STUDIC NOTARILE MARCHETTI
Via Agnelio n. 18
20121 - Milano - Tel. 02 72021846 r.a.

N. 7414 direp. N. 3901 di racc.
Verbale di assemblea
REPUBBLICA ITALIANA
T!anno 2019 {dwemiladiciannove),
il giorno 9 (nove)
del mese di maggio,
in Milano, Via Agnclio n. 18,
lo sottoscritto Andrea De Costa, notaio in Milano, iscritto presso il Collegio
Notatile di Milano, su richiesta - a mezzo di Caic Massimo Capuano, quale
Presidente del Consiglio di Amministrazione - della societd per azioni quotata:
"Coima Res Societd per Azioni — Societd di Investimento Immobiliare
Quotata”
o, in forma abhreviata, “Coima Res 8.p.A, SIIQ”, con sede legale in Milano,
in Piazza Gae Aulenti n. 12, capitale sociale curo 14.450.800,00 iv., codice
fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Imprese della Camera di Com-
metcio di Milano-Monza-Brianza-Lodi 09126500967, iscritta al RE.A. di Mi-
lano al n, 2070334 (di seguito, anche: la "Societd" o "Coima Res'},
procedo alla redazione e sottoscrizione, ai sensi dell'art. 2375 c.c,, del verbale
dell'assemblea daila Societd stessa tenutasi, alla mia costante prescnza, in Mi-
fano, Piazza Gae Aulenti n. 12, in data
17 (diciassette) aprile 2019 {(ducmiladiciannove)
giusta l'avviso di convocazione di cui infre, per discutere e deliberare sull'otdi-
ne del giorno pure gz riprodotto.
Aderendo alla richiesta, do atto che i tesoconto dello svolgimento della pre-
detta assemblea € quello di scguito riportato.
Assume la presidenza, ai senst dell’art. 15 dello Statuto sociale, Caio Massi-
mo Capuano, ii quale, alle ore 9,10 dichiara aperta l'assemblea convocata per
discutere ¢ deliberare sul seguente
ordine del giomo
Parte ordinaria

1. Approvasione del bilancis di esersizio al 31 dicembre 2018 ¢ presentazione del
bilanciv coniolidato ol 31 dicenbre 2018, Delibere inerenti ¢ conseguonti.
2. Duttinazione del risnitate df esercizio ¢ proposta distribirzione dividenda. 1elibere

dngrents ¢ consegienty,

3. Relusione swila Remunerasione, ai senst dellart, 123-ter, comma 3, del 1.1 gn

24 foblriaso 1998, n. 58, come swecessimamsente wodificate. Lelibere inerenti ¢ conieguentt,

4. Nowmina del Consigho dif Amminivivazione.

4.1 Dererminasione del numer dei componenti i Consigho di Apmministragione.

4.2 Determinazione della duvata in cavica del Consiglio di _Ammmistrasgone,

4.3 Nomina dei componenti del Consiglio- di sAmministrasione.

4.4 Nomina del Presidente def Conviglin di AAnmmrivistrazione,

4.5 Determinasione del compenso dei conponenti i Conviplio & lmmnistrasgone.

5. Awtorizzazgione all‘acguisto ¢ alla disposizione di azioni proprie af sensi delfart.

2357 del Codice Civile. Delibiere inerenti ¢ convegenti,

Parte straordinaria

1. Attribusione, ai sens defiaviioly 2443 del Codice Civite, af Consiglio o Amui-

wistragione deila facoltd di awmentare @ pagamento ¢ in via seindibile, v una o pl volte,

i capitale sociale, eniry cingwe anni dalla dola della presente deliberazione, medianie ¢-

wissione di massime w 18.003.500  (diciottomilionitrenzitacingnecents)  azioni ordinarie
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Tenza indicazions del valore mominafe - ¢ per nn ammontare neminale complessive di mas-
st ertro 722540000 (wettemilioniduecentoventicingnemiiaguattocenta),  olfre Peven-
nale sovraplreszo - v aveni godiments tegolare, da offiirsi in opzione agli avent! dirilte
ai sensi dellont. 2447, comma 1, del Codice Civile; conseguente modifica dell articols 5
dells siatwle sociale. Debibere inerenti ¢ conseguents,

Quindi, con il consenso degli intervenuti, ai sensi dellatticolo 17 dello Statuto
sociale, 1l Presidente incarica me notaio della redazione del verbale di assem-
blea, anche perla parte ordinaria, e constata e da atto che:

- SONO presenti

- per Il Consiglio dif Amministrazione, oltre ul Presidente, i consigheri Manfre-
di Catella (Amministratore Delegato), Agostino Ardissone, Alessandra Stabili-
ni e Ariela Caglio, giustificat! ghi assenti e

-- per il Collegio Sindacale { signori Massimo Laconea (Presidente), Marco lo-
ti (Sindaco Effettivo) ¢ Milena livio (Sindaco Dffettivo);

- I'assemblea si svolge nel fispetto della vigente normativa in materia e dello
Statuto sociale;

- Passemblea ordinatia ¢ straordinaria dei soci & stata regolarmente convocata
nel giorno, loge ed ore sopraindicati, in unica convocazione, a norma di leg-
ge ¢ di Statuto, mediante avviso di convocazione pubblicato in data 7 marzo
2019 sul sito internet della Sccieta nonché sul meccanismo di stoccaggio “e-
market storage” e, per estratto, sul quotidiano “Milano [inaaza”, in data 8
marzo 2019, di cui ¢ stata data notizia mediante comunicato stampa, con Por-
dine del giorno sopra riprodotto,

Quindi ii Presidente comunica che:

- Non s0no state presentate da’parte dégliTazionisti iichiests i integrazione T

dellordine del giorno dell’assemblea ordinaria ¢ straotdinaria né proposte di
deliberazione su materie gid allordine del giorno, ai sensi ¢ nei termini di cud
alfarticolo 126-his del decreto legislativo numero 58 del 1998, come successi-
vamente modificato (essia, del Testo Unico della Finanza, di seguito “TUF™);
- Ia Societd é a conoscenza delPesistenza di un patto parasocizle stipulato tra i
soct Manfredi Catella, Coima S.xl, Cofma SGR Sp.A. ¢ Qatar Holding LLC
concetnente la governance ¢ gli assetd proprietari defla Societd. Lale patio, che
ha ad oggetto n. 14.707.000 azioni della Socictd, corrispondent a circa il
40,84% dcl capitale sociale, & stato opgetto degli adempimenti pubblicitati
prescritti, a cui tnvia per ogal dettaglio all’estratto pubblicato;

- s000 intervenutl in proprio o per delega numero 39 aventi diritro rappresen-
tanti  numero 21764426  azioni ordinavie pari al 6044% cirea delle
36.007.000 azioni ordinarie costituenti Pintero capitale sociale.

Il Presidente dichiara, pettanto che Passembles, regolarmente convocata, &
validamente costituita in convocazione unica a termini di legere ¢ di Statuto ed
atta a deliberare sugli argomenti di parte ordinaria afl'ordize del giorno, preci-
sandost che, nel corso delPassemblea, prima di ciascuua votazione, saranno
comunicati i dad aggiommai sulle presenze. ™ T T R
Il Presidente quindi informa che le comunicaziond degli intermediari ai fini
dellintervento alla assemblea in oggeto dei soggetti legittimati, sono state ef-
fettuate allemittente con le modalitd e nei termini di cui alle vigenti disposi-
ziont di lepge,

Comunica, inoltre, che non risulta stata promossa, in relazione allassemblea
in oggetto, alcuna sollecitazione di deleghe di voto ai sensi delParticolo 136 e
scguenti del 1'UF.



Precisa infine che, al sensi dell'art. 14 delle Statuto, la Societda non si avvale

della facolti di designare un rappresentante per il conferimento delle deleghe e

delle relative istruzioni di voto ai sensi dell’articolo 135-undecies del TUF.

I Presidente, ancora, informa:

- che nessuno depli aventi diritto ha fatto pervenire domande sulle materie

all'ordine del giorno prima dell'assemblea as sensi dellarticolo 127-ter del

TUF.

Quindi comunica che, ai sensi depli articoli 13 e 14 dello Statuto sociale ¢ del-

le vigenti disposizioni in materia, & stata accertata la legittimazione dei pre-

senti per lintervento e il diritto di voto in assemblea e, in particolare, ¢ stata

verificata la rispondenza alle vigenti norme di legge e di Statuto delle deleghe

portate dagli intervenuti, deleghe che, precisa il Presidente, sono a disposi-

ziofle e potranno cssete visionate dopo la chivsura dei lavori assembleari, ter-

minato il lavore di siscontro del persopale incaricato, presso il banco di regi-

strazione degli integvenuti.

A questo punto il Presidente:

- informa che, ai sensi del Regolamento UE 679/2016, i dati dei pastecipanti

alPassemblea vengono taccold e trattad dalla Societd esclusivamente ai find

defPesecuzione deghi adempimenti assembleari e societari obbligatari;

- informa altresi che la repistrazione audio dell'assemblea ¢ cffettuata al solo

fme di agevolarc la verbalizzazione della riunione, che la predetta registrazio-

ne non sard oggetto di comunicazione o diffusione e che tutti i dati, ad cece-

zione dei supporti audic - che saranno distrutti - saranno conservati, unita-

mente ai documenti prodott durante Passemblea, presso la sede di Coima Res

come specificato nellinformativa prinacy redatta ui sensi def citato Regolamen-

to e conseghata a tulti gli intervenuti;

- dichiara che:

— i capitale sociale sottoscritto ¢ versato alla data odwma ¢ di ewro

14.450.800,00, rapprescntate da numero 36.007.000 azioni ordinarte prive di

valore nominale;

- lc azioni della Societd sono ammesse alle negoziazion presso il Mercato Te-

fematico Azionatio (“MTA”) organizzato e gestito da Borsa Ttaliana S.p.A;

- la Societa non detiene azioni proprie;

-- ad oggl, il soggetto che partecipa dirctramente o indirettamente, m misura

pati o superiore al 5% (rientrando la Societa nella definizionc di piccola media

impresa ai sensi dell’art. 1, comma 1, lettera wequater.1, del 1UT}, del capita-

Ie sociale sottoscritto di Coima Res, rappresentato da azioni con diritto di vo-

to, secondo le sisultanze del libro soci, integrate dalle comunicazioni ricevute

ai sensi dellariicolo 120 del TUF ¢ da altre informaziont a disposizione, ¢ Qa-

tar Investment Authority — azionista diretto: Qatar Holding LLC — numero

“di azioni: 14:450:000 -+ Quota Yy su capitale ordinario: ~40:131%; -

- ricorda che non pud esscre esercitato il diritto di voto inercate alle azioni per

le quali non siano stati adempiuati gli obblighi di comunicazione:

- di cui allarticolo 120 del TUF concernente lo partecipazioni superion al

5%; e

— di cui allarticolo 122, comma primo, del TUF concernente i patti parasocia-

Ii;

- ricorda, altresi, che con tiferimento agli obblighi di comunicazione di cut

allarticolo 120 del TUF, sono considerate parfecipazioni le azioni m relazione

alle quali il dititto i voto spetti in virtd di delega, allorche tale diritto possa
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esscre esercitato discrezionalmente in assenza di specifiche istruzioni da parte
del delegantc.

A questo punto il Presidente invita i presenti a voler dichiarare Ieventuale
carcnza di legittimazione al voto e, dopo una breve pausa, di atto che nessu-
no manifesta cazenze di legittimazione al voto e che, riguardo agli argomenti
allordine del giorno, sono stati regolarmente espletati ghi adempimenti previsti
dalle vigenti norme di leppe ¢ regolamentati.

In particolare, spiega il Presidente, sono stati depositati presso la sede socia-
le, nonche resi disponibili sul sito nternct wamw.codmarercom e presso il mecca-
nismo di stoceaggio
- in data 8 marzo 2019

-~ la relazione fdlustrativa sugli argomentl di cud ai punti 1, 2, 3 ¢ 4 allordine

“emarket storage” 1 seguenti documenti:

del giomo di patte ordinaria redatta ai sensi dell’articolo 125-ter del testo uni-
co della finanza;

- inn data 21 marzo 201%:

- la Relazione Finanziaria anmule, comprensiva del progetio di bilancio d’e-
sercizio, del bilancio consclidato, delle relazioni degh amministratori sulla ge-
stione, dellattestazione di cui allarticolo 154-bis, comma 5, testo unico della
finanza, approvati dal Consigho di Amministrazione del 21 feblraio 2019, u-
nitamente alle relazioni del Collegio Sindacale e della Socier di revisione, alla
relazione annuale sul governo socictario ¢ gli assetti proprictart c alla relazione
sulla remunerazione redatta at sensi dell’articole 123-ter comma scsto del
TUF di cui al punto 2 alPordine de giorno,

mentre sono stati depositati presso la sede socdale i bilanci e i prospett riepi-
logativi delle societa controllate e collegate e le sttuazioni contabilt delle so-
cietd controllate rilevanti non appartencnti 2ll'Unione Ruropea;

— la relazione illustrativa sullargomento di cud al punto 5 all’ordine del giorno
di parte ordinaria redatta ai scnsi delParticolo 125-ter del TUF e dellart. 73
del Regolamento Emittenti Consob;

-- la relazione dlustrativa sullargomento di cul al punto 1 alPordine del gioro
di parte straordinaria redatta ai sensi dellarticolo 125-ter del TUF nonché ai
sensi dell’articolo 72 del Regolamento Emittenti Consob;

- in data 25 matzo 2019:

— la lista di candidati per la nomina del Consiglio di Amministeazione, presen-
tata nei termini ¢ con le modalita di logge.

Tutta la documcntazione sopta elencata & stata consegnata agli Intervenuti
alfodierna assemblea,

Il Presidente, quindi, informa che gli onorari spettantt alla Societd di revisio-
ne BY S.p.A. periscrevizi di revisione resi sono i seguenti:

- per la revisione contabile del hilancio descrcizio e consolidato della Societa
al 31 dicembre 2018, inclusa Pattiviti di verifica nel corso dell’esercizio della
regolane tenuta della contabilitd sociale e della cosvetta levasione det fuiii di
gestione nelle scritture contabili, un compenso di euto 142,250, oltre ad 1VA
e spese, a fronte di mumero 1.365 ore impicgate;

-- per la revistone contzbile limitata del bilancio consolidate semestrale abbre-
viato al 30 giugno 2018 un compense di euro, 57.750, olire ad iva e spese, a
fronte di numerc 419 ore impicgate.

Precisa che i corispettivi annuali sopra indicati non includono 11 contributo
Consab ¢ che, ai sensi del Regolamento Iimittenti, in allegato al progetto d:

bilancio defia Socicta e al bilancio consolidato é tiportata i prospetto dei cor-
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rispettivi ¢ competenza delfesercizio alla Societa di revisione cd alle societd
appattenenti alla sua rete, per i servizi sispettvamente forniti a Coima Res ed
alle societa dalla stessa controllate.

Inoltre il Presidente informa:

- che saranno allegati al verbale dell’assemblea come parte intcgrante e sostan-
ziale dello stesso e saranno a disposizione deghi aventi diritto al voto:

-- I'dlenco nominativo dei pattecipanti all’assemblea, in proprio ¢ per delega,
completo di tutd i dati richiesti dalla Consch, con lindicazione del numere
delle azioni per le quali & stata effetruara la comunicazione da parte dell'intes-
mediario all’emittente, ai sensi del’atticolo 83-sexdes del TUT

-- Telenco nominativo dei soggetti che hanno cspresso voto favorevole, con-
tratio, o si sono astenuti o allontanad prima di ogni votazione ¢ il relativo nu-
mero di azioni rappresentate in proptio e/o per delega, ¢

- che la sintesi degli interventi con Pindicazione nominativa degli intervenuti
medesimi, le tisposte fornite ¢ le eveniuali repliche, saranno verbalizzate nel
corso dell’assemblea.

Quindi precisa che:

- per esigenze funzionali al corrctto svolgimento dei lavori assembleari, nei lo-
call in cut si tiene Passemblea non potranno essere utilizzati sistemi di conncs-
sione wircless ¢ telefoni cellulari;

- pet far fronte alle esigenze teeniche ed organizzative dei lavori, sono stati
ammessi all’assemblea, alcuni dipendenti, collaboratoti e consulent della So-
cicta e rappresentant della Societa di revisione, che assisteranno la presidenza
nel corso della riunione assembleare; e

- con il suo consenso, sono stati ammessi ad assistere all’assemblea, senza tut-
tavia poter prendere la parola, giornalisti accreditati, csperti ¢ analisti finanzia-
i

Prima di passarc alla trattazione degh argomenti allordine del giorno, il Presi-
dente ricorda che i soggettd legittimati alPesercizio del diritto di voto potran-
no chiedere la parola una sola volta su ciascuno degli argomenti posti in di-
scussione ¢ cid fino a quando il Presidente non avea dichiarato chivsa Ja di-
scussione sull’atgomento oggetto della stessa, facendosi richiesta ai soggetti
legittimati allesercivio del diritto di voto di presentare le proprie richieste di
intervento mediante I'utilizzo delle schede ricovate alatto della registrazione,
ptesso la sepreteria dell’assemblea, e precisandost che:

- sard data paroka secondo Fordine cronclogico di presentazione delle doman-
de;

- ciascun intervento avrd dutata massima di cinque minud prima del rermine
dei quali il Presidente, occotrendo, invitera Poratore a concludere;

- al termine di tuttt gli intervent su clascun argomento trattate, saranne forni-

te le risposte-alle ‘domande; previa cventuale sospensione-dei lavori -assem-

bleari per un periodo di tempo limitato;

- il Presidente potra risponderc direttamente alle domande ovvero invitate a

farlo gli altri soggettl chiamaii ad assistero.

Infine 1 Presidente illustra le modaliti tecniche di gestione dei lavorl assem-

bleari e di svolgimento delle votazioni,

Pit precisamente le votazioni sugli argomenti al’ordine del giorno avverranne

tramite utilizza di apposito telecomando denominato “televoter”; le cul istru-

ziond saranno contenute in un fascicolo messo a disposizione degli fatervenuti,

mentre le votazioni relative alle modalia di svelgimento dei lavori assemblea-
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i saranno effettuate csclusivamente per alzata di mano, con obhlige per colo-
ro che esprimono voto contrario o astenuto di comunicare i nominativo ed il
numero di azionl portate in proprio c/o per delega, ai fini della verbalizzazio-
ne;

- allatte delia registrazione per Pingresso in assemblea ciascun partecipante ha
ricevuto un “televoter”, che riporta sul display i dati identificativi del parteci-
pante medesimo e i voti di cul ¢ portatore in questa assembles, in propric ¢/o
per delega; 1 “televoter”, ad uso strettamente personale, sard attivato allinizio
delle operaziont di voto;

- allapertura della votazione, il votante dovrd esprimere il proprio voto pre-
mendo uno solo dei pulsanti presend sul telecomando contrassegnati rispetti-
vamente con le scritte “Favorevole”, “Contrario” o “Astenuto”. Selezionata
Fespressione di voto prescelta si dovid coafermare digitando il tasto “ok”. Fi-
no a quando quest’ultimo non sard premato, linteressato potrd modificare
Iintenzione di voto. Una volta premuto il tasto “ok”, il voto non satd modifi-
cabile e rimarrd visibile sul display del telecomando fino al termine delle ope-
raziond di voto. Con la stessa modalitd, precisa il Presidente, avverri anche
la votazione relativa al puato 4 “Nomina del Consiglio di Amministrazione,
essendo stata presentata una sola lista per il Consiglio di Amministrazione.
Coloro che non esprimeranno aleun voto saranno considerati non votanti;

- coloro che non intendesseto concotrere alla formazione della base & calcolo
per i computo della maggioranza sono invitati ad abbandonare la sala, pritna
dellinizio della votazione, facendo rilevare Tuscita;

- il voto non potra essere validamente espresso prima delPapermura della vota-
zionc;

- in caso di problemi tecnici in ordine al funzionamento del “televoter”, i par-
tecipanti potranno rivolgersi al personale addetto, presso Papposita postazione;
- quanto sopra descritto in merito alle modalitd di votazione, si applicherd a
futti i partecipanti, fatta eccezione per i legittimati che intendano esprimerc
voti diversificati nelPambito delle azioni complessivamente rappresentate, i
quali voteranno con Pausilio dell'apposita postazione di voto assistito,

- 1 voranti potranno verificate la propria manifestazione di voto recandost
all'apposita postazionc;

- l2 votazione sull'argomento all'ordine del giotno avverrd a chiusura della di-
scussione sull’argomento stesso;

- 1 partecipanti alPassemblea sono pregat di non abbandonare la sala fine a
quando le operaziont di serutinio e Ia dichiatazione dell’esito della votazione
non siano state comunicate ¢ quindi terminate; '
- linearico per le operazioni di serutinio ¢ stato affidato al personale di Spafid

la stessa societd che fornird assistenza anche nella registrazione degi ingressi.
ook

assando alla trattazione del l_uu‘ﬁ y punto di inaria delfoidine del
glorna (Approvagions def bilancio di esercigio wi 31 dicewbre’ 2018 ¢ [Jff’fﬂlll?!‘”!r)ﬁiﬂ del
bitancio consolichzte al 31 divensbre 2018, Defibere inerenti ¢ consegenty), il Presiden-
te, in via preliminare, informa che la Societa di revisione EY S.p.A., incaricata
i esprimere il giudizio sul bilancio at sensi del TU¥, ha espresso un giudizio
senza rilievi sia sul bilancio di csercizio al 31 dicembre 2018 di Coima Res sia
sul bifancio consclidato alla stessa data nonché gradizio di coerenza con i b
lancio della relazione sulla gestone e delle informazioni di cui alFarticolo
123-his, comma 4, del TUF, presentate nella relazione sul governo societario

6



e gli assetti proprictari, come risulta dalle relazioni rilasciate in data 20 matzo
2019. Quindi precisa che, in considerazione del fatto che la Societd ha messo
a disposizione del pubblico, nei tetmini di legge, Ja documentazione predispo-
sta per Fassemblea e che tale documentazione € stata consegnata a tuttl gii in-
tervenuti allinizio delladunanza, per esigenze di economin dei lavori assem-
bleari ¢ al fine di lasciare pitt spazio al dibattito, in mancanza di sichieste in
senso contrario da parte dell’assemblea in oggetto, si ometterd la lettura dei
documenti relativi al punto in discussione, limitando la lettura alle sole propo-
ste di deliberazione,

In assenza di dissensi, il Presidente dichiara di omettere lettura integrale ded
documenti di bilancio ¢ delle relazioni, precisande tuttavia, con riguardo ai
successivi argomenti allotdine del giorno, che, prima dell’apertura di clascuna
discussione, 1 legittimati potranno sichiedere la lettura dei documenti che sia-
no gid statl messi a disposizione del pubblico.

A questo punto "Amministratore Delegato procede ad illustrare il bilancio
e i risultati delPesercizio mediante illustrazione e commento delle #des allega-
tc al presente verbale sotto “A”.

Al termine dell’esposizione:

- il Presidente da lettura della proposta di delibera dgfw trascritta;

- il Presidente del Collegio sindacale richiama i contenuti della relazione
del Collegio sindacale sul bilancio d’esercizio ¢ da lettura delle conclusioni
delia stessa, qui trascritte: I/ Colleglo Sindacale di atto di aver vigilato  sull'osservan-
a delle norwe procecdurali ¢ di legee rignardanti lo formazione del bilancio ssparato ¢ dsl
bilancio consolidato 2018, wnonché sul vispetts det doveri propri deght Amweinistrators in
inle moleria. I Biluncio di esercizio e i Bilancie Consolidato della Sovietd 5i chindony
con lattestasiane vifasciata dall Amminisiratore. Delegato ¢ dal Divjgente Preposte alla
redazgione dei documenti contabili societari af sensi deli At 154 bis del Testo Unico di
Dinanga ¢ dell Art. 81 ler del Regoluments Dinittenti Cousol . 11971 del 14 maggo
1999 ¢ suicessive modificasioni, 1] Gilansio deil'esercizio ¢ i Bilandio Consolidato di
COIMA RES Sp.A SHO oo redatts seconde gl Tnternational Uinancial Reporitng
Standards. Nou essendy demandato af Collegio Sinducale #f controlle analitice sul conte-
wntn del bilancio Patlivita del Collegio i ¢ limitata alla vigilanza sulltmpostazions geve-
rale data agh sieisi, sutla loro generate confornizd alla Tagge per quel che rignarda la Jora

Jormazione ¢ strwitura ¢ 5 rispelto dipli schemsi obbligatori. Sully bave delle considerasio-

#i sapra suelte, non vilevands muotivi ostativi, esprimiame lassense, per guanto di posira
competensa, all'approvazions  del bilancio seperato dell'esercizin 2018, wnita wiente alla
Redazione sulls Gestions eosi come preseniati dal Consiglio di Amministrazione. Now vi-
leviamno alwresi mofivd ostariti sulla propusta del Consighe di Amministragione crea la
destinazione deflutile dell'esercizis di Vo 36.889.839;

-il Presidente apre la discussione.

Loizzi; sotolined che, pur in un’ contestoeconomico difficile, COIMA RHS
conferma la propria soliditi patrimoniate e finanziaria, presentando indicatord
in crescita, inchuso il dividendo, cosi mantenendo un “patto non scritto™ con
uli azionisti; apprezza particolarmente la scelta di focalivzare il fuwsiness nella
cittd di Milane. Concludendo chiedendor § progetti in cantiere per il 2019; la
politica dei dividendi per i prossimi anni; Pandamento del primo trimestre
2019.

Croce, si sofferma anzineto sul Pavillon, aswsef che é stato fortemente rivalu-
tato ma al contempe concesso in locazione mantenendo Tartuale destinazione

ad uffici, che assicura un canone infetiore a quetlo che si sarcbbe ottenuto da
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una modifica della destinazione a commerciale; domanda quale sia il readi-
mento considerando Pattuale valove tivalutato. Quanto alle filisli Deutsche
Bank cedute nel 2018 ¢ negli anni precedenti, teme che il prezze di vendita
sia infedore al prezzo di acquisto originatio e che si tratti quindi di un investi-
mento non particolarmente fruttifero; chicde le previsioni per le filiali ancora
in portafoglio. Ricorda quindi che la disciplina delle SHQ prevede la distribu-
zione del 70% defPuile dellesercizio ¢ chiede le previsioni di dividendo per il
2019, a fronte di un rendimento medio degli investimenti che — ticorda il so-
cio — si attesta al 5,5%. Dopo aver rilevato che il valore di Borsa ¢ infetiore al
NAV ¢ chiesto le ragioni, conclude chiedendo il valore del GAV e quali infor-
mazioni vengano diffuse sui dati trimestrali.

Nessun aliro chiedendo la parcla, PAmministratore Delegato si sofferma
anzitutto sul tema della dividend policy, precisando che — ferme restando le pre-
togative del Consiglio in matetia — Voperato del management persegue un profi-
lo di wschio che garantisca una stabilid del risultaro; precisa peraltro che, seb-
bene 1l risultato del 2018 sia stato caratterizzato anche da eventi cceezionali,
le previsioni per Pesercizio in corso sone in linea con I'escrcizio 2018 jo termi-
ni di reddito operativo. Rinviande alle comunicazioni al mercato peri risultatd
del trimestre, sottolinea che gli sforzi del management sono attualmente foca-
lizzati sulla valorizzazione della porzione di portafoglio (pati a cirea il 46% del
totale) che non & gid oggetto di contratid di locazione a lango termine, come
ad esempio il complesso Boanet; assicura che la liquidith armale consente di
proseguire lc strategie di investimento. Quanto al Pavillion, I'Amministratore
Delegato conferma che il canone medio degli immebili ad uso ufficio della zo-
na ¢ inferiore a quello degli aue! commerciali (attestandosi rispettivamente a
cirea 550 ¢ tra 1.000 e 1,500 euto al metro quadro), ma al contempo ricorda
che l'edificio non avrebbe in ogni caso potuto avere una destinazione intera-
mente commerciale ¢ che dunque il canone concordato ¢ solo leggermente in-
fertore a quello che si sarcbbe potuto ottencre con il cambio di destinazione,
che d’altra parte avrebbe richiesto maggiori invesdmenti e tempi pit lunghi;
precisa che il rendimenio del Pavillion, considerando Pattuale valore rivaluta-
to, ¢ del 4,8%, ampiamente supetiore a quello medio di mercato, a dimostra-
zione della prudenza applicata nella rivalutazione dei beni.

intervicne il Presidente, per precisarc che nella decisione si é tenuto anche
conto del rting particolarmente soddisfacente di IBM quale conduttore.
L’Amministratore Delegato a propria volta richiama le condizioni partico-
larmente vantagginse del contratto, che prevede una durata di nove anni senza
facoltd di recesso del conduttore, essendosi convenata una deroga consentita
dalla disciplina applicabile. 8i sofferma quindi sul segnalato disallineamento
wa la quotazione del dtolo e il NAV, esprimendo Fopinione che cid derivi es-
senziaimente da due fattori: in prime luegn, dipende dallo scenario economico
¢ politico generale del Pacse che nonr ha la piena fiducia deghi investitont ¢ del
mercato, fattore sul quale la Socletd non pud intervenire, se non focalizzando-
st — come in effeti sta facendo — su un portafoglio che abbia le caratteristiche
della stabilitd e misurabilitd; in secondo luogo, dipende da alcune caratteristi-
che proprie della Soderd e del suo fusiren: da un lato, la capitalizzazione ed il
fottante inferion a quelli di altre comparabili socletd curopee ¢, dallaltro lato,
la presenza ncl portafoglio di zleuni awses che pessono scontare un giudizio ne-
gativo del mercato. Ne sono esempio — continua — e filiali Deutsche Bank,

sulle qaahi il mercato di — in maniera non condivisibile ad avviso della Socie
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- un giudizio non del wutto positivo, che ha portato il Consiglio ad accelerarne
la dismissione, che peraltro avvicne a valorl ampiamente superiori a quelli che
il mereato sembra attribuire a tale e Analogamente, 1 mercato ha dimo-
strato i non apprezzare appicno gl immobili locati a Vodafone per Peccessi-
va concentrazione del portafoglio su un singolo cliente, al che si sta ponende
rimedio con i nuovi investimenti.
Il CFO Fulvio Di Gilio, segnala che il GAV al 31 dicembre 2018 & paria 665
milioni di Euro e che in occasionc delle cadenze trimestrali {marzo ¢ settem-
e} viene resa una informativa piv sintetica rispetto ai dati anmusli e seme-
strali, ma comunque inchusiva degli schemi di hilancio, del rendiconto finan-
ziario e delle note di commento; precisa inoltre che i valosi di dismissione del-
le filiali Deutsche Bank sono in linea con quelli delfapporto originario, sebbe-
ne in taluni casi inferfosi ai valori rivalutati al momento della cessione, in par-
ticolare nei casi di cessione massiva. )
[’Amministratore Delegato precisa che lo scostamento del valore del titolo
& del 31% rispetto al NAV e del 19% rispetto al GAV.
Nessun altro chiedendo la parola, il Presidente:
- dichiaza chiusa la discussione;
- di atto che 1 presentl sono nvariati;
- pone in votazione mediante televoter {ore 10,30) la proposta di delibera di
cui ¢ stata data lettura ¢ qui trascrifta:
“Ilassemblea di Coima Res S.p.A. SIIQ:
- elamiinate i bilansde dF esercizio chinso al 31 dicembre 2018;
~ esaminate i bilancio consolidate chinso ol 31 dicembre 2078;
- priso atto delle relaggoni del Collegio sindacale ¢ defla Societd di rewisione,

Delibera
- di approsare i bilancio di eservizio chinsa al 31 (trentune) dicembre 2018 (dwemilad:-
crotlo) ¢ la relagione yilla geitione;
- di conferire al Consigho di Amministrasione, ¢ per esso af Presidente ed all’Apinini-
stratore. Delegato, in wia disgienta tra fore, ognl pidt ampio polere per dave conereta ed in-
tegrale vicenzione alfe deliberasioni che precedono el rispelle della normativa  applicabite
8, in partizolare, procedere af depositi ed alla peebblicaziore dol Jascieols & bilancio e, in
generale. della documentazione allo stesso corvelata af sensi ¢ por gfi effetsi delle dispos-
stoni mormative ¢ regolameniari pigenti’.
I assemblea approva allunanimita.
Come da dettagli allegad.
1l Presidente proclama il risultato.

ot

Passando alla trattazione del secondo punte di parte ordinaria all'ordine del
giotno (Destinagione del visultars di esericio ¢ proposta distribusione dividendo. 1ol

bere inerenti ¢ consepuentd); 1 Presidente dd-letrura della-proposta di delibera 7i-

fra trascritta ed apre la discussione.

Croce, chiede se la destinazione di parte dellutile alla riserva da rivalutazione
sia cocrente con la disciplina delle SIIQ) che prevede la distiibuzione del 70%
dellutile dell’escrcizio.

Il CFQ Fulvio Di Gilio, ne di conferma, segnalando che la disciplina vigente
prevede la distribuzione del 70% dell’utile prodotto ncll’esercizio dai canoni
di Jocazione immobiliare, ma al contempo impedisce la distribuzione dellutile
prodotto dalle rivalutazioni — che confluisce zppunto tella relativa riserva

fino al momento della cffettiva dismissione dell’asef a cul sl riferiscono.
<]




Nessun altro chiedendo la parola, i1 Presidente:
- dichiara chiusa la discussione;
- di atto che i present sono invariati;
- pone in votazione mediante televoter (ore 16,37} la proposta di delibera di
cui € stata data lettura ¢ qui trascritta:
“Llussermbiea of Coima Res S.p.o1. STk
- examinaty i bilancio di esercigio chinse al 31 dicembre 2018
- esamiznaly i bilanedo consolidalo shivse al 31 dicenwbre 2018,
- preso atts delle relagioni del Collegio sindacale ¢ delly Societa di revisione,

Delibera
- di destinare il visuitaly dellesercime 2018 i enro 36.889.839, ehe wesidua in enro
33.289.139 dape ke distribuzione dellacconto sul dividends deflesercizio 2018 di enro
3.600.700 deliberato ded Consigho di Apministrasione in data 8 novembre 2018, co-
we segie:
--a riserna df valtasgione ewro 25.869.732;
- a utifi portati a pwove ero 218.007;
- qgh azionisti a tiloly i dividendo enre 7.201.400 alla data di staseo della cedola (23
aprile 2019), a saldy dell'acconta sul dividendn delfesercizio 2018 di ewre 3.600.700
distribuito in data 21 woverbre 2018, I dividendy relatimo allesercizio 2018 s deter-
wing perlanto tra acnidte ¢ suldo in envo 10.802.100;
- di stabilire che ko dutn i staceo delle cedilz sia 7 23 aprite 2019, fa vecord dats, aF
sersi delfart. 83-terdocies def D1 gs. 58 del 24 fablbraio 1998, il 24 aprile 2019 ¢ Ju
data i pagaments i 25 aprife 2019,
- di conforire al Consigls di Amministragions ¢, per ecro, ol Prostdente ed all'Anmini-
stratere Delegato, in via disgiunta fra loro, ogui piss ampio potere per dare conerela ed #u-
tegrale esecwzione alle deliberazioni che precedons pel vispetto della merveativa applicabi-
[/
L’assemblez approva allunanimita.
Come da dettagli allegati.
I} Presidente proclama i risultalo.

B

Passando alla trattazione del terzo punto di parte ordinaria all'ordine del
giotno (Relasgone sulls remineragione, ai sensi dell'ars. 123-#er, comma 3, dol dfgy.
N. 28798, come swecessivamente modificato. Delibere insrenti ¢ consegrenss), il Presi-
dente ricorda che largomento é trattato nella Relazione sulla Remunerazione
approvata dal Consigho di Amministrazione della Societi in data 21 febbraio
2019, previa approvazione da parte del comitato per o remunerazione, gia
messa a disposizione del pubblico con e modalitd e secondo i termini previsti
dalla normativa vigente. Cquindi rammenta che, ai sensi defParticolo 123 -ter,
comma 6, del TUI, Passemblea & chiamata a deliberaze in senso favorevole o
contrarto sulla prima sczione defla Relazione sulla Remunerazione, prevista
dal comma 3 del medesima articolo. 123-ter, che illustia la politica della so-
cietd in materia di remunerazione del componenti degli organi di amministea-
zione ¢ dei ditigenti con responsabilitd strategiche, nonché delle procedure u-
tilizzate per Padozione e Pattuazione di tale politica e che, ai sensi del suddet-
to articolo 123-ter, comma 6, del TUF, la deliberazione in oggetto non avri,
it ogni caso, natura vincolante.
I Presidente da lettura della proposta di delibera safrr trascritta od apre la di-
SCUSSIONC.
Nessuno chiedendo Iz parola, if Presidente:



- dichiara chiusa la discussione;
- da atto che 1 presentd sono invariati;
- ponc in votazione mediante televoter (ore 10,40) la proposta di delibers di
cui é stata data lettura ¢ qui trascritra:
"Llassemblea di Cotma Res Sp.A ST, esamivata fa Relagione sulta Remunerazione
ar senst deglt articoli 123-ter del D.Lgs. N, 38 del 24 febbrase 1998, come suecessiva-
weente modificato ¢ 8d-quater del Regolamento Consob 11971199, come successivaments
madificate, approvata dal Consiglie di »lmmeinistrazione della Socicld su proposta del co-
writato por . resnerasione,

Detibera
i sense faporesole — ai senit dellart. 123-ter, comma 6, del DI gr N 58 del 24 fob-
braip 1998, come modificate, ¢ ad ogni alfre effetls di Jegge ¢ di regolammento — in wierito
al contenuto della prima sezione della velaggone in materia di vemmneragione.”

1’agsemblea approva a maggioranza.
Tavorevoli n. 18.873.905 azioni
Contratie n. 2.890.521 azioni.
Astenute n. 1.200 azioni.
Come da dettagli allegati.
I Presidente proclama il risultato.

otk
Passando alla trattazione del quarto punto di parte ordinaria all'ordine del
glorne (Nowina del Consighie di Amministrazgone: 4.1 Determinagione del numere dei
component! i Consiglio di Amministrazione; 4.2 Determinasgone delle durata in cavica
del Consiglio di Amministraggone; 4.3 Nowzina de comporenti def Consiglo di A
wistrasione; 4.4 Nomina del Presidente del Consiglio di Amministrazione; 4.5 Defermi-
parzgone del comperse det comporenti i Consiglio di Amministrazions), 1 Presidente
ticorda anzitutto che con Papprovazione del bilancic al 31 dicembre 2018 sca-
de il mandato del Consighio di Amministrazione in carica. Iassemblea viene
pettanto invitata a provvedere alla nomina del nuove Consighe di Ammini-
strazione, previa determinazione del numero dei suoi componenti ¢ della loro
durata in carica, nonché a provvedere alla determinazione del relative com-
penso. Quindi, in ragione della cormessione di tutti i sottopunti relativi alla
nomina del nuovo Consiglio di Amministrazione, per esigenze di economia dei
lavori assembleari e al fine di lasciare pia spazio al dibattito, in mancanza di
tichieste in senso contrario da parve dellassemblea, il Presidente propone di
procedere alfa trattazione conghumta dei medesimi, mantenendo tuttavia sepa-
rate le relatve votazioni.
Quindi il Presidente segnala che qualora 1 sighott azionisti present intendes-
sero formulate ulteriori proposte tiguarde al punto in oggetto (ie. il guarto
punto di parte ordinaria dell’o.d.g.), gh stessi poiranno richiedere di interveni-
re con le modalitd- gia- deseritte - in-precedenza- e; in-tal .caso; per-ragioni-di-eco-
nomia dei lavori assembleari sard messa in votazione, per prima, la proposta
formulata dal Consiglic di Amministrazione laddove esistente. Nel caso in cut
tale proposta dovesse taggiungere la magpioranza dei vot ¢ fossc, dunque ap-
provata, non si procedera con le votazioni sulle ulterior proposte.
Facendoe tinvio a quanto contenuto nella relazione ifustrativa predisposta dal
Consiglio di Amministrazione con riguardo al quarto punto alordine del gios-
no di parte ordinaria e messa a disposizione del pubblico nel termini ¢ con le
modalitd previsti dalla normativa vigente {omeltendosene pertanto lettura), i

Presidente ricorda che:
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- con siferimento al sottopunto “4 Y Deferminasione dol numers dei componenti i
Consigliv di mministrazions”, al sensi dellart. 18 dello Statuto, la Societd & am-
ministrata da un Consiglio di Amministrazione composto da un numero mini-
mo di tre ad un numerc massimo di undict membri, compreso il Presidente ¢
uno o pit Vicepresidenti, segnalandosi peraltto che gl azionist presentatori
dell'unica lista, cui si tiferixd in sepuito, hanno proposto di determinare in 9
{(nove) il numero det membri del Consiglio di Amministrazione;

- con riferimento al sottopunto “4.2 Determinazione della durala in cavica del Con-
sigho di Amministrazione”, si ricorda che al sensi dell’art. 18 dello Statute, gl
amministzatorl restano i catica per tre eserelzi, salvo diverso inferiore peric-
do stabilito dall’asscmblea all’atto della nomina e scadono alla data dell’as-
semblea convocata per Uapprovazione del bilancio relativo all’ultimo esercizio
della loro carica, sepnalandosi che il Consiplio di Amministrazione ha ritenuto
di proporre che gli amministratori rimangano in carica un esercizio, in linea
con la miglior prasst di mercato ¢ nell'interesse degli azionisti ¢ della societd
stessa ¢ che analoga proposta ¢ stata avanzata dagli azionisti presentatoxi
dellunica lista;

- con riferimento al sottopunto “4.F Namina dei componenti del Consigho di Ammi-
nistragions”, st ricorda che gli amministratori vengono nominati dall’assemblea
nel rispecto della disciplina pro-fempore vigente inerente Pequilibtio tra generi
sulla base delle liste di candidati presentate dagli azionisti ¢ depositate presso
la sede della Societa entro il venticinguesimo giorno precedente Ja data
dell’assemblea; mittavia, in considerazione del fatto che i1l termine per il depo-
sito detle liste dei candidati alla carica di componente del Consiglio di Ammi-
nisirazione giunge a scadenza in un giomo festivo, tale termine a beneficio de-
glt azionistl € stato poslicipato al giomno successivo non festivo (L. il 25 mar-
z0 2019); a tale proposito il Presidente scgnala che a tale data, & stata pre-
sentata una sola bsta per la nomina del Consiglio di Amministrazione, da patte
di Coima SGR 5.p.A., Gatar Holding LLC, Coima S.xl. e Manfredi Catellz, t-
tolart complessivamente di n. 14.788.143 azioni ordinarie della Societh, rap-
presentanti il 41,07% del capitale sociale, di cui n. 14707000 conferite al
patto parasociale sottoscritto in data 1% dicembre 2015 e tinnovato in data 1°
dicembre 2018, La lista reca i candidati nelle persone e nelPordine progtessivo
di seguito indical:

. Abdulaziz al Naama Feras, nato a Doha (Gatar) i 6 agosto 1991;

. Catella Manfredi, nato a Livorno 1 18 agosto 1968,

. Capuano Massimo, nato a Palexmo il 9 settembre 1954,

L D =

- Flamine Oliver, nato a Nimes (Francia} il § ottobre 1972;

. Gabriel Luctano, nato a Muralto (Svizzera) i 15 agosto 1953;
. Stabilini Alessandra, nata a Milano i 5 novembre 1970;

- Ardissone Agostine, nato ad Alassio il 2 novembre 1946

i 1973

=1 S R

- Caglio Ariela, nata a Berpamo B 20 ges
9. Centra Antonella, nata a Roma il 20 settembre 1969,

Quindi il Presidente informa che i candidat Abdulaziz Al Naama, Hlamine
Olivier, Gabriel Luciano, Stabilini Alessandra, Ardissone Agostine, Caglio A-
ricla ¢ Centra Antoneila sono in possesso dei requisiti di indipendenza previst
dalla legge (art. 147-tcr, comma 4, e art. 148, comma 3, LT'UF) ¢ dej requisitt &
indipendenza previsti dal codice di autodisciplina.

Unitamente alla lista, corredata della certificazione attestante la titolarita della
pattecipazione detenuta dal soci presentatori, sono inolire stati foraiti (i) uwn’e-
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sauricnte informativa sulle caratteristiche personali e professionali dei candi-
dati, {iiy le dichiarazioni con le quali i singoli candidati aceettano la candidatu-
ra ¢ attestano, sotto la propria responsabilita, Finesistenza di canse di ineleggi-
biliti ¢ di incompadhilita ed il posscsso dei requisiti di onorabilita, noncheé Te-
ventuale possesso dei requisitd di indipendenza previsti dal combinate dispo-
sto degli arte, 147-ter, comma 4, e 148, comma 3, del TUF (i) Vindicazione
dellidentitd dei soci che hanno presentato le liste e della percentale di parte-
cipazione complessivamente detenuta;

- con riferimento al sottopunto “4.4 Namwing del Presidents del Consighio di Ammi-
mistraziond”, si ricorda che ai sensi delart. 20 dello Statwto della Socicta, i
Consiglic di Amministrazione elegge tra i suoi membri un Presidente ¢, even-
tualmente, uno o pitt Vicepresidenti, salvo che non vi abbia provveduto Tas-
semblea, segnalandosi che gli azionisti presentatort dell'unica lista hanno pro-
poste di nominare Massimo Capuano Presidente del Consiglio di Amministra-
zione;

- con riferimento al sottopunte “45 Determinazione del compenso de components if
Consigho di Amminisiragions”, sl ticorda che, ai sensi dell'art. 20 dello Sratuto
della Societd, i compensi spettanti al Consiglio di Amministrazione sono de-
terminati dall’assemblea ¢ restano validi fino a diversa deliberazione, che la
remunetazione degli amministratoti investit di particolari cariche & stabilita
dal Consiglio di Amministrazione, sentito il parere del Collegio sindacale ¢ che
Passemblea pud, tuttavia, determinare un importo complessivo per la temune-
razione di tutti gl amministratori, inclusi quelli mvestiti di particolart cariche,
segnalandosi che & Consiglio di Amministrazione in scadenza si ¢ astenuto dal
formulare specifiche proposte, mentre gli azionisti presentatont dell'unica lista,
hanno formulato ia sepuente proposta: di stabilire (i) in curo 150.000 il com-
penso complessivo annuo del Presidente del Consigho di Amministrazione
(inclusive delleventuale emolumento per la partecipazione ad uno o pin co-
mitati interni); € () in euro 240,000 il compenso complessivo anmuo del no-
minando Consiglio di Amministrazione ai sensi dell’art. 2389, comma 1, del
Codice Civile, da ripartire tra i suoi component in conformita alla deliberazio-
ne da assumersi dal Consiglio medesimo. ‘1ali compensi non incladono la ulte-
riote remunecrazione dell’ Amministratore Delegato ¢ la remunerazione del
consiglieri per la partecipazione ai comitati interni che verranno stabilite dal
Consiglio di Amministrazione sentito il parere del Collegio sindacale.

11 Presidente apre quindi la discussione.

Nessuno chiedendo la parola, il Presidente:

- dichiara chiusa la discussione;

- da atto che i presenti sono Invariati;

- pone in votazione mediante televoter (ore 10,50) la proposta di determinare
in 9 (nove) il numero dei membri del Consiglio-di Amministrazione.
L’assembles approva a maggioranza.

Favorevoli n. 21.031.080 azioni.

Contrazie n. 734.546 azioni.

Come da dettagli allegati.

11 Presidente proclama il risultate ¢ pone in votazione mediante televoter (o-
te 10,51) la proposta di determinare in un csercizio la durata in carea del
Consiglio di Amministrazione e pertanto fino all’zpprovazione del bilancio d
esercizio al 31 dicembre 2019.

L’assemblea approva tmanime.
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Come da dettagli allegati.

il Presidente proclama il risultato ¢ pone in votazione mediante televater (o-
re 10,52) Punica lista presentata.

Tlasscmblea approva a maggioranza.

Favorevol n. 21.710.955 azioni.

Contrarie n. 53.471 aziond.

Astenute n, 1.200 azioni.

Come da dettagli allegati.

Il Presidente proclama il risultato, dichiarando elett:
. Abdulaziz Al Naama Feras

. CatelHla Manfred:

. Capuano Massimo

. Elamine Olivier

N

. Gaburiel Luciano

o

. Stabilint Alcssandra

]

- Ardissone Agostine

8. Caglio Ariela

9. Centra Antonella, con la precisazione che

- dei consiglieri clerti 6 appartengono al genete maschile e 3 al genere femmi-
nile, csscndo pertanto la nomina conforme al disposto in materia di equilibrio
fra 1 generi al sensi di legge e di statuto,

- 7 hanno dichiarato di possedere 1 requisiti di indipendenza previsti dalla not-
mativa vigente e dal codice & autodisciplina delle societd quotate, e

- Ia durata del Consiglio di Amministrazione & fino alPapprovazione del Biian-
cio al 31 (trentuno) dicembre 2019 (duemiladiciannove),

Il Presidente pone in votazione mediante televoter {ore 10,55) la proposta di
nomirare Massimo Capuano Presidente del Consighio di Amministrazione.
[7assemblea approva a maggioranza.

Favorevoll n. 20.764.672 azioni.

Contrarie n. 1.000.954 arzioni.

Come da dettagli allegati,

Il Presidente proclama il risultato e pone in votazione mediante televorer (o-
ze 10,56} 1a preposta di stabilice (8 in eure 150,000 il compenso complessivo
anmuo del Presidente del Consiglio di Amministraziene (inclusive dell’even-
tuale emolumento per la partecipazione ad uno o pii comitati interni); ¢ (i) in
curo 240.000 il compenso complessivo annuo del Consiglio di Amministrazio-
ne ai sensi deil’art. 2389, comma 1, del Codice Civile da ripartite tra i suot
componenti in conforimnitd alla deliberazione da assumersi dal Consiglio mede-
simo, precisandosi che tall compensi non includono la ulteriore remunerazione
dell’ Amminiseratore Delegato ¢ la remunetazione dei consiglieri per la parteci-
pazione ai comitati interni che verranno stabilite dal Consiglio di Amministra-
i iHo i ¢ del Collegio sindacale.

Lassemblea approva 2 magpioranza.

Favorevoli n. 21.029.880 azioni.

Contravic . 734.546 azioni.

Astenute n. 1.200 azioni.

Come da dettagli allegati.

Il Presidente prociama i risultato.

B

Passando alla trattazione del quinto punto di parte ardinaria all'ordine del
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piotno (Awtorigzazione  allaequiste ¢ aila disposiziows di agions proprie ai sensi
delliart. 2357 del Codice Civife, Delibere inerenti ¢ couseguenti), il Presidente ricor-
da che Pargomento & trattato nclla relazione flustrativa del Consiglio di Am-
ministrazione, gid messa a disposizione de} pubblico con le modalita e secon-
do i termini previstl dalla normativa vigente.

il Presidente da lettura della proposta di delibera zufra trascritta od apre la -
scussione,

Crioce, rileva che Pautorizzazione wvienc richiesta quest’anno per la ptima vol-
ta ¢ per finalitd molto ampie; chicde se vi siano gia specifiche iniziative allo
studio.

1 Presidente, sottolinea che COIMA RIS e una societa “giovane” e che, do-
po FIPO del 2016, si & avvertita Pesigenza di dotarsi di strumenti tipici del
metcato di Borsa — come appunto Vautotizzazione in commento ¢ la successi-
va delega all’aumento di capitale — che assicuring al Consiglio di Amministra-
zione la disponibilita, da valutarsi ovviamente al momento opportuno, di stm-
menti carattesizzati dalla massima flessibilita.
I’Amministratore Delegato sottolinea che la scelta di richiedere Pautorizza-
ziofie & maturata anche alla luce dell'apporto dei Consiglieri stranieri ¢ dell'a-
nalisi della prassi di societi comparabili a COTMA RES in Italia ¢ all’estero.
Davanzo, chiede quali siano i Lmiti massimi di legge per Pacquisto di azioni
proprie.

1o notaio ticordo che il massimo consentito dalla legge & paii al 20% del capi-
tale sociale ai sensi delParticolo 2357, comma 3, del Codice Civile ¢ che le o-
perazioni di acquisto possono essere effettuate nei limif degli uli distribuibili
¢ delle riserve disponibili risultant dallultimo bilancio approvato.

Davanzo, chicde a quanto ammontino attualmente tali tiserve disponibili.

11 CFO Fulvio Di Gilio, segnala che la riserva soveapprezze (da ritenersi di-
sponibile in quanto la riserva legale & capiente ai sensi dilegge) € pari ad oltre
300 milioni &i Euro.

Davanzo, cvidenzia che i limitl di legge, quali richiamati nella proposta del
Consiglio, appaiono particolasmente ampi ed invita ad utihzzarli con cautela.
Tl Presidente, mbadisce che la scelta di richiedere unauiotizzazione nel it
massimi di legge appate cocrente con gh obiettivi della proposta, volta appun-
to a dotarsi di strumenti caratterizzati dalla massima flessibilita,
I’Amministratore  Delegato, assicura che lo strumento sard utilizzato dal
managemen! nel limiti in cui cié sulterd opportuno a sostegno del business della
Societd, senza certamente snaturarlo.

Nessun altro chiedendo la parola, i Presidente:

- dichiara chivsa la discussione;

- di atto che i presenti sono mnvariati;

- pone in votazione mediante televoter (ore' 11,05) la proposta di delibera di
cui ¢ stata data lettura e gui trascritta:

“I assenblea ordineria di Coima Res SHQ S.poA, esaminata la velasgone del Consi-
S di Amministrasione,

Delibera
1. di aniorizzave Cacquiste df azgoni ordinarie di Coima Res SHQ Sp.A Fivo al an-
miere massimo consentilo pev fegpe, fn wna o pri volte, per un peviodo 4518 mesi dalla da-
ta delle presente delibera,
Gl aeguisti domanng essere effelfuaty con lz modalitd dil eni aflart. 144-bis comma ¥,
bt a), b)) dY e dter) del Regolamente Timittents, a condiioni di preszo conformi o
15



guante previsie dall'articols 5, comma 1, del Regolaments UE n. 3596/ 2014 del 16 a-
prite 2014, dallart. 3, womma 2, del Regolaments Delegate UR n. 7052/ 2016 dell
Commussions enropea dell'8 marsp 2015 o da altre disporizioni di wlta in volla appli-
cubili al memente  dell operazione.
Le operazgoni di acquisto saramno effetinate in osservanzn digli artioell 2357 ¢ seguenti
del Codice Cinile, dell'articols 132 del TUY, dell'articolo 144-biv del Regolaments E-
mittenitt, dell'arl. 5 deld Regolamente UL n. 59672074 del 16 aprile 2074 ¢ df apnit al-
fra norm applicabile, fenends anche conto defle prassi df mervato ammesse dalla Consoby
2 i antorizzare fa disposizione delle azjori proprie, in wma o pin wite, senza fmiti
Lemporali, anche prima & aver esaurito il guanfilative massizo di agioni acguisiabile,
wel modi yitenuli pikk opporiuni nell interese della soceta ¢ wel vispetto della mormativa
applicabile, con le seomenti modafita  alleractive:
- mediante aperazioni in denaro; in tal case, ku vendita delie azjoni prapris, won polri es-
Serv gffetinata ad wn pregzo dnferiore del 20% rispetto al preszo o riferineente  vikwalo
sitl MIAL nedlar secuic di borca precedente ogri singola operazions;
- medianie operagioni i seambio, permula, compensazione, conferiments o qualsiasi altro
atfo di disposizione o in denaro 0 al servigio di vperazioni sul capilale o altre apera-
sponi sosicturie ef o fivanzdarie ¢f o allre operuzioni di natura straordinaria o covmnqgue
per gralsiasi altro atin di disposizione won in demare, inclusi gl eventwali prograwmi di
assegrazione gratuita i soci anche in dividendi, In fal caso, i fervvini economsici deflope-
razione Saranno in ragione dslia walura ¢ delle caratteristiche dellaperazions, anche te-
nenda conto dell andamento di meriato del titoke Cotma Res, fermo restands in ogni caso
il rispotto dei limili eventualmente provisti dafle normaliva, anche di rango europeo, ¢ del-
le prassi di mervalo anmiesse lempo per tmpo wigentiy
3. dt conferire al Consiglis di Awmrinistrasions ¢, per esio, al Presidente ¢ all Ammini-
steatore Delegato, in wia disginnta lva Joro ¢ con facoltd d subdelge, agni pii ampio pote-
#e ocorvente per dave concrelu ¢ integrale essenzione alle defiberaziom df cui af punti prece-
dents, panendy in essere ittt gitanto vichiests, opporiung, strumentale ef o connesso Jfer il
bron esito delle stesse nomehi per provvedere. all informativg af mereats vichierla dalla nor-
wiativa, anche di rangs enropes, ¢ delle prassi & merato ammesse lempo per fempo vigen-
78
1 assemblea approva a maggioranza.
Favorevoli . 18,588,012 azioni.
Contrarie n. 3.177.014 azioni.
Come da dettagli allepati.
Il Presidente proclama il risultato, precisando che, sussistendo le maggioran-
ze previste dallart. 44-bis, comma 2, del Regolamento FEmitteati, le azioni
proprie acquistate dalla Societa in esecuzione della delibera autorizzativa non
saranno escluse dal capitale socizle (e quindi saranno computate nello stesso)
qualora, per effetto degh acquistt di azioni propue, si determinasse il supera-
mento, da parte di un azionssta, delle soglie rilevanti ai fini dell’art. 106 del
TUE.
Hok

Prima di passarc alla trattazione della patte straordmaria dell’ordine del gior-
no, ii Presidente constata che, a seguito dell’uscita di un socio, sono ora pre-
sentl in proprio o per delega numero 39 legittimati alt voto, rappresentanti nu-
mero 21.051.102 axiond pati al 58,4639% circa delle 36.007.000 di azioni co-
stituenti il capitale sociale.
Il Presidente dichiara dungue che Vassemblea & validamente costituita anche
pert la parte straotdinaria,

16



Quindi ricorda nuovamente che non polrd essere esercitato il diritto di voto i-
nerente atle azioni per le quali non siano stati adempinti gli obblight di comu-
nicazione: .
- di cui all’articolo 120 del TUT concernente le partecipazioni superiori al 5%;
- di cui all'articolo 122, comina primo, del TUF, concernente i patti parasocta-
h
Ricorda, altresi, che con riferimento agli obblighi di comunicazione di cui
allarticolo 120 del TUT, sono considerate partecipazioni le azioni in relazione
alle quali il diritto di voto spetd in vistd di delega, allorché rale diritto possa
essere csercitato discrezionalmente in assenza di specifiche istruziont da parte
det delegante.
Invita poi nuovamente i present a voler dichimrare eventuale carenza di le-
gitimazione al voto e dopo una breve pausa da atto che nessuno ha manife-
stato carenze di legittimazione al voto.

ek
Il Presidente passa quindi aila trattazione del primo e unico punto di parte
straordinaria all'ordine del giorno (Atribusione, @ sensi dellarticolo 2443 del Co-
diee Ci

. al Consiglo di Amministragione della facoltd di anmentare a pagomento ¢ in
wig seindibife, in ura o pint volts. i capitale sociate, entre cingue anwi dalla data delfla
presente deliberasions, modiaule emissione i masiime u. 18.003.500  (diciattonsilionitre-
sdlacinguecento) azioni ordinavie senga indicazione del valore nominale - ¢ per wn am-
mantare mominale complessive di massimi enro 7.225400,00  (sellemilioniduccentoventi-
anguemiiagnativocente), oltre Pevenfuale sovrapprezso - ¢ aventi godiniento regolare, da
offiirsi in opzione agh avent! diritto ai senst deflart, 2447, comma 1 del Codice Civile;
consegnents modificn dellavlicolo 5 dells statute sociale. Defibere inerenti v conseguenti.).
In via preliminatre ricorda che Pargomento é trattato nella relazione illustrativa
del Consiglio di Amministrazione ¢ muovamente ta presente che, in considera-
zione del fatto che la Societd ha messo 2 disposizione del pubblico, nei termi-
ni di legge, la documentazione predisposta per la presente assemblea ¢ che ta-
le documentazione & stata conscgpata a tutt gh intervenuti allinizio delPadu-
nanza, per esigenze di economia del lavori assembleari e al fine di lasciare pii
spazio al dibattito, in mancanza di richieste in senso contrario da parte dell’as-
semblea, si omettera la lettura della documentazione relativa anche al punto
di parte straotdinaria, limitando la Jettura alla sola proposta di deliberazione.

Il Presidente da lettura della proposta di delibera énfra trascritta ed apre la di-
scussiorie.

Croce, segnala che Ia delega ad aumentare il capitale sociale & uno strumento
particolarmente flessibile ma, contradamente allautorizzazione ad acquistare
azioni proptie, poco diffuso nel mercato e particolarmente pericoloso per i
piccoli azionist, anche perla possibile reazione negativa del mercato.
L’Amministiatore Delegato; richiama quanto gid-segnalato “in- riferimento
alPautorizzazione agli acquisti di azioni propzie, evidenziando che dall’analisi
svolta & risultato, tra Paltro, che sul totale di 16 comgpesiiors considerati, ve ne
sono 14 che hanno fatto ticorso allo strumenio della delega ad aumentare il
capitale. Ribadisce che sitratta di strumenti volti ad assicurare al Consiglio di
Amministrazione la disponihiliti, da valutarsi ovviamente al momento oppor-
tuno, di strumenti caratterizzati dalla massima flessibilita ¢ velocita di esecu-
zione, ad esempio per coglicre eventuali opportunita inactese di mercato.

Il Presidente, a propria vola, ricorda che la proposta ¢ pienamente coerente
con il g citato obiettivo di crescita,
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Davanzo, preannuncia voto favorevole avendo piena fiducia nel maragepent,
puz ritenendo eccessivo Pimporto per cul la delega € richlesta. Tnvita, in caso
di opportunifa di mercato, a valutare soluzioni alternative (quall jsins semtures
con altri soggettl) in alternativa alfaumento di capitale.
L’Amministratore Delegato, ricotda che sinora la Societd ha operato appun-
to in tale direzione.
Nessun altro chicdendo la parola, 1 Presidente:
- dichiara chiusa la discussione;
- d arto che i presenti sono invariati;
- pone in votazione mediante televoter (ore 11,25) la proposta di delibera di
cui & stata data lettura e qui trascritta:
"L aswmblea siraordinaria o Coima Rer Spol SUQ, ssaminata ln relazione del Co-
siglio di Amministrazgione,

Delibira
- di attribnive al Consigho i Awmministragions, ai sensi dellarticols 2443 del Codvce
Civile, In focolta df asmentare a pagamento ¢ in vig sandibile, tn ana o piit volte, il eapi-
tale socivle, entro cingue anni dalla data della presente deliberazione, mediante emisyiane
di massime . 18.003.500 (dicottomilianitremilacinguecents) asgoni ordinarie senzw in-
dicagione def valere nominale - e per un ammontare novmnale vomplessive di massimi enro
7.225.400,00  (settemibioniduscentorenticingnemiiognattrocents),  olire Peveninale  sowrap-
prexzo - ¢ aventi godimento wigolave, da offrirsi in opgiowe aghi aventi divitto @i sensi
dellart, 2447, comma 1, del Codice Civite;
- i conferire 2l Consiglio di Amuminisiraggone ognl pint ampia facolla per siabilive 3¢ vol-
la in volta, nel rispetio della wowmarive wigente, e modalitd, i termini e ke condizioni
dell ammento di capitale, i inclusi a Hivle meramente indicativo e now esaustivo i pume-
70 esutfe g i prexzo (comprensive delleventuale svvrappregze) delle aggoni di nwova emis-
sigig, nonehé fa tempistica per Peseonsions dell aumenta di capitale;
- df inserire well arlicole 5 (vingne) dello statuto sociale, dopo il comma 4, il sqomonte com-
mra:
<< [...]
5.5 Llassembla stracrdinaric de! giorno 17 aprile 2019 ba attribuity of Consislio di
mministragione, ai sensi dellarticoln 2443 del Codyce Civite, fa Jacolid df aumeniare o
Dpagamento ¢ 1z via sindibile, in wna o pi volte, i capilale sociale, entrs cingue anni dak
In data defla deliberasione, medianie emissione df mavsime n, 18.003.500  (diciattomni-
lonitremilacingnesenta) azioni ordingrie senza indicagions del nalore rominale - ¢ per un
apmonfare neprinale fomplessive i massimd eare 7.225.400,00 (settemilivnidnecento-
penticinguernilaguatirocento), oltre leventuals sorrapprezzo - ¢ awenti godiments regobare,
da affrirsi in opzione agli aventi divitlo ai sensi dell'art. 2441, comma 1, dof Codice Ci-
pile, com ogni piit ampia facelia per ¥ Convighe i Amministragione df stabilire di voita
in wolla, el vispette dolla mormativa vigente, fe modalitd, ¢ lermini ¢ le condizioni dell'an-
mronte di caprlale i duclusi i mumero esatio ¢ @ progzo i emissione (comprensivo delfe-

ventyals sovrapprezse) delle agioni i anova errissions, nonshé la fempivtica per Desecn-
sione dellanmments i capitale.>>; ¢ o o
- di conferive al Consiglio di Amministragione o, per esw, al Presidente del Consiglio i
Amminisirazgone ¢ il Amministratore. Delegate pro-tempore in carica, anche dispinnia-
micnte trd o lore, ogad ¢ i ampio potere per proveedere a quanto necessario per Fattua-
giane ¢ Lesecuzione delle deliberasioni assanle, nonché per adempiere alle formalird weces-
sarie affinché tutte le defiberazioni adottate in data odierna otfonpans e approvazioni
Jegpge ¢ o rvgolaments ¢ in fgenere Lilly quanto eccorta per la completa esecnsione delle deli-
berazion: stesse, com ogni ¢ qualsiasi patere a lal fine necessario ¢ apperiuna, i inchuso o-
18



i pife awipio polere per apporiare al teste del presente verbale ed allegato Statnto ogni
modificasione noi sostanzial crentualviente richiesta dalle compelent! antoritd, anche per
liscrizione al registro delle imprese, mowché per procedere ai depositt & legge in velazions
allesecnzione dellanmento di capitule.”.
1’assemblea approva a maggioratiza,
Favorevoli n. 20.103.619  azioni.
Contrarie n. 947483 azioni.
Come da dettagli allegari.
Il Presidente proclama il risultato ed essendosi cosi esaurita la trattazione
dellordine del giorno, nessuno chiedendo la parola, dichiara chiusa F'assern-
blea alle ore 11,28.
kR

Si alicgano al presente verbale:
- la Relazione Finanziaria annuale (comptensiva del progetto di bilancio d’e-
sercizio, del bilancio consolidate, delle relazioni degli amministratori sulla pe-
stione, dell’attestazione di cui allarticole 154-bis, comma 5, TUF della finan-
za, approvati dal Consiglic di Amministrazione del 21 febbraio 2019, deila
Relazione del Collegio Sindacale e delle Relazioni {al bilancio di esercizio ¢ al
bilancio consolidato) della Socicta di revisione) sotto "B";
- la Relazione suila Remunerazione e le Relazioni ilustrative del Consigho di
Amministrazione alla parte ordinatia ¢ alla parte straordinariz dell'assemblea,
sotte "C";
- Felenco nominativo degli intervenuti in assemblea, allegato sotto "D", con
il dettaglio delle votazioni;
-lo statuto sociale che recepisce le deliberate modifiche, sotto "E'.
1l presente atto viene da me notaic sottoseritto alle ore 13.

Consta
di dieci fogli sctitti con mezzi meccanici da persona di mia fiducia e di mio
pugno completati pes trentasette pagine e della trentottesima sin qui.
I'.to Andrea De Costa notaio
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3.344.245

:9.067.061

11.373.571

536.631

{4.704.528)

16.272735

(10.618)

16.261.816

4.217.645
(R10.847;
3.406.693

1.415.3021

[2.387.288)

{15.650.276)

35666184

(52
1105183
20.617.104
10.819

20,628,023

contabile, previsio dai nuovo principie contabile IFRS 9, delia rinegoziazione del fira

originariaments contratio par I'acquisiziona deilimmobile Yodafone e dei p

Deutsche Bank

CoiMa

a0.9%
5,74
= 100%

ko,
»100%

-100,0%

# Reitifiche di valors notie

— Adeguamento delia partecipazione in COIMA CORE
FUND IV 2 seguito della cessione di 21 filiali DB (gen
18), come previsto dai principi contabili
internazionall.

# Rivahtazione del poriafoglio
- Yodafone: €0,8M {+ 0,4% vs FY17)
- Toegueyille£1 2M (+ 2,2% vs prezvo di acquisizione)

- Pavilion: €23,9M (+ 51,7% vs prezzo di acquisizione)

2 Proventt dz partecipaziont

— DOIMA CORE FUND B £40,8M {di cui £35,9M relativi
al rimborso quote per la cessione delle 21 filiali DB)

— COMMA CORE FUMND Vi €3.8M
- COiMA BES SHENG 11 €2,4M

8 Provent finanziar

~ Dacremento dei 97,6% dovuio ad interessi maturati
nel 2017 sul credito A di €38M {incassato ad
ottobre 173
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EEEEE
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Soman

rwmattinenii immobhize 308 .600.500

Altre imrachilizzazion material:

Ermeklizzazion imreial
Pariecipazioni in soclets conirollate
Partecipaziorn in societd collegate 16.084, 159
Atiiita fnanziare al fair vaius -

Craditi per “‘\pDSlL 2icioate -

Strumenti firanziel darati

Totale aiiivitk noncorrenti) -

Grediti comamerciali & altri craditi comentl

Risponibitita lig

Totzle a'ﬁ'vné‘c_drré_'n_zi_ o

STotale:

ariacipaie:

3 condution

% coviio srincipalmente & provent

SEG1STAME

266.800.000
350718
264,229
235,448 545
15857142

4,481,832

- BILAS2488

X

925,614

12.808.200

22,433,114

542,585,507

2.187.018

454,75

- B20i2.522

2,141,971

10.126.845

. HE.2B.A1T

106.281.538 .

Hosa £60 44
Pavition. £70.0M

2 & Pavificn)

~ COWNA CORE FUND IV valore £100M; Imimobil

~ COIMA CORE FUND VI vaio
Gigiaotio (Milano} (Furcenter ¢

e £59,984 immabiin
caduto & dic 18}

ES SHNG 1 vaiors £27,30 tmmobili:
B

}

om:ﬂ valora £16M
COIMARES: 387%}

anzizria al fair vales

i Hguidita

n nuovo caniratio di coperiura refativo al
enta Vodafone a seguito deli'sstensions
aniza {da givgno 2021 & luglio 2023)
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Patrimonio hetle

— Incremento del 6,3% vs FY17

Patiménio nette T 0T 00T T 302718342 T 36T.AS5883 . 25532488 A - Risuhtato di esercizic: €36,9M (vs £16,3M FY 17}

Dbt versa banche nor comenti 26764272 48033317 E.TI040 #6.7% = Dividendi distribuiti nel 2018: €10,1M
I -y , o = £6,5M come sajde sulrsultato 2017
Debiti per imposte differiie - 6.71% B.71% IG0L
£3,6M come acconto sui risultato 2018
Debiti per trattamento di §ne rapporio 42,505 19.781 22827 =100 €% )
— Alire riserve: £ 9,4M
Fondi rischi ¢ oneri 130,000 122,526 7474 5%
Stiumenti finanztar derhat! 1.025.788 - 1.025.788 ra
@ Dehit finanziar
Detiti commercial; e aft dsbiti non correnti 1,124,740 243.000 BB1.740 >100,0% Debit! finanziari
o : incremento dal 58,7% vs EY17 dovito a
Totale passivitd non correnti : E . 249.087.358 . 148.425.835 100.861.523 §7,5%

- Nuovi finanziamenti per €107,4M relativi
Debiti verso banche correnii - 22.719.802 {22.718.802; 100 7% al'acquisiziona di Monte Rosa e Pavilion, contratti
nella seconda meta del 2018

Dehiti commensiali e altr debiti cosrenti £.350.527 5.243.128 3.107.32% 59.%% ]
- Rimborsi per €30M & seguitc della cessione DB

Diebitf per imposte carenti 10,252 10,918 - . ) . ) )
. SOAI Pt ITpGStE camen ) ) ' ) - LTV pari al 43,8% (L 7V consolidate pari al 33,5%)
Totale passivita correnti - S BABIAME .. 27973019 - (19.612.473
Totmle passivith - - o oS U T osriangos . 476.200754 ) 81049080 T 0 458%

TR e T e T STt Coan u Strument derpvatl
Totale passivita e gatrimonio nette ’ i (650.467.146 | .543.885.607 . 106.281.538 49 5%

—~ Firmati nuovt coniratti di copartura relativi ai
finanziament! di Tocqueville, Monie Rosa e Pavilion

= Debitl comrentt

~ Debiti commerciall €40 (asset management feg, governance e sonsulanza)

- Rigconti per ricavi da incazione gid incassat! di competenya 72019 €1,§-M . B Dabiti non corrend?
- Includono lo strumento finanziario a iunge termine

- aria €71 0M {(+ €080 vs FY17
rendimenic a breve dello strumento finanziario {pari a €1,5M) che verr P O M vs )

key manager sotto forma oi azioni COIMA RES.

e S /
! H
7T iy lff /ﬁ J/f\ ASSEMBLEA 17 APRILE 2019



thile d'esercizio ante imposie £.635.63%

Aggius‘ia e :;_:é_;—_-riconc'iﬁare Putile & flussi ﬁ;ahzi_ari_ 1?;-35?.431

Variazion det capiizle circsiante (940,007}
) EEﬁ#i _ﬁnan" neﬁ's da alt:vﬂa operzd‘:e s oB G726

) '_r",iﬁssi.j‘_‘irian' ﬂ“f‘fl da a‘ii'!\llfa a"im.cs'_,r'iento S{ies 6%.&97}

. -Flussi .ﬁha;-.l'z;az‘ et da ﬂt‘mmz i ﬁna:‘zm'nento 64.748.533

{Ciminuzions} / incremenio netto dekie disnoni

tisponiaifitd e 4 inizio periodo 15.506.200
‘Digponibili 2 fine petiudo 28,533,148

727,438

- {50.566.572) .

86.543.192

54,482,800 |

GRE FUND IV + 390

to finenziario: + €0,8M

{28.627.278) w3

{25,725,654)

- RBimborst - £23 48

2,17 APRILE 201
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YVODAFONE (T00%) MONTE ROSA (100%) GIOIADTTO (86,7%)

SONMET (85,7%) PORTAFOGLIO DEUTSCHE
NK {100%)
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CONTO ECONOMICO ©

& Ricubtato det pariods - 87 2% vs FY17

Ricay da tocazion: 36.261 2018 - o 0% dei
2 o

sy [ = o e # hilaesed
Cogti oparaiiy fmmanilan natil 4,015 13.953) n Jos La -the._e.nz:u con ‘urt’)!:auc:?
. . . separaio & dovida @ consolidamento dellNGOE di

Rizaiif ocazione CUR2AE 4,859 i portafoglio DB
{ (perdite) da cessione immobilizr 5.587 30 . 5.537 - cessioni, nen presentt nel bilancio
Costa del vendin : . o 0.0% =to, nart 2 €5,6M (vendita di Eurcenter al prezzo
‘ . ' 3N, +13% rispetto al valoa di acguisto & IRR
RizavinetiGa 5587 .0 Lot E0) L BiEY 20%
Costi di strutivra {10445} 18,737 - wo EZAM i pil 'lspc“*_c al
P :
Ailri cost] opsnaiié [t m (3.284! efiziio cei costi delle
Risultato gnérativo tordo CRRONE. LU mEeL o BdEs
) _ o - foni netie parl g €285 (
Reitificha di waiore ratis (1.154) & 1.083) cui £27,20 refativi 2! Paviiton. La diffar
Adaguaments ai it alue 28,338 12 0% rispetio  al  Dilancio  senaraie & “"fE' ibile  al
. L iz e del portafogiio
Ristiltato epes 52300, 36.800 55500
Duoia del r'sulizto di societd collegaia valutate 2l patrimoenic - X B
nzito 2356 * 2347 = i L2408
- rivaluiazione o
Proventi inanziar 13 537 ST B
Oneri finanziari 16.285) (8.763) At - igrt in diminuzione del 7,
R S L . C e . rimborst {(pari 2
Riswiato anteimposte .0 5w - B R A madio pilt bes
Imposts - (&R} 3 clf) separa’cf *
Risuttato dopo’ie BEE - 6850 (47525
Risultzto di terz (2.047) (3.800) (247 - 1EAM (- 1.3% vs BY17) con
_ . e . . ) o i hitancio separsto dovula ai
Risultato - i L o T R COERESS .o 10.428 oar‘:ccu)a‘ i forma indiret

COA

17 APRILE 2619



STATO PATRI

LIDATO (1/2) s

| b

Irnestimenti immobiliasi

Altre immcbilizzazion! materiali

fmmokilizzzziont immateriati

Partecipazioni in socicta collegate valutate con i metodo del

patrimonio natto

Aftivita fnanziatie al fair vaiue

Crediti per imposte anticipate

Strumenti finanziad dervati

Crediti finanziari non caretl

Totale attivita rion ;:urrenﬁ
Rimanenze

Crediti cemmerciall e altri crediti correnti
Digponibilita liguide

Totale aftivita correnti

Atiivia non correnti destinete alla vendiia

Totals attivita

811.590
319
73

21.473

10

863

1.620

635.878

11.93C

2.233

82.221

102,384

738.382

563,410
351
24
16.879
1.492
g
723
1.620
534.508
12,140
8.194
27.042
47.378
38,000

§69.884

55174

55.008

35.000]

‘E8.478 -

g lnvestiment immebillart

21}

2]

— +£2713M vs bilancio separaio per consolidamanto
Gioiaotio, portafoglio DB & Deruta

- Acquisizioni per € 102,8M {Tocqueville e Pavilion)
— Rivalutazioni nette paria £ 28,1

- Dismission? per £ 85,34 (Eurcenter e 2 filiali DB}
- Capex per £ 1,3M (Gioiaotta)

Pariecipazioni in societz collegate

- +€54M vs bilancio separaio per consolidarento
MHREC S.arl e per ivalutazione Bonnet

- incremento del 2 vg FY17 relativo a Bonnet
(maggior mhiama d\ capitale & zumento del
risultato di periodo}

Rimanenze

~ Includono le fifiall DB nen iocate, non presenti nel
bilancio separato

Digponibilith lguide

- +£53,6M vs nilancio separato per consolidamento
dai fondi e delle partecipazioni

~ Incremento di €552M vs FY17 principalmente per
effettn delia cessione dell'immobiie Eurcenter

B Attvitd non correnti destinate alla vendita

- Perfezionata della vendita o 21 filiali DB situate nel
centro-sud ltalia per complessivi £ 38M (gan 18)

ASSEMBLEA 1T APRILE201%
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Fatrimenip

Patrmonio natlo i tei

=!rEn—éaﬁE__n__r:ae't_*' totale e

Bshiti verso banche non correnti
Dabits per fmpasts differite

Dedbitt per treltamento di ine rapsorio
Fordli riseni e onerl

Strumanti inanziar derivati

Diebit commeraiali ¢ altr debitl non sorrent

Tota le-:pa_ssﬁvx
Debitl verso banche sorrent
Debiti commerciali € 2l debili corent

Siebith par imposte corrsnt

'pairin_;s'dniq nettel.

DA

41578

[ 3882z

738,362

7

i

cig seaa'ato per effed
ento de- fondi e defle partecipazioni

A2TEM (+ 8,6% vs FY17)

— EFRA Earnings del periodo £ 15,70

€ 43,3M {y5 £28,9M FY17)

anziar
=~ HE445M ve bilancio sesarato per effetin dai

cotsolidamanto del debio di COIMA CORE FUND VI
& dej debio di COIVA RES SHNQ

di £ 20918, in

: seguito delle cessioni d
2 del ponafoglio di fillaii DB e delimmobile

EUreater

=

— Buovi nrtamientt  per
a?i’echuasa,‘.on di Monie Rosa

"

Paviiion




BEE
L]
R

ASSUNZION] B3 LINEE GUIDA

a Portafoglio immohiiizre 2 perimetro costante o . ) )
B EPRA Earnings per aziona per fanno 2019

- pessuna acqguisizicne . o .
- Circa €0,42 (in linga con FY18)

- negsuna vendita
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H

# wilancio di esercizio della Scocietd al 31 dicembre 2018 chiude con un
utile di Turo 26.889.839.

5i propone:

8 i destinare a riserva of valutazione Euro 25.869.731 (70%;

# o desiinare a utili portati & nuove Euro 218007 (2,6%)
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MISSIONE E PRINCHP
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B RELAZIOME FINANZIARES, AMMUALE 2018

FIGHLIGHTS DEL 2078

MNEL SUO TERZC ANRC D

ATTIVITA, COIMA RES HA GFI

NERATO RISULTAD

ECONOMICHE FINANZIAR! ROBUSTE TRAMITE UNA POLITICA ATTIVA DI

INVESTIMENTO E Di GESTIONE DEL PORTAFOGLO

CANORM LORDY

EPRA NET INITIAL YIELD?

5, A%

PORTAFOGLIO
CERTIFICATO LEED
{o in fase di cerfifizazione)

£ m@l
N Ve

NET OPERATING INCOMME

DEVIDEMNDD?
B A (5:,;
J gﬁ;} 5

mrﬂ'muﬂ o e

EPRA WVACANCY RATEZ

[:‘4![:‘!‘!“1"\ CA}\LDN‘CA

f(_ 0, e/

RISULTATC MNETTO
46,3

madion

FFO RICORRENTE

midioni di o
(th49 B frr azione]

FOARETD VALUE!
ki !fl:-;\’:@ /@2

RETURM OM EQUITY

1,8%

WALT?

6,2

il

INTEMSITA ENERGETICA

f‘% ﬂ"‘*‘. g&
rﬁ:ak,

Wh A aamo -




RELAZIONE FINANZARIA ANMUALE 2018 T3

SIMTEST DELLE ATYIVITA SVOLTE MEL 2013

Tramite le acquisiziond ¢ cessiont offeiiuate ned 2018 COIMA RES ha consohdato it proprie porwafogho
mmebiliare incrementando la porzione del portafoglio ubicata a Milano (87% rispetto al 78% al 31 dicembre
2017} ¢ l2 porzione del portafoghie ad uso ulfich (B1% spette 2a1730% al 31 dicembre 2017) incremaentanda
inelire la porzione di limmobill cavaiterizzati da un profile di ercscita we termint di aumento atieso dei caponi
{17% mispeito al 27% ol 31 dicembre 201 7).

] GEMNNAID 207Y8: MERFEACINAMENTO CESSIOMNE FILAL BAMT/

i AL

» | APRILE 201 8: RINNOVO DEL COMSIGLD DI AMMINIETRAZION

b3 l APRILE 201 8: STACCO SALG DIVIEENI PARD A ZURD 0,18 PIR AZORED

oy 1 PAAGGIO 200 82 PREGMINARE DY ACGAISTO [MMOBIRLE PAVILION PER ELRC 46,7 RILKORI

b4 | MAGGEIC 20T 81 FREUMINATE DI ACQUISTG AMORILE TOCG IF PRR CURD 57 7 sAIIGH

» i LUGERD 207 8 ERTENSIONT SCADENTA DEL DERITS B MOV FINAZIARAE T (PURD 219 AN COMPLERSIVE

SE MM

3 § FUGEIO 200 8: PERFLTIOMNAMENTO ACGUINTE

3 | AGOSTO 2071 8: 5TIPUA ACCORDG D LOUAT

S CON iBR

¥ l SETFEMBRE 20718: tPRA "GOILD R PER BILANCIC

3% | OTIOBRE 2018: STFULA FINAMZIAMENTO EURG 27,0 MILDNG PER ACK

2] IOVEMBRE 201 8: STACCC ACTOMNTD Divil

% I MNOVEMBRE 2071 8: PREMIC "BEST IMPROVERY 124 CLASS

¥ I NOVEMBRE 2072 SZTOMAMENTO ACCHRASZIO

=~

LA IARACEILE EURCENTER A RO8A

B l FICEMBRE 207 8; vEhiD

HNYESTMENT ASSET
MANAGEMENT MAMNAGEMENT

TEMAMT NUOVE CONTRATH
ACCUISIZIONE CESSIOMN RETENTICN EPRA WACANCY [l LOCAZIONE O

104 .0 12¢ 8! RATE RATE RINNCvI
ailinnf 0 i;vm smiliend r{iﬁfmn @@;Qﬁ/ﬂ éﬁ‘y@cg/ﬂ @']3

weiliend df Py
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F2 RELAZIONE FIMANMZIAREA ANPLUALE 2013

11,71
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e

giu-17

49,2%

3B, 1%
36G,3%

20,5% 85,0% a4 sey 85,/1%

29,%%
2%,9%
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formm !mdx

Murgme NOI
EBITDA

amilioni di furo

EBITDA morgin

Risuftata

EPRA Earnings

FFO Ricorente
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)lwder‘do

FPF\A’-\ furmngs per

O Rlcorrenre peraz

Dlwdendo per azione

\H\b E:quny

EPRA DAV

£ PRA NNNAV

]FRS NA\" pai ¢ azione
EPR!\ NAV L wzione

EPR’A NNNAV per ozione

Dehim Jorde?

Cusdq

)ebllo nerin-

wilioni di Euro 32,3 30,5
' .. 8@.}} ; - I’é ...............
R ?.:.‘.“n - 2..5’0 PR 2]46
% ) 69,0% 63, 1%
milions di Eura 46,3 25,9
. mil%uni..a.i Foo | 151 15,3
ilion di £ Ti77 16,8
milicni di éum ...... IO,‘B‘ Q.7
Eure O,Aé V
”Eruror o 0,49 .
. Lum S 0‘30‘ — 0‘2.% .
P oni dl F-um i 4157 . 383,4
’ m||lcm o|| Eurc 4;‘1,’6 384,56
milioni di furo | 4154 380,2
7 Euro S 10,65 ‘;,2"/9
. Euro 10,68 V -7;)7,6%
.Euro 11,54 IO,‘VSVOV_” ) ) 9,2“, h
B : IIE%;. ..... B'.Oo.u ............ .
...... 2597 Ih.5.
........... 2/' ,n.s
- mll!on: di [Ua’a . 2289 2326

lean te Vu|ut:- b
!nlued COVET IaHia ® § 0,8x
C‘mm med ‘o ;jrc\rdz.b?ﬂ;;;;{{: o e 2,03% E & ks
Ecc::lcnm rrechu del debito anni | 4,4 3.7 0.7
Mum;w \mmobii\ ........ 77 GG
mlllor;i di éu{o 665,09 &10,7 8,9%
milieai di fure 32,6
) Vrnq V ..188‘8413 ......... \88 a8y Rl n.s
- . 52% o
EFRA Tnpps-d -up Mol tril .u\ el EA 3,3% 2,5%
[FRA Yacancy Rute % A,0% 4,B% (209 bps
Crescilo ceneni su bose like for iik‘a‘w % 2,5% 1,4% 11 g
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B3 RELAZIOME FINANZIARIA AMMIALE 2018

TTERA DELL AMMINISTRATORE DELEGATO
L 2018 COIMA RES HA CONCENTRATO ULTERIORMENTE 1L PROPRIO
DRTAFOGLIO IMMOBILIARE A MIANO, GENERATO UN RETURN ON EQUITY
DEL 12% € MANTENUT

O UNA LEVA PRUDENTE

Cari azionisid, investitor], condultor e partner,

e ded posivo ferzo anno dl audviid presentine con

socddisfizione 1 solidi risnltat oiternatn da COTMA BES pel 2018

che st traducono in un Rebom on Fouwity dell'11,8% (rispetro
all’d,0% nel 2017, AVEPRANAV per azione pari al
rispetta sl 6.2% i‘.c‘l 2017 e v incremento det dividende
L Fvn 0,27 el 20018).

EA %

per azione pard all’11, 1% (daro 0,30 nal 2018 rispetio 2

I comesto macsocconomica in el COMMA RES ha apernio net 2018 & stato coroplesso
alla Juee del raltestunento delPeronoria lialiana, europea e globale ¢ delfaumento defla
peyerzione def vischio Tealia, Tn questo contesio, Viomdamentali del mercato mrmobifare
ael nso et a Milano sono rimasi solitdi con una ereseita der canual prime pani al 5% cd

un livedlo i ags }1"b;'1‘3‘wuiu Mrecord” part o guaast A0 mila men quadel. Ta forte richiesta

dap

[BRASARES ) Kll O]')f_‘l*

rzharch nel 2018 © dadlubterion ('f)mpwsﬁmm el rendiment pari a 10-25 punti base ncl
2018, portandoe 1 livell di vendimento al 8,4% per gl imrachili prime od al 5,0% per 2l

fnunabili Ji e gualitk i guastien :-‘(*:_r,:w_lfm

12018 ha

Aosta T ned 2016 ¢ ha viste il complesamento della nostra privna fese diimvestmentd con

guaio fa conchisione della praaa parte Jdi on visgglo che

tumzione di due knmobih strategict nel quarticre Poria Naeva 2 Milano:

nuistzio per Bure 57,7 milion; ad un vendimento stabilives

atlesa pavi a circa i 5,0% (considerande uno scenario di vistmiturazions = di snccessiva

ritacazione) o Fconico mmobile Pavilion, acquistato per Bues 46,7 miliond, su am & gia

stalar ata wna sensibile vivalulazione, pari a circa il 30% del valore di acquisto,

wmida fa vendita

Cuest’amno siamo statl anche ativt sal fronte delle cessioni, coraple

dellFurecntnr & Roma mvnobile avquistaio ad sgosio 2016 ¢ ceduto o dicombes 2018)
| 5 /

Pper Earo .3 milioni, ottenende e prevmio del 13% sul prezzo diacyoisto ¢ realizzando

n TRR Jevered del 0%, ¥ sioni includona inokire ko vendite di 21 fliali Deutsebe

Bauk nel Sud Hahia per Zuro 38,0 mﬂirmi, m Imea con il valore di conmibuzione al RO
28!8‘ ")"-]X‘TP-’") ad apg

A

v oi A 1’21%.
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It portafogtio di COIMA RES & atwalmente composto da immobili commerciali di alta

quahith ed ubicati princpalmente a Milano, che oggl rappresenta guast il 90% del totale.
Nel conteslo milancse, abliame una forte csposizione al divarmico disteetto di Porta Nuova,
quarticre che di si attende possa offrire una crescita combinata di canon ¢ occupancy del 10%
nel 2019-2021, secondo le ultme sume & Groen Street Advisors, Parta Nuova rappresenta
atpaalmente quast il 0% de) nostro portafoglio. La qualisd del nostro portafoglio & anche

dimastrata dalle 3 certilicazioni EEED in essere o dalla certificazione LEED prevista per il

progetto Corso Come Place che porterebbe o 60% la porzione dei nost immobili certificati.

1l nostro portafoglio offie sia un profile difensive sia un petenziale di ereseita Da un lato,

1 compiesso innnobitiore Vodafone, le fillali Deutsche Bank e Deruta, che rappresentanc
I :

civea il 50% del valore del nostro portafogho, forniscono una base di flusst di cassa stabile

e i lnnea durata. 1akre lato, 1] portafoglio complementare, pari a clrca il 5B0%; del valore
: ) g s |

totale, offie wna prospettiva di crescita dei canon di locazione: 2 reve termine per quanto
riguarda i Pasilion e Giolaotto cd a medio wermine per quanto rignarda Tucguenille,
Monte Rosa ¢ Corse Como Place w valle ded vispettivi progettl di ristrutlurazione.

o di concentrarc

sia i Dalia sia i Europa, abbiama de

In gueste momento di incertezz:

su Milane, il mercalo degli uffici pitt grande, pit rasparente ¢ pitt liguido dlalia. Milano

ha rapprescutato eltre il 60% del mercaio degli wffici in Fralia, sia per mners di transazioni
sia per volumi df investimewl negli wlimi quatero anni. Milano & caratterizzata da selidi
fondamentali tra domaneda ¢ offerta, in particelare a causa della searsita di immobili di
Grado A, che rappresentano solo i1 10% del totale stock ad wso uilicio, ma rappresentane
oltre il 70% della domanda da parte ded conduttort. Chcsto squilibrio suggerisce chic
Ja domanda potrebbe superare di 2-5 volte Pofferta ned prossioi anni, il che sosterrd fa
crescita ded canoni a breve ¢ medio ternmne.

Oie & concentrarei su Mitane, a) fine di protegpere COIMA RES daile condizom
macroeconomiche che interessano Plalia, abbiamo optato per una posizione pin
prodente slla leva fnanziaria, vesrando al di sotto delia soglia del 40% di LTV Lalluale
N
& sostanzialmente [ssata per i pre

Wonelle s atiesta al 34,5%:). Aok di promemoria, la nosta sbretiura di finanziaria

i anr, scnza scadenze prima del 2022, con una
duvata media superiove a4 annt od un Interessante costo del debite al 2.0% di el aveasil

75% caperto rispeits alle futmazioni dei 1assi di Interesse,

Implemientare ¢ mantenere una forte struttura di governance & per nof o primana

ione lorte ¢ indipendente, sfa

Bmportanza, sia tramite un Cengigho & Ampainist
adetlando le raccomandazions EPRA sullinfermativa finanwaria e sulla sostenibilitd, sia

ipazione al Think Tank Furopeo
I

promuevendo Pinnovizione attraverso la nosira pare

con altve cingue societa immabiliart quotate leades, focalizzate sul segmento ufficd.

In sintesi, siame fdnctost nella qualita del nosivo povafoglie, del nestro team e del nosro

potengale i crescita futara. Guardando avant, continueremo » gestire la nostra socictd

von disciplina, ordm

eremo ulcrionmentc il nostro portafoglio prediligendo Pesposizione
al segmento wlicd a Milano, riduwremo i vischi ove opportune ¢ gestiremo atlivamendte i

nosti irmmobili con Pobiettivo principate di creare valove per i nostii aziondsti.

Vi ringraziamo per il vostro supporto.
anfradi Cotelle
e, COMRAA BES

L

i1




LA PORTA D' ACCESSO Al SETTORE IMMORILARE ITALAND
UNICA SHG ITALIANA OPERANTE NEL SEGMENTO UFFICH

B FHATA LRSI LA AT UEF AT
UM PORTAPGGUD FOCALTZATD

PORTAFOGLIO DA £665 MILION, 80% UFFCEH 90% A MILANOG, 40% A PORTA MUOVA

LEYA PRUTHNTE
LTV PARI Al 34%

SESTEMA DI GOVERNANCE “BEST IN CLARS”
7 DR 9 CONSIGLER] SONO IMDEPENDENTS

TRASFAREMNIA
EPRA GOLD AWARDT MELLA REPORIISTICA

SOSTENIILITA
A% DEL PORIAFOGLD CERTIFICATO LEED t(_) EN r’-ASE £l CER'HFICAZ@N_E)
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PANORAMICA DEELATTIVITA DALLIPO AD DGGI

DallIPC ad ogei abbiamo {ocalizzato U nostro portafoglio sull’asset class pin liquida {uific)) ¢ verso
un business districe resiliente (Porta Nuova), meronentande i1 potenzale & eresclta del portaloglio ¢

wantenendo un livello di Teva pradenie,

ity cha roddoppiota

g st roddopy PP
materilmontc lo nestees 3 eormpranne
fideo ¢ quasi o Ayngiote fo ['esposizcne o ESPOSIEICNE o ! UE}?"?,.(JC‘ Chond Ky
et [erpesizions parzione od usa wiorc (100 ToraMumaafids PR il petenziale di
e il Lrancarie JHid dogh inmebdiod  Zimmebivdug oSSl et camoni
v effiie sono s ido s g forg oS08 da
Bk Mo petenzicte d < escite
600 0 Parlo Mygwva]
YOO <o e [ , _ - — S -

Q0%

RO% ———— e - E . - S —

G

50%

ADE ; S e

J0%

0

il

o - Z
ilana Hilane Parta Nuovy Immobil con Rerd revevsion
poienziels di
cresciic

Dis.le
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£l RELAZIOPE FIMNAMZIARIA APNHUALE 2018

RATEGIA B MODELLO DI BUSINESS
\RE RENDIMENTE ATTRAENTS £ SOSTENIBIL MONITORANDO
NTENENDO | RISCHI

'

fa gr,’.:‘ﬁr)m: attivet i um ;’)JJT&'_;‘,@;{Z?'{J arnahilicns o

gricetel s (fcz Jatgiziale -'!l s Bt giraedn I genenere fhisst df erssa crescendt ¢ sostenids
Fuarticolare ailensione & posta alla sostembnlitdd ed alla pefirmance energetica deeli edificd sie nello stwbo 31 fatto ol
in prospetlioa & vistetbuazgone. B queste parieole momento i neersato preferiama concentrarel nel ssgmentn

wifiei o Midone, f i quaniy & i mmercats P grande, pit irasparante ¢ puit fguido nel penvrama didonn o9

Memf; eodi Curellz
L

b33 Tunohili cornmerciali Clore ¢ Gore *F con prafilo di rischie ¢ rendimento atracnte

1 Begwentowfict o Milana: il meveato pily grande, pid fresparetne ¢ pit liquido nel contesto italiane
b E Tramsazioni off market facendeo leva sul nostro nerwork ¢ presenzs sul mereato

¥ § Strutiura finanziaria prudente con un LTV minore del 403%

3 b Possibilitd di co-investhnento in progerd Value-add

CHOALD CARATTERISTIONE |

i BRARACIBILE €

Alla qualit degli edficd, sia nello staso di fatto chie I prospettiva «f ristrrtiurazione

Logslizzaztone nyevalentenenie in zone strategiche ¢ ben connesse slta rote ded tragport pubhlict

~

Sondhatront i staiwding con preforenza per soggell “ivesiment grade”

Clombinasone di contratt di ]c)- azione con durata pluzicunale per immolih sl o« Beeli i mercaro

in miode da supportare i 1) G118 rl breve durata per

lriumobi alfiliag sotio mercatn pay
{anche a valte di interventl df rstrainnazione)
Farticolare atreuzione alla sosteahilitd degl edifich, sia nello stato di futo clie i prospertiva i
ristruttarazione, ed alle relative certificaziont (LEED, WELL, Cradie t Cragie, Near Zevo Ermission

Hsdiy

& iRisLY HVUARE
p Costanie yaonitoraggio dal livello di soddisfazione dei condutton
by 3 Rinegoziazione dei congratti di locazione per anmentarne 1 Fvello e/ por estenderne b durala
¥ Rotuvione dei condutton i modo da cattvrare U irend O crescita der canant i meveuto
ks Stud i fatiihilisg ed bnplemertasione di interventt Ji nnglicramenio deght spaa
b= Kiposizionamewo ¢ upgrade degli edifict per soddislare la domanda del mercwo
5

ssel o strateglct e/ su hase opporianis

’l Melutazione di possibili disimissiond o
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B RELAVICHE FINANZIARIA ARMUALE 2018

il NOSTRO PORTAFOGLIO

IL PORTAFOGUO DI COIMA RES CONSISTE IN 7 IMMOBH
PREVALENTEMENTE A USO UFFICIO SITUATE A MILANO ED UN
PORTAFOGLUO DI 70 FILIAL BANCARIE SITUATE NEL NORD E CENTRO ITALLA
PER UN CONTROVALORE COMPLESSIVO DI EURO 665" MILIONT £ UNA
SUPERFICIE COMMERCIALE DI CIRCA 189.000 MQ

“Dayramde of 2018 simne siedi povlisplarments attisl nells stipulare nuow
sondrallt di locazione per gli fmmolili Giviaottn, Aonte Rose ¢ Pasthon

¢ nella gestions del pragetto v swifuppe Corso Coms Pluce avotandone in

Jase di eostruzions & lo commercializzazione a potengiai conduttori, ¥

Fladfes Bovd

Hepe!

A3 dicenbre 2018 d portatoglio di COTMA RES consiste in 77 lnunobili (71 iKali bancaric ¢ ¥ complessi

of per cirea 185000 mq. TL portafoglio ba un valore i Buro 665" miliond (0

a P80% ¢ ad wso ulficd)

prevatentemente ad uso uflic

sl BO% & a Miuno, cires i 40%, & Milaoo Porta Noova

31 clicemabye 2017 ¢ fleno detle

Tento del valore del poruai

!utazlcm, alle capex spese per il progetto Corzo

mari d I:lm‘o 53,4 1;11J' ni (principabinente dovita a riy

Cowe Place ed alle visbrutnwazion nelllimmobile Gloiaotte}, parialmente compensato dalle cossioni

di fittali Drevtsche Bank per Fara 1,5 miliont ¢ dalla cessione dell'tmunobile Barcenter & Roma por Eura
icembrs 20171

90,3 mefliond {vatore di bilancio part a Luro 33,3 milioni al 31

I zosiro portaioglio offre sia v profilo difensive che un poienziale di cita. Tda un lato, gli immobili

Vodafone, de filiali Devtsche Bank o Brerats, chie vappresentano . i1 50% del valore det nostro portatoglio,

forniscono wia bage di s di cassa sabile derivant da conrani di loeions & huiga darata. Dalt'aheo

lato, 1l portafoglio complementare, pari a ¢ i 50% det valore totale, offre unn prospertiva di crescit

dei canoni di locisione: a breve rermine per gquanta rignarda il Pavilion ¢ Gioiaotto cd a wedio termine

per guanto riguards Tocqueville, Monte Rosa ¢ Corso Comoe Place a valle dei rispettivi progeetl

ristruit ul"(‘.Zi(_]llﬁ,

14



VALORE DEL
PORTAFQGUC

665

stitiont off By

EPRA NET
INITIAL YIELD

5,2%

WaLT

6,2

At

VACARNCY

%,6%

IAPAOBI
CERTIFICAT] LEED
{O N FASE DY
CERTIFICAZIONE)

60%
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[t banzaric
16%

Lare

CANORN D LOCAZIONE LORDI STABINZZAY] (AL 31 DICEMBRE 201 8)

AHTORE !

WAALTE

VAGALT {anni) Lunane Wido vitese [£msliend)

Gauteche [3ank
Verfalene
GiciuoHs

Carso Coms Place™
eruta

FMonte Ros
Torgueville

Favilion { n.o

Partotaggiio

a
~
,-.
o -
=
=




RELAZKONE FIFANZIARLA ARMUA

Prin::[paéii indicoteri del porfafoglio immobiliore (ol 31/12/2018)

lans ilane il
Cins Verie Ml e Blone e Milana Jugane
P Filiali s L S
Assericlass .- ‘ Ublici - A, Horel | Ulfici, Retail, . - Ufici
R ___hencoﬂc o . -
tipalogio i
Hpalegie Core Core Core + Volue-odd Covre Cors + Core + Core +
prodatic
% di prstesse | 100,0% A600% - . 86,7% 35,2% 1000% . 100,0%7 L 100,0% 100,0%
Valore di . . o o . . . .
98,507 C200,3m €70 8m A0, 4m? £46,8m £60,4m €56, 9m £40,0m  E665,0m
Mercale
WAIT fonni} . 7B B 56 18 30 . 4. s aot Y
IFRA
GredpLncy 81% 100% 0% . 1G0% 1% 100% [[R=Rs Q54%
raie
< lord . Lo
e oo E160m - £35m £0,3m €3,6m €3,7m Cendm. | nos €32,60
iniziake | . B
K f
EPRA et 5% &% 3.7% e 6,60 A% 3,6% o 5,2%
Inilial Yield
. EPRA . o : . :
ioppedup - - 4,5% &2% 7 45% - - o 4.6% 57% CURG% T mat 58% -
Ny ’
Rendimento
netlo ofizso 5,3%F 6,2% 4.5% 6 %% 6,6% 5.65% A% 5,6% 5,6%

slobilizzaic?
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Mitorese
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FILEALY DEUTSCHE BAMK

STRATEGEA DINVESTIMENTD
FPartafogho eonfertto s sede i TFG da Qotar Holding LI ¢ volto & eveare un fluss
¢ prevedihile per COIMA RES. Potenziale di riconversione v vetond af momendo dello scadenza del
contratto di locazione con Dentsche Bank neb vaso of contralie won_fosse rinnovals.

Valore:

Bure 94,

R

4

Deutsche Bank

16 dell Bolio
settemrionole
¢ cendrale

WHLE

T8 anmit

Sportics comueriiali
43857 ng el prie df COMMA RES:
2OEE

Portafogho costitvite da 70 filiall bancarie sithate nel novd e centro Ialia, Al 31 dicembre 20018, 5 flall fsultans
sfitte mentre le rimanenti 62 filiali sono locate & Deutsche Bank con v contratio “unbreakable™ di hinga durata

{paria 7,8 wnni}.

PORTAFOBLIO ATTUALE LE 10 FLLIALE D MAGGIORE VALORE NEL PORTAFDGLID

w® di flichi: 70
Vedure di imercoio (o dicembre # 1 G Indirizzo
G158} Fure 94,5 milioni R S y —
) Naord !
&2 irimabaili (4 sl .
fa deernbaie 201 8] .
3
s
&
& witane
7 Migstea

R
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YODAFONE

Valore:
6,5 valioand

2 e harte ff DCUATLL RICY

el fererte G UOHALY RIS

Complesso composto da ire cdificl ed interamente
locare a Vodafone con contratto di locazlone a
lunga duraia {seadenza nel gennaio 20275 Situate
nel quarticre di Lorenteggio che beneficerd del
complaamente delia linea metropolitana. MM4
fprovisto entre il 2023} che ealiegherd il guartiere
dirertamente all’agroporte die Linate. T complesso
csempio di eccelle
el

Tappr nia un ilﬂpf_ﬂ'[kll.', JyA:

alla

satte i1 profile della coo
certificazious LERD.




1 RELAZIONE

FIIANTIARIA AMNLIAE 2018

SIOIAGITO

STRATEGHA D/ INVESTIMENTS
(restivs
wie wificie, date la s
! LA ﬁ?’if'lf
seita der canoni mell'area. Cnne
] wuant riguarde la paite ad
s ocon pessibilitd i cadlurars parie
teeends delia s e

inre wlberghiern dal 2024,

woalfiza dl conduftord per la parie od
I
e

iz reladianieiie b
rrate a catiurare ¢l
¢ dh

¢

et

lunge i

use lbarol

-

RIS

eentes R R e iy A AR
e e ER I S S
. Dedne

[ ito nopl aum i o ncl 2014

Ciolaotio & stato 1 primo edificio uilanese cortificato

LI¥FI
ad uso wlficlo ed il rimanente 50% sono io

o all’opevaiore NTT Haotel,

> Pt W 50% delle supertici sona Tocate

ate

ad uso

alboret
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RELAZIONE FIMNANZIARIA ANNUALE 2018 R

CORSO COMO PLACE

STRATEGHA DVINVESTIMENTC

e f{i z!c«/mi,"m, g a’m’l fa'iﬂnzn f(a 210180
sul maveate delle superfics gneova da locere
Zrmdo {f{’f/(f uﬂm;fﬁm inte frmj)frwza J{H ared ¢ (rfz) la creazione ot un nuoee edificio {edifice
Fi ad uso u]]w # :'rtm/ b /w{;z o tnr“mwm fce iiqzm[z]?m,\wnr d'r cllr s{)a, zjwfm;'r!h rizf de Cmm (mm)

delledificio i wdiv ¢ b vequalfieazione della prozza Hdm{(’{lf& f,/lF mriwn’mﬁ n bm m‘m! P

hitecluve ha cwralo divers progetts di alto frofile, tra our “The Idge™ di Amsierdam feonsiderato
o prin sosteridile del wmondo), ¥ Page Streel a Landra (veds di Bmum), ¢ Nova Victoria a Londra.
I p/rgf.’f() Corso Unme Place sard cavatierizzato daflutiliczo df diverse tecnologie o wllome generazione
e termint di sostenilnlitd e mnovazione, con Cimplementazione &i wn’mfrasivetiure Smart Buddding e
Papplicazione di certificaziont wlernazionel dv sostembilitd come LEED ¢ WELL ¢ con sonpio uso i
Jonti energetiche vipnonabili. 1L progeito creerd un nuouo spazie pubbiico &t frente o focquertile ¢ poriera
alla ristrutbwrosione delle strade B commessione con Corre Cema.

o 0,4 it
o i v,‘ﬁ.:(!“}’{;}

ST
18 i

Ao &
[

2 fuat .mgm"
fwi:? ki
v O l(\i(‘ Bl

‘%%}%im b

,\__

B 53“2“‘

¢ gestitl dd] il pmltufm md{ 01\4 \ H Lom])lc;so l\n CORNCSSn "dla rore ol In\p(uu puhbh(l con i staione
ferrodaria ad alta velocitd (Swazione Gartbaldi) ¢ 2 lince metropalitane (MAM2 ¢ MMS5). 1l complesso si compone
allualmente di due rc‘hﬁri une parziabmente sfitto ed i secondo mvece completamente sfitto ed in fase i
rstrutturazione, COIMA RES possiede una quota del 85,7% del cormplesso.
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DATI B PROGETTO PEINCIPALL

REMDIMERNTI TARGET
LEVA

LALEMDARIO DEL PRGGETTO

QIS5 YIELD O (060

st free J0F 6, : del comp

@

#: e antorvizeative con il Comune

E s Papprovazione del proae ¢ Hela fase i :
i A, SIII=0UL & Iniervento ambieniale
By i o i ing:igg‘irj del general conracior ed injzio dei Javors
! i costruzione
b i farenfare J s o delfa fase di commmeraializeavione
b shen £ 2020 peevista consegna del progetio
PARIGRAMECA
bl
B s
= Inmobile pre ctte, al momento sGito ed 1 Thse
di vigtruttarazione o commerclalizzazione
* nanma ol isirullurasione micg
*
sl s e wijios, J
* Irninobile pre-caigente, ailitan par pio del B0%
= Progranma dinanu raovdinaria
% &
{inanobile ad vsa iy wissth, 430 v o
« Sviluppo di nno nuova immohile ad use misto ufficl ¢ re
= Tiyumobile di nuova costruzions (che sostiluisces
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DERUTA

STRATESIA DINVESTHVIERNTD

Fosrtlnele visiruiturg
conseniire Camendy del g

srowe delledificen che poira
ado i sceupazione del
somplessa tmimodhare ¢ mighiorare ln perforimance
e al fine di polere garantize la flessibili
necessaria & benglewo ded condetln

ERATIRT

e
b B

CONGIITTURE

GRUPED BHE PARIEA

e

e S n AR G AN

Complesso ubicato nella parle nord-est di Mitano
izionato in A zona ben coll

ema auiostradale. Tn

e con i reie i

Tros:

trasporte pubblico n cor 1l s
prrticolare, Parca offtc unotilma sceesstilith, grazic

alitadiacemes defls motopolitana WMWY

fervoviavic {Stazione Lambrate 0.6 kw, Sta
Centrale 2,7 km}, delta rete avtostradale {Tangenziale

foad

minnil i distansa).,

S %?4? n
J% o
.
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ROINTE ROSA

STRATEGIA DINVESTIMENTS

Sirevingicedi creazions i vedove nelmedio lerane che inchude

(i} ft locazione delle favie it ¢ deglgfict che polebbero

it el prnssing co ¢ (1)l polenzicde recupery

st piecedeniemente asiforizzate che potwebbe poriare
s fin @ cieg o 30%0,

il Ton T

Iuddtizoo:
Vicde Monte Rosa %3, Miono

Vatare:
4 ik

Wk 7 19hG /1Y

e pwe
Bluvacanze

Camplesso composte da guatiro edificd costraiti m
vari moment tra i 1942 ed i1 1861 e che nel 1997
furono sottoposti a intense opere di ristruliarazions.
8i earatterizza per un efficiente uiiliuzo degli spazi.
Monie Rosa rappresenta un immobile al momento
affittato a canoni intercssanil [dato I trend di erescita

dei eanon di locazione a Milanoj, nonché situato in
un consclidato distretto direnionale scmi-centrale a
Milare. La vicinanza tispetto al recente svituppo di
CityLife ¢ Potimo collegamento af trasporti pub
con due linge della metropolitana (MM ¢ M N
rendono Fimmobile particolarmente interessaute
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TOCQUEVILLE

STRATESLA DINVESTIMENTS

alove nel medo lermine i
fcagmmne delledtficy
¢ rtlocasione deskl spe ingficeando e
sigdalificazions dell’aren adiaconte {progetls Covsn
Cong Plage].

U FECHPETD

 Fa e

FRINCHHLE
CONDITTT0)

Edificlo i 10 piani nell'area di Milino Portn Nuova

ool Microsofl @ la sede il UhniCvedic,
ate dalla plattafrma COIMA, 1
melordo snedio avtvale o Toequevitle ¢ ¢ Ve 243

situale ra la

tramibe svilug

/g, ossiainderiore per pity del 30% sispelto al Prime

Rent in Torea Nuova, la snaggior pavie del contraiti
di locazione suade alllivizio del 2020 1 condutore

principale & Sisal S.p. A {2 seconda pits

wiochi ed il pit grande Jornitore o servizi di prgamento

in fralia), che oocupa 8% delle saperfici.




Facciata

VILLE -

QUE

i

- TO

lanc

Mi




- ' Do
o s
e

7 R e ‘ﬂ';‘.; 7 G

o e ‘:\v.g,'éfﬁa:_ S

..
o e

gxg’féwfj

AR




RELAZICENE FINANZIARIA ANNUALE 201§ 8

PAVILION

i, fa) baport di
: ez Qi
add wso uffiet &0 veteil ¢ (Th abedtd dF leasing eolla wd
attraree condutton od wie uffici e/ retail. Llesecusione
el prene b wmeece poviolo alla sipula & un contratle
& focazione con TEM per Pintsro complesse per um
perioch oi 9 amng, con un programina depualifion sone
sempltficate rispeito alle previsiond Lmzindi,

Ao di costn

At

Aine ot qeguisizy
HGTE

progettate da Miclkcle De Lucohi ¢ cosmnte nel 2014
Tacation strategica nel cuore di Porta Nuova tra Piazza
Gac Autenyt ed 1 nuove parco “Biblioteca degli Albert”
cl
Milano. Le @ he tecniche uniche del Pavilion
e laosun wislalitd & 3607 offione un alto grado
Hessibilita in termind di sivale

s rappresewsa il terzo parco pit grande ned centro di

rafteri

# ol locazione.

9 H
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GESTIONE ATTIVA DEL PORTAFOGLIO
NFL CORSO DEL 2018 SONG STATE INTRAPRESE AZIONI VOITE ALLA
RIFQCALIZZAZIONE DEL PORTAFOGLIO ED ALLA CRISTALLIZZAZIONE
DELLE PERFORMANCE D! INVESTIMENTO

PAMNORAMICA DELLATTIVIVA DI ACOUISIZIONE E CESSIONE DALIIPS
Circa Huwro 732 miltani In acquisizioni ed Fura [32 milioni in cessioni dall'TP0O (ad un premio medio dell’8%

vispetio al prezao di acquisizione)

Iihoni
di Fura

8Lo

i Aequiszioni

&

i talae pori ;
biotala delte. . {

200

| aequisiziens

{709}

109] |
2014 2017 2018 I Tatale

a0



Copia su supporto informatico conforme all'originate del documento cartaceo a sensi dell'art.
22 D.Lgs. 7 marzo 2005 n.82, in termine utile di registrazione per il Registro Imprese di
Milano, Monza, Brianza e Lodi

Firmato Andrea De Costa

Milano, 9 maggic 2019

Assolvimento virtuale del bollo

Autorizzazione n. 108375/2017 del 28 luglio 2017
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VARIAZIONE DEL VALORE DEGL IPAMORBIL 22

Totehe

Deulseie Bonk

= Vodafone
u- Giminolta

o Cerso Cumne Floce

ey
&3 Derula
i
CS‘ onte R
& ente Rosa |
Totale i
Deutsche Bank
Ewrcenter
Totale
Z Failion
o] ‘ deifnzquisiziens
s 7
& Tewayeyitic
: e @ o
ok
g Totole
(ea o0 20,0 30,0 o (oo 80,6 76,0

Millioni & Euro

o3 FINEAEY DACIESCRE 8ANK

Favendita delle 21 Aliabi Deutselie Bank Gasunciata 11 25 ouobre 2017) & stata chivsa el gennaio 2018, sel

1est in anticipo rspelle a quanto nizxhmente programmaro. La vendies & stata eflelitvata ad v preszo part
a Buro 88,0 milicni, ac wr valore i linca con i valore di conrilaraone al monento dell’IPOL Ioertalogho

ra

presentava un tolale di 11436 mg ¢ comprendeva b filiale & Napoli, in via Savis Brigida $1600 ) ¢
1 e Puglia (8 (ialil

warie (Miali Ao piceole sttuate in Carspania {10 filialt), Abruzzo {1 [kale)

Aosetembre 2018, COIMA RIS, attraverso i fondo COTAA Cove Fund TV, ha chivso ks vendita di 2
ubterieni filiali Deutsche Bank per un prezzo complessive di Fuwro 1,3 miliom, che rappresenia un prenio del
5,2% suli'ukime valore contabile al 30 gingno 2018, Le due fliali sono 2 Desio ¢ Varerma (citd secondaric
in Lombardia, Neord Tralia),

Dall1PCr sl 31 dicermnbre 9018, COIVA RES ha vendure 26 filiali Deusche Bank per us valore complessivo

i Buro 41,

3 milioni che vsalia in linea rispeto al vatore di contribuezione alIMO.

Nelprimo trimeste 20) 8 & stata otemte wna riduziones del AL su 1 (iliali perun tisparmic di cirea o
04,000 anmii che porta ad un anmento di e, VA0 i base del imagine NOLdel portafogho e Dentsche

Banl: fehie passa daaa valore di 80,1 % ad un valore di 82,000

41 F
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hA
fv

o)

datore I completato, nel mese di genoaio 2018, 11 suo processe di consolidamento concentrando
Hich del Loventeggio Village di proprictd di COIMA RES. Per
sgato per Vodafone, COTMA RES ha inoltre
L proprictd

tadad 1 propr) professionisi nel e o

ellene del comsolidamento s riduce il costo per imp

finatizzato wu nuovo contratio di property management per 14 gestione degli

¢ porta ad una vidwzlone dei costi di o Bura 70000 anunad, con un effetto pasiiiva syl NOT flaigin
detlechficio parl a ¢ 30 punti base {ila 92,2% a 99,7%).

I

fie possicde Giolaotty, che & posseduio siPRG, 7

Con Fubieuivo & aggiomare gli standard delhore] af v 1 Collection, NH Haotel Group ha esegiito

Taword i vistruihe c. B 4 0 mifion], Iondo
cirga ca CLHMA I{Eq s & wnpegnatw a contribuize fino ad en massmo & Fuo 14 milioul a CRIEEI

importo. Tlavorl song iniziat nelifndtmo rimestre 2017 & sono stati completalt « uglio 2018,

di Iocazione ad wi premio ageregare del 21% risperto al precedente canone (sn base stahilizzata),

2018 {eirea 700 mag ¢ contesivabmente & stala
£ el

T pariicolare, axélers a rilasclato ol spazi ned prime trimes
s >

sestininita ca An,

ini Besury come nuove conduttore st wi catraito di lOLTZlOllL i 5 anmni -

2 1 44

cel contratio di locazione pagate da Angsling Be

I aggivnta, Gilwon ba vilasciato gl spari nel torzo trimesive 2018 fivca 700 mg) = contratualmente &

staia sostiali da RGA come naovo conduttore su un conlraimo di locazione di 7 amm
ca it 28% ma

w3 partin

dalbuprile del 2013, 1 vello del conratto di locadone pagato da RGA @ cir oore dal

T dara §7 dhoembre 3008, COIM,

Iy Daly Real Faiare ]‘Hn({ ar fordlo Bateranente sonosoriiio da Zureh T

RIS ba ceduto Dismmobile Bwrezater ubicato s Roma ad i preszo d

W& A HTENG

sthe oo LTS A

ro 4805 i

File o @

NI
A

ageinent (Taks

civta La it grande aperazions di compravendite & o sgols mmobile ad

Lavcesstinme dddl” C

tzzato da yua minges liquidiia vispetto a Milano, £ neenter

wialiglio di COIMA R

w0 ufici a Roswa el 2008, wm nuercato caratte

pappreseniava i secondo mmobile pit grasde nel {12% delvalore totale].

I jJ]( w20 di vendita rappresenta un pramio deb 134% vispeito al prezzo di acguisizione dell’unmabile

o et 4%

spatto allnllioe valore contabile dellimim
SOIMA RE
Y

COTI\*L‘\ HEs ;;U‘l’in\ft‘siimr'nm nel imohile Pusconter i‘ part al 20%

uih un prew

L supportande cosl v valutazione def porialoglio mobifiare di

T
LIni

i un rendimento relto stabilizzain

s

lmm con Ll reicdhimenta netto per asset prime ch, Parea i UR 2 Roma.

dentemente noto conn MEH
almen(e da COIMA RES.

Lavwe whl«mrH Furcenier & stata effsituaia atteaverse SOIMA Core Fand Vfprece
elenio al 85, 7% ¢ consolidato ing

wocon 1l plano di romzione ¢ focalizzazione del povrafogiio con Pobicu

sione ¢ in lin

ca, di

dic eristallizzave # vadore degh iomobill matai e, i guesto particolare momento di me

nrrarsi wicriormente nel segmente nthia a Milano.

oo
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CORSG COMQ PLACE
1l progeto Corse Gomo Place prosegue secondo Dienpl pianificall con conscgna pr

© s CO

4 stimati eowplessivi di Bura 164 miliom, inclasivi ded prezze d dtqum?lmn\ffi
89 milioni ¢ di capex e aliri costi pari a Buro 75 sailiond. Gl fuvestiment] complessivi & gl alted cost
sastenut nel 201 7-2018 per il progetto Corso Coma Place ammontano ad Euro 12,7 milion, molire
sona previst ulterioni Buro 62,3 milioni per il biennio 2019-2070 (di cwi Furo 22,2 milioni saranno
sostenut da COIMA RIS inrelazione alla sua quota <ol 35,7% nel progetta).

1Javori di demolizione ¢ gli scavi seno inzizll a novemnbre 2017 ¢ sono statl completati nel primo
semestre 2018, Nel lugho 2018 & staka ottenuta Papprovazione finale per Pattivivd di costruzione

che ¢ formalmente iniziaa con Vingargio dal peneral cantracior {in linea cel budget). 8i prevede
gags £ 8 gt

iniziata formalmente a

il completamente dell’intere progetto nel 2020, Liawdvitk di locazior
settembre 2018, ed 1 brokers somo gia stald incaricati, 1 feedback prefiminare da parte di potenziali

condutteri & positivo.

Nel secondo semestre 2018, il Foudo Ports Nuova Boanet (che & per il 35,7% di proprieta di COIMA

RESY ha stipulata con Banco BPM un finanziamento per 1 progetto Value-add Garso Gome Pla
} ]

per Buro 93,6 wilions, di cul Lwre 56,4 milioni come rifinanzianento dedla Imea di acquisizione ¢

o

pre-development ¢ Turo 39,2 milioni come nuavo fmanziamento relative a capex ¢ VA Ta durata

del paechetto finanziario complessivo & slatz prolungata di 18 mesi con un mighcrmento malginale

i aleuni dei meccanisni d riduzione de costo dod finanzinmento.

MONTE ROEL
Ty elula 1° febbraio 2018, COIMA RES ha stpulato un contratio di lecazione addizionale con Pw(
’ H - r}‘!}"lq'l A AalTe INTE AN

il G TR L

per Burs 154000 annwd in vl

questo nuovo contralto, Pwil oconpa attnalmente cirea il 46% della NRA del ]

umuobﬂc. Il contratto &

stato frmato ad un canone di Euve 280 / mg con Paggiunta di 7 posti auro ad Eure 2,000 cascune. 11

muovo contratio di locazione evidenzia wn premio di circa U'8% rispetio al canonc di locazione medio

di Monte Rosa al momento della fivma del coutratte, pari ad Faro 260 / mq.

PAVILION
COIMA RES ha frmato # 19 agoste 2018 un contratte di locazione con IBM per il 100% det

Tawilion. Tl contratia di Jocazione con [BM & efficace dal 31 geunalo 2019 ¢ presenta nna struttura

G 9 anni + 6 anni, i 100% legata all'inflazione, con un aflitto iniziale Jordo di ¢, Buro 1,25 miliom

a Buro sive

(mer i primi 12 mesi) ¢ w affico convattuate lordo stabilizzato di cir 3.5 millow fsucce
ai primi 19 mesi). I3M sard Punico condutmre del Pavition. Nessuna spesa materiale in teraini di

capex sard sostenita da COIMA RES per ospitave IBM nel Pavilion.

Sulla hase del prezzo di acguisigune di Bure 46,1 miliont, 1 termin del contratte con TBM portang
1 un EPRA Net Initial Yield del 2,4% ed un FPRA Topped-up Nei Initial Yield del 7,2%. Una

dlion.-che

sivalutazione diBure 23,9 milioni & st registrata: nel guario trimestre-del 201 8-per.il Ja

& ora valutate, daliFsperte Indipendente CBRE, ad nu valore pari a Furo 70,4 ilioni. Sulla base
di questo valore, 1 termint def contratto di locazione con IBM portano 2 ad un EPRA Net Iniual Yield

dell’1.6% c un KPRA Topped-up Nei Inital Yield di cirea it 4,8%

53

[
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PERCHE LITALIA

H mercata immoblhiare dtaliano conthza ad offrire opportuniia di

stMento con viternl competitvi. L'atiuale fase ¢ caratterizzata
da un lato, dab cowsolicdamento del valori capllale ¢ crescita de
canoni i Jozazione ¢ dall’aliro, dal permanere i = zap
o Gl

siruntinial slain revmin di pw)([f)lt'w sin in e

investintenti immobiliav regisivats nel 2018, parl a quasi Lure 8

a el m to

miliardi, conformano che la dimensione compl

vmmehiliare commerciaie italiano a & conselidata negli il s
incrementando la competizicne e s trasparcoga del settore, senzs
tuttavia Emitare, pee opersion Tovtemente radicati sul weritorio,
Lo possibllitd di effettuare pansazioni offmarked, che possono

generare riorn sopra la media di mercato,

DESTINAZIONE INVESTUMERTT 2318 PER T

Ly U?);// withordi

BESTINATICNE DEGL INYVE
PER E";i:@%ﬁfﬁ?ﬁ’ﬁﬁ; 2

VOLUME IMVESTIMENTI
MEL SETORE
IMMOBILIARE IN TALIA
MNEL 23 8:

2+ A0% rispetto ofla medic

degli ulimi 10 anni
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&oae

Lo Lombardia ¢ fatereanregions Burope

PERCHE MILANG

“Milano ¢ carallerizzala da solidi fondameniall fra domanda ¢ offerta,
anche i relazione alle seesita di fmomnbili o

sradn A, che vappresentano
svle i 1OV del fotale stock ad wio wfficio, ma rappresentane oltre of 70%

delli domanda da parie dit ¢ . Cluesto squilibedn sugenr

che ba

domandn potrehbe superare & 2-3 volte Poffrta di nee prosivms anmi, i che

soslerrd ln crescita ded canoni o biova ¢ edio termne, ™

Gahriele Sionfighiolf

Flend of b EEI

LA LOMBARDES TRA LE REGHOME PITF DINAMICHE D/EY

oy

tasso di crescdia medio nel poriodo 201

< bnthordi of Bure, 201
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LomamDA
23,864 07.073
s‘-a}ramm e 10.036,258 40 453573
FORTa LGRS 4.399.474
368,582 :
VALORE AEOIIIIO an.360
capile, # 6
MUK D BepRese 15,950 o3 ara
7]
4.625 52291 0,85
124,737 rm ‘éﬁ? BRE)
e 120,304 -

thicni dil o, 2517}

1 ]
lnterne Lorce

- 20186

. 24,584
tombardio

22%

Iftene® Lontbardia
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BAILARG: LIRS CITTA 1M FORTE EVOLUZIONE

ivo di progeni di riealificazione o di miglioramentes

lilano & una chitd In fermicsio, con nm Mmoo

S1eehiinle

delle infiasivatture pilevanie o livello Euvopen.

Npiane Milauo 2080, promoesso dal Comune di Milano ed i lase b definizone, 2 un piano clie venderd la cite

P attvattiva, vivibile, inclusiva ¢ sostenibife con meenttvl per chi investe nelle perilerie, wisies important per

fa lotta agh edifict abbandosnail ¢ imerventi i rigenerazione urbana per ammentare i verde.

> 2000 sone reladvi alla promosione (1) di una clttd conne

principall obiculvi <

o,

emclugiva, (31 di una clttd green, vivibile o

mctropalitania ¢ globale, {2) di una citd & opportunizd, atati

iz cirtd che valorizza | snot 88 quartien e {5) df ana ciid che s rgenera

resiliente,
Lingresso i Milano in una nueva faze «l sviluppo s pud coghiere attvaverso Posservarione deglt andament
demaogratici di media p la ¢
netto dal 2014 Lresidenti a Milano nel 2017 soun 1380875, olive 86 mila in pi rapetto al 2008 (+6, 7%, con

gif a partive dal 2008 ¢ nmodo

|l

wn mererento congentrato neghi ultimi Lre s

Le proiegdom demoegrafiche, elahoraie dat CGowmune di Milano vzllo scenanio moedio af 2050, stimano
O {H5,5% rispetto af 2017}

un'nlteriore crescita b popoladlone st atesterd a 1,458,

1.450.000

. 1LAD0.600

1.350.000

1.300.000

1250000 - o —

1,200,000

1999 20617
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Dapo una lunga fase di crescita occupazionale che ha segnato wid gli annd ‘00 ¢ buona parte del decenpio
seorse, Milano — ¢ i complesso delParca metropalitana - ha sofferto b crisi a partive dal 2008, recuperando
sale negli annl pit reconti § Bvelli precedentl. T daid sulle forze di bavore per i 2016 indicano un tasso di
disoccupazione pari ai 6,2%, contre il 4,2% del 2008, 176% delle 5.00¢ imprese italiane di medie dimensioni
ha sede a Milano, cittd che vede la presenza del 34% delle mubtinazienall presenti in Tralia,

percentaal s
dei ussi proveniznt da Cina e Russia.

MILANG: PROGETTL DI TRASFORMAZIONE URBANAT

che stanio conmibuendo a videfinite Passcrto ¢ gh equilibm wibani « metropalitani. 1l processa oi iraslominazione
o della Regione, rappresenta

dell’area Ji Forta Nuovas Garibalds, svviate ole Jdicck anid fa, msieme al maovo Pals
forse 11 punio i snode. 132 allera sone seguiti alil importantt interventi, di taglia e naiura diversa, che hanno
contribuite all’estensione del “cemro” della cittd: Porta Volta, dove hanno trovato sede Fondazione Feltringdli
¢ Microsell; GiiyLife, sul sedime di parte dello storico polo dalla fiera di Milaco e i Portello, sulle arce deil’ex
Alfa Romen. Al intervent particolanmente significalivi, per diverse ragionl ¢ naturs, che hanne contribuito
cupere della Darvsena, eredita di Expo 2015, che ¢ tornata a
nuova vita; ex Ansaldo, che cspita, olme a BASE Mikauo, il nuove Museo delle cultire di Milano (MUDEC); la
nuova sede defla Fondazione Prada, che ha trasformate una ex disilleria di inizio *900 in zona Porta Romana.
Guardando al i, malto ruota interno a MIND. Nel'area del post-lxpo roveranno sede tre grandi funzioni
IS Galeama, Accanto

a rigenerare importantd partl di ¢lith sono il

pubbliche: Human “fechnopale, #f campus dell Universitd degli Studi di Milano ¢ TRCC
ore chie st ¢ aggindicato ia gara nel

ad esse sorgeranno molte altre fnziond, sviluppaie da Lendlease Tope
novernbie 2017, con residenze, ufficd, spazi per i) lavoro e atvezzature publbliche.

Dalee grande processer i rigen
o Er A

erazione che determinera i mportane nasserto della dug con effett alla

ne imperdibile di vige

scala metropalitana P Seall fervond che rapy;

per Mitano, Daceessibilitd ¢ la connessione delle arce con 1l issgulo whane, la possibilita & realizzazione i

nueve centralith ¢ servizi, ra ol una nuova sede per FAccadomia di Brera, di rafforannento ded verde ¢ delle

connessiont ceologiche, lapromozione di usl temporanc tasformerana radicalimente Milano, Al tempo stesso, le

cxentang significative opportanila i riqualificazione di

progetiualitd anviate sl Ortomercato ¢ le Caserme rappr
inler cotmnypavii neband, & part di importanti tasformazioni avwiate da lempo ¢ ancora v attesa di completamento

(hanta Ghakia, Porta Vittoria, Adviano, Cascina Merlala, Calchi Tacgpd, cec).
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SETTORE UFFICH A MILANG: UR MERCATO DINAMICD

B 2018 ba visto un assorbimento paud a cirea 380.000 ma, i creseita del 4% rispetro al 2017, un valore
record rispetto alla media deght ultimi anul,

Milano & caratterizzata da solldl fondamentalt va domanda e offera, in particolare a cansa della scars
immaolbili df Grado A, che rappresentano solo st 10% det lotale stock

H|

ad a0 ufficio, ma rappresantano altve i1
70% della domanda da parie ded conduntori. Questo squilbrio suggerizee che la domanda potebbe SUpETar:

el 2-8 valte Pollerta di nel prossirnd annd 3 che sosterrd a creseita ded canond a breve e medin termine.

- P ol
ClCHT WSS l}s&CFU 3 “)Vl!h'«‘ﬁ'i(.\

e o Milans

Assorblmenio

+4% rispatto of

aniy

Assorbimente
medin
Grendo A
<. 78% del totale
§2008-2014)

per anna e coiests mer anng
Gauelo A (s} gy

I vacancy vate nel segmento afficl a Milano di tpe Grade A 2 al miniod storic ad we lieello pari w eivea it
Jiy e
i B =

o i viduztone ¢ 30 panti base rspeno ad liveill 4 fine 2017,

18.0% .
1447 . S—
Vi 0 V(l\mncy jrer
Fi T — . o Grado A ai
14.0% S e minig storici
149,3% I — ' Gl 1% 150 bps
lj'[]”g (li 'rldu?,ione IH:!I
a01%)
BO0% e e

Vetahsy pac
asmnobili Gendo
8.0% ' ) ) : Trm— o fin Porka
Moova e CRO
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Stoek di ut

di Grode A% dello steck totale)
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50% . -
A0
30% ———| '
T
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i
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lanche Sarigi Mercic] barcellone  Francaforts Brusellas Burline ilang Rome

Fanfe: TEW,
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Drmercato degl imvesitmenti per gl ulliel di Milane riane molio dinamico con Eare 2,1 nuliacdi o eompraver

registate nel 2018, un lvello pax 2 1 la media degli ulimi 19 anni. 11 rendimento netlo per gl ufficl prime i

Miilaso st attesta &l 3,40% in contrazione & 10 punt base tisperte a line 2017 memre il rendimento nee per uffict

Indnvane Jocation sccondae si atiesta ab 5 00% in contradone di 25 punti base rispetts a fine 2017,

faitono uffict - Vol & iy
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SENIOR MANAGEMENT

UN ThAM COESG CHE HA LAVORATO INSIFME PER GLTRE 10 ANNI

Mamnfredi Catella

Laureato in Econemio o Commercio prosse
FUniversife Catiolico del Suaro Cuore, con
un fhaster in Pianificarione Terrtorinle o Reol

Estate presso il Poliiecnico di Tarine, Monfr ad;

avalmante soao fondafore 8¢

Catellei®

di COlMA RES, wzionisha di maggioranza ¢
CEO di COMA 8GR ¢ Presidents di COMA
S

conteallata dolla femiglio Catelia,

, societd di real estate fondata nel 1974,

£ siafo responsubile per le anivitd di Hines
in lolic & ba avuio esporiznze in 3P Morgan
o Milano, Coisse Centrale des Bangues
Populaires a Parigi, Heltman o Chicage e
HSBC o Parigi.

Presidente della Fondazione Riccarda Cutelia,
membro dell’ Advisary Boord dellUniversité
Commerciale Bocconi ¢ oi Assolombarda,

Manfredi Cotelle & financial ::umtysr a

membro dell Ordine det Giomdlish, auvtore

di numerosi articoll £ test sy veal estate =

rigualificazione del terriiorio.

Gabriele Bonfighiolf

laursote in Economia  Aziendole presso
FUniversity di Roma, ha studiote Finanza
ersiley di Aumsterdam,

Immobiliore presso 'Uni

UYA. Gabriele Bonfighioli & attualmente

“Key Manoger, resporsabile delfhvestmant

Management i COMA RES ¢ Munaging
Diroctor  dellinvestment  Management  di
COMA SGR.

Her lavorato nefla SGR del gruppo Beni Stabili
cove ha collabaroto ol fancia def primo fondo
itadicno miste ad apporto e raceolla per
investitort internczionali. Fino af 2014 & stato
membre del comitate globale del gruppo
Hines di investment & Performance.

Con olire 14 anni di esperienza nel setiore
immobiliors, ha seguiio iransozion per olire
tre milicredi i furo. NelF ambito delle propria
curriwra ho negoziale contralti di lecozione
per olire 106,000 ma e finanziamenti per
oltre 1 miliardo di Furo.




Fulvio IDi Gilio

Lavrecta in Ezonomia all’Universitd “Federice
I” di Mapcli, Fulvio Di Gilio & CFO i
COMAA RES. Mo inizisle la cartlera in
PriceWatethouseCoopers, per poi diventore
Senior Manaoger Dirigente nel gruppo GFS! di
Deloitte & Touche. Ha svelto analoge ruolo in
Hines ltalia SGR (diventata poi COIMA SGR)
per cinque anai, maturanda una significative
esperienza nel setfore real esfcle.

Nella sua canviera ha svolto affivité: di consulenze
in due diligence, operazioni swaordinarte
queli Fusioni, acquisizioni, cartolarizzazioni ¢
processi di IPO, progefti speciali di transiziane
dei hilanei di societe quotate e finanziarie o
principi conlabili internaziondli, e ha negoziato
contratii di finunziamento per un valore di clire
2 miliardi i Eura.

RELAZKINE FINANZIARIA AMMIALL 2018 B

Matteo Rava

Laureoto in Discipline Economiche e Socicli
Brasso FUniversitd Commerciale Boceoni, con
un Master in Corporate Finance presso la
Scualo di Direzione Aziendale dell’Université
Bocconi, Malleo Ravd & Key Manager,
responsabile  dell Asset  Management  di
COIMA RES & Mancging Director dell’Asset
Management di COIMA SGR.

Ha moturato oltre cingue anni di esperienza
nel settere della finanze aziendaele presso
primarie societd di cansulenza, jro cui Emsl &
Young ¢ Delcitte & Touche, svolgendo attivita
di velutaziene e advisory in operozioni
straerdinorie di fusione e acquisizione e in
ambito di IPO.

Nel seitore immohiliare da oltre 14 anni,
Maotico Rava ha gestito fondi e asset per oltre
3 miliardi di Eure, ha negoziato confratti di
offitto per olire 100.000 my i spazi ad use
lerziario e finanziomensi per un velore di

oltre 3 miliardi di Euro.
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LA NOSTRA STRUTTURA SOCIETARIA

Fondata da Manfreds Carella, conginaramente con CGOIMA Sl e COIMA SGR, & con Qatar Molding
LLE come primao sponsor, COIMA RES & nua socictd quotaa, dalb naggio 2016, sul Me

1o lelemalico

Avionario arganizzaio e gestito da Borsa Hahana S,
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GESTIONE DELLE ATTIVITA

La Societa ¢ gestita da un team interno di cingue persone, divenute sel nel corso del mese di gennaio
2019, che s avvale del supporto esterno delle visorse delle socictd COIMA SGR ¢ COIMA 5.1

Il Consiglio di Amsminisiraziene della Societd vappresenta Porgano strategico in cui risicdone i

poteri per la gestione ordinaria ¢ stragrdinaria.

Per quanto riguarda gli investimenti e Passot management, COTMA RES si wvvale del proprio Investment
Director ¢ delle artvith di COIMA SGR, socield gestita da Maniredi Catclla, Gabriele Bonliglioli,
Mattco Rava, professionisti con lunga esperienza nel mondeo del real estate ¢ della finanza italiana.

1l portafoglio della Societd & prevaleatemente gestiio da COIMA Sl per quante attene le Atlvita
i property ¢ development managoment; grazic alla sua preseinza nel mereato immobiliare dal 1974,
COIMA S.rl. ha sviluppate olive cinque milioni di metri guadrati, tra cad wno del maggiori progetti

curopei di rigenerazione di un'ares urhana, Porta Noova, ¢ gestisce oltre un milione di metri quadralti,
tra cui il maggior portaloglio di edifici termar certificati LEEDY in Italia, COIMA SGR e GOIMA Sl
sono controllate dalla famiglin Catella. La piattatornia COIMA offre Pallidatilita &} upa squadra di

oitre 170 professionist, esperti del settore immuobiliare @ con un (op managemen( che, lavorando assicme
da oltre 10 auni, ha maturate uresperienza i prime livello negli mvestimentrt, nello sviluppo e nella
gestione di progetut immaobiliard.

ornp 012

ostio sisterna dl gestiome

Laculiura delle pevsons della platl i seiita Vol o hase o
del portalvglio. Esse agiscono el risperta det pin clevati standard di condotta basati su ones( ¢ trasparenza

applicati in tutio cio che fanne, con un costanie conlfronlo cot i mighort benclmark fnternazionali.

N4 U Costanie

Llnvestment Direcior di COIMA RES, grazie alla profondind della piarialorma GOT
2§ ] !
a di vestimento

supporto nelPidentificazione delle potenziali acquisiziond o in ogni caso delle opperim

rientranti nelPambie della pobrica di inveatimento e della strategia aziendale. Ogni nvestimento &

soggetto alla valutazione del Comitato Investimenti ¢ approvato dal Consiglio di Amministrazioue.

el

imrmehiliari di vario dpo, ra cwi ufficl, vesidenziale, logistica, hotel. Grazie alla lore professionalita,

1l management vanta una junga csperienza nel mande deilinvestimento ¢ della gestione dioas

in questi anni di atiiviti i nestri manager hanne sviluppata relazioni consolidate con le banche, 1 fondi
Pinvestimenio, le antoritd amministrative, 1 condutlor o gh investitori privati. Questo ha consentiio di

accedure ad opportunita e operazioni efl-marker, nenché a fowi di inanziamento diversificate, malgrade

le alterne fasi economicke di questi uliimi 20 anni. Nellambito della sua strategia df investimento, 1a

Sacicla beueficia del supporio offerto da GOIMA SGR in esclusiva per immeobili ad uzo uliicio con

]

oo Core ¢ Gove +.

59 @



Bl RELAZIONE FINANZARIA AMMUALE 2018

FASD OPERATIVE DELVINVESTIMENTD IMMOBIIARE

SCOUTING GRS ATTIVITA

WALRIZLAZICHD
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Lnvestimento wotale <ot soei fondatort & pari 1 3,2 milion di Bars. 11 CEO, Mantiedi Catella, ba investito

% ooarca 3,1 milion 41 Fauo.

el mdirert

TOTALE
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Cli wnrministratord indipendent della Societd hanno aloest nvestito in azioni nn nports comnple

a cirea Furo 200 mwila, diviostrando anel®esst an mportante allinesmens con ¢ff azionisd,
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REMUNERAZIONE DELLE SOCIETA COIMA SGR E COIMA 5.l —TRBR =
£ e
Le attivita o i sereizi prestad da COIMA SGR e COIMA Sxl. a COTMA RES sono remungigiie o
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La commissione di performtance ¢ pagaia per cassa o i aziond a discrezione della Socletd, con un dock up

<l tre anni.

COIMA Srl
Nel corso del 2018 COTMA RES ha proveeduto a rivisitare Paccorde quadro con COTMA S
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INVESTOR RELATIONS

Nl canfesto di un anho caratlenizzato da un alts grado df volatilid
sui mercatt det capitali, abblamo wiensificate ullerivrmente Ualfivdd o
Tnuestor Relations, andandy ad eimentave le vceastond di interazione con

gl inaestitord sia domestiet ohe estert.”

Alberto Goretii

deall

ns Commiltoe de

Urapean Public Reol Esicle Asszad

COMNTESTO DI MERCATO

I 2018 ¢ state caralterizzato da un alto grado di volaiilith sui wmeveati del capitali, Le cause di guesia

ate nel generale rallentamento dell’economia del principali paesi Burope,

volatilta po

¢ armal ben avviate da parte della Federal Reserve neglh TUSA e nella

nel ciclo di rialvo dei tasst di intex

fine del cicle di Quantitative Fasing da parte della Banca Cenlrale Bavopea. in aggiunta, il rallontamento

dell’conmomia Italiana, i1 lnngo processo di formagione del governa Haliane 2 valle delle lezioni del 4

marzo YOS ¢ 1 Bilancie hanno

it s arabi con e antoriid Europer per la finalzzazione defia L
contribuito ad innalzarc la percezione del “rischio Dalia® come dimuostrato dall’andaments del rendinento

del delaito sovrana ilalano.

PANCORAMICA DELLE ATTIVITA DI INVESTOR

RELATIOWNS MNEL 2018 ® ‘ < ® Hasdhow

Per {ar fronie a gquesto conteslo di mereato volatile, ¢ con
Pobictiivo di approfondive ulrenormente la conoscenza
di COIMA RES da porie del mereata, al

aiole nterazion cot gl Investitor parl ecipando

o

e

acdd un mumero maggiore & conforenze s di setrore che

declicate al mercato Malianoy ed offettuato an mamero

mggiore di roadshove Rispetto al 2017, Vattivita di

Tnvestor Relations ned 2018 & amuentara cirea del 50%.

2007 2018
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SIMTESE DELLE PRINCIFALE ATTIVITA DI ROADSHOW F OONFERENTZE SWOITE NEL 2018
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HNCLUSIONE IN INDICE D SOSTERIBILITA
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\\
I dara 19 marzo 2018, COIMA RES ¢ stata inclisa nel GPR IPCM Sustainabilicy Indlex secondo Pultimo \
ribifaucianiento anmunciate i 19 giegue 2018, I dcker Bloomberg delFindice & "G TMS E5C Index”.

I GPR IPCGM Sustainability Index comprende 150 secieta altive a livcllo globale nel settore mm;(}hﬂf.a .Q{H’
capitalizzazione di mercalo del Joutane aggregato delle socictd incluge nellindice ¢ di cirea T

IL GPRIPCM Sustatnability Index & gestito da (Glohal Praperty Hescarch e si basa s ch

ichica ¢ 1] ricongsemenio Lfol ﬁmv pnn n?mh crmmcmrﬁe If‘&;clLCl cdl’a‘fmn&uc in modo ]nr;,xluw

mmf/o")
bl

armbientali. COINMA RES € attualmenle tra e prime 25 soclerd su un rolale i 1530 socictd incluse nel (31)1\

TPCM Sustainability Tndesx.

ANDAMENTS DEL TITOLG COIMA RES NEL 2018 RISPETTO Al PRINCIPALL INDIC! Di RIFERIMENTO
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JOINT VENTURES

COIMA RES ha scdto di concentrare il suo programma di acquisiziont post IPO prevalentemente su immolilt
con profile Ciore e Cere 4, Le. immobill a reddito e con un profilo i risclio medie-hasso. Tale approccio o ha
consentito di ftapostare un medelo & business scunplice, chiaro o misurebile e di dhstribuire dividendi gia dal

nostro primo ame di attivitd,

Anche in considerazione delle carateristiche specificlie del mereato immobiliare ad uso uffic in talia ed 2 Milano
e dell:
ad una tipologia di investimenio con un profile di maggior sischio ¢ rendimente, Le. progetd di ristrotturazione
{definit Valuc-add). A tal fine, e nellottica di mitare Vallocazione di capitale 2 tali progetil ¢ conseguentamente
1a relativa esposizianc al rischio, la Societs ha perseguito tale sirada tramite Ia modabia della joint venture.

ta ha ritenuto opportano anche avere la possibilith di wecedere

arsitd di immobili & Grade A, la Sou

In particolare, ove propusto da COIMA SGR, COIMA RES pud co-investive insierne al cornerstane investor
del fondo COIMA Opportunity Fund 1 (“CGOT II7) in progeti specifici guidat da GO I, permentendo di
aumentarc la suz esposizicne a progetii Value-add. GOIMA RES ha gia investite in joint venire insicme 3
CO KL, che &1l quotista ¢ maggicranza del progetio Corse Come Place, vel quale COIMA RES ha oz
quota del 35,7%.

COWAA RES - Strategio f investinento

S s 5 5 i USSR 0 S S T e o

f # H ‘ A

. / i N o
Y X
] N i
e o e e 7 S e b 5 2 T s o o 0 oo T T 7
FOULS NELLA STRATEGIA Iy QPPORTUMISTICHE MEL
D INVESTIMENTD DI COIMA RES SEGMENTO VALUE-ADD
¥ Eschssives in relazione a imraohil i Opporienits di accedere

CORE/CORE + a progelli VALLE-ADD

V Possibifivd per COIMA RES

di eninvestive ins progetdi
specifici con il forndoa COF
gesfite da COIMA SGR
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INTRODUZIONE
WEL PRESIDENTE

In gualitd di Presidente sono vesponsabile di zssicarare che 7

Consiglio di Amwinistirazions operi net m‘ghfn modo possibile

k

£S.

oot

jondst di €

e sempre a laveee di iund git

La Societ

A ricerca sompre un custante “challenge™ sul propri
ab fine di adegiani nel contmue adle best practices

internazionall o

raccomandaziont del Cowmliate per
la. Corporate Governance. Infatti, ai finl delia board pesfarmuance evaluation,
hbiame ings

gglato la societd di cousuienza Spencer & Stuart per un’atienta
analisi delle atuviia svolic dal Ce

mighioramento ed un confronto di benchumarking con fe pit prestigiose wealtd di

LS ITITRE

azione, gl eventuall proti i

settove sin in ambito nazionale che in ambito internazionale,

[Indata 12 aprite 2018, Asscmblea deglt Azionisti hia numinate [ neove Gonsiglio

e s - CodE Amministrazione confermanda P nuprm{uamw data dalln Societd vel corso

i

el 2017, ovvera nove membrl di cui serte in snelents el non &

{di cui duc danne) con adeguate competenze divers - Inolue 1 Consiglio di

Amtnlnistrazione vesterd in carica wa solo aonn, dands h possiiilitd aglt azionlsd

ol e

rimere ogid anno il proprio appr Woperato ot § sousighen

Al armiminist

valslate

Amuminirazione & coadinvare nelle aue attivita da un Comilaio per

H Cowngighio d
gh Investimenti, un Comitato per la Remunerazione ed un Jomitato Congolle ¢

firneioni di Comitasn Part

Rigelii che svalge anche i Uorrelate,

|

¢ Compliance o & Ris

sun aperata sl avvale inoltre delle Duresoni di
Moz

Vigilauza, 11 risciro viene gestito in manicrn strurturata, sia g

i comitali, sia jlsiy ta cudtura sodietania mlp\;

If Comsighio di Amministrazione nc

Internal Andig ment nonchd dell’Organisme i

vie alla creagdone del

10 ¢ la gestioie

guoiidiang degil investimenid ¢ del ben al fne di genorare adeguat rendiment per

1 Nostrl fnve

o7l che siano sostenibili ned lungo periodo.
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T principd che guidano la governance della Societa sono: integrild, mdipendenza,
s styuttura dt controllo,

trasparenza, rspotle defle regole, sostentbilitd del business
Per noi ¢ fondamentale operare con un’appropriata Corporate Governance per
fornive all’cstorno wievidenza i massima trasparenza al fine & consolidare la

fiducia da parte def sostri azionist preseni e luter.

Tutth | processi interni sono presidiati con cura, diligenza e monitorad nel continuo
al fine & gestire in maniera appropriata e trasparente ke attivita svolie da COIMA
RTS8 soprattucta nei confroat del reste della piatatorma COIMA,

COIMA BRES &, dal 2016, membra di EPRA, la Fwropean Public Real Bslate
Assoclation [EPRA)
rappresentare il settore del real estate

un’associazione creata per promuovers, sviloppare o

curopeo ¢ stabilive le best practice del
settore per quanto riguarda la reportstica e Vinformativa i bilancio. Siamu
soddisfatii che FPRA abbia premiato auche nel 2018 con duc “Gald Award™ siz il
Bilancia 2017 sia i Rapporto di Sostenibilita 2017 di COTMA RES ¢ continulamo

a laverare per garantire queste livello di trasparenwa al nosti azionisti.

Loio Messime Dopunne
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F

REPORT DEL COMITATO INVESTIMERNTI

S“

B Comitato fovestimentl & cormposto da e amministratost, di cui due indipendet, dal resporsabile della

fumzione i Assed Munogenrent e dal responsabiic della funzione < Brwestment Management, L

agginnta i risk nanager coadiuva il Comitato Investimend con funzione 4 supporto tecnico. T membri
del Comitaio Tovestimentl sono: Manlredi Catella, Feras Abdulaziz Al-Naaww, Michel Vanclair, Gabricle
demfigholi ¢ Matteo Rava. I Gomitate luvesthnrentl & un orgauo parziahmente endeconsiiiare © di nainra

consultiva, avente funzioni di supporto alle decisic

i ¢ vestimento e disinvestimenio da parie del (_!r_ms_i_r_ﬂio

di Armmnsstrazions delia Sodleia chie ha potere decisionale wssoluto.

TH Comittale fnvestdment cIte di gestione © investimento

olge attivitd di pranificazione ed esecuzione delle s

immobilizve definendo le proposte relavive alle seguenti materic ad osl CEARG IBTUG Yo

E Oner :l/l()nl {l] TN ‘J[”T\LW[D [ dl\[il\’t“\!l]ll?ll[{; Unm\.blha e, l\'\ I.OII'\]}[CSL‘ IC pi'f)l.)(]h'l(' di
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Zl()ll]
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perion al 253% delin NRA fmperlicie neta affittabile) di unstiggolo edificio

svalutasions.
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. ) R
| Reportisiica swi rischi predisposta dadbcfunzione di Risk Maragemene

¥ altresi 111/‘\1‘ ta I possibilita di far partesipar
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terny [

entl capa a COTMA BGR, il lo possessa di elevida speaahzzazions in ma

21 lilL et inunobiliare,

dalla dormnentazions lwenics

T caso di esiio positvo, la proposta i investimento o disinvestimenio, suppeon

|

e s ziaTia e

ta o/ predisposta nella fe isirullora, viene sotoposta at Consigho dl Amminisivazione per

levalutaziont ¢ le deliberaziont di comprionza. Tn caso di delibx sxvevole del Consiglio di Amminisiracione,

s procede ali’ esecurlone del’operazione,

le nell” andvita Ji investimento e disinvestimento

I Clomitato Tovesimentd ha guindl assioto uu ruolo cent
[

cfferiuata dalla Societd cduranie it 2078,
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REPORT DEL COMITATO
PER LA REMUNERAZIONE

1l Comitato per la remunerazione & composto dai Presidente della Svcicta Massimo Capuane, da Olivier

Fiamine ¢ dalla sottoscritta n qualita & Presidenie.

Le attivita principall ded Comitato riguardana:

: La fornnlazions di propoeste al Gonsigho di Amministrazsone i ording alla definizione
enil cou responsabilita

g‘ | della politica pur la rerunerazione degli amministratorl ¢ dei di

strategiche della Societa

La wvalutazione periodica delladeguatczza, la coerenza complessiva e la concreta

apphcazione della politica per Ja rermmerszione degli amminisiralorl ¢ dei dirigenti con

responsabilita strategiche, avvalendosi a tale vhimeo ripuarde delie informazioni fornite

dallAmministratore Delegato

La presentazione di propeste o Pespressione di parert al Consiglio di Amministrazione sulla
k 3 1 5

remumsrazione degli amupiinistralon eseeutivi ¢ deghi altri ammnistratori che sicoprono
particolart cariche, nonché sulta Assazione degh obiettivl di performance corrclatl alla

jahile i tale remunerazione; ii meonilorageio dell'apphicazione delle

E_ﬂ{_]]'l.'lpl)!lcﬂl() Vi
decisiont adotlate dal Consiglio verificando, in pa

cttivo raggiuingimento degli

55

wcolare, e

ubietivi di performance

Bodie

reizio delle proprie Mwnzond.

11 Comitale riferisce aghi Avionist della Societd sulle modali

Dwrante Panna 2018 i Comitato ha concentrato le propic anivitd suil’aggiornamento della politiea di

rentunerazione tenendo sempre conw dellallipeamento doghi interessi del mavagement con quelli degle
azionisti. melire il Comitato La propeste ma policy per la gestione della successione dell’Amministratore

Dielegato sia come piano di cmergensa clie conse sostituzione programmata.

Alessandra Siabiling

dal Comitele pei o Bem

i
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POLITICA DI REMUNERAZIONE

dong intende stabilive le nce gukla per la determinazione delle remuncraziond ded
o1 dirigenti con responsabilith srategiche (1

La Pobinea i remuners
n)mpnmml del Consiglio di Avministravione della Societa ¢ ¢

Testinatari™),

La vemunerazions del Desnnatar, in linea generale ¢ satvo quante & seguita indicato, & divisa tra wia
late in funzione deglt obiartivi sirategict o della

componente fissa ¢ una variabile, iva loro adegualamente bila

A opera e deile

LETIEED ili"ll.ht" conio

politica. el gestione ded vischi della Socie

caratteristiche del modello i business adottato.

tian

sislanng b comgpe

o di assicucave che la Societd

ca adoilaia ha lo scopo primar

La pa ;
la performance altesa della Societi nel medio-lungo periodo. Tnpm‘ticolm-e la Polii

el

adeonata e coerente cou

& [nalizzata ad attrarre, trattenere e motivare i persenale, od & coerente con gl

one delia Sacictd

weall nella stratesla anendaic alfraverso:

cre la oasparcnza in matena di remuneraziond e Ia responsabilita del

stiooe delia Sociela

i E‘)(.'..ﬂ.iillll?\l'; nefla g

¢ Persegne o fiuabia of meontivare 1 Degtinalan a raggiongere gl obiztti dalla Socictd senva

E mcoraggiare assunzione ot rischi ina

Prevede che la remunerazione atiribuiia al Destinalart sia proporaionata al ruolo reoperio,
y effe

framente dimaost

cosehilivh deleg = alle compiole

5 dcri)c&uuamn con guelli della Societ, con Fobicttivo

g CGarantises Pallineamento deght mter
300w orizzonie di maedie-lungo pe uurlo

primarto di ercave valoye per gh szionisd delia o

sionali vichicste

5 wolta ad aurarre, mesiy e gualtea pr

CATECIieTs PeISOe Gol

:essa la Soc

[ped g("SU e COl S

Prevede che per pli anuministratord el sono conferite cdeleghe gestionali o che svolgone,

anche solo di fatlo, funsdont attinenn afa gestone della 3o

nonchd por 1 divigent con

responsabilild stratcgiche, una parte sigrifieativa della remunerazione sin collegata alla

ornance di clascang
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Definisce wn sistema di criteri di nalura cconomica ¢ non economica su ol bag

raggiungimenta degli obictdvi eud & comiessa Pallribnedone divna parte della yemuney

allimpegno richicsta a ciascuno, and

ane o il comiat

La Socicta si & riservata di valutere Padezione di nltevior] forme & incentivaxione a medio-lugo periode \
che, unitamente a quelle gid adotlat, possane assiourare Ja convergenza di interessi tra et @ Destinatan ¢ la
performance delta Socictd nel medio-lungo periodo.

COMPENST CORRIEPOSTI NEL'ESERCIZIO 2018
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&

F%i%’i ORT DEL COMITATO CONTRE
= PARTI CORRELATE

ALLO

deste del Commate Controllo & Ri malto mlenso in

I qualita ot Pres

A rilengo che siastato svolto un lavore

termint di vatutazione deil adeguatezia dei sisternd di conoollo e di gestione dei risehi nella loro evohizione cel

JeHTRIRMIEN

implementazione. 1t Gonsiglio di Amministazione ha individuato nel Comitato Contollo e Rischi,

da annmnistratori non ¢ Sorrelate

utivi ed indipendeui, 1 comitate competonte absensi dells Procedura Pard

D

e ha attribuite al Comitate Conwallo e Rz Fraole o le competenze che, at scust del Regolamento Pari

Corrclate, spettano af comitati costituitl. in wtta o iy maggioranza, da amminisiralori indipendeant,

II Comilato Covrollo  Rischi & composto da ve amministraton] non sseentivi ¢ indipendenti, svwern dad

sottoseritto in quaditd di Presidente, Alessandva Stabiling < Luciano Gab

Hruals previsto dal Codice di Awtadisciphina per il Comitato ¢ sensibile @ prevede in purticolare:

A

enzacsupporto al Congigli

e

athivita lstrettoris, nelle valuta sferma ci O rsmmFu Ime e o di

tione des Rigchi della Soniet le relative all’approvazione

delle velazioni finanziarie peviodiche;

f i ; | Psprimc i proprio parers al Consiglio di Arvministazione con riguardo;
e oy N

ey 1e acegialamoente
25 ]
iz, gestiil ¢ onitovat, ¢ alla deteriinazione del grado di carnpatihilics di tali riseks
L0l LIk geslione d ali obicttivi
W Adla valtazione, con caclenza. almens amuste, dell’adepuanczza del SOIGR dspeto alle
b o N S
caratzerisiche delifimpsesa e al prolilo di dsolio assiine, nouché alk sua offic
WPspprevazione, con cadenza aliicun wiale, et s b Javorn e
45
2 E\i’%pmmdimem‘h.i Fumzione di nternal iy, st d Gollegio Sindacale o Aruminislvatare
hue o del Bisterna i Gomtrolio Laterss ¢ di Geshone dei Rischi
Alla desenizione, all'miemo defla Relazione sl governo societario, delle principal
>/ caralierisiiche del SCIGR e delle modalinh di coordinamento e 1 P eRto colrvodl,

s | Aflanomina e alla revoca del Responsabile delia Funsdone di Internal Avdit
9 I Alfatta che questultime sia dotuio delle risorse adeguate alPesplotamento delie propric
responsabilith
" Al Tatto che la remuneradone del Responsabile delia Funzione & Tnternal Andit st
o i
U deliniz coerenivmente con [o politiche aziendadi




I Comitata Contrello ¢ Riscli neltassisiere il Consiglio di Amminisuacione:
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Comitato, rianitesi ol volte nel 2018,

K

RELAZICHNE 1'|NAN/,«W AT

¢

Fi
L
K

Valuta, nnitamente al dirigente preposte alla redadone del documenti contabili sociétar
sentid il vevisore legale ¢ i Gollegio Sindacale, il corretto uiihzze del prineipt contabili ¢, |
caso di gruppt, 1a Jore omogeneitd al find della redazlone del bilancio consalidato

eilalt

Cspnime parert su specific aspetti inerenti alfidentificazione dei prineipall rischi

Examina le relazioni periodiche, aventi per eggetto la vahitazione del sistema di conollo

nterno e di gesione def riscls, € quelle di panicolare rlevanza predisposte dabla fumsloue

Internal avdit

2, l'ethicacia e Peflicienza della uprone di Internal Audit

Monitora Vawonomia, Padeguates

Pud chiedere alla funsdone d&f Tnternal Andit o svolgimento di verfiche su specifiche aree
operative, dandone contestuale conmmicasone al presidente del Gollegio Sindacale

Riferisce al Consglio, abneno semesiralmente, in occasione dell’approvazione della relazione

firnziaria annuale ¢

mestrale, sull’attivita svolla nonché sulf’adeguatezza del sistema di

contrelle mterno ¢ di gestione del vischi

l Supparta, con un‘adeguata atlivitd istruttoris, Je valiazioni ¢ le decision del Consighe i

zione reladve alla gestione di rdschi derivan da fatd pregiudizievoll di cui il

Amiminis
l Consiglio di Amminisirazione sia venulo 4 eonesecnza

s richicsia det Consiglio di Anmministrsvione esprime parere preventivo sulle operazoni tra la Societa

correlale, come definite dai Principi Contabili Tnternazionali IAS] n. 24.

el corso del 2018 i Gomitace ha

P ovalulale le transaaion e 1 contratti con le pani correlate;

valutare Ja perindica revisione delle condizont contratiuali con QOTMA Srl;

csarninato periodicamente i report di menitoraggio ded viscls;

za el gigtema di controlln intorno e di gesttone ded vischiy;

vatutata periodicamente Padeguat

valutsto le velaziom Ananziarie periodiche ¢ i) bilancio d'eserdizio e consolidato;

vzlutato Pevoluzione dell’asseiio organizzative,

csaminato la sostiuzione della lunzione Internal Audit ¢ Compliance svolta in outsourcing da

e socletd di consulenza csterna;

valutato peodicamene le artivitd svolie dalle funzioni di controtlo,

valulalo, unitamente al divigente preposto alla redazione dei docament contabili societari ¢

sentitl il revisure legale il collegio sindacals, it correlio utilizzo del principi contabili ¢, nel

4 al find dedla redarione del bilancio consolidato,

case di gruppi, la loro omogen

1 & poste sempre nell'ottica di favortre wnampia ed ay

istruttoria a favere del Consiglio di Amministrazione nell’interesse della Sucletd ¢ dei propn amonisid.

arofnndila
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COME GESTIAMO | RISCHI

UN SISTEMA COLLAUDATO PER IDENTIFICARE, GQUANTIFICARE,
MONITORARE £ MITICARE | RISCHI AT CUNLA SOCIETA F ¢ POTREPRE
ESSERE SOGGETTA

]‘3 VALUTAZIONE E

@)Q DENTIFICAZIONE QT > QUANTIFICAZICNE

G

|

sy

oSl

LOMITATE COMNTROLLG E RISCH!

1 Comitato Centrollo ¢ Rischi & un organo con funwvieni consultive ¢ propositive nel conlfonti del CdA per i tomi
vcdativi alla valuiazone, clitizzo « adeguamento del sistema di conirallo nierno e di pestone del vischi, T tale

wimbiio, i} Coitalo

emAa dl conirolle intorng o

BSupporia il ey definizione de

gestione del riscliz
b3 é Esprime pared su specifiel ssponti inercnd alla identlicazione del priveipali vischi aviesidaii
; !

“samina 1 prant di favoro delle Punzioni di conirollo noaché te relative relasion wenodiche,

vime ln omerito

formmlando cvenieali osservaddont o proposee ol CdA b merito agli stessi e«

all’adeguatesza della Sociera

it
W

¥

Svolgs attivith di coordinameno e 4 raceordo tra o diverse Funzioni di controlio

¥

o vickicders al Responsabif delle Funwioni di controllo di swalpere werifiche ¢ analisl su

speciliche arce o/n tomatiche,

oy



RELAZIORIE FINARNZIARIA ARFUALE 2018

@ MONITORAGGIO ) AZIONI DI ED‘ REPORTING

TV MITICAZIONE

Funziche i Risk thanager responsabili Comitota Contrello e Rischi

Manageineni delle funzioni operalive Arminisleclons nmasicao del

Asmministralore incoricoio sistemno i controflo inleme ¢

del sisema di controlle gestiane dei asdv

infernc & gestione dei rischi L:{E'lﬁigtio di Amminiskessione |

FUNZIONMNE DI RISK MAMAGEMENT

cizio delle e ativied:

La Funzione Risk Managoment, nel’ese

¥

| Supporta il CdA nella predisposizione e aggiornamento della poliica di gestione dei misch e
nellidentificazione del Himitl di rischio

5 | Sviluppa ¢ propone al GdA le metodologie per la misurazione dei rischi a cui & esposta b Socicld

»

b | N e
e VTG

Verifica Papplicazione delle misure adeottate per rimediare alle careuze rscontrate nel sistema i
gustione def mechi

a1 vispetio do

» I Esamina le operazioni di investimento/ disinveslimente.

La Tunzione Risk Managenient predispone la mappa ded rizchi & ol la Societd &, o powebbe essere, esposta ©

valuta nel continuo Peventuale insorgere di nuevi rischi considerando tud gh element rilevanti del contesto

di rifermenio e del busines

quali:

3 I Le lince di sviluppa ¢ gli obicrivi socielari, if contesto di mercato, le posshbill vartasiont ded bosiness

aziendale ¢/o lo nuove oppertnmitd
¥ | Levoluvione aitesa deglt aggregal patvimoniadi ed econornicl

Lo informazioni sullcvoluzione deghi investimentl ¢ alive informadond “company specific” {es. slentuta

)‘)I

organizzative, normativa interna, ece

=3

Fa mappa dei vischi della Societd ¢ aggiornata periodicamente e souloposta all'apprevazione del Comitato

Controllo e Rischi e, successivamente, del Gonsiglio di Amminsstrazione.

La strutiura della mappa det riscli della Societd & ispivata alic i best pracices del settore finanzlario,

ancorché non divettamente applicabli o QOTMA RES. I rischi espost niclla mappa tengone conto, moltre,
delia strategia i investimenta adoitata dalla Socictd o dob suo stats & STH, da cui derdvano vinceli sulla

naftura del ricavi e sullattivo patrimoniale,

T Rish Momager £ 5 dedle wittd sherotive ¢ riforia dieitmaenty al Cidd.

Zie it Tdende

Ji

83 ®
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G4

La stralegia o rvestiments defin Socield & foalizeata 101w
mnml A abra qualicy

v mmalili o guate i

allfiterne di greands conmd whani, in perticotare Milana, che leamo
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are ed una buona
grazie ad un live o dells
mineil divendond siluat in et se

ilicnza duraute 1 ek neparivi

di mercaly, anche domanda vcos volaile rispens ad assel di

condarle,

Sotto il peofile del vacancy

Turge

visk, ta Socieli ]muﬂc gia contratt: & locazione

el g

s dei condurort ed a

termine o comprensivi 4 adeguate clansale

LEIL RSO

arfvag i assct management volto s
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massimizzavne i} grado di sodedisfazione
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Tuolire, fa qualivy degli s ] risehio d vacaney
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vilevantd fes. an
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Akt ¢
Sisvidenzda, a ral proposico, che la stratenia i frvestimenen della Soriel
comtropart i clevato standing, anche spparcaen 2

EIL

arivilegia

i Grupi interaazivnali,

iew el b inoliee definmimn,
allPterne del proprin Statwo, dei imit n velarione \.¢.|._l CONCENINARivee sasingal
immabii/ corduion,

Pa strategia delia Sovield prevede Painvento della mnmerosind dei condusori a la
lovn progressiva diversificazione scltoriaie al fae i miigare i vischi comess ad una

COCCESIVE Colceniva slone.
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moratora nel eontinue § rischin d non conformiti. Tra fe verifiche di

variozioni di perfermonce dovise
i dei fromaeveosk lngish

vicompresa Fellermuzazions del

compliance

wssel Lest 2 1 profit fesf per monitarare che,

anche B via praspetiica, siann soddisfalll 3 requisiti o legge ed indican nello slittuio
necessari alla comservazione della stawas di SITCY

isohio reputazionale
o, citugle o P

st ischio repusgionde, al part dei sehi rarivi, ¢ Tk
co, di flessione 1 Rischio reputazionale, ab part del rischi operariy, ¢ mit
RV
ne delly

e stentire organizeariva ¢ di controllo adeguata ¢ coerente von te bust pract

ziomali, ofre che da specifiche e siingent procedure che regolana le vela
aii rlakeholder le Ao
CAMmUNICRZIGNE CHGrna.

i) e gl investiod {es. gestione reclami) e da

vastton o Avtorii di vigilonza,

Rischio strotegico Olirn chie da um av

wsor di piasificasione strategica o & walntazione cd

bl proe
analist desll mvestiment), 1 Rischio swategico ¢ presidiate dal fuello di csperienza
e professionalith del Managoment della Societ
immohiliare e Alla gesione operativa/finangiaria ed al conrollo interno,

A, siw con rifevimenio al mercaro

sse onoleglos

L MOBELLO DI RISK MAMNAGEMENT

La Societd adorra un avanzaio modetlo i risk management che combina analisi quantiiative per i rischi
& tasso, credito, mercato, ¢ quakilative per ghi alod rischi (operalivi, reputazionali ¢ strategic), e provede
Fimpiego di analisi di seenaric ¢ siress (est volt a valuare if grades di esposizione al principali rischi i

condizioni avverse.

Satto il profile delf’analisi quantitativa il moedelle © basato sull’csame della dinamica dell’Internal
Rate of Return {JRR) degli fnvestimenti della Societd, riveniente da sconai evelutivi delle componenti
delPIRR stesso. La melodulogia adottatn & fondata sul confronto tra P'TRR “base”, caleelaro sulka
base delic informazioni desumibili dal Business Plan della Socicta e dei singell investimenti, ¢ PIRR@
Risk calcolatu in base alla siima dei fattort di rischio {es. probability of default del tenam, orcupancy

degli immobili, clausole di brake opiion, e e dell’andamento di un indice del mercata iinmobiiave,

Quest'ultime & determinate in funzione dell’cvoluzione di variabili macrocconomiche (es. tassi di

interes

., disoccupazione, ecc., formulate da eyganismiinternazionalt (es. IME ece Jsd oppornuamente

selexionate, avvalendosi di un modello d regressione lineare muliivariata.

ioni del fattori i rischio / variabill considerall somo sintetis
fio ed un Overall TRR @RIk,
a livello o singole investimento ¢ di pertafoglio. La differengza tra FIRR “base” ¢ VIRR@RIsk costituisce Ta

Le distribuzioni delle possibill evolu

CURN EIEC

alirettante distribuzioni & IRR, da cud viene stimato un TRI per o1

misura dell'csposizione ai risehi & ciaseun invesiimento e del portaloglio di frvestimenil el suo complesso.

1l modeilo & state oggetio di ottdminsazione nel corse del 2018, In particolare Patiivid del Risk Manager

cllo la

& stata orientata principaimente ad identificare 1 profili di rischio degli asset, meludende nel mo
prisurazione di paramein addizionali {ed. strategia, WALT, reversion, concentrazione i poriafoglio ¢ per

singolo conduttore, coc




T
v g\l@% 1
{Jﬁf?gﬁgf

4 :

i
A
ol

e S

5




f
1

2 BILANCIO D'ESERCIZIO AL 31 DICEMBRE 2(H8

Di seguito si riportano 1 principali dati relativi a

partecipazioni controllate, espost in conformitd def principt
contabill intornazionali TAS/AFRS.

{Eura miiglinia)

Cotma Cere Fund BY

98143 . 160.083 - 99.957
Cobtma Core Fund Vi . \’16.457' 131208 105,793
CO]MA RIS STINGCHT o l(‘J.U,U.% ’ o V 250 | ;‘3.db$ 33222. .
Censorzio Lovenlepio 69,1% | V 1 . . &0 . 10

 dneduele 1 risuliaie dell esereizio 2008 od cventdi pingvalense latenti.

4%, Partecipazioni in societd collegate

La voce partecipazioni in socield collzgete include investimento nel Fondo Porta Nueva Bonnet, di seguite
descritio, e 1o partecipazioni nei consorzd Infrastrutivre Garibaldi Repubblica e Porta Wuova Garibaldi.

(Euro migliafa)

Fondo Parta Maove Bonnet 13,857 PALLE 164183

i - 1 1

Alfre partecipn

1
i
i

Partecipazioni in socield vollegale

16054

T.a voce imerementi sioriferisce priveipabmente alle somme versate dafla Societa nel corso dell’esercizio in
previsione dei costl da sostenere per lo sviluppao del progeito Boaact,

A Aftivitd finanziarie al fair vatue
In dats 21 dicembre 2018 ka Socictd ha chinso il mandato di pesiionc affidato alla socictd Piclel, refativo
al¥’ Investimento della Hiquidith non uiilizzata nel core business della Socled.

21 Btrumentt Hnanziari derivati
11 salde della voce, part a Buro 842 mila {Huro 377 mila al 31 dicombre 2007}, & relative al quattro confradl
derivati ih cssere soHosentl: o coportura dof flusst finanziar legatl al finanmamento ipoiccario. La coportura
riguarda 3 70% detla linea Senior.

I duiz 18 ottobre 2018 COIMA RES STIQ ha soltoseritto una modifica del quattre contrstti &f coperiura sud tasso

Turibor a ire mesi, con une strike paid a 50 bps, relativi al contratto di finanziamento dell’inunebile Vodafone ¢
del pertafogtio di fliali & Deutsche Bank, postivipando la scadenza originaria del 30 giugne 2021 al 16 luglio

2023,

In eonformits al principio contabile IFRS 9, if fair value dei derivali & stato scorporato in due componenti: il
valore Tntrinsceo (intrinsic vaiue), pari ol valore effetiivo del derivato nel caso di egervizio timmediato, ¢ 1 valore
femporate {time value) ovvera quamo un acquirenie sarebbe disposto a pagare oltre il valore intrinseco. La Socield

ha contabilizzato & pattimonio netio ks variazione di fair value relativa all’effetto temporale dei derfvati, pari ad

Ture 618 mils {al netio del risconte con effetto a conlo economico, part ad Eure 210 mila) ¢ a iiscrva di cash flow




A7, Altre immohbilizzazioni materiali e immobilizzazioni immateriali

Le altre immobilizzazioni materiali, pari ad Luro 318 mila, includone prineipaimente gli impian
arredi acquisiti dalla Societi nel corso del¥ esercizio per Pallestimento della nuova sede logale.

i scguito si riporta il dettaglio delle altre inmmobilizzazioni materiali alla data del 31 dicembre 2018,

(Fure miigliaia)

Mobiti ¢ amedi

Iimpianti 2849 234
/\il‘re ativitd materiall . o . 3 - 5 -
- Costostaricn . : 152
. Mobil:‘em‘redi‘ - o A WW(Z)
! g . e . o

i Adtre attivitd materiali

38

Le attivith immateriali ammontane ad Euro 69 mita (Buro 24 mila al 3 dicembre 2017) e si riferiscono a software

ariendali (amministrativi & contabili) in fase di implementazione.

48. Partecipazioni in societa controllate

Bi seguito siriporta la movimentazione delle partecipazioni controilare alla data del 31 dicembre 2018,

U {Ewra mighiaia)

Criona Core Fund TV . E33.831 - (KSR TR
Coima Cowe Fund ¥1 G9.868 - -
COIMA RES SIINQ T 20450

Consorzlo Lorentoggio -

Y005

08,84

T

-

ATIEG

.

{38874}

Le partectpazioni contrallate ammentano ad Huro 197.582 mila, nel detiaglio:
#  Coima Core Fund IV, conferito prima dell”Offerta Pubblica Iniziale da parte del Qatar [lolding;
»° Cobma Core Fund VI, acquistato in data 27 liglio 2016 pér una quota di possesso dell’86,67%,;
v COIMA RES SIINQ I, veleolo costituito in data 29 setismbre 2016;

v Consorzio Lorentcggio, costituito in data 25 gennaio 2018 per ia gestione delle parti comuni del

complesso immobiliare Torenteggio Village.

In merito alla partecipazione in Coima Core Fund IV, la reftifica di valore di Fure 38.874 mila & dovuta

allimpairment testeffettuato sulla partecipazione, gia descritto nella nota 41- Rettifiche di valore netie.

225 B
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48 Investimey

i seguito si tiporta la movimentazione degli investimenti immobiliari al 31 dicembre 2018,

© (Euro migliaia)

. Vodatone . 208,500 - - o0 209.300

ChomteRoss oo e T ey, 60.400

- Tacqueville. ' S s 1247  ses
O . . . e

. Travilion - 45000 ¢

‘01500

Nel corso dell’esercizio b Socieid ha acquisito duc edifici sith in Milano, nello specifico:
o in data 27 lugho 2018 Uimmebile silo in Milano, in via Tocgueville 13 al prezzo di Euro 56.000 mils,
oitre imposte & oneri accessor;
s data 23 noversbre 2018 Pimmoebile Pavilion sito in Milano, Plazza Gae Aulentt 10 al prezzo di Ture
45,000 mila, oloe imposte ¢ anen accessorl,

. adeguamento al fair value fa riforimento alte pevjze vedatie dall’esperte indipendente sugli immobili, 1n
osservanza deghi standard “RICS Valuation  Professional Standards™ ed in conformiia alle normativa applicabile

¢ alle Thecomandazioni previste dall’ESMA European Scourities and Markets Authority.
| ¥

I seguito si viportanc § principali parametri utilizzati per la valuluzjone deli’investimentor

Vuadalone 5,55% 6,33% S 50 El

Monte Rosa 5.0% 700% RN 150% EAs
LRI Vrioalion . .

Teequeville 550%, f,50%, 350

Pavilion

T.a valutazione del complessa tmmobiliare Vodafone, registra una variazione in aumento rispetto alla valulazione
dell’esercizio precedente per Huro 800 mita. Tale variazione & dovuta principalmente all’aumenio def canont di
mercaio della zana sulla basc delle ricerche effettuate dafl’esperto indipendente.

: i

] 1azione dell’immobile site in vie Toequeville, pari ad Hure 1.247 iila, # stata determinaia dallo sviluppo,

da parte dellesperto indipendente, delle considerazioni valutative con viferimenio al periodo di reddito garantite

dad contratti di locazione vigenti aila data di vatutazions, nenché dal tempi 41 rimessa 2 reddito dell immoebife.

5

La sivalutazione dell’immobile Pavilion di Bure 23.861 mila ¢ principabmente dovuta alla immediata messa a
reddito dell’immobile e alla non neoessita di conversione dPuse dell’inumobile. Infatd i plane originario di

underwriting prevedeva Ja possibilitd di cambiare destinavione d’uso deil’immobile per riconvertirio ad uso miste
effici ¢ high street retail con {aspettativa di un pericdo di ristrutturazione fine 4 due enni seguiio da una fase di

leasing. 1.’ mmobilc & stato affiltato ad IBM nell’agosto 2018 ad un EPRA Topped-up Nef Yield del 7,2%,

1. immabile sito in Via Monte Rosa 93 non ha subito varjaxdont di vatorc,
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42. Adeguamento al fafr vaiue degli immobili

Tale vace, pai a Huro 25.870 mila {Buro 3.344 mila al 31 dicembre 2017}, si riferisce per Eure 800 mila alla
rivalutazione del complesso immobiliare Vodalone, Luro 38 mila alla svalutazione dell'immabile Monle Rosa,
Eure 1247 mila alla rivalutazione dell*immebile Tocqueville ed Fure 23.861 mila alla rivalutaz e,
dell’immobile Pavilion. I suddetti immobili sono stati rivalutati sulla base della perizia 1ed1m?«mc§
idipendente CBRE, Per quanto riguarda [ parametri utilizzati dall’esperto indipendente per effettug AT

valutaziont, si rimanda alla nota 46 -- Investimenti immeobiliari.

43.FProvenii da partecipazioni

(Lure niigliaia)

Proventi da Coima (“mr }-um v T
.PIG\‘UJIJ i Colima f‘me ]“unri V1 (ud “MIIRI’C‘“) . H . . . ko . 3450 7
Dl\ldﬁll(]l tta COLMA RES ﬁl\lﬂ} ' B . i Zarg . -
Rimboerso quote da E‘mum Cors l"und IV T . . 3: #33 ‘ 5.(‘]3‘3

AT | L 11373

vaeuu da parteeipazieni _'

I provent da partecipazioni ammontano ad Furo 47.040 mila & sono relativi ai proventi distribuili dalle entita

partecipats dalia Societa nel corso dell’esercizio 2018, Nello specifica;

W COIMA RES SIING I ha distribuite un dividendo pari ad Buro 2.410 mila nel mese di aprile 2018 sul
risultaio deli’esercizio 2017,

* Coima Core Fund IV ha disuibuito proventi rispettivamente pari ad Furo 3.843 mila nel mese di agosto
2018 cd Eure 1.061 mila nel mese di dicembre 2018, etrambi sui_risuliati sonscpuiti nel. 2018 s.ncgli ...
esercizi precadent;

= Coima Core Fund VI (“gia M7 IREC”) ha distithuiio proventi sispettivamente parl ad Euro 2.458 mila el
mese di agoste 2018 cd Euro 1.383 mila nel mese di dicembre 2018, enlvambl sui risultati conseguiti nel
2018 e negli esercizi precedenti,

Si segnala inoltre che in data 1° marzo 2018 Coima Core Fund 1V ha rimborsato una parte di capitalc per complessivi
Furo 35.855 mila a seguito della cessione di paite del portafoglio Deutsche Banl avvenuta a genmaio 2018,

44, Proventi e oneri finanziari

Fproventi finanziart, pari ad Furo 13 mila (Euro 337 mila al 31 dicembre 2017) si riferisconc principalmente agli
utili su cambi maturati a seguito del disinvestimento in fondi mobifiar, precadentemente classificali nella voce
aftivita finanziarie af fair value,

Gili oneri finanwiar, pari ad Euro 3.599 mila (Euro 4.705 mila al 31 dicembre 2017), includono principaimente gli
interessi passivi matwrali sui finanziamenli in esserc, pari a Fure 3,193 mila e IeTetto derivante dabl’ adeguamento
a fair value degli stument finanziavi dexivati, pari ad Foro 391 mila.

45 Imposte
In accords con guamte previstd dafla normativa S1Q, I Societd calenla le imposte sui redditi derivante dalle

attivita diverse dalla gestione esonte, utizzande Paliguota fiscale del 24%.
Al31 dicembre 2018 la gestione non escate non ha prodotto redditi imponibili.
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40, Adtr

Gli altri costi operativi pari ad Furo 2.313 mila (Cure 74 mila al 3] dicembre 2017) comprendone principalmente
Padegnamento a fair valuc degli strumentt finanziari, pari ad Fare 2.286 mila, concesse al CEO ¢ key managors.
Nella voce sone altresi comprese altre Imposte ¢ tasse corporate, i costi di iva indetraibill, sopravvenienze passive
¢ altii oneri di gestione,

Sj gvidenzia che 'adeguamento del fiir value delle stumento finanviario & composto dall’ammontare maturato

neil’anno 2018, pari ad Euro 1531 mifa, e Pammontare stimato per il fature fine alla scadenza dello stramento

finanziasio.

1 coupon dello strumento finanziario & calcolato come i 60% del minimeo tra:

w  la sommla def 10% del Sharcholder Retum Quiperformancs nel caso di un Sharehelder Retwrn i eccesso

" dell’8% {ossia i} 10% dell’ammantare, in cwra, per il quale il Sharchalder Return & superiore ad s livelio che

avrebbe prodotte un Shareholder Return dell’8%) cd 1) 20% det Shareholder Retumn Cutperformance nel case
di un Sharchelder Return in eccesso del 1% (ossia il 20% dell’smmontare, in ewo, per il quale il
Sharcholder Return & supcriore ad un Jivelfo che aviebbe prodotto un Shareholder Retarn del 10%), pagata su
basc annuale,

cesso del WAV por Azione sila fine dei Penodo di Contabilizzazione (aggiusiaio ai fine di

w0 i 20% deli’e
includere 1 dividendi ¢ ogni aliro pagamento per Azionc dichiaraii in cisscun Periodo di Contabilizzazione
succassivo al Periode di Riferimento e aggivstato al fince di escludere gli effett di emissioni di Azioni nel
suddetto poriodo) rispeito ad un livelle minime definilo High Watcrmark.

Si evidenzia che nell’anno 2018 lo shareholder retwrn & stato parf al 12,3% prima dell’accantonamento defla

promote.
41 Reitifiche di valore nette

(Eaero nighiaia)

Ammertamenti & svafulaziond adivitd materiali (37% - uany
Rettifiche di vakore aitiviid finanziarie al fair valus (53} -
Svalutazione partecipazione net fonde Cofma Core Fund 1V (3B874Y (1.194)

11 saldo, puri 2 Buro 38.964 mila, & principabmente riferibile alla rettifics di valore della pasiecipazione in Coima
Core Fund IV. Tale retifica & stata effetiuata a seguite dellimipairment fest cffertuato sila data del 31 dicembre

2018 in considerazione dei flussi di cassa Ffitue o degli utili vegistrati negli esercizi precedentl.

caleolaic |

o particolare & staio raffrontate il patrimonio nelto del Fondo alla data del 31 dicembre 2018

n

ncipt coniabili internazionalt (considenmdo eveniuali plusvalenze latesil), con il valore &

vonformita ai pr
iscrizione della partccipazicne. Le principali attivitd del Fondo sono costituite dal pertafoglie immaobiliare
a datl’esperto indipendente Duff &
Phelps REAG, e da cassa. Le passivitd del Fondo sono costituite esclusivaniente da debiti commerciali a breve e

Deutsche Rank, che & stato valutato al fir value sulla base delfa perizia emes

quindi, essende importi non significativi, non sono state effetiuate considerazioni. I folr value del pauimonio
netto del Fondo alla data del 31 dicombre 2018, calcolata in conformita ai principi contabili intemazionali, era

quindi pari ad Duro 99.957 mila (includendo lo plusvalenze latent?) mentre il valore di iscrizione della

partccipazione ned Foude era pari ad Buro 138,831 mila. Dal confronte di tali duc valor] & emersa una rettifica di

“valore pari ad Furo 38,874 mila. Si segnala che iale ridurzione ¢ dovula essenzialmente al rimbarse delle quote da

parte di Coima Core Fund TV per Eure 25.855 mils, & seguito delia cessione delle 21 filiali Dewtsche Bank
avvenuta a gennain 2018, atl’adeguamente di {2l value degli immobiii e alla distiburdone di wdli effetivata dal

Fondo nel corse dell’ese
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Tali costi, al netle del recupero delle spess dai conduitor, mostrano U incremente di Furo 810 mila rispetto
all’eserciziv precedente atiribuibile principalmente alle spese di manutenzione, agli oneri di gestione ¢ alle
imposte sutla proprieta di Monte Rosa ¢ ai costi riferibili all'immobile Tocquevilie che hamno contribuito al totale
dei costi operativi per circa cingue mesi.
T costi relativi al Pavilion hanne contribuito in misura minima in quanto immobile &
in data 23 novembre 2018,

39. Cosii di struttura

D1 seguite si viporta il dettaghio dei costi di struttura alla data del 31 dicembre 2018,

© (e mighinia)

. Commissiont di.ilssn:lm'.ﬂ 2 (2.964) (2.713)
; Cost.o deim.lsmml.é L P e FRTE . (.1765“,,‘, . s
Cmm;m;; PR .o s - e . (.7‘;4.) ; . . 0
Pesisions . . . S e . . E . . . .‘20.0). e 50,
! Fl“mzvflnni di r,nn‘is'(!lll‘- T . . : h : .(31(.)) (208)
Om:li(:&p(". ;,Llipsnzfen!; . h " V . - ’ ...... . [ V {23) -

 oni TT.V . SN el . . - a1

”Cunmmcazmne, |11ark‘:ii|1éhull’i( ’ - . . (T;K]j . (EBO])
. Pmmulcrfce ) . . - .(1.02 ] h -

Alti eosti di sttty

(77

PRI “”;(6'02‘5) R .

Costiali stratier

Tale voce include i costi relativi alla normale operativith della Societd, wa cui il costo del personale, Jo spese
relative alla governance, | compensi della societa di vevisione ¢ dei consulent] esterni, le spese di marketing e
aasistenza Il

Lincremento di Euwro 1.416 mila rispetto all’esercizio precedente & riconducibile prineipalmente alla promore fee
maturata da COIMA SCR in merito agli accordl coatrattuali in essere nell’ambite dell’Assel Management
Agresient,

I partcolare, COIMA SGR ha dirtio a poreepire 1l 40% del minime fra

*  la somma del 10% del Sharcholder Return Outperformance nel ¢aso di un Sharcholder Return in eccesso
dell8% (ossia il 10% dell’ammontare, in curo, per il quale it Sharcholder Return & superiove ad un iivello che
avrebbe prodoito un Sharcholder Return dell’8%) cd il 20% del Shareholder Return Qutperformance nel caso
di un Shareholder Return in eccesse del 10% (ossia il 20% dell’ammontare, in ewo, per it quale il
Sharcholder Retwrn & superiore ad un livello che aviebbe prodotto un Shareholder Return del 109%), pagata su
basc annuale;

v il 20% dell’eccesse del NAV per Azione alla fine del Periodo di Conlabilivzazions (aggiustato al fine di
includere 1 dividendi ¢ ogni aitro pagamento per Axione dichiarati in ciascun Periodo di Contabilizzazione
suceessivo al Perfodo di Riferimento ¢ aggiustato at fine di escludere gh effelli o envissioni di Azioni nel
suddetio perindo} rispetto ad un lvelio minimo definito High Waternnark,

St evidenzia che nell’anno 2018 lo sharcholder return & stato pari al 12,3% prima dell’accantonamento della

promoic.
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atg odierna la Societ

8i segnala che alla 2 in essere contratt di leasing per attrezzature informatiche, che non
rientrano nello scopo def principic, ¢ un contratto di affitio relativo alla sede legale. Infatti, in data 21 Juglio 2017
COIMA RES ha siglaio un contratio di a(Titto per 1a nuova sede Jegule in Piazza Gae Aulenti n.]2. L’accordo
preveds una durats i sel anni rinnovabile due volte con un affitle annuale di cirea Duro 44 mila. In
vonsiderazione del Tatto che COIMA RER ha inveslito una cifia significativa per Pallestimento della nuova sede, &

appropriato considerare in dodici anni la duraia del contraite di locazione.

In sede di prima applicazione, il principio contabile IFRS 16 prevede la possibilitd di iscrivere Paltivitd per diritlo
druso (c.d. right of use) ad un importo corrispondente aila passivitd finanziaria senza adottare I'approccio
retrospetiico. Al 19 gennaio 2019 la Societd, in considerazione della possibiiits concessa dal prineipio di non
offctivare i restatement degli csercivi precedenti, iscriverd un’aulivitd pari ad Buro 688 mila e una passivita
fmanziaria di pari importo.

36. Begmenti operativi

i seguile non viene esposta aleuna sipartizione per setlore operativo e per srea geografica in guante al 31
dicembre 2018 la Societd ha in portafoglio irumobili siti in Milano e ad vuse vitfiei.

37.Ricavi da locazione

(BEuro mighiais}

Vodalome 13.90d 13.877 .

wionte Rosz ATe2 677

La vooe ricend da locazione registra wil ineremente d Euro 4.218 mila rispetto all’escreizie precedente. Tale
incremento & atiribuibile principalmente alf’effetio su base annua dei canoni di locazione di Monte Rosa, acquisite
i dala 24 ottobye 2017, & af canont di locazione di Tocguevills, acquisito i data 27 tuglo 2018,

ofrarativi immobilian ne
1 costi operativi immobiliar netti anumontance a Furo 1.901 mila ¢ sono costiluili come seguc:

(Euro migliaia)

1044 -

310(:"&5!‘0‘51;293 dz;i condullon 2077 i:(?ﬁl o 10,*5. - 1246 . 1434
Property management B (143) 1801 ) () (218}
uS;:L‘S(: warmtenzione . {685) . («‘,75.4) {114 ) (2633 :
Unenze . (i 1.; 1471y (a9 . .(].53!) (1012
- Assicurazioni . . {693 22 (14) (21 [$RLO)] (X3
CIMiu . (GRS ) .(449] (i34} (5} {1.233) (169)
TAS] 7 (31} 7 oy (48 53
Impaste di repistro (140} (33) {3} - {1ad)
mobibian - - (35
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/

introducono  due opzioni per o entitd che cmettono conlralli  assicurativi: un’esenzifo_'g
nell’applicaziono dell’ TFRS 9 e Foverlay approach. Queste modifiche non hamno cffctto per la 5

non applicabile con riferimento all emissione di contratti assicurativi.

che si applica alia singola partecipazione

L. modifiche chiariscono che un’entitd che & un’organizzazione di venture capital, od un’altra entita qualificata,
potrebbe decidere, al momento delia rilevazione inizialc & con riferimento al singolo investimento, di valulare le -
propris partecipazioni in collegate e joint venture al fair value rilevato a conto economico. Se un’entits che non s

qualifica come entitd 4f fnvesiimento, ha una partecipazione s una collegata o jeint veniuve che & un’entity di
investimento, Veniitd pud, quando applica it metodo el patrimonio netto, decidere di mantenere la vatutazione al

fair value applicata da quell’entita dl investimento (sin questa una collegata o una joint venture) nclla misarazione

delle proprie parteciparioni. Questa seelta & fatta separatamente per ogni collegata o jeint venture che & un’entita

di investimento ail’ultima {in termine di manifestaxione) delie seguenii date: (a) di rilevavione iniziale deila
partecipazione nella coliegats o joint ventare che & un’entitd di investimente; {b) in cui Ja collegata o joint venture

diventa un’entita di fmvestimento; e () in cui [a collegata o joint venture che & un’entitd df investimento diventa

per la prima volta capogruppo. Questc modifiche non hanno avuto aleun fmpatto sul bilancio della Societd in

quanto non classificabile come un’organizzazione di ventue capital o entitd di investimento.

Modifiche allIFRS 1 Prima adozione degli International Financial Reporting Standards —
Cancellazione delle Esenzioni a Breve Termine per First-Thne Adepters

Sono state cancellate 1o esenzioni a breve termine previste dai paragrafi B3-E7 dell’TFRS 1 in quanto hanno
assolto sl loro scopo. Queste modifiche nen hanno avuto aleun impatto sul bilancio della Societ, in quantos non si

Principi di futura applicazione
IFRS 16 Leases

A partire dal 1° gennaio 201% enlrerd in applicazione il nueve prineipio contabile IFRS 16 che definisce i principi
por la rilevazione, is miswazione, la presentavione ¢ DPinformativa dei leasing e richiede al loeatari di
contabilizzare Wit i contratti di leasing in bilancio sulla base di ua singolo modelto simile a quelle utilizzato per
contabilizzare § leasing Mnanziari in accordo con lo IAS [7. 1 principio prevede due esenzioni par la rilevazione
da perte dei locatari — conteatti di Jeasing relativi ad atlivita i “scarso valore™ (ad csempio i personal computer}
ed i contratti di leasing a breve termine (ad csempio 1 contratti con scadenza entro | 12 mesi od inforiore). Alla
data di inizio del eontratte di loasing, if locatario rileverd una passivith a fronte dei pagamenti dei leasing (ciod la
passivita per leasing) od un’attivita che rappresenta il dirjtto all’utilizzo dell’atiivita sottostante per la durata del
contratto (cio® i diritto di utilizzo deflattivita), [ locatari dovranno contabilizzare separatamente le spese per
interessi sulla pussivitd per leasing e I"ammortamento def diritto di utilivzo dollattivitl. T locatari dovranno anche

rimisurare fa passivith per leasing al verificarsi di determinali eventi (ad esempio: un cambiaments ncile
condiziont det contratto di leasing, un cambiamenlo nei pagamenti futurd del leasing conseguents al cambiaments
di un indice o di un tasso utilizzati per delerminarc quel pagamenti). I locatario riconoscera generaimente
Pimporte della rimisurazione della passivitd per lcasing come wna rettifica del diritto d'uso dell*attivita,

Lz contabilizzazione }51'e;fsta dall’IFRS 16 per 1 locatori & “sostanzizlmente invariata rispetto all’odierna
contabilizzazione in accordo allo IAS 17. T tocatori continuersnno u classificare tutli i feasing wtilizzandn lo stesso
principio di classiticazions previsto dallo TAS 17 ¢ distinguendo tra due tipologie di feasing: leasing operativi ¢
feasing finanziari. [JFRS 16 richiede ai locatari ed ai locatori un’informativa pid estesa rispetto alio TAS 17,
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on conseguente rettifica del valore di cavico della passivitd

Papplicazione rotrospeitiva delle npove disposiziani

rinegoziale in csscre allz dala di prima applicazionc).

Perlanto, tonuta conto di quanto precede, con riferimento alPadozione dell’IFRS @ if bitancio separato riflette nei
saldi di apertura gh effetti derivanti dall®applicazione del nuoveo principic ed in particolare:

% con riferimente alle attivitd finanziarie al fair valize, una rictasstfica della voce “riserve da valutazione” alla
voue “ulilf portati o mwove’ per un valore di Evro 13 milyg

u o con riferimento agli stromenti finanziart derbvati, una riclassifica della voce “whill portari a nuove” alla voce

Saltre riverve’” per un valore di Euro 44 mila;

Tali impatti deriventi daladezione prospetiica doll’ IFRS 2 con esposizione degli effetti da) 12 genmaio 2018 seno

riporiati nel prospetio delle movimentazione del pattimonia netto o meghio esplicitati alla nota 34,

Si precisa noltre che, con riferimento agh effett darivant dull'applicazione dell'TFRS 9, il bilancio conselidatlo
include gh cffelti derfvanti dalta rinegoziazione del finanzizmento relative all’immahile Vodafone avvenita il 16
luglio 2018, che ha comportato un decremento della voce “oneri finanziar?” per Bure 738 mita con coltropartita
una riduziene di pari importe dellas vooe “debifi verso banche non correnti” (c.d. tost del 10%).

tnterpretazione IFRIC 22 Operaziond in valuts esfera e anticipi

Linterpretazione chiarisce che, nel definire 1l tasso di cambio spot da utilizzarve per la rilovazione inizinle della
velativa atifvitd, costi o ticavi {o parte di questi) sl momento della cancellazione di un’altivith non monetavia o di
una passivitd non monetatia relativa ad anticipi su corvispettivi, la data della wansazione ¢ Ta data in cui I"entita
riconosce mizidimente Pattivita non monetaria o la passividd non monetaria relativa ad anticipl su corrispettivi,
Nel caso di pagamenti o anticipi nmbtipli, "eniita deve definire la data deila wansazione per ogni pagamenio od
anlicipo su corrispettivi. Quoesta interpretazione non ha avute aleun fmpatio sul bilancio della Secietd.

Modifiche allo IAS 40 Cambiamenti di destinazione di investimenti immobiliant

Le medifiche chiariscone quande un’eniild dovecbbe trasflerire un imimebile, compresi gli immnobifi in fase di
castruzione o sviluppe nella voce o fuord dalla voce nvestmenti immobilizri. La moditica stabilisce che

interviene un camblamento noil'uillizza quando 1Mimmobile soddisia, o cessa di seddisfare, fa definizionc di

¢ camwbiamenio nclic intenziont del

propristd immobiliare c sia ha evidenza def cambio di utifizeo. Un sempli
management relative ali'use deilimmohile non furniscono un’evidenza del cambiamento di utilizzo. Queste
modifiche non hanro avato aloun impatio sul bilancio della Socletd.

Itedifiche ali’l

S 2 Classificazione e rilevazicone delle operazioni con pagaimento bazato su azioni

1o TASE ha cmesso le modifiche all’TFRS 2 Pagamenii basati su azioni che trattanc tre arce principali: gli effeti

di una condizicac di maturazione sulla misarazione di une vansazione con pagamenio basato

U BZi

g

solaia

siTeazione di uns tansazion o hasalo su arion regelate al netio delie obbligazioni

per carsa; la cls

COTN PAZATY

per ritenute &’ acconto; ja contabilizzazione qualora una modifica dei termind ¢ delle condiziont di una wrangazione
con pagamentc basato su azioni cambia la sua ciassificazione da regolata por cassa regolata con strumentl

rappreseniativi di capitale. Al momenio dell’adozione, le entitd deveno applicare le medifiche senza riespatre |

cavione re-trospeilica ¢ cohsentifa s elta per futic ¢ tre fe modifiche ¢ vengono

periodi precedenti, ina Iap
rispetiall alivd criterd,
Modifiche ailIFRS 4 Applicazione congiunia dell''FRE 2 Stwumenti finanziari e dellIFRE 4
Coniratti assicurativi

Le modifiche riguardano 1 problemi che nascono dall’aderione det nuove principio sugli strumenti fanziar

IFRS 9. peima delPadozione del’TFRE 17 Insurance Contracts, che sostituisee 'HRE 4. Le modifiche
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In merito all’applicazione def requisiti di classificazione ¢ valutazionc previsti dall’IFRS 9;/;«\
comtinuare a valutare 4 fazir vadue (utic le attiviid finanziarie precedentemente valutate con tale melp dls}

Perdita di valore

commerciali, avendo come riferimento o un periedo di 12 mesi o Uintera durata contratituale dello strumento {c.p
lifetime expected loss). La Societh applica Iapproccio semplificato e dunque registra le eventuali perdile attese su
tutti { erediti commerciali in base alla lore durata residua contralluale. La Societd ha valutato gli impaiti derivanti
dai propri crediti in porfafoglio, sia di natura commerciale che finanziaria, lenuto conta delle caratteristiche degli
stessi, delle controparti ¢ delte tempistiche di incasso seppur non tutti § credig prescntino una garanzia, e gh elfetti
derivanti dalPapplicazione del nuovo crilerio non sono significativi.

Hedge Accounting

Allo stata attuale, la Societa ricorre all’applicarione dell’ hedge accounting con riferimento agli strumeit] inferest
cep rate sottoscritti. Alla Juce di quanto riportato dal principio, la Societd ha stabilita che tutte le relasiont di
copertura esistentl che sono attualmente designate come coperture efficaci continuano a gualificarsi per hedge
accaunting in accordo con PIFRS 9, Tuftavia il nuovo principio prevede, per quanto riguarda ahi strumenti, Ia
rilevazione degli effetti derivanti dalla valutazione, anche per la quota del valore estringeco, nella voce “alire
riserve” del pairimonic netto. Pertanto, teniwio conto che negli csercizi precedenti phl effetti derivanii dalla
valutazienc del valore estringeco crano stati imputati a conte economico, con Papplicazione del nuovo principio in
modo prospettive & stata effettuate una riclassifica nei saldi di riapertura af 1° gennaio 2018 dalla voce “wrili
portati o nuove” alla voce “altre riserve”,

Altri aggiustarnenti

L’IFRS 9 provede che gualora le prevision: dei flussi df cassa generati da una passivitd finanziaria sizno oggetio di

revisione/modifica ¢ necessario riflettere H cambiamento di tale modifica ricaleoiande 1 coslo ammortizzato detla

stessa ed imputando eventuali differenze a conto econoinico,

Mel corso del prime semestre 2017 'TFRIC ¢ Jo IASB hanno confermato che tale disposizione & applicabile anche
nei casi n cul la revisione dei flussi di cassa attesi da ung passivith sin gomerata da un’operazione i
rinegoviazione del fermini contvaltuali della stessa che (previo superamento del od. ‘test del 140%°) non ne
comporti la derecognition contabile,

A Tivello metadelogico, il caleolo degli effetti da riconoscere a conlo sconemizo in easo di revisione dei flussi di
cassa futurl delba passivild & determinate come differenza tra;

# il costo ammartizzato della passivita originaria alia data di vincgoziazione (caratteristiche contrattuali ante-

rinegerdarionc);

% il Valore Attuale Netto (VAN) dei nuovi flussi contrattuali attesi {posi-rinegoziazione), esclusi eventualj
nuovi costi sostenuti in (ase 0l incgeziazione, attualizzat sulle base del tisso intemo 4 rendimento (TIR)
originario (i.c. ante-rinegoziazione).

o

1 valere di carice della nuova ;31551V|t'1 quuwsswqmcnlc rettificato per I'importo di eventuali faes o cost
sostenutl in sede di rinego;
Qualora tale approceio di COnl’lbllW?'lZlOIlG non sia- il stato appilmto secondo ex IAS 39 (3} quale di Tatlo
consentivain alternativa la possibilita di modificare il TIR per etfetio delle modifiche apportate ai Jussi

contrattuall sensa impatti immediatt i conto cconomico alla data di rinegoziazione) PIFRS 9 richicde

i N
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Presentarions ad

formativa vichiesta

J.e disposizioni dell’JERS 15 in tema di presentazione e di informativa richicsta rappresentana un cambiamonto
jca ed aumentano significativamente if volume dell’informativa richiesta nel bilancie.

stgnificalive dalla pra
Tuttavia, in considerazione del fatto ¢he sl 31 dicembre 2018 | ricuvi della Socictd, fanno ri
izio 2017 tall ricavi fa

himento quasi

vana riferimento

csefusivamente a canoni di locazione ¢ che con riferimento all’cser
quasi esclusivamente a canoni di Incazione, gli impatii devivanti dall’applicazione del nuove principio non soso
rilevantl,

IFRES @ S4rumanti finanziar

Nel luglio 2014, fo IASI ha emesso la versione finale del’IFRS 9 Stromenti Finanziari che sostituisce lo JAS 38
Siramenti Finanziari: rlevazione e valutazions e fulie le precedenti versionl dellIFRS 9. U principio riunisce tutti
¢ tre gii spetti relativi al progetio sulla contabilizzavione degli strumenti finanziai: classificazione ¢ valuiazione,
perdita di valore e Aedge accounting.

TWRS @ si applica per gli esercizi che iniriano al I7 gennaio 2018 ¢ successivaments ed & consentita
I"applicarione anticipata con una applicazions retrospeitica fatta covezione per Uedge qocowniing. Infatt, per
quanto riguarda quest'ultimo, it principio preveds in linea genurale un’applicazione prosputtica, cor alcune
firnitate eccezioni.

Come previsto dal principie, la Socictd adoita PIPRS 9 dalla data di enfrata in vigore senza riesporre Pinformaliva
camparativa per I"esercizio precedonte (adozione prospettica).

Con Vintroduzione del nuovo principio, la Societh non ha avulo impatti sigoificativi sul proprio bilancio
consolidatu ad eccezione degli efferii derivantl dalla valutazione delle attivita finanziaric e delfe passivita
finanziarie.

Gili impaitl derivanti dallapplicazione def nuovo prineipio, tra cui 'aggiustamento af saldu di apertura degli vtili 2
mueve al 19 gennaio 2018, seno stali rilevati nel prospetio delle variazioni ded patrimonio netto per Iesercizio
chiuse ai 31 dicembre 2018, cvidonziaii nelie relative note espiicative o deseritti nel seguito.

Classificazione ¢ valutazione

1.4 Societd nop ha eveto impatti sipaificativi sul proprio bilanciu conseguentt all’applicazione dei requisiti &i
classificarione ¢ valutarione previsti dallIIFRS 9, infatt, continua a valutare 2 fuir valie tutte le autivitd
eati al 31 dicembre 2017

finanziarie aitualnente valuiate con tale metodo, luttavia, con riferimento ai Giol clas
come attivita finansarie disponibili per Ja vendita (ATS), con wili e perdiie rilevale nel prospeito delle aitre
componenti di conto economico complessivo, essi dal 1% gennaio 2018 sono classificati come atfivith {inanziarie
vabataic al fair value con contropartita a conto economico. §1 precisa che nel corso dellesercizio fall titeli sono
slati ceduti.

In particelare la riscrva relstiva a quest titoll, par ad Bwre 12 mila al 31 dicembre 2017 ¢ contabilizraia ira le
alire componenti di conto ceonemico complessivo, a seguito dell’applicazione del nuovo principio & stata
i

riclassificata in contropartita degli utili a nuove.

Con riferimento alle partecipazioni, si precisa che la Sccictd atiualmente non detienc investimeritd fn slire imprese,

infatt], Je pariecipazioni attualmente i portafoglio, fanno riferimento & societd e fondi controllatl ¢ coliegali non
guotati ren oggetio del principio in commenio.

I tinanziamenti, cosi come i orediti commerelali, seno detenuti fino all’incasso in base alle scadenze contratiuali.

La Societs ha anaiizzalo le caratteristiche dei flussi di cassa contrattuali di questh stromenti ed ha cencluso che

Fispeitano i ceiteri per In valutazione al costo ammartizzato in accordo con VIFRS 9. 8i & ritenuto quindi nen

necessario procedere ad una riclassifica di questl strumenti {inanziar.
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Muevi principi contahili, interpretazioni e modifiche adottati dalia Societa

T principt contabili adottati per la redaziouc det bilansio sono conformi a quelli utilizzati pe;: 3
bilancio d'esereizio al 31 dicembre 2017, fatta eccezione per I"adoziose dei nuavi principi e modifiche 1o vigore
dal 1° gennafo 2018, La Societd nun ha adotiate anlicipatamente aleun nuovo princisio, interpretazicne o modifica
CIIESSO TN BON. ANCOLR in vigore,

La Societd applica per ls prima volta PIFRS 15 — Ricavi provenienti da contratti con clienti e PTFRS 9 - Stiumenti
Vinanziari. Di seguito sono descrittl I'impatto ¢ 1a natura delfe modifiche a seguito deli'adozionc di quesli nuovi
principt contabili.

Diversi alui emendamenti e interpretaziont si applicano per fa prima volta nel 2018, ma non hanno alcun Impaito

sul bilancio d’esercizio della Socicta.

Adozione dei nuovi principt contahili [FRS 15e IFRS 9

A partire dal 1° gennaio 2018 devono essere applicati 1 nuovi principi contabili IFRS 15 sul riconoscimento dei

ricavi ed il principio contabile TFRS 9 sugli suumenti finanziari, mentre daf 1% gonnaio 2019 entrerd in vigore il

nuovo principio contabile IFRS 16 sui leasing,

IFRS 15 Ricavi provenienti da contratti con clienti

L'TFRS 15 sostituisce To TAS 1L - Lavori sa ordinazione, lo TAS 18 - Ricavi e le relative Interpreiazioni ¢ s
applica a luttl 1 ricavi provenienti da confratt con clienti, a meno che questi eonirathi non ricntine nelio scopa di
aliri principt come ad esempio i contratli di focazione, per i quali i principio di riferimento ¢ 1o 1AS 17, 1) nuove
L2IFRS 15 prevede la rilevazione dei ricavi per un tmporto che rifletie il corrispettivo a cui Penlitd ritlene di avere
diritto 1y cambio del wastorimento di merci o servii al chente.

1 principio comporta 'esercizio di un giudizie da parte deila Socicta, che prenda in considerazione tulti i fatti ¢ le
circastanze rilevanti nell’applicazione di ogni fase del modello al contrali con i propri clienti. 1 principio
specifica inolire la contabilizzazione dei costi incrementali fegati all’otienimento di un contratio ¢ dei costi
direttamente logati al completamento di un contratto.

La Secietd ha applicate il nuove standard utilizzando il metodo della piena applicazione retrospettica. Tuttavia,
essendo i ricavi del gruppo prevalentemente da locazione, I'adoziene non ha comportato effetti sul bilancio,

l.ocazioni

La Societd si caratterizza per investimenti in portafogli immobiliari di elevata qualita, concentrati principalmente
in primarie citid italiane, con tenant di alto profilo e contratti &i locazione a lungo levmine, comprensivi di
adeguate clavsole di salvaguardia nonché di clausole che prevedona a carico del eonduttore le spese ¢ opere di
manutenzione ordinaria e straordinaria. Attsalmente i ricavi di locazione derivanti dagli investimenii immobiliari
di proprield, sono contabilizati sulla base del principic contabile internazionale [AS 17 (paragrato 500, eriterio
vappreseniativo della competenza tomporale, in base ai contratt di focazione in essere.

Tenuto comto dell’attuale impianio contrattuale e delle prassi di settore adoitate anche daj principali competitor, si
considera che I'adozione dell’iFRS 15 non ha determinato impatli sui risuitati della Societd con riferiment alle
locaziont mmmobiliari.
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patvimonio neito gli offete] derivanti dalla variazione del frd vedie nel persde in cul si verificano, per la
quota di coperlura che s rilova essere efficace mentre la restante parle viene rilevata uel prospetto
dell'utile/perdita) dell’csercizio. 11 fuir velue viene detaminato alraverso stime cffottuate dal
management sulla base delle quotazioni di mercato alla data di riferimente;

imposte: te imposie sul reddito, relative alla sola gestione non esente, vengono slirale i basc alla
previsione dell’effettivo ammaontare che dovrd essere versato all’Bravio in sede di dichiarazione dei
redditi; la contabitiveavione delle imposte anticipate & effetivata sulla base delle aspetlative di reddito
degli esercizi futurd, tenuto conto del regime fiscale applicabile alla Socfetd, e sono determinants
utitizzande e aliquote fiscali che si prevede saranne applicabili nei periodi ned qoali le diffoicnze

temporanee saranno realizzatc o cstinte.




Risultato per azione

Risuftato per azione - base .
I risullate base per azione ordinaria & caleolato come rapporto tra il visultato di periodo aty
ardinarie ed il numero mesdio di azioni ovdinarie, ponderato per i giorni di cifetiiva emissione nell’eserci

Risultato per azione - diluito
It risultato base per azionc ordinaria diluito ¢ calcoiato come rapporto tra il risultato di periodo altribuibile alle

azioni ordinaric ed il numero medio ponderato di azioni ordinarie in circolazione nell’esercizio pitt la media
ponderata delle azioni ordinaric che potrebbero essere emesse al momento delta conversione in azioni ordinarie di
tutte le potenzialt azioni ordinarie con effetti di diluizione,

Uso di stime

La redazione del bilancio ¢ delle relative note in applicavione degli TFRS richieds da parte della direxionc
aziendale I"effettiazione di stime e di assunzioni che hatno effctto sui valort dei ricav, dei costi, delle attivitd, e
delle passivila dj bitancio e sull’informativa relativa ad attivitd e passivith potenziali alla data del bilancio
d’userelizia,

1 risultati a consuntive potrebbero differire da tali stime a causa dell’incerterza che caratterizea fe ipotcsi ¢ le
condiziont sulle quali je stime sono basale. Pertanto, modifiche delle condizioni alla base dei giudizi, assumzioni ¢

stime adotlate possono determinare un Impatto rilevante sui risultati sucee

Le stime sono utilizzale per la determinazione del fiir velue degli investimenti immnbiliari, degli stramenii
tiranziar ¢ degli strument finanziari derivati.

sario, S0N0 supporiate

Le stime ¢ e assunziom sono riviste periodicamente dal managament e, ove ritenuto ne

indipendent? ¢ di piimario standing {ad escinpio pe inunohila)

da pareri & studi da parte di consuient esterx
e gh effetti di ogni variazjone sono ritlessi a conto economico.

Di seguito vengono indicate le stime pid significative relaiive afla redazione del bilancio e delle relazioni comabili
annuali perchd comportana un elevato ricorso a giudizi soggetiivi, assunzioni ¢ stime:
v dnvestimentt immobiliort gh investimenti immabiliari sono inixialmente isoritti al costo comprensivo degli

zione g, coerenlemente con quantle previsto dallo IAS 40, sono successivamenie

oneri aceessort all’acqu
valutati al fair valve, rilcvande a conto cconomico gli effetti derivant da veriazioni del fuir value
dell’investimento immobiliare nel perfodo in cui st verificanc. 1 fir vafue alla data & chivsura del
pertodo viene determinato attraverso la valutazione del patrimonic immobiliare effeluata con il supporta
di esperts indipendenti; tale valutazione & soggefta a ipotesi, assunzioni e stime, pertanto una valutazione
effeftuata da esperti differenti potebbe won comportarc la medesima valutazione del patrimonio
immobiliare;

§ - atlivitd finanziarie valutate af foir value: dopo la vilevazione iniziale, tali atiivitd somo valutate 2l faiv
value e i toro utili ¢ perdite non realizzati sono contabilizzati 2 conlo econentico. 11 fair value viene
determinate dal management sulla base delle quotazioni di mercato dei fondi mobiliad alla data di
riferimento;

v strumento finanziario: 1o strumento finanziario & inizislmente valutaio al fair vafue, rilevando a conto
economico gli effetii derivanti dalla variazione del fair value nel periodo in cui-si verilicano. 11 fair vadue

o

viene determinalo attraverso stime effettuate dal management, anche aliraverse il supporto di csperli

indipendenti; tale-valutazione & soggetta a processi di slima, che implica fa previsione di fussi di cassa
a11 ¢ finanziari nonche

basatl su variabili che dipendono da attese dell’andamento dei mercati immo
dafle gencrali condizioni del mercato;
©strumentl finanziert derival: gli strementi finanziari derivati somo valutati al fair value, tilevando a

)
I
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1 casti e gl altri oncri operativi suno rilevali come componenti del risuitato d'csercizic nel momento in cui sono
sostenull in base al prineipio della competenza temporale e guando non hanno requisit per la contabilizzazione
come atlivita nello stalo patrineniale.

Proventi e oneri finanziar

I proventi & ghi oneri di natura finanziaria sono rilevali per competenza sulla base degli intcresst maturati sul
valore netlo delle relative attivita e passivitd finanziaric etiizzando il tasso & interesse effettivo.

Gli oneri finanziar diretlamente altribuibili ail’acquisizione ¢ cosiruzione degli invesiimenti immobiliar, vengone
capitalizzati sul valove contabile dell’immobile cui si riferiscono. La capitulizzazionc degli interesst avviene a
condizione che Pincremento del valere contabile def bene non attribuisca allo stesso un valore superiore rispetio al
sug fair value.

Imposte correnti

Per la gestions non esente, le bmposte sul reddito comentl sopo calcolale subla base della sthma del reddito

impanibie. H debito per tmposte cotrenti vicas contabilizzato nello stalo patrimoniale wl vetio di eventuali acconti

di imposta pagati.

T debiti e i crediti tributarl per imposte correntl sona vlevafi al valore che sl prevede di pagare/recuperarc
alfe/dalie autoriid fiscali sulla base delle aliquote nominall d'imposta in vigore alla data di bilancio ad esciusione
di quelle fmputahili dictramente al patrimonto netlo, i gquanio telative a rettifiche di attivith e passivitd di
hitancio imputate dircttamente al patimonio stesso, 1.e ablire imposte non correlate al reddito, come le tasse sugli

immebili e sul capiiale, sono incluse tra | cosil operativi.

La Seciets i quanto 5110 & soggetla ad une speciale regime di tassazione, ai sensi del quale, tra Paltro, il reddito

¢ da fogazi are & esen

dFrpr sta sul reddiio detle societd (IRES) e
dall*imposta reglonale sulle attivitd produttive (IRAP) e Ta parte di uiile civilistico a esso corrispondenie &
assogaetlato a imposizionc in cape agll azienist in sede di distribuzione deilo stesso sotto forma di dividendi.

Le iraposte sono quindi caleolate sul reddito prodotio dalla gestione nan esente.

tmposte differite

e imposte anticipate ¢ differite sone rilevate seconde 1} metode dello stanziamento globate della pasgiviia.

Tisse sono caleoiate sulle differenze temporanee tra i valord delle attivitd o dedle peysivith iserilie in bikmoio « 1

corrispondent valor riconoseivtl ai fini Hscali, Le allivith per fmposte anticipate sulle perdite fiscalt riporabili ¢
sulle differenze temporanee deducibili sono riconosciule nella miswra In cul & probabile che sia disponibile un
reddite imponibiie future, anche tenuto conto del regime speciale previsto per le STIQ, a fronte del guale passano

Cssere recuperate,

Le attivitd ¢ Je passivitd fiseali differite sono determinate con le afiquete fiscali che i prevede saranno applicabili,
negli esercizl net quall lo differene temporanes saranno realizzate o estinte. Le attivitd per imposte antielpate ¢ le
passivita per imposte differite sono classificate tra le attivita ¢ le passivith non covenii.

Le attivitd ¢ le passivita fiscali carrenti e differile sono eompensate quando le imposte sul reddito sono applicate
dalla medesima autorithd fiscale, quande vi ¢ un dirillo Jegale di compensazione e gquando i tempi di alleso

ILVCrsamento sono OI]’}D;{{‘J]Ci .
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rilevati al fair value alla data in cul i contrailo derivato & sottoseritto e, succossivar é‘é}‘
nuovamente al fair valuc. I derivati sono cantabilizzati come attivitd finanziaric quando il fam\'

come passivita finanziarie quando if fair value & nepativo.

Allavvio di un’operazione di copertura, la Societd designa e documenta formalmente U rapporto di cop
intende applicare i'hedge accounting, i propri obicttivi nella gestione det rischio ¢ la strategia perseguita.
Prima del 1° genmaio 2018, la documentazione includeva Pidentificazione dello strumento di copertura, 'efemento

coperto © P'operazione, ta natwra del vischic oggetto di copertura e il poda in cul la Societd valuterd 'efficacia

delie varlazioni dei fair valuc dello strumento di copertura nel compensare 'esposizione ai cambiamenti il fair
value o i flussi finanziari deli'elemento coperto riconducibili al vischio coperto. Ci si attende che tali coperture
siano altamente efficaci nel compensare le variazioni del fair value o dei fiussi di cassa € vengono valutate su base
continuativa al fine di detcrminare se tali coperlure si sianc cffcttivamente dimostrate altamente cfficaci negli
esercizi per i quali sono state designate come operazioni di copeviura.

A partite dal 1 gennajo 2018, la documentaxione jnclude Iidentificazione deflo strumento di copertura,
delP’elemento coperfo, della natura del rischio e delle modalita con cul [a Societd valuierd se la relazionc di
copertura soddisfi 1 requisiti di efficacia della copertura {compresa Panalisi delle fondi di incfficacia delia
copertwra ¢ in che modo vicne determinalo i1 rapporto di copertura). La relazione di copertura soddista 1 criter di
ammissibilita per la cantabilizzaxione delle operazioni di copertura se soddisfa tutti i seguenti requisiti di efffcacia
delia copertura:

o wi g un rapporto econoimieo tra lelemento coperto ¢ lo strumento di copertura;

v leffetto del rischio di credito non prevale sulle variazieni di valore risultanti dal suddetto rapporio economic

w il rapporto di copertura della refazione di copertura ¢ lo stesso di quello risultante dalla quantitd dell'elemento
coperto che la Societd effettivamente copre e dalia quantitd dello strumento di copertura che la Socicta
utilizza effettivamente per coprire tale quantita di elemenio coperto,

In merito all’operazione di copertura dob flusst di cassa, la Societd rileva la porziene di ullie o perdita sullo

; el prospetto - delle ~ale componenty i conte

economico complessivo neila riserva di “cash Aow bedge”, mentre Ia parte non efficace & rilevata direttamente nel
prospetto dell wtilefperdita) d'eserc
cumulativa sullo strumente di copertura ¢ la variazione cumulativa del Tair value dell'clemento coperto.

. La riserva di cash flow hedge & rettificate al minore tra Futile o la perdita

Iscrizione dei ricavi, dei proveriti e degli oneri a conte economico
Ricavi

I ricavi sono riconosciutl nella misura in cui [ benefict economici sono conscguiti dalla Societd e il relativo
importo possa cssere delerminaio in pode attendibile, indipendentemente dalla data di incasso. I ricavi sono
valutati al firir vedue det corrispettivo a cui Peatitd ritiene df avere diritto in cambio del trasferimento di beni o
servizi al cliente, tenuto conto dei termini contrattuali pattuiti e degli impegne presi,

Iseguenti criteri specifici di riconoscimento def ricavi devono essere scmpic rispettati prima della loro rilevazionc
4 conta SCoNoMmico:

% ricavi di locazione: i ricavi di locazione derivanti dagli investimenti immobiliari di proprieta della Societa
sono contabilizzati sulla base del principic contabile intemazionale IAS 17 {paragrafo 503, criterio
mppresentetivo della competenza temporale, In base al conbratti di Tocazione in essere;

o rieavidi vendito di unmobiliz | ricavl per vendita di immohiH sone rilevati a conto economico al moniento
dell’eiTettiva esconzione delia performance obbligation definita contrattuaimente e quindi al traslerimento
all’acquirente di tuttl i rischi e benefici significativi conncssi alla proprietd, trasferimento che avviene
normalmente alla data di stipula del rogito notarile, momento in cui generalmente vicne inoltre regolato il
corrispettive della transazione,
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obbligazione ed & possibile effettuare una stima affidabile def suo ammomtare. Quando la Sccictd riticne che un
accantonamento al fondo rischi e oneri sard in parte o del tutto timbarsato, I'indennizzo & rilevato in modo distinto e
separata noll atthvo se, ¢ s0io s, es30 risnlta praticamente certo, in tal caso, il costo delleventuale accantonamento &
preseatato nel prospetio delf’ uitle/{perdita) d'esercizio al netto dell’wmmontars vitevado per I'indennizzo.

Se Ieffetto del valore del denaro nel tempo & significative, ghi accantonamenti song attualizzati utilizzando un
tasso i sconto ante imposie che riflette, ove adeguate, 1 risehi specifici delle passivitd. Quando la passivita vienc
attuabizzata, Iincremento defl’aucantionamento dovilo al trascorrere ded termpo & vilavaio come onere finanziario.

Passivita finanziarie — Rilevazione e valutazione

della

vith Mmanziarie sono classificate, al momenlo vazione iniziale, tra lo passivits finanviare al fair

T s
value rilevato 2 conlo economice, tra 1 mutui ¢ finanziamenti, o tra i derivati designati come strumenti di copertira.
Tuttc l¢ passivitd finanziarte sono rilevate Inizialinente al fuie value cui si aggiungeno, nel caso di finmmiamenti ¢
debify, i costi di transazione ad essi diretiamente attribuibili.

Le passivith finanviarie deila Societa comprendone debiti commerciali e alin debidi, finanziamenti, inc!
stromenti finanziar e strument finanziar devivati.

g oredili

Dope la ritevazione imiziale, § finanziamenti sone valutati con il criterio del costo ammortizzate wsando # metodo
del tagso di interesse elfetiive, GI utili e le perdite sono contabilizzail nel conto economice quando la passivita &
estinia, oltre che attraverso i processo di ammoriamenta.

1l costo ammartivzaio & caleolato rilevando o seonto o 31 premio sull’acquisizione e gh onoruri o costi che fanno

parte intcgrante del lasso & interesse effettive. L ammortamenio al tasso di interesse effettivo & compreso tra gli

onert Tinanziar: nol prospetto dell utile/perdita).

passivitd inanziaria viene cancellala quande Mobbligazione sottostante | passivith & estinia, annullata ovverg

adempiuta. Laddove una passivith finanedaria esistente fosse sostituits da un’alirs dello slesso prestatore, a
condizioni sostanzialmente diverse, oppure le condiziont di una passivitd csistente venissero sostanzialmente
modificate, tale scambio o modifica viene tratfato come una cancellazione contabile della passivith oviginale,
accompagnata daila rilevazione di une nuova passivity, con iscrizione nel progpette dellutile/(perdita) d'esercizio

di eventuall differenve tra 1 valor contabili.
Strumenti finanziar

Gl ostrummenti finanziari sono un’incenilvazione viconosciuta al management in relazione al jovo gignificativo
contribute in fass di avvio e sviluppa della Socicta. Tahi stnmmenti Mnanxdan deranno dinitte al pegamonto df un
rendimento agganciato alle variazioni del Net Asset Yalue (NAVY dellFnittente, da cseguirs] anche mediante
assegnazione di azioni della Societd stessa. Gl strumenti finsnzimi sone ivialmente rilevail ab far volee,
rilevando a conio sconomico pli offett] derivanti dalla variasfone del firir vafue nel periodo o cul si verificano, 1
i vodue alls date di chiusira del periodo vicne detenningio alireverso stime effeltuale dal managemcnt, anche
attraverso il supporto di espertl indipendontl. H processo atiraverso 1] gquale la Socletd detorming i fair value dello
strumento, fentra nei processi G stima, che implica la previsione di Nuss di cassa basati su variabili che
dipendane da attesc doll’andamento dei mercati immebiliarl ¢ finenziar nonché dalle generali candizioni ded

mercato, in grade di determinave variazioni, anche significative ¢ ncl breve termiae, sulls conclusioni deghi esperi

e quindi detle rissltanze di hilancio.
Strumenii finanziari derivail e hedge accournting

La Societh uiilizsa strwmenti fnanzian derivatl tra 1 quali interest rate cap e inlerest rate swap si tassi di interesse

per coprive 1 rischi di tasso di interesse swi finanziament. Tali strumenti finanziand derivall sono inidalmente




partecipazioni abbiane subito una perdita di valore, a stessa ¢ rilevata nel conto economico dapic
Mel caso in cui Pevenluale guota di pertinenza della socicta delle pordite della pai'tecipara\p'p

contabile della partecipazione, ¢ la societd abbia I"obbliga o Pintenzione di rispondarne, si prc:c:‘:ers:“
valore della partecipazione e la quola delle ulteriori perdite & rilevata come fondo nel pa

snace

ivamente, la perdita di valore venga mene o si viduca, ¢ rilevato a conto eeonomico un ripristine di valore
nei limiti del costo.

Gli wiili distribuiti dalle societd controllate, a controllo congiwmio & collegate, sono conlabilizzati nel Conto
Economico, rispettande i principio della competenza, nel momento in cui sorge il diritto al credito {gencralmente
colneidente eow la delibera di distribuzione adoiiaty dall’assemblea delle society partecipate).

Disponibifita liquide e mezzi egquivalentt

Le disponibifita liquide e i depositi & breve termine comprendona il denaro in cassa e i depositi a vista e a breve
termine con scadenza pon oitre f tre mesi, che nov sono soggetti a rischi significativi legati alla variadone di
valore. Le disponibllitd Hquide ed i mevzi equivalenti sono iseritti in bilancio al valore nominale ed al cambio a
pronti a fine esercizio, se in valuta

Patrimonio netto

Capitale sociale
Il capitale sociale rappresenta il valore nominale doi versamenti e dei conferimenti operatf a tale titolo dagli

azionisti.

Riserva di valutazione
Nel caso in cui gli strwmenti finanziari derivati coprono il i
oggetto di copertura (cash fow hedpe; es. copertura della variazione des flussi di ey

in.di vatiazione dei flussi di cassa degli stramenti
sa di attiviti/passivitd per effotio
fomid del fair value del derivatl comaiderate efficaci sono inizialr

delle oscillazioni del tassi di cambio), 1o ve
rilevate nella viservy di valutazions, afferente le altre companenti dell’utile complessiveo ¢ successivamente imputate

a conlo ecanomico coerentemante agli effetti cconomici prodotti dall’operazione coperta.,

Dividendi e acconti su dividendi
La Socield vileva una passivitad a [ronte del pagamento di un dividendo quando s distribuzione ¢ adeguatamente

autorizzata € non € pit a discrevione della societd. In base al divitto societario vigente in Hureps, una distribuzione
& antorizzata quando & approvata dagli adiemisti. Lammontere corrispondente & rilevato direttamente nel
patrimonio netto.

Trattamento di Fine Rapporio

f TFR ¢ considerato quale programma a benefici delinili. 1 benefici garantiti ai dipendenti sono riconoseiuti
mensibmente con Ja maturazione ed erogatl in coincidenza della cessazione del rapporto di lavero. L'indennita di
fine rapporto viene accantonata in base all’anzianita raggiunta a fne escreizio da ogni singolo dipendente in
conformita alle leggi ed ai contratti di lavoro vigenli allz data del bilancio. 1.’accantonamento rispecchia
Pelfetiive debito nei confrontl dei dipendenti, suila base dell’anzianitd maturata ¢ delle retribuzioni corrisposte,
ricaleolato suila basc del suo valore attuariale. Le valutazioni atluariali adottate sono le raiglion] stime riguardanti
le variabili che deterininano il costo finale deile prestaziont successive alla cessazione del vapporto di lavoro.

Fondi rischi ed oneri

i accantonarnenti & fondi per rischi e oneri somo effettvati quande la Societh deve far fronte ad un’obbligazione
attuale (Jegaic o implicita) visultante da un cvento passalo, & probabile un’uscita di risorse per far fromte a talc
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1 velori residui, le vite uiili od 1 metodi di ammortamento di immaobill, impianti ¢ macchinari sono rivisti ad ogni
chiusura di csercizio e, ove approprialo, corrcitl prospetticamente.

Attivita immateriali
Lo altivits immateriali acquisite separatamente sono infzialmente rilevate al costo, mentre quelle acguisite

attraverso oporazioni di aggregazione azicadale sono iseritte al fair value alla data di acquisizione. Dopo la
reriali sono iscritie al costo al nette del’ammortamento accumulate ¢ di

rilevazione iniziale, le allivitd inp
eventuali perdite di valove accumulate. Te atfivitd inumaleriali prodotte internamente, ad cocexione del costi di
sviluppo, aon sono capitalizzate e 8 rilevane nel conto sconamico deil’esercizio in cui somo state sostenute.

La vita wtile delle attivitd immateriali ¢ vahiaia come definita o indefinita.

T aleivita fomateriali con vita utile definita sono ammortizzate lungo la lore vita ulile & scno sottoposte alla
verifica di congraita del valore ogni volta che vi siano indicazioni di i possibile perdita di vatore. Tt periodo di
ammortmento cd i metodo di apimoriamento di un’altivitd immateriate a vite otile definita & riconsiderato
zio. 1 cambiamenti neila vita wiie aitesa o delle modalith con cui i benelict

almeno ad ogni chiusura d’
cconomici futuri fogali allattivitd si vealizzeranno sono rilovati attraverso it cambiamento del periedo o del
mectodo i ammertamento, a seconda dei casi, ¢ sonoe considerati cambiamen( di stime contahili.

Unt'aitivits immateriale viene eliminata al momento delia dismissione {ossia, afa data in cui I"acqeirente ne otiicne
il contrelle} o quande nap cof si atendono berefici coonomicl futmi dal suo wtilieze o dismissione. Gualsiasi utile

o perdita derivante dall'climinazions doll'etivitd (caleolsts come differcnza tra il corrispettivo neito della

dismissione ¢ il valore contabile dellaitivitd) & inclusa nel conta ceonomice

Partecipazioni in societd controllute e collegale

Secondo  quanto previsto dafl’IFRS 10 si ba H controflo su una entita (subsidiary) se e solo se,

C\'Jl':ft"!'l'l'[',\O'E'ﬂﬂCﬂJ]if:]’HC:

« i ha il polesc sl entitd partecipata, gualificabile nel possesse df validi diritd di indivieo delle attivitd
rilevanti della stessa, ossia ¢ quelle attivitd che incidono in maniera significativa salla sua redditivitd;

vyl ha Veffewtiva capacita di esercitare tale poiere suiloniita partecipaia in modo tale da incidere suila
redditivitd dells slessa;

s redditiviid (positiva o negativa) dei proprio nvestimento varia in velazione alla redditiviaa deil’entita
partecipata.

Tn confarmith con quanto previsto dall’TFRS 1 une entitd a conwrello congiunto (joint veniure) & una socictd su
cui 1l Gruppo esercita § controlio in mode condiviso con tersd, 11 controllo copgiunio (oint controd) 41 waa societh

¢ qualificabile come condivisione, pativita conirstivaimente, del controlio sulis siessa, ed cgiste guando fe

decisioni rilevanti vengono prese eon il conlrollo vnanime dei soggetti interessati {joint venturer).
ield in cul il Gruppo detienc una influenza notevole,

T conformita allo IAS 28 una entith collegaia & una so

qualificata come potere di parlecipazione alle decisionl fnunzlaric € gestionali &

iche pur non

controlio,

Gl investimenti in societd controllate, a conirollo congiunts ¢ collegaie -sone- rilevaii inivialmente al costo
soslennio por 1acquisizione o ! costituzione, rappresentsto dal fair value alla deta di scambio ¢ da ogni aliro

O11CTE ACCESS0LI0.

Le pariecipazioni in societd controllate, a controllo congiunto o collegate sono sottoposie ol AIG, O ST




Gli investimenti immaobiliari sono valutati con it supporfo di socicta di valutazione esternc é\\ﬁ'\* ipE
di adeguata e riconosciula qualificazione professionale ¢ di una recente esperienza Suﬂa\f
caratteristiche degli immobili valutaii.

o
N

11 Consiglio di Amministrazione di COIMA RES S.p.A, S1IQ, ha alfidato Pincarico di esperta indipendentie gf’
i

CBRE Valuation S.p.A.. 1 suddetto esperto indipendente ha Pincarico di defindre, con frequenza scmestrale, I
valore di mereato def complesse immobifiare Vodatone, Monte Rosa, Tocqueville, Pavilion ¢ degh eventualii =
ulteriori progetti immobiliari che fa Socictd dovesse acquisire. Te valutaziont vengono predisposts in Uss&rvanza( -
degli standard “RICS Valuation - Professional Standards” cd in conformitd alla nonmnativa applicabile ¢ alle ™
raceomandazioni previste dall’ ESMA European Securitics and Markets Authorily.

La Sccield ha adotlato una specifica procedira interna per la sejerionc e nomina delPesperto indipendente nonché

per ia valutazione delie proprietd immobitiari, Tale procedura prevede apposite istruzioni operative in merito alla
selezione ¢ noming degll esperti indipendenti, finalizzate a verificame fa durata dell’incarics (quadricnnale non
rinnovabile), le compotenze e § requisit] di Incompatibiliti e indipendenza, anche attraverso appesite dichiarazioni
seritte o 'acquisizione di specifiche certificazioni.

Mella pracedura somo previste altrest le linee guida per la determinazione del compensa all’esperto indipendenic
in modo tale da non inficiarne Mindipendenza dello slesso. E compenso previsto per le valutazioni &l 31 dicembre
2018 & stato definito preliminarmente in misura fissa sulla base defle dimensioni del singole immobile,

Tl processo attraverso il quale ta Socletd determina il Tair value dei propri investimenti imumobibiari, lentra
comunque nel processi di stima, che implica [ previsione di costi e ricavi connessi a ciascun mvestimento e fa
fevmulazione di azsungioni su varlabili dej modelli di caleolo che dipendono da atlesc dell’andamento ded mercati
immobiliarl e finanziari ponché dalle generali condizioni economiche che incidono sui livelli degli affiti e
sull”affidahilith del tenants,  che, in considerazione dell’aleatorield connessa alia realizzazione di qualsiasi evento
futuro, sone i grade di determinare variazioni, anche significative ¢ nel breve termine, Jelle conclusioni dei periti
¢ quindi delle rtsultanze di bilancio, pur in costanza dei medelli di valutazione.

L& valutazioni sono inoltre analizzate dalla Societd al fine di verificare la correticzza ¢ la cocrenza delle
asslinziont Utilizzate dall"ésperto indipéiidente’ ™ T o

Per guanto riguarda 'uso delle stime in merito agli invesdmenti immobiliar i rimanda al paragrato 46 -
Investiment Imimobiliar,

Immeohbili, impianti e macchinari

Immohili, mpianti ¢ macchinar sono rilevati al costo storieo, al netto del relativo fondo di ammoramento ¢ delle
perdite di valore curnulute. Tale costo include i costi per fa sostituzione di parte di macchinari ¢ impianti nel
swsaria la sostituzions

momento in cul $omo sosteruli, se contormi al criteri di rilevazione. Laddove sia nec
periodica di part) significalive di impianti ¢ macchinari, la Societa I ammortizza separatamente in base alla
specifica vita ulile. Alle stesso modo, I oceasione di revisioni importanti, il costo & incluso nel vafore contabile
deli’impiante o del macchinario come nel case della sostituzione, [addove sia soddisfatio i) criterio per la
rilevazione. Tulti gli alirl costi di riparazione e mamutenzione sone rilevall nel conto ceomontico quando sostenuti.

Llammortamento & caleolato a quote costanti sulla vita utile stimata del bene.

Maucchinari e altrezzature 5 ani
Tmpianti ed immobili ad uso ufficio 12 anni

I valore contabile di un elemento & imwmobili, implanti ¢ macchinari cf ogni componente significativo
imizialimenle rilsvato vengono sliminati al momento dells dismissions o quando non i si attende gleun beneficio

ceonomico futura dal Joro utiizvo o dismissione. L'utile/perdita che emerge al mnomento delleliminazione
comlabile dell’atlivita {calcolato come differenza wa il valore contabile dell attivitd ed i1 corrispetlive netto) &

rifevato a conlo economico quando Pelemento ¢ eliminato contabilmente,
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Parte relativa alle principali voci di bilancio
Investimenti immeokiliari

Gli fnvestimenti imnobiliari seno rappresentati da proprieta immobiliar posseduie al fine di percepire canoni di
locazione e/o per Papprezzamento del capilale investito e non per cssere wilizzall nella produzione o nella
Tornitura di ber o di servizi o nell’amministrazione aziendale.

Gli Investimenti immobiliari sono inizialmente iscritti al costo comprensiva degli oneri accessori all”acquisizions
e, coerentomenic con guanto previsio dalle IAS 40, sono successivamentc valutati al fair value, rilevando a conto
ceonomice gl effetti derivanti da variazioni del fair value delPinvestimento immobiliare nell’esercizio in cul si
verificane.

enli suces valore conlabile dell’investiniento

1 costi sostenuti relativi a inior

immobiliare solo quando & probabiic che produrranne benefict cconomicl fitari, nom ceedano it valore di mercato
ed il lore coste pud essere valutato attendibilmente. Gli altri costl di manutenzione o viparazione sono

contabi atl a conto et

winleo quando soste

1 fair wvalue delVinvestimento immobiliare non rifletic jnvestimenti fotwrl di capitale che miglioreranne o
valorizzeranno Pimmobile e non rifletie i benefici futuri originall o connessi 4 tale spesa.

iH investinient] immobiliar sono eliminai dal bifancio quando sono ceduti {eloé alla data n cuf Pacquirente ne
ottiene il controlla) o quando Pinvestimento & durevobmente inutilizzabile e non sono attesi benelici economici
futuri dalla sua cessione. L'ammontare del corspettive da considerare per la determinavdone dell'utile o della
pardita derivante dalla cancellazione di un investimento innnobiliare & determinato in conformita ai requisiti per la
daterminazione del prezeo dell'operazione nell'TPRS 15,

LYFRS 13 definisce il fair vaine come il prezze {exil price) che si percepirebbe per la vendita di un’attivit
ovvero che si paghcerebhe per it trasferimento di una passivitd in una regolare operazione tra operatori di mercato

alla dafa di valuiazianc.

n particolare, nel misuvare il faiv value degh fnvestimentl immobiliari, la Societd dove assicurare che o stesso

rifleta, tra lo alire cose, § vicavi devivanti da canoni di locazone correntl ¢ da altre ragionsvoll ¢ sostonibili ipotesi
che gl operatori di mercalo utilizzercbbero nclla deteyminazione del prezzo della preprictd immobilisre alle

condizioni comrend.

Came previsto dafl’ IFRS 13, la valwtazione al fafi volue di an'allivita non finanziaria considera la capacita di un

re beneficd economicl impicgando |

operatore di mercato di gener: aftiviia nel suo massimo e migliore wttlizzo
! & g

Chighest and Best use} o vendendofa a un alto opersiove di mercate che la impicgherebbe nel suo massimo ¢

&

¥
miplior utilizzo,

Secondo VIFRS 13
disponibilt dati sufficient per valutare il faiv vakie, nussbuizando Putilizzo di input osscrvabill riloventi

et deve wtilizzare leeniche di valutazione adatte alle clreostanes & per le quali siano

tiducende al minimo Putilizzo di input pon osservabill. I fair value & nusurato sulle base delle transazioni

azservabili in un mercaio atiivo, apglustato se nes rie, m base alle caratteristiehe gpecifiche di egni singolo

investimento immobiliare. Se tale informarione non & disponibile, al fine della determinaziones del fair value per la

misurazione deil’inves nte immoebiliare, ta Societa utilizza i metodo dei Musst di cassa attualizzat! {per un
periodo variabile in riferimento slla durata dei confrall in esserc) connesst ai futer redditi netti derivanti

dall’allitte dell”imimobile, ipoliv-ando al termine di tale periodo Ia cessione,




BILANCIO I'ESERGIZIO AL 31 DICEMBRE 2018 @

Principi di redazione e cambiamenti nei principi contabili

Principi di redazione

I bitancio desercizio al 31 dicombre 2018 & redatto scconde i principi contabili TASAFRS cmanati
dall’ International Accounting Standards Board (JASB) e cd omologati dall’Uniane liwopes.

1t bilancio d’esercizio & slato redallo i base al principio del cosio stovico, tranne che per gli investimenti
immobiliad, gli strumenti finanziari, gli stumenti finanziaii derivati, le attivitd finanviaric ¢ i corrispettivi
potenziali che seno iscritti al fair valoe. Tl valore contabile delle attivita e passiviti che sono oggetto di operazioni
di copertura del Tair value e che sarebbero altrimenti iseritte al costo ammortizzato, & reltificalo per (enere conto
delle varfazioni del fair value attribuibile ai rischi oggetio di copertura.

I bilanciao d’esercizio & costituito dallo Stale Patrimoniale, dal Conto FEconomico, dal Conto cconomico
complessivo, dal Prospetto delle variavioni di Patsimonio Netto, dal Rendiconto Finanziario ¢ dalle notle
explicative al bilancio,

In conformita a quanto disposto dall’arl, 5, comma 2, del D. Lps. n. 38 del 28 febbraio 2005, # bitancio
arnenic specificato, ghi importi del

d’esercizio ¢ redatto utilizzando Peuro ¢come valuta funzionale. Se non dive
bilancio d’csereizio sono esposti in unitd di curo. Gli arrolondamenti dei dati contenuti nelle note al hilancio sono
sffetuati In modo da assicurare fa coerenza con gl importi figuranti negli schemi di stato patrimoniale & conto

BCONOITICO.

Hrpilanicto d’esireizio fornlsce inforiazioni compaiEtive Hifeiite a1 egeveizin Precsdenty ¢ & Stare 1edats nélia
prospettiva della continuitd de[’attivita aziendale, secondo i1 principio della contabilizzazione per competenza
economica, nel rispeilo del principio di rilevanza e di significativita dell’ informazione & della prevalenza delia

sostanze sulla forma.

Compensazioni tra aitivitd ¢ passivitd e tra costi e ricavi sono effertuate solo se richissto o -consentito da un

principio o da una sua interpretazione,

Gh schemi di bilancio adottati sono cosrenti con quelli previstl dalio IAS 1 — “Presentazione del Rilancio”. In
pariicolare:
®la situavione patrimoniale-finanziaria & stala predisposta classificando le attivila e le passivita secondo i
criterio “corrente/non corrente™;
5 il conto economico ¢ il conto cconomica complessivo sono stati predisposti classificando 1 costi operativi
per natura;
= il rendiconto finanziario & stato predisposto secondo il “metodo indirctto™;
=il prospetto delle variaziont del palrimenio netto.

Gli schemi utilizzati, come sopra specilicato, sono quelli che meglio rappresentanc la situazionc ccancwmics,
patrimoniale ¢ finanziaria della Socicta. )
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HENDICONTO FINANZIARIO

{Cnro) : Note

Liile d'esercizio ante imposte

Aggiustanenti per riconciliave I"utile con i flussi finanziari neitis

Reutfiche di valore nette . . At A8 9638350 . l"‘;‘(}d,ﬁ'ﬁ? .
Acczmm;u.n.nsmu bcr‘scﬁci al (I.El:.c wlenti 56 62,477 45448 ;
. .Adegx-wmm:m; faf -\fa].t.u-: immo‘b;li o “ ’ 42 (25 :‘#‘69.73:"5 o '&3.344,.3&5-;”4
l;n;\q;m‘i [inaveiari T . 44 {11.452) V ' (17.763) -
. . . . A9 187508 . 1017716
.\fﬂ\ia'f,icnh.fm\ \'J:Iur;s;mm.amiﬂna:;z‘\!ﬂ‘l . 58 T55.000 : {_14E.GSD) :
“\’ariazi‘r;ni di ;:apimlc cireolante: . : V : o ;
(Auj‘nen:n]:‘dinnuuzi;ne dei crediti commorcinli o degh aiii ot corenti 2 ERTIL TN 6.780.265
. Aumcn‘tu‘f(uiiminuzfonr.j dii dcbi:iuon;n.m;iaﬁcz-l O —— . w0 e o (mn;ﬁ

Aumento / (Girdnu ah ad abori debdtl non corrents

24,504 -

© {Acguisia) / dismissicne di investimendl minebiliar ) A6 (103830 268) (58.355.633) ©
(Acquisao‘)ldmn sicne di imasobilizzaziond At {45876 (382.81‘5) .
(Aumento) / dliliilll|zi€.;l]€ ;I‘u‘l]e‘ullré atlivid ihwn.c;::rr'cnéi - i 38.000.000
(Awinenlo) £ (iil‘l‘:i!‘ll‘/il‘llc ot anivitd finanviarie 50 1447184 (1.483.225)
Acqui;izim\.c‘ di socicid cc-ntrc;llaic . - o [27.500.600) ¢
f-\[?(]lli&‘li:iﬂrl’: di s[;cinlsi callegate 48 (2.203.937) {642.857)
Khuges finasainci netti Gupieahiiy da a;ﬁv'ﬁ\ & 'rs{imcnt;- k 7_ ’ 7 { V V 3 {#04.635.897) ! S E 566.672) .

srsamen Lo socl [ (pagaments dividendil

¢ .cquis[o) / ehinsra sraenid finanziani derivati B -

Awmnenle debili verse L'anchcnr- alts ﬁr.su?.%é 2t o correnti 55 -

Rimborso . 35 2062615
i Flussi fipdnaia ] et (o irda mii;i’t;‘n Eié .ﬁu.:u sint i ! (:1’}"1’”%71;1‘58) ]

{Diminuzione) f incremento netto delle disponibilisd Bguide ¢ depesiti a reve 1ermine 190,126 .94 (7£.436.592)

i . | 200 .

oonibitiltg liquide e depositi a hreve termine al'inizio del perioda 18,506,

i
Disponibil

mide ¢ depo ' i T2B.63
i

i 204




. {Enro)

L B3SA9.475

Destinazicne vtile 'casreizio ‘ - - - AAdTLTE 320439 : {4.767.610}
Distribuzione dividendi 2816 - - - - . - {4.0468.352) .
Acgonto dividendi 2007 - - - 3.290.193) ¢ -

¢ Riseava cash flow ledge ‘ : - . 9.295) - - -
Riscrvit wvitilable for sale - - ]"‘)53 : - - -

{0633

(3.240.193)

(0.283)

et AE2BLREE
S T PR S
JLAS0A00 3 335,549, ; i --m.mi 1206978 i o [ 16.261.816
: Rettifiche di riapertura ? - - {12,955 (14.377) 57,330 -
Leslingzione atile d'=sercizio . - - 4.505474 2034452 {0.330.926)
Distribuzione dividendi 200717 - - . 1390043 - {RT20.890) .
Avconte dividendi 2018 : . - © 60000 - -
Valuluzioae derivatl - - (900.364) (614.380) . -
" Ltile/fpurdita) glesercizin - - - - - 36.887.539

(h.E8E09T)

(3400700}

(1374533

16,889,834

T

-.‘%.W; RIS | A6888

| w5000

2718042,

*Tall reutifich: Bany rifesimeno agh effelli denvanti dull'spplicazione dei nuavi precipt contabill ifenmusionalt 1AS IFRS in vigore g4l 1% geniaia 2018,
" Now includle Isccentodividands sl visaliaie 2017 & Guro 3241 mila distributita a navembre 2017,
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PROSPETTO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE FINANZIAR!

oy
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PROPOSTA DI APPROVAZIONE DEL BILANCIC AL 31 DICEMBRE 2018 E
DISTRIBUZIONE DIVIDEND]

1l bilancie d’esercivia della Societd al 31 dicembre 2018 chiude con un ufile di Euro 36.889.839,
S1propone:
#1hi destinare a riscrva di valutazione Furo 25,869,732
= di destinare a utili portati a nuevo up imperio parl ad Earo 218.007
® di distribuire aghi Azionisti un dividendo di Euro 10.802.100 (Bwro 0,30 per arione), d cui Luro
3.600.700 (Buro (1,10 per azionc) accontatl in data 21 novembre 2018, per ognuna delle axioni ordinavie
in cireolazione al mements dello staceo della cedola. 11 dividendo complossivo ammenta ad Euro
10.802.100 suila has:

deltle azioni in circolazione.

Milana, 21 febbraio 2019




ALTRE INFORMAZIONI

Facolta di derogare (OFT OUT) alfobbligo di pubblicare un documento ifif
in ipotesi di operazioni significative

Si rarmenta che il Consiglio di Amministrazione della Socictd in data 14 settembre 2615 ha deliberate di (¢
avvatersi della deroga prevista dagli artt. 70, comma 8, ¢ 71, comma 1-his, del Regolaniento Consob n. 11971/99.

Definizione di PMi

Con rilerimento alla definizione di PML di cui al*asticolo 1, comma 1, lettera w-quater. 1), del TUE, si scgnala
che, alla data del presente bilancio, la Societa ricntra in tale definizione in quanto ha vn fatturato inforiore ad Burg
300 milioni ed una capitalizzazione di mereato inferiore a Buro 500 milioni, come evidenziato dalla seguente

tabella:

anani di canoni di
locazione : lacazicne

J4R368.598 270.022.354 | EIESHI09 | 3626084 3241625 ¢ £3.333.190
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# BILANCIO D'RESERCIZIO AL 21 DICEMRRE 2018

AZIONI PROPRIE ED AZIONE O QUOTE DI SOCIETA CONTROLLANT!
Alla data del 3] dicembre 2018 Ja Societd non detiens ariont proprie o guote di societd controllanti,
RAPPORTI CON IMPRESE CONTROLLATE, COLLEGATE E CONTROLLANTI

Con riferhmento alla tipotogia di vapporti intercorrenti fra le societd det Gruppo ad § rapportl con le parti correlate
si rimanda & guanto decritto nel paragrafo 64 delle note esplicative,

EVEMNTEI SUCCESSIVE

In febbraio 2019 COIMA CORIE FUND 1V, fondo intcrammente posseduto da COIMA RES, ha fimmate un
confratio di locazione della durata di @ anni per vna filiale bancaria situata a Milano precedentemente sTitla. 1)
nuovo conduttore & attive nel scttore della sanita ¢ dei relativi servizi. La filialc rappresenta 1.700 mq, vale a dire
il 1¥% della superticic toiale sfitta deb portafoplio di fitiali Deutsche Bank. 11 nuovo contratto di locavione

coniribuird per Buro 240.000 di cancne lordo annuale aggiuntivo per COIMA RES s base stabilizzats, Un

ammaontare pari ad un massima di Euro 50.000 sara speso da COIMA RES per riaduwltare ghi spazi.
EVOLUZIONE PREVERIBHR.E DELLA GESTIONE

Flesercizio chiuso al 31 dicersbre 2018 rappresenta il scoondo awno completo di operativith della Societd,

Nell'apne 2018 sonoe stati offertuati nuovi investimenti, per circa Huro 104 miliond, che entreranno a repline nei
prossimi anni & si & accenfsaia allivid di rotavione del poriafoglio con cessioni per oltre Bure 130 milioni a

livello congolidato.

t risullate def bilancio desevcizic al 31 dicembre 2018 & pai ad Bure 26,9 miliend, in ineremrenio di Eure 20,6

milioni {+126%) rispetto all*utilc dell’esereizio preecdente. In considerazione del posiiivoe andainenta della

pestione, il Consiglio di Amministrazione della Soclerd ha avute Popporiunitd di propore all* Assemblea deghi
Aviowisti wn dividendo di Euro 10,8 milioni (Furo 0,30 per arione), di cwd Bure 3,6 milicst (Eure 0,10 per azionc)
pagatl i1 acconto nel mese di novembre 2018,

La Sacietd prevede che 1l poriafoglio composto e deseritio nelle pagine precedenti, inclusi anche gli investiment effeftuati
tvo anche per anne 2019 ¢ la possibiliia di

nel corso del 2018, possa genevare vcavi ali da ave

nodtre Ja & sieme doll’ imimebile sfic in Roma, ha circa

distribuire ulierion dividendi aghi avioni '
Puro 44 mifiond di risorse finanziaric indircttc da iavestire in ulterionl tnmobili che potrannao eventualmente confiibuive al
miglioramento del profile del portafoplio della Societd anche in ermini di reddilo aggiuntivo.

Sulla buse di quante sepra dporfate, g Amministratori hanno redatio i presente bilancie nclla prospettiva della
continuazione dell*attivitd in quento ritcngono sussistere tuttt gh elementi che confermano la capacitd delia
Socictd di continuare ad operare come cititd in funzienamento.

APPLICAZIONE RiEGIME SHGQ

L’ applicazione def regime S € subordinata alla condizione che le societd interessate svolgano in via prevafentc
Pattivitd di locazione immaohiliare
Ta prevalenza va verificata in base 4 due indici:

=

ay uno di natura pairimoniale: ghi iimmoebili posseduti a tiolo di proprietd o di altro divitlo reale destinati
ail"aitiviia di focazione rappresentano almena 180 per conto dellattivo patrimoniale - “asset fesr”,

b} TPaftro cconomico: in ciascun esercizio, i ricavi provenienti dallattiviid di locasione rappresentanc
aimeno T80 per cento dei componenii positivi del conio economico - “profir resr” (vapporto wa provent

du gestione ssente 2 1olale dei proventi).

Alla data del presente bilancio, la Soctetd rispetta entramnbi [ due indici in guanio ghl investimenti cffetiuati sono

inleramenie df natura Tovmoebilare od § ricavl sone interamente generatl da tall investimenti,




La tabella v seguire indica Pindebitamento finanziario netto della Societd al 31 dicembre 20
rascomandazione ESMALG13/319.

(Ture migliia)

(A) Cassa
113 Adtre disponihilita Houids

(C) Tisoli detenati per negeziazions

(A (C)

i (i-;l Crediti fina

(F) 12ebiti bancart covreni o _

(G} Parte eorrente dell’indchitasnemo non correats ; - . (22,720

.
(22,720 g

!(I)Indch inento Bnansiariv carrente (FR{GIHIE

{ Huiita ALY, y .".‘_":_18.6‘.'5.“1_-%. T A E

1 cotrenti {246.704) (148034}

) Debsiti banca
(LY Dbbligazieni cinesse : . -

() Altri debiti now conventi . -

i (3 Iddehitamente Mranzincio non cm'r.c-mc (K_}I-(_],)_‘.L(N.[)_

% €)) fndebitumenta fina

piserin Dt (JjH(N)

censn

RELAZIONE SUL GOVERNO SQCIETARIOQ E GLI ASSETTI PROPRIETARI

23-bis, comma 3, del Decreio Legistativo 24 febbraio 1998 n. 5§, la

“Relazione s

Ad sens dell®ary |

societario e gli assetli proprictari™ & disponibile nella sezione Governance del sito internet deila Societd

(W COIMAres.coim).

RELAZIONE SULLA REMUNERAZIONE

Al sensi dell’art, Bd-quarter, comuna 1, del Regolamento emittenti, attuativo del Deercto legislativo 24 febbraio
1998 n.38, la Relaziene sulla remunerazione & disponibile sul sito internet della Societd (www.colmarcs.cont).

MODELLO ORGANIZZATIVO E CODICE ETICO
In data 27 huglio 2016 il Consiglio di Amministrazione ha approvato il codice ctico ¢ il modello organizzativo,
come previsto dal DL Les. 2312001, e in data 12 aprile 2018 ha costituito Porganismo di sorveglianza e nominato

guali membri dello stesso il dalt, Marco Lord, in qualitd di Presidente, i dott. Michele Luigl Giordano ¢ "Avv.
Mario Ippolito dello studio legale Carnclutti.

ATTIVITA DI RICERCA E SVILUPPO

COIMA RES S p.A. 5110 non ha svolio nel corso dell’escreizio 2018 attivita i ricerca e sviluppo.
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3 BILANCIC LYESERCIZIO AL 31 DICEMBRE 2018

G investimenti immobiliari, pari a Euro 398,6 milioni al 31 diccmbre 2018, risultano in awmento di Bure 129,7

milioni per effeito deli®scquisizione dell immobile sito in Milano via de Tocqueville 13, per un importe pari ad

Furo 57,7 milioni (inclusi gli oncii accessori), dell’acquisiziene dellimmobile Pavilion per un importo pari ad
Furc 46,1 milioni (inclusi gli onert accessori) e rivalutazioni netle per Fure 25,9 miliom.

Te parteeiparion, par ad Fure 213,6 miliond, sone in diminuwzione di Furo 36,7 milioni per effetto delle rettifiche
di valare su Coima Core Tund TV, per un imperte pari ad Furo 38,9 milioni, a seguito delle distribuzioni
amentl di capitale effettuati per il Fondo Porta Nuova Bonnet, per un importe pari

dell’csercizio al netto dei vor
ad Cure 2,2 milioni.

Le altre aftivica non correntd, pari ad Buro 1,3 milioni, rsultanc in diminuzione & Euro 0,2 miliom principalimciic
per effetto della chivsura del mandato di gestione conferito originariamente a Pictet nell’anno 201 7.

I eroditi commerciali ¢ altii crediti correnti, pari ad Burc 8,1 miliond, risultane in aumento di Eoro 4,2 milioni
principaimente per 1 crediti per dividendi deliberati ma non distibuiti dai fondi COIMA CORKE Fund 1V &

COIMA CORE Fund VI ¢ per Pineremento dei crediti IVA derivanti dall’nequisizicone dell’ immobile Tavilion,

milieni ai 31 dicembre 201§ e rsulta in

o Hoandiano neito della Sucictd @ pari ad Buro 21

L indebitan
awnenio i luro 65,9 milioni, por Peffeiic combinate del nuovi finanziamenti accesi per 1'acquisizione
dell’immobile Toequeville ¢ dell’inmobile Pavition, al nette dei rimborsi elfettuati sul finanziamento relativo
allimmebile Yodafone e al portafoglic Deuische Rank, ¢ dell’inerementn delle disponibilita quide.

La Societd ha in sssere § seguontt finasziamenti:

(Fura migliai)

Vodafan, {ilieli Dewtsche Tark 147,140 16 Tuplio 2023 Lur 2M = TR0 by Tk

Fronte Resa, Tocquewille [ENEENN 14 Iylie 2023 For 30 2 160 bps 2%
3 otlobae 24023 Ak B+ 150 bps

Pewiion 10.528 31 oltebie 2023 Fur oid + 150 bps s

31 ottehre 2021 Liar 6+ ¥30 bps

I debiti non eorrenti, parl & Euro 2,3 milfoni (Fuve 0,4 mulioni al 31 diccmbre 2017), s riferiscono prineipalmentc

alie strumento finenziario a lupgo termine smesso dalla Societd e auquisito dal management, i1 cui fair vahe ©

pari a circa Fure 1,0 miliani,

} debiti commierciali ¢ alod debiti correnti, pani zd Fure 8,4 milion, rsultano in awmento di Boro 3,7 miliond
b 3 s
i ad Eurn

fornitori per un fmporto 3

nspetto al 31 dicombre 2017 ad includono debiti e Tatiure da ricevere ve p

5,0 milioni {Eura 3.5 milioni al 31 dicembre 2017) ¢ riseonti passivi per un imperto pari ad Furo 1,4 milioni {Buro
1,4 mihoni al 31 dicembre 2017). Tale voce comprende inolue il coupen per Panno 2017 dogli strument
finansiari def CRO e dei key managers per un Importo pard ad Turo 1,5 mjloni ¢, nod debiti verso fornitori, &
inctusa la promaete fee maturara a favare di COIMA SGR per un importo pari ad Eure 1,0 milioni.

1 ps

rimonio netto detla Socicta & pari a Eure 392,7 milioni ¢ risulta fu aumento di Eure 25,2 milioni per effetio

principalmente dull’utile dell’esercizio, peri ad Euro 36,9 milioni, al netto dei dividendi distribuit, pari ad Durg

ni, ¢ degli aceonti dividendi pagati nel mese i novernbre 2018 € pari ad Euro 3,6 milions.



SEA
OB

D1

Lo variazioni del fair value del porrafoslio di proprictd, pard a Euro 25,9 milioni, risultano in anment
22,6 milioni rispetto al 3] dicembre 2017 ¢ si riferiscono quasi intetamente all’immobile denominato Pavilion.
Alla variazione di far velve hanno contribuito anche la rivalutazione dellimmebile locato a Vodafone e
dell’immobile site in via Tooqueville.

¥ proventi finanziari risultano in diminuzione di Buro 0,5 milioni per effeito deli’ottenimento del rimborso dei
croditi IVA nel mese di otiobre 2017, I erediti IV A generavano infattl interessi attivi pay al 2% annuo.

T proventi da partccipazioni, pari ad Furo 47,1 milioni, risultano in aumento di Eure 35,7 milioni ¢ sono costiluiti
dai proventi distribuiti nei corso det’anne 201% daila partceipata COIMA KES S.p.A. SIING 1, da Coima Core
Fund IV ¢ da Coima Core Fund VL L’incremento ¢ imputabile principalmente alla cessione delle (iliali bancaric

Deutsche Bank da parte di Cobima Core Fund TV,

Gli oneri finanviari, pari ad Euro 3,6 milioni (Fure 4,7 miliond al 31 dicombre 2617), sone relativi ai finanziamenti
in essere alla data del presente bilancio d'esercizio, remunerati ad un costo all-in di circa 200 bps, inclusi 1 costi di
hedging. La diminuzione ¢ riferibile ai rimborsi effettuati nel corse dell’esercizio e all’effetto positive della
zione dell’immobile Vodafone ¢ per il riflinanziamento

rinegoziazione del fmanziamento stipulate per Pacqui
dell"acquisizione del portafoplio Deutsche Bank al nette dei nuovi finanziementi contratti per I’acquisizione degli
immabili Tocqueville e Pavilion.

1l Consigiio di Amministrazione della Socictd, sulla base dei risultati sopra indicati, ha decisc di propore

all? Assemblea fa distribuzionc di un dividendo unitario di Hure 0,30 per azione. Si scgnala clie nel corso del mese
di novembre 2018 & stato pagato un acconto sui dividendi di Euro 0,10 per azione.

La tabella a seguire sintctizza In Stato Patrimontale al 31 diccmbre 2018:

(Fura mil

Invostimmendi mmobitiar 3086 2689
Partecipazioni B30

Altre attivitd non corrent (%3

“ 6133

i Patrisaonio nettor

Finanzizmenti 246,58 :

Altre passivitd non correnli 3

i non correnti 249,1 {

650,2




B BILANCHO YESERCIZIO AL 21 DICEMBRE 2018

PANORAMICA DEI RISULTATI FINANZIARI VESERCIZIO

La wbella a seguire sintetizzz i1 conto ceonomico dell’esercizio 2018 che evidenzia un tisultato netto di Euro 36,9

milioni, in aumento di Euro 20,6 milioni rispetto al 31 dicembie 2017,

(Eure miliond)

Canani 18,8 B8

Closti operativi mmobiliar

; N :

Cabidews
GaA ' : (6,9
Altri costi . . : e 0,1
Casti 1!(::|c|f.ih un :fcumn;i - . {12 . 0,7

Proveenti {asert) ric

Onerd finsnxtari

ato primad
Impaste

Rigaltato vetie

[N . i

11 Net Gperating Income (di seguite anche “ROT) & pari ad Bure 16,9 milioni (Euro 13,5 milioni s 31 dicembre

2017) ¢ rappresenta 11 89,9 % dei canoni df Jocazione complessivi,

TENOT tnclude | canoni di locazione matarati st Vodafone o Monle Rosa 93 por oo Peserazlo 2018 & solPimmolile

sito i Via da Tocqueville 13 acquistate a lughio 2018, Liimmobile Pavilion, acquistato in data 23 novembre 3018, non

ha contribuito ] NOJ per Panne 2018 in quanto il contiatto di locazions ha decorrenza da febbraio 2019,

I costi operativi immobiliav, pai ad Furo 1,9 milion, sone seiativi principalmente slic imposte di proprieid degii

tramobili, i costl di property management, il netfo delie spese operative ¢ di manutenzione deghi immabili. Tali

costl risultann in awmendo & Huro 0,8 milioni rispetto al 31 dicembre 2017 in lines con incremento del

P R R
oAVl ricavi.

poviafoglio immaobiliare di prop:s

Loosti G&A, pari ad Ture 6,9 milioni, includono le compissioni di gostione, 1o spese per if personale, § costi defla
governance socistaria e defls Nunsioni di controllo nonche 1 costt di consulenva, audiy, 1T marketing c i cosii i
gestione della sede della Socletd. Liincremenio di Bure 1,0 milioni rispetto at 31 dicembre 2017 & principalinente

Imputabile a maggior commissioni di gestione, al costi legati alla sede societaria e alle spese del personale dovui

all*incremento del numero medio di dipendenti,

Gli alwi eostd, part ad Furo 2,3 milieni (Furo 0,1 milioni al 31 dicombre 2017) st riferiscone in larga misura al farr
velue dello sirumenio finanziario emesso a favore del CEO e def key managers della Sccicta.

Le vetiifiche di valere nette, pard ad BEuro 39,0 miliond (Ewre 1,2 milion al 31 dicombre 2017), sono quasi




BILANCIO D'ESERCIZIO AL 31 DICEMBRE 2018 B

BILANCIO

'ESERCIZIO AL 31

RELAZIONE DEGLI AMMINISTRATOR!
SULL’ANDAMENTO DELLA GESTIONE

EVENTI RILEVANTI DELILESERCIZIO

Nel corso del 2018 fa Societd ha concentrato la propria atienzione ncl completamento del portafoglio brmobiliare,
nella cessione degli immobili now vitenuti strategici e nelle attivita di asset management volte ad estrarre valore da
tutti gl immobili, posseduti direttamente e indirettamente, presenti in portafoglio.

121 seguilo si riporta una sintesi degli eventi pit rilevant avvenuti nel corse dell’esercizio 2018,

In particolare nel mese di gennaio 2018, il fondo COIMA CORE FUND IV, di cui COTMA RES posstede la totalitd
delle quote, ha completato la cessfone di n. 21 filiali bancaric per un ammontare complessivo di Buro 38 milioni che
ha consentito ineftre un rimborso parsdale del finanziamento relativo per un ammontare parl ad Euro 23 milioni.

In data 12 aprile 2018 P Assemblea degli Axionisti ha nominato (1} il nuovo Consiglio di Amuministrazione che
resterd in carica fino all’approvazionc dol bifancio al 31 dicembre 2018 ed (i) i wuovo collegio sindacalc che
rimarrd in carica fIno all’approvazione del bilanclo al 31 dicombre 2020,

In data 27 luglio 2018 COIMA RES ha complelaw Pacguisizione di un immoblle site in Milano, Via de

Tocquevilic 13. I complesso mynobiliare ¢ costituile da un edificio con una superficle commerciale di oltre 2.000

myg escluse lo arce di parcheggio. Limmobiie ¢ interaments locate ai seguenti locatori: Sisal S.p AL, che occupa
.ghrea P89% delle superfici totali, ¢ 8GB S, che avcupa il residuo delle superfiel conumercia

essere due contralli di locazione rispettivamente con Inwit S.p.A. ¢ Galata S.p.A. per antenne felefoniche poste sul

totto deliodificio,

Sempre in data 27 luglio 2018, la Societd ha stipulato un nuavo Mnanziamento in pool per complessivi Euro 70
ziome dell’immobile sito in

milioni per finanziare acquisizione del suddetto immobile e rifinansare "acqui
Mitana via Monle Rosa 93, avvenuto nel corso del mese di ottobre 2817 con PPuliliveo della cassa dispontbiie
della Societd. Inoltre, sempre in pari data, la Socictd ha osteso la durala del finapziamente, contratio per
I"acguisizione dell'immobite Vodafone e per I iifinanziamento dell’ acquisizione del portafoghio Deutsche Bank,
di Coro 149 milioni di ulterior 2 anni, con scadenza fugho 2023

In data 1 agosto 2018, Ja Socield ha firmato con IBM un accordo di locazione per 9 anni, rinnovabili per ulteriori 6
anui, a partire dal 2019 ¢ condizionate all*acquisizione deli’immobile denominato Pavilien,

Tn data 31 ottobre 2018 la Societd ha stipulate un nuovo finanziamento per complessivi Euro 31 milioni per
I'acquisizions dell’immobile denominate Pavilion. L acquisizione si & perfezionata poi in data 23 novembre 2018, 11
Pavilion & un immobile con una superficie complessiva di cirea 3.000 mgq sitvato a Milano in Piazea Gae Aulenli,

Tn data 17 dicembre 2018 il fondo Coima Core Fund V1 (gid “MHREC™), di cui COIMA RES possiede una quola
dell’86,7%, ha ceduio Mimmaobile site a Roma In Piazza Don Sturzo per un ammontare complessivo pari ad Furo
90,3 miliond, gencrando un wtile da cessione lordo parl a cirea Furo 7 nailioni.

In tema di trasparenza, COIMA RES ha ricevito duc Gold Award dalla Buropean Public Real Estale Associaiion

{(“EPRA™ per 3} Bilancio Amnuale 2017 ¢ il Repart di Sostenibilitd 2007 che conformano i premi assegnati lo

scorso anno. L EPRA é la pit-importante associazione del setiore immobiliare quotato in Europe, 1 cui obiettivo &
delinire le Aest prociice in lermini di agccoimiing, reporfing ¢ corporaie governance in mode da fornire
informarioni di alta qualith agli investitori e creare vn quadro di riferimento, sia di dibattite che decisionale, sulle
questiond fondamentali per i fturo del settore.
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Inolire, sono in



Copia su supperto informatico conforme all'originale del documento cartaceo @ sensi dell'art.
22 D.Lgs. 7 marzo 2005 n.82, in termine utile di registrazione per il Registro Imprese di
Milano, Menza, Brianza e Lodi

Firmato Andrea De Costa

Milano, 9 maggio 2019

Assolvimente virtuale del bolle

Autorizzazione n. 108375/2017 del 28 luglio 2017




@ BILANCIO COMSOUDATO AL 31 DICEMBRE 2018

Relazione su aftre disposizion di leqoe @ regalamentari

Gludizio al senst dedi'art. 14, comma 2, fettera ¢}, def B. Lgs. 27 gennalo 2019, n.
A9 e delf'art, iZiiriais, commd 4, del I Lgs. 24 febbraio 1998, n, 55

Gif amrnmklr&t delts COiIMA RES S.pA. SUQ sonn respansabilt pm te pradispnsizone defla re 1H
iz gestione ¢ ¢ iéa selaziong sub-poverne e v GO RES
al 31 d-cem!.\!e 2018, inctusa la Ivro cooren, 1 relalive l)\lqnclcmnw il @ fa fore conformta

alfe nurine dt teaae.

Abbiamo svelto fa procedure indicats nel principiu di vevisiane (54 ltalls) n. 7208 &l fine di eéprimere
Ll gucizio € goeranzg delia refazions wilta gesticne e 8i alouns spad r_he Inf conter ,Ule
aella retazione-sul goverso societaro e gif assebl sroprlelan Indicale netiar L Lomoa 4, del
B Lgs. 24 Tshinale 1998, n. 58, con il bllancio cansotidato del Gryppo LFEWA RES al '3 1 dicembre
01 R e wilia enmdormith delta stesse alte niane dilegge, noache dl rllasciare vaa dichiarazione su
sverduali eq o sigrificativ,

Anostro givdizio, 1o rolszions sulta gestione ¢ aicune specificne inlarmazion contenute neliz
FedaRipne Sl GoyRrng 5 tario o i pssellf proprialani sopfs richiamats sona coerenti con il Bitanclo
consalidato del Qrumpa COda RES at 31 dicorehre 2018 b sone redatle in conformila elle norme i
feqnaa,

tant
HH

Con ffarimenis alls dichisracione di o ali'art. 14, ¢, 2, leifora 2, 06l 0. 1.gs. 27 gennalo 2014, o, 39,
tlastista sulls base gefle conoscenze © delda Lomn.rr,u sione deffinpress e def refsiivo conteslo

aLuuisite e oSrso gellatiivits of revisione, non abliameo nutla ¢a ripovlare,

diitsr, 20 marze 2019

EvspA

M M

Ao Al w"to Amorese
{Secio)
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= itkbiamo valutalo fe presentazions, ta struttora e il contanuto def Miancio consofidatn rei sua
coniplasse, inghusa I'informativa, ¢ se if bilanclo conselidata rappresentt le aperaziont e git
event! sotlostanti i medo ta fornire una corretts rmpprosentazions,

+  abbiamg acqulsile slemept? prabativi sulficlenti @ approprisli sulle jnfarmazlani {inanziarie
delle imprese o deffe different] attiviia econamiche swakie AlMinternc del Gruppo per esailimere
un gludizin sul bilancio consolldals. Slame responsabili defla diraziona, della supervisions ¢
dedlo svolgimenta delifincarico df fevisione contabfie del Grapea. Slams gl upic! Fespanyabilf
dei qludizio di revislone sul hilancio consolidate

Abi¥amo comunicato ol rospansabilt dielle altivitd df gpvernance, identiicali ag e livelln approgrialo
cnine richiesta dai principf df revisione internagionall (1Sa Halia), e g atfet aspatli, 13 portata e la
tempistice planificale per 1a ravisione contabile & 3 risultat] significativi prnessi, inciuse le eventusdi
carenze signiticative pel controlin interno iantificaiz nel corso dalls revisione contabile,

Abbiama foralte af responsabl delle aitivits of poverpance anche ina dickiaraziene sulb fafto cho
abbiaran rispettate le narme 2 | pridipt in maleria di etice e di indipendenia appficanli
nell'erdirariento ttaliann ¢ abbiama comdinicalo are ogal situazione che possa regionovelments averz
un effelio sulla nostra indipensenza ¢, ove applicabile, (v rdative misere di salvagoardla.

Tia o aspelli comunicati af responzabili detle altivith di governsnce, alibiamo identiticato guell che
s0ng stall pit rilzvsntt nellambilo dells revisione contabile del bilancic delresarcizio in esame, che
hanoo costHutte quind (i aspett chlave defla revisione, Abbiamo descritlo tal aspelli nétia refazione
dli revisione,

Aftre informaziont cornunicate at senst deitart. 10 dut Regelamento (UEY n:-
537/2014

Uasserablea dogit crilanisti detly CORLA RES 5.p.A, 10 ¢i ha conf
Fincarivo ol revigions legale del bitandit 'esefcido e consalidaio delia Sociefd ner qli Gau
chivsura daf 31 dicembre 2006 al 31 ticerabe 2024,

it0 i date L felbraic 2016
SECiEh pon

Dichigriatne clie nen sene slati prestatt servizi diverst datla revisions conlabile vietati ai sens! deflart,
5, par 1, def Regolamento (UEY n. $37/203 4 » che slemo smasti indipendenti ispello alla Sodels
pellesecozione detfa revislone e

Cofgravams she i giudizio sul bilancio coneoidato aspresse nella prasente relazions & in lines con
aquaeto indicatn neliz refazione aggiuntive destinala af colleglo sindatale. nella sua funziohe di
conlato per i controtlo interne 2 o revisione contabile, predispusts ai sensidelfar, 11 del citale
fegoiamenta,
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Gl amministrotori sone respehsabli per 1o vaiutazlone deila capacits del Gruppo di continuars ad
aperare tome grenlita in funzinnamento e, neils redazione def bilanvio consolidaty, per
Papgrovriaterza deliviiflzzo del presupnoste della cantindid arlendste, nonchd por una adeguals
infarmativa inanaleria. G amministrator atitfzzano if presupposts deilla confinuit azickdale nelis
redaziene def pi censeiidato & meno che abhiane valulale che sussistano le condizienl per l2
figuitsgione detly capogrepes COBA RES S04, SHG o er Pinteirudone tells(tivitd o nun siitizno
stepnative reaiistiche a talt scelte.

3 colieqfo sinoroale ha 13 cesponsabilie gaifs vighanzs, nel terming pvevish dafla logge, suf procssso of
predisposizinne dellinformativa Yranziaria del Gruppo,

Responsabilith della sociatd di revisione per la revisione contabile del bilancio
consolidato

za che {1 biancie consolldate nal suo
crili non

| ninstri obieltivi sena Panguisizions sis e a hlgmnuai': Sigor
comprassn non mntcnga e gl i 03 comportamentl o
Intenzional, ¢ forlu evisione che fgiuda 1 nostro grudizio, Por ragionays
Iragrezya & i m un fivelle eievals g sicurerza chetutiavid, non {ofnisce 1a garanzis the uas
revisiong coslabiie svelta la coptormitd af principt i revisione infernazionali (1S4 itakia) individul
SEHIPTC L wrere significalive, qualora esietente. Gi erronl possona derivary da bodl ¢ ds
canmpeilainenti o evesti gon [tenzionall o sono considerati significativi qualora o sl passa
ragionevolmenie stlendere che eusl, dngetarments o et forg Insfeme, sians in giado di inflvenzais lo
Aecisiont ecodemiche degh vliizalon prese sulla base del Blancio consofitinto

1 rovisiong isternazinnali Q%A
profis ede

ntabifie svolta in conformila ai
dlzie professionale o abbiame thanlenudo 19 scetticis
2 coplabile, ol e

& vatutala i dischi i eivosl

Mef'arnbilo dela revistong co
Tratia), abblams eserclisle
perielty be durata delia 1ov
< abidann [Gentiir
trodi 6 3 compurts
revisiens inisg
appropriatl su col
dovide a froadi & p

gnificativi ael Dilancis consciidato, dovgtl a
renti o evenli pnon sdgnsdonail; shivams delingie e svalln preceduce O

¢ o el rischis abbiamo acquisite etenrents probativi sufficienii ed

aie i nosteo givdiziv, 4 rischio di aon individuare un 2o e donificativa
trispetto B riscio di e individunee on orrare SigRicAtive

i

1o zature cel
o AbliEHO acqur IR GRHE ca-wnt\u inferne rile o o tini dedla revisfon
contagile alto stopo of definire prodedure 9i rovisisee appeciviale nelle dreesiante, ¢ non per
eEprUmETE H pildizie sulf uih(mm det controlln inferoo dai Gmnr'r\
B ab!}mgu(, ud\utuu- !‘u;mm LeEea el princint condabitt utns Trnpahé la ragicnevoisrsa
i gt sromliistiatort & delia rels riciingtiva:
ntf s una |:nmzlusi0ne sultappropriatozza delffutitizza da parte degh arwainfstrator]
il continuila aziendale e, in base agli stementi probativi acqulsill,
,ullgventua:e zs m iz Inpertersa shenitlcativa rlc;l;a;‘do a e\zenu a
FOLSRAT Ea E i E

It wiario
acquisdi fing ||n uam wella p esentn reEzworm uq(uv Jide nwml\ i G‘lm‘
pussons comanriare the 1 Grupea cessi di nparare come ua'entils in Eam/:onamm!u.

e
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Abbiarng tdentiicato i seyuenie aspetto chiave deHa revisione contabile:

_hspetti chiz

o Risposte i revisiong

Yalutaziose daGii Investimentl imgmobliar!

G tnvestiment! kenmabiltaiT Sone asposti in
hilancio secondo it criterio del valors sousg (far
vajue) previstn dat principic conlablle
internaziongle iAS 40 Investimentt immobifiar],
con riievartone delle variazion! 6l valore nel
corto ecenamicn. f valore 2qun & sHimats datta
Direzicne Aziendale con if supporte di
valutaziant predisposte da esperlt indipzndant].
La slima def vaiore soue comporta Fapplicazione
dl modedll ¢ valutazrione che richiesdone in
pravisions 6 costi @ ricavi futort connessi a
clasenn investimento e la formuelazione wi
assynzioni riguardatiti [a previsions tel tasse di
necupazlon fubura degll rnmolbdl,
ded|"ddament o previsto del mercall snmeidliar e
flncnziact nonche defie generall ¢endlzlonl
aronomiche che lngidono sui lveli Yegh affittl
sulatfidebifta ded tanants.

Ablnmo ritenbto che {ate tomatica rappresenti
10 gspetlo chigve dolla rovisions, ia
consfderazione detda dlevanza del fair valus del
pertatonhin noobiliate o delle spe variazion]

tra ud penodo @ i successivio, del glugizio
rickiesto alla Direziong nella delerininag
delte sopracitate assunzfoni slle base dol
saonielli visdutad v, nonché deql elfelli sui
principaii indicalori <i performance della
Saciatd @ dot Groppt, in parbicolare il Net Assst
Vabae,

W paragrato 1.3 (Parte relativa alle principall
vocl di Dilansio) delle note ssplicsive al bilancio
theserive Pappiicazione dol processo di sdezione
degii esperti fndipendenti ¢ i modeli gi
valulazione ded partafoglin ingnabiiiars.

i

Lenostre procedura df revisions in risposta
affaspatio chiake hanng riguardale, fra
altro, Fanalisi datia procédu s2lendals
per ba selezione o Yubilizze degl espert!
ingipendenl] incarfeal] della sting dol vatore
equn, Ja riconduzione gedle valutarionl degi
espertt indipendenti stle gratmesae dl
Bilancio, Panatist £ritlca 2 bg sfscussione con
la Direziene ded Gruppo e con gl esperti
indipendsnt! delle principall essenziont of
meccaio consldarale tagh stessi g, anche
ton H supporte d nostri especlfin
wyaiazion! isnmahiiars, 'esecizions di
procedure O validith sufle relazioni degk
esperii indipendenti.

Abhima, infitne, ssamioato Cinformativa
wmriita nelfle nole esplicative ai bllancio.

Responsabilitd degil smministratort 2 del coliggic sindacale per il bilancio

consglidaio

Gli amministratort sore respunsabili per 13 redazione del bifantie consoiidatn che farnisca ena

rapprasentarione veritiera & &

aita i conformita sgl internatioaat Financlzl Reporting Standards

aduttatl dall'Uniorie Coropea, nouehé a provedinendi emssatt in stloadicne deli'arl, D det i Lgs, 28
Febhraio 2005, n. 35 &, ned termini privist] dalla leuge, per quels parte del controllo interno dagi
steest ritanuta hetassarta per consentire [a redazions di ua Bilancie che non contenga errori
signifleativi dovull & Iredl o a cernparianmenti g aventl non intenzlonslh,
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RELAZIONE DELLA SOCIETA DI REVISIONE

favil, 12
A

Relaziohe defla socletd di revisions indipendente
ai sensi dell’art, 14 del B, Lgs, 27 gennala 2010, n. 39 e deifart, 10
det Begolamento (UE) n. 537/2014

Aol Aziovisti deits
COlbA RES S.0.4. SHQ

Relazione sulfa revisione contabile del Mlancio conselidaio

Giudizie

abbizmo svotto I revisione contabite del pitancio conselldato gel Sruppn CONA RES Gl Sruppo),
costitulte dalla st e pratrlinaniate-fnaidaria o 30 gicemnre 20138, dal prospstto
delutlle/peardiia) d'e: ia, dal prospotte delle altre componenti di sie economico Complussivo,
dal irospelia delie variazioni det pstrimonio netie, dal resdiconta fpanziaciu per 'esercizio chiuso o
tale dala 2 dalle nole of Biancio consstidale the nchudone anciw 18 sindesi dof il signilicat v principi
coplabi applicati,

A posto giudizio, I biancio consolidatn formisce vie rapgresentaziane voriliers ¢ carretda dails
situazione patsimaoniate e lnanzlaria del Gy 21 diezmbre #
fussi i cussa per Tesreizle chivan & lafe d
o5 adedtati dall’Urinae Eurenea, nonché gt provvediménti entaesd
7, Loy 28 febbralo 2008, o, 38,

Fementi alla base del giud

gl (A

Abbiamo svalto §s revisiona contebite in conlo
L pastee résponsabilith o sens! dl
Kespensaiitia dells suafeld o
presente relagdone. Siamg helpente
ol princpd in matoria di el
wontatila det bilancks, Rilenizmo di aver acquis
Brasars B nostra ghizio.

wierlarments desoriile nells serions

‘one contabile del bifancle ronsatidalo della

£, S1G I canjormité alie nime ¢
flento italienn allo revitione
suflicionti ed appeariall so o

Aspetil chiave della revisions contabile

e

£ aspeltl cliave dedia revidione Contabils sonp cusgl aspetti £ne, teconda it nostrn i

1
|



ATTESTAZIONE DELLAMMINISTRATORE DELEGATO E DEL DIRIE
PREPOSTO ALLA REDAZIONE DEI DOCUMENTI CONTABILI SOCIETAR]
AL BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMBRE 2018

ai senst defl'arf. 154-bis, comma 5, del Decreto legislativo 24 febbraio 1998, n. 58 e dall’art. 81-
ter del Regelamentoe Consob 14 maggio 1999, n. 11971

N
Y
1} 1sottoscritti Man[yedi Catella ¢ Fulvio T Gilio, nclla qualita rispettivamente di Amministratore Delepato T
¢ Dirigente Preposto alla redazions dei documenti contabiti di COIMA RES S.p.A. 8110, atlestana, tenuto
anche conto di quanto previsto dall’art. 154-bis, commi 3 e 4, del decrcto legislativo 24 febbraio 1998, n.
58:
" I'adeguaterva in relazione alle caralteristiche dell’impresa; e
s Peffelliva applicazione delle procedure anuninistrative & contabili per la formazions del bilancio
consolidato.
2} Alriguardo sisegnala che:
= {adegualerza delle procedure ammminisivative e contabili per la formazione del bilancio consolidato &
stala verificata mediante 1a valutazione del sistema di controllo interno suil’ informativa finanziaria.
n dalla valutazione del sistema di controtlo inferno sufl*informativa finanziaria non sono emersi aspetti
di rilieve.
3} Siattcsta, inolirs, che:
I bilancio consolidato:
A & redatto in conformita ai principl contabill internazionali applicabili riconoscinti nells Comunita
Furopea ai senst del regolamento {(CE) 1. 1606/2002 del Parfamento europeo e del Consiglio, del 19
luglio 2002,
s corrisponde alle risultanze dei libri e delle seritlure contabili;
= ¢idoneo a fornire ura rappresentazione veriliera ¢ corrctia della situavione patrimoniale, economica ¢
finanziaria della Socictd e dell’ insieme delle societa e dei fondi inchosi nel consolidamento.
La refazione sulla gostione comprende un’analisi attendibile deli’andamento ¢ del risultato della gestione,
nonehé detla situazione dell’impresa, unitamente a una descrizione dei principali rischi e incertezze cui la
Sociela & esposta.

La relazione sulla gestione comprende, altrest, un’analbisi attendibite delle informazioni sulle operazioni rlevanti
can parti correlate.

Milano, 21 [ebbraio 2019

Amministratore Delegato Dirigente Preposto alla redazione o Direttore Generale

T 1 P MY N o
dei (.focm:]]e’pEl/uQ{ltﬂth_,}ocwtm1

5 ! ¥
U el
e LSS

LI ] N DT

Manfred! Catella Fuivieii Gilio
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# BEANCID CONSOLIDATG AL 31 DICEMBRE 2018

RACCOMANDGAZIONE N. DE

265 DEL 26/02/2009

1. Rappresentazione del portafoglio immmobiliare

Investimenli immebiliari

- {i coi Vodatone . o - . 209.300 ¢ {:\S 4‘0 Fair Valuz 209,305 M diucu‘whle‘?ﬂl%
-- di C\.li Montc i{ust; o . .‘ . .($U‘4('1.0 ;1A A0 T""dil' Value . IR 3§ dicembre 2014

) - d; cul 'l‘m"qua'\-il!/c V S : S 5'6.9(10 TAS A Fair Value 58,500 . 33 dicembre 20]&’1
_ i e j‘a\'iliu;l ’ T . B T i TAS Y Fait \'.&W.u.c LGN 31 dicembre 2018
. di enf Tiliall Deutsche l::mnk ) N . 23390 ¢ TAS 30 Far Value ¥3.390 31 dicembre E(IJI.?} :

TRBEY  TAS A4 Faw Yatue 3 dicembre 2418

. - i v De;‘uta ' o ;l‘,;.fi(ﬁ(l i:\S 40 Fair Value 31 dicembwe 2018
J;l‘olnlo :" s 1.'596} - ' ;
Rimanenze
. - di cui Fili’f’\.\i'l)cmscim“l}ank . 1 !.930" lr’\S 2
('l‘n ie T T ke [ A

2. Situazione finanziaria dehitaria complessiva del Gruppoe

Covetant

. Vodufone 209,300 108,527 Bullet 18 luglio 2023
Filiahi Meoische Tank 03320 45613 Budlet 16 fuglie 223
Honle £as50 6010 ) 25313 Buller 6 luglio 2423
Focquevilic SB.900 RERZN) Bullct 16 luglio 2023

31 ottobre 2007

Pavili ULLOD 10858 nilet
Pailion TG00 .55 inlet 31 onobre 2012)
Cavenunl
{iniaotto 79.200 4783 fultet 3t maran 2022 fisanziar - Nota
25

Covenant
Einanadarn - Motg
25

16 penadio

Ballol o,

Devuta 40800
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Pubblicitd det corrispettivi di revisiona contabile
Regolamento Consob 14 maggio 1999, n.11971

Riportiamo nella presenie tabella un dettaglio dei corrispettivi riconoseiuti alla societd di revisione cui & stato (‘ =
conferile I'nearico di revisionc contabile ai sensi del D. Lgs, 39 del 27 gennaio 2010, od alle entitd della rete cul \B

appariienc la sacield di revisione stessa:

{Eure migliain)

! Revisinne legale Socield capogiugpe : Y S.p.A.

Revisione legelz 7 © Sacietk comtroliate EY S.pA. 14

™ Vali compensi s viferiscono alia revisione Tegeee el bilancio consvlicue, del bitancio d'esercizio e del bilancio cansoliduty senrestrale ai C
RES SHO 2 od nila revisione lmiiaro del prospetto contabife ol 30 settembre 2013, finalizzota af rilascio dof parers per fa diswribuzions dell aeconto
dividesncdt i COA SES S 6l sensd dell aricole 2433 bi dol Codice Cluile, 5§ precis che Vinporta comprende | corrispertivi, pari ad Buro 130
mita, le spese ¢ if contriblito CONSOR. pvi ad Ewva 20 mnila.

" Yali compensi s riferiscono alla revisions legale del bilanvio d'gsercizio i COIMA RES SHUNG TS5 pracisa che $inporte comprends i

corrispeltivi, parf ad Furo 12 mita ¢ te spase, pari ad Euro 2 mila,

85 B
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BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMBRE 2018

& siata notevolmenic Hmitata 1a possibilid di interruziene del servivio in caso di mancati pagamenii;

& stalo inmalzato ad Euro 10 miliont il massimale di coperturs assicurativo a favore della Societd;

T siata semplificata ¢ resa pili gavantisia per la Societd la clausota di Himitazione della responsabilita per
quanto non gia coperto dall’ Assicurarione;

& giata vidoila 1a templstica por recedere dal contratto (da 12 mesi 4 0 mesi) ed € siata eliminata indennita di

12 mensilita nel cazo di recesso. Nel caso in cui la Socielh volesse recedere scrnza preavviso, sard doviuta

un’indennitd pari a 3 mepsibitd pincil 10% ded compenso residue;
sono state inscrite nuove cause di visoluzione cspressa dal contratlo;
& stata modificaia la clausola di riservatesza per renderla maggiormente conforme agh obblighi mformalivi in

capo abla Bocield;

& stato ampliate Jo scope dei ae

zi provisti ed inclusi nel compenso.

2=l

i




Nel corso del mese di ottobre 2018 Is Socictd, cosl come previsto dall’accovdo quadro coir
vorpletato la revisione annuale delle condizioni economiche dei contratti di property & :ievct‘a]j{

Cantrafty df property managemeant

BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMDBE_ZDJ_@ i}
Ay

i

Por quanto riguavda il confratto di property management, si riassurmono Je modifiche pit significative:

a

la durata del contralte & stata modificata da 5 anni (rinnovabile automaticamente, salvo disdetta, per alyi 5
anni} a 3 anni (rimovabile automaticamente, salvo disdetta, per altri due anni). 1L periodo per esercitare la
disdetta & stalo ridotto da 12 mesi a 6 mesi. Net nuove standard & previsto che in caso di disdetta il PM abbiz
diritto, salvo approvazione del commillente ¢ provie parere favorevole det Comitato Parti Correlate dietro
presentaziene di adeguatt giustificativi, ad un’indennitd Bne ad un massimo di 6 mensilith del corrispettivo
ANNL0O;
¢ stato inserito un detingliato protocollo prestazonale (“SLA”} che camporta penali /o risoluzione espressa
del contratto nel caso di mancate rispetto;
i corrispettivo & stato modificato per tener conto della complessith amministrativa dell’edificio, 11 veochio
standaid prevedeva un corrispettivo pari all’1,5% dei canoni lordi a regime mentre il nuovo standard prevede
la seguente scalettatura;

* 1,5% ded canoni fordi a regime nel caso di immobili con un numero di tenant pari o superiore a 3,

w0 1,3% det canoni [ordi a regime nel caso di immobili con un numero di tenanz da 2 a 4;

& [,0% del canoni lordi a vegime nel caso di immiobili monotenat;
& stato insento un meccanismo di protezione del commitiente relativamente al calcolo dei compensi per gli
inumobili sfitti o parzialmente sfitti;
& slata inserifo, por gli eventuall compensi aggiuntivi che dovesse richiedere il PM per maggiore efforf, un
meecanismo di approvazione preventiva da parte del eowmittente od # parere del Comitato Parti Corvelate;
sono state raxionalizzate ¢ limitate le richieste di rimborso spese;
& stata notevolmente limitata la possibilita di interrozione del servizio in caso di mancati pagamenti,
¢ stato innabato ad Euro 10 milioni il inassimale di copertura assicorativo a favore detla Socicid;
& stala semplificata e resa pin garantista per la Sccictd la clausola di limitazione della responsabilita per
quanto non gid coperle dall’ Assicurazione;
& stato ridotto il preavviso per i1 recesso da 12 mesi a 6 mesi od ¢ stata eliminata Pindennitd di 12 mensilita

hilitd di recedere iamcnie col il

rd & inolive previsia la pos

del corispetiive annuo. Nel nuovo sta
pagamento del preavviso {massimo & mensilith del corrispettivo annuo};

¢ stata inserita tra le cause di risoluzione espressa i scguente evento: “I’autoritd giudiziaria o amministrativa
competente nomim, senzy il consenso del Property Manager, un custade, un curalore o un altro efficiale con
le medesime funzioni con riferimento al Property Manager”:

& stata modificata la clansola i riservatczza per renderla maggiormenie conforme agh obblighi informativi in
capo allu Sucictd;

& stata eliminala I'indicazione dei corrispettivi, che saranno ncgoziati di valta in volta In buona fede tra le
patti, per i servizi ancillasi.

Contratio gi development management

Lo standard contrattuale di development management ¢ stato anche esso o

ctto di prefonda rivisitazione e di

seguilo se ne riassumono gli aspeitl salient;

u

n

=

sono stati ingeriti livelli minimi{ di servizio che comportans penali nef cado di mancato rispello;
s0no staie inserite una scric di clausole relative alla gestione del rapporto def XM con gli appaltator e alti
sogzetti ceinvelti in ogni singolo progetio in termini di utilizzo materiali, violadone degli accordt,

ziona di servizd nell’ambito di lags 3
il Compenso & stato ridoito dal 5% al 1,5% dei costi di progetto con la previsione di un COmpenso
incentivante pan allo 0,5% def costi di progetio nel caso In cul siano rispettati it budget ¢ le tempistiche per la

&, rispetie codice etico, salute e sicurewra nel lueghi di lavaoro;

conclusione dei lavori;
seno state raxionalizzate ¢ limitate le richieste di rimborso spese;
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W pegne sui cont correnti intrallenuti presso Stlate Street Bank;

v cesgione del crediti, in favore della Banca Finanzalvice, derivanti dat contratti di locarione, dai contrati
di assicurazione ¢ dafle fidefussioni rilasciate m {favare del Fondo a garanzia del correlto adempimenti
dopli obblighi derivanti daj contratif di Jocarzione da parie dei condutiori.

Iipotece ehe grava sull’immobile Glolactto, a seguito dells cessione di Eurcenter ¢ del parziale rimborso

clfettuato, ¢ la seguente:

24 piugno 2016 5

ES4.006L000 L Bt Dawca

Inolire il Fondo si & impegnato a coniribuire nei lavori di ammodernamento ¢ rigualiticazione delPimmaobile
Gioiaotte effefiuat dal tenant NH Hotel per complessivi Euro [.400 mila, di cui Eure 1.260 mila gia erogati.

Por quanie riguarda il contratio di locazions stipulafo in data 21 fugho 2017 ra COIMA RES ¢ i1 Fondo Pora
Nuova Garibaldi, gestito da COIMA SGR S.p.A., la Socictd ha concesse una garanzia a favore del locatore per un
ammonlave pari a circa Euro 25 mila.

In merito alla richiesta di rimborse del eredite IVA, COIMA RIS hia concesso una garsnzia all’Agenzia delle
Entrate paii ad Euro 41.187 mila.

La Societd ha un impeguo di complessivi Fure 25,000 mila nei confrontt del Fondo Porta Nuova Bonnet. Per

maggiori detiagli in werite agh impord residui da versare s8 rimanda alla ol 16 — Purtocipazion in socictd

collegaie valulate con il metodo del patyimonio netto.
35, Cperazient con partl correlate

Si riporia il dettaglio deile operazioni con le parti corvelate:

(Eurao mighain)

Colme SGR S.p.a.
Coura Sk - ERQ - S8
Lo hoage S,

Funde Porta Nuova CGarthaldi - Hix} - 118

{0 - Invesluwni 2 5CS 1620 - - -
Diviaenti . - 04 L 24y
- 46 2533 ' - 2583
124 - 124
Al - - 360

Si sepnala inoltve che Ia Societd ha stipulate 1 seguent] contratt di servizio con parti correlate a condizioni in linca

recisamente:

3 agement con COIMA SGR S.pA

v contratto coir COIMA. 8ol per serviz di development & project management, nonché di proporty &
facility management;

»  contratto di locazione relativo alla nuova sede legale della Socieid stipulato in data 21 luglio 2017 con i
Fondo Porta Nuova Garibaldi, gestiio da COIMA SGR S.p.A..
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I merito ai finanziamenti contvatti da COIMA RES, sono stala concordati con le banche Hinanziatrici 1 seguenti
securify package.,
Per il finamianents relativo al complesso immobiliare Vodafone e al poriafoglio Deutsche Bank:
» ipoteca di primo grado per Furo 298.550 mila;
= pegno sulle guole del Fondo CCETV;
" pegno sul conti correnti operativi legati al contratto di finanziamento,;
= wessione dei erediti derivanti dal conteatto i aftitio di Vodafone, dei credili assicurativi e degh cventuali
crediti derivanii da contenziost nei conflronti del consulentt impicgati per le due diligence su Vodafone,
Per il finanzianicnto rclativo agli immobili Mente Rosa ¢ Tocqueville:
¥ ipotcea di secondo grado per complessivi Buro 140.000 mila;
= pogno sulie quote del Fondo CUFTV;
A pepno sui conti correnti operativi legai al contratto di finanziamento,
» cesstone dei crediti derivantl dal contratti di affitto, dei crediti assicurativi e degll evenmali crediti
derivanti da conlenziosi nei confronti dei consulenti inpiegati per le due diligence sull’immobile.
Par il finanziamento relative all'immobile Pavilion:
“ poleca di primo grado per complessivi Bure 63.000 mila;
® o pegno sul conti correnti operativi legati al contratto di finanziamento;
v cessione dei crediti derivanti dai contratti di affitlo, dei crediti assicurativi ¢ degli cventuali crediis
derivanti da contenziosi nei confront dei consulenti implegat per le due difigence sull immobile.

Per quanto riguarda if finanziamento contratto dalla controllata al 100% COIMA RES SITNQ I, & stalo concordato
con la banca finanziatrice il seguente secwrity package:
= ipoteea di primo grado per Buro 40.000 mifa;
¢ pegao sulle azioni della controllata;
# progao sui conti correnti operativi legati al contratto di finanziamento, con cocezione del conio ordinario:
“ cessione dei crediti derivanti dal contratto di affitio del complesso Deruta, dei creditf assicurativi o dogli
eventuali crediti derivanti da contcnziosi nei confronti dei consulenti Impicgati per lo due diligence

sullimmobile.

A seguito della stipula del finanziamento degli fimmobili esistenti, Cotma Core Fund VI (it “MHREC”} ha

coneesso le seguent! garanvie aile banche finanziatici:

P51
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Rischiv operativa - 1 rigchio operativo si cenfigura come

*tigelio di subire perdite dervanti da inadogostes

o

disfunziong di procedurs, visurse wnant ¢ sislemi s
appure da eventl esogeni. Tale sischio ncluds ] rischio di
outsourcing, ovvere le perdite operetive derivant dalio
swvelgimento di allivité esternalizzate.

e di varlgziom di
stativo.

Risckio legzle e conipliance - Fisc
. perfonnance dovute a variazioni dot framewerk

Rischio reputaziowale - Rischia, attuale o pospettico, di
flessione dogli wii
percezione negativa dell’immagine del

+ elivnti, congroparti, aziowisti, investitori o Auvlontid di |

g

Rischio strategio - Rischio puwro e rischio di business
(conmerciale), congisie net rischio, altuale o prospatt
Nessiome degliitii o del capita
del contesto gperativa o da decist
alluazione inadeguata di decistorl scursy reatlivitd 2

» derivante da cambianend

oni aziendali enate,

variazioni del contoslo ¢owp

[ ¢ [Funzioni di o

@ del capitels derivante da

socield da parie di -

w, di -

ilive, del compaliamento

1 rischi nperativi sano fronteggiati framite Fadozione di adeguate procedure
ipferne ¢ Porticotazione del sistema di cuntrolle inlerno su fre Jivelli:
- Primo Hvello: Controlli di Jinea svelti dalle Linita di business e dalle

wff;
- Secondo Hveilo; Canteolli svolii dalle Funzion Legale, Complinnec ¢
Risk Meanapenent;

- Terzn livello: Cantrotli svolti dalla Fenzione di Inlernal Audit
page dei Mano di Awdit,

sulia

La Sacicth moritora nel contiouo ii vischio di nen conformild. Jra L
verifiche di compliance @ ricompresa Pelferuazione dell*asses fesf e il

* prefit fest per monitorare che, apshe in via prospetlics, siano soddistati i

requisiti di legpee od indicali netle staluto necessart aila conservazione deilo

staws di S1FG.

risedi

N sehin reputazionzle, al parl dei operalivi, & 1o
dalFadozione di una struttura organizzativa e 41 contrelio adeguais ©
i~ ali el che o
zionl von gl stekehiolders {es. le
ni ¢ la eomnnicazions esterna. '

i

wneeifiche o

comente ran e bast oo

atringentl procedwrs che tegelane o
Anteritd) e gli investilon (es. Zestio

b

Hicuzione strategica © Ji
valutazione ed anatist degli fnvestimenti, il Rischie stratcgice & presidiate
dal ivelic di esperienza ¢ professionalitd det Maoagemeni detla Socicta, sia
ferimento &l mercalo e
aporatdvilinunziaria od af centicto interna.

Olue ehe da un aiticelaw processo di plw

can arc  che sla  cestions

1.1 Socield adotta un avanzato Modello f Risk Management chie combina analisi guaniilative per i visehi di tasso,
credito, mercato, ¢ qualitative per gli aliri rischi {operativo, reputazionale ¢ strategice), & prevede Uimpiego di
analisi di scenario e sircss tost volti o valutare il grado di esposizione al principali rischi in condizioni avverse, ca
determinare PIRR@RIsk.

da

W

ot

i

Erultima sileveazione offctiuaty, sulla bass det modello descritto, sul poriafoglio della Sociela evidenziava quanto
riportato nel grafico sollosiante:




w

34.Rischi e impegni

hi

eyuito si riporta una tabella di sintesi dei rischi e delle refative mitigazioni:

Rischio di mer
oacitlaziont et

 derivanti da ‘AnEZon  avverse

o caratterisiiche  spegifiche d

¢+ Tale rischio inchi
- stitlanza degli nnmolili in portsfogiic (c.d. vacancy rigk :
© e potenziali pesdite connasse 1lle operazioni d'Tnvestimenta
“value added”, relative ed alcunt progetti OF sistrutturazions

MaECIneconanmic create i

5
Societd.

i immaobili,

Rischio di eredito e contreparte - 1l rischio & perdite
to delle contraparti downlo al
deterioramento def Jora murity creditizio fine al caso

derivanti dail'inadempinr

estrema di dafordt, con riferimonto a:
- fncaiari (tenant);

- controparti it operaziont di swilupzo immobikiare

 {costeuttore, jesiare);

" - contraparti in operazioni di sompevendita imsachiliare.

. Risehio i concentra;

< Altri rischi finanziaci - Al vischi Nuandan non connessi
al patrimenio immobiliare quali, ad escnpio, rischi di
canfroparte efo altri vischi di nevcalo su evenluali stramenti

immahili Tocati s sipgol contropar

contraparti connesse giuridicmaente, a controparte del

medesima set

o aoonumics o <he

attivitd, o localizzati ncha medesima ar

Bise

weverse nolla emva del tassi che wodiliching H valore
vorrenle delle attivitd. delle passivitd ¢ def lero valore neto
(ALM), & dei {Tussi {attivi e passivi) di cassa basati sulla |

variszione degll nleressi (attivi e passiv

ischio di lig — il rischio di non

fionte aj propri iwpegni
incapacita di reps
liquidity risk™),

fomdi sul m

- Vincapacitn di smobilizzare [ propri atthvi (ed. “marker

fiquidity tisk™).

[inunzia in portafoglio

i immobi

rischio di perdite connesse alle
degll immobili
delie

nh

inullee, i effettt derivanti

ne — il rischio
iloooa pruppt

hiiv tasso d*interesse — i1 rischio legato alle variazioni -

i,

pagamento per:
vato (cd. “funding

i La Sacietd provvede ad anali

© 81 evide

© in griede di far

tramite il
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ategia di investimente dellz Societd & focalizzata in asset (mmabili o
quote di fondi) di alle qualitd alinterso di geandi centri wrboni, in
particolare Milano, che hanno dimastrate capacitd redditvali elevate ed una *
buona resilienza durante i cicli sepalivi di nercato, anche grazie ad un
livello della domanda meno volatile rspetto ad asse¢ & minori dimensioni

situati in citth secondarie.

cazignes a |

Sotto tl pofilo del vacancy risk, Ja Sovietd privilegia eontratti d

» luago ternine e comprensivi di adegmale elausole di salvapuardia, ed attua

un processo atlivo di asset management volio a comprendere le esigenze det
condutteri  ed a2 massmizemne il wado  di soddisfazione.

Inaltre, la quality depli asset costituisce fattore di mitipazione del risehio <f
vacancy.

ars in sede di ou.—bom'dmg ed & momirae
in viz comtinuativa i rischi derivanti dall*inadempimenta dei fenauis e delle
altre contropart cilevanti {es. anafisi di sobvibilith & ds] mevita creditizio, -
auatisi della situazione finanziaria, ceferenze, informaziont pregiudizisvoli e
negativitd, eee)

anche tramits il iieorso a banche daii estens,

4, & lal propusito, che la suategia di investimenlo della Socistd

privilegia controparti di elevato standing, anche appartenentl a prandi
Srupoi infernazionati.

La Societa analizza ¢ ponitord tale rischio cor cadenza perindica ed ba
inoltie definito, altinterno del proprio Stutute, ded iimiti in relazione alla
cancentrazione su singali inveebilffconduttori.

Lu strategia della Socictd preveds Paumento della numerositit dei condutton
< la lote progressiva diversiticazione sellgtiale al line di mitigare i rischi
connesst ad ung cocessiva concenteaziang,

I.a Societh adatta adeguali stromenti desivati di coporinea de) rischio ff |
tasso di interesse al fine di ridune gl impatt derivand da variazion avverss
della curva dei tassi di (nle :

o La Societd pianifica aftentamenle 1 propri flussi di cassa ¢ momitoea nel
* continug 1 livetto di liquidita nell’ awbite dolb attvits ¢ tesoreria e di

posttone del rischio ALM, anche facendo ricorso ad anadist ¢i sconerio =
prove ¢ sliess,
Iin uitica di ollimizzazione della struitura ranziada ¢ palimoniale, la
Socield vontiene Ja leva finanziaria nel Bmike del 45% dul valors

vcomplesstvo degli attivi.

La sralepia adoliata dalla Societd attuabmente preveds un investmento
molio limitato in asset mwobiliar diversi dalle azioni propric o dugli
sirumenti 8 copuerlote det sischio di tasso d'infore: anche fn
consideszione dei limid previsti in relazione aflo alug L S,
T espostzivne ad eveniuall fischi finanziani, non connesst al pulrimonio
immpbiliare, ¢ oagetie di monitoraggio periedico ed ¢ innltre miligata -

orso a cenlroparti buncarie di primario standing.
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1% segaito si allega tabella di sintesi con evidenziazione della gerarchia nella misurazione del faiv value alla data

del 31 dicembrc 2018 ¢ al 31 dicembre 2017,

(nro migliaia}

Iswes!;mcmi i;nmubi]im‘i 611,590 ¢
Alire immobilizzazioni materiali 378 ¢
Imenobilizzzzioni imealeriali H h FE
. Pariecipazioni in societs coliegale o . . 3.4
C:adit[pcl’inlpu&:u‘.a.nlicmnle : 16 :
Strumenn ﬁnan’?.]m'i derivati £e3
Caeditl finanzian ¢ commerciali pan eorent . 1.620
Rimanenze : £3.090 :
Crediti {inanziar & r,mnmelcla.h: C\.')]'lw'l.\i ) 8.223

Ihsponililité liguide

! ; :

BG4S

611,590

310

BPiebit] varsn banche pen comen(i
Al deliti
Strumentt finanziar derivatl

Debitl per slrvmeilo finanziaic

(Faro migliab)

Tnvestinent: fariehiliare 563410
Alsse vrmohilizzaziont materfuli 351,
lnuehilizzaziond inumaieriah 24
Pariecipaziont i societd cotlupaic 16,879
Attivita tinanziaric dispenilili alla vendita 1192 .
CredHi per Inpeste anticipate : o o

Strianwenti Apanziari derivati 7230

Crediti finanziart & commnerciali non corrent

35000

24

12,140
IR

04T ¢

Rimanenze . 210G
Creditt finanzimi ¢ commerciall corventl : Fl,I:J.4
Dispanibilitd bHguide 27 642 :
Antivitd nun cerronti destisate alla vendite 28,000

; Adlivita - 3 © 669,884
Dihiti verge banche non Vcnn"cnti -

Altrd debili

sbill por slrmeenta finanziaio 243




131 seguite st riporta it confronto tra valore contabile e fair vaiue deile attivita ¢ delle pass
diccmbre 2018,

i (Eure mipliaia)

362410 ¢ 63400 \)

Investimenti immobiliar ’ 61159 - aEE 590

Altre imimobitizzazionl maieriali ’ 39 RIS 351 350
i..Immabilj‘zaa:z[uni in’]iu:nauali i3 : 3 . 24 - ?4
é .Fm.m;ip-uzi.oi:i in sovietd collc.;gmc . . 28471 . 11473 i ta.37y 13.3?‘:’.
: Al!w: l"mau; rie disponibili atfs vendita . S - £492 1492
,. C\.;dl;‘pm mlpu‘slu z:nlic‘[p;ns N i . . lb w0 R 9 o o 9’
| Stument finavcian dorivati _ w3 | EETTE R m 723
chdit:"f’lnanz:a:‘ml !‘.“com’mcmi:lli nomn ca.;re:}rf " ‘ I.IﬂZO . 1,(:;20 : ' 1620 3. }62;’} :
! Rimenerzs o . neso ) 1a0se uo
: Cw‘di:i 6112;112[511[660111111{: iati cn;'rami' . 8233 8231 . o 3194 8‘.1‘)#-1 .
E.]:Jispt)ui.bililﬁ[i‘quide‘ o . R222] - 82,221 27.042 27.(]’137
| Altivid no.n.mne.m:‘ desm‘wam alta vendita - - 3.‘%:0.(10 .: 38,000 ‘

a5 T genane G085
1ehiti veiso bm;;:no:! corrutl ‘ 291,340 292520 241,420 - 243.842 ;
: A‘]mdeb:‘li. 11.227 . £1.227 T JI.USV: - 11375
. MSIn‘unemi finanzjari dorivit . h 1026 1.(326' o - . -
Debiti per SIRIIIJ!EHTO finareiaria 2.52% - 2,329 243 3
Doebitl vr_-r‘s&‘) banehe corentt - :
" ieean i U a7 :7‘!.55-.::]

La Socield non detiene strumenil di capitale valutat a] costo.
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i quotati in mercat regolamentat! di beni identict all’atlivitd o

passivitd da valutare. Tn questo caso s ulilizzame i prezzi senza procedere ad aleun aggiustamento.

w o livello b gl inpul derivanc dat pr

s livello 2: gli inpul devivano dal preszi quotati o altri dati (tassi di intcresse, curve dei rendimenti

osservabili, spread credilizi) per attivigd o passivith similf in mercati atlivi e non attivi. Por questo caso \
possono cssers effeliuati degli agpinstamenti del prezzi in funvione di fattori specifici dellatliviéd o
passivitd,

# Hyelle 3; in questo caso ghi input non sono osscrvabili, U principio dispone che sia possibile ricoiterc a
quest’uitima lecnica solo in questo caso. GH input di questo livello comprendone per eserpio swap su
valule a lungo termine, interest rate swap, passivitd di smantellamento assunfa in una business

combination, ete,

1.z disposizione di questi livelli scpuc una gerarchia di pricritd: attribuendo la massima significaiiviti per il livello
1 ¢ miima per 1 Hvello 3.

TA1FRS 13 dispone che per Ia valutazione del fair value possano essere uthizzati tre metod) di valulazione:

@ il mctoda della valutazione di mercato si basa sui prezzi o altve Informazioni rilevanti per gli operalor

di mercato di aitivied e passivitd identiche o comparabili. 1 modetli utilizzati sono il metodo dei

inultiphi ¢ 1§ muetodo def prewal a matrioe;
" i1 metodo reddituale i ottiene dalla somimatoria ativalizzata degli Import Ndwd che verranne generati
dallattivita. Questa metodelogia consente di ottenere un fair value che rifletta le attuali aspeltative
del mnercato su tali importd Tatord;
" il melodo del costo riflette Pammontare che sarebbe richiesto atla data di valulasione per sostituire la
capacied di servizio dellattivitk oggetto dl valutazione, B fair value sara pari al costo che urt operatore

di mercalo dovrebbe sostoncre per acquisire o costndve un'atiivitd di wtilitd comparabile rettificata
{tenendo conto del livello di obsulescenza dell’atiivita in aggetio). Questo metode o essere usato

sole qualora gli altr metodi non siano uiilizeabili.

cile teeniche

Le tecniche di valutazions sono applicate in modo cocrentc nel tempo a meno che csistang d
alternative che conscatano ums pin rappresenfaiiva valulazione del fair value, Nella selezione delic teeniche di
valtazione assumone ana rilovanza particolarmente significativa le assunzioni utilizzate ne! delennirare it prezzo

deliatiivitd o delic passivitd.




T debiti verso fornitori sono costituiti principaimente da:

Le fouture da ricevers sono costituite principalmentc dalla promofe fee di COIMA SGR per Buro 1.021 mila (per

debiti verso COIMA SGR per Ture 1.868 mila relativi principalmente a servizi d-k
erngati alla Socield; N

debiti verso NII Hotel per Euro 1.537 mila per la contribuzione ai laveri di amme -4

hents

’ RS
Giolaolio. K

i

cui si rimanda alla nota 6 per maggiori dettagh), dalle pro-forma ricevute dai consulenti per servizi legali, fiscali e S

antministrativi, da sesvizi di marketing e comunicarione ¢ da compensi dovuti ai sindaci,

La voce aftri debtii comprende principabmente i1 juir vadie della parie a breve delio sirumenio finanziaro che

verrd crogata all’ Amministratore Delegato ¢ ai key managers per un iwporto pari ad Euro 1.53] mita.

I risconti passivi sono telativi principalmente al diffcrimento temporale dei canoni di locazione del complesso
immobitiare Vodatone per Furo 1.177 mila.

1i residuo delia vooe di bilancio & rappresentata principalmente dai debiti per il personale per benus, debiti verso

I’Erario e nole eredito da emettere.

31.Debiti per imposte correnti

Tale voee, pari ¢ Fure 46 mila {Euro 41 mila af 31 dicembre 2017), fa riferimento principalmente a debiti per
imposte a capo di MIUREC Sarl.

32.Anformativa sul trasferimenti tra portafogli di attivita finanzlarie

La Socicta non ha effettuato nel corse dell esercizio trasferimenti tra portafogli di attivie: finanviaric.

33.informativa sul Fair Value

L’ TFRS 13 dispone che:

s

ke attivitd non finanziarie debbane essere misurate secondo il metodo dell*"kighest and best use”
ovvero tonendo in considerazione i migliore utilizro defl attivitd dal punto di vista degli operatori di
mercato;

le passivitd (finanziaric ¢ non) e gli strumenti rappresentativi di capitale (ad esempio azioni emesse
come eorrispettivo in una business combination) debbano esscre trasferitl ad un aperatore di mereato
aila data di valutazione. Nel processo di misuraxione del fair value di una passiviti & necessario
rilevare il rischio di inadempimento della contropartc che comprende anche il rischio di credito.

Le regole generali per la predisposizione delle tecniche di valutazione del fair value dovrebbero essere appropriate
in base alle circostanze, imposic in modo tale da massimizzare gli input osservabili ¢ stabilite secondo il metodo
utilizzato per Ja valutazione (metodo dei multipli, il metedo redditusle e it metodo del costa):

L) appropriate in base aile circostanze: ie teeniche di valutazione devono essere applicate in modo coerentc nel

tempo a meno che non esistano teeniche alternative pid rappresentative per la valutazione del fair value.

2) yoassimizzare gh input osscivabili: ghi input si distinguono in osservabili = non caservabili, fornendo alcuni

esempi di mercati dai quali possono essere caleolati i fair valuc.

3} le teeniche di misurazione del fair value si classificano in tre Hvelli gerarchici a ssconda del tipo i input che

viene utilizzato:
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nie dello str < la Soci

menio, sulla base del fatto

sield a favore di taluni manager sella base dod rege!

guolata e sulla base dei Hussi di cassa atiesi in tre diversi scenari (base, downside e upside).

La valutazione & stata condotta in applicazione del eriterio finanziario. Rsso stima il valore di un asser quale

somma dei MMussi fmanziari attesi, scontati ad un fasso cspressivo del vischio sistematico dell
maodetlo valutative € stato tmpoestato come seguc:
% ia data di riferimento della stima & il 31 dicembre 2018;

a  Ja stima del vaiore & stata condoita anzitutio dassumendo 1 flu di cassa atfest annui rivenient, nel

periodo 2019-2030, dalla Promofe Fee. In patticolare sono stali considerail 1 flussi i cassa medio-

ponderat] in ire distini seenart (e.d. base, downside ¢ upside). Al fini della previsionc dei flussi di cassa
attest, § flussi rilerit ai tre scenari sono statt cquiponderati {33,33% clascuno);

= aj fini della previsione dei Mussi di cassa anmod di pertinenza dei possessori dello Stiursento, { fussi annu
medio-ponderati rivenienti dalla Premore Fee sono staii comsiderali in misara pari al 60%. Cio in
coerenza con quanto previsio dal Regolamento dello Strumento;

# | flussi di cassa medio-ponderali di perlinenva dei pogsessori delle stumento sono sfati attualizat, al 31
dicembre 2018 ad un tasso di sconko espressiva del rendimento mediamente atleso du investiment aventi un
prafilo & rischio comparabile 2 quello dell’investimento nelfe strumente. Tale tasso di sconto, part al
4,854, € slato quantificate dal consulente seconde Papproccic CAPM (#Copital Asset Pricing Model"yed &
pant al costo del capliale proprio della Societd, sspressivo della rischiositd sistematica (non diversificabile)
associata all’atiiviia di business dai cid Mlusst di cassa dipendono, In nitima istanza, quelii dello stramento.

I} tasso di sconlo & siato stlmato dal consulente assumendo | sopirent] parametsi:

8 tasso rishfree pad s 2% Pale dato & parl alla media storica del rendimenti {lordi d'limposta} al 31

dicembre 2018, dei titoli def debilo pubblico italiano con durata residua pati a 3 anni;

v coelficiente Beta pari a 0,54, In particolare, i voefliciente Beta & stato determinato (i) assumendo H Bela

wnlevered medio (,42) di un panel di societa che svolgono atbivitd comparabili o guelle di COIMA RES ¢
(i) “rilevereggianda™ tale Beta (con Ja formula ¢.d. “di Tamada™) per tener conto della strutturs Onanziaria
ohieilivo di COMMA RES (Le. rapporto posizionc finanziaria netta / patrimonio netto pard a 40%);

¢ ERP pait at 5,27%. Talc dato con
data di stima, desunla da osservazioni cmpiriche di mercato (fonte: NYU Stern School of Busincss).

sponde alla misura di ERP Torward looking pite recente rispetio afla

La wooe grticipi ¢ depositi si viferiscono a caurioni ed acconti versall dai locatari.
30. Dehiti commerciati @ altri debiti correntl
I debit commerciali ¢ altel debiti comrent sone costituith come riportato nellfs tabeiln successiva,

(Huro mipliais)

Debili verse favniled

Dl vored rosmizsari acquirenti - 4303

2850 i.

i)
k : --:'_3.113_'__' - R © 8643 §
Debiti verse personsle 214, pang
Debili vorso I'Erario 0 &
Tiebiti verso enti previdenziali 13 54

. Al debiti [l 13

tet € risconti

Tehith commoic
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26.Fondo trattamento di fine rapporto

U saldo del Trattamento di Fine Rapporto (TIR) al 31 dicembre 2018, pari ad Euro 43 mila (Buro 20 mita al 31
dicembre 2017) riguarda il debito refativo ad aleuni dipendenti della Socivta.
La movimentazione del fondo ¢ stata caratterizzata anche dall*accantonamento ed ii successivo, 4
esterni del TFR relativo a due dirigenti delia Societd, g

27.Fondi rischi e oneri

11 fomdo ris
del Lorg Term Incentive concesso ad un dipendente ed erogato a gennaio 2019,

28.5trumenti finanziari derivati

Gli strumnenti finanziari derivaté classiticati nelle passivita, pari ad Euro 1.026 mila {saldo nullo ! 3} dizembre
2017), sirileriscone a Interest Rate Swap soltoscritti a copertura dei flussi finanziari relativi ai finanziamenti degli
immebiii Monte Rosa, Tocqueville e Pavilion.

11 contratte di Interest Rate Swap ¢ stipulato al fine di coprive i {asso di riferiments Euribor e fe sue variazioni
pagando un tasse fisso che rappresenta [ costo complessivo deila raccolta per tutta la durata del contratio swap.

fa Societd ha contabilizzato le operazioni di copertura sulla base dell’hedae accounting, verificando I"efficacia
delia relazione di copertura, Al fine dj tostare {"efficacia dei derivali in essere, I"hedged item & stato identificato,
alla <lata i inizio della copertura, con un derivato ipotetico (“hypothetical derivative™). Talc derivato deve coprire
perfettamente i risehi causati dall’esposizione sia in termind di settostante che intermini contrattuali fnozionale,
indicizzazions, etc). Infine, Pipotetica stipula deve avvenive a condiziont di morcato presenti alla data di
costituzione della relazione di copertura. Al [inl della valuiazione deliefficacia del derivala & stato cffctato if
test retrospsttics © 1 test prospetlico che sono risultati cfficaci al 100%.

Le valutazioni al iy value d&i derivati hanno altrest tenuto conto di eventuali rettifiche da apportare per elfetto
del deterioramento di una delle coniroparti bancarie o defla Socictd stessa, tenendo anche in considerazioni le
cvenfuali garanzie prestate dalla Societa alle Banche,

29.Debiti commerciali e aliri debiti non correnti

Di segutlo si riporta il dettaglio dei debiti comminerciali e degli alul debiti non correntt

{Enro migliaia)

Strumento finanziario

Anticipl ¢ dupositi

! Tehiti comunereiali @ altri debith o correnti : S

Lo struments finanziatio iscritte al fuér value & stato cmesso dalla Societd ¢ acquisito dal management per ua
valore nominale parl ad Enro 1 mighiaio. Al 31 dicembre 2018 1o strumento & state valutato pari ad Euro 998 mila
{Curo 243 mila al 31 dicembre 2017) a scguito di una perizia appositamente predisposta da un consulente esterno
e tenuto conto delle stime effetivate dalla societd.

1i porito ha espresso la propria opinione in merito at fair market vahie delio sttumento partecipaiivo emessa daila

173 B




B BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMBRE 2018

Per magpiori nformaziont it merito ai finanziament! in esgers, =l riporta wna labella di sintesi con 1 dettagh
economici:

(Euro miglinia)

N Vodafone, filiali Peutsche Daik - Linca Senio 147140 6 hughie 2023 Ear 3M 4 180 hps W%

Memte Rosa, Tocouevitle 0L.0880 £6 Tugiio Fasr 3M + 104 bps

. 31 atinbre 2023 Fur 63 + 15¢ bps A
oy i1 53 : P8 0%
; Favilien W5 31 atabre 2021 Fur 614 + 130 bps 8%
, Giciaotia 24785 3 marze 2032 Fur AM 150 bps C 1%
Deruta 19,798 @0 2022 V30 ¢ 160 bps 21%

A coperiura def finanziamenti in essere, le enlitd hanno stipulate dei coniratti deyivati di coportora nella forma di

Tiate: ni st conligurany come copertura di flussi finanziad de

Rote Cap e finie)

st Raie Swap. Tali ope
finanziamenti in essere, vicadendo nell’ ambito della cosiddetta hedze gocounsing.

Per maggion dettagli in merite agli strumentl finanziari derivati si rimanda al paragrafo 19 — Strwmenti finanzian
derivati.

11 fivello di indebivamento netto al 31 dicembre 2018 & pari at 33,5% del valore del porafoglio immoebiliare.

81 precisa che fa verifica della lenuta del covenand finanwiari avviene ogni irimes come  previsio

contrattuabmente. 1 seguito si viporiano ghi indicator] per ognd entitd al 31 diccmbee 2018:

Wil fane LUV Poratogdio
Filiali Deuteche Tank LTV Conrolidato
Monte Rosa : R Poraivglio =], Ex
Tocoueville ICRANSCR Coaselidato =1,dK
Pavilion LTV Penafoglic ~2H5%
o LY B
Lieiavlio R

[N
Braruta HCR-BE

[CR-FiL

Gh indicaiori sopra riportati confermane la tenuta dei covenant definit nel contratto di finanziamento.

In mierito alle garanzic concesse dalle entild alle banche finanziawici, s1 rimanda al paragrafo 34 - Rischi e

impegni.
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Nella eolonna “risultato d’esercizio®, la voce socield e fondi contrefiati include Putile di Coima Core Fund 1V, (>)
(Curo 755 mila), di Coima Core Fund VT (Fure 15.843 mila), di COIMA RES SHNQ I (Fwro 633 mila} ¢ la (/fm_\:\
perdila d’esercivio della societd MEREC 3411 (Bure 37 mila}, mentre la colonna “patrimonio nette™ include lo S 3

storno del valorl del capitale sociale, delle riserve, gli wtili portati a nuovoe e i risaltatl detle societd controllate, al
GEiA BY

tovdo dei dividendi distribuiti.

25.Debitt verso banche

I debiti verso banche non correnti, pari ad Euro 291.340 mila, includono I'indebitamento finanziar
dalla Socicth ¢ dalle entitd controllate.

Di seguito i riporta la movimentazione dei finanziamenti al 31 dicembre 2018,

{(Eura migliain)

| COIMA RES 5110 : 148.634 36T 55T 0y
COIMA CORE RN V) : 7z.r=m'3 i i 52 (17928 24733
! (:dIMA Rri smxiqr o . Jo735 - S ) w - 19,391
["Vebict verso banche no corendt © | - zag0 [ L i, | (89 ] T Rang) |

¢ COIMA RTS SITQ 227 - - (22723 -

- 2272 (22,720) i

ebiti verso banche corventi 7 -

Inn data % marze 2018 1a Societd ha rimborsato una parte della linea senior per un ammiomtars comnplessivo di Furo
23.000 mila utilizzando parzialmente la liquiditd derivante dall®operazione di cessione di 21 filiali Deutsche Bank.

[n data 16 luglio 2078 la Socictd ha sotteseritto un nuovo accordo di tinanziamento con Banca IMI {Agente), BNP
Partbas, NG Bank ¢ UniCredit, per un inporto massimo di Euro 70.000 mila, per finanziare Pacquisizione
dell’immobile Tocqueville e ritinanziare ’acquisizione dell’immobile Monte Rosa, ascquisizione avvenuta nel
mese di ottabre 2017 con risorse proprie defla Sociela.

In particolare gli ammontari del finanziamoente sono stati utilizzati per Buro 50.000 mila per {'acquisto
deflimmobile site In Milano, via A. Tocqueville, e per Furo 200000 mila per finandare pardahmente
Pacquisizione dell’ inmobile Pavilion,

Lracquistzions del Pavilion si ¢ finalizzata tramite la sottoscrizione di un altro accordo di finanziamcento can
UniCredit in data 31 ottobre 2018, per un importo complessivo di Euro 31,367 mila (di cwi Buro 4.367 nila

relativi alla linea IVAY.

Sempre in data 16 luglio 2018 la Societa ha concordato Pestensione del finanzianento relativo all’immobile
Vodafone od at portalfoglio di filiali di Deutsche Bank pari ad Huro 149.275 mila, posticipando la scadenza dal 30
giugno 2021 al 16 luglio 2023,

In data 17 dicembre 2018 Coima Core Fund VI (gid “MHREC™) ha rimborsato parte del Tnanziamento a seguito

delia cessione dell’immaobile Euvcenter, riducendo Pammontare del debito nominale da Ewro 73,000 mila ad Ewre
254072 mla.
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Vodafone. Parte di tali comi sono oggette di pegno & favore della banca finanziatrice,

Le disponibilitd liquide sul conto correme di BWFP Faribas costituiscono Ta liquidith disponibile di Coima Core
TFurd TV presso la batca depositaria.

Nl mese di dicembre 2018 la Socletd ha chivso i conto corrents inuallenuto presso Pietet o osegoito della

chiusura del mandato di gestione conlerito nel 2017 a Pietei.

Société (énérale Group include la liguidita disponibile nefla socield MHREC Sarl.

24, Patrimonio natto

1l patrimonio nette di Gruppo al 31 dicembre 2018 ammonta ad Curo 418,748 wila (Furo 383411 mila al 31
dicembie 2017) ed & composte come viportato negli schemi del bilancio consolidato.

11 eapitale socicle anmonta ad Buro 14,451 mila ed & costiiuilo da n. 36.007.000 azioni ordinarie senza valore

nominale.

rva da valutazione, pari a Luro 957 mila (negativa), & relativa alla variazionc di jair value dei contratel

dertvan di copertura, come previsio dal principio contabile interpazionale IFRS 9.

D+ scgutto sl riporta Ja fabella di raccordo tra il patrinonio netto o 31 risullato d’esercivio individuali e consalidati
al 31 dicembre 2018

(Eure nslgliaia)

dicemdire 2034 .

Partecipuzion

Soeiel ¢ fondi cardreliati 12194 683
Dividend

Avvlamenio negative dervante dalle acqwisizioni di parteeipasiont : - H v

Quata del visutiato di societd collegate 2390 40

48,314

412240

AILT48

T.a vace parfecipazioni include rigpettivamente la svaluiazione della partecipazione in Colma Core Fund IV, pari a
Yure 38 874 mila, e lo siome dof valore complessivo delle pariecipasiond, pari a Eure 201.548 mila. Tale tmporto
inelude Je segucinti partecipazioni:

v Coima Core Fund IV, pari ad Bure 99.957 mils;

» Coima Core Fund VI, pari ad Fura & % milla;

w COIMA RES SHNQ T, pan ad Fure 27.750 il

w  Consorsie Loventepgio Village pari ad Furo 7 mifa;

@ MIREC Sard, posseduia indirettamente, part ad Luro 3.966 miia.
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, Tanca Popolars 4 Milano 7 10.095 -

: l‘JnimEdi‘l. - V . . o . 442 . b

¢ Intesy San leo[; . . S 5.533 0 4045

DSt Sect Benk h h . ' 4623 ‘ 1290
lNGIB 1ie NV . . . . .:1.6‘7 : . 2733

: DN;’ T’FII'EE)?IIS“ - ' T o . . . V 3350 ' - 4059

b Pietet B . . . - 1.514

.‘ Banea l’ﬂssadn‘)‘m . . . 512 [2.602

msm . . ! . . k - . . )

o
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pari ad Furo 352 mila, entrambe relative ai tenant axélern S.p. AL e Gibson, 1 quali hanao rilasciaic i
ulfici in Gloiaotto nel corso dell’esercizio.

La Socletd prevede ragioncvolmente che § crediti non svalutati saranme incassati entre dodiei mesi, in quanto ad
oggi non sussistono perdite previste per inesigibilité o altre cause di non realizzo dei crediti verso locatari.

T erediti verso Ierario sona costituili principalmente dai crediti IVA della Sociefa. L'ineremento dj Euro 1.334
mila rispetto ail’esercizio piecedente & riconducibile principalmente al credite TVA maturato dall’acquisiziene
deil’immobile Pavilion al netto degli utiliza in compensazione con altre imposte ¢ tributi.

La voee alire aitivitd diverse include 1 erediti verso gh amministratori ed alird anticipi a fornitori.

Lratel e visconti aftivi includono principalmente risconti attivi relativi a contributi a favore di tenants per mighorie
ed opere di valorizzazione che saranno ammertizzate sulla durata contratiuale {lendiord contribution).

23.Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide della Socictd, pari ad Curo 82.221 mila, sono detenaute presso i seguenti istituti:

{Euro miglinia}

| Societs Gendrale roup 242 239

Banca Popelare i Milano ¢ Banca Passadors includono principalments 1a liquiditi disponibile delia controllantc.

Unieredit ed Infexa San Paolo meludone sef conti correnti pegnati e due conti non pegnati denominali disiriburion
account che sono stali aperli a seguito della stipula dei contratti di finanziamento refrlivi afle filiali Doutsche
Bank ¢ agh immobili Vodafone, Monte Rosa, Tocquevilic ¢ Pavilion. Tconti non pegnati aceolgono gl ammontari
che la Societd pud liberamente utitizzare dopo la verifica trimestrale dei covenanr dei contratti di finanziamenti.

L’importo espasto nei confronti di State Sireef si riferisce alla liquidita disponibile sui conti correnti accesi presso
il depositario del patrimonio di Coima Core Fund VI {gid “MHREC™). 1l significativo incremento rispetio af saldo
del 2017 & dovuto all’incasso derivanie dalla cessione dellimmuobile Eurconter. Si segnala che tra ¥ vari conil

wniche Gnanyiatiici.

&
33
o
¥

accest con un saldo positive, un conto risulta pegnale & fronte d

ING Bande NV, include [a liquiditd disponibile di COIMA RES SIINQ I ¢ del Consorzio Loicnteggio Village,
derrvante dagli incassi dei canoni di locavione di BNL ¢ degli oneri dei consorziati del complesse immobiliare
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deli’inuncbile Vodatone ¢ del portafoglio di filiali 4 Deutsche Bank, posticipando Ja scadenza originana del 30

gugnoe 2021 al 16 luglio 2023,

Gl altrl imiarest rate cap sond a coperiira dei finanziament! in essere ¢ relativi agh immaobili Gioiaolto & Deruta,

In conformita af principio contabile IPRS 9, il fair vafire dei derivali & stato scorporato in duc componenti: il

valore intrinscee (infrinsic value), pari al valore effettivo del derivaio nel caso di esevcizio immediato, ¢ it valore

temporale (Fme value) ovvero quanto un acquirents sarcbbe disposto a pagare olire il valore inlrinseco. La Societd

ha coniabilizzato a pairimenio netlo fa vanaxione 4 fafr value relativa all’offorto wmporate ded derivatd, parf ad

Furo 285 mula (al netta del risconto con effetto a conto economico, pari ad Buro 698 mila) ¢ & riserva di cagh fiow

hedge [a loro componenic intrinseca, pan ad Huro 62 mila, per un toale complessive di Cure 1.052 mila.

20, Crediti finanziari non correnti

T ereditj finaneiari non corentl, pari ad Furo 1.620 mila (Buro 1.620 mila al 31 dicembre 20E7), sono relativi &
finanziamenti concess: da MHREC Sérl alla collcgata Co - Investment 2 SCS.

21 Rirnanoernee

Nella voce rimanenze, pavi ad Euro 11,930 mila {Euro 12.140 mila al 31 dicembre 20173, somo classificau i

cinque filiali del portafoghio entsche Bank non locate. La variazione di Euro 210 mila rispetto all'esorcivio

preccdente & ielativa al decrementa di valore iseritlo a bilancio di a seguite della perizia redatta dallesperto

indipendente at 31 diccmbre 2018,

In accordo con il principic contabile internazionale IAS 2, la Societd he isorillo le imanenze al minove tra it costo

¢ il valare di mercato, non registeanda pertanto Uincremento di fair value della Hliale sita in Milano, pad ad Euro

1160 m

Per maggi

1la.

1t detl

i sui paramein wiilizzati dallesperte indipendente nells valntasione st rimanda nel par

T4 — Investimenti immobiliari.

A
fadas

Credit commerciali

correit

Di scguito si ripowta il dettaglio del cvediti commerciali e altit ercditi correnti alla data del 31 dicembre 2018,

{Buro migliain)

Crediti verso condulicr

=

- Crediti ver

E Crediti comm

S0 ACOQUITENT

cinli

s0 Krario

Acconi 1 furaitoni

Adtre attivy

" Raded e
[

3 diverse

senli siivi




La woce incrementi si riferisce principalmente alle somme versate datla Socictd nel cors
previsions dei costi da sostenere por lo sviluppo del progetto Bonnet,

A
Di seguito si importa il ricpitoge degh ammontari versati al fondo Porla Nuova Bennet ¢ Pimparto residio da \\\
versare.

(e mighinia)

© Richinmi 2086

- Rickiami 2017

Richiami 2018 ) 2196 -
Importe végmbs < L7 . | L 15055 l
25.000 :

e |

Si segnala che in roerite alla partecipasione della €O Investments 2, la valutazione di Buro 1.513 mila &
supportata dal parere di un esperto indipendente,

17 Attivita finanziarie al fair value
In data 21 diccmbre 2018 la Sccicta ha chivso 1l mandaio di gestione affidato alla societa Plotel, elTettvato

originariamente in data 19 aprile 2017, relativo ad un investimento di Hguidita temporaneamente non impiegata
nel core business.

18, Crediti per imposte anticipate

T erediti per imposte anticipate, pari ad Cure 10 maila al 31 dicembre 2018 (Euro 9 mila al 31 dicembre 2017),
fanna riferimento principalmente a credifi vantati da MIIRFEC Sarl.

19. Strumenti finanziari derivati

G striment! finanzdar] dedvati, il cal valore ammonia ad Furo 893 mila, sl riferiseono a contralll derivali interess
rale cop SOLLosCrill a copertura dei flusst finanvian legatl ai finanziamenti in essere.
Di seguilo 31 viporta fa movimentaxione af 31 dicembre 2018,

(Euro migliaia)

| COIMA RES SHO ' s L 755} ' . 8
COIMA CU‘R]:: FUND VI T R o 243 i B ‘ (Z17} {2) ?5
COTMA LS SING 1 o i L o R Y T

(LUSD) | e

La colomma incidmenti si riferisce al premio verSato dally Sdiicta per la solnsorizione dell’cstensione della

scaderza dej coniratti derivati Jederead Ruie Cap.

Nello"specifice in data 18 ottobre 2018 COIMA. RES SII) ha sottoscritto una modifica dei quatiro contratii di
copertura sul tasso Euribor a tre mesi, con unc strike pari a 50 bps, relativi al contratta di tinanziamento

18y F
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5. Altre imimobilizzazioni materiali <

Le altre immobilizzarioni materiali, pari ad Huro 319 mila, includono principalmente gli ympianti, 1 mabih e gli
arred) scquisiti dalla Secietd nicl corso dell’esercizio per Pallestimento della nuova sede legale. Di scguito si
riporta 3 movimentazione delle altre immobilizzadoni materiali alla data del 31 dicembre 2018:

{Eure migliais)

WMebili e aredi

¢ Moebili ¢ anedi

" Al avitd materiali

Hmanti

G AT NI 0

enetla ontabile

T.e altve aitfviia materiali riguardano Pacquisio ed i relativo ammoriamente dell’esercizio dei telefonl ceilulari

mssegnali & dipendentl.

Le attivitd intmateriali ammontane ad Hero 73 mila (Furo 24 mila al 31 dicombre 2017) & si riferiscone a software
aziendali (amominisizativi & contabili). Questl uftimi hanno sabite v incremente di Bure 49 mila rispeito allo
scorse ceorcizic per o sviluppo delle attivita i implerentazione effettuate nel corso del periedo.

16, Fartecipazioni in societd collegate valutate con il metedo del patrimanio netto

La voce in oggetto, pari a Buro 21.473 mila, comprende principalmente la parteeipazione nel fomda Porta Nuova
Bennet e la parteeipazione di Co — Investment 2 SCS, posseduta indirettamente tramite MHREC Sarl.

H fondo Porta Mucva Donnet deiiene un complesso oggelto 4 piqualificarione inlegrate sito i Milane, ncl
distretto di Poria Wuova. I lavori di demolizione & g]i scavi sono stati completati nel primo semestis 2018 ¢ nef
scconde semestre somo iniziail § laveri di dstrutturazione. 1 completamento dell’interc progetio si previde
avvenga enlro il primo semestre dell”anno 2020,

La societd Co  Investment 2508 15 parte della catena socictaria i
fine di gestire assieme ad aln investitont ane sviluppe fmmobiliare ncll'area Porta Nuova a4 Miluno, Con la
cessione della partecipazione del 38,6% delie quote del Fondo Immobiliare Porta Nuova Varesine du parte della

sente capo alla MHREC Sa1l predisposta ai

la catena spcietaria non ded

societd Le Varesine Sarl alcuna proprietd immobiliare ed attualmente nen &

impegnata in alive aitivitd,

121 seguito si riporia la imovimentazione deile parlecipasion: pill rilevantt alla data del 31 dicembre 2018:

(Exuro migliaia)

Fando Porta Nuova Bonnel 35.7% . TR16 21946 2840 14958

Co - Investment 2 305 33,34 1003 . - {4561 1.313

coltegaie o 18,479
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CARE:
Melta tabella successiva sono riportati | parametr] utilizzati daghi esperti indipendenti per k(f;’{y
valulazioni: R

oo
e

Vodulone : 5.55% 6,55% 5,70% 1,50% il
© Moute Rosa ; S0 TO0% . 5,604 L30% - 948 ¢
CRRE Veduation s s . : . ) : N -
. Tocqueville : 5,50% ¢ 0,30% 3,800, 1,30% 8,8
an 4,50% ¢ F,50% 3,30% 1,50% ° 171
DB (lecate) mg3% | 1.6,3% m.4,5% 1,5%-2,0% ’ [

Dufl'& Phelps

- REAG Filiali DI (sfinte) m.6,9% .6,3% 01.5,1% 1,5%-2.0% |
. PR i he o 4 Zor gty :
© Dulf & Pheips L.nmmucfun‘iu.:) 6,308 6,30% ¢ §,23% . 1,3%-2,0% 16 )
REAG Ciolaotio (up i) | 6.90% 7,30% 461% 1,3%-2,0%
CBRE Vahion . Denst : 5,30% TR S5 1508

La valutazione del complesso immebiliare Vodalone, registra una variazione in sumento rispetto alta valutazione
dell’escrcizio precedente per Buro 800 mila. Talc variazione & dovuts principalinente all'aumento def canoni di
mercato della zona sulla base delle ricerche eifcttuate dall’esperto indipendente.

La rivatutazione dell’immaobile sito in via Tocqueville, pari ad Hure 1.247 mila, & stata deierminata dallo sviluppo,
da parte delPesperto indipendente, delle consideraziont valutafive con riferimento al periodo di reddito garantito
dai contratti di locazione vigenti alla data di valutazione, nonchié dai tempi i rimessa a reddito dellmmobile.

La rivalutazione dell'immobile Pavilion di Eure 23.861 mila ¢ principalm dovatg glia immediata m

reddito dell'immabile e alla non necessita di conversione d*uso dell’immobile. Infatti il piano oviginario di
underwriting prevedeva la possibitita di cambiare destinazione d’uso defl’ immobile per riconvertivlo ad uso misto
uftici e high strect vetail con Paspettativa di un periedo di ristrutturazione fino a dus anni sepuite da una fase di
leasing. [.'immobile & stafo affittato ad IBM nell’agosto 2018 ad un EPRA Topped-up Net Yield del 7,2%.

In merite alla valutazione del portafoglio Deutsche Bank si segnalano variazioni in diminezione i Euro 1.873
mila principaimente viferibili all'aumento dei tassi sulle jocation “aon prime”.

La valutazione relativa a Gioiaotio ha subito una vatiazione in awmento di Euro 6.442 mila rispetto alle
valutazioni del precedente csercizio. T.a variazione & principalmentc dovita alla compressions dei rendimenti che
si evince sul mercato immobiliare di riferimento ¢ ad alouni aspetii di valorizzazions legati alla porzione
alberghicra dell immabile Gislaott, contrattualizzati nel corso del mese di dicembre 2016,

Inclire, ta valutazione di Gloiaolly incorpora la forle richiesta di edifici nclla »ona Porta Nuova a fronte f una
atiuale carenza di prodatio finite.

Infine, Pimmicbile sito In via Derula prescnta una variazione in diminuzione & Euro 2.100 mila rispetto
all’esercivio precedente, impulabile all*avvicinarsi della scadenza del contratio di locazione con BNL, allualmente
previsto per dicembre 2021 ed alle ipotesi di rilucazione assunte dall’esperto indipendente.
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(Eare migliaia)

L Wodatone ' 2REA00 - - RO 304
§ Monte Resa 0400 - 38 (38 aD.4UD
COIMA RES SHO : e P ) :
| Tocquevitle - 56,060 LAS ; 38,900
¢ Pavilion ) . 45000 [RELI 233861 000
? Fondo CCTIV ©piliali DB ) 26,750 (3.460) (1573 83350
¢ Giojantio - 6442 7Y
¢ Fende CCEVE (pid MMRTC) - . . . : :
| Fuvennier (83511 21 < -
IMA RES SITNG T " Do - - 2 40,300
._I.,ves‘l‘ngcn_'@i_mn ?I_H!i_l:i': T L 1EY 1811‘) R TT T

la voce qequisizioniffcessioni} si riferisce alle oporazioni cffetvate della Societh nel corso del®esercizio, di
seguifo ricpilogate:
v in data 27 Tuglio 2018 & stato acquisito Pimmobife sito in Milana, via A, Tocqueville, al prewzo di Euro

& gn date 24 e 25 setlembre 2018 sono state cedute duc filiall bancaric site a Varenna (L(O) o Besio (MB),
iseritie ul vaiore contabile di Ewro 1.460 mila ¢ vendute al prezzo complessive di Buro 1450 mila;

*in data 23 povembre 2018 & stato acquisito I’ immobile Pavilion sito in Milano, Plazza Gac Aulent 10, al
prezzo di Euro 45.000 mils oltre imposte ¢ alirt oneri accessori all acquisto,

% in data 17 dicembre 2018 & staio ceduio Pimmobile Eurcenter a UBS Assct Management (Italia) SGR
Sn

%

oni immoliliar

2, come desertito alla

al prezzo di Buro %0 300 n Uitik / (perdit

Gl onerf accossort Farmo riforimento principelinente alle imposte di trasferimento, aj costi notarili & di copsulenza

sastenuti por acquisizione degli immobili in oggetto.

Por quanio riguards Pimmaobile Giotzelte, Pimporto capitatizzato di Buro 1.288 mila si riferisee principaimente al

lavori di annedornamento ¢ riqualificazione deliedificio effeifuatl dai tenant NH Hotel, che ammiontane ad Earo
1.260 mile. Por tale vsindiurazions 1 fondo s € mmpegnate a contribuire per un totale massimo di Buro 1.400

mila.

& glle vadazion effettnate neil’eserci

La voce ravalitasioni/svahutazioni} & viferis
per allinearli al 1elativo valore di mercato, conformemente a quanto previsio dai principi conlabili di rilerimento,

io sul valore deglt immobii

desunto dalle perizie pred gli esperti indipendent] inearical) duila Socictd o dai fondt.

Tali perizic sono redatte in osservanza degli standard “RICS Valuation — Professional Standards™, in conformita
alla normativa applicabile e aile raccomandazionl previste dallESMA European Scouritics and Markets
Authority.

e




11.Proventi e oneri finanziari

gh utili su cambi, pari ad Euro 12 mila.

Di seguito si riporta il dettaglio degh oner! finanziar, pari ad Guro 8.2935 mila.

(Euro migliaia)

lnteressi sui Hnanziamentt {2193} .

Tnteressi passivi bancur (ay .

Perdite su canihi - (5). - )] (13 .
Al onert fic a1y S oy (649
Onest fraar A3Eem [ '16.295). . (678@’

Gli interesst possivi per finanziamenti ipotecari, pari a Buro 5451 mils, si riferiscono principalmente agli interessi
matarat! sui fnanyiamenti in essore. Por maggior dettagli si rimanda alia nota 25 - Dchiti verso hanche.

Gli inferessi passivi bancari si rileriscono alle spese ¢ alle commissioni maturate sui conti correnti.

Gl elivi onerd finarzigri, pari ad Cure 734 mila, includono principalmente "amimontare dei Mussi di pagamento
dei devivati Inferest Rate Swap ¢ eflelto a conto economico dei derivati Interest Rafe Cup,

12 lmposte

I acccrdo con quante previsto dalla normativa SII, Ia Socletd caleola e fmposte sul redditi derivante dalle

attivitd diverse datla gestione esente, utilizzando Paliquota fiscale del 24%.
Al3T dicembre 2018 fa gestiono non esente non ha prodotto redditi tassabili.

13. Uiile per azione

Llutite base pur azione ¢ caleelato dividendo Putile netto dell esorcizio atiribuibile agli azionisti ordinari defla
Societd per il numero medio ponderato delle azioni ordinaric in cireolazione durante il periodo.

Lutile peravione dilvito non cvidenzia differenze rispetto all'utile base per azione.

i scguito sono esposti 'utile e le informazieni sulle azioni utilizzate al fini del caleolo delta perdila per azionc
base:

{Euro migliaia)

Uhtile autribuilnle agli azionist ordinari ¢l COIMA RES 40,767 28

FMunero mudio ponderato di azioni ordinarie w circolazions 36007 36.007 ¢

)

pex azivne (s wnith 9i ii,S!J i

Non vt sono slate aperazioni sulle azioni erdinarie tra la data di riferimento del bilancio ¢ la data di redazionc del
bilancio.

163 B




H BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMBRE 2018

di un Sharcholder Return in cocesse del 109 (ossia i 20% dellanumontare, in ewro, per i guale §f
Sharcholder Return & superiore ad un livello che avrebbe prodotto un Sharehelder Return del 10%), pagata su
base annuale,

w31 20% delieccesso del NAY per Azione alla fine del Periodo di Contabilizzazione {agginstalo al fine di
includere i divideudi e ogni altro pagapmento per Azione dichiarati in clascun Periodo di Contabilizzazione
successivo al Periodo di Riferimento & aggiustato al fine di escindere gli efTettd di cmissiont di Azioni nel
suddeifo periodo) rispetto ad un lHvelie minimo definito High Watcrmark.

Si cvidenziz che nell’anno 2018 lo sharcholder return & state pari al 12,3% prima deli*accantonamento della

promotc.

8.Rettifiche di valore nette

Le reftifiche di valore nette ammontano ad Baro 1.154 mila {Bure 91 mils al 3] dicembre 2017) ¢ sone costituite
principalmente daila svalutszionce cffettuata sui credit, pari ad Eure 853 mily e dalla riduziene di valore degli
fumebili isodit pella voce simanenze pan ad Furo 210 mils, sulla base dolls perivia predisposia dail’esperio
indipendente incaricato dat Fonde Cofima Core Fund [V,

Fer magyiori detagii in merito alla svalutavione si rimanda alla nota 21 INENENTE.

9. Adeguamoento al fafr value deght Imenabill

Lrammmentare defla voos € pari a Buro 28.339 mila (Furo 15,400 mila al 31 diccmbre 20173, di cui Furo 23,861
mila relativi all’immobile PaviFon, = st niferisce agl adeguementi elfeilvatl sul valore degli investimenti
immmobiliari sulla base delle perizie predispostc dagli csperti indipendentt.

ori dettagli in merito si cimanda alta nota 14 — Investimenti immobiijari.

Porma

10.Guota del risultate di secieta coliegsle valutaie con i metedo del Patrimonio
Netto

Tale vooe, paii o Fure 2,396 mila, rappresenta adegeamento del valore delle partecipaxioni nel Fonde Porta
] ! p i

Nuava Bommet © nella socield Co — hivestment 28CS caleolsie secondo il metodo del patrimonio petto.

{Furo usdalinia)

Foudo Poria Nuava Dot 54582 35,7 JEA B [ 2HA 137

’ Co — Invesunent 2505 ‘ 4536 33 3% 1504 1.964 {150y (&

s

Quats dei rissiinto di qoeleth collegate

o }f};;iﬂr‘airzcx o nefto defle eititd & ca 'aim;: i conforavita o prin
La partceiperione nel Fondo Porta Nuova Bonnel & valorizzata sulle base del patrimonio neito al 31 dicembre
2018, mentre il valore della pariecipazione in Co - Investmend 25C8 & stato calcolato adeguande a patrimonie
netio fulia la calena partecipativa facenie capo alla MHREC Sért ¢ tenende conto del valore indicato nctla pesizia
predisposta dali’esperto Indipendente.

Per maggion detiagli in merito alle partceipazioni s1 rimanda al paragrafo 16 — Pariccipaziond in societa collegate
valutate con il metode del patrimonio netio.



. - . . - . P . n . ™
Le spese di marketing sonu velative principalmente ai costi di media refations (Eure 192 mila), alla ny
delta ptattaforma digital {Euro 102 mila), alla pantecipasione e afl’organizzazione di cventi (Buro 48 mila)
costl di marketing (Furo 43 mila).

Fservizi 1T includono "assistenza tecnica, | software amministrativi e i costi dj 1T Management.

Gli oneri velativi agli esperti indipendenii sono riconducibili aghi incarichi conferiti a CBRE Valuation e Duff &
Phelps REAG per la redazions delle perizie di stima degii immobili,

La voce promete fiea fa riferimento afi*accantonamenlo cffctinato sulia base degli accordi contrattuali in essere

con COIMA SGR.

In particolare, COYMA SGR ka diritlo a percepire il 40% del minimo fra:

7 la somma del 10% del Shareholder Return Outperformance nel caso di un Shareholder Retum in eccesso
dell”8% (ossia it 104 deil’zmmontare, in curo, per il qualc il Shareholder Return & superiore ad un livello che
avrebbe prodotio un Shareholder Return dell’$%) ed il 20% del Shareholder Retum Quiperformance nel caso
di un Sharchelder Return in cecesso del 10% (ossia il 20% decll’ammontare, in curo, per il quale 1
Shareholder Return & superiore ad un Yivello che aveebbe prodotio un Shareholder Return del 10%), pagata su
base annuale;

¥ il 20% deli’eceesso del NAV per Avione alla fine def Puiodo di Contabilizzazione (aggiustalo al fine di

includers i dividendi e ogwi altro pagamento per Azionc dichiarati in ciaseun Periodo di Contabilizzazions
successivo al Periodo di Riferimento ¢ aggiustato al fine di eseludere gli offetti di emissioni di Aziowi nel
suddetto periodo) rispetto ad un livello minimo definito High Watermark,

Si evidenzia che netl’anno 2018 lo shareholder return & stato pari al 12,3% prima dell’accanionamento della

promote.

La voce aliri costi di gestione sono velalivi principalmente a:
razioni corporite, parl ad Euro 194 mila;

» costi relativi alla gestione della sede Jegale della Soctetd, compreso il canone di locazione, pari ad Furo
153 mila;

3 spess relaiive al roadshow, pari ad Sure 75 mila;
7 cosli relativi a contributi sssociativi, autovetiure aziendali e servizi di Borsa Ttalizna pari ad Guro 35 mila;

® altri costi amministrativi paii ad Furo 15 mila.

7.Aliri costi operativi

GH altri costi operativi, pari ad Curo 2373 mila {Curo 89 mila al 31 dicembre 2017, comprendonc
privcipalmente la variazione dei fair value gli strumenti finanziari concessi al CHO ¢ af key managers per un
ammontare complessivo pari 2 Euro 2.286 mila, di eui Furo 1.531 mila relativa afla parle che sard crogata nel
breve termine.

Tale voce include inoltre i costi per I'iva indetraibile, pari ad Furo 42 mila, miposte ¢ tasse corporale pari ad Puro
33 mila, sopravvenicnze passive e altrl oneri di gestione pari ad Guro 12 mila.

Si evidenzia che 'adeguamento del fair value delio strumento finanziario ¢ composto dall’ammontare maturato

neil’anno 2018, pari ad Euro 1.531 mila, ¢ Pammantare stimato per it futuro fino alla scadenva dello strumento

finanziario.

I coupon dello stramento finanziario & caleolata come il 60% del minimo ta: )

»  la somina del 10% del Sharcholder Return Outperformance nel caso di un Sharcholder Relurn in scecsso
dell’8% (vssia il 10% dell’ammontare, in suro, per it quale il Shareholder Return & superiove ad un livella che
avrebbe prodotto un Shareholder Return deli8%) od it 20% del Shareholder Return Quiperformance nel caso
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ordinaria defla Socictd

in particolare:
w - gonsulenze Jegali, fiscali e notavili per attivith corporare;

= consulenze teeniche sugli innmebili.

i coste del personale anmonta ad Furoe 1.654 mila cd & costituito come riportato nella tabella seguente:

(Euro migliaia)

Safari, stipendi ¢ eneri assimilati ) . (TOE) - {642
mert sociali ‘ co (l ‘?(i‘] . . (137} -
Aevantgnamentn TFR . . o : - (53} 0 . (;18)
Altre mpese personalc - . ‘ . {636) :
i {1.478) ]

T.a voce salari, stipendi € oneri assimilari, pavi ad Turo 705 mila, include principabmente:
# e retribuziont lorde, pard ad Huro 4572 yoila;
® i anus ai dipendenti, pari ad Euro 158 il

% i yatei relativi alle feric ¢ alie mensilith aggiuntive, parl ad Turo 88 mila.

La voce aftre spese del persenale, pari ad Buro 704 mila, comprende:

« | compensi agli ammminisieaten e ai key manager detla Societh pari ad Euro 590 mila;

» | canirthut previdenaiali pari ad Turo 07 mils;
# 1 costi di formazione, polizze assicurative ¢ sanitaric, buoni pasto ¢ spese per trasferie part ad Buro 46 wila,

3i segnala che I Amministratore Delegato, in considerazione del fatto che [a Socieltd non ha raggunte dimensiont
tali da beneficiare di economic di scalz e che & interesse del medesime essere allinsalo con gli inferessi degli aliri

i i ofi COIMA RES contermal minazione defl” 3 fisso annuo &
alla correspansione dell’emolumento variabile annuo per gif esercl

2

neia alls vide

)
i

i 2017 © 2018 «© ha riounciate wnche per
Pesercizie 2019
Tale vinuncia risulta revocabile esclusivamente sulla base di determipati presupposti che afla dafa odierna
risultane remet. Per maggion informaziont si rinvia a quanio mageiovmente dettaglisto nelia Relazione sulls
Remunerazione,

11 costo relativo alle fiunzioni di controlfo smmoenta ad Furo 338 wila e comprende 1 compensi ricpilogati nella

onte,

tabella

(Luro migh

Contolle inlame ¢ compiianes
Comitate Censullive

Risk Management

Oenanismo di Vigilanza
Sindaet

Amminisiratoni prefessionist

<f custirotly

1 costi di revisione comprendone gl onarani riconosciuti alfe socield a cui é stato conferite I'incarico di revisione

contabife,
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amniinistrativa e manutentiva degll immobili,

Le spese condominiall e di manutenzione riguardano gh omeri sostenuti per la gestione ordinaria degli edi
(ascensori, implanti, pulizia degli uffici) e la cura degli spazi verdi delle proprieth immobiliari.

).z voce wtenze comprende fo spese per la fornitura di energia elettrica, di acqua e gas degli immobili.

Le assicurazioni si riferiscono alle polizze ol risk stipulate dalla Socicta c dalle controllaie per lu tutela dei benl e
delle proprieta immobiliari,

Le voei IMU, TASE imposte di registro, sono relative alle imposte applicate sul porialoghio immobiliare.

Gli altri eosti immobiliari includono principalmente i canoni per IPoccupazione di spazi e aree pubbliche e altre
spase minorl legate all’operativith degli immobili.
5.UHili / (perdite) da cessioni immobiliari
GH utili da cessioni immebiliari ammontano ad Buro 5.587 mila (Furo 30 mila al 31 dicembre 2017), al netto dei
costi sostenuti per le vendite. Tale importo include principaimente | provemti derfvanti dalla cessionc
dell'imniohile Eurcenter, ceduto al prezzo di Eure 90,300 mils, importo maggiore rispetio al valore di iscrizione.
8.Costi di struttura

1 costi di struttura ammontano ad Eure 10,4435 mila. §i allega di seguito Ja tabella riepilogativa di dettaglio:

. (Euronigliaia)

1) [ (14T} - - (4.436) @173} ;

Assed management
Cozle del personale . (ha51) - - - - (L6534 {1.178)
CL:YH:‘I]EUI]‘JU ‘ (794} (931 fal.%TJ t??}. (ml)‘ 11.474) (1.517) .
.Funmom .:FE uon‘[r‘ulh‘:‘ (20 {17} (16} {13] - . (35%) - (327
Revisione . (204} B (37} {14) {h [ELCTI ) (2‘835 ’
Marketing ‘ ‘ {383) - (2) - - . {385 - . (303}
Servizd 1T - H¥E - - - - (177 (L1}
Esperti imlip{;ndcn[i. o {46 [+4} {39) (] - . (159) {183} :
. Pi‘mx;‘nle }ec Co (1.0213 - - N . - {1.021) 7
Al costi di gestione . {477) - - 12ty 4492y (332)4_
V"C‘:I‘;!illi:-‘f_ruzlnrn_ (8.024) (630) wn | o um ‘ wmus).«mﬁs) Ce737) E

Le commissioni di asset monagement sono relative principalmente al contratio siglalo tra la Societh ¢ COIMA

5GR per le attivitd di scouting delle operazioni di investimento e la gestione del portafoglio immobiliare nonché

le aitre attivitd ancillari previste dal contfatio di asset management. Tali conipensi sono calcolati trimestraimente

ol

sul valore del Net Asset Value (NAVY reglsiralo dalla sociedt nei tre mesi precedent. Per uliedon dettaghi s
rinvia &l Capitolo 2 “Management” - Gestione delle aitivitg. ' ’

La voce conndenze include principalmente le spese per attivita di supporto svolte da professionisti per la gestione

159 B
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=

3.Rizavi da locazione

1 vicavi da locazions ammentano ad Turo 36.261 mila al 31 dicembre 2018 ¢ sono costituit] come segus:

: (Buro migliain)

Yadatone
¢ COIMA RES S840 Murnle Kosa
Tavqueville

Fondo CCHIV Filiali Deugsche Bank

Lilolznto
Fondo COCTVI (gia MHREC)
Earcener

Dl

fa variazions in aumente & Furo 2.014 mila rispetto al 31 dicembre 2017 & riconducibile principalmente alie

acquisiziont degli immabili siti in Milano, via Monle Reosa ¢ A, Tocgqueville, avvenute rispettivamente in data 24
ottobre 2017 & 27 luglio 2018,

n merito ai canoni maturali sul portafoglic Deutsche Bank, Ta vidwsone di Bura 2.260 mila rispetto alP'esercivio
precedente ¢ dovula quasi mieramente alla cessions del pacchetto di 21 filiall avvenuts a genmaio 2018
4, Costi operativi immohiliari neti

J costi operativi immebiliar netti ammoutans ad Eure 4,015 mila af 31 dicembre 2018, Tl dettaglio delPimpoiio ¢
riportato di seguiio:

(Faero miglinia}

. Reeupera spese ¢dai conduttari 2448 L1ty LR 804 1% 1477 2.259
ll’r’opcr\ywmnagement (31} 7 . (84} . .(305!] (30} (743] ) (740
Keanu (202} 1504} (55)” o .m(ﬁos) a Im) ;:I..Sfilj iz
- Utenze (.4 .(SZU} . . (lm (236).: .—: (2.078) ' [1.240)
nssig:muzlom‘ {693 (213 {.53! S .“(523 '(35‘3 (1-“{;} (£94)
< IMT {694} (615 .{'4‘35) : (‘(:6]) 2303 (2‘.?7[} . (2.892)
Tas] . A7) . 3% . (25) . o .(43.) S {16y o (E70) (143}
* Fuywose di registro (140 3y) 1) (“:J ) (35) S

Al cost nnumoiiliar [

(:iﬂﬁ) ¢

['c

S(3an

T.a voco recupere spese dal condutiord si riferisce al ribaliamento ai locatari degli oneri di gestione crdinaria degli

immaohbili.

Ve commissioni df property menugement sone relaiive principelmenie alle attivitd di gestione ordinaria
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(Enee migliia)

i Rictvi du locezione

26.964

© Ut / (pordite) da cessiani imnubitia an a1 (527

Adegun%ﬂenl(\ al J;elilf;’il]l;é. h . 28762 - (423
Quote del risultato i sociotd collegate 2846

. Proventd {manziarl . B - -

Totale Proventi . L 1147’5 i

" Costi smmobifiari nett (539)

2ot di struttura . (7.946} (1.038)° {1.4335) (26} (10.443)
Al cost operativi 2.019) (s1) (266 o) (2.373)
Rettifiche di vaion nelte o o . (59m - fH) (33} (134
QOneyj .J'\'m\n;]dn T [SAVINE . {1.088) {28) (1m) (6.295)

! .Impusle B . - - - - -

30

61

I.a suddivisione geografica & stata scelta anche in relazione alla siratcgia di investimenio della Societd che punia
prioritariamente al mercaro di Milann,

Si riporta di seguito la distribuzione delle attivita e passivitd sulla base della localizzazione geografica degli
immubili.

(ILnrn migliaia)

Aftivitd non coven

Adtivitd correnti

1% ded seltare sus.221 | #.536

3% 626 204244

LPassivitd non caveenty 261022
i Passivitd corrent 1033 139 1,143 11.87%
| Passivit 8l séttgre L | Tamuasa LT A _m.w)é 306.022 |

Anche per  ripartizione geografica delle attivitd e deltle passivita, si & utilizzala la stessa metodalogia deseritta
per la suddivisione delle attivitd e delle passivith per destinazione d’uso.

La colonna importi non allocebili include principalmente incasso derivante dalla vendim di Eurcenter, la
partecipazione in MHREC Sarl e i debili per imposte.

@
5
=
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13 seguito si riporta up canie cconamico riclessificats che fornisce Mnformativa sui icavi ¢ sol risultato defla

Qgcivtd per I'esercizio chivso at 31 dicembre 2018:

{(Eure migliaia)

Ricavi de lecasiens

obiliai 5307 {537} 7 - 5.587

U (perdite] da cession
3 Adepuamento al fair value 4133 {1873, 26079

: Quoia del risuitats di societa coblegate 2.R46 - -

{2.830)
C‘u;‘ri :li.ss;'-uu;L.l;a ) o {69321 ULSL0Y {1.627) {26) o (][‘AM‘)
: Ai Ccosiopuativi o (1613 (371} . {282} (:.f) . (2.373)
l‘{ui“tiﬁcht‘ c‘t{ valm'é nt;.ue ‘ (R7d} {2H) {17 . (5‘3) : . {l.‘i.id)r
-~ 7 . N {061} .{549} o o .GS) a (62053
- ! U wasn ] s

I proventi dol sotfore sono suddivisi per le voci pi significalive in ambito immobiliare ovvers canoni di
tocazione, utili da cessioni e adeguamento af fair valuc degll investimentt immebiliari.

Nella tabella & tappresentate alivest il risuliate del scitore che comprende anche | costi, guali ad esempio gli
infercssi finanziari, i costi operarivi e gli aliri costi della Societa

g colonna imperti non allocabili include principalmente la quota del risultalo della societd collegata MHREC
Sarl, gl interessi attivi bancar, I pordite su cambi ¢ e npostc correnti.

$ riporta di seguite une schema riclassificato che fornisee Ia distribuzione delle attivitd o passivita sulla base della
destinazions degli fmmobili.

uro miglinin)

Adtivitd non carrenti Add 172 £3.390 105,172

AL corenti

D At o settpr ; $7244
i T e : i _ S04 2a1
53 . 1878

- 306,522}

Le attivits ¢ le passivita del scttore sono suddivise sulta base della relazione con gl immobili suddivisi wra le varie
categorie.
La coloy rii non adfocabill include principalments:

b

v per le altivitd, 1 erediti fnanviari, la pariccipazione in CO Tnvestiments 2, le disponibilita liquide di

WHREC Sarl ¢ 1] parziale incasso ricavaia daila cessione deii’inmobile Eurcenter;
v per ke passivitd, | debiti per huposte differite e correnti.
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effetluare il restatement degli esercivi precedenti, iscriverd un’attivitd pan ad Furo 688 mila e xfi
2 P 3 ¥ ok

finanziaria di pari importo,

2.Segmenti operativi

Al fine di rappresentare 1"attivita della Societa per setton, 81 ¢ deciso di rappresentare la stessa in via i
base alla destinazione degh edifici ed in via sceondaria sulta base della Jacalizzazione geografica.

In considerazione della sirategia di investimento riportata anche ncl prospetto informativo, la destinazione deghi
edifici & suddivisa tra immobili direzionali, filiali bancasie & altri immabili. Gl immaobili direzionab somprendong
tutli gli edifici destinati afla locazione ad aso ufficio menire negli altri immobili sono ricomprease tutte le altre
destinazioni di lipe terziario quali ad cscmpio commercio e logistica. ba categoria filiali bancarie & presentata
scparatamenle in quants rappresents il 15% del portafoglio inumobiliare complessivo.
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qualifica come entitd di investimento, una partecipazione in una collegata o joint venture che & un’entith di

investimento, I'entitd pud, quando applica il metodo del patrimenic netto, decidere di mantenere la valutazione at
fair value appheate da quell’entita di investimento {sia questa una collegata o una joinl venture) nella misurazione
delle propric partecipazioni. Questa scchta ¢ falia separatamente per ogni collegata o joint venluie che & un’entita
di investimento all’ulima {in terminc di manifesasione) delle seguenti daie: (a) di rilevazione iniziale dela
partecipevione nella collegata o joint venfure che & un’entita di investimento; (b) in cui la collegata o joini ventire
diventa un’entita di nvestimento; ¢ (¢} in cui la coliegata ¢ joint venture che & un’entild di investimento diventa
per la prima vofta capograppo. Quests modifiche non hanne avito afcun impailo su) bilancio conselidato della
Societd in quanic non classificabile come un’organizzasione di ventue capital o entitd di investimento.

Modifiche alIFRS 1 Pritma adozione degli Iniernational Financial Reporting S$tandards —
Cancellazione deife Esenzioni a Breve Termine per First-Time Adopiers

SQono slate cancellate lo csenzioni a breve tormine previste dai pavagrafi L3-B7 dellIFRS 1 in guanio banno
assolte al loro scopo. Queste modifiche non hamo avito aleun fmpato sul bilancic cansclidato della Socictd, in
(uaiito 11on si trovs in fase di prima applicazione degli Intemational Financial Reporting Standards.

Principi di futura applicazione
IFRS 16 Laasos

A partire dal 1° gennaio 2019 catrord in applicazione il nuovo principio conlabile TFRS 16 che definisce I principi
per la rilevazione, la misuraziene, [a presenlavione e Vinformativa dei leasing e richiede 2l locatmi di
contabilizzars tulhl 1 contratti di leasing in bilancio sulla basc diun singolo maodelio simile a quelie vtilizzate per
contabilizzare 1 fcasing finavdari in accorde con fo TAS 17. 11 principic prevede due esenzioni per ia rilevazionc
da parie doi locatari -- contralii di leasing relativi ad attivita di “scarse valore™ (ad esempio § persenal computer}
ed j combail df teasing a breve termine (ad esempio I contratti con scadenza entro 1 12 mesi od inferiore). Alla
data di inizio del contratto di leasing, il loeatario rilevera una passivith a fronte dei pagamenti del leasing {ciog la
passivits per leasing) ed un’attivita che rappresenta il divitto sll”atitizee dell’attivita sotiostante per la durats del

contratio (ciod {1 dirilto di utilizzo dellFattivitd). T lecatari dovianne contabilizzave separatamentc i sposc per

delPaltivitd. [ locatari dovranno anche

fercasi sulls pas tto di utili

1vild per leasing ¢ Pammortamente del di
rimisurare la passivitd per leasing al verificarsi di delerminati eventi {ad csompior un cambiamento nelle
condivion del contratto di lessing, un cambiamento nel pagamenti futuni del leasing conseguents ol cambinmenio
di un indice o di un tasso utilizzsti per determinare quel pagamentiy. H locatario riconoscerd generalmente
IMimporte della rimisurazione defla passivita per leasing come una reitifica ded diriiio d’uso dell’attivita.

la contabtlizzazione prevista dal’TFRS 16 per 1 localori & sostanzialmente invariata rispetio allodienz

contahilizzadone n accordo allo 1AS 17, T locaton continueranno a classilieare witi 1 leasing wtilizzando lo stesso

using operilivi ¢

endo ira

» tipelogie di leasin

principio di classificazione previste dalle IAS 17 ¢ dis
leasing finanziari. L IFRS 16 richiede ai locatar] ed ai locatori un'informativa pill estesa rispetto atlo IAS 17,

Si segnala che alla data odiema Ta Sccletd ha in essere contraui di leasing per attrezzature informatiche, che non
ricntrano nello scopo del principio, & un cantrailo di aifitio relativo alla sede legale. Tnfail, in data 21 luglic 2017

COIMA RKES ha siglate un condraite di affisto per la nuova sede legale in Piazza Gae Audentt n. 12, L'accorde

prevede una durata di sel anni rinaovabile due wolte con un effitte anmuale di cirea FHwo 94 mila Tn

considerazione del fatto che COIMA RES ha Investito una cifra significativa per allestimento deila nuova sede, &
appropriato considerare in dodied annd 1a durata del contralio di Tocazione.

In sede di prima applicazione, i principio contabile IFRS 16 provede da possibilita di fserivers Uattiviid per diritie
duso {(e.d. righi of use} ad wn importo corrispondete alle passivild {inanziaria senza adottarc approceio

retrospetiico. Al 1° gennaio 2019 ka Societd, in considerazienc della possibilits concessa dal principio di non
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fuglio 2018, che ha compartate un decremento della vooe “oneri firanziar?” per Huro 718 mila !
una riduzione di pari importo della voce “debiti verso banche non correnii® {e.d. test del 10%3}.

Interpretazione IFRIC 22 Operazioni in vaiuta estera e anticipi

I’ interpretazione chiavisce che, nel definire il tasso di cambio spot da utilizzare per la rilevazione ini
relativa attivitd, costi o ricavi (o parte di questi) al momento della cancellazione di un’attivita non monetaria o di
una passivith non monetaria relativa ad anticipl su corrispettivi, la dala della transazione & la data in i Demtita
riconosce inizialmente Yatlivita non menetaria o la passivith non monetarfa relativa ad anticipi su corrispettivi,
Nel caso di pagamenti o anticipi multipli, Pentitd deve definire Ja data della fransazione per ogni pagamento od
anticipo su comispetiivi, Questa interpretazions non ha avuio aleun impaito sul bilancio sensolidato della Societa.

Medifiche allo IAS 40 Cambiamenti di destinazione di investimentl irmobiliari

Le modifiche chiariscono quando un’entita dovrebbe trasforice un immobile, compresi ghi inmobili in fase di
costruzione o sviluppo nella voce o fuori dalla voec Investimenti immobiliarl. La modifica stabilisze che
interviene un cambiamento nell’utilizze quando I'immobile soddisfa, o cessa di soddisfare, la definizione di
propricta immobiliare e sia ha cvidenza del cambio di wilizzo. Un semplice cambiamento nelle intenzioni del
management relative all’uso dell’immabile non forniscono un’evidenva del cambiamento di utilizzo. Queste
modifiche non hanno avuto aleun impatio sul bilancio consolidato della Socicts,

Medifiche all'iFRS 2 Classificazione e rilevazione delle operazioni con pagamento basato su
azioni

Lo IASD ha emesso le modifiche all’TFRS 2 Pagamenti basati su axioni che trattano tre aree principali: gli effett
-di una condixione di maturazions sulla misurazionc di una transaxione conm pagamento basato su azioni regolata
per cassa; [a classificazione di una transazione con pagamento basato su azioni regolata al netto delic obbligazioni
per ritenuie d’acconts; fa contabilivazione qualora una modilica dej termini ¢ delle condizon di una transazione
con pagamento basato su asoni cambia la sua class
presentati
periodi precedenti, ma 'applicazione retrospettiva ¢ consentiia se scelta per tutte e tre le madiliche ¢ vengono

ificazione da rcgolata per cassa a regolata con siramenti

are e moedifiche senza viesporre §

di capilale. Al momento dell’adoxione, le entitd devono app

rispettatl altn crifen.

tlodifiche all'lFRS 4 Applicazione congiunta dell'lFRS § Strument! finanziari e dell'lFRS 4
Contraiti assicurativi

Le modifiche riguardano i problemi che nascono dall’adozione del nuove principic sugli strumenti finanziari,
I'RS 9, prima delPadozione dell’IFRS 17 isurance Contracts, che sostituiscc PIFRS 4. e modifiche
introducone  due opzioni per le entits che emettono contalti assicurativi: un'esenvione fomporanca
nell’applicazione dell’IFRS 9 ¢ I'overlay approach. Queste modiliche non hannae effetio per la Societk in quanie

non appiicabile con riferimento all’emissione di contratti assicurativi.

Modifiche aflo 1AS 28 Partecipazioni in Societa Collegate e Joint Venture —~ Chiarimento che la
rilevazione di una partecipazione al fair value rilevato nellutilel(perdita) d’esercizio & una sceita
che si applica alia singola partecipazione

Le modifiche chiuriscone che un’entity che & un’organizzazione di venture capital, od un’altra entith gualificata,
polrebbe decidere, al momento della vilevazione iniziale e con riferinenta al sinpolo investimento, di valutare le
proprie partecipazioni in collegate e joint venture al fair value rilevato a conto economice. S¢ un’entita che non si

153 B




W BILANCIO CONSQLIDAT(O AL 31 DICEMBRE 2018

mode prospettico & stata effettuata una riclass

i osaldi di riapertura al 1 gennaio 2018 dalla woee “udili

portati a nuovo™alla vace “alire riserve”.

Altri aggiustamenti

L TFRS ¢ prevede che qualora le previsioni dei flussi di cassa generati da una passivita finaaziaria stane oggetio di
vevisione/modifica & necessario rifletiere il cambiamento di ta)e modifica ricalcolando i costo ammortizzato della
stessa ed ymputandao cventuall differenze a conto coonomics,

Nei corso del primo semestic 2017 PIFRIC ¢ fo 1ASB hanno confermate che tale disposivione & applicabile anche
i i casse allesi da una passivith sian generala da un’operazione df

nei casi in cui la rvevisione dei f
rinegaziazione dei iormini contratiuali della stessa che (previo superamento del od. ‘test del 10%’) non ne
comporti la derecognition coniabile.

A livello mctodologico, if caleolo deghi effetti da ricanoseere & conto economice in caso di revisione dei flussi di

cassa fulari della passivitd ¢ determinaio come differenza fra:

v il costo ammortizzato della passivita originaria aita data di rinepoziazione (caratteristiche contratiuali ante-
rincgoziazione);

sl Valore Aduvale Netto (VAN) dei nuovi Mussi contrattuali aftesi (post-rinegoviazions), esclusi eventuali
nuovi cosli sostenuti in fase di ripepoziazions, atualizzatl sulla base del fasso imemo i rendimento (TIR)

origihnania {i.e. ante-rincgoziazion).

1 walore di carico della nuova passivita ¢ successivamente retiificate per Pimporto (i eveniuali Tees o costi
sostenut in sede di rinegoviazione (con conseguente madifica del TIR).

Cualora tale approceio di contabilizzazione non sia gid siato applicato seconde Vex [AS 39 () quale di fatlo
cottsentiva in altornativa la possibilitd di modificare i} TIR per effetto delle modifiche apportate ai flussi
coniratinali senza impaitl immediati in conto economico alla date di vinegoriaxione} PIFRS 9 richiede

"spplicarione retrospettiva delle nuove disposizioni (con conseguente rettifica del valore di carico defla passivitd
rincgoziate it essere alla data di prima applicazione),

Il valore delte passivitd oggetto di rincgoziazione ed in essere al 31 dicembre 2017 ¢ slato ricalcolato in
applicazione def nuovo approceio di caleole definite dabl"TFRS 9 e, in sede di riapertura dei satdi al 12 gennaia
2018, la differcnza rispoetic al valore di carice ex IAS 3% ¢
un importo parl ad Buro 748 mila.

ta retlificala in coniropartita degli witli @ puovo per

Pertanto, tenuto conto di quante precede, con riferimento all’adozione dell’IFRS 4 il bilancio consclidato riflette

nei saldi di apertura ghi efford devivant] dall’applicazione del nrove principio ed in particolare:

v gon riferimento alle attivita finanziaric al fair valse, di cui alla nota 17, una riclassifica della voce “riserve da

velulosione” alla voce “wrli portafi a aeove” per v valote di laro 173 milag

mento agh stimencnt fnenzian derlvat ca della vooo “uili por

To

nuovn” alla voce “alire riserve” per un vaiore di Euro 348 wils;

v con riferimento alle passivitd finanziarie, ed in particolare per effetto dell’applicazione prospettica con

esposizione degli effetti al 1% genmalo 2018 della rinegoziazione avvenuta a marze 2017, di cus aila nota 25,

un incremento della voce “wlili poriatl o seve” per furo 748 wila con con una riduzione di p

importo della voce “debiti verso banche nen correnti™ (o.d. test del 10%);

Tali impait derivanti dafl’ adozione prospettica dell’HTRS 9 con esposizione deal effeiti dal 17 gennaie 2018 sono
riportati nel prospetto della movimentazione del patrimonio netto & meglio esplicitati allanota 24.

Si precisa incltre che, con tiferimento agli effetti derivanti dall’applicazione del*TFRS @ il bilancio consolidate

inchude g effetti derivantl dalla rinegoziazione del finanziamento relativo allimmobile Vodalone avvenuia it 16
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. o . L 4

nuove al [? gennaio 2018, sono stali rilevati nef prospeito delle variazioni del patrimonio n%&q
- a1 a4 . I . - i . =
chivso al 31 dicembre 2018, cvidenziali nelle relative note esplicative e deseritti nel seguito.

Classificazione e valutazione

La Socicth non ha avute impatti significativi sul preprio bilancio conseguenti all’applicaziane dei vequisiti di
classificazione e valwtasione previsti dallTFRS 9, infatti, continua a valutare a Jair velue wile lo attivita
finanziarie attualmente valutate con tale metodo. Tullavia, con riferimenio ai titoli classificati al 31 dicombie 2017
come attivith finanziarie disponibili per la vendita (AFS), con utili e perdite rilevate nel prospetto delle alire
componenti di conta cconomico complessivo, essi dal 1° gennaio 2018 sono classificat] come attivitd linansiaric
valutate al fair value con contropartita & conto economice. Si precisa che nel corso dell’esercizio tali titoli sono

statf ceduti.

n particolare la riserva relativa a questi titoli, pari ad Eare 12 mila at 31 dicembre 2017 ¢ contabilizzata tra lc
alire componenti di conto economico complessivo, a seguito dell*applicazione del nuove principio & stata
riclassificata in contropartita degli utili a nuovo.

Con riferimento alle partecipazioni, si precisa che la Socield attualmente non detiene investimenti in altre imprese,
infatti, fe partecipazioni attualmente in portafoglio, fanno riferimento 4 socicts o fondi controllati e collogati non
quotati non aggetto def principio in commento.

T finanziamenti, cosi come § crediti commerciali, sono detenuti fino all’incasso in base alle scadenze conteattuali.
Lo Socicta ha analizrato le caratteristiche dei flussi di cassa contratiuali di questi strumenti ed ha concluso che

sispettano § criteri per la valutazione al eosto ammaortizeals in accorde con PIFRS 9. 8i ¢ ritenuto quindi non
necessario procederc ad una viclassifica di guesti stromenti finanziari.

[n merite alf*applicazione dei requisiti di classificazione e valutazione previsti dail’IFRS 9, si & ritenutn
continuare a valutare a fiir vafue tutte e attivild finanziarie precedentemente valutate con tale metodo.

Perdita di valare

17HPRS 9 richiede che la Socictd registi fe perdite su crediti attese su tutte ko voci quall finandiamenti ¢ creditl
commerciali, avendo come riferimento o un periodo di 12 mesi o intera durata contraituale dello strumento (e.g.
lifetime expected loss}. La Societd applica Papproccio semplificato & dungue registra lo cventuali perdite atfese su
tattl | credili commerciall in base alla loro durata residua contrattuale. La Societa ha valutato gli impatti derivand
dai proput erediti in portafoglio, sia di natwra commerciale che finanziavia, tenuto conto dellc caratteristiche degli
stessi, delle contropanti e delle tempistiche di invasse seppur non tutti § crediti presentino wna garanzia, ¢ gli effeti
derivanti dall’applicazione del nuove criterio non sono significativi temrto conto del profilo di rischio dei propri

clienti.

Hedge Accounting

Allo stato aituale, la Societd ricorre ail applicazione dell*hedee accounting con riferinento agh strumenti fiveress
cup rafe sottoscritti. Alla luce di quanto riportate dal principio, la Societd ha stabilite che tutte le relazioni di
copertura esistenti che sono aitualmente desigaate come coperture efficaci continuano a qualificarsi per "hedge
accotnting in actordo con 'TFRS 8, Juttavia il nuovo principio prevede, per quanio rigoarda tall strument, la

filevazione deghi effelti devivanii dalla valutazione, anche per la quota del valore estrinsceo, nella voce “alfre
riserve” del patrimonio netto. Pertanlo, tenuie conto che negli esercizi precedenti ghi effelti’ devivanti dalla

valutazione del valore strinseco erano statl Imputati a conto economics, con Papplicazione del nunve principio in
I p
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di proprieta, sono contabilizzati sulla base del principio contabile internazionalc IAS 17 (paragrafo 50), criterio
rappresentativo della competenza temporale, in base af contratti di locazione in cssere.

‘Tenute conto del)’atuale impiante contrattuzle e deile prasst di ssilore adottate anche dai principali competitor, si
pud concludere che Padorione dell’IFRS 15 nen ha determinato impatti sut risultati del Gruppo con riferincato

\
alle locazioni immobiliar.

Gessinni immobiliari

Con rifcrimento alle cessioni Dnmobilian, s rilova che le stessc avvengono roediante sottoscrizione di atio
notarile, durante il quale, vengono inoltre verificati ghi elfetivi adempimenti comirattuali e la reale disponibilita
del bene da parte del notaio. In particelare, (ali operazioni prevedono: (i} i trasferimento del bene da parte del
venditore, (ii) la regotazione del corrispettive da parte deil’acquirente al rogito senea ulleriort dilazioni ofo
impegni per il venditore, e (il1), cventualmente, il vorsamenio di caparre o accontl conlestualmenic alla

sottoscrizions del contratti preliminari di vendits, quest’ultima faftispecie lenulo conto del breve lasso temporate

intercorrenie a preliminare e rogito (generalmenie inferiore ali*anne) non prevede Pinclusione nel prezzo di
componenti finanziatic impiicite signilicaitve, Tall operaziond, pur rientrando nei novero dell’IFRS 15, non
determinano effetti significativi derivand dalf’applicazione del nuovo principio in quanto le performance

obbligation risultavane estinte aila dala del rogito.

Presentazione ed informativa richiesta

Le disposizioni deli'TFRS 15 in tema di presentazionc e di informativa richicsta rappresentans un cambiamenio

: il volume delifinformativa richiesia nel bilancio.

ica ed aumentano significativame:

significativa dalla pr
Jutlavia, in considerazione del fatte che al 31 dicembre 2018 1 deavi det Gruppo, Tamno riferimento

da cessiuns © che con riferiimento allesercizio 2017 twli ricav)

& canom di locazione & ad

facevano riferimento guasi csclusivamente a canonl di locaziene gli impatti derivanti dall’applicazione del nuove

principic non sono rilevanti.

IFRS 2 Sirumentt finanziari

Neb luglio 2014, lo 1ASEH ha emesse la versione finale del’TFRS @ Stumenti Finanziari che sostindsce lo TAS 39
Strumenti Finanziari: rilevazione & valutazione ¢ tutte le precedentt versiont dedlIFRE ©. 11 prineipie riunisce (uti

¢ tre gli aspetti relativi al progetto sulla contabilizzazione degh stramenti finanziai: classificazione ¢ valutazions,
perdita di valore ¢ hedge gocounting.

LUIPRS 9 si applica per gli csercivi che iniziano al 17 gennaio 2018 o suce
17 i i
quante riguarda quest'ultime, if principio prevede in lines gencrale un’upplicazione prospettica. con aleune

ssivamenie ed & consentiia

icazione retrospettics fatls sccevione per Phedge accos Tnfatti, por

fonc anticipaia con u

limitate coeczion.

Cotne previsto dal principlo, la Societd adotta 1 ) dulla daia di entrata in vigore senva riesporre Finformaetive

comparativa per 'csercizio precedente (adezicne prospettica).
Con Pintroduzione del nuovo principio, & Societd pon ha avoto impatil significstivi sul propric bilancio
consolidato ad ccoodone degli effetti dorfvant dalla valutazione delle attivitd finanziavic ¢ delle passivita

finanxiarie.




previsione defl’effettiva ammontare che dovrd essere versato alPEravio in sede di dichis )
redditt; la contabilizzazione delle imposte anticipale ¢ cffettuata sulla base delle aspettative di reddilo
degli esercizi fulurd, tenute conto del regime Fiscale applicabile alla Societd, o sono delerminante
uvtilizzando le zliquote fscali che si prevede saranno applicabili nei periodi nei guati le diffcrenze
temporanee saranna reslizzate o estinte.

1.4 Nuovi principi contabili, interpretazioni e modifiche adottati dalia Societa

i principi comtabili adottati per Ja redazione de! bilancio consolidata sono confurmi a quells utilizzati por ia
redazione del bilancio consolidato al 31 dicembre 2017, fatta eccezione per Padozione dei nuovi principi e
modifiche in vigore Llal 1% gennaio 2018. La Societd non ha adottate anticlpatamenie aloun nuevo principio,
interpretazione o meditica emesso ma non ancors in vigore.

La Societd applica per la prima volta PTFRS 15 - Ricavi provenicnti da contratti con clicnti e PIFRS 9 - Stramenti
Finanziari.

Di seguilo sone descrilti Pimpatto e la natura deHe modifiche a seguite dell’adozione di questi nuovi prineipi
contabili,

Diversi alti emendamenti e imorpretazioni si applicano per la prima volia nel 2018, ma non hanno aleun impatto
sul bilancio consolidato del Gruppo.

Adozione dei nuovi principi contalbili [FRS 15 & IFRS ©

A partire dal 1° gennaio 2018 devono essere appliceti | nuovi principl contabili TFRS 15 sul riconoscimento dei
ricavi ed il principio contabile IFRS 9 sugli strumenti finansiart, mentre dal 1° gennaio 2019 antrera in vigore il
- nuovo principio contabilc ITFRS 18 sui lcasing.

IFRS 15 Ricavi provenienti da contratti con clienti

IIFRS 15 sostituisee lo IAS 11 - Lavor su ordinazione, lo IAS [8 - Ricavi e le rclative inferpretazioni e s
applica a (utti { rieavi provenienti da contratti con clienti, a meno che questi contratti non tientrino nello scopo di
altvi prineipi come ad escmpio i contratti di locazione, per i quali il principio di riferimento & lo TAS 17, I nuove
principio introduce un nuove madelio in cinque fasi che si applicherd ai ticavi derivanti da contratti con  clienti.
L7IFRS 15 prevede la rilevavione dei ricavi per un imporio che riflette il corrispetiivo a cui entita ritiene di avere
diritto in cambio del rasferimento di merci o servizi sl cliente.

IF principio comporta esercizio di un giudizio da parie della Societd, che prenda in considerazione tutti i fatti e le
circostanze riisvanil nell’applicazione di ogni fase del modello ai contratti con i propri clienti. il principio
specifica inoltre la contabilizzazione dei costi nerementali logati alPotteniments di un contraito ¢ dei costi
direttamentc legal al complctamento di un contratio.

[ Societd ha applicaio il mwve standard utilizzando il metods della piena applicazione retrospeltica. Tuttavia,
essendo i ricavi del gruppo prevalentemente da locavione, I'adozione non ha comportato effetti sul bilancio

comsolidato.

Locazioni

La Socield si caratterizza per investimenti in partafogli inu

in primaric cittd italiane, con tenant di alto profile- o contratt di locarione a }ungo termine, eomprensivi 4i
adeguate clausole di salvagrardia nonéhé di clausole che prevedono a carico del conduttore Ie spese e operc di
manutenzicne ordinaria e straordinaria. Allvalmente i ricavi &i Jocazions devivant] dagli investimenti immobiliari
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Risuliate ner azione — diluits

1 risultato base per azione ordinaria diluito & calcolato come rapperte e it visuliato di periodo attribuibile alle
azioni ordinatic ed il nwmero medio panderato di azioni ordinaric v circolazione nell’cscrcizio pidt la nedia
ponderata delle azioni ordinarie che polrebbero essere emesse al momenio della canversione m aziool ordinane di
tutte e potenziali azionl ordinarie con effetd di diluizione.

Uso di stime
La redazione del bilancie e delle relative note in applicazione degli TFRS vichiede da parte della direzione

aziendale Ieffetiuazione di stime e di assunvioni che hanno effeilo sui valor del ricavi, dei costi, delle attivita, ¢
dele passivita di bilancio e sull'informativa relativa ad attivitd o passivith potenziali alla duta del hilancio

d’esercizio,

¥ risultati a consuntivo potrebbero differire da tali stime a causa dell’incertezza che carallerizza le 1p0tes1 € lc

Al .u] o A

condizioni sulle guak ko stime sonc basate. Verlanto, modifiche delte con

stime adutlatc possono determinare un imnpatto rievante sui risultat] suce

inazione del foir vifne degll investimenti fmmobil

finanziar & degli strumenti fnanziac do

ivail

Le stime e le assunzioni sone riviste peviodicamente dal management ¢, ove ritenute necessario, sono supportate
da parcri e studi da parte di consulenti esterni fudipendent e di prinaric standing (ad esempio perizic imobiliari)
& mlt effetti i ogni variazione sono rifless) & conlo economico.

13§ seguito vengono indicate le stime pid significative relative alia redazione del bilaneic e delle relazioni caniabiii
unzioni e stime:

annuali perchd comportance un elevato ricorse a giudizi soggettivi,
v mvesfimenti fmimobifiari gli investimenti immobiliart sono iniziahmente iscrini al costo comprensivo
degli onert acccssori all’acquisizione c, coeremlemente con quante previsto dailo IAS 40, sono
successivamente valutati al fair valie, rilevando a conto cconondee gli effett derivanti da variazion del

fuir value dell’invesiimenio immebiliare nel periodo in eul si verificano, 1 fir valie allz data di chiusnra

del periodo viene determinato attraverse la valutazione del pairimonic immobiliare elfelivata con il

supporte & espert indipendent; tle valutazione & soggetla = ipolesi, assunzioni ¢ stime, perlante una
velutazione sffelioata da csperii differenti potichbe non comporiare la medesina valutavione del
pairimenic mmmobiliare

vedutate af Faie velue: dopo lo slevardione iniziale, tali attivith

W quiivita finanzi alutate al jair

vahie & 1 loto uiill ¢ perdite non realizzatl sono confabilizzali a coato econemice. I fair value viene
determinato dal management sulls base delle quotazioni di mercato dei fondi mobiliar alla data di

riferimento,;

:, ri[evando a conto

Y strumero finanziario: o strumento (nanziato & inizialmente valutato al fair val

secncmics gl effei da

¢ del foir value nel period

viene determinato attraverso siime effcttuate dal management, anche attraverse i suppnrm di esperti
indipendenti; tale valulazione & soggelia a processi di stima, che implica la previsiono di flussi di cassa

basati su variabili che dipendano da sttese dell’andamento doi mercail immobiliard e finanziar 1
dalle penerali condiziont del mercato;
I.

: rilevando &
pattimenio nette gl effetti derivanti dalla variasione del foir vedue nel periodo in cui si verificano, por b

wnenti finanzian derivall sono valutati al foir vidi

i finanziari derivati.

quota di coperlura che st rileva esserc cfficace mentre Ja vestanic parte viens rilevaia nel prospeiio
deli*utile/{perdita) dell’esercizio. U fair value vienc detorminate altraverse stime cffctwate dal
management sulta base delle guotazioni di mercate atla data di riferimento;

v imposter le imposte sul reddito, relative afla sela gestione non csente, vengono stmale it base alla
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o \
sostenutl in base al principio della competenza temporale ¢ quando non hanno requisiti per la contabiliveazione \ Sy

come attivitd nello stato patrimoniale. b e

Proventi e oneri finznziari
[ proventi ¢ gli oneri di natura finanzaria sono rilevali per competenza sulla base deghi interessl matwati sud i —>f
S

valore netio delle relative attivisd e passivitd finanziarie utilizzando il tasso di interesse effettive.
Gli oneri finanziari direttamente attribuibili al’acquisizione e costruzione degli investimenti immeobiliart, vengone
capitalizzati sul valore contabile dell’immobile cui si riferisconn. La capitalizzazione degli interessi avy, ?}(D’T\

e

condizigne che Pincremento del valore contabile del bene non attribuisca allo stesso un valore superiore 1 apet
suo fuir value.

Imposie

Imposte correnti
Le imposte sul reddito corenti sono caleolate sulia base della siima del reddite impoenibile. 11 de

cormenti viene contabilizzato nello stato patrimoniale al netto di cveniualt acconti di imposla pagati.

bilo per imj

[ debit e i crediti Wibutari per imposts correnti somo vilevati al valore che si provede di pagarc/recuperare
alle/dalie antoritd fiscali sulla base delle aliquote nominali dfmposta in vipore alla data di bilancio ad esclusione
di quelie imputabili direttamente al patrimonio netto, in quanto relative a reliifiche di attivit e passivith di
bilancio imputate direttamente al patimontio sicsso. Le altre imposte non correlate al reddilo, come le tasse sugli
immobili ¢ sul capitale, sono incluse tra i costi operativi,

[La Secietd in quanto SHQ & soggella ad uno speciale regime di tassazione, ai sensi del quale, tra 7altra, il reddito
d"impresa derivante dallattivitd di Jocazione immaobiliare & esente dall'imposta sul reddito delle societa (IRES) ¢
dallimposta regionale sulle attivita produttive (IRAP) & [a parte di utile civilistico a esso corrispondente &
assoggettato a imposizione in capo agh avionisti in sede di distribuzione dello stesso sotto forma di dividendi,

T impeste sano quindi caleolate suf reddito prodotto dalla gestione non ssente.

Impesie differite
In merito alla gestione non cscnte, le imposte anlicipate ¢ differite somo rilevate secondo il metodn dello
slanziamento globale defla passivita,

Csse sono caleofate sulle differenze temporanes tra i valori delle attivita e delle passivita iseritte in bilancio e |

corrispondenti valori riconascivti ai fini fiscall. Le atiivitd per imposte anticipate sulle perdite fiscali riportabili &
sufle differenze temporance deducibili sono Hconosciute nella misura in cni ¢ probabite che sia disponibile un
reddita imponibile future, anche tenuio conto del regime speciabe previsto per le $110, a fronte del quale possano

CEECIC I'CCU]JBJ’HfC.

Le aftivith ¢ le passivili fiscali differite sono determinate con le aliquate fiscali che si prevede saranno applicabili,
negli esereicl nei qualt le differenze tomporanee saranne realizzate o estinte. Le attivita pur imposte anticipate ¢ le
passivita per imposte differite sono classificate tra le attivita e fe passivitd non correnti.

Le attivitd ¢ lo passivith fiscali correnti e dilferile sono compensate quande le imposie sul reddito sono applicate
dalla inedesima autorita fiscale, quande vi ¢ un diritto legale di compensavione o quando i lempi di atteso

riversamento SoNo omogenei.

Risultato per azione
Risultato per azione — base

I risultato base per azione ordinaria & caleolato come rapporto tra il risultato di periodo attribuibiie alle- aziont
ordinarie ed il numero medio di azioni ordinarie, ponderato per i giomn di cffcttiva emissione nell’esercirio,
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i rischi di tasso di intercsse sui finanziamentt. Tal strumenti finanviarl derbvail sono rilevati al fair

per coprix

value. I derfvati sono contebilizzali come attivita finanziarie quande il fair value & positivo e come passivita

finanziaric quando il fair value & negativo,

AllPavvio di un’operazione di copertura, i1 Gruppe designa e documenta formalmente it rapporto di copertura, cui
intende applicare hedge accounting, | propri obiettivi nella gestione del rischio ¢ a strategia perseguita.

Trims del 1° gennaio 2018, ta documentazione includeva l'identificazions deilo strumento di copertura, I'elemenia
caperte o Poperazione, la natura del risehio oggetto di copeitwa ¢ it mode in cul I Gruppo valuterd I'ctficacia
delle variazioni del fair value delle sirumento di copertura nel compensare V'esposizione ai cambiament! il fair
value o i flussi finwedari doll'glements coperto riconducibiti &l rischio coperto. Ci si attende che fall copertue

siano alaments officaci nel compensare le variazioni del [afr value o dei flussi di casss & vengono valutate se base

continuativa al fine di determinarc se tali coperture s siano cffettivamente dimostrate aliamente cfficaci negli
csercid per { quali sono state designate come operaziont di coperhwra.

A partire dal 1° gennaio 2018, la documentazione include Pidentificazione delie sirumento di coperiura,
dellelomenta coperte, della natura del rischio ¢ delle modalité con s il Gruppe valulerk se la relazione di
coperlura soddisfi [ requisiti di efficacia della copeitura (compresa l'analisi delle font] di ineificacia della
coperiia ¢ in che modo viene determinato il rapporte di copertura). La relazione di copertura soddisfa i criteri di

amymissibilita por la contabilizzazione deile oporarioni di copertura se soddista tutli seguenti requisit 6i efffcacia
della copeviura:

v vi & un rapporlo economico tra lelemento coperte & lo strumento di copertuya;

v PefTetto del i

n il yapporte di copertura della relazione di copertina & lo stesso di guello risuttante dalla quantitd dell'elemento

i di ercdito non prevale sulle variazioni di vebore risultanti dal suddetto rapporte sconomice;

coperio che il Gruppo slfettivamente copre e dalla guaniiia dello struwiento di copertura chie 1 Gruppoe utilizya
effettivamente per coprire tale quantith di elemenio coperto.

In merito all’operazione di copertura dei flussi di cassa, 1l Gruppo rileva la porzione di utile o pordita sutlo
strumento coperto rclativa alla parte di copertura efficace, act prospetio dells altre componciti di conto

economica camplessive nella Tiserva di “cash flow hedge”, menire la parte non slficace & rilevata direflamente et
I

ite/(perdita) desercizio. La viserva di cash flow hedge & settificata al minore tra {'utile o la perdita

prospetto delf’c

cursulativa sullo stramento di copertura ¢ la variazione cumedativa del fair value dell'clemente coperto.

iscrizione dei ricav, dai proverti e cdeglf oneri a conto economice

Ricavi
| ricavi sono rviconosciud nefla misura in eui i benefici economicl sono conseguitl dalla Socield e i relative
imporle pesss essere detorminato momodn attendibile, indipendentemcante dalla deia di fncasse, 1 ricavi sono

valutati al fair safie del corrispettive & cul Pentith sitiene di avere diviito in cambio del trasterimenta di beni o

servizi al cliente, tenuto conto dei formin contratuali patiuiid e depli impegni presi.

I sepuenii cxiterd specificl di doonoscimenio def ricavi devone essere scmpre nspellatt pruna della loro vilevazione
a conto ecomomica:

W pieavi di locazione: i ricavi di locaziope derfvanti dagli investimenti immobiliart di proprieta della Societh
somo confabilizzati sulla base del prineipio contabile internazionals IAS 17 (paragrato 5{), eriterio
rappresentaiivo defla competenza temporale, in base 4l contratt] di locavione in cssere;

©  picavi di vondite di Trmakilic § teavi per vendita di immobili sono rilevati & conto cconomice § momento
dotl’eTetiiva esceurione della performance obbligstion definita contraituabmente o quindi al tresfcrimento
all*acquiremte di tlti | rischi ¢ beneficl significativi connessi alke propricid, trasferimento che avvione
normalmente alla data di stipula 42l rogito notarile, momento in cui gensralnienie viene inolire regolato 1
corrispettivo della iransazione.

Cosii
T cosii e gli attri oneri operaiivi sono rileveti come compenenti del risultate d’csercizio nel momento in cui sono
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ohbligazione ed & possibile effettpare una stima affidabile del suo ammontare. Quande la .‘:&c},@m
accantonamento al fondo rischi ¢ onert sard in parte o def tetto 1imborsato, Pindenmizzo & rileva Q‘

accanionarmento & presentato neb prospetio dell’utile/perdita) desercizio al notto dell’ammontare rilevato per
Pindennizzo,

Sc ieffetio del valore det denaro nel tempo ¢ significativo, gl accantonamenti sone allualizzat! wlilizzando un
tasso di sconlo ante iimposte che riflette, ove adeguato, §vischi specifict delle passivita, Quando la passivith vienc
altualizzata, 'incremento dell’accantonamento dovuto al trascorrere del tempo & rilevato come oncre finaniario.

Passivita finanziarie - Rilevazione e valutazions

Le passivitd finanziarie sono classificate, 1l momento della rilevazione iniale, tra le passivitd finanziaric al fair
value rilevato a conto cconomico, tra 1 mutui ¢ Mnanziamenti, o tra i derivati designati come strumenti di
copertura.

Tutte le passivitd finanzdaric sono rilevate injzialmente al fair value cui &7 aggiungono, nel caso di finanziamenti e
debitl, 1 cost di ransazione ad esst divettamente attribuibiii.

Le passivitd {inanziarie del Gruppo comprendono debiti commerciali e altri debiti, finanziamenti, inclusi

strument] finanziari e strwmenti finanzian derivali,

Finanziamenti e crediti

BDopo la rlevazione iniziale, 1 Mnanziamenti sono vatutati con i criterio del costo ammortivzato usando il metodo
del tasso di interesse effettivo. G utili e le perdite sono contabilizzati nel conto ceonomico quando la passivith &
eslinta, oftre che attraverso il processo di ammortamento.

11 costo ammeortizzato & caleolato rilevanda io sconto o iT premio sull’acquisizione ¢ gli onotari o costi che fanno
parte integrants del tasso di Interesse effettivo. Lammuortamento at lasso di inleresse effstlivo & compreso lra gli
oner finanziari nel praspetto deil’utilefperdita).

Una passivita [inanziaria vienc cancellata quando Pobblgazione softostante la passivita & estinta, armullata ovvero
adempiuta. Laddove una passivitd lnanziaria esistente [osse sostituita da ui’aliva dello stesso prostatore, a
condizioni sostanzialmente diverse, oppure te condizieni di una passivitd esistente venissero sostanzialmente

21

medificate, tale scuwmbio o moditica viens trattato come una cancellszions cordabile della pass

Aitd originale,
accompagnata dalla rflevazione di une nuova passivitd, con iserizione nel prospetto dell’ ulile/(perdita) d’escreizio
di sventuali differenze tra § valori contabili,

Strumenti finanziari

GII strumenti finanziari sono un’ineentivazione riconosciuta al management in relazione al loro significativo
conlributo in lase di avvio e sviluppo defla Societd. Tall strumenti finanziari daranno diritto al pagamento di un
rendimento agganciato alle variazioni del Net Asset Value (MAV) dell’Hmittente, da eseguirsi anche madiante
asscgnarione di azionl della Societd stessa. Gli strumentl finanziarl sono inizialmente nilevatl al fafe wafue,
rilevando & cono economico gli effetti derivanti dalla variazione del fair valpe nel periodo in cui st verificana. 11
Juir value alla data i chiusura del periodo viene detenminato attraverso stime efTettuate dal managemont, anche
attraverso 1 supporto di esperti indipendenti. 11 processo attraverso il quale la Socicta determina il fair value dello
strumento, rentra nel processi di stima, che implica la previgione di flussi di cassa basati su varizbili che
dipendono da aitese dell’andamento del mercali ynmobiliari e finanziari nonché dalle generali condizioni del
mercato, in yrado di determinare variazioni, anche significative ¢ ncl breve termine, sulle conclusioni degli esperti
¢ quindi dellc risultanze di bilancio. '

Strumenti finanziari derivati e hedye accounting

di interesse

I Gruppo wlilizza strumenti finanziar derivati a1 quali inlerest rate sap o intercst rate swap su la
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T.a condizione per la classificazione come delenudi per la vendita sl considera rispetiata solo quando Ja vendita &
aliaments probabile e Pattivith o if gruppo in dismissions & disponibile per la vendita immediata nelle sue atuali
condizioni. Le azioni richieste por concludere la vendila dovrebbero indicare che & improbabile che possano
intervenite cambiamenti significativi nella vendia o che la vendita venpa anmullata. La Socicth deve essers
impegnata alla vendita, # cul completamente dovrebbe essere proviste entro un amno daila data defla
classificazione.

I ammortamento di immobili, impianti ¢ macchinarf e delle attivith inunateriali cessa nel momento in cui quesii
sono classificati come disponibili per la vendita.

Lo attivith & le passivitd classificate come detonute per la vendita sono presentate separatamonte twa lo voci
correnti nel bilancio,

Un gruppo in dismissione si qualifica come attivitd operativa cossata se & parte di un’entitd che & stata dismess
oppure & classificata come detenuta per fa vendita, e:

® rappresenta un’importante ramo aulonomeo di attivita o arce geografica di altiviid

» fa parte di un unico plane coordinato di dismissionc di un’ impertante ramo di allivitd o area geografica
i altlvith, oppure

u & una controllata acquisita esclusivamente in finzione di una rivendita.

Patrimonio netta

Capitaie sociale
1l capitale socisle rappresenta il valore nominale dei versamenit e dei conforimenti operati a tale titole dagli
azioniss,

Riserva ¢l valutarione
MNel caso in cul gl stromenii finanziar derivati coprone it risshio di variazione dei flussi i cassa degli stromenti
oggetlo di coperiura (cash flow hedge; os. coperlura della varizzione dei flussi di cassa di attivith/passiviid pey
jaxioni def fair valve dei derivati considerare officaci sone
sonenti delliutile

effette delle osciiazioni dei tassi di cambio), le var

I altre

nente vilevate nella risevva di valutazione, aff

successivanicnte imputate a conto economico coerentemnente apll offelli cconomicl prodoltl dail’operazione

coperta.

Dividendi ¢ acconti su dividendi
La Societd rilova upa passiviia a (ronie del pagamenio di vn dividendo quando Ta distribuzione & adeguataments
aulorizzaia & aon & pin a discrezione dellz societa. Ta base al diritto socictario vigente in Furopa, ua distribuzione

& auntorizzata quando & approvata dagli azionisti, I ammantare corrispondente & rilevato dircttamcate ncl
patrimonio neito,

Trattamenta Jdi Fine Rapporio

rantitl &l dipendenti sotio riconosciul

Il TFR & consideraio quale prozramma a beneflel definiti. [ benefici
wensilmente con la matwrazione ed erogall in colncidenza della cessazione dol rapporte df Javore, Flindenniia di
fing rapporto viene accantonata in base all’anzianitd raggiunta a fine esercizio da ogni singelo dipendente in
conformita alle legai ed ai contratti di favoro vigenti alla dafa del bilancio. L’accantonamenio rispecchia
Peffetiivo debite nei confrontt doj dipendentd, suila base delf’anzianita maturata ¢ delle retribuzioni camsposts,
ricalcolate sulla base del sue valore attuariale. Le valulazioni aituariali adottate sono le migliori stine riguardanti
te variahili che determinane il ¢osto (inale delle prestaziond successive alla cessazione def rapporio di favoro.

Gl accantonamenti 2 fondi per vischi ¢ oneri sono effettat] quando fa Socictd deve lar fronte ad un’ohbligazione

atinzle {Jegale o bmplicita) risuftanic da vn evento passato, & probabile un'uscita di siserse per far fronle a tale

o144
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I ammeitamento & caleolato a quote coslanti sulla vita utile stimata del bene.

Macchina e atbrezzature 5 anni
Tmpianti ed immobili ad uso ufficio 12 anni

Il valore contabile di un elemento di immokili, impianti ¢ macchinari ed ogni components™
inizialmente rilevato vengene chminali al momento della dismissione o quande non ci si attende alcun beneficio
economico futwro dal loro wilizze o dismissione. L utile/pordita che emerge al momento dell’eliminazione
contabile dell’altivita {valeolato come differenza tra if valore contabile deli"attivita ed il corrispettive nett) &
rilevate a conlo econamico quando elemento & eliminato contabilmente.

Tvalori residui, Ie vite utili ed i metadi di ammortamento di immobili, impianti ¢ macchinarl sono tivist ad ogni
chiusura di esercizio ¢, ove approptialo, corretti prospeliicamente,

Attiviea immatertali

Le attivita immateriali acquisite separatamente sono inizialmente rilevate al coslo, mentre quelle acquisite
attraversa operazioni di aggregaxione aziendale sono iscritte al fair valuc alla data di acquisizione. Depo la
ritevazione iniziale, le attivitd immateriali sono iscritte al costo al netto delammortamento accumulate ¢ i
eventuall perdite di valore accumulate. Le allivita inmmateriall prodotle internamente, ad eccexione dei eost di
sviluppo, non sono capitalizzate e si rilevana ne! conto economicn dell’esersizio in cul sono stale sostenute.

La viia utfle deile attivitd immalerali ¢ valurata come definita o indefinita.

Le autivith immateriali con vila utite definita sono ammortizzate lungo la foro vita utile € sono sotloposte alla
verifica di congruith del valore ogni volta che vi sinno indicazioni di una possibile perdita di valore, 1 periodo di
ammortamento ed il metodo di ammartamento di un’allivith immateriale a vita utile definita & riconsiderata
almeno ad ogni chiusura d’esercivio, [ cambiamenti nella vita wile attesa o detle modalita con cui i beneflici
economicl futuri legati all’atliviid si realizzeranno sonu rifevati atraverso il cambiamento dal periodo o del
metedo di ammortamento, 4 seconda del casi, e sono considerati cambizment df stime contabili,

Un’ atlivitd immateriale vieoe climinata al momento della dismissione {ossia, alln data in cui Pacquirents w6

oftienc 1l controliv} o quande noun o si attendono benetici economici Futuri dal suo utilizen o dismissionc.
Quaisiasi utile o perdita derivante dall’climinazione deltattivita {calcolata come differenza ta il corrispetiivo
nelto della dismissions e il valore contabile dell'attivitd) & inclusa nel conto economico

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti
Le disponibilith liquide e i depositi a breve termine comprendons il denare in cassa ¢ i depositi a vista e a hreve
termine con scadenza non oltre i tre mesi, che non sono soggett a rischi significativi iepali alla variazione di

valore. Le disponibilita liquide ed i mewvi equivalenti sone iscritti in bilancio al valore nominale ed al cambio a
profiti a Mie ssercizio, sc in valula.

Attivita non correnti detenuie per la vendita e atiivith cessate

in dismissione sono classificati come detenuti per vendita se il loro valors

Le attivitd non correntf e i gruppi
contabile sara recuperata principalmente con un*operazione di vendita, anziché tramite il loro uso continuative.

‘Tali attivita non correnti & gruppi in dismissione classificati come detemuli per la vendita sono valutati al minore

fra il valove contabile cd il loro fair value al netto dei costi di vendita, 1 eosti di vendita sono i costl aggiuntivi
direttamente attribuibili alla vendils, esclusi gl oneri linanziar ¢ le imposte,
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Iniziative immobiliari in corso

l.e iniziative immobiliari in corso sono valulale al fiir velue secondo il priveipic contabile ntemazionale
in cui:

TAS 40 - Fair value option, nel c
v gla previsia la destinacione alla locazione o Papprezzamento del eapitale investito, ©
e il fuir value degh imvestimenti sia deteiminabile attendibilmente.

I conformita a quante descritto nolia raccomandazione Conseb DIE/0061944, la stima del falr value si
considera altendibile se sono soddisfatte principalimente e seguenti condizioni:
no il progeilo & i stalo avanzato, ovverc
» sono stati ottenudi i principali penmessi e autorizzazioni a cosiruire, sono stati conferiti 1 principali
incarichi per la realizzazione del progetto e non sussistono difficoltd di finanziamento nelle fasi &
sviluppo successive,

Nel caso in cul Tall condivion now vengano soddisfatte, Uimmobile viene contabilizzato secondo i principio
contabile internazionale JAS 16

Rimanatze

Le rimancize sono costitiite da avee - anche da edificare -, inumobili in cosiruzioie ¢ ristruiturazione, Immaobili

wltimati, per i quail lo scope & la vendita a torzi ¢ non & 1l manienimento nel poriafogiio di proprietd al fine di
percepimic ricavi da focaziens.

Le arce da odificare sono valutate al minore tra if costo b acquisizione ed il cotrispondente presunto valore di

realizzo, Il costo & pumentate delle spese incrementative ¢ degli oneri fnanwari capitalizzabili quando sussisiono

le seguentl condiziom:

1 management ha assunto wna decisionc cirea la destinazione delie aree consistente inun suo utilizeo, uno

sviluppo o la vendita diretta;
« i stanno sostencnde T cost per I otienimente del beney

@ i stanuo sostencnda gli oneri finanziari.

Gli imnmobili in costruzione ofo in carse di ristruttwrazione, sono valufali al minove tra 1l coste, aumentalo delle

spese crementative def foro valove e degli oncit finanziari capitalizzabili, ¢ il corrispondenic presunto valere di

realizzo.

Gl immebill da vendere sono valutedi al minore tra il costo ¢ i valore di mercato desunte da transszion di
immebill similari per zona e Gpologi T costo 4 acquisiddone viene aumentato delle eventuali spese

inerementative sostenute fir Lo della vendita,

Immabili, Iimpisnti e macchinari

Tmwnobili, fmpiant e macchinart sono rilevati af costo storico, al netto del relative fondo di anwortamento e delle

perdile & valore cuniutate. Tale costo include 1 cosit per la sostituxione di parle &f macchinad e implanti nel

momenfo i el sono sostenuid, seoconformd al oriterd @ rilevazione, Laddove sia neccssavia Iz sostituzicne

periodica di parti signiticative di fmpianti ¢ macchinari, la Societd I ammortbava separataments o base aila

specifica vita utile. Allo sfesso modo, in occasione di revisioni importanti, il costo & incluso ne! vaiore contabile

dell’implanto o del macchinario ceme nel caso della sostitusione, laddove sia soddisfatio 1l coterio per la
rilevazions, Tutid gl alte costi di tiparazione ¢ manutenzione sono rilevati nel conlo sconemico quando sostenuli,
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Gli investivsenti inimebiliari sono elliminatl dal bilancio guando sono ceduti {ciog alln data in cui I’ac}q'i i 'ﬂor’\é\f o
ottienc it controlio} o quanda Pinvestimento & durevolmente inulifizzabile e non sono attesi benelic ccti:'ﬁi?m?ic‘\i"y
futwrl dalla sua cessiome. Tlermmentare del corrispettivo da considerare per la determinazione dell'utile o della
perdita derivante dalla cancellazione di un investimento immobiliare & determinato in conformitd ai requisiti per la

determinavione del prezzo dell'operazione nell'IFRS 15

LIFRS 13 definisce il fair valne come il prozzo (exit price) che siporcopivebbe per la vendila di unattivita
ovvero che si pagherebbe per il trasforimento di una passivitd in una regolare operazione tra operatori di meorcato

alla duta di valutazione.

In particolare, nel misvrare il fodr value degll investment immohiliar, la Socictd deve assicurare che lo stesso
rifletta, tra le altre cose, i ricavi derivanti da canoni di focazione correnti ¢ da altre ragionevoli e sustenibili ipotesi
che gli operatori di mercate wtilizzevebbero nella determinazione del preszo della propricta immobiliare alle

condizioni correnti.

Caome previsto dafl’IFRS 13, la valutazione i fair valie di un’attivitd non finanviaria considera la capacita di un
operatore di mercato di generare benefici cconomicl impiegando Pattivitd nel suo massimo e mighore ulilizzo
(righest i best use) o vendendoiz a i altro operatore di morcato che ia impisgherebbe nel suo massimo e

miglior utilizzo.

Secondo RS 13, un’entita deve utilizzare tecniche di valutazione adatte alle circostanze e per ic qual siano
dispomibili dati sufficicnt! per valutare il fair vafire, massimizzando Putilizzo di input osservabili rilevantli e
riducendo al minimo Putilizzo di input nen osservabill. 1l fair value & misurato sulla base delle transazioni
ogservabili in un mercato attivo, aggiustato se necessario, in base alle caratteristiche specifiche di ogni singolo
‘investimento immobiliare. Se tale informazione non & disponibile, al fine della determinazione del fair value per fa
misurazione dell’investimento immobiliare, la Socield utilizza i metodo del flussl di cassa atlualizzati (per un
periodo variabile in riferimento alla devata dei contratti in esscrc) connessi ai (uluri redditi netti derivanti
dall affitto dell’immobile, ipoliv

GH investiment] fmmobilian sono valutati con i supporto i soci

ando af termine di tate periodo, la cessione.

4 di vatutazione esternc ¢ indipendent, dotate
di adeguata ¢ rviconosciuta qualificazione professionale e di una recente espericnza sulla locazione e sulle
caralteristiche degll immobili valutati.

La Societd ha adotlaio una procedura interna per la selezione ¢ nomina degii esperti indipendenti nonché per la
valulazione delte proprieta immobiliari, In merito alla selezione e nomina degli esperti indipendenti, la procedura
prevede apposile istrdend operative vinceolanti finalizzats 4 verificare, anche attraverso apposile dichiarazioni
seritte o acquisizione di specifiche certificaxioni, che gli csperti indipendenti rispondano alte necessitd aziendali
e alla vigente normativa.

Le valutazioni sono predisposte con frequenza semestrale, in osservanza degli standard “RICS Valuation -

Professional Standards™ ed in conformita alla normativa applicablle & alle raccomandazioni previste dallESMA
European Securities and Markets Authority.

it compenso previsto per le valutazioni al 31 dicombre 2018 & state definito preliminannente in misura fissa soila
base delle dimensioni del singolo inmobile. Tl pracesso atlraverso il quale la Sacietd determina il fair value dei
propri investimenti immobiliar, rientra comungue nel processi di stima, che intplica la previsione di costi e ricavi
connessi a ciascun investinento ¢ Ia formulazione di assunzioni su variabili dei modelli di ealeolo che dipendono
da attese dell’andamento dei mercati immobiliarl e finanziari nonché dalle generall condizioni economiche che
incidono sui livelli degli alfitt & suflaffidabilita dei tenants, e che, in consideraxione dell’aleatorieta connessa ally
realizeazione di qualsiasi evenio futuro, sono in grado di determinare variazioni, anche significative ¢ nel breve
terming, delle conclusioni dei periti ¢ quindi delle riswllance di bilancio, pur in costanza dei modelli di
valutazione. Per quanio riguarda 'uso delle stime in mevilo agli investimenti immebiliari si rimanda al paragrafo
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cal fine di a

incluse nell’arca di conselidamento o vettificati, ove necessan i principi conts
erileri di classificazione conformi aghi IFRS. Nell’area di consolidamento sore incluse la COIMA RES S.p.A.
S in qualita i controllante, i Fondo COIMA CORE FUND IV, il Fendo COIMA CORE FUND VI {giz
CRIREC?), 1a socicth MHREC REAL BSTATE S.Arl, ia sccicth COIMA RES Sp AL SIING [ & il Congorzio
Toventeggio Village in qualiid di socictd e fondi controllati consolidati con il metedo integrale, if Fonda Porta
Nuova Bonnel e la societs Co — Investment 2 8C8 in qualitd di societd o fondi collegati e consolidati con il

melado del patriimonia netto,
1.2 Societa consolida 1 suddetti fondi e sccietd nel proprio bilancio consolidate In quanio sono soddisfaltd i
roquisili richiesti dali’IFRS 10 af paragiafi 6 ¢ 7 in tema di consoliduncento delie entita oggetto di investimento.

Principi di consolidamento

il bilaneio consolidate comprende i bitanci della Societd, del Fondo COIMA CORE FUND IV (“CCFIV™), del
Tondo COTMA CORE FUND VI (CCOFVE?, pia “MIIRECY), della MHREC 341t (*SARL™, deila COIMA RIS

S.p.AL SHNG T {“SITNG™) ¢ del Consurzde Lorentopgio Village ("CLV™) redatii al 31 dicembre 2018. Le simazioni

contabili sono redatte adattando per ciascuna ehiusura contabile | medesimi principi contabili della Societa.
1 principali eriteri di eomselidamente adotiati nclla stesura del bilancio consolidate sono i seguenit:

n I societ: controllate sono consolidate a partive dalla dafa in cul i contro

1o di essere consolidaie dalla data in oui il controile & trasforito al di fuesi do

| Bacietd;

alla Socictd ¢ o

tale controlio esiste quando la Societd ha it potere, dircitamenie o indivettamente, di determinare fe politiche

finanziaric od operative di wi’impresa al fine di ottenere beneficl dalle sue attivitd;

w i consolidamenio delle controllate & avvenuto can il metodo intcgrale; 1 teciica consiste nel consolidare
intte Je poste di bilancio nel lora importa globale, preszindendo cioé dadla percentuale di possesso azionaric.
Solo i sede di determinazione del Pawimonio Neito ¢ dol risultato desercizio Peventuale quota df

i#a linea dello Stato Patrmonzle e del Conte TEeonomico;

competenza di terzi viene evidenziata in appo
o il consolidamento delle societa collegate & avvenute mediante adepuamento dells pariecipazione al pra
quets debla variarione del patimondo netto delle societs collegate;

¢l valore di carico delle partecipazioni & staio eliminato a fronte dell’assunzione delle attivita e deile

passivitd delle paviecipazioni stessc;
Wit §osaldi e le wansezioni infragyuppo, inclusi cventuali utili non realizzati derivanfi da rappovi
intraticnuti tra 1 socield, sono completamenie eliminati.

1.3 Farte relativa alle principalt voci di bilancio

Investimesnt mebiiiar

Gli investiment] immobiliati sone rappresentati da proprictd immobitiari possedute al fine di pereepive canent di
locazione ¢/t per Uapprezzamente del capitale investito ¢ nop per essere utilizzati nelle produsione o nella

Tormitura di beni o di servizi o nell®amministezions aziendale.

Gli favestimenti immebiliar sono inizialsente {seriit al costo comprensive degli oncii accessori all”acyuisizione
&, cocrentements con quanto previsio dallo IAS 40, sono suceessivamentce valutati ab falr value, vilevande a conte
seonomico gli offetti derivantl da variazioni del fair vatue dell’mvestimente immobiliare nefl’esercizio in cui si

T cosd sosicnuil relalivi & intorventi soccesstvi sono capitalizzatl sul valore comtabile dellinvestimento
immoehiliare solo quando & probabile che produranne henefici cconoici N, nei cecedane il valore &

mercata ed 3 Jore costo pud cssere valulato attendibilmeste. G allii costi di manutenzione e ripalaziond sonc

contabilizzatl a conto ceenomico guando sostenuli.

T jair vatue dell’investimente immohiliare nen rifletie invesiimentd fitard & capitale che miglioreranne o

1 1an




BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMBRE 2018 @

NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO CONSOLIDATO {

1.Principi di redazione e cambiamenti nei principi contabili

1.1 Principi di redazione

Tt bilancie consolidalo della Sccieta & stato predisposto in accordo con gli International Financial Reporting
Standards (IFRS) emessi dall’International Accounting Standards Board (IASE) ed omologati dali’Unione
Furopea,

Il bifancio consolidato & stato redatto in basc al principio del costo storico, tranne che per gli investiment
immobiliari, gt strumenti finanxiari, gli strumentd linanziari derfvati, le altivita finanziarie valutate al fair value e {
corrispellivi potenziati che sono iseritt ai fair value. Il valore contabile delle attivith e passivita che sono oggetto
di operazioni di coperlura del fair value e che sarebbero alirimenti iseritie al coslo ammeortizzato, & rellificato per
tenere conto delle varfazioni del fair value attribuibile ai rischi oggetto di copertura.

i} bilancio consolidato ¢ presentato in curo e tulti i valori sono arcotondati alle migliaia di euro, se non altsimenti
indicato.

1l bilancio consolidato ¢ costituito dal prospetio della sitvazione patrimoniale-finanziaria, dal prospetio
dellutilef(perdita} d’escreizio, dal prospetto delle altre componenti di conto cconomico complessivo, dat
prospette delle vaviszioni di patrimonio netto, dal rendiconte finanziario ¢ dalie note esplicative al bilancio.

I¥ bilancin congolidato fornisce informazioni comparative riferile allesercizio precedente od & stato redafio nclia
prospetiiva della conlinuita dell’attivita avjendale, seconda il principio della contabilizzazione per competenza
soonamica, nel ris

ctto del principio di rilevanza e di significativitd defl’informazions & dells nrovalenza delia

sostanza sulla forma.

Compensazioni fra altivitd & passivitd ¢ tra cosii o ricavi sone elfettite solo se richiesto o consentite da un
principio o da una sua interpretazione.

Gli schemi di bilaneio adottati sone coerenti con quetli previstt dallo TAS 1. “Presentavione det Rilancio”. Tn
particolare:
® la sitwazione patrimoniale-finanziaria ¢ stata predisposta classificando Je attivitd ¢ fe passivita scconda il
criterio “corrente/non correnie™;
= i prospette defl’utile/(perdita) d’esercizio o il prospetto delle afre componenti di conts cconomico
complessivo sono stati predisposti classificando | costi operativi per natura;
# il rendiconio finanziario ¢ stato predisposto secondo il “metado indiretto™;
a il prospette delle varfaxion del patrimonio netto.

Gli schemi utilizzat], come sopra specificato, sono quelli che meglio rappresentanc 1a situazione cconomica,

patrimeniale e finanziaria della Saciefd,

1.2 Consolidato
Area di consolidamento

L prospetti contabili consolidati sono stali redatti sulla base dej bilanci al 31 dicembre 2018 predisposti dalic entith
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REMIHCONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO

{Euro migliia) Note

Utile d'esercizio aule imposte 48,314 30.689

- Aggiustamenti per riconciliaye Futile con t syt finanziari neeti:

Rettitiche di valere notic 3 . I.]S-‘ﬁ. al :
. ACTAnthNAMENID beln':cfzc; i Hpendenti . 26 . 4z 44
: A[]CgL;ﬂl]lGﬂ;U I'i;‘ wiilue il!llllﬂ‘i).m B 9 ' . {38.13%) . {lS,rinﬁ}":
: Cogta del risultate di s;‘-iéxf. coflegate valusate cu.n il mtode del patrimonio neto 0 : o (2.3‘.16;) (dj“!} :
. ];\‘O\'Ell!l fianziall 13 ) a2 .(]8) .‘
Over fioareizt . 1 ] 1432 a3 ¢
Variazione fair valuc su'n;m:.:mj ﬁnanman" ) 2 ) 118y -
Varhnziont 3 capiiale cireo ‘
: (m;memo) Fdiminuzione dei credit commaereiali ¢ degli altr crediti corventi 22 . (592 63

(Aumena) f diminuzions de 11 e yposte anticipaic {1} - -

Aumente £ (diminuzens} dei debit comacreiali ed alng debid comrenti 30

Aumento £ {diminuzions} dei debitl tribatan corentd

ned dei debitl commeseiali el alud deb

00 contnl 26,24

< Auments f {diminsd

tpfeghid da it

i et

wia) /dlismissi 19,158

(Acquista) / dismissione ¢i immobilizzazioni 15 (35} 283} .

{Awmenta) 7 diminozione delle alice alliviid non corventi - 38000

{Aamenta) 7/ diminuzione dalle siniviza finanziarie 17 . HER {1185

Acquisizioae di socictd coliegate

whi) da

Vessamento soui £ {pagmnenio dividerdi) 24 . {10.082) (7.308) :
Dividendi papati aght azicnisti di minoranza ) 24 : {591} (999}
{Acquisio) / chinzwa sfrument finaceiari devati 1% (i.224) - . (730) .
1‘nnne.r.mI(di|11i1:mziunc) dehili versn banche e alti ftnanziatori non cotentl 23 49,257 19770

Rimbarsa di finanzizment

{47.063)

i et artivit 1fj finanzi

(I minuziene) / incremente neiie delle disponibilita tiyuide e depositi & breve ferming

Diisponibiliia liquide ¢ depositi @ breve lermine all'inizio de! periode

1 fine del peciodo

Dispanibiliti Hyadile o depositi 2 bieve lovedine a




(Eure migliaia)

'. 372992
Destinazione utile d'osercizio | L - - 1735 320 (8.055) | - - ( -
Distribuzione dividendi 2016 - - - - - ; {4.168) : {4,008} (95 . 13.067)
: Acconto dividendi 2017 ) - - - (3.2:42) : - - (3242 - (3.242) .
: Riserva cash flaw hedge : o - oo A 7 ; . ‘ | .
Ristrva availuble for sale - - 12 . . - i2 - Iz
Utilef(perdita) d'esercizia . - - . - - 28,859 28889 L&na 30680
.Srli.({a_ at 31 ._(l_im.‘!_i?hljl: 2_” 17 [ . 14.:45.1 J ) 29 - IIIJ.TWJ i R s » 2:8:859 IR 393326 i
113:1\'11;J1;;;‘ lmpel;uﬂ “ H _ _ ‘ (3 1318 1009 . 6% i‘(;(l) g |
Destinarione uti - - - 20,373 2034 - £23.407) . - -
Bistribozions dividendj 2017 * - - - : - - {ad4ED) | (6.48) . (549%) (7073
 Asonto dividondi 2613 ) = - S5 (1801} - S aa0n . (3.601)
Vatutagions dorivati ; - . 973 (522) L - (1,995 2 (LA
tibe/(perdile) diesereizia . - . - - 46207 ) 49267 207 d¥.3 04

B U LT

" Tali rentifiche fanno Liferirnenta sgli effonti det tabili arlzogionali JAS TFRS in vigore dai £ poiaio 2048
Mon include 1'acconta dividensk sul visultato 2007 4i Eure 3.22) ik distribuito 5 novenlya 1017,

nti daltapplicazions doi nuov [pcipi o

137 1




ped

BILANCIO CONSOLIDATO AL 51 DICEMBRE 2018

PROSPETTO CONSOLIDATO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE-FINANZIARIA

{¥nyo migtizia)

Tnvestimenti innmobiliur 1% 611,590 - 563410 -

Altre immoebi hrezioni materisli . .15 . . 119 a5l

Tumobitizzazioit immait:riah' ..... o1l 73 - 24 -
¢ Partceipazioni in sacietd coflegale valuiale can : : ) ) ) ’

il mulmlpo del pairinnnio neito i : 1 an ) 16874 B
L OANvitd fin ie al Tair value Y 1402 -

Credili per Bmpaste anticipate ; mlS ) i - 4 -

Stumeral finanziari L"stiii\'ﬁi‘]‘ a I . g3 . -

Crediti finsnztari non C;,\I'i'en(] o s : H‘:'JIO FG20
E :l‘n e ?‘,‘,i,it;im J:-')Il_l'f!l'b_i?)(ﬂl:): s ; " i 0 Vlr.ézﬁ J

Rimapenze 21 -

Crediti commerciali ¢ alli LZ‘D(‘:ii; coricati 22 KR 4

Tinuide

Capitale scoials
Biserva sUvTRPTEZZA0 Z7ion ‘ 335549 ° - 235.54% -
Riscrva di velulazione 957

dendi . {3600 - (3.240) -

Acgonln

Altre vizerve

- o 240,470 ) ) -
Tehiti per imposic differie : - - "i -
Delid per ll"nliHm[‘.nl.n ‘ﬁnf. rai:pm'lo :ii!; 4:‘::\1:: 26 43 - ' 0 ' o
Fondi rischi & nnari 27 136 - 123
Strumentt finanziari derivatl 25 §U20 . -
Debiti conmuereiali ¢ i Aeliti non cored o 1705 ueg 554 243

& passivitd non carpeni : . l 241124

120 -

Debiti verso banche correnti

Dehiti commerciadi e alird debiy eotrent EXO 11532 4,538 1G53

ebiti per imposte correrl

¢ palrimon s petia
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(Euro} Note

© (Buro mighiaia)

B i €

Busz, utile del periodo attibuibile agh azjonisti ordinari ) i3 0,80

Dilnity, utile del pevicdo attribuibile apli azignisti ordinart 13 1,28 0,50

PROSPETTO CONSOLIDATO DELLE ALTRE COMPONENTI DI CONTO ECONOMICT
COMPLESSIVO

Utk d'ese

; Abre componenti

i conto ceenamico complessive che saranno

y " - AT
successivamente riclassificate nell’utils dvsercizio A (478} (46}

Alirs campanenti di conte econamico ompiessivo che nan
TUIAD SUCEeSsivamenti: Tielassiicate nolulilz desercizio

Efiide complessivi ? 46840 i

Atteibuibibe s B B

Axionisti di(;‘mp]‘m . o ’ . ) ) 44,772 . ‘ 28.843 -
Avionist; i minorwza ' 2068 1.800

Totale 46,840 30.043




B BILANGIO CONSOLIDAT AL 31 BICEMBRE 2018

BILANCIO CONSOLIDATO AL 31 DICEMBRE 2018

PROSPETTI DI BILANCIO CONSOLIDAT

PROSPETTO CONSOLIDATO DELLUTILEAFERDITA) PESERCIZIO

{Furo migliaia}

Ricx

vi da locarione 15,761 -

SH G

tivi immoebiHari netti : 4 aIsy {453y {3.455)

sy AT

vi nett] da lee

Utili / {perdite} da cossieni immobilizr s 5547 - 30 -

1 venduta

Cnsti di stroctura & (1ra45y

2.373)

Al costi op

130

o1 | 5204 i

[CL)) -
9 . 28030 - 13400
b Risuleato oper i } i}
I e PRI
Quota del dsuliam di sociedd collegule valutate can il i 49 R
smetade del patrimenio actic ’
Proventi finanziar il i - 537
1]
. y -
. Sl e
B ]
e S e R . -
} Risuliate dopa i impovie : - [ 1 9T

Risultato di &

(9.471}”;
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ALTRE INFORMAZIONI &
FFacolta di derogare (OPT OUT) all'obbligo di pubblicare un documento inforisiziiv
in ipotesi di operazioni significative

St rammenta che il Consighio di Amministrazione della Societd in data 14 scitembre 2015 ha deliberato i
avvalersi della deroga prevista dagli arit. 70, comma 8, & 71, comma 1-bis, def Regolamento Consob 1. 1197§/99,

Definizione di FM!I

Con riferimento alfa definizione di DM, di cui ail’articolo 1, comma 1, leliera w-quater.1), del TUF, si segnala
che, alla data el presente bilancio, fa Socicta rientra in tale definizione in quanto ha un fatturato infeviore ad Buro
300 milioni ed una capitalizzazione di mercato inferiore a Euro 500 milion, come evidenziato dalla sCEUCNtE
tabella:

230.368.39% 20022354 1 265658109 1 36260844 T 241625 0 155090 . O canant di

locazivne
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#H RELAZIONT SULLA GESTIONE

EVIH UZIONE PREVEDIBILE DELLA GESTIONE

Nel corso dellesercizic il Gruppoe ha focalizzate Ja propria altenzione principalinente ad etfetuare muovi
investimenti, migliorare il profifo del preprio porialoglio, anche mediante dismissionl, ¢ a studiare ulteriori
epportuniia di investimento. Tali altivita hanne compaortato | seguent risultati:
2 inercmento dell’ EPRA NAV per azione del 2,6% rispeito al 31 dicembre 2017,
v gmplismenta del poetafoglio bnobilisre: dai 10,7 milioni di Euwo {ata data del 31 dicembre 2017)
i 663,96 milioni di Euro (at 31 dicembre 2018), con investimenti di Euro 103,8 milioni (inchusi 1 cosd
accessori), disinvestimenti per Fure 55,3 miliend, dvaluiaxiond por Pura 31,!6 miliont e capilalizzazioni
per Buro 3,.66 miliont;
e apmanfo def r i da locazione lordi iniziali: da Burvo 34,2 mili
Curo 36,3 milicni al 31 dicembre 2018§;
«  Ineremenio dei Funds From Operatlon: da Bure 16,8 milioni al 31 dicembre 2017 ad Bure 17,7

oni {alla data det 31 dicembre 2017} nd

miloni al 21 dicembre 2018;
e fivelio di ieva ppoderaio: Net Loan to Value pari al 34,5%‘5; obiettive di LTV inferiorc a 404,

11 visultato del bilancio consolidate al 31 dicembre 2018 attribuibile a COIMA RES ¢ pari ad Furo 46,3 miliont. I
copsiderarione dei risuitati sopra riportatd, il Consigho di Amministrazione defla Socieia ha avuto I’oppornmitd di
proporre all’Assemblea degli Azionisii 1m dividende di Ture 30,8 milicni (Cure 0,30 per axione), di cul Turo 3,6
milioni (Gure 0,10 per azione) pagati in acconto nel mese di novernbre 2018, 11 dividendo & sfat caleolato sulla

base def risultati della Capogruppe € dellz normativa vigente in materia di societd di investimente immobiliari
auaoiaie,

I.a Societd prevede che il portafoglic composto e descritto nelle pagine precedenti, incluse anche I'investimento

nell*immobile Pavilion effettuato nell’ultime imestre dol 2008, possa generarc ultcriori ricavi dando la

possibilita alla Bocleta stessa di avere un risultate positive anche per Panno 2019 e la possibilita di distribuire
vlteriori dividendi agli azionisti. Inoltre, & tronte delle cossioni effettuate duranic Pesercizio 2018, 1a Socletd ha
mobili che patranne confribuive a! mighoramento del

ancora risorse finavziarie da poter vestirs in witerion i
profilo del portafoglic delia Societd anche in termini di reddito aggiuntive,
Sulta base di quante sopra riportato, gli Amministratort hanne redatio il presente bilancia censolidalo nella

prospettiva della continuazicne dell’ativitd in quanto ritengono sussistere talli gh elementi che conlermana la

capacith della Socictd di contituare ad operare come entith in funzionamer
APPLICAZIONE REGIME SHG

L>applicazione del regime S11O ¢ subordinain alla condizione che Je socield interessate svelgano in via prevalente

Paitivitd di locazione immaobiliare.

La prevalenza va verfficata in basc a due indici:
“  uno di natora pateimoniale: gli immobill possedudi & titolo di proprictd o i alwe diritto rezle destinali
all’attivits di iocazione rappresentano aimeno 180 per conto dell*uitivo patrimoniaic - “asser feyt”,

v Pallro economica: in ciascun esercizia, i rieavi provenienti dafl’attivith di locazione rappresentane ahmene

fit test™ (repporio (ra proventi da gestione

1°80 per cento dei componenti positivi del conto economica - ¢
esente o iotale del provenii).

Alla data del presenie bilancie, la Socield rispetta entrambi J due indici.

* Considerando Bonnet proparzioaalmante £35,7%)
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aumento di Buro 33 milioni principalmente per effetto deliuiile dPesercizio, pari ad Eure 46,3 wiliby
dividend! distribuiti nel corso del 2018, pari ad Buro 10,1 milioni.

RELAZIONE SUL GOVERNO SOCIETARIQ E GLI ASSETTI PROPRIETARI

Al sensi dell’art 123-bis, comma 3, del Decreto Legislativo 24 febbraio 1998 n. 58, la “Relazione sul governo
societario & gl assetti proprictari” & disponibile nella sexione “Governance” del sito intcrnet di COTMA RES
SpAL BHG (www.coimares.com).

RELAZIONE SULLA REMUNERAZIONE

Al sensi detl’art. 84-quarter, comma 1, del Regolamento emittenti, attuativo del Decrcto legislativo 24 febbraio
1998 n.58, la “Relazione sulla remuncrazione” & disponibile sul sito internet di COTMA RES Sp.Ar SO
{www.coimares, com).

MODELLO ORGANIZZATIVO E CODICE ETICO

In data 27 luglio 2016 it Consiglio di Amministrazione ha approvaio il codiee etico il modello organizzalivo,
come previste dal I, Lgs. 231/2001, ¢ in data 12 aprifc 2018 ha costituito "erganisiio di sorveglianza e nominato
quali membri deflo stesso it doit, Mareo Lori, in qualita di Presidente, il dott. Michele Luigl Giordano e P Avy.
Mario Ippolito deflo studio legale Carnchutti.

- ATTIVITA DI RICERCA E SVILUFPG
COIMA RIS Sp A, 8ILQ non ha svolto ncl corso dell’vsereizio 2018 attivita di riccrea e sviluppo,

AZIONI PROFRIE E

Alla data del 31 dicembre 2018 COTMA RES S.p.A. S[Q non detiene avjoni proprie o quole di society
controlbanti.

RAPPORT] CON IMPRESE CONTROLLATE, COLLEGATE E CONTROLLANT!

Con riferimento alfa ipologia di vapportl intercorrenti fa e socicth det Gruppe ed i rapporti con le parti cotrelate
si rimanda a quantoe deseritto nella nota 35 — Operazioni con parti correlate.

EVENTI SUCCESSIVI

In febbraio 2019 COIMA CORE FUND IV, fondo intcraments posseduto da COIMA RES, ha finnato un
comtratto di locazione dells durata di 9 anmi per una tiliale bansaria situata a Milano precedentemente sfitta. 11
nueve condultore ¢ attivo nel setlore della sanita e dei relativi servizl. La filiale rappresenta 1,700 mq, vale 2 dire
il 18% della superficie totale slitta def portafoglio di filiali Deutsche Bank. 11 nuovo coniratto di locazicne
contribuird per Eure 240.000 di canone lordo anuvale aggiuntive per COIMA RES sy base stabilizzata, Un
amontare pari ad un massimo di Huro 50.000 sard speso da COWA RES per riadattare gli spazi.
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i# RELAZIOME SULLA GESTIONE

Le alive attivitd sono costitvitc principalmente daghi strumcntl derivatl, pari ad Ewo 0,9 milioni e dai cvedit

fari ed i crediti commerciali non correnii, pari ad Eure 1,6 milioni, che yiguardano ciedit relativi a

finan:
finanziamenti concess dalla partecipata MHREC

alla societa collegata Co -Investment 2 SCS.
I erediti commerciali riguardano la normale operativitd della Societa.

Rispetio al 21 dicembre 2017 le atiivita destinate alla vendita presentano un saldo pari a revo per effeito della
cessione delle 21 filiali Deutsche Bank avvenuta ad inizio gennaio 2018 per Buro 38 miliont.

L’ indebitamento finanziario neito consolidato della Societd al 31 dicembre 2018 & parf ad Euro 209,1 milioni
dimimizione di Buro 27,0 miliom rispet 31 dicembre 2017, pri
rimborso dei finanziamento, neevata dalla cessione dell’immobile Curcenter,

cipabments per eTetto della cassa, al notio del

T (B @

© (A} Cassa
(BY Altre disponmibilitd Hauide

j () Titel detenuti per negoziazienc

}L (YL "'(.w'('u)‘ ey

©(F) Debitl buncd corrent -

(G} Parte corrente dell’indebitamente non corfenic -

(11 Al debitt i i comenti .

g (1} Daxdedsit
i B

(12) 12ebili hisecari non correnti
(1.} Ohbligarennl emesss -

(W) Altrl debiti non comenti - .

i
; (M} Indebi

(WD l

Orindebitanenia fin

H Loss to Value netlo & part al 33,5%, in Hoea coir Ta Teva target della Socletd, previsia minore del 40%,

I debiti conumerciudi includono principabmente debiti ¢ fatture da ricevers verso fornitor] per an fotale di Furo §,1
milioni (Furp 4,3 milioni al 31 dicombre 2007} « riscontl passivi, per un fmpoito pari ad Evie 1,5 miliond (Buro
1,6 milioni al 31 dicembre 2017). T debitt commereiali eomprendono inoltre il coupon per "anno 2017 degh
strumenti finanziari del CBEOG ¢ dei key managers per un importo parl ad Lure L3 milioni ¢ la promore fee
maturata s favore di COIMA SGR per un importo parl ad Euro 1,0 milioni.

Nella voce alire passivith & compresa la variezione di fafr vefue degli stramenti Nnanziari per la parte a Tungo
tenmine per unt importo part a civea Bure L0 milioni.

Al31 dicembre 2018 la dursta media dei (sanziamenti & di 4,4 anni cd 1} coste medio del debito “all in™ & i ¢irea
il 2% (cirea il 75% det debito & soperto da conirafii derivati).




RELAZIONE SULLA GESTIONE 2

La tabella scguente riasswne o stato palrimoniale riclassificato della Sccietd, confrontato con i dati al 31K
dicembre 2017, comprensivo della riclassifica dell’investimento nel Fondo Romnet sulla base di un
conselidamento proporzionale, af fine di ottencie il valore complessivo degli investiment! immobiliari del gruppe
COIMA RIS al 31 dicembre 2018.

Eoro milipnt

Fovesimenti immebiliaei

5,3%

Altre attivitd kXS 4,2 {3 (31,0%)

Pattecipaziont & susield culleeate vabutate con H metodn el

paltimonic nelte 2"5‘_ 189 4" ~ A R

Credia [VA - - - Ut

Tolale sutivild ;\ﬂn correnti ’ 64?,5; ) .;‘Jﬁ.ﬁ. 51.:3 ...... 3,6';:.

Ceesliti commerciali 12 2.2 o o . 0,5% v

Altre attivitd ;';,c) 0,0 ﬂ_[). . . 0,0%

.D\;pnmb\h(é]iqmde L% 27,0 .s.éz . zu-a,t;% -132,4
V'J'o[ﬁ\a attividd correnti 9(:‘.5 35,; . 55‘2.“ ’ 156,7% L
:\u;um destinate alls vendita . A;a,n ' (J’s,u; o . 100,0% -
4(0(:\!& altivilh Tafig iy ” ’ 645 . i\;. e ) TS

Finasiunenti 2913 . 240, ’ 30,9 u?% A 3113 '
‘f'nml;wuhi 02 L a,ﬁ 21.3% o2

,\u.; passieita 2,1 'S} 2,0 hi(m;/; T

. [EX 1z 11 189% 135

anzinri carrenti - 72,7 22,7 . 100,0%

Totale puss 4,2 274,06 ’ ."..‘ﬁ 11.5‘% 3373
Fetimonic g tessi . 15,8 n,; o 13.3% 15,5 ’
‘M\- to.m ) i 353 92% h a18,7
DAY jren avione ’ 10,65 0;5; ) 9.2% 143
.t‘m Foan o Virlne 4% EEED

L.a cofonpa denominata “lock-through rettificato™, ai soli fini gestionali, include la partecipazione del 35,7% nel
Fondao Porta Nuova Bonnet consolidata con il wisiodo proporzionale.

G investimenti iminobiliart includene Euro 209,3 milieni relativi al complesse immobiliare Vodafone, Furo 95,3

milioni velativi al portafoglio Deutsche Bank, Euro 79,8 milioni velativi alf’ immabile Gioiaotto, Buro 49,8 milioni

relativi allimmobile Deruta, Euro 60,4 milioni velalivi al{’immobile Monte Rosa, Fure 58,9 milioni relativi
i

ali’immobile Tocqueville, acquistate in data 27 luglic 2018 ed Euro 70 milioni relativi all’immobile Pavilion,

acquistato in data 23 novembre 2018,

Le partecipazioni in societd collegate sono in aumento & Furo 4,5 milioni principalmente per effctto del risultato
del periodo, pari ad Euro 2,4 milioni, ¢ dei richiami dei perjodo fattl dal Fondo Bonnet pari ad Euro 2,2 mitioni.




B RELAZIONE SULLA GESTIONE

[ gosti generall non ricorrenii sono costinuit principalimente dalla promuote fee di competenxa deli’csereizio 2018
maturata in favore di COIMA SGR ¢ dal coupon deilo strumento finanziario matwrato dal CEO e dai key

managers per offetto del positivi risultati dell’esercizio, con un tolal shaveholders veturn aticstatosi all*12,3%

prima deil’accantonamento della promote.

Le retitfichs di valore nelle, part ad Furo 1,1 miltont, sono reiasive principalinente all’effetio della svahiazione

deil cradili commerciali in esscre.

L’adeguamento al foir value, pari ad Eura 28,3 miliond, & velativo alPtmmobile Vodafoac per un imperto pari ad

Luro 0,8 milioni, all’immobile Paviion per Furo 239 miliont, all’hwmobiic Gioiactte per Euro 6,4 milioni,
g I ; I , \

all’immobile Tocquevifle per Hore 1,2 miliond. Tale importe include la svalutazions complessiva dif Faro 4,2

milieni relativa all”immoebile Monte Rosa, e filiali Deutsche Bank e Iimmobile Deruta.

1 proventi ricorrentd, part ad Euro 2.4 milioni, sono relativi al risultato delle partecipazioni valulaie con il metodo
del pattimenio netto.

Gl omert [inanviar fanno riferimoento principalmentc ai contratti di finanziamento in essere.

Lrwtile di Gruppo per gaions ammonta ad Buro 128 o vieao caleolato, sulla base dei prinoipl contabiii
internazionali JFRS, prendende in considerazionc i numero medio di aziond in circolazionc ncl corso

dell’csereizio,




RELAZIGNE SULLA GESTIONE B

S ]

1F risultato nette di Groppo al 31 dicembre 2018 & pari ad Euro 46,2 milioni ¢ risulta in incremento di Ewro 17,4 \\>
milioni rispelto al 31 dicembre 2017, come evidenziato dalla tabella sotto riportata. 3‘;\})

{Eurg milioni}

: Canoni

Costé operativi immeobiliar netti

Al ricavi

; Costi di stouttura

| Al costi

Casti generali non riconenti

I' EREDA

 Betdfiche di valove nelie

{ Adegumnento al fair valie

: Proventi finanziar

Provents rieoirenti

 Onorl finauziai

i Rlsu!(n‘t:n priza delle Ispaste

T
l [aUe]

FFO adfustments®

TE margine NOTinclude 1 canoni generati dal portafoglio Deutsche Bank, dal complesso immobiliare Vodalone, da
Gioiaotto, da Burcenter (fino al 17 dicembre 2018), da Terata, da Monte Rosa ¢ da Tocgueville, al netto dei costi
immobiliari (come le imposte sugll immobili, § costi di property management, lc utenze ¢ 1 costi di manutenzione).
L’ immobile Pavilion, acquisito in data 23 novembre 2018, non ha contribuito all’NOT delPesercizio.

Al31 dicembre 2018 il margine NOT & pari all’ 89% ¢ il rendimento attuale nelto del portafoglio & pari al 5,4%.

I costi di strutiura (G&A) includono 1 cost del personale, le spese di asset management, i cosil di governance e
delie funzioni di controllo nonché 1 costi di conswlenza, audit, 1T, marketing, comunicazione ed altri cost
operalivi,

" lnehude prineipahnente e rivaiulazioni deg immobill ¢ i i de cessione degli isnehili
? Include principalmente costi non ricarrenti varj, ed il costo amwartizzaty elative al rimbosso doi Snanziamenti legad alla cossions dolle 21 filiali
Deutsshe Bank avvenata a gennain 2018 e detl inimobile Curcenter avvemua a dicoimbre 2018,
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B REILAZIONE: SULLA GESTIONE

RELAZIONE DEGLI AMMINISTRATORI |
SULL’ANDAMENTO DELLA GESTIONE

PANORAMICA DEI RISULTATI FINANZIAR] CONSOLIDATI

(Euro milioni)

Valare complossive del poria foglic

EPRANAY - -

LPRA NHNAV

TPasizione Debiloriz

Dispeni liquide

Net Loan i Value 3% (3,6 pp) u:m
EPRA Nel Inilial ¥icld 51% 5,3% (0.1 ppy na,
ETRA “topped-up” HIY 53% 5,5%, . N2 pp} : 1‘1,:;\. .
TPRA vacancy rate 4,6% 4;8% (0,2 pp.} n:;n.

(Turo milioni)

Canoni

NE :
LRITDA 25,0 TR Carg Do T ad 54
R 52,2 a0 S i 16,9 - o 15,3 A1,5%
Reauni 17,7 T4y - 16,5 0,47 0

Hisuitato 46,3 o 28,9 a0 14 ell%
FPRA Fainis 158 6 183 042 o th3%)
EPRA cosf ratio (inclust | cosil degli S :

inve\;[\u;:;:1\5411::5:;])“}] e deet 37,60 R 5% . o e

EFRA cost ralio {oxelnsi 1 cosii degli 2565 Sl 36.0% R B o, am.

investimesti vacancy) '
L;

+ fior dike rental grawith 1,4% S S Ltpp 0 aan

WALT {anai) 72 ST e L.

LEPRA Net Assel Value per azione al 31 dicembre 2018 ¢ pari ad Buro 421,86 milioni, con un incremento del

9. 6% rispetio allo scorso . Lrandamento del’EPRA NAVY &} aperativi otienuil nel corso

del 2018 ed alla sensibile vivalutazione degli inunolili in portafoplio.

1 fattori prineipall che hanno avuto Impatto sal NAVY nel corse dell’esercizio sono:
#  PEPRA Earnings del periodo per Euro 15,1 mibioni;
la varinzione del fair vafue degh nmmobili in portafoglio, al netto di quote di torzi, per Buro 27,3 mitiand;
# il decremento per il pagamento dei dividendi di Buro 10,1 milioni;
= Pincremnente derivanie dai ricavi nelti da cessiong per Bure 4,7 milionl, scaza considorare lo quoie di
terzi.

¥ Non considera | costi noen vcorrenti relativi alla preate Jee & alio stiwmenta fnanziario concesso a1 key masmaper, LTEPRA Cest Ratio
comprensivi di deiti cosb & ngeaie a 406,7% (loclusi | costi degll investimenti vacancy) ¢ /15,6% (escindundo 1 cosli degl 1nvestimentt vieaney)
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ALTRE INFORMAZION| SOCIETARIE #

Rislk Manager \\Q

I Risk Management & svolto in culsoureing attraverso una societd spectatizzata, Macfin Management Consultanis \\)
S.r.d., che ha indicato net dotl, Hmerico Amart di Sant’ Adriano il responsabile detls funzione. o
CN

Societa di revisione s
Caon delibera del 1° febbraio 2016, I'Assemblea degll Azionisti La deliberato di conferire a EY S.p.A. Pincarico ( %

per fa revisione legale del bilancio separato e consolidato deliz Societd ai sensi degli articali 14 ¢ 16 del 1D, Tgs. T Y
27 gennaic 2010w 30 per pli esercizi 2016-2024. -

Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabill societari

Fulvio Di Gilio Dirigente Preposilo
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W ALTRE INFORMAZION! SCCIETARIE

Consiglio di Amminisirazione

Cajo Massimo Capuano
Fergs Abdulaziz Al-Naanma
Manfredi Catella

Tuciana Gabriel

Olivier Flamine

Apostino Ardissone
Alessandra Stabilini
Michel Vauelair

Anela Caglio

Massimo Laconca

Mitena Livio

Marco Lori

Emilio Agwzet De Villeneuve
Maria Stells Brena,

Maria C

atalanc
Comitato per s Remunerazione

Alegsandra Stabiiind
Calo Massima Capuano

Olivier Elaminc
Coinitatio investimenti

Manfredi Catelia

Gabricle Bonfiglioll
Maller Rava

Feras Abdulaziz Al-MNaama
Michel Vauclair

Comitato Conirollo e Rischi
Agosting Ardissons
Alcssandra Stabilini

Luciano Gabrie

Internal Audii e Compliance

GOVERNANCE

Presidente, Amministratore non escoutivo
Vice Presidente, Amminisiratore indipendente
Anuninistratore delegato

Amministratore indipendente

Amministratore indipendente

Annninistruiore indipendente

Amministratore indipendente

Ammninistratere indipendenic

Amniinistratore indipendentie

Presidente
Sindaco ctfcttive
Smdaco effeitivo
Sindaco supplentc
Sindaco supplente
Sindaco supplenie

Presidente
Membio
Membro

Presidents
Membro
Mimbra
Meihro
Membro

Prestdenie
Mepbro
Memino

LrInternal Audit ¢ Compliance sono svolte in owsowreing altraverse une socletd specializzata, Cansilia

Regulatory S.r.l., che ha indicato nel dott. Glanmarco Mal{joli 1l responsabile della funeione Tutemal Audit ¢ nel

dolt, CHacomao del Soldi il vesponsabile della funzione Compliance.

ile 2018 fivo 2l) approvezione del bilancie d'esersizin al 31 dic

a dal 12 aprile 2018 {ima albapprovazione del Lilanzic o esereizio a1 31 divembre 2018,

ame 2020,
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Gae Aulent 12, con Codice Fiscale, Iserivione Registro Imprese di Milane ¢ Partita IVA n. 091265008

societa di imvestimento immobiliare quotata alla Borsa {lakiana.

COMA RES gestisce un portafoglio composto principalmente da immobili commerciali, finalizzati a gencrare \\
reddito da locazione dai principall operatori nazionali e internazionall, La Socleth opera con lo status fiscale di |
SII0 {Societd di Investimento Tmmobiliare Quotala), veicolo gimile a un Real Bstate lnvestment Trust (RELT) in
alre giwisdiziond. La stategia di investimento di COIMA RES ¢ focalizzata sulla creazione di un portafoglio
immabiliare di clevata qualita - destinato alla gencrazione di flussi di cassa stabili, crescenti e sostenibili -
atiraverso Pacquisizione, fa gestione e Ja cessione selettiva di inunobili destinati in waniera prevalente a uso
commercialc o tevziario, caratlerizzati da un elevato polenziale dj valorizzazione nel tempo.

STRUTTURA SOCIETARIA
Fondata da Manfredi Catelia in accordo con COIMA S, COIMA SGR S.p.A. e con Qatar Holding 11.C,

sponsor primarie dell'operazione, da maggio 2016 COTMA RES & una societd con azionl quotale sal Mercalo
Telematico Azionario orgamizzato ¢ gestito da Borsa lalizna S.p.A.
4 & p

]

123 H



BILANCIO CONSOLIDATO E D’ESERCIZIO AL 31
DICEMBRE 2018
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8 REIAZIGNE FIMANZIARIA AMNUALE 2018

EPRA - IINBICATOR] DI PERFORMANCE
Gl INDICATOR] EPRA EVIDENZIANG UNA SENSIBILE CRESCITA
PER EFFETT( DEL CONSOLIDAMENTO DEL PORTAFOGLO

La tabella a sepuire sintetizza gh indicators EPRA di COIMA RES al 31 dicembre 2018

Profitti ricorrenti durivanti delle afiivita -
operative coraieristiche.

Rapperio fra i cosli operativi ricorrenti

delle Societd e | cononi dcoren {inclusi A46,7%

I coshi degfli invastimenti vacancy).

Repporio fra | costi operativi ricorrend -

della Societd i cononi ricorrenti [esclusi 45,607

I costi degli invesiimenti vacancy].

‘Fpra Met Asset Volue & coleolale

Csulle base  del potrimonio nefio

eftificada per gl srument diluilv e

sinclude  ghf investimendi immobilicd LT o
al foir value ed osclude # alr wvalue 421,441 11,71 CUAR4639° 10,08

legli oftrl invesiimenti finanziar che

rappresesione  wostimendi non o’

ungic fermine, cosi come pravisio dolle

raccemanduzion cmonale da LPRA.

friple Met Asset Volue & FEPRA NAY

. rettificaio per indudere i foir volue

EPRA S ' noludere 1T fair e N5363. 11,54 980231, 1056
degli strumentt finanzicsi, dai debili e S
lelle imposia differite.

ey Caicolols come rapporto fra it canane . :
A el Inifia . p . . y
\E ! ¢ it inizicle e § wvolers Jordo di . 5,7% 5,3%
o D . T
Caleolate come il rapporio o i§ - . .
¢ eanone nefic siabilizzot e il valore 53% “5,5%
{ordo di mercato dell’imimobile, S
Rapporio fe b valore di e
vocaney ratn© degl spowd sl sul volore di mercaice 4,6% © 48%

carmplessivo del portafoglio.




Nel corso del 2018 lasont A
stipulail. I valore al 31 dicembre 2008 & part ad Bure 1,0 milloni ¢ sono statl contabilizzati in o

LA laastipnlato 2 contratid di interest rake swap a copertura det 1‘1110\\'i\.
1161131 111" - 1
prineipio dell'lledge Accounting.

I debiti commerciali ¢ altri debit correntt includono principalinents riscont passivi per an jmposto pai
ad Bure 1,3 milion, in riduvione di Buro 0,1 midiond rispeito al 31 dicembre 2017, debiti verso [orodtovi e
A COTMA SGR SpA.
part ad Euro 1,0 milieni, per un smporto pari ad Evro 8,1 milioni, in aumento di Bure 2,8 miliond rispetio
ab 31 che
finanziart concesst al CRO ¢ ai key manager. I patrimonio netio di Gruppo ¢ pant a Zuro 118,7 milion, in

antonamento por la promote da riconosc

fatture da ric s, compransive dell’ac

tre 2017, T dehiti commerciali comprendono inoltre il coupon per Panns 2018 degli strumenti

aumento di Duro 35,3 milioni vispetto al 31 dicembre 2017 per effetto di wili matural per Kuro 46,3 milioni

e distribuzione di dividendi & wccont dividendi per complessivi Faro 10,1 miliont. 11 NAV per azione di Faro

2018 ¢ del 19.2% rispeteo al valore teorico all’TPO,

11,63 evidenza una crescita del 9,2% nel corso de

1o Societd ho i omsere | saguenti finonzicment:

Vatlubo . fali Doutiche 147140 16 fuglio 2023 Fur 3hd+ 180 hips 7trs
Bents - Hinan Senior
Mente Rosy, Tecquevifle 45086 18 lugla 2023 Eyr I s 160 bos FrE

<o - 3)oliohre. 2023 o Eur S e 150 bpe
Ferdlion 30538 BO:
31 ofobre 2021 Eur 6M + 130 kps

Gigicatto 24.784 3 niarze 2022 Eor 3M + 350 bps ipu

Deruta V5792 16 genanio 2022 Fur 30 + 140 bps [1F

POLITICA SUI DIVIDEMRDI

La Soctetd ha distribuito nel corso del 2018 un dividenda per azione di Eurn 18 centesin, a saldo rispetio
agli Buro 9 contesimi i acconto distribait nel mese 3 noverbre 2077, & valors sul visultats dell’esercizio
2017 ¢ un dividendo per azione di Bure 10 centesimi in acconto sul risudtato uetlo dell’esercizio 20083,

{.a Socierd sta applicando un pay-out vatio superiore al minimo previsto dalla normativa 8110, manienendo
pay I 2 L

le risorse necessarie per investire i un mercato intersssante ¢ per ativare le altivied di asset Managenent

valte & mighorare le performance degli immobili in portafoglio.

Il Consiglo di Amministrazione ha deliberate di proporre al’Assemblea deeli Azionistt Ja distibuzione &
un dividerrdo pari ad Eura 10.802.100 (Earo 0,30 per azione), di end Fore 3600700 Faro 0,10 jae
it 23 aprile 2019, can record date i 24 aprile

ey
0y

pagatiin acconto in data 13 novembre 2018, con data di stacc
aprile 2019,

2019 ¢ payment date 112

HER
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e
ale al 21 dicas

vicorrente sioaltesta in Foro 17,7 miliond Bura 4,49

per azione), In aunento 4 L

o 0,9 mitiom (Fawo

0,02 per aziene) rispette ab 1 dicembre 2017,

Gloanvestiment inumobiliand, pari o Eure 6235
iliont 2 31 dicernhaee 2018, sono in avmento dif Euro

47,9 milioni per ellewo di acquisizioni pey Fano 103,85

riliond, dismissiond per Faro 83,3 milioni, capex Fuoro

1,3 mifiond ¢ rivalutaziond nette per Ture 28,1 milioni,

Lo partecipaziont in socictd collegate  sone SRR
o oavmento df Bwo 4.0 miiond o lucludono

Pinvestimento wel Fando Porta Nuova Bonnet

Pl un bmporto pavi a Fure 198 milond e Ta

parlecinazione aclla societd Oo-Invesonent 2505,
deteruta al 53% da COIMA Core TFund VT, per
ine

1 oa Boro 1,5 milical. I

i ilﬂpD!‘[C‘ 1

FIERIO

& principalmente impulabile al ricldams degli
impegni ed al risultato di periods del Fondoe Porta Nueva Bonnet.

I valere deslt inrerest vate cap & part ad Eure 0,9 mition ed & i awnento di Evwre 0,7 miliond vispetto al

31 dicembire 2017 per cffetro det meovi derivaid stipulati a copertura dei nuovi (inanziamenti, al news delle

vo 0,6 miliont). La Moo in congiderazione dell’estio posiinvg de Lest di

vettifiche di fedr vafue {)
eflicacia, ha contalilizio tall stramuentd in conformiti sl principto dell Hedge Accounting

§erediti linanar won corventi ammomaneo ad Pure 1,6 mitiond ¢ rigeardano credits relasivi a finanziamenn

o Ero—luvestaent 2505

ccipaty MHREC Sarl alla socicta

cossi dalla

2 milion principalmente per olleto della cessione

o oa Roma, avvenuin nel mese di dicemlyre 2018,

Le dispomililiiz faguide sone in aumente di Buro

Hmobile

Fa riduzione detie muavita destinnale alle vendita, part ad Eoro 88 nilion, & vileriisde al perfezionamenty, rel

e delte 21 filiall Benische Bank.

di geanaic 2018, dells

Lindebitamento finanziario uelto conselidate della Societd & parl ad Bura 209,1 milioni al 31 dicembre

20148, in dininnzione di Buro 27,0 wilioni per effeno del rimborsi a seguito delle cossiont degli nnmolib

avvenate nel corse delPesercizio al nctto del nuovi Ananziamend sotoserilt per finanziare le acquisiziond
Parilion.

wille ¢ delld

mmobile To

i avere wn Dvelto sirulgurate di

Alla data wdierna 1l net LTV & pard al 33,0% ¢ 1l targer della Socier

Tewa ul d1 sotie del £0%.

iarie cm dalla Suer

14

I debin tion correntd si riteriscone principalmenic allo suumento finan

wpuisile dal wmanagemeni per un fmporte pari a luro LG miliond, ed o depositi cauzionall per un imperto

part a Buve 0,7 milicnd.

commpreso i valore nttuale, pard a Bao 4,1 miliond, dellincentive s Jungs (ermmne

voncesso ad wn dipodente,

B 1ig
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RESULTATI RAGGIUNTI NELUESERCIZIO CHIUSO AL 37 DICEMBRE 2003

anmo 2018 si chinde eon utile netto di Gruppo di Euro 45,3 milioni.

0 Net Operating Yacome {di seguita anche “NOTI”! ¢ pari ad Ewro 32,3 miliond, In anmenkd

lome. Tale percentuale risulla

milioni rispetto al 31 disembre 2017, e rappresenta P89% dei canoni di foe
sostatialmente stabile rispetto al dato del 31 dicembre 2017,

MO include | canond di focazione maturati sal poveafoglio Dentsche Bank, 1 canoni di lacazione maturati
sul complesso inrnobiliare Vodafone, I canont & ocazione mainrai su Gislaotto e su Surcenier, i canoni i
ionaviune maturati suil'lmaohile sito jn Milano wia Deruta 19, i canoni di lacazione maturatt sulPmmoebile
sa 93 e 1
Tocqueville 13 a partire dal 27 lnglic 2018, Sul’NO non ha invece incls

sio dn Milano, via Monter anoni di locaziune maturag swPimmobile sito 1 Milano, via de

» Prmimolile sito in Milano, Piazza
A 20159,

ae Aulenti H, il eni contratto di affitto partird nel primo timestre dell

T costi operativi imobiliari nett sono relativi principalmente alle imposte di proprietd degli immeohili, | costi
di property mumagenient, lo spese operative ¢ di manutenzione di compeionya di GOIMA RES.

sonale dipendente, per la povernance societaria
1.

eosti A includono e commissioni di gestione, e spese per il per

auehr, I'E marketing, cormunicazione ed alr ¢

c per le lunziom i controllo nenché 1 costi di consulen:

“@l

aiat ensd ed

i costinon ricorrenti includone principaluente Veceantonamenta della promote fee per Vannn 2018,

&, pe

L variasione del farr walue del portaloglio di propr 1z Fave 28,5 miliont, in anmento di Euro
13,0 milioni vispette al 31 dicembre 2017, si basa s
S AL e D& Phislps. Tale variazians

6.4 milion & Glolaotio, per Buro 1,2 milioni a Tocqueville ¢ per Furo 25,9 mailiom al Pavilion al netio di
Nt : | 4

port degli Espert Indipendenti CBRE Valuation

6008 tiihiont WE Vodafo

¢ ngirabile

npies

rehifiche di valore per Enro 2,1 milioni riferibili all'immobile sito o Milang, via Dergta 19 ¢ per bare 1,9
milioni sul portafoglio Dewtsche Bank,

La rivalutazione del portaloglio ¢ guidata dalle dinamiche i mereato che evidenziano vaa compressione dei

rendiruenti degli timrmolili ma anche un andamento in crescita degli affiud.

Gl oneri finanziari song relativi al franziament in essore alla data del presente bilancio consolidate, ramuncrai

to all-in di civea il 2%, inclusi 1 costi i hedging. G oner] Bnanzias visultmno in dinsnuzione di Fure
s cli dicembre 2018, per

ione dell immohile

ad un

0,3 miliord per efferto di rimbersi per Buro 71,3 miliond, di eui Euve 47,9 milient ncl me

efferio defl’imparto positivo dells rnegoziazione del finanviamento sottoscritto per Pacquis

Vodatone ¢ del portafoplio Deutsehe Bank, at neno del maggion oneri derivanti da nuovi fuangiamend per

coenplessivi Buro 1014 milions, o eni Eure 51,4 miliomi attivati a fine novernbre 2018,

Liall-in cost & awnentato i circa 3 bps, pur iu presenza di condizioni migliorative del finatsiamenti, per

effetto del maggion cost di copertura in considerazione detla volatilita del mereato.

L'Udle per azione ammonta a Buro 1,28, in awmento di civea Buro 048 rispetio al 31 dicembre 2017, e
=3 ) >

1w citleelato, sulla base dei principi contabili IFRS, prendendo in considerazione it numero medio di aziond
cil'csercizio. VEFRA Far
visulta pari a laro 13,1 milioni (Furo 6,42 per azione), sostanzialmente i linea con il 31 dicombie 2017 ed in

Ve

m clreelazione wel corgo s, vidolto dalleffeto delle poste soggetie a stima,

incremenro di Euwro 1O milioni (Buro 0,03 per amonc) non considerando Pimpatto della promone fee, ¢ i FFOQ

s per Fure

7 i
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CFO REPORT

LAYORARE PER MIGLKORARE LA QUALITA DEL PORTAFOGLIO E FAR
EMERGERE IL VALORE GENERATO DAL MANAGEMENT

CHZ0TE & slato un auno dv sonsoludimendo del porigfoglio snmobilie ¢ o
erisiallizzazione ed emersioie del valore goreralo dal management, semjre

snanienendo un frrofile de vesclio bavtaty od wn boelly di leve prudenie”™
Fulvie bf Giliz
) i CONRAA RES

COIMA RES SpAL SITC ha complatato 1 processo di composizione ded portatoglio immaobiliare acquisendo
due dmmmobili per complessivi Ture 104 miliond ¢ ha altvest intziato 1] processo di rotazione del portafoglio

pesfedmiando cessionl pey we valore complessivo di eirea Bure 150 milioni'.

I risultan ottt nel 2018 evidenziano il pro one del valore da parie del management della Sacicta.

T T R S e R
e E e

et brenn i
L P B
I oy e ot o agmmen . - &0
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REFAZIONE FIMANZIARIA ARBIJALE 2
P P
N :

018 B

NOTA METODOLOGICA

¢t Hostenihilita di GOIMA RIS ¢ conforme alle linee guida “Furopean Public Real Eastale

II Rapporto 4
Association’s Sustainability Best Practice Reporiing guidelines™ (EPRA sBI'R) — aggioramento settembre

et

2007 - ¢ isolree 3 spira al GRI Standards pubblicati dalla Global Reporting Tnitiative nol 2016.

[ wontenan det Rapporto di Sostenibilita sono stati vedarti seguenda 1 principt df reperting richiamati nelle

Linee guida applicate ¢ utilivezando i ¢.d. principio di materialiid per individuare i principali temi da inciudere,

FROCESSEO E PERIMETRO D REPORTIMNG

Idati ¢ be informazioni contenud nel capitolo Sostenibilitd s viferiscons al 2018: le informazioni sono state

raceolte presso Lo principali funsloni aziendali ¢ presso i Property Manager.

PERIMETRO D] ANALIS]

Il perimetre delle performance di sostenibilitd rendicontate nel presente Rapporeo di Sostenibilich
compprende tutti gl immohili melusi nel Portafoglio di COEMA RES al 31 dicembre 2018 (¢ Pinunehile

EBurcenter, venduto nel dicembyre 2018), ¢ in dettaglio:

3 65 fiali Deutsche Bank {oscludendo le 5 filiali nel portafoglio della sociela che risultane stte per
% | Giniaouo,

¥l Deruta,

b

Tocguelle,

»

Furconter,

2

Pare wmobill del complesso Vodafone,

»

Moaoute Rosa,

»

Clorse Clomo Place.

La superficie commerciale complessiva incluse nel perimetro di rendicontazione ¢ pari o 176.41% mq.
1 1 ! ] 1
IZinunebile Pavilion & stato eschuso dal perimetro in quanto Vedificio & stalo acquistato a fine 2018 ¢

CIOIMA RES ba avuto la possibilith di ines vosulte perlormance ambicntall delPimmobile durante

Panyo oggartto ol rendicontazione,

SEDE DI COIMA RES
In conformita gon le finee guida EPRA SBPR, sono inolire statd viportad § dati ambicnrali della sede della

aocietd sttuata 1y Piazza Gae Aalent, 12,

IRER-
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I INOSTRI OBIETTIV]

OBIETTIVI PER 1L 2019

Mﬁié&mv}{%% G

S

sienfule o kengo teumine die copro energia, emissioni di gas

it 2030,

Invasty
fﬁSpDHS i

Fissore un obieftive di prestazione o
sexra, ceque c rifiuli eniro 1T 2070 pe

Oltanere: la cerfificaz
onni enirg il 2020

i i sostenibilills por 1| S0% delie cliivitd in gestione direfta per glmene 2

F: Cersificazione

.. o Feggiungere ka cerificeziona dat Well Building Standard per un osset in gesticat eairo il 2020
daghi immabil;

lazeguaosi ¢ procurars il 10 [ enocgic tsnewabsle allloverso e nosie sone gelite

dirctiomente eniro il 2020

- (";ninvolgimenm «:ie;_;ii Svippare una guida v weslon o proprietd per sromucw
‘J stakeeholder approvegionamento pit sc o | messirer ¢ i

e Think Tank, «

henzions

Svifuppore, in collaboraziene con il Par Fure
st requisitl degli inauilin degli uflici, con po
olle fendunze foture,

Seddisfazione dei
conduitor e qualiic del
seIvizio

o

Coinvolgers continuomente gh inguiling usislenii ¢ nuovi per elalo e suluzioni rispeits

ck raceelli con Findegine onnusle sl fislozione

Trospovesee nalle
goveraance

Marderes i per ki reluzione finonzicrio annuale

recta doffe iniziotive

Syilippure indizator chinve di pr ione ot kuccions i valere ceonoiico

ol AT S 13
G Porformance economica di sestenibilté antre: i 2019
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ahilits’ nel
sonduggin sui fived
fozione dei cor

refative o

inchicle domende spectiche
bilite

Lindice Kings

celulive ollo sos

Compleiato

I sandaggio di Kingsley 2017 & stoto analizzoto
« sono stafi idenlificoi ospeili che richiedono

S condution e quulitd snck derivante dol Completeto | migloramenti, £ stoto sviluppito un o
del servizio sondognio onnucle sui fvell: dazione od & siata orgenizzot uno Hunisne od
di soddisfozione do flori hos son gl inegiling,

enro il 2019

Soddisfazions def

i

Linar revisione somplelo ded confrotto df lozaziong

staneeird it !:\",rr-p[cfczrq inserendo divarsi

Completuto | eggiomameanti e i une maggiors afenzione of
N o | cinvalgimento deghi ngguiling e odle nong

e dali £3G.

| clerti clel 2018 saremmo verificali dir i consulenie
inclipendants Ji ferze pon

amiticniole do ar z1 Compleiaio
oo il 201
Frasparenz: nelle
governance

torare i raiing GOUD di
FPRA suf Rappono Annuale » Completoto
sl Bopportn di Soslenibifie

A CTIAARES & stoto casegnes il rating GOLE
per il report 2087, 1l secontdo anre conseculiva.

| dati del 2018 seranne cor
: u'oncdist pitt completa che verrd completato oniro
compieicio 20192020,

. ¢ por
o Parzinlmente TG PO

BCONDMICD ¥

G Performance
| 2LONOMICG

Bubblicors yn rspart

infegraia che indica i vy

ha inlegreto le proprie performanee
sastenibiliis con o rendiconiazions sconomico
- finanziario,

Completalo ‘d‘"
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AGGIORNAMENTO DEGLI OBITTTiVE 2018
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APPENDICE - TABELLA EPRA

SEBE D COIMA RES

La sede di COTMA RES @ on modelio di sostenibilita. La realizzazione delledificie e degli spazi ufficio son
sino livello di certifeazions, PLATINUM, COIMA BRES
ha ineltre deciso di sotloscnvere 1o contrano di forottera & encrgia eletiren coviificata da font rinnovabik

stall eertifican A

1Y cd hanno ragginnto il

facendo 1l “carbon offiet” dei propri conswni. COIMA RES ha inolie optato per una politica “plasticless” ¢

“paperiess”, climinazone dell'yso i plastica monouso ¢ riduzione delfulilizzo della carta.

Consume &
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[EREY noa. ~aa
kiwih o a% a
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APPENDICE - TABELLA EPRA

PERFORMANCE SOCIALLE D GOVERNANCE D COIMA RES

Prarantr. Fanno 2018 Lorganico di COIMA RES & rimasto invardate, i grade i compelense in cazapa di
sostentbilith & anmentato con il rhimovo del Consiglio di Amministradone e non state registrate irregolariia

termra di H&S sul portatoghio COIMA RES
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Relativamente alle performance ambiemali del portalugho, si apee.

2]

»
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Lea, inolite, che: “

Lamments del consumi di encrgia cletivica e di gas nawrale def 2018 relaivg 2 pordfolio ulfic
g 2 I3
£ stato influenzato del grado di sceupazione dell’ediicio Vadaline. NelPanno 2017, Vodafone

ha silasciaie uno degh edifici adiacemi alfedificio di propeien di COIMA RES consolidando i

¥

ersonale neglh edificl facendd parte del portfolio COIMA RES. Nat 2018 quindi i consumi 50}4’_
stat influenzati dalPaumento della popolazione e quindi cei consun rispettn ali’anmo precedesy
]

Nella valutarione det consumi complessivi incide, inolire, 1a rencicontazione dolle perfomn:

dell’isnmobile sito in via Monte Rosa a Milano i cnd conswini del 203 7 cvano relativi r,sclus.-i\-‘anu-,u}ff;}\

al mese di dicemibre,
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APPENDICE ~ TABELLA EPRA

PERFORMANCE AMBIENTALL DEL PORTAFOGLICY COIMA RES

MNel corso dol 2018, COIMA RES ha implementato diverse attivits @ progetts per mighorare od efficientare
13 & chspontbile a

I performance awbientale del proprio portafoglio. Uno spaccate puntuale di ali att

pagina 88 del presente report

L attivita implementate hhanno guindl permesso una gencrale viduzione dei consum del portaloglio, come

51 evinee dal rend in riduxione vispetto al 2017,
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GIOIACTIO - STUDICO PER
EFFICIENTAMENTO ENERGETICO

Lprimo timestre del 2019, COIMA RES, tramite 1l fondo GOTMA Core Fund VIl GOTMA RES cui possic
iantto, ha comnussionato allo siudio di ingegneria

una quota det 86,7%) che ¢ jroprictario dell immobile (3
Crippa & Lambert wranivics & indagine volta ad identiflonre le arce i deholezza del ssema di gestione edificio
deflimmobile Gicizctto ¢ ke posthili ares df intervenio,

I

Gioiantto presenta un sisterna di gestione cdificio (“BMS”) ancora basilare nelle suc fanzioni. E in grade o

1 paramer essenziall flemperanue i orar) ma non visulta oftmivzato per quanto riguarda Peficicnza eneretica

nam peenietiendo una gestione capillare dell'attivazione delle diverse apparecchiamre, S1souo quindi consigliati

amhid. i intevvento fche prevedono principalmente modifiche alla programmazione del BMS) per mantenere 1

benessere degli occupanti ma chimdnando nel Timice del possibile, le inefficienze energetiche,
POSEIBIN AREE D INTERVENTO
¥ | Orari i aztivazione degh impian di searilazione

Anticipo di avtivazione degli implantl Interni, per vealizzare un pre-riscaldamento, Jore

(v B COFHZIONT di canfort 2w (@l H

RISTLCE TS

et degll dnilsien

] . S - E o
Fwvorativa, regolato da wn sistema di auto-apprendimento basato sulle condiziont, interne,
esterne ¢ lo storico delle attivazioni dul giorni precedenn

o i Spegnimente defle apparcechiztve {principalmente pompe i pr s o seconciario) quandoe
t1on vi sta richicsta di caldo / freddo da pare delle utenze

} Correto bilancamento delle portate delle UTA al Ane di eliminare te denteate parassite
attraverso le fessure presentt sulle pareti parimcetrali {aria non oattata)

INVESTIMENTO STIMATG

Intervenende principalinente sulle ativied di programmazione e di implementazione df muove Ingiche di controtlo /

e degh
o 12800,

regolazione ¢ supenvisione si ipotizeano sostanziali tisparmi energeticl senza inlervenive sulla paste

impiant. & sono quantfici T costi di Intervenin (Programmazione, miscela glicole ¢ collegmuent) per ¥

RISPARMI STIMATI

Nelranalisi sl sono inotrre caleolad i risparmi otrenibili cor le modifiche proposic, per ar totale € Eura 4500 per aamo.

Trisparrni outenibil con Patiivazione preditiva degh imprang pud csscre vakutata in cirea 1 3% def consuml generali.

PAYBACK DELLTNVESTIMENTO

11

R T
B punh T

TYISPAUTI verranne apprezzat in (oo dai condutton grazie alla dimimeione dei costi o gestione per gl impiant di

G st pud cotsideras wn peredo di payback dellinvesimente pavi a 2,6 anmi. Da sottolincare che

sscatdamento / raflrescarnento ¢ ventilazione

¥

a5




Copia su supporto informatico conforme all'originale del documento cartaceo a sensi defl'art,
22 D.lgs. 7 marze 2005 n.82, in termine utile di registrazione per il Registro Imprese di
Milano, Monza, Brianza e Lodi

Firmate Andrea De Costa

Milane, 9 maggio 2019

Assolvimento virtuale del bolio

Autorizzazione n. 108375/2017 del 28 luglie 2017
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B RELAZIONE FINANZIARIA ARNRILIALE 2013

RACCOLIA FONDI A FAVORE DI MAMMADD ITALIA ONLUS & FOMDATIONE FRANCESCA RAVA

COTMA RES interagis

oo a comunith anche facilivimdo In collaborazmone con enil e organ

o1 1o profil

pir vealizzare specitic 1 iti. Ned mese di dicewshye, COIMA RES ha, infaid, concesso Ia disponibilish degh !

sl cormued internd agli immiokill per Povganiezadone di dniative di raccolia fondi a. favere dE Mammadi
] & 1 &

Tralia (nlus a supporto di hambini ¢ ragazzt che vivono in comndiziont di estrema poverta,

Allinierno della sede COIMA & s1alo o
raceolta fondi a favere della Fond

rmnlzzat, inoftre, 1 mercating solidale nel periodo natahzie pec s |

AFTONE Irar 1CE8CR 1{ VL

Bty
Mercatinn solidale

e mereolodi 5 dicembre
i COIMA HEADOUARTERS

Bitero fin

e IR L

RESTAURG AFFRESCHE IM FILIALE DEUTECHE BANIK

Mol corso el 2018, una filiale Deutschie Bank di propricts Jd COIMA RES st s Genova (Corso Gaabaldi} &
s Pre) 5 i

slatz soggeita a lavord di restanro riguardanti le prore e le cornicd del salone. Tavesl sono statl avtorizzat dalla

Soprintendenze det Bond Areliicvoniel defla Bignria, COIMA RES ha supportate 1 lavort di vistrotimazione

degli adlvesehi atraverso un contribute i civea 1,5 milont di Euro.
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COIMA RETREAT 201 8: “IN COIMA
ALLA VETTA”

ICOIMA Retreat Cun everito con cadenza
biennale rivollo at dipendenti che, per
qualche giorne, lasciano la quotidianita
dei proprt wilici per svolgere delle atdvita
di lavoro di squadia ¢ approlondimenta in

un luogo diverso,

La scconda edidons del Retrear & &
sviluppata partendo dalle stesse modalita
della precedenie edizione  dab 2016,
Deverto nasce da un concorso interno,
apeita & mire le persone di COIMA;
Piniviativa ha visto impegnati 1 van
concorrenit nella. preparazione 4 una
proposta che includesse sia gl auperd
organizzativi sia quell legani ai contenuti.
Lz wvotazione di nute 11 personale <
COTMA, sommata a guella di una ghoia

preposta, ha selezionato come proposta
vincitrice: 11 ‘Lrentine Alto Adige con il

terna “In GOIMA alla voila®™,

1 programma. del tre glormi, dal 7 al 9.
giugna 2018, ha previsio sessiond <i team
building mirate a rafforzarc 1 rappord
i colleghi con Pobdettiva di svilappare

I |
i

proc iGramenin COMue,

legati alla sostenibilitd ¢ alla responsabilicd
dimpresa. Olire allaggiomamento da
parle del Management ¢ focus dei team
di lavore sul progelt n corso d'opera, &
stala introdotta una scssione di chalienge
che ha visto re tearn di lavoro per ciascun
racTe ferhg slidars] in una compelixdons
serrata, la cud vittona & stara decrerara da

wit gindice esterno supor-pastes.

Nonsonomancatimomenti Jdi divermmento,
che hanne contribmite a tar immergere 1
vartecipanti nella natura incontaminata
del Trentine Alto Adige, esemplo cccclso i
sostenibilitd ¢ atenzione sl ambiente, temi

sui guali si sono ndate le basi di qu

COIMA Rewcar. La prossima ediv

sard nel 2024,
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RAFFORZARE LA RELAZIONE CON
LE PERSONE E CON LA COMUNITA
LE PERSONE DI COIMA RES CONTRIBUISCONO A CREARE
VALORE PER LA SOCIETA E PER LA COMUNITA,

GOTMA RES impieg

condntiont e con it gli stakehatder, mpegnandos nella condivisione dei valor & delia entina aziendale.

3 professionisti che contribulscane quotidianamente allo svilnppo delle refaziont con

s Planni

HALICE Assmcnte I o 1clnt,vc a Assel & Imvesiuent \'J.e'llngcmcnt and Property &

& Clontrol '\Jm o
Dievelopinent Managemeni sono affidate rispettivmnente a COIMA 8GR ¢ GOIMA Sl

icndale fondata sula socalith, sulla collaborazione

COTMA, alivelin di piatialomma integrata, promwove una cublura az
e sul dialogn ra dipendent e collabornion per facilitare wn approcclo wasversale ¢ lo scambio di compererize,

I piang onnaiive & pensato e siraliorate per dspondere a1 bisogai di dascine, ed & collegata ad nu'attivic di

valutazione mdividuale e mette in Juee obietiivi vaggiant e aree dimiglioramento.

Anche nel 2018 & proscguite it “Knowledge Sharing Pyogram” un’mziativa chie eotivolge watta Ja prstiadorma
CHOIMA attraverso presenta

o approfondive wemt e puovi wend del mercace.

zione di personale interao o di espit ad hoe per pronwove best practices di serrore

ATTRITA SFTETTUATE MNEL 2018

LESSOM LEARNED Duc diligence in fase di neguisizions

LuiJE Mr;:'»lml.\n

Clrakmu beqc

MY SPEAKERS PPA best procices worldwide (“rr(m Janes EPL:.‘\]
Jice benchmerking - compart i Nueva wi 3 Corhe
KNOWLEDGE SHARING Ofice benchme comiparing Morie Muove with telona Cerh

international stondords Froncesce Moroth

Galasele Bonfglich

KNOWLEDGE SHARING How we choose whete we invest Edourdo Schieppet

ENOWLEDEE SHARING Atihe beg

- - : Tranile Indrie
the Gisla 22 construction . N
Fropcesea Muretfi

Ing. Giuseppe Amaro

Inpovozians in moteric di sicurszro . B )
Gaoe Enginaering

Clohal coonomic overview Sti Kumor

aesl

Vincenzo torts

KNOWIEDGE SHARING The vio of real estats “digilel ronsformation” Sqafune Corballa
Sefone Coerkello

KNOWLERGE SHARING Workshep undate or trends in urchitecturs Micolo Leonerdi

Foul Boswarth

KNOWLEDGE SHARING Glokol Rrod Estote Sustainability Benchmark (GRESE) farmboll UK

g
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LA SODDISFAZIONE DEI CONDUTTORI

COIMA RES MONITORA COSTANTEMENTE IL LIVELLO 1i
SODDISFAZIONE DEI PRGPRI CONDUTTORI E IMPLEMENTA POL

Hin dall'awvio delle sue attviez, COIMA RES ha hmplementars pragedd volid a misurare Ta prrcezione &8 propn
canduttan refatheamente alla gestions degli immobili. Lobletiiva principale & quelte di manteners alio i fivello di

ceadditd percepito dugli stosstin modo da garantire continuitd delic attivith nel medio/ hango Lo

Grazic a guesto orientamento, COIMA RES suiluppa ¢ vafforza le relazioni con i propri comhuiton e, contestualmente,
planifica gh investiment necessari a mighiorare cosautomente I qualic o i valore degli edifici. COIMA RES ha
strturar aleue partacrship con selemionat profesdonist ¢ foriton del settore per nyplenentars e miglion prasst det
settore ¢ contribuire cost ad una gestions pin sosteribile degh edific,

Questo approscio nella gestione deli immobili supporta, molire, gli obictdvi & sostenibilitd dei coudutor che ogplsi

mostrane seripre pin atent nell loplementazione di progerd ¢ infziative per viduere gl Impard ambientli delle propric

attivitd, La relavione con i conduttori viene mantenita ativa daranie o Payme, anche grazie alla PTOETATI RO
11 immaobili.

clincontd ad hoc n e vengono discussi 1 principali omi legati alla pestione

Net caso di vealid immobiliar

Gl incontd con i conduttorl veingono sehedulad alineno con cadeza anngs

sna sbatl schedulati con teampistiche

complesse quali ad escoio il complesso Vodalone o Mante Rosa, gli meonni
cond

it ndotte, mensibnente nel primo caso e inmesteabmente nel se 2. Cualorz un conduttore

cenall cviticith o nel

1 1t mcontd ncdivi

casnin ond Pedificio s erventl i manutctdone, vengono o

gRCL @ particol

follow-p vegolar per la gesdone delle criticied o deghf fntervenil,

Lapratialorma COIMA soplomenta standand & gestione pe

mobile o complesso immobiliare che

anchic un seyvizio di prone wlervento atraverso un call center declicats, che possa offvive LeTiEA TeClce ang

goli condutior, consente il

i orari extra Javorativi e nef giorni festivi. Quesia procedura, ativabile anche dat

iamento corupleto delle problematiche, il monitoraggio ¢ la compressione dei tempi di infervento.

G ESITI DEL KIMGSLEY INDEX™ 2017

Sin dal prro anno delle sae ativied, COTMA RES b comnissionato la valutzione della soddistizions del eonduod
a Kingsley Associales, socicta ideatsice del Kingsley Index™ indice di miswravione del Hvello di sodelisfazione del
cliente, raggiumgendn gid dallo scorso anno il 100% degli lnumohili del proprio portafbetio suttopost] a valutazione,

o

o §visultati emersd dalla precedents edisione 2017) dedla suvey by

Neleorso del 2018, COTMA BES ha anal

sviluppato azior nurvate di miligadone delle criticié: emerse.

La survey dello seorso anno ha ideatificalo aleune criticith negli ecifici (Gloiaolio e Burcenter, Per Pedificia di

Gioinotto, si & infervenuto nel mighoramento dei servizt i reception e su aleune citiciidl emerse sulla regolazione

degh inprantt & climatizzadone i una pordone confinata dell’edilicio,

Por TPedificl

contiatinali & per la taluidone di un progetto di miglisramento impiantistics allinterne defle loro aree, €3

CTHCT 3000 sian

svat Lcoutr s 4 com 1 condurtad retaif per Ja gestione di aleuns tomatiche

incomie e e aziond harmo date rscontro positive con 1 condulion.

G 5



1 RELAZICNE FINANZIARIA ANRIUALLE 2018

]

COIMA RES ha awviato diverse atdvith puniab per § mighorsmento della pesformance ambieitale del

propric portaloglio:

PR R A
S T
R e
Ativazione della fomiture di energio eleltrica da fout Cedlituito if consarzio per la gestiena delle parti comuni
rinnevabilf {1005 : per aumentaee Vefficocio e Veflicienza delfle altivitd;
stollote v nuave Impiaso di illuminocdone Ridetfe l'impotic ambieniole delle oliivia di pulizio delle
d'emargenze; aree comund grovie allo Irasmissione e alla condivisione

- , del protocolle IFFD;

Concluso # processe di odeguomania dellimpionio

ardineendio; individuate wno perdita nellu gestione defle risorse
iiche che aveve cousale un imperlante aumenio dei

Raggismtrs un’imporiante riduzione nei consumi e delle

. 10 ; consumi nel 2617

amissioni di CO, groxie o migliors vella gestions & o

injerventi di manuenzione degli tmpianti, Adtivarte COMAA Sinh come sodietd di property
manogement;

Awvigto progetio di relomping” eitruverse o sosliluzione
di corpi illuminanti fradizionali con luei o D che ho
consentito una viduzione delle omissioni di CO, di elree

82 t/unno.

T\fﬁg S g ?“\"":?j _)\&t;@w @ T;;{ :{& Km?ﬁ § R‘@f%’?ﬁé@ﬁﬁg?@?fw
o orss e
SRERCH RS SRR f"z»ﬁ%ﬁ@g -c;«.;‘%'ff:‘?:s:;.-:-,- RIS ﬁ%&@@@}&u‘\ffﬁ d
Awvidte le altivita di negeziozicne con fe utilifics per Alivazione delia forniivra di energio elefirico da fontt
it passougio od un fornitore di encrgia elefliica 100% vinnovabili {100%);

green che si complalend sel 2019, . )
Anolisi del sisiema di riscaldumenta dellimmobile per

Vi di vohsaziont relotive ud un suo upgrade;

Aggismeio il sislema di Building Manegen
{BMS) ot fine i mancwvrare con pid efficacio gli impio

e menitorare | cansumi; 3 e et ik,

Dafinizions di un piona di vestimenk

Concluse il processo di odeguomento dell‘impianie
antincendic por cunmiore lo copenzo massima
defiimmobile

ERiROTE. S %g% Coaen
(Esus -

Conclusi 4 oudit specifict sulla gestione dell inumobile; Ridotto I'inpato ambiestole delle otlivite: di cleaning e
ingnutenzions defle ores comuni con Vintreduzione di

Aumente dello gualitd dello oltivitd i monuteszinne o us lorilare coolog

valle degl audit,
Ailvorions delio farmivra di energic elebrica do

Fonti sinnavabili.

Tutte gli smm

di implemesni e aggiornare 1 servivl relativi alla

e

relative agl irmplanti ¢ alla gesvone degli ipnnobili, GOAMA RES ha suuiierato nel

Accanto alle ativ

corso delPanno un sistema di rendicontazione delle performance degh nmmehbili che provede una reportisiic

completa trirnesivale.
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GESTIONE ATTIVA DEGLE IMMOBIL
Grazic slle anivitd di asset management, fa gestione del portaloglio di COTMA RES unmnl} ;ZJJ ¥

o

costantemente 1 proventi da locazione ¢ 1l valore complessivo degli inmmobili,

Tu particolare, GOTMA RES s preocenpa di:
* \\

. . . . . . . \ )i(

moniforars cosianteracnie 1 bvello di soddisfazione dei condutton fanche attruversad

#” Kingsley Todex® Suwyvey);

¥ | rincgowiare i contralid sia per mighovare il lvello dei canoni sia per estenderne la durata;

¥ | avviare una gestione attiva del conduttord, eon eventualt sostitmzioni o upgrade; -

3 | implomentave modelli di gestione operativa adspuat agli stauvdard individuati; i\\‘ /

verifieare Ja faiibilitd & solazioni ¢ implementare lnterventi & miglioramento quando

HCOESSAD
B | valatave it riposizionamento degli edifici

stabilive la possihilitd della disunssione di ienmicbli;

¥ | owimizzare le stratture dei nanziamenti;
3 | vazionalizzare i servizi di faciliy management.

E?mx A .ﬁm Sk &aﬂ ¥

&v *‘? ;«: é‘zzx"w";' 3

it

LAY Lt o st
ey
vhmralili 6 grecie af contributo adtive e dipendaiti, i abdnacdats wa afipriscin plasticiess,

Yz D didendl o Mlidie rappyesontec (R

csliine sastonilale dogll space 1 afimeniata wtili zando af {00 snergia produtta de fondi

Aitreersn Eintpalezivne off tint Serie of aeeorghaenti, wed priod 1nesi of vecipazione debln e

s Bfedis stafe visporindede rdtve 1o 000 buttielie df plastice che 5T bradvce o sofo i wne

shbuzione wells fradiiziae &7 vifiuld e eudde in e notesele ssfociedin cconomico for l sevicté,

INTERVEMT! MIRATI SUL PORTAFGELIO MEL 2078

sorse del 2088 o graxie allesperienza e alla coupelenza teenica del Property Mavagement di COTMA

COIMA RES ha bnplementato aleane soluzioni teeniche v gesiionali con lo scopo di ridurre Mimpano

Alnlmul.]lr degli edifici, mighorandane le prestazioni & il Jtnchmc.nm

> soluxiont individuate bavno conscntiio di;

In particolare
atthniveare § consui delle atilitics (actpua, vas od enargia eletrica);
implementare, suggerire ¢ atluare pratiche sostenibili presso 1 condsttord;

amnentare il controllo swi prodotd e st materiall di manuenzione niilizza;

aviare ung gesiione proatiiva ol fmc di qualifcarsi come partmer strategico per i condutlore

dell’immobile sicsso.

o7 3
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PUNTARE ALY ECCELLENZA
li. PORTAFOGLIO DI COIMA RES £ COSTITUITO DA UN PATRIMONI®:
IMMOBILIARE DI ELEVATA QUALITA CHE GARANTISCE UN'ELEVATA 220
EFFICIENZA ENERGETICA E PRESTAZIONI A BASSO IMPATTO AMBIENTALE

Sin dalia fse dl individuazione ¢ 4 acquisto di wn imusobile, COIMA
RES predilige bumobli di alta qualiid o che presentano o caraticisiiche
per poler essere ulteriormente valorizeati grazie ad intervent i
visiyntiurazione o di rimnovo della parie impiantistica.

Uin ccifioio atamente o icents #un edificio progettato, realizzato ¢ gestilo

purttando ad attenere Ja riduzione dei fabbisogni e dei consuni enen genci,
diminands gl sprechi, sfurtando Io opporminitt di astoproduzione.
energetica ¢ privilegiando Fapprovigtonamentio da fontt tinnovabalh,

DBurante 1 [

e di due difigenee, COIMA RES valua Finmobile ¢ ke
sue prosteczion e delermina gl vesimenti necessard per nogliorare

Timpatto & rendedo pid ofliciente

A questa auivid, sioagglunge wpa gestone attenta w garantive

cale prestazioni cnergetiche ¢ ambien@l degli anvobilis ¢ e,
contestuabnente, pevmetie di ddvrre § costl ¢ di ailimgare laovita media

degli impizn, diminuendone Fosiea.

Ogad, il 3% ded valore del povatoglio & dotars & contlfic

ambientali volontarle, in par

colave la cerlificazione T,

Tvalors o edif

<i certificali crescera wlteriormene: gragie allo sviluppo
azione LEED,
ad oltenere la certficagone WELLY, ta i primi edifici

chie olore alla certd

del progetta Corse Como Place

ambi
fralia o raggiungere queste ambizioso taguardo,

Se la certificazione TEED ha sapwto portare nol mevcaw una

comsapevolesa e una standardizzazione degh aspetti legali al processo

realiezativo e gesionate di un dumobile, la certificavione WELL ha il

pregio di ampliare la sfera della sostenibilitd ambientale con gl aspert
del benessere e sabate degli occupant.

WELL Building Standard® & un sisterna basato sulle prestazioni per

misurare, certificare ¢ monitorare le caratteristiche delFambiente

coslnito che ha un impatto sulla sahute ¢ sul benessere umano,

atravcrss Paria, Uacqua, 1 namiments, ta luce, Pes 1o fisico, it

carfurt ed il benessere cognitivo.

5 B



COMA RLS ho una strufura di
governo socisfario rasparente che
assicato un dlfe livello di conticlio
nelflce gestione dei rischi.

Garontire traspererza nelf
gestione socictaria rappresento un
slementa imprescindibile

nedf shiuale contesto di mercato e

nella relazicne con gli investitori.

Cresce sempra pib I'atlenzione
verso lo prostozions energetico ed
amblentale degli i biti 2 ko

ssia di certificazioni a garainzio

ric
dell’ approccio seguilo.

Nefla relozione con | condulier,

& sempre pitl centrale 1l tema del
benessere degli cccupont, inteso
sici come quakitd della vite che
coie garanzia di un posia di lavoro
salubre che migliori fo produthivitd,

Negli ultimi onni, si neto una
maggiore propensione degli investitort
nell'iniegrazione i criteri ESG nelle
diverse strategie di investimenio.

Vimplementazicne di va medalle di
business sostesibile prevede 1
superomento dof modefle aziendale

 cimplica il cefavalgimenlo sempre
pit forte di tutti gh stakeholdar,

Lot shateggics di investimento di
COIRAA RES mira alla crenziona di
mmohifiare di

un polrimenic
elevate qualit, con ofte presiozion
umbientali ¢ certificata seconda i
principali standard del seftore,

COlAA RES applica il Kingsley
Index per menfiorore 1l grodo di
soddisfzione dei propri condutior
e per individuare gli ambili in cul &
necessciic intervenire per migliorare

il ben

e
sere dogh Tquiing.

COMAA BES considera strafegico
Vintegroxiona di “best pracice” neflu
propria sirategia di investimenio,
Velutendo sin dalle fosi i due
diligence gl aspeii ambicnlali di
sviluppo ¢ gestione, gl aspetti socioll
verse tutli gli et
rio “governance”,

ceheoldar e dells

[

COMA BES ha impostala uninlcnsa
aiiivitd Ji camunicrzione con tulli @ propd
siakehoider orienloie alic frusparenzo

e allaseolto delle asigenre specilicha.



| TEMII MATERIALEI DI COIMA RES 1
NEL CORSO DEL 2018, COIMA RES HA AGGIORNATO LA PROER
ANALIS! DI MATERIALITA PER INDIVIDUARE | PRINCIPALI TEMI 7.

AMBIENTALI, SOCIAL E DF GOVERNANCE RILEVANTI PER LA PROPRIA
ATTIVITA E PER [ SUOI STAKEHOLDER

Tl concetro di materialitd csprime i vlevanza di un tema vispellos sia atla prospettiva interna (delPazienda)
che rispetio o quella esterna {dei suar stakeholcler).

Nel 2018, ¢ stz Janciala nn'artivita di aggiormmento dell’anadis di matesialith con Pebiettivo Ji coalicre i
3 85 g

principall cambizmenti vispette al contesto i mercato ¢ medere ulteriormentz a fuoen 1 e pitt rilevanel,
Lianalist ha approfondin il punto di vista esterno dellazienda rispetto sia al postzionamen(o dell’opinione
pubblica verse GOTMA RES {analisi della rassegna stampa sul web) sia rispetto ai trend emergent del

settore {altraverso un'auivita di benehmark che ha coinvolto 1 principall peer det settore).

i stato nolire coinvolto 1l management, chie ha contribuite o dare svidenza dei temi pitt rilevanti per la
Societa, esplicitando anche la lore declinavione risperto alle prospettive future del mercato.

Llesito dell'sralisi ¢ ripontato nella mavrice di mateviatitd, in cul sono evidenziat i e priovitari por CCOIMA RES,

urhmuzmuedeu il

@,..

iome dei conchation

5 DUIRC ENGUGRIIKN

Bilevenzr per gfi stakehelder

Ritevunzo per COWA RES B

i



T RELAAONE FMNANZIARIA ANMLALE 2018

Hanno auche descrine 3 archetpd per ghi nitio det fntore:

CHO SOSTENIE

33 { mzeriall di costruzione pit sostenibili e nadurall;

3% [ spat ot voro abililan da senser per Pottimizzadons dellelficiena energetion

Che iTTE:(\T'Figg‘LHIl[_} W OF

3 } senza “arecn” tra ) dipenden

TELLIGT

‘} l LFPECED ]

b33 % wiicio mobile: accesso minterrotte ndipendenternente dallo spazio fistco (denive 7 Lnon Fullicio);

33 | Accesso alla vere senea internedon abilitato dai matcrah compatibili con 1 Wil e non bloceani;

teonologia rometa Bnaslezala a noreare £ migliorare le bicrazion wmane;

i
|
3> l Biommelrica utilizzaia por b sicurezza (accesso aghi edifie) & upload di profili isiantaned.

9% ] spazl modular: paret per oun gh ust (spazio aperto, collaboyative, confidenzia

¥ l imalitl moditart per adattarsi ai vaiz modi in eni e persone prefiriscono laverare

| v

!

W } it serigure i loce por facilizere Pecpubbvio dela vite laverativa con quella privata;

9 l dorcr, servizs lginnial ¢ cucine allrczzale per condividere 1 pasti;

G ALUCOGET

b33 ! spas per wllict shimill a casa / café m tevoin i des

153 E Iineoyporazione di spea per wlliel per dso ricrcativo o relax;

¥ [ caratterisiche adadabili: scduta crgonesmica, ifenmazione vegolalile, ternperatara ¢ st

¥ i tond caldi i decoraziond ¢ paet che cambianag bz loro vista ¢ / o prolumi.

} 1

tavorano b wl

cus gronp Lono.stal condotd wa una popolazione A professionisi sla pit glovand, sia pilespert che.

ci wadizionall o spaxt di lavoro fessibill in tatte I arce wrbane in Bwrepa. GIutenti finshi

degli spazi ad uso nificlo sono siall reclutat sul mercate nells sua intereza ¢ non trad client dei 6 RETT Le

lorg apiuion: rifleitona le Joro vigiont.




RELAZIOME F

NeF carse del 201 7, COINTA RES Lo contrilbiilo alin vvee
carapag G collaber

Ty i wn UE Rk tenk
tone con 3 delle pit bnporianti socicio guelade nobilion

fadstvia, Colonind, Gesina, Creal Porilend ¢

Puranele 8 2018, fe adtivitt del Vhink Tk si sone Guensifivate ¢ hawne concertraty le
Frofate attwatd sulle discrssione di tenl legall alla sastemnbilitd e all innomezione, ¢ su

come i condesin di sollupfo iimobiliore v wrbans stio vapidamnente combicada,

PRIMO 3ORNDAGGIO EURGPED TRAMITE FOCUS GROUP SUGLE UTEMNTT FINALL DEGLI SPAT
AD US0 UFFICIO: VERSO UN FUTURO PER GLI SPAZI AD MSO UFFICIO MODERNI CHE UNISCE
SOSTEMIBHITA, INTELLIGENZA, FLESSIBILITA, SERVIZ] ED ACCOGLIENZA

o, COHMA RES, €

2018 unanalisi poaseero

wlsir fomind, Gecino, Greas Poviland Estutes ple o NET hanno condotto vel

4 fwn;‘z;_uieta Ly

Jovis

iz pey comprendoce waegfio 1) fudero

aid weo ufficio modersi dal punto 47 oiste SR TTEEN

Considerandn Phwportanza sempre crescente di comprondere come sl evolvonoe ke esizenze deeli slonti
I I S 8

cegl spaziad wso wilicio, le sel socletd quotate specializzate in ullict hanno dediso, nelsceondn semesere

del 201, di adottare un approceio inmovativo, solitamente applicata allindusteia del bend i consumo.

dentl selewionat ntenti di

I staro chiesto, ad un certo numere di focus group, compre speel ad uso

ufficio, di condividere la loro vistone del hiraro dei modernl spazi ad nso nfficio, Questa analisi ¢ la prima

Vimmshiliare curopes nel scamento wf
Efocus group hanno previsto 18 inconir e hanno intervistato 140 utenti finali nel Regna Unito, Francia,

Germania, Pacsi Basst, Spagna ¢ Italia sulla loro onc della asperienza lutura dellPutents, Pevoluzione

del laogo di lavoro, dell’evoluzione delle sirutivre organizzative ¢ pit in generale del ruolo desli spazi ad

uso ullicio di domani in lermind di arilizzo ¢ sorviz.

25 menti finali che hanno partecipate hanne descritto 3 principali driver:

Sociofogive: il vuolo dell'ufficlo i evolverd per vispondere alle esigenze det lavoratort di incontrarsi,

collaborare, socialkizare e sentivsi appagats dal lavoro

E Armbientali: n foowo, i dipendent saranno maolio Pit eslgent ¢ mobio pid cxiticd in terining di 01

che vu potenziale datore di favoro Bard per alfrontare 1 camblament] climatic

Teenologicd: Intelligenya Artficiale, Big Data, robotica, ipe-connettivitd influcnzeranng i modo b

o le persase lavorano e st connettono ¢ Vorgamzzazione alfinterne delle wdende

g




F RELAZIONE FINANZARIA AMTHUALE 2018

L APPROCCIO STRATEGICO
ALLA SOSTENIRILITA

COIMA RES CONSIDERA LA SOSTENBILITA COME PARTE INTEGRANTE
DELLA SUA ATTIVITA

azioni

La domanda di imimobili da parte del meyeato si sta congeniraudo sempre di pitosu edifici con pr
ambicniali clavaie, in grado di concilinre un uso covsapevale dedle risorse nanwali can it benessere deltle

persone clie vl abitano o vi lavorano.

imento di COTMA RES La integrato criter di sostenibilitd ¢ punta alla creazione

La stravegia v my

itz sostenibile nel fus

di un ]J'unluomo Jmnml'nhcu( di clovara qualith, con wne or go perviodo,

prediligender ol potenialith di apprezzamento nel fcmpe,
e scelie 81 nvestimento privilegiane immebili che gia hanne offenuio cortificazgioni energetiche o |

CLEED) ¢ sono guindi g

amlbiental { L performann o suocdifict che presentano wte le caratteristiche

per raggiungere quel livello atraverso interveny mivati.

Le acquisizien] effertuate el 2018 hanno vigrerdate i Pavilien (immaobile dotato di certificaxione

LEED a

bdilann Porta Muova che sl pross

wella Gold: ¢ Pedificio Tuegueville, Toequeville & un edificio whict di 10 paul nell’avea &

im3r anns brucficera della rigenerazione dedl’area circogmante longo

viouc chie perinctterannag il

Via Bonnet. Ledificio insliue verrd satioposio ad atdvita di rigualific

gimento di slevate performance ambicntah,

afnghio gestite & una prerogativa di GOIMA

RES leo

devtaplio sin dalle fas di due diligence y

1 hmehill o del pertafoghio sonn vaiurate in

aceuesitivie, 1y quesia lase sono analizzaid scenari multiphi

che variane dalla sola ottimizusione alla commlera nounalificazione, GH scenard valatall comprendene

analisi ambiemal, rseniche od economiche sare gl aspeill di maggior valorizzazione e di

mitigazione dei rischi.

nterzazionali, ¢ ploneristico

approceio della platialorma COIMA, allinearo alle mighiori hest practic
ael mereato italiane e ha contribuite a ralforzare attenzione degli operatort del settore rispeito ai el
zione dod

stione relica ¢ alli

i alla performance ambiewiale deghi inmobili, alla lovo g

prineipi di cconomia circelare ned setiore innnobiliave.




U'approccio strategizo alla sastenibilite 90
(;,)

| temi materiali di COIMA RES 3
Puntare all'ezcallenza 125!
Lt soddisfazione dei condutori wG
Rafforzare lu relazione con

le persone & con lo comunita 104
Tabella EPRA 1G4
| nostri obiettivi [R19;
Nota metodologica 112
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 Come sopra accennato, il vischio di mercato & mitigate dall’clevata qualith ¢ localivz

Stima della Probobific o Defoult fPD) dei tenant e
miswrozione def canont i affita sk adjusted”,

VA

e 2
_?E E Misurazione dellimpaite di possibill variazioni future dei
ZZ tassi d'inferesse sul renclimento dellinvestimento.
-5
[
Stiena dell'effetto sul valore degh immobili, delle variazioni
incitese dalle principali vorabili mocroeconomiche fes, ’
PIl, tossi di interesse, ecc] e idinsincratiche {os. coshi di @
gestione, oscifluzione canoni, ecc).
o é Analisi e vmiuh‘;zh_:ne delf'esposizione ad clii rischi levand fas, Streagico,
Ze Reputozionale, Operdlivo, ecc} in relazione of confesto estoma fes. )
;l:ﬁ regolamentedione, andoments mercato, ecc deglh asset in portafaglio,
& aliapercivitts afl strutfura erganizzafiva e di controlla,

cnne del portalogho

i rmobhih della Socie che presentang una huana resilienza alla volatilita del mercato, anche sulla base

di quanto evidenzdato in vecentd stad 2 setrore. I rischio dt sfittanza & bmitato in quanio it porafoalio dei

conwrati di affitto & earaiterizzate da una durata media di olire § annd, con una percentuale linita del

re anmi {eirea 16U ed wiy vacancy rate contenueo cd inferiore s
L) ¥

slio con scadenza inferiore ¢

hi cli eredito ¢ di controparte s contenut per effetto deiffelevaro standing creditizio dei tenants - st
o conto del volurme

1 90% ha un raling investment grade ¢ solo 8 10% cirea @ privo di valing BCAT — o
miolts limitato di arveirate det canond, inferiore af 2% del volume totale del paatalgliv,

A rischio di lquidits & modesto per elfouo della ronsistenza dei Aussi di cassa generat dal porialoghio di

investineent], ¢ leaute conto della houidita derivante dalla cessione delle filiali del portafoglio Deutsche Bank,

mentre i rischio di tasso di interesse @ adeguatamente mitigato in quanto cirea il 75% del debito & 4 1t da

strumenti derbvali i copertura.

il sono oggedo di analisi periodica sulla base i un approceio

! rischi operatvi, reputazionalt e stra

qualitative che tene conto del seguent aspei:

» identificazione dei maggion fatori di rischio ¢ determinazione della probabilitd di sccadimento ¢ della

siirna i perdita per lattore di rischio;

» determinazione del livello di esposizione al sischio (“rischio assoluio™) ¢, sulla base dei controlli in ¢

del rischio residuo.

Dalle. analisi effetivate 1 rischi operadvi, reputazionali o strategici risultano adeguatamente miligad in
considerazione del livello dei presidi ¢ conurolll postl in casere dalla Socictd.



per la partc coperta.
T.a Societa ha contabilizzato le operazioni di copertura sulla base dell*edging accounting verificando Paifid
degli stessi. Al fine di testarc ’cfficacia def derivat in essere, " hedged ifem & stato identificato, alla data di inizio
della coperaura, con un derivata ipotetice (“Mupathetical derivarive”), Tale derivalc deve coprire perfettamente |
rischi eausali dall’esposizione sia in termini di sollostante che in termini contrattuali (nozionale, indicizzazione,
cic.}. Infing, 'ipoietica stipula deve avvenlre a condizioni di mercato presenti alla data di costituzione della
relavione di coportura. Al fini defla valutasione defl’efficacla del derivate & stato offettualo 1) Lest relrospetlico & 1]
test prospettico che sono risultati efficact al 100%.

Lc valutazioni al fiir velie def derivati hanno altresi tenuto conto di eventuali retlifiche da apportare per effetto
del deterioramento di una dele controparti bancarie o della Socicta stessa, tenendo anche in considerazioni le
eventuali garaneds prestate dalla Socictd alle Banche,

52.Crediti commerciali g altri crediti correnti

T seguito s riporta il dettaglio dei crediti commerciall ¢ altri craditl corrent alla data def 31 dicembre 2018,

¢ {Earo migliaia)

: reditl verso condutter

Credit verso pariccipare 247 ¢ -

Cioditi commereiali "] o | X I R S [
¢ Creditl versa Tasio 4094 2.948
TRatel & risconti altivi i 433 584

§ Ali’mmlivilﬁ diva‘rsue . . 1380 . 237
i cosrenti : . i : . 4683 Lo 3.769

i eorronti ’ By ) 3917

‘fale voce include principalmente i crediti IVA defla Societd, part ad Cure 4.074 mila, 1 crediti per proventi
deliberati nei confronti di Coima Core Fund 1V ¢ Coima Core Fund VI, sispettivamente pari ad Euro 1.091 mita
ed Fure 1383 mila, ¢ 1 risconti atfivi relativi alle assicuraziond, pari ad Eure 288 mila.

Llincrements di Furo 4.142 mila nispetto albcsercizio precedente & riconducibile principalmente al maggion

crediti TVA, maturati in sede di acquisizione dell’immobile Pavition al nette di quanto gid wtilizzato, ai dividendi
delle partecipate pan ad Euro 2.474 mila ¢ a maggior crediti verso i condutiori.

ey B




HOBILANGCIC D'ESERCIZIO AL 31 DICEMBRE 2018

53. Digponribilita Hguide

Le disponibilita Jiquide della Societd, che aminontano a Furo 28.633 mila, sono delenute presso | seguenti istilufi
bancari:

(Fure migliain)

Ranca Popelare di Milanu

LUnjeredit 6.443

Tniesa Sun Paclo h . o . 3R35 4049
Banca Passadore . ! 559 12543 ;
oo . . R . . } - .. Ll
. P R B

ita dignor
fabrin

sy Bemee Popolare di Milano ¢ Banea Pessndore 1a So
gesiione ordiuaria,

Gli anunoaiari depositati presso Unicredit ¢ Intesa Sanpaolo comprendono sci conti correnti pegnati ¢ due comli
non pegnali denominati distribution gecount, aperti 2 seguito della stipula dei contratti df finanziamento df cui si
dird in

weguito. | conti non pegnati accolpono gli ammontari che sono nefla disponibilita delia Socieid = seguito
della verifica imesirale det covenang finanziari.

Nel mese di novembre la Socictd hz chivso il conto corrente inlraltenuto presso Picler a seguito dol

disinvestimento delia lianiditd nei fondi mobiiiar.

4. Patrimortdo netio

H patrimento nelio al 31 dicombre 2018 ammonta a Euro 392,718 mils (Fure 367.486 mila al 31 dicembre 201 7}
i schemi del bilancio 3 esercizia,

ed ¢ camposlo come riportato nella tabella deg

ic senza valore nominale,

Il capitaie sociale & costiteita da n. 36.007.000 axioni o

Ui riserva di cash flow hedge, pari a Euro 857 mila, & relativa alla variazione di fzir vatue dei contratti derivati

sottoscritt a copertora del fussi di cassa del Bpnanziamento in cisers.

L acconto sul dividendo di .601 mila si riferisee all’acconto sul dividendo del’csereizio 2018 di Faio 0,10

per ciascuna azione {0 cirgolszione alla data di stacco cedola, deliberals '8 novembre 2018 da! Consiglio di

Armunbnistrazions ai sensl delPart. 2433-bis, comma 5, del Codics Civile ¢ nto in data 21

novembre 2018 con dais di stacco cedola fissata sl 19 novembre 2018,




CEUNRYS

{Furo migliaia)

Capitale sociale . 14.451 | —
Rizervs sovrapprezzo aziond 3]5.‘549 . A’,.].i.,(‘ ; f\
. c . . . N
Riserva Jegalc Z.890 B 2,840
Actwsela dividendi 2015 Beon) | {2600 .
. Riserva di cash flow hedge {957} o N :
. Altre riserve . . 5404 . o o (()4?(1) “(32()} : .
UtiE porlati & nuosve ) 20692 ; . A B,( . 10‘12 T T
- Uit nell'esei"ciziu i 36.8‘90 -. N C T :
Tomie BT I R e IE auisn | o '(120):J R

. Quoeta non distribuibile {2.890)

Quona distribuibile ! 21641

V4 per awnmento di vapitele: B: per copertuva perdite: O per distifbuzione af soci

55, Debiti verso banche e altri finanziatori

Di seguito si porta il dettagho del debiii verso banche at 31 dicembre 2018.

(Eure migliaia)

101.367 | (1457 (680 246764
L3 [ et [ R T} E o 246,764 ‘E
, . (22.728)

« banche corvents | 2.720 } ! SEARTEY 10} ! : 7[

Tn data 9 marzo 2018 Ia Socicta ha effetivato un vimborso parziale della linea senlor per vn ammontarc

complessive di Fure 23.000 mila utilizzando parziaimente ia liquidita derivante dall®operazione di cessione di 21

Miali Deutsche Bank.

Tn data 16 luglic 2018 la Societd ha sotloseritlo un nuovo accorde di finanziamento con Banca IMI (Agente), BNP
Paribas, ING Bank ¢ UniCredit, per un importo massimo di Buvo 70.000 mila, per lnanziare Pacquisizione
dell’itnmoblle Tocqueville e rifinanziare I'acquisizione dell’immobile Monte Rosa, acquisizione avvenuta ncl
mese di ottobre 2017 con nisorse projrie delia Sacietd,

In particolare gli ammondari del finanziamente sono statl utilizzati per Luro 50.000 mila per Pacquisto
dell’immobiic sito in Mifano, viz A, Tocqueville, e per Euro 20.000 mila per finanziare parzialmente
Pacquisizione dell’ immobile Pavilion.

1. acquisizione del Pavilion & stata pol finalizzata tramite Ja sotloserizione di un altro accordo di finanziamento
con UniCredit In data 31 ottobre 2018, per un hinporto complossive di Buro 31.307 mila {di eul Buro 4.307 mila

relativi alla linea TVA).




i BILANCIO D'ESERCIZIO AL 31 DICEMBRE 2018

Sempre in datn 16 luglic 2018 [a Socicta ha concosdato Pestensione del finanziamenio relative all’ immobile
Vodalone ed al portafoglio di flisli di Deutsche Bank, per un importo pari ad Luss 149.275 mila, posticipando Ja
scadenya dal 30 giugno 2021 al 16 luglio 2023,

1 livelle di indebitamento netto al 31 dicembre 2018 & pari al 43,8% del valore del portafoglio jmmobiliare,

Si preciza che la data di werifica della teputa dei covenant finamzini ¢ ogni trimestre, come previsto
contratiialmente. TH soguito st riporano gli mdicatori a? 31 dicembre 2015:

Vadafone LY Paral

Tiliali Denische Bank LY Censolidalo <60
Monte Rosi 101 Poitatioglic | 8x
Tocguewile ICR/DSCR Consotiato w1 dx
' 38,09

Bavilion ETY Peratoedio

B . : . s

Gili indicatori sopra ripoitati confermano la tenuta dei covenant detiniii nel contratio i finanziaiento.

56, Trattamento di fine rapporio

Il saldo del Trattamento di Fine Rapporto (TFR), par ad Buro 43 mila (Furo 20 mila al 31 dicembre 2017),
riguards i debito relativo a tre dipendeni della Societa.

ondl fschl & oneri

& altuelizzato

| fondi rischi cd oneri, pari ad Fwo 130 mila (Eurs 123 mila al 31 dicembre 2017, inchude if va
del Long Term Incentive concesso ad un dipendente ed erogato a gennaio 2019,

58, Strumenti Ananziarf dorbvati

Gl strwnenti fnanzian derivali classifioats nelle passivitd, pesi ad Furo 1.026 mila (saldo muflo ai 31 dicembre

2017}, si viferiscono a finteres: Rale Swap soiloseritti a copertura dei flussi finansiar relativi ai finanziamenti deghi

imnobll Monle Rosa, Tocgquevilles ¢ Pavilion.

Il contrato di nlerest Rate Swap & stipulato al fine di coprire il tasso di riterimenio Buribor ¢ ko sue variazioni

pagando un tasso fisso che wesenfa il costo complessivo delfa raceolia per wite fa durata del coniratio swap.

La 3ocield ha coniabilizzato le operazioni di copertura sulla base deil’hedge accounting, verificando i°efficacta

della relazione & coperlura. Al fine di testare PelMoaeia dei derivati in essere, Vhedued ifem © stato entificato,
4

'Up}‘!i‘ﬂ

alla dala di inizic della copertura, con un devivato ipotetico (“hypotherical Je)zv.m ve”) Tale derivato de

perfettamonte | 1 dafl’esposizione sia i termind 4 so termini contratiuali (nozionale,
indicizzazione, em). Infine, Vipotetica stipula deve avvenire a condiziond di mercaio prosenti alla data di

z valutazione dell"efficacie del derivato & stalo effettuaio il

costitwzdone della relazione & copertura, At fini d

test rc:lrosperticcr = 1'3 test promcttico chc sono risultat elficaci al 100%

dcl dctermramenm i una dclic controparti lnncans &} dulla Somem stessa, tenendo (muhc in c.onsm\mz[om le

evenlual garanzic prestate dalla Society alfe Banche,




50. Debiti commerciali e aliri debiti non correnti

dicembre 2018 lo strumento & stato valutate pari ad Euro 998 mila {(Eure 243 imila al 31 dicembre 2017) a seguito

BHANCGIO DESERCIZIO AL 31 DICEMERE 2015 1

di una perizia apposilamente predisposta da un consulente esterno alla data di riferimento.

1 perite ha espresseo la propria opinione in merito al fuir market vadue dello stramento partecipativo cmesso dalla

Socicta a favore di taluni manager sulla basc del regolamento dello strumento, suila base del latio che ia Societa &

quetata ¢ sulla base dei flussi df cassa attest In tro diversi scenari (hase, downside ¢ upside).

La valutazione & stala condoila in applicazione del eriterlo finanziario. Esso stima il valore di un ayyet quale

somma dei flussi finanziar afiesi, scontati ad un tasso cspressiva del rischio sistematico doll’investimento, 11

wodelfo valutalivo & stato impostate come scgue:

B

n

"

i tasso di sconto & stato stimato dal

la data di riferimento della stima & il 31 diceimbre 2018;

la stima del valore & stata condotla anzitutto assumende § fTussi di cassa aftesi annui rivenienti, nel
periodo 2019-2030, dalla Promote Fee Tn particolare sono stafi considerati i flussi di cassa medio-
ponderati in tre distinti scenati (c.d. base, downside ¢ upside). Al fini della previsione dei flussi di cassa
attesi, 1 {Tussi riforit ai tre scenant sono siall equipondcrati (33,33% ciascuno);

ai fini delia previsione dei flussi di cassa annui di pertinenza de possessori dello Strumento, 1 flussi annul
medio-ponderati rivenienti dalla Promofe Fee sono slatl considerati in misura parl al 0%, Cid in
coerenza con quanto dianzi indicalo e previsto dal Regolamento dello Stiumento,

i fiussi di cassa medio-ponderati di pertinenza dei possessori dello strumento sone stali attvalizzati, al 31
dicembre 2018 ad un tasso di sconto espressive del rendimento mediamente atteso da investimenti aventi
unt profilo di rischio comparabile a quello dell’investimento nello strnento. Tale tasso i sconto, paii al
4,85%, ¢ stato quantificalo dal censplente secondo approccie CAPM ("Capital Asser Fricing Model”)
ed & pari al costo del capitale proprio della Societd, espressivo della rischiosita sistemalica {non
diversificabile) associata all’attivitd di business dal cui flussi di cassa dipendenae, in ultima istanza, quelli
della strimento.

ciido 1 scguenti parametn;

tasso risk-free pari a 2%. Tale dato & part alla media storfca doi rendimenti (Jordi d’impesta) al 31
dicembre 2018, dei titoli del debito pubblico italiano con durata residua pari a 5 anni,

coefficiente Bela pari a 0,54, Tn particclare, i) coelTiciente Beta € stato determingio (i) assumendo il Beta
unlevered medio (0,42) di un pare! di societd che svolgono attivila comparabili a quelle di COIMA RES
¢ (i) “rilevereggiando” tale Dota {con Ja formula c.d. “di Hamada”) per tener conto della struttura
limanziaria obicttive di COIMA RES (i.c. rapporte posizions finanziaria netta [ patrimonio netto pari a
40%4);

ERP pari ai 5,27%. Tale dato corrispende alla miswra di ERP forward looking pil recente rispetio alla
data di stima, desonta da osservazioni cmpiriche di mereato (lonte: NYU Stern School of Business).

~y
w
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- Lacbiii verso enti previdenzindi : 66 34

| Thebili vorse Evario T s

[ debiti verso fornitori sono costituiti principalmente dai debifi verso COIMA SGR por | sorvid i asset
management erogati nel corso dell’eserclzio pari o Furo 1,868 mila, ¢ debiti per la gestions ¢ manutenzions degli
tmmohili per Luro 667 mila,

Le fotture o
Euro 1.021 mila ¢ dalte fathue pro-forma ricevuic dai consulenti della Societd por conswlense legali, Ssoali e

ricevere sono costitulte prineipabmente dalla promote fee che sard riconosciuta 2 COIMA SGR per

amministative ¢ dai cosli di marketing & comunicazione.

hiliare Vodaione per

o relativi principalive

Duro 1177 mily,

anziario che verrd

GII abiri debiti incladono i} feir vihwe, por la parle a breve, dells strumento
all’ Amminisiratore Delegaio ¢ key managers per un importo pari ad Cure 1.531 mifa.

cili of aitivits finane

B informative sul t

La Societd non ha effettuato nel corso dell’csercizio 201§ trasferimeni tra poriafogli di attivitd tinanziaris.

G2. Informnativa sul Falr YValue

L HFRS 13 dispone ¢l
4 I attivitd non finanziarie debbang o

cre isurate secondo 11 metodo delV P highest and best use” avvero
tenendo in considerazione il mighore ulilivzo dell’attivied dal pusto df vista degli operatori di mercato;

{finanziaric ¢ non) & gli strument] iappresentativi di capitale {ad cserpio azioni cmesse come
i ad un operatore di meresto alla data

B le passi

st

eofrispettivo in una business combination) debbano essare try

di valutazionc. Nel processo di miswazione del fair value di una passivitd & necassario vilevars if rischio

di inadempimento della controparte che comprende anche il rischio di credito;

izione delle t i di valuiadone del fair valoe dovrebbero essere appropriate

L& regole gencrall per Ja predispos

in basc alie circostanze, imposte in modo tale da massimizzare gli input osservabiii o stabilite secondo if metoda




vtilizzato per ta valutazione (metodo dei multipli, i1 metedo reddimale € il metedo del costo):
1} Appropriate in basc alle circostanze: le tecniche di valutazione devono essere e
coerenie nel lempo a mene che non esistana tecniche alternative pil rappresentative per [
fair valuc.
2) Massimizzare ghi input osservabili: gli input si distingnone in osservabili e non osservabili,

alcuni esempi di mereati dai quali possono csserc caleolati 1 fair value.
3) Le tecniche di misuraziene del fair value si classiticano in tre livelli gerarchicl a secenda del tipe di
mput che vienc utilizzate:
= Livello 1: gli input derivanc dai press quotati jn mercali regolamentatl di beni identici
all”atiiviti o passivitd da valutare. In quesio caso si utilizzano i prezzl senza proecdere ad aloun

aggiustamento.

s Livello 2: gli input derivano dai prez«i quotati o altri datf (tassi di intercsse, curve dei rendimenti
osscrvabili, spread creditizi) por aitivita o passivitd simili in mercali attivi e non attivi. Per guesto
case possono essere effettuad degli aggiustamenti dei prezzi in funzione di fattori speeifici
dell*attivitd o passivita.

Livello 3: in questo caso gli input non sono osservabili. Th principio dispone che sia possibile
pearrere a quest’ultima tecnica solo in questo case. Gli input di queste livelle comprendona per

nto assnnia

csempio swap su valute a lungo teymine, interest rate swap, passivith di smantellanr
in una business combination, cte.,

La disposizione di questi livelll segue una gerarchia di priorita: attribucndo ta massima significativita por # livello
1 e minima per il lvelio 3. i

L’1FRS 13 dispone che per la vahutazione del fair value possano esserc utilizzati tre melodi di valutazione:

® i metodo detla valutazione di mercato si basa sui prezzi o alive informaeaziont rilevanti per gli operatori
di mereato di a(livith e passivith identiche o comparabili. I modelli utilizzati sone I metodo dei
multipli e il meiodo dei prezzi & matrice;

il metodo reddituale si otticne dalla sommatoria atlualizzata degli importi futmi che verranne generati
dall’attivita. Questa metodologia consente di ottenere un fair value che rifleita e attuali aspettative
del mercato su tali import futwi;

u il metodo def cosio riflette Pammontare che sarebbe richicsto alla data di valutazione per soslituire la
capacitd di servizio dell attivitd oggetto di valutazione. 11 fair value sard pari al costo che un operatore
di mercato dovrebbe sostenere per acquisire o costruire win'attivitd di utilitd compuarehile vettificata
(ienendo conto del livello di ohsolescenza dell’attivith in oggello). Questo metode pud essere usato

solo qualora gli alted metodi non stano wilixzabiln

T.e lecniche di valitavione sono applicate in modo ceerente ncl tempo a meno che csistano delle lecniche
altornative che consentano una pil rappresentativa valulazione del fair value. Nella selezione delle tecniche di
valutazione sssumono una rilevanza particolannente significativa le assunzioni utilizzate nel determinare il prevzo
dell’atlivita o delle passivita,

235 15
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fclla Societd al 31

ahile ¢ fair value delle atlivits e delle passivi

Di seguito si riporta il confronto tra valore cont
dicembre 2018,

(Lizro mighisiz)

Investimenti swobifiari 398600 3“)3.6(]0 b 268900 Rl
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83.Rischi e impegni

T rischi a cui & soggella ta Societd e le refative miligazioni seno riportati nel capitolo 4 “Governance™ — Come

axfiame § rischi,

1o merito ol fnandainent contratt da COTMA RES, sono stata concordall con le banche Hnawdaticd 1 scpuent
secirify package.
Per il fnanziamento relativo al complesso immohiliare Vodalone ¢ al portafoglio Deutsche Bank:
= ipoleca di prime grado per Ewro 298550 mila;
»  pegne sulle quote def Fondo CCF1V,
" pegno S conti correnti operativi logati al contratto di finanziamento;
v gessione dei crediti derivant da) contratto di affitto di Vodafone, dei crediti assicurativi e degli eventuali
crediti derivanti da contenziosi nei confronti dei consulbenti impiegati per Lo due difigence su Vodalone.
Per il finanziamento relativo all’ immobile Monte Rosa e all*immobile Toequeviile:
¢ ipoteca di seconde grado per complessivi Eure 140.000 mila;
n pepno sulle quote del Fando CCYFIV,
»  pegno sui conli correnti operativi legat al contratto di finanziamento;
v cessione del erediti devivanti dai contratti i alfitto, del crediti assjcwrativi e degh eventuali erediti
derivanti da contenziosi nej confronti dei consulenti impiegati per le dite difigence sull”immmobile.
Per il finanziamento relativo afl’immobite Pavilion:
s ipoteca di primo grado per complessivi Furo 63.000 mila;
T pc:g'no sui comti correnti 61}6]"5[;\’1‘ legati al contraito di finanziamento;
x  cessione dei crediti derivantl dai contratti di affiito, dei crediti assicorativi ¢ degli eventuali credit
derivanti da contenziosi nei confronti dei consulenti impiegati por Io die difigence sull immaobile.

Per gquante tiguarda il contralio di locazione stipulaio in data 21 luglie 2017 tra COIMA RES SHQ ¢ il Fando
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TPowta Nuova Garibal ranzia & Tavore del Jocatore

gestitn da COIMA SGR SpA., 1o Socfetd ha concesso ums
iacirea Euro 25 mila.

PEU UN Amilentare pa

In merito alla richiesta dj rimborso del credito VA, 1a Socield ha concesso una garanzia all Agenvia delle Entrate
par ad Euro 41,147 mila.

Nei ¢onironti def Tondo Porfs Nuova Bonmet, la Societd ha un impegno di complessivi Euro 25.000 mila. §i
segnala che alia data def 31 dicombre 2018 it Fondo Porta Muovs Bonnet ha richiamato Eure 16.053 mila ¢ quindf
residua un impegno di Euro 8.947 mila.

B4, Cperazioni con parli correlate

Si rviporta il dettaglio delle operaziont con te pasti conrclate:

{Ewro nilglinia)

f.OI‘MA SGR S‘.p A.I RS - 3094

COIMA STL o : S 106 - 209
: C(‘)l\\/};\[m;lge Sl . . S h 2 . h N

COMA CORE FUND IV . 140 i(.J.'f‘P.‘\‘J -

COIMA CORE FUMD Vi 1 383. . x43

COLMA RES S.p.A. SHNG 1 : . - . - 2.9

Canserzia Loreateggio Village . : N -l 34 - . a1g

Fonda Partz Noova Gorjbatdi . - ik - 115

Divigenli . - 104

Asmminisliatord 46 153F

Sindaci - 109 . [

Al - - - 100

Sisegnala inottre che ke Socield ha stipulato i seguenti contratt] i servizio con parii correlate 4 condizioni in inca
con glf stundard di mercato, e precisamente:

Y coniratto di asset masagement con COMA SOR Sap.a.;
comtratte con COIMA Sk, per servizi di development & project managoment, nonche di property &

factlily management;

o contialio o zione relaiivo alla nuova sede legale della Socield stipulato in data 21 luglio 2057 con i
Fonde Porta Neova Guribaldi, gestiio da COIMA SGR S.p.A..

Mot corso det mese di ottobic 2818 la Bocicig, cosl comie previsio dali’accorde quadro con COIMA Sal, ha
completato ta revisione annuale delle condiziont eeomomiche doj cantraifi & properly © development me

rgement,

Contrado di properiy mancogenment
Per quanto rigearda il contratto di property management, si riassumaonoc le modifiche pit significative:

la durata del coniratto & stata modificata da 5 anni (vinnovabile autvmaticamente, salvo disdetta, per altri §
ftare la

anni} a 3wl (rinnovabile awdomaticamente, sufvo disdetta, per alin duc anwi). 11 periods per cher
disdettz ¢ stato sidoito da 12 mesi a 6 mesi. Nel nuovo siandard ¢ previsto che in caso di disdetia ii PM abhia
tmmo, sqlvo de}E)VHZJOHC del committente ¢ previo parcic favorevole del Comitato Parti Corrclate dietro

'lcclll\fl, ad wirindenniid Gno ad un massimo di 4 mensilitd del L]'L]]’\PCHIVO

AU,
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» ¢ stalo inserito un dettagliato protocollo pres
del contratto nel caso di mancato rispetio;
= ] carispetlive ¢ stato medificalo per tener conto della complessith amministr

standard prevedeva un corrispettive pari all'1,5% dei canoni lordi a regime mentre if nuavo standar
Ja seguente scalettaiura:
5 1,5% dei canons fordi a regime nel caso ¢ immobili con un numero di ferait pari o superiore a 5;
= 1,3% dei canoni lordi a regime nel caso 81 immobili con un numero & fenand da 28 4
v 1,0% dei canoni fordi a regime nel caso di immobili monofenat;
o & stato [nserito wn meccanismo di prolezione del committente relativanmicnte al calcolo dei compensi per gli
immobi sfitti o parzialmentc stitti;
m ¢ stafa inserilo, per pli eveniuali compensi aggiuntivi che dovesse richieders il PM per maggiore effer

meecanisme di approvazicne preventiva da parte del committente ed il parere del Comitato Parti Correlaie;

% gono statc razionaliv-ale e limitate Je richieste di rimborso spese;

» & stata notevolmente limitata la possibilita di interruzione del servizio in caso di mancati pagamenti;

% & stalo innalzato ad Furo 10 milioni il massimale di copertura assiourativo a favore della Socicti;

n ¢ stata semplificata e resa il gavantista per la Societd Ta clausola di limitasione della responsabilith per
quanto non gia coperto dall’ Assicurazione;

u & grato ridoito il preavviso per if recesso da 12 mesi a 6 mesi od & stata eliminata Pindennitd di 12 mensilita

pettive annue. Nel noovo siandard & inoltre prevista la possibilit di recedere immediatamente con il

del cor
pagamento del preavvise (massimo 6 mensilita del corrispetiivo annuc);

" & glata inscrita fra le cause di risoluzione espressa il seguente svento: “I'autoritd giudiviaria o an
competente nomini, senza il consenso del Property Manager, un eustode, un ciralore o un altro ufficiale con

trativa

le medesime funzioni con riferimento af Property Manager™;
n 2 stala modificata la clauscla di riscrvatezza per renderla maggiormente conforme agli obblighi informativi in

capo wlla Societd;
n & stata climinata Pindicazione dei corrispettivi, che saranno negoziati di velta in volta in buona fede tra Je

parti, pér | servizi anciilars

Contratte i development managanient
Lo standard contrattuale di developmen! management & stato anche esso aggetto di profonda rivisitazione e di

segilito se ne rassumono ghi aspetii salient:

W gopo stati mseriti livelli minimi di servizio che comportane penali nel cade di mancato rispetfo;

W sono stale inseritc una serie di clausole relative zlla gestione del rappoerte del DM con gli appaltatori e alti
sopgetii colmvoli in opni singole progetio in tormini di uillizzo materiali, viclavione degli accordi,
prestazione di servizi nell’ambite di legalita, rispetio codice etica, salute ¢ siourezza nei luoghl di favoro;

w il Compenso ¢ slato ridottc dal 5% al 4,5% dei costi di progetio con la previsione di un compenso
incentivante pari allo 0,5% dei costi di progetto nel caso in cui siano rispettati il budget e lo tempistiche per la
conclusicne dei favori;

w  sono stale razionalizzate e limitate le richicste di nimborse spese;

w & stata notevolmente limitata la possibilith di interruzione def servizio in caso di mancali pagamenti;

% & gtalo innalzato ad Furo 10 milioni if massimale di copertura assicurativo a favere delis Socield;

= [ stata semplificata ¢ resa pitl garantista per Ja Societd la clausola di limitazione della responsabilild per
guanio non gii coperte dal Assicurazione;

n 3 stata ridola la tempistica per recedere dal coniratlo {da 12 mesi a 6 mesi) ed & stata eluninata "indennita di
12 mensilith nel caso di teecsso, Nel caso in cui la Societd volesse recedere semen preavviso, sard dovuta

un’indennitd pari a 3 mensilith pitt i 10% del compenso residuo;
s sonho state fnserite nuove cause di risoluzione cspressa dul contralio;

n & slata modificata ka clausola di fiservaiex<za per renderla maggiormente conforme aghi obblighi informativi in

capo alla Societd;
v & stato ampliato lo scope dei gervizi previsti cd inclusi nel compense.
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Regolamenio Consob 14 ¢

a di vevisione cul & siato

Riportiamo nells presente tabella un dettaglio dei corispettivi riconoscing aila soci

conferito Pincarico di revisione contabile ai sensi del D, Las. 39 del 27 gennaio 2010, ed afie entita della rete cui
appartiene la socicta di 1ovisione stessa:
(Eurd mibglinia)

" Revisione legale

U iati compensi af riferiscone alle revisions Jagrerte del bilicio consolidain, def bilaneto d'esercizio e del biloncio conseliduto semesirale @i SOV
RES SHQ 2 ed wlia revisione linitaia del prospetio contabile of 30 setiambre 2018, finalizate af riluscio del pareve per ke distribuzione dell \acconto
i, peat ad Bwvo 180

it | S

dividend; df COA RE
it le spase & il contrilmio CONSOR, pari ad Fure 20 e,

ST o sensi deli arricoio 2334 bis del Codice Civile, S5 precise e Pimporta con
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ATTESTAZIONE DELLAMMINISTRATORE DELEGATO E DEL DIRIG
PREPOSTO ALLA REDAZIONE DEI DOCUMENTI CONTABILI SOCIETARN
AL BILANCIO D’ESERCIZIO AL 31 DICEMBRE 2018

ai sensi delP’art. 154-bis, comma 5, del Decreto legislativo 24 febbraio 1898, n. 588 e dell’art. 81-
ter del Regolamento Consob 14 maggio 1999, n. 11971

1) I sobtoscritti Manfredi Catelle ¢ Fulvic Di Gilio, nella qualita rispettivamente di Amministratore Delegato
¢ Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabifi di COIMA RES 8.p.A. SIIQ, attestana, tenuto
anche conte di quanto previsto dall’art. 154-Bis, corami 3 ¢ 4, del decrete Jegislativo 24 febbraio 1998, 1.
58

» Padepuatezza in relazione alle caratieristiche dell’ impresa; e
v Peffettiva applicazione delle procedure amministrative ¢ coniabili per la formazienc del bilancic
d’esercizio.

2} A}ripuardo si segnala che:
= 'adeguatezza delle procedure amministrative ¢ contabili per la formazione del bilancie d’esercizio &
slala verificata mediante la valulazione del sistema di confrolle interno sull’informativa Onanziaria.
7 dalla valutazione del sistcma di controllo interno sull’informativa finanziaria non sono cmersi aspetli
di rilievo.
3y Siattesrta, inoltre, che:
1l bilancio d'esercizio:
v & redaito in conformitd ai principt contabili intemazionali applicabili riconosciuti nella Comunita
Luropes ai sensi del regolamente (CE) n, 1606/2002 del Tarlamento europeo ¢ def Congiglio, def 18
luglio 2002;
= corisponde alle risultanze dei Hbri ¢ delle seritture congabili;
v & idonco a fornire una rappresentazionc veritiera e correita della situazione patrimoniale, economica ¢
linanviaria della Societd,
La relazione sulla gestione comprende un’analisi attendibile dell’ andamento e del risultato della gestione,
nonché della situazione dell’impresa, unitamente a una descrizione dei privcipali rischi e incortezze cul la
Societd & esposta.

La relazione iniermedia sulla gestione comprende, altresi, un"anatisi attendibile delle infermaziont sulle operaziont
vilevanti con parti correlate.

Milane, 21 febbraio 2019

Amministratore Delepato Dulgen}e]:} TEPRSto allfJJL( larione e Direttore Generale
def.deglhéni contaby ¥ sacictari
k:)ﬂ ! A
e N -
it/”'i . —— oo
Manfredi Latcila ]-uivxj}!‘» Di Gilie 5

239 B
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RELAZEONE DELLA SOCIETA DI REVISICNE

Refazione deltn sociotd di vevisione indipendenie
af senst dell'act. 14 del D, Las, 27 gennain 2000, 1. 29 @ dellfart, 10
det Regofamento (WE)Y n. 83772014

Ao azionisti defls
COIMA RES 5.4, SHE

Relazione sulla revislone contabile det bilancio desercizio

Gludizio
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Alblamo igentificata il soguorie aspetic chiave della revisiono contabile:

_hspeiil chinve

Rispesie di ravisions

Valitazione degll bivesthmenii immebiliarl

Gii invastimenti imsmobillar! $0no espogtl it hitancio
secondo il eriterio del valore eave (felr vatue) previste
dat principlo conlabile iInternaziofats (AS 4G
westimenti imedtillart, con rilevaziona telte
varfazioni di vatore rel costn aconomico. It valore
equn & slimate datla Direzione Aziendale con il
suppurlo di vakiladani predisposte ds-asperl
indipendentf.

1.3 stima del valore equo comporia Fapplicazione (i
madelii &l valutazisne che richiedono 1§ previsione di
cosli ¢ ricavi fulurf connesst & claseun Inveslimenlo e fa
forruiarione di dssunzledd riquardant! 1a previsione det
tas50 di occupazione future degli immobii,
deil'andamento previsto del mercail imandlillari @
finanziart honchd detle generali condiziont economiche
che incidona sul livelli degli affith e suilaffidabilith del
tengnts,

Abbtaro ritenuie che Lale tematics raperesenti un
aspelio chiave della revisioneg, in conslderszions defa
rlleyanzs del {alr vatue del porlaloglio mmobllors ¢
delle sue variamion Ha un pericdo @ # successivo, dat
uludizio riciiesio alia Direzlens natls determinarions
dnlle sapracitale assunzioni atls bage dei modeff
vatutativi, nonche degh elfettl s princpadi indicarord
di pariprmance defla Sacietd v det Gruppe. In
particotare it Net assel Value,

W paragrafo 1,3 {Parte relafiva alle grincipalt voot 0
hitancio) dedie note esphicalive af itanclo descrive
fapplicaziones duf prucesso di selezlone degh espert!
indlipendentt ¢ | modedit di vatutazione del portalaglio
immocbiisre.

Le noslre procedure di revisione inrisposta

aflaspetto chisve hanno rguatdata, dra

Valtrn, I'analisi dalla precedura axivndale per
t selezione ¢ Iutitizzo degll espertl
indlpardent! incaricatl delia stima dal valore
eque, 18 rcoaduzione gelle valulazoni dodil
esperti indipendenté alle grandezze o

“hifantlo, Fafials| crifics # s discussiane con

ld Bisezione del Gruppo & con gl esperti
indlpendenti delle prncipail assubziont
mercsto conslderate dagli stessi'e, anche aon
B supporio di postei esperti in valulazlont
Imtriobiiar; ne gt procedure
waligditd suffe re i deqlf espert]
Indipendanti.

Abbiamo, intine, psaminat Mnformative
Toraita nelie note esplicative al bilancio,

Responsabifits degli amministratori g del collegio sindacale per il bilanclo

g'esercizio

GH amsministralor seho responsanli pec la redazione del ilandio esqreizio rhe fornisea una
rappreseniagiond yeritiera e corretly in conformitd agl tnte nallonal Finandiat fe porting Siandards
adotlati dslttnione Europea, nunchd ai provvedimenti emonatlin Atuazione defarl, 9 def 0. Las. 28
Tebbraio 2005, 0, 38 ¢, ne lerming previsti dalld legge, per queite parle del controtlo interpo dagli
slesst rientla phcestaria per canseatire [ radazione di un Dllancio che non conteana aror
stgiificativ dovidl a fredi o @ comportamentl o event! pos dntenatedall.
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B BILANCIO TYESERCIAO AL 3] DICEMBRE 2036

G amuntinisiraton souo responsablll per ta vatuladane del
BRELENE tome U'erita in fursionmusilo e, nella rodazione d L‘m&i"(‘l(l d'aseriizin, par
Fappropiatezie Jeiutilizzo o2 presapposio gella continuitdh sziandsale, nonehd per ina adequats
inforraative i maleris. Gl amministratorl wtilizzaro # presypposta della continuith aziendale nalia
regazione del bilandlo d'eseecizlo a mano che abbiano vahitato chis sussistono fe condzlani per fa
Higuicazione telly Sociats o per P'nlerruzions delaltiviia o non sbidaco alteraailve reslistcohe s
srale,

capacita delta Scciats di conliiuase ad

f wigllanze, el tenmiod previsiD dalls isgne, sul prouesso g
lella Saciati,

i tolingie dndacate b 1 senpensabiits o
suedispostrione teli'infarmative finsnelar

Responsalbility della societd Ji revislong per 1o revisione contabile del Mlancin
desereixia

i nosbri obisttivi sono Cacquisizions G wia ragionevels siturezza ehe B bilandio tesercizio nef suo
e plunsa s Contengd aorer slghiiativi, Sovatl & Hodi o § compartaniont] o aventt ron
intenzansli, ¢ {'smissione d una retazions i revisione che Inclatls T nosirs givdido, Fer raglonerols
rzaslindende un diveliio slevolto ) sicurszen chie, tuliavis, non fornisce fa ga ATENZH: che ura
aits contabite syoita s ennformitd ol principhof revisione internazionali %4 fali
serfre u errore gigallicalive, quaiors esistente. G afror possona derfvare da frodi o da
mm;:orlanwnn 0 event non inlenzonali 2 seno consiarat! stonifkativi quatera <1 4 possa
s

Nelambite doits
liegh, abhizing
IR
AbE;

evisions contabile svolta in condurnild o princid f revisiens Internazionaii (45
aiugiieln pofessionale e leJldIl'lU s
durata tedfa rﬂ\ﬂs\v‘r;u !UEI‘::EJHE‘ hoi

"“wur‘v iy \‘po.\,\u a laln mtm; Al
appropriat s cur basare | posn r i mﬂvui.mre an eerore significstiva
are un wrrore stnificativa

4 &dn lrode pud inplicere
lnlmuiuwl, vanpresentazion thior viomi o

& 1hi Fwnhc%%a interno;
walsitn vng cemprensiong ded copdrolo inferne rilesasdz al Hnd deila revisions
contahite allo scapo df delinire procedurs 48 rovls sanrapriake e tircostanse, e non per
1 conlisito intacpa dnlfa S
T seEabili g th,{w {6 1agioneviELza
stratori ¢ daifa ralativa [nformeat brea:

i dotutifizeo da parte deoll araminisiralor]
& aaiﬂﬁ(ﬁate« 2B vasn agli stomenti profativi acguisiti,

nEs rll ung neerterzg agnif mlhvw Tiguarto a eventi o Croastanre cna

2 cm tn atqml‘r-“a:‘lw m\!u ieté dl continu d

a sipnificativi
fuer |

met,;eaonn pi no,tm gmdwo Le nus st soivy hu.’atu SHI elemestt probativi
senuisi Hing il data dalla presente reladane. Tatlavia, weknli o circostenze succrssivi
pussasnn cormartare che ki Sofietd Cessi ¢ onerare Yome wn'enlisy in lenzionamentu;




FEANCIO BESERCIZIO A1 31 BICEMBRE 2018 #

tasel

workd

= abbiamo valgdeto la presentazione, ia struttura o B canfonuto del bilancio desertizio ngl sug
conplessa, ncluss Folormativa, o se 1 bilanclo diesercizio rapprasenti e operszion] & aff
eventi soltostant] in mudo da [orire wia correits reppresontazione.

Abbiamc comunicate & responsabil delle stiivith o governance, identificati ad un fivelis appropriatn
come rlicitiests dal principi di revisione internaziondi {(ISA ialla), tra ok &N aspetly, 1o portate e la
tampistica pianificate per |3 revisione conlabile e { risullatl sigodficativi cinersi, incluse te ovenluafi
cargnze slontticative nad confrolio interno identificatn ned corse dolla revisione contabile,

Abblame fornita ai responsatiff detle atiivila dl governance anche una dichiarazicie sul fatio che
abtlama rispetialo fe nerme 2 i princpl in maleda dl otica ¢ di Indfpendenza apglicabili
nellcrdinamento allano & abhisme comunizate oo ogni situazione che possz ragionevolmente wvere
un effetts sulla nostea indipendenza e, ove applicablle, le relative misure df salvaguardia.

Tra gf aspetli comunicati ai responsabili delle attivits o gavernance, abblamno identfiicato quelif che
sang stall pilr rilovantl nciambio della revislone coniabile det bilancla detresercizln In gsame, che
hanno cosiTluita quindl ghi agpettl chiave delia revisione. Anbiamo descritto tali aspelli nella relazione
4 revisiane.

Altre informazion] comunicate af sensi detl'art. 10 del Regolamento (UE) n.
537/2014

einbted degli srionist della CORA RES 50,4, 31Q of ha conferliodn data 3 febbraln 2016
carico i revisione legale del tilancie d'esercizio e consoldato della Sotietd per ¢l esercizi con
chiusura dal 31 dicembre 2016 al 31 dicembre 2024,

Dichiariam chix aon sono stali prestath serviz dlveesl dalla revisiong contabile vielali af sensi detl'art.
5, par. 4, del Regafemento (UEY . S37/2014 ¢ cpe slamo rimasti indipendenti rispeifo afla Sotield
peflesectirinne detla revisinne lagale,

Canfermiame che il giudizio sul bilancio d'esercizie sspressn nella pesenlo relagdons & in 3nea con
auanto indicalo nelia relaziohe aggluntive dastinata 3t colieghn sindacats, oel A Unyione &
comifale per it con{rolfo inferno e g revislone contabile, predispests oi sansi delbari. 11 del diste
Regotamenlo.

Relazione su zlire disposizion di fegge e regolamentari

Giudizio ai sensi dail‘art. 14, comma 2, lettera e), del D. Lgs. 27 gennaio 2010, n.
39 e deil'art. 123-bis, comma 4, de! D. f.gs. 24 febbraio 1998, n, 58

Git amministratort defla COIMA RES S.p. AL SII0 sono responsabili por la predisposizione delld retazione
salla gestione e talls relazione sul governo societaric o oli asselti proprietari deila COIMA RES S.p.a.
BHO al 21 dicembre 2018, itluse |4 1oro coerenza con i relabive pllancle desercizi e a loro
conformita alle norme di leqoe.

Abblame svolle 1o procedure mdicate nel prindipio 1t revisiona (50 alia) n. 720 &) Hine dOF asprimers
un giugidio sulls cosrenea della relazions subks gestione ¢ o atcune gpocifiche infermazion! contepule
nelia relazipne sul governo sucietario e gl assettl proprielari indicate nellfart, 123-bis, comma 4, del
0. Lgs. 24 tebbraio 1998, 1, 58, can N biancie d'esercize dedia COMA RES S.p.4. §I8 2¢ 21 dicembe:
2018 o sulia sanformmita defle slesse alle norme dilegge, nancheé 4 rilasciare una dichiarazione su
aventuzli error sigrfficalivi,
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e slita gestione @ ploune specifiche informazfoni contencin nefly
tario e gl il proprisact sopa richiazmale sona coareati con 1 hilangic
A BHG 01 51 dicembre 2018 e shne redalte m cunddrmni affe norme

A aastro giudizio, la refagl
ralasiene S QOVErno S
Fesercizio dulla COIMA RES
i degqa.

Ao 201G, 0, 39,
s rinitesto

Can efferimerite 2fa dichlars done G cid alf'art, 34, 2. 2, letlera vy, et [, Los.
vilasciata subla base delle conprienza- delia comyrenslone dofimprosa o del i
acouisie nel corsh dalf'attivith di revisione, noa plitiame aulla da riportire,

Mllanio, 20 marzo 201%

YIS A ol
Q‘i{/ ,//o f/j&!{@ /{]ﬁi‘a
Ado stbeslo Alnoresy

(socio;




BILANCIO YESERCIZIO AL 21 DICEMBRE 2618 BB

RELAZHONE DEL COLLEGHD SINDACALE

COIMA RES S.p. AL SHQ

(02 AZIORE DL COLLEGIT SINp AUAL E
AL ASE
i sgnst el 15% del D.Lgs. 58/1998 ¢ dell At 2428 del Codice tuile

EMBLEA DEGLT AZIONET 01 COiMA RS B.8.A. BHG

Signori Aziouist,

it Collegio Sinducale o Colnw Res Sp.A. SHQ [Coima Res” ¢ “1a Socletd™] &
chiamata a dferire ali’ Assciblen depli Azderdsli, convocath por Yapprovazione
del Bilai

wvplle el copsu dell'espreiziog af sensl dallars. 163 el d.lps 3879 ¢ degli woil

g Veserclzio chiuso ol 31 diceinbre 2008, sullaluvith di vigilanza

2429 2 sepg, -del codive tivile, in relazvions sil%Bvvenuta ammissions, In data 12
seapgio 206, ain negoniozione detle aziond defla Socield sub MTAL

Per quanto attiens ai compitd di controlte sulla tegolare tenuta-delln ontahiith ©
sui biland, conselidato @ di eserrizie, Hicordinma che a neriw del D, Lgs. a% 58
del 1998, etsi cong ¢labi afidati olls spciotd di covisjone BY Sp.A. nominata
dafl'assarnblea ol 3 fvbbraio 2015, alle oui rélazioni ~ che non conlesgono rifievi

ne richiami di mfernabive ~ Vi rinviswo,

Nel coren delfesercizio chiuse al 31 dicembre 2088 11 C opio Sindazaie <
Crirna Res SpA, S ha svohto labiivith di viglenes prevista datb nomative
vigente, lepenco conte delle indicazioni fornite dalle Auiordd 4i Vighanzs 20 In
purticolate deile scheraa suggestlo dalls CONSOR con comsicazione n?
TOR5564 ded & aprile 0T o socoessivi aggioramenti del 2003 ¢ del 2006, nonche
vai Principi dl compertamento det Collegio Sindacale per fe scjets quotats
emanat dal Consiglic Nazionale dei Dotton Conunersialisti ¢ depli Espertt
Canlabili,

Al senst i quanto dispasio dol Dy Lgs. 27 gennaio 2010 5 39, per ghi e &
interesse pubblicn, quale & {a Vostra Societd, it Comitato per il Contrefla Inferns
« Ja Revisione Coitabile favehe “CCIRC™ si identifica coy il Caliugio Sindgcale

svolle I atvits di verifica

& pelamo, ned corso dell'ssercizio seno stz

demandale atlo sleszn &l sensi deil ar), 19 duf citale Oecrots,.

Vi vitordiamo che le prevision! nezmative oF ool al Decretg re, 13677016 noncht:

dut Regolenuweats UL S30 /200, veil'ottics del saflorzanento dell'interazions 11
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revinodi w3 Catlagin Sindacade, guale CCIRC, pravesdona

a dl ncarichi ad evi

Pappravagione preventive sab contetin

attbient Paltivita & ooy whe la

saibnla F,
Condtato per i comimalle = jor 3 sevisione conatdin detle elazone agginndes

emisas ai vens] deil'ovt 11 ded Regolamento Uk

ik

I Cadlagio te, \nninEio cost de

I verifi

o i ginssegse del requisiti di Indipaidenea el propd Conmenent £

cleta i e e criled @ delle

isione, nonehd delta eorretts applivasd
proceditie per Faccortama

C

sta dei requisiti di indipendenza del maabet de)

soun
¢ qual

sigdio Qi Anbninistrasione ooe
Con b presente welaione disine atio di guanto segue

* Abband pacdegipate, 3 feite Te siunioni del Consiglio of Asanumistrivzions

fenutes] nel o

e nie

Awradtstratosd inforavgion selativitd svolla o solle aperaziond 6

wgiar Hiove o cth, AbbRuno nolize partecipato aile
gt ¥

puite dalla &

diodiche rinmioni del Comlali endoconsitinct, fstingil ai sensi del

dice O Awodiscipling, 2d il pariicalne ded Camsitate Controllo &

+ched Coindialo fnr 10
s kbt asercitid by viglanes sils aldivith comdotie dalla Sericti u s

o Lind

dapaimdain GellArL 340 ol Vet wlly Fuwowa, medimite

cifiche veificlie, pavdodied Weontd con gl sponent aziendati,

Comftato oo i, cont ['Oaganisoe

Vigilan

cesponsabili o Fun

Aopd azdendel anche di controlfe, aonchd nediants

froquentic seambi (1 van i i iodelta Sogioth G

isione.

s Abbiaino  valuis

oovighal, pey guande i naslie compstongs,

alfadegnitezs del sstem i cononllo nretn o el sistene

sisdvinl ol

amaoinistrativiecontibile, nonch selle fonsienality
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e vsorcitande e funaiond 4 ned demandaee

T det 210

Jelta relavione suily

aaiche ai sensi dellard, 19 del 1.1

Lz partecipaziane si Consigh di Apwainistazione, gl inconlt svuti gon e
I3 2

Fraziosd «ff Contmnllo @ con | aesponsabili delia varin funisions aziendali, nonché

Fe

ame doi flusst inforoativi predisposti dalle stesst Funsiond, o hamie

conganidte di acquisize, pel divarsi seteri, nformazioni necgssacs el utili i

ardine al genevrds andazento defle gestione £ alla sos preveddibile evoluzidne,

sivne, al gistema dei contralli intarnd o o gesitone dei rischi e Al

sistepws amministrativa contabile, al fine df valmarne Vadegaatégaa vispatta afle
estgzivee oriendal, foncht Vatlidnbilish sperativa,

Gli ineetyi avati con le fanziont di cantsolla fnterng of hanne in. particolare
consaitite di noovere adueguate Informaziond sul sistema dei controlli futend ¢
sells gestione def dachi

P
1 eontart s

wtiviny condotie ally soopo 8 verificue adeguateezo p Veffpwivite delld

procedurs di controllo relative o sistana amministrative e contabile, in merio

ali quaii st confesma coma nen shane soerse critiei{s 1ali da dovey assere portate

all ateeneiome del Consi, di Amministazione.

Crn riguavdo alle modadith con le quali sone stali evolli § compith istinzioonli

desnandati al Collegie sindacale, Vi inforeiama o Vi diame stiv

esgard per svolgeie § qi]

- diaver acquisito gl elomendi Ji conokcenza nue

dt contvotie, per gl sspetd G propris corpaters, sul grada di adeguate:

della strattura organizaativa delfa Socletd, anche per quente iguards |
collegusmenti con le Sociew controflats, mediante indaging divetle, wiccolta &
informaziant dai yesponsabili delle Fomsiont interessate, sdambl di dati ¢
informarziond con Inficeietd di Revisinng

- dioaver vigilate swl funsiotaswnte det sistemi di Zontrelle intume o

anuministrativo-contabile al fing di valtfarne Vadegustezia alle esigenee

pestionall nonche Vaffidablig & fuesi wlimi nells rapprésentazione

ded fanti i gretiang, midiante indagind direite sul dochment ariendai,

olfenimento di infordwaoni dai responsaldll detfe rispettive Funzioni,

cietd 33 Revisione.

aralisi dei sdsabladi ded lavore svolto dal

CRUIZO AL 31 DICEMERE 2018
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B

erean i o 99300 mils, Lopoasione di cossione e generato una

phesvetenza fopdd dt caca 65 milboni di ey

- Indata 2 ¢ 35 seitemtee 2008, Coirna s ha cedede por @ bemite sdol

Frmdo COEMA CORE LN TV dud Fliak bancacie site a Yarenaa (L)

e Desic {ME), o peerzo complessive A Fwo 1430 il

seanzinlounie in Hues rispetty af vatore contabille

v Conttralti ol fomnsinneslo

HA I sellesoritto wn aceonde di

-l dewm 16 Tughio 2m8 b %
finanziarente con Bavco M1 {Baneh Agende), BNE Paribas, ING fiank
e UniCrediy per un tmpeito f Bino P00 mila, per fnaneiacs

deffimmobile site i Milano, via A Vocyuoville

ion effelinoie ne

viianidars peiziadnents Yo ERUERE G

s i ottabre 2017, senza wicorn @ indy wente, dell inmebile

- Mella suadesime datm ta Societd ha concerdate con lo swesso pool di

banche it profunganente di due anni de! finnozianenta velstive

Al irranbile “Vodados di Deutsche Bank

¢ od al portafoglio ¢ filis

& Eraro 199,275 mila, posticipande 1a scadenrza dal 30 giugne 521 of
i Fugghice 2075

- T data 3 ottobre 2018 Colae Rey ha soltoserilio con Unicredit t
centeattn di fivanzameito por Vacquishs def'inmaobile "Pavilion” po
complessivi Baro 31367 mila,

< Indita 9 marzo 2078 In Sociotd ha offeltuats an randomse paredale del

firanziacnenta “Tines sonior” per Baro 33.000 mifs atibzzando i payte

fa gusity derivante dalloperazione df cassione &1 21 fiiali Dentsche

Eank wvvenuiz alls fine delio soamn esicizin

G
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e B Lo speiale rogime G Gasgaale pravede che 1 reddlin

oy iolalisme sie fssrie

vante  dnllativita G0 e

dimypresa o

el B0l

aysoste sub peddite delie sicietd (JEES) o dallimpost w

attivitd produttive {[RAP) e Ja parte di wile civilistice 2 esso contspoudenty siz

ausopgelan & mposizioe in capo apll asiesistd in sede i distribuzions dede
' F Po g

seve nfuriond ab 70

siesse soln forma di dividendi, { quali nare po

dellatite i esercizin,

kes

it Coliegio, sulls base dalle indormakiont acquisite o anlia scovta delle

condotte, noa ha csservazioni o rilevi da riferize sullo specifico punte,

feln tivayne

oalla conformits alla Legge ¢ alle Statulo delle op

etfottusie dalla Soduld.

crelafe 0

. Operariosi atipiche o iuaimii net confronti di tered, parte o

infragrappe

Nel corge delfattvith i Vigilana i postra competepza non abhinmu

riscontrae operazioni na alipiche né inusualf poste i essert Lea o vostra

dw terd,

23 Oporazsond atipiche o nusuali con partl correlate

N consn deifiattivits di vigilaea Ji nogtia competernze aos abblan

riscontrato operasiont alips o inmsuall poste in exsera con part
carretute,

!

Crovragiond ntipiche o inusuali von Lere o oot S nlruniy

tiel curso dell ativith di vigitenza di nosira conipeienza nen abbiamo

rlscontrato aperaziont, alipivhe o Lwsuali posie ke sssere con wead o

con societd infragruppo,

2.3 Upmazion]

ragrnupo @ con parld corietate

Lit Societd, in confarmith ol Begolamento Perl] Correlate 0" 17211
approvalo dafla Coneoh con debbera del 32 maze 2000, come in

nenek

teneudo conts delle indicaziond & dogh

yusito moditics

auisptaminti < cw alle Cormunicazions Congsoly o, DM/ 10078643

deb 24 seitembre ML he adettate in date ¥ omeggio 2006, I
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8, Prosentazione df vsposti

=

MNel corad el esercizio 2008, ¢ sine alla. data della Welazione aon sono

pervenaiti esposti di cul riferice alf Assonibles,

Attivitd i vighanza g contrelle svolta dal Cullepia sindacale i refasione af
compits allo stésse aliriballl in qualtith di “Comitate per 3 contrallu intesn

¢ Ia tavisione contabife”

ncorsaguangn delda Ritorma deila revisions legaie dei bllsas dhasercine ©

comsolidat] dellg s A, pparat i cecepimento feon dlgs n 13372000} del
Regolemento UE n, 537/204 2 della Disettive o, 2034/56, il Collepiv
stndacate, nel groprio rmote di "Comitoto per # controllo Intarawr ¢ per fa

vevisione contabile” [anche “CCIRCTY ha condatto sulanome valutsziont sl

stdi organizzativi fioa too daro ploce attanzione alle disposicdont

surmetive volle, in perlicolare, o saffoveas I gyailth delia revisione «

dipendenza dei revisori fsgali e delie societa &f revisione, al fine i

migherere o fiducin del morcate o deglt investitari nelle nformaziont
Ginansinrie,
MNei oo delf esescizio, § CCIRC ha mantemao un’ asiune contiing con |

ravisor, altribuenda particolase enfnsi ol menteoiments del  requisthe
dedl indipendenza, anche atlraverso un costante moniloraggio della atiivizi
#}

& assoggedati alle

svolte dal revisore, con riferimante i ai savizl di revisone {Audit Ser

che aled govvizi (Nen Audit Servi praventivi

valulasioni ¢ «fl espressione di 0 parere da paste 3l COTREG aller soopn 3

i considerali vieintl dall art. § del

enza Ao

escludese, tea questi, iz pre

1
citato Bggnlarmento.

I Collegio sindacale, nal corso delfesarcizin 214, per quats in particelare

silivae all’adegraterzs d sy (i seryigd diversd dalla revd

atfente sottoposto a revisions, sonformemente all' anlicelu § del Regolaminto

THs, weaza dot Bevisor,

o -

t
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BILAMCIC D ESERCIACY AL 31 DICCMBRE 2018 1Y

1 Callegio Siidacale ha, altrest, essaamale fe-relasivn redate dal o

fite o data 20

o 200Y, Br e atlivitd integss

oo i nformativa wintia.

rife iente al proc

azion, i Sovietd i o

lie al

Yer guante atdiene o gindiz

Relasiene sulls revisione contabile sul bilancin, Ta:

rilaseisto un gindinio dal quale sisulty chid i Bilan
Cornz Res forndsce uns rappresentazions viritiesa e comeita defla

sttuazione patvimomiale e finanzizdn della Sacletr at 31 dicvmnbie

2018, el disullato svenomice  del fussi di casse por osercizic of
A tle data in conformith upl Interoational Finuncial Reposting
Standards adotiati delf Unione Baropen, nonche al proveéliment
ezt iy atbuarione defl'actd del dlgs. o 35785 @ delfiart. 43 clel

digs 136/ 15

o

rilasciate up gindizia & vorrensa dal quale risula che b2 Rela
sulla Gestone che comedans il bdancde desercizio sl 3 dicembre
J018 ¢ aléunie specifiche informazioni contenute nelly "Raluzione sul

Gaverno Bocietario @ sugll Asselt Proprieion” bulicate veil'articele

12% bis, comtma 4, del T

la cob responsalilitd compaie agli

araministratori della Societd, sona redalte in conformits alle narme i
iegpe:

- dichinralo, por quaste riguarda evenluail ecroi

prificativi ne

o dela

Relaziond. sulla gestione, sully Yase delle conoscos
comprensione delliopresa @ del rehative cuntestu aegtisite nel corso

dellaitivita di revisiona, dinon avere nilla G rigeatare

T Cotlegio sindacale ha potuto constatve che  Revizoie legale, In conformith

sttt del

alart 10 conuna 2 felt. ¢} del Regolunemo UR 53772014 ha
paragrafo " Aspett! signilicativi emersi dalla revisione contebile” della propra

Reluziony Agginntive, i pit rievanti vschi velntat di avrork sigpuficalive,

comprnsi | origehi valutad di erpedd significativi devoli w frode. Per spatlo

ue depll Aspatti Chiave si constaln vom gl stessi

A

avenpano  upicamente alla valutzaloae e selee el polaluglico

Hi
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BILAMCIC Y

oy randendosi qurind wecessario ponedere ad vilerivi: valutaziond sul daeii

potenziali didadipendenea dol revisare legele o dedly salvagrdic applivatw »

643

arichi cunfestti a BY e alfa sua et de

nermi dedl’asticole 22 er della direwiva 20

Far ysania sopra, reladivaments agh i

Simdacals rwn

parte 93 Coinia Res e dalie sociath dol Grugpe, il Colle

i

sitiene sissietano profill di eriiieitd drv watarin Jf Indipendenza del Revisngs

Anivitd di vigihanza sul processo amministeativo contabite ¢ di informativa

finanzinda

Lrove 13 Gub dige. 3973000, nella sue oudva [omulazione, stabliiser cbe &

CCIRC 2 Inearcate di mondtordre i processa Ji infevpptiva finanzianas »

aposts vall

1ipes Vimdgen

& o
@

H Crlinglo Sindacale ha, quindi, monitorato nel corso deii'ssercizio e attlvit
poste iy essere dalla Funzione del Dirigente Preposto atle eedazione dei
dovwmenti contabili soatetwrl, con # quale lie intrattennto peredicl incontri,
eyaminand ¢ i modelio ¢ dterimento che 8§ Collegio ritdene essere in grade di
formee w tagsunevide sicuresza sallalffdability delflisformativa lendarne,

salfefficecia & efficienza deble ativitd operative, sul rispetto defle loggi e dai

vegolasnenti mternd.

T Collegio ba guindi esaminato 1o sirutnrg £ i contencto delle Ralaziom
beS { L

peviodiche, redatte dal Dirdgente Proposto in corosions defla Relazlene

seresteale o del Bilancie di esersizio, tlevands ceme le aftivitd condolie par

valwtare Iadegoaterza @ Falfeitiva applicazione dei processi 2 delle procsdue

funetonall allinformatva finanedana Ji Coima Res, abhiano consentile di

supportare adeguataments Uaibaskezione richiesta ai Consighera Drlegain ed

qente Preposte defla

ciewa &l sensi dail’ars 154 s del £ Lgs 58/

fTeste Unico delta Fivanza, ia sepuitn "TURE

AL rigaando, i Collagiv Sindacals nos ba revvisate Pevidenaa di probli di

critivits o di carenze tali da infictars 11 gh o di-adeguatezza od effetiiva

upplivazion: delle procedure ampmingstrative coatabili, né da parte lorn,

raspensabili delia Sovieta di Revisione, negl incoutri pariodici con 1} Callepic

K
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BILANCIO [MESERCIFO AL 31 DICEMERE 2018 i

n pacticelare, anghe por quants atiene ¥ prow ssi deliberativi dell orgam.

arministrstive, i Collugio Sindecale ha amertany enche mediane

pavtavipasore diveits alle adunases, Ia conformita alls Legpe ed alier State

suciale delle srelre gostionaiioparate degli Amministrated 2d a veificato chw

ia velathve defibere fnssere assistite de spacifiche anallsl @ pared veddttl - 52 ‘

necnssartn - anchi da conswlenti, con paiticolare rifedments dle congraita

In lore vispondense Al inlocsse

eeolesnico-Hpansiarin delle operaziond

socials

Tabe atliviid del Collegio @ avvenuta senas conhatio dlmerilo sullopportunila

© copverienza defle soelin gestienait

Non sone emerse ossarvarimy ciea @ sspeile del priocipt di coveella

amministrazione.

32 Dsseevisboni suliadegnaicess duila sisaiioo oganizeil

11 Collegio Sindacale na vigilat, per quante di propria coinpetsaze,

sull adeguaterzn dalla struiture orgenizzativa della Societs,  modiants

peservavion: dirctte, andizioni, vaccola Finformozieni dulle compaten

i delle fimziens i sontrotlo.

LrEen azivndali g incomtn con L oes pons

TFiuste conta def pardcolate madello adothakn, che vede Coime SGR quale

gestory detle attivied delin Sozietd, iF Collegio ha o particplare vigilata

st tdunetd dells strutbne dei [H tdornativi o garantiry unae adgnali
rappresentazione dei fenomeni aziendal.,
La sosba valtnzions delfafidabiity dells shushirs erganizeativa vl su

crvatidani R

stanziadante odeguals, rh

comphsse & che fresla sia s

o tra je due soceld nel

costante moniteraggio sulfefficada delle interaz

cgan dellmserd

13, (euervazivnd sull'adeguatezza de! sisterma di controliy interne 2

...... A
Cotma Ros ha poste in essere an groprie sistema i controfio intemn volic o i
manteners, cosrentaments fon e dispesizons nobistive o regolanwian ; N
A

Y
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svalli dihla Pure

+ pountaiadi “secando kel i Risk Msnoganant

ugare, s Valtve 3 [

e Complisncs, conl Pobiditlve dia

a dalta P

dorwe el yoocessn o gestione dd cische; ) 4 vispatie det

LRt &

gautl Al varle {funziond ) da confommitd

L2

nth o upEendiy]

‘operauvith nzlesidale  atie pane, ncluse quelte  di

autarepoksineniaponsg

s della Fraziene i iternal

s eontroll & “terae lvelle”, 4y vompel
Audly, velia ad individuare wviclaziont delle procedure e dellz

clamentszions ponché s vatutare perlodicameids te completezza,

Tadeguateesa, Tn fungiopalid {in teendni i efficenza od efficacta} <
Vatfidabiliia del sistecne Joi conmolli inferid e del sisterna mfarmativo

(7T andi).

Swnpwe con Bgunede 2 presidi arganizzativi di controtle, i Collegio sindacale

iplinare in modo

w0 a0 di come 13 Soaietd abbia imtess o

ha alived)

rigoross e modalitd di imerto della propria attivitk, stabilendo,

roellarbito della defintzione det piani strategivl, indostsiali e finsnziad, ung

specificy previsione stalutarie v termdnd < assnnstone del dschis In

particolnr

bewe imucbile avente caratteristiche

a) che linvestimento in onroun

stche ¢ inngionall unitade dovid essere limitae ad up imponto

srpssinze part 4l 0% el valore otale dellatiee delln Socksa rladianie

approvate;
B} che § canoni di locazicne provenali da wn wnico locaferio - avvers dn
tocatert appartensnti ol swdestins griappo - non potanna suparare if J0%

ne della Sociekd;

wip et canont df Jocaz!

dell porto cornpl

wmento finaaziario, 2l netto delle disponibilita iquide e

2

fari verss a suneld dontrollante non

attivits eanivalont o det oyediti fing

powd superare i 0% dei valore totele dellaitive riswitante doilvlibne

bitenio approvats.

H Collegio Sindacale ka preso infine atto dellalivit svolta dall Organisao i

pov garantlre  Fadepustezna,  Lussepvenze e

Vigalanan,

i ocol ab 1¥

Faggioviamento del woutits di organtzzazions ¢ gesth

Wi
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BILANCIC DFESEROIZC AL 37 DICEMBRE 2018 TF

s e sovike aotecipata, ¢ ntenere b stosse advepguale depeto alle

ze i idornialiviefingnziaria Jdeth contailanme.

16, Adesiong ab Codive di Antodiscipling

La Swieth b adweite ai peinepi staluiti dal Codice i Avdddisciplina
promesen da Borsa ltahiana Sp.A. ¢ i Chnsighio dF Annsindsiiacione def 2
fabbraio 2019 fa approvato §a Relaziane snauale sul governe socictario e sugli
.'lf:'-;:‘,‘”['r‘\‘ﬂpl‘li‘-‘jﬂ'h ’

Ramimentiamo che:

1 i sene al Comsiglie i Amminishazione opera, con funzione

consuttiva o propasitiva, il Comitete Contrelte ¢ Rischij drca raoio,

compili ¢ funxicnamente sl rimanda alfappositn capitole della

Guveinaniy

TRelazione sulin Corpaaa

{19} it Cos o ho individeats nelAmministratore Manfiedi Catelle |
lampinistratere Gwaricate d saviintenders elle fugionaiitd  del
sisteana di costrollo uterne ¢ df gestions dai dechi;

] la Societ ba Istituito i Comitake per a reninerazions; Ja socleth non i

ritentie KOCESSATIO OO

rire alf interno del Consiglio un Comitato pe

I naming,

fnd La societd hs inoltre istitaite, in fungione detla particobire atevita
svalta, if Comitato per glf investinenti.

11 ¢

Hegio Sindacalk it verificnto la <ormetla applicazione daf eriten adottal dat
Condiglio af five di valutare tindipendenza del propri membri non eseadivi

nonché Ja conetta appiicazione delle refative procedura di sceertanivato.

i esita a dette verifiche now sono ererse ossevvazioni da parte del Collogia

Sindacale.
«
1 Collegio ha. altvest; hir valolate, conesita positive, Findipendunza dal propsi é/ |
7 o
~
smpenbci. "5/

B Coflegin Sindecale, come previsio dalle “Novme i comportamento ds {7

<.
collegio sindecale 98 societd quotats” emanate dal Comsigho  Nazionale 4
ol Cridine dei Dotiar Coninurcialisnti ¢ degli Bupertt Conabili . pvolts

Fantovaivtasione sully pey verificare I proprin adegunienza o termis di ]

i
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s dellesescizie 2018, unusmente afla Redazone nalls Gestions

dazicio ¢

cosl chme presentall dal Consiglio di Anusinistraziene.

Non riinviamn caltvest metivi ostalitl sells proposta det Consighio o

Arminhiistazicee citca la destingrione  detl’aitle  delfwsercizin di Fure

Milang, 2 mavan 209

11 Collegio Sindarale

11 Presidente

Dot hassine Laconea = ¢ -
s [ NPT 7

1 sindaci effettivi

g o
Tl
Dott.ssa Mitewa Livie /1 /;/—

fi Dotk Morea Lo
e
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vizpilogative netla quale

ZpHogay

FPRA (Performance Measursment — EPM) por £ 2018,
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i
INDIGATORI DI PERFQREFNEE ARG
e : ‘\\\

EPRA Earnings & Earnings per Share (EPS)

EPRA Earuings & Farnings per Share (EPS)

Risuliato neteo sulla base dei principl IFRS

- (i) Variazione di Fair value degli investimenti immebiliari, degll immabili in costuzione deteruti per

. PR {28120
investimento e alid dini
{if) Ui_ﬁi o pardit_c (]el_l\fa{\ti dalla veadita di investionuntt inumabiliar, immelil in custrazigue detenuti per (5,379
ipvestimenie e attrl divitti
(iit1 ULili o perdite derivanti dalta venditu di proprieté di trading incluso le vetéifiche da impairment -
{ivi impaste su uLili‘n perdite da vondite T
) Av;iameumo elag;ui\'ofa:vz;lu:aéio;'ir;.gnodwﬂl
(wi} Variazioni di fair V.Zihlﬂ 4i strumenii finanzian ¢ retativi cost di chivsury 3.735
(vif} Costi di acquisizione relutivi a share deal e quote non di controlie di joint venture
(wiii) Imposte differite su aggiuslamenti FERA
(ix) A‘égiuslumumi (3} ¢ (i} in r“[fem"nemo 2 joint veatures (2.924)

(x) ULilJ o peadite di vz in riferinento @ quanto sopa

Numecro di azion] bus

ngs per dedone (EPS) - (in uniti di Buro)

(i} Variazioni del fair vatue degli mvestimentl immobitiar;
(i) Ricavi desivanti dalla cessione dell’Eurcenter ¢ delle filiall Deatsche Bank (Desio ¢ Varennal,
(vi) Variazions del fair value dello stiumento finanziavio emesse dalla Socictd a favore degli

amministralosi ¢ key managers e degli strumenti finanziari derivati; costi di chiusura anticipats dei
derivati ¢ dei debitl finanziari;

(ix) Variaxioni del fair value degli investiment! immebikiari in joint verlures;

(x) Aggiustamenti a favare di terzi,




INDICATORI Df 3

TRA NAY (Net Asset Valus}

EPRANAY (MeL Asset Valuc)

IR AR

PAV sulln base dedi schemi df Stute Patimaniale

Fifeita dell‘esercizio di apzioni, azioni convertivili ¢ altri eqrity inverasts fhase difnsin)

< alhi & altre partecips

o EIERSH

(i) ivalutazioni in isvestimenti immobiliari (se ¢ wilizzsto LAS $0 cost optian}

1AS 44 cost option
b

{i.h) Rivalateiont fmmokili in cosiruzivne (10U (5o & tiliz

(1.0 Rivaluladont di altel investimenli non ricormentt

* (1) Rivabrueione det tenant leass tosot soms Jeusing finanziar

(Lily Rivalusazion Irading properties

fair valig degle siremenli Rnanzia

fv.a) nposte diffen e

g

Composizions:

a favore del CEO ¢ dei oy managers, al

rio eniesso dalia Seo

{iv) Valora delfo strmvento finanz
ncito della variazione dol fair value dei derivati;

A Aggiustamenti velulivi 4 joint veitures,




EPRA NNNAY {Triple Net Assct Value)

FERANAY

(i) Feir velue degli strumenli finanziari

. {if) Fair value dei debiii floanziari (138461
.(i[iJ Impusl‘u di frile -
L A NNNAY 415,363 l

Nuwnern d[azml}l”l’n’:;;eww ) 316007
’ EPRA NNNAY per avi ) E 11,54 E

Composizione:
(i) Variazione del fair valuc dei derivati;
(ii) Variazione del Tair value doi debiti finanzian iseritli al costo ammertizzate.

269 i




#OEIDICAT

CRMANTGE EPRA

vyl w112
opped-up My (2

ETRA

1 danitial Yield (NV1) ¢ "Lopped-up"

Valote di mercao def portatnglio ineramente pesseduto Ad it 0y

Wulorz di mereato del portafoglio posselito pargialinerte (share of 1VyFundsy MG

Al possedate per la vendits {inciuss quells posseduse parzizimente)
Pavilion £ DO

Tenmobili i syidupspe

lavret i o

b el gemtaforito compless

a dell imposts di trastecinento estimated pos

i
i

Valore diasereals del portefogiio nunehidiay

Canens i loeazionz Tordl anu

eamobiliar nm

ot o fovavions

cd

Incramentl per varfusioni &i canoni e regitee tri kncentivi tooper

e netd

“rppst-ap’’ A

Clanoni di Jos

Lot (L)

i
t
i

PRA Net laiial YViekl (NVD (A4

le di possesso di

2 " " -
" on tncluds i Pavilian datu I praulineiti dutla siuazions 4eli innobile 2l 31 dicealre 2008 (eontratia & lagwiane con (il Eia fiemato ma weo aucea efletlive)




EPRA vacancy rate ™

EPRA Vacancy rate

- Cuneni stimatl supl spizt vacant (A)

Canon stiati sul portafoglio complessive (15)

FPRA Vacney Rate AR

L’EPRA Vacancy Rate ¢ attribuibile principalmente al portafoglio Deutsche Rank, riconducibile alle sfitte di 5 —
immobili, {agaiungere vivgola) ¢ a Monle Rosa,

Like-for-fike rents

Portafoglio complessive

Am 107 281 30124

Uffici

23486 396 22 {280} 23733 [

Milano

24 768 326 340 (280) 22407 2,0%

La tabella evidenzia il valore doi canoni 2007 ¢ la successiva variazione al 31 dicembre 2018, a parita di
perimetro, & caraiterizzata principalmente dagli step up di Gicfaotto e dai nuovi contratti di locazione su Gioiaoita
¢ Monte Rosa.

' tton fuehudle 1L Pavition: dota 1a pesultanita della situezions dell immobile al 31 dicembre 2018 (cortratto di locazione con T8 gia firmato ma non ancora cffettivo)




B INDICATORI DI PERFORMANGE DPRA

ERRA Cost ratios

PPRA Cosl ratios

(1) Costi anumenistratialopersii i ripotiat nel conto economico IFRG

Cast auitiniita i @ operativi [REY
Costor vl gersonnte [IGEY
{1ari 6003

(3i) Costi generali -
Misnagemsnt foos i randite realizraie/sinisin -
(Iv) Alle: provents friaddobilt o copedorm Sei costi al setto di relative rendife {:h AR
() Qugra det costi Tmmobilia ali i partceipaziont immobdlian valete con i metoda <l 131

. patrimonio velto

vi) Swalusziont degli investir

fuii) Cosli por rendite tondiarie .

riacdel

(viily Oaerd
if Costi BPRA (incdusd beosll divetti sid pactafoglin vavaet) (A)

x} Costi ditz faglin vacanl

chisi T oot din

{ Costl KPIA ( £ sub poctafoglio vacaniy (51

() Ricaviordt di locarione di cozti per rendite fondiarie)

(D) Al costi penerali comprestngt vicavi loedi & fncazione fse o impork sileva

(xil} Quota Fei clos wioni immabiEarn vilutate con il metado d=1 patrisanio

nene

i immohiliari ¢i parig

Caomnposizione:
(i C
(iv) {icavi da ribaltamento;
(v} Cuots del costi inumobiliar del Fondo Porta Nuova Bonngt, iscitio s le parle collegute
valuiate con il metodo del patrimonio netto;
(ix} Cosil dirstii suila parte del poriafoplio Deutschie Bank e Bonnet non Jocata,
[E3] Ricavi da canoni di 1ocazion

fa)  Quota def vcavi da bocazions del Fendo Porta Nuova Bonnst, iscritte tra le parccipazion: collogate

valutate con il metodo del patrirmonio netlo.

i costi sostenutl souo capitalizzati sul valore contabile dell’ lnvestimente tmmobiliare solo quando & probabile che
prodarsannn beneficl cconomicl futwri e 1 lovo costo pud essere valutato atlendibilmente. Gli altel cosd di
manutenzicne & apavazions sono coatabilizzatl a conto economico quands sostenuti, Al 31 dicembre 2018 non
sono presenti costi operativi capitalizzatl sul valore degli imimobili.




¢ Mitano
s

Miluno

Milano

A Milane

| Mitano

9 i Rona

i Terino

Via Larentesgio .
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Wia Melehiorre

Ciigia 68 ! Ullicio

Piazza Gae

Aulenti 10 Hiticio
:i::: Monle Ruza Ullicio
Via Tocqucv}l‘le Utticia
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Wiz Tiemta 19 THfirin
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Vialc Cavallotti - Filiale

3 " bancaria
Privgza Ss Filiahk:

T Apostoli FH bancana
Via Fliiale

Arcivescovade 7 bunearia

#

1 Vadatone

2 ewtsche Bank
3 B

& Sisal

3 Ful

o Techint

7 NI

g Gemeni Gramd Thornten
9 GBI lansurence
10 RGA

[t S . - " . . . -
Mei include il Pavilion data la peculiarita defla situazicne dell'animabile al 31 dicembre 2018 {conteatto di lacazivie con IBM pid firmato mo aon ancora cffettive)

Lista 10 principali immobili

Proprieta

Tropricta

Provrietd

Proprietd

Proprieta

Propricta

Proprieta

Proprictd

Proprietd

461323

14.545

3376

19539

1nazz

22421

2713

Vodafane

Civiaolie

Pavilion

Mante Rose 93

* Tocqueville

Demn 19

Tannet

Portafoglio DB

Poitafogln DB

Portafeplic 1B

100%

1783

TR

10812

100

6%

HuE

%

1y

Lista 10 principali tenants ™

giu-16

lag-16

nov-1 8

wli-1 7

fug-18

zen-17

dic-16

mag-16

mag-16

LOERTN

ni,

n.i

1 riqualif,

na

na

8

0%

na

4%,

I

nu

1%

0%

pREA ST

27

3 H




5 ODICATCR! D PERFORMANCE EPRA

Prnafoglio DB 7R iy

Mg, [RHA TG . 5169
Vodatone b 3 Uka 103 106 15972
quin -8 S [ W [ES) ERIT
Bonact (*) vy a7, [N JIEALH 37
Desuta 'l ¥ . 3.4 1% HEDES [ T ARG
Tlonis ¥osa 93 i s [ it 30H1% TR
BN aut Wi s I Ay
lti HEN
Toirle r i K J;[ .

it goniabilizzed pro-quota (3
" Won include it Pavilion dala la per
anco effeltiveg]

%)
Hariid della sirazivse dell firincbiie al 31 dicembse 2018 Ceonlralto di locazions con IBM gid fianato ma non

KRS

WVoudniune ziu-19 RUBR R 13572 hicd NS LI
Tinia 6-§ hige-15 14,343 U] ER L) 4034 1393 Oy
Boniet (¥} dic-18 2RATD 41357 337 3508 FER
Derita 19 gun-17 2757 90800 ARG 130 KR=h1 -t
Rlosie Rosa 93 ati-17 1935y G 410 3817 143 idiy €237 THH,
Tocquavills lug-18 £0e22 3900 1424
Pavilion noy-18 3R .00 £

[ S i | e

;’ i 403037 i i

Caneni, valore & perizia

v do valon dai




SNOICATORI DI PERFORMANCE BRI \5

Portafoglio in sviluppo

lon% UHiici: ca

Tonnet Milap 22430 5,7% 33036 e 9500
e rava S B B Milann 5%

ian capes
Alla dala della presente relazione, "Immobile sito a Milane, nel distretto di Porta Nuova (“Bonnet™) ¢ in fase di
progettazione ¢ Ia data di completamento prevista & nel prime semestre del 2020, Per questo motive tn parte di

sviluppo & parl alle 28%.

Di seguite si rviportano i dati relativi alPinunobile Bonnet (35,7%) derivanti dal Rendiconte Anmuale al 31

dicembre 2018 del Fondo Porta Nuova Bonnel:

Benng 4,557 Fatr value 31 dicainbre 18

o len S S S U
2 DIGGISA GNE @ ParecipaZione ner radaac

Lh

wetado del patrimonio nelto ad Euro 19.9

]
~i
2
]




IMBICATORI DI PERFORMANCE EFRA

Acyuisiziont : Tl

T prino aremontare riportato in abella nclude 1 valors complessive delle acquisizionl effeiuaie duranle 'anna,
n paricolare:

Tocqueville, per Furo 56,000 mila;
Pavilion, per Furo 43,000 mila.

I Like For Like inciude principabnente { cost sostenutl su Glolaotto per Suro 1.288 mifa.

La voce “aAllrg

inchude alivi cosil caplializeali velativi al) soquisizione
» Tocequeville, per Buro 1.6573 mila:

nobill, in particola

Pavilion, per buro 1,139 mila,

Ciil investimenti in capex velaiivi all’ immaobile Bonnat nel 2018 sono pari ad Eure &,9 milioni.




- Spese operative non ribaltate ai condutiori

ANNEX

RICONCILIAZIONE FFO

(Euro mipliaia)

Canoni

ANNEX E

Canssi petti prima degh incentivi

Incentia © perdale da v o [ncissn

- Al costi por materic prime € servizi {8.792) {7407}
- Cosle del porsonsle {1.653) {14782
- 1 costi oporativi {2.373) {16)
+- imenli 3304 - .
EBIToA | 28,511 i :
i 1
I Intevessi attivi 13

- Interessi passivi

¥

+ Spese generali non neeaooti

i

16.804 [

s ram e s sond

La voce “Aggiustament{” include i movirnenti non monetari relativi alla promote fee ad alla valutazione delio

sirumento finanxiaro.
L& spese generali non ricorrenti sone principalinente relative agli utibi da cessione.

277 T



ANNEX

ALM

Bud Leaver

Bunnet

Breald Option

Canone atieyy stad 1t0 nette

Canone infzinle aciio

{ianonc lords iniziale

anonc forda stabitizzatn

Canpne lorda stabilizzats attess

. Canene slablizaiy nette

€O - Tovestment 2505

COIMA

COLVEA RESSIING 1
COIMA BGR

Consorziv Lureateggio Viilage

Lonsnerin Porla Nuwva Garib,

Conirntio di psset

1gement

Core

Coie plus

Coupen

BDerula 19 o Deruwla

CORdEA

queslys lipod

L e hlamagement € i pratied deila sone a causn i
alfineamenli fra attivild 2 passivita. It pro

pianifivaziony strategicn.

un fmeregio tra i risk managemen: @ b

La revocs dei consipliore in proscnza i un grave inadempiments, deloso o celpose, del

i cho sin altrasi i

consighiore slesso ad obblj n 2 cmmprometiere
i
cansenta, pertania, la prosecuzione, anche prowvisoriz, del sappocme di sinninistiazione

irreprrabilmenze it 1apps fihnzia iscreorrens tra if cansigliore ¢ ls Sosistd o che non

vit Fronnet

detenute del Fonde Pots N

Si intende
135,1%)

).

mwehile sita i Bilme, oo Booo

Dicitte i reeessy 0 un bocatore pel'sinhite di un contraita Ji boeaxione,

Crorispoizlz al candne astesn stalnlizzate jorde del perindn mena le spese operative & alui cost
aperativi son reeupesabili quali assicerazioni, tasse sulta propwietd, masketing 2 alei coati per o

sitita,

Corrisponde z pperaliva & altrd costi operasivi

e indsisic (orde del periode nesa fe g

noe: rasuperakili guali assicusazieni, sse sulla propsicdd, marketing o alzi cosd pac lo shitto

i 1 operiodi i fee rend,

rll ineentivi 4 lesasions in gorso

1 aidlet seadenza dallingeniive del

viad aziont attive i

Loim
TRKIEEREL

dics & paii al capone lordo stabikizzate aggiustato per incentivi vel

Corrisponde at casone stabilizzate losdo del periodo wene le spese operative & alwl cost
e sullapronriz i, marketing = altrei cost per I

1 nait racuperabiti quali assicuraziond, tass

Centsal Fesh Dserict esvero Uarea citiading in cul 31 cosceniva £ insrcata prime degli wflic

2 sede i Mieeo, Via del Laurs n. 5/8

CRRE Valuslion 3.p.f.,

Certificazione di efficiznza delledificio rilasciata dalle TLE. Gresn Tuilding Council.

1., che nz deti=ns il 2

Partesipuzione posseduta indivettuments tramite MHREC §

iz

e Aulenitd

COMNMA S

Lot sede Jopsle in il

COIMA RE S.AL SIIMG [ cietd i [mvestiments  immaobiiiare Nor Quotala
di eni COIMA RES detigne (] 100% del cupitals soctule,

GRS, st s tu Milans, Farea

Audentin, §

Consorzio Larentepgio Village, costituito in data 23 geonaio 2018, di cui la Societha &
proprietaria del 6%21% delle quote.

Consorzio Porta Muoya Garibaldi, 1 cui le Seeletd & proprietaria di eitea sl 4% delle quote,

2 da SGH ¢ su

013 (ea VEmiltsnte ESRETHLIN

11 sonleatle sotloserilte in dala 15 olobre
s ificulo in dali 13 aovvaubes #2015,

wald |bnidid o basso dschio. Tali
2 luaghi periodi in

G baobili core sono curatlerizzat prncipalmente tda o
immobili sono situali in eree strategiche ¢ song mantenuli in portaloglio
windo da sivultare al massino 1 (lussi di cassa che possona prodirre

Gl im

bili core ples sona riconducilill afla categoria care, con la differenza che alcud |
nvestinenti possonn pressntare caratteristiche di valovizzazione (ad esempio superfic
parzialuents shitte o locatari 1 ol contr pravedone unn denzi nel breve periodo). Por
gn"uli]u ditiseliio 2 da vonsiustarsi medic-lassu,

.

Walore maturale datia Strunento Finzodiano,

intende il complessa di inmobili sito in Milano, in via Premta 0,19, aequisito il 16 gennaio
20617 da COTMA RES SHNGT




EBITDA

LEmittente ovvers Societh ovvern CONVA RES

EPRA Cost Ratiay

EPRA NAY

TERA Ner Initinl Viekf
. EPRA NNNAV

ETPRA topped up Net Iaitial Yicld
FIQ

FFQ ricorrente

Fundo COIMA CORL FLND IV

Tonde COIMA CORT FUND VI (g
“MIIREC™

Cioinatto

Goodd Leaver

Guogd Secondary

Key managers

Infrasiraiince Garibuddi - Repubhlica
Tniferest Coverage Rativs

Ligeidith nelta

. MIRECS
Munte Rosa
Palazzo Sturze o "Lurcentor”

Pavilion

ot
DA

-
ke

pravendi prima deali aner lianziar, tasse, e
significativa misura delia performance aperativa di ung secield in quanta in
prescindere dalle modalitd di finanziamento, deile tasse v del vicle di investimer

L'EBITDA & un proxy per il Aussa di cassa oporaiive elic a soeicld & in grade di

alutad)

COMMA RES S.p.A. SHO can sede lomle in Mo, Piazza Gre Avlent n. 12, iscrizione
Rogistro Imprese di bilane & Patita IVA n. 09126300067

Caleolato come H rapporte a1 eest ¢ ke spese amministrutive {includendo ed escludeado [ costi

divclti depli sfitli) ¢ i cooni iordi.

lerg

ninps ¢ an indi

Troventt ricorrenti derivanti delic attivitd operative tipiche, L'EPRA T
chiave della performence operativa della Secict ¢ rappresenta (I reddite nelle generaie datle
attivit aperative.

|

diluilivi ¢ include

LPIRA Net Assal Valug &
Ji o

anvestimentt lioanglen che mppresectme (nvestiment nen & lungo termine, cosi come mevista

alcolulo sutla base del patimonio nette retlificato per gli stramenti
imneiti fminobiliaii a] fidr valie ed escludendo (] fidir valie degli altri

dalle raccomandaziont emanate da EPRA.

Caleo bty come rapporto tra il canone netto iniziale ¢ il valare [ordo di mercata dell’ ookl

1 Tripic Mel Assel Valwe & PEPRA NAY retiificato per includere i fair valne degli steementi
lnsnziar, dei debili e delle imposte differite.

Calcalats come i1 rapporte fra i) cavone netle stubilizzate ¢ il veloe lordo di mercato
del’immabile.

1 Fund From Qperations € caleolato came PEBITRA delle agtivita tipiehe al nclto degl mieressi
passive. LFFO € indicawore pin uklizzato per vaiwaic [a pecformance & un BT

Calcolato come PTFC rettificato per escludere 1 sicavi non ceerrentt ed includers T costi non

Fondo COIMA CORE FUND TV di cni la Sosicia & propriviaria del 100% delle quote.

Fonda COIMA CORE FUNL V1 {mid “MHREC™), d'1 oui Ja Societd ha a‘cqmsw’m I'8¢,07% delle
guote in data 27 uplic 2016,

Sittende Manmebile site o Milune, vizle Gioia 6-8, detenute dal Ferdo CCTVI {ex MIIRTC).

Si intendeno le ipotesi di: {i) mancats nomina el Consijzl nei ferminl od wlle condizieni tutts
meviste neli'accerde stipulate ofo mancela conformattifica degli stessi successivamente
alt’avvio della negeziazione delle Azioni sal MTA; ovvere (i) cesyazione dualla ca di
Consipliere di Amministrezione al werificarsi di una delle fpotesi di visoluzivne dol Conlratte di
Asset Managemeni indicate all’art 53, puned {0, {60 ¢ (iv) di lale Coatralle o Assel
Management; ovvero (i) manceto rinnove per un ulterigue triennio nella eariva di Consighiure
alle natumste scadenza del primo mandate triennale e, successivamente, alla nalovale scadonza
neale; ovvers (iv) mancata accettazione da parte del Cunsighiore della

del secondo mandato tri
proposta di rinnove delifacarico a condizieni peggiorative dispette 2 guelle applicate ol
Inemto precedente;, ovvero (v) revoea del Consigliere in assenxa di un’jpolesi i Had leaver;
(vi) vinuncia alle carica da parte del Consigliere in presenza di una giusta cousa di issiuni;
ovvery (vil} decesso del Consigliere (nel gual caso I'Indennitd risarciloria verrd corriepesta agli
aventi diritte},

Eamobili di buora qualitd Tocalizzai in zonc ~tenlrali ¢ perileriche delle primarie citti.

Maileo Ravi ¢ Gabriele Ronfighioli
Inlrastrutline Garibaldi - Repubblica, di cui la Socictd detiente civea il 2% dolle quote

Rapporte tre PEBITDA ¢ g oneri fiisanziari

La liguiditd netts ¢ pusizione finanziaria netta & i1 debito effettive netro deila Socicla,

MHREC Read Estale Sarl, purlecipazione nel Fondo COUMA CORE FUNTY VI {gia
“MHREC™). _

Siimtende Uininabie sito [t Milano, Iovis Monte Rose n.93, acquisite 31 24 otwhbre 2007 da |
COIMA RES.

SL intende Fimmobile slmwin Roma, Piavia Doﬁ ].U[g\"S[l‘lld(‘J‘, dn‘-iunutu dol Fonda (“U’iMA
CORE FUND VT {gid "MHRECT) ¢ cedulo il 17 dicembre 2018,

Siintende I"immobiie sita in Milane, i1 Fazea Gae Aufenti n. 19, acquisito il 23 nsovembre 201§
da COTMA RTIS.
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Value-added
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Fondo Porta Muova Bennet, fstituita 11 20 shobre 20 cui COLMA RES & proprictunia al

351

Fowdo COIMA TORE rURD 1Y, docaic a

S8 iniendone e dilnb brocwde allinerae d
et
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L'insieme deiic Quote del fondo COIMA CO

FUND [V e degli lnmichili Vodafone

naslerst dalla socictd aila 3GR af sensi dei contraten di Asset

La periornanc: fec da corr
Munagsmsnt.

Qarar Hoiding T1.0, cen sede in Doha, Qatar, Q-Tel Tower, PO Box 2322
tity can deenza no OO0, inleraneste eantrollato da Qatar Invesiment Autharity,
fondo soviann dello Ststo del Qatar. Qatar Holding T.LC swelge, in particelare, ativitd di
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lone det fondi delle Stato del 0} [
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o jortdo

moue fundu stebilizzaio atteso e 1 valore di merc

Culcalito o ira

et inmabite

weling ua sdebito emesso. Ta vita meadia & un perioda medio
ol

la durata di t2mg i cui & et
prima chz un dehite Sia repagatn amite ANUMOI2MEs O PARAENLD <o

i

tuzivne dal T
etti di ppot attra =m
s ¢ dul totuls dei dividendi per Azione ¢ di quadsias] alles
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indw di conls
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durinte il Pertodo &1 Contubiliz
E 1 nel-Pariody
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e L bsnpls

le la Sharchotiders

montare (n sure pec il g ctorn & supariore ad un livell che avebbe

aminame Shareholder Retum,

prodotio na d

Sov
Legge Finso

Ariicolo 1, earmma 125 della

i smvestimenls fmawb e nor quataly, dissiplin

W07,

Soctetd di investimento immobiliare quotatz, discipiinata dall” Awticolo 1, comeni da 119 & 141-
bis defla Leges Finanziatia 2607,

31 infende Finunobite sito in Milane, m via A, Tocqueviliz 13, weoulsito it 27 luglio 2013
COLMA RES,
M utdle pee azione & caleozlo come d rappono la gl ulil: o il nuieers delke azion,

Tale tipelogia i investimenta include eli immohdi in fase di soualilicasdone ¢ dstutturazionz

i 3 4li wacancy. Rispeita alla caiporia eare, gii

eraje, sotifaments sfiili 0 con eicvaig o
graie,
wd sono carattetizzati da v profila di rischio medio-alte e generno

innmebi value

rzndiment facendo atBidamento sulla erescita di valorz depli immobili nel mmpo.
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Limituzione df Resporsabilita

Il presente report di valutaiane (il "R il ol CBRF Yalueation 5,54, (“CBRE™) u usa ssolusiv i
COIAZ RES S0 S5, il "Clianie”} sonformemsnta ai termini dellinourizo tra CRRE w i Clisnts dal 14 giugme
D16 [insarion”) 1§ Report & rissrvata al Cliests o agl v Destinater indicati nal Raport medasion, i Clisnts
= Crmstinadar non possans in shun modo divelgere i Bepor sofes o

> ol noe st el wistar

Cauufonts CBRE abbin espressamente canssatito (framits una sttera di afficdamsnto -reliancs letter) o ua soggeto
tori di frve affidamento sul Ressrt (la “Parte Affidatorio” - “Refying Pomy”-
canfronii

isrro divarse ded Clisnts o deri Dasti
ale “Pa

-3, non graverd su CARE olewnu rosparmabilie aggientive ne

di aleun Putie Aflidetanin dspsiio o guella che TBRE awrebbe aveio se fole Pare Affidatarin fasse skaia
individurto nzlifncaricn come cliente.

confeenti dul Clierte, dei Dusbinetan e i quolsias Parfe

Lni responsebilifa massima aggregot of CARE 1
Affidatarie sota do, sonaesso o, o rekulive ol Repor! efo ol tncarics, sapitluale o extracontetiuets, noo polid

it syl caso sbpesure | minore impoda

i) 25% ciel wlisra diele Braprietds sulla herse i quants indiczna nelllacaicn (oflo dota di valviazione); &

fii) £10 milfara {Eveo TU.00C.000,00].

Fatte satee fo condizioni deliticarico, CARE non sord Amponsebily prr quasios podis o done, i

spacktle o conseguente, contralitule o exocontrolfuaks durivante do o connesso of Raperl, Nessone preision:

nal Repart puis wschidens resporsabilit che nen poszann sssere sscluse par egge

satenio, né una Parte Afidateria allors stle consultnde i prasente Raport
o infarmative, Non potrate quindi, in olean

3w i sists nd il Clismts, 18 un Dast
s s hose of annatfidemanto [
macle, fare affidomants sul Rapart & CHRE won st responsahil
fncarrers (simo ossi dirih
1
woltsli imprecisiont contznute nel Repard.

an-relisrce bogis} & o mers sco

gy wveniadi perdife o dancl o oul pobesta
vadilizza o ol vn siliduments non

indivedti o consegumii} quale consegienes

o

cutorizzes presontis Rupori, CBRE pan 51 impsgne « fornirs ulteris oni aggivntive o @ correggere

titdr clel Gruppo CHRE contribuises oila roduzizne del Report, tale entitd pud co-firmare il Hepnrt
I Cliznde, o Porte Affduians o
i diligy
testonde o fale entitt ol Groppa CARE & gl slessi simnciono o guolsios diiitte o rooeso ael coofronk o fols

Gruppo CORE per responsabili o sxira-contaitvolz o liro, CBRE simord fu sola

umizaments o conferme def propie ol qaliosi altio

Destinataria qui indicats riconascona che seasun vbbl

wres, (uislesret prowiste well lucarices & nel Repan,

sesprsabile nel confranti del C

qualsicisi forma di fransazione

or cvertuali chissmenti b oo

rishiedese via cansoling




Copia su supporto informatico conforme all'originale del documento cartacec & sensi dell'art.
22 DLgs. 7 marzo 2005 n82, in termine utile di registrazione per il Registro Imprese di
Milano, Monza, Brianza e Lodi

Firmato Andrea De Costa

Milano, 9 maggio 2019

Assolvimento virtuale del bolle

Autorizzazione n, 108375/2017 del 28 luglio 2017



CERTIFICATO PER RELAZIONE FINANZIARIA

Fox

Data del Rupporio

Destinataria (o Cliente}

Le Proprietd

Deserizione delic
Proprieid
Scopo detla Titolarita

Incarico

Datea di Valutoziene
Capacite del Valulafore
Scopo dellu Valutazianc

Yalore i Mercaio

Contraite di Servizio

Assunzioni Speciali

{idascs

29 gannuio 2019

COIMA RES 5.p A SIIG
Piczzn Gue Auvlenti, 17

20174 Milone (MY - llalia
Alla cortese uenzione di:

Dott. Emifiuna Mancuse

Trattasi di n. 4 ossef favenli pate del Potrimonio immohiliors di propricts di
COMMA RES S.p.A. SIQ, cotre da tabeflo ollegota.

Trattasi di n. 4 proprietd immekilion o prevalsnte destinoziona diredonale e
auditarium ubicale sul territeric milanese, come da tbella ollegeta.

Investimente

Yalutare sulla hase del Valere di fercats & del Valore di Invesiimento to piena
sitolarita defla Proprista, interasmonte clienubils & liboro da qualsiusi oreross o
fimitente resirizione o condizions, alla Data di Velutarione e confermemente of
fermini di incorico n.147/16 sellosciitti fra CRRE & il Destinatenic In data 14
giugho 2016,

31 dicembre 2018
Valutatore Tsterne, come debnito nel RICS Yeluation — Globol Sendards 2017
Valutazione semestrale dal Patrimonic Immohbiliare di COWA RES S.p.4. SHQ

Valore di Mercate al 31 dicembre 2018
€ 393.600.000,00 (EURO TRECENTO NOVANTOTTO MILIONI SEICENTO
TAILASOO) al netto di VAL

La nestra epinione di volare & bosota sugli Ambii delle Valuteziens s le Assunzioni
di Stima allsgate.

Messuna

vy ebre it

CERE YALLATIOMN S.p A picvea degli Mo 2 20123 Kilnne
P/ LV, 0, 04319600152 « cup. soc. € SO0 00 i v

{igrecs

Serieid soyella all alivite & dirorone & cuodinamanks da parir dnile Socixts CORE Ltd

Reyuloted by RICS

paikine |
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Torformiid ayl
Standard Yalurativl

Deraghe dulle

Assunziont Standay

Vithuiaiore

ndipendenzo

Landlitto di Ini

Reliuncs

feter in accorda con il RICS Vahution — Globual Standards
s ("] Red Bouk”),

GZione & stoto
2017 che ineorvorn gh International Valuation Stond

Si - dichiar omo uno sufficiente conuseanzo, nazionsle o

dellottualz 2 ¢

s mereaty in quasionn, inslive, possedinme bs copariit

CONDILEINES Necessalin prr poter eifetuars "analisi in moeds compeatents

Diove i reguisit di conoscenzo ¢ cupacid rich dul Red Book stuno stok
o odioun Velutodors in CBRE, Vi confarmicr

sacdisfulli complassivameants do

cha ua slenca gei soggelli coinvalfi 2 stato indicale nel presante dosumentu di

iti rechigsti dul ked Book.

lovara + che ciascuns di essi risponde ai requi

Lo g

nie Valutozione & un perers professionalz ad & sspeessamante noa

deslingin w servire come guranzio, cssicukarzdone o o gorunfice gualsic

rhiers |

ore

purheadare w in zsama. Alirl beah
fus

ha il solo scopo di farmire of Dostinaiar:
o alia Dala di

s prapi

iverse riguarde ai valors di defta Propreta, Lo prasent

Malufazione

toni

Car
ore professienalz indipendenls

un p

liomazinne,

circa il valora delia progield m ogy

s o

e g vorfe, willizzel e v syri walufuzions,
sona quelfe indicate nef presenie Ropporto, Corne indicafa a seguirs, obbiams
ulilizzeto divarse assunzioni riguardunt [o fitolarite, lo slate focativo, in tassaziona,

fici & dlells arss

prion @ Lo stele reopaionifeo dagli

Furbanistica, nonch# [ con

- tro cui bo statg (el suall & dei seftosucli -

mezion feevute a dallz mssundoni

2fle infe ote, s

cui s B busata sgni valrtozionz, non sia earrette, i valor

2015 N Cul, LRG O P,

finali potrebibera assors

foclara di gusere vivist;

i conseyuanza non coresilt & pafrebbern ric

Nesaizg

ie Propristd sono stefe valutete do fecnid qualificali of find dalin walutasdone n

necorda con il Red ook,

rice, otterulo do
ia]

o {ocentl pati detlo stesso gruppa| armmenta o

li totufe dei campensi, carmprese il compenso preril preseate Inc

BRE Vatudiion 3.p.4. Jo glire societd focenti porte defla st

o yruppo i

dul Destinoiaio [o aftre sa
rneno del 5,.0% dei ricov fotadi ovoii o ftolia,

v o con oleuncs

delle Proprints

onfermiamo zhe noa ohbiome avuta oleun sofvolgimanto pa

<o i conflith d

conservata tra do documenlozions in no:

Guesio Ropports & a uso esclusive delio porte a cui & indirizole per lo spacifice

scopo indicato nel madesimo Roppoto. Alcuno responsabiiitd vieng

clicru i copfronti di tard in relozions o tuife o 0 parte del

iasi modo né

i Rapports non ped e citato, pubblicaio o viprodelio i g

integralmente né in parte, senzado noslrn approveazione serittn del contesto & delle
modalits relmive; § medesima traitamenta andrd applicots per quotsius

riferimenio of Rapporio stesse
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ANMEX B

COBAA RES SRA SHO) - CBR HCE 18-04VAL-0364
FIAZEA GAE AULENTY, 12 2072

DT D VALUTAZIONE: 3171272018

FONTE E AMRBITI DELLA VALUTAZIONE

Fonil Abbiome eseguite 'lncarico suilo base dello documentazione forileci dal Clisnte
che, nei limili evidenzioti rel presente Rapporto, abbiome assunte esscre complela

& corrella
Le informuazieni ricevute son fe seguenti:
s Rent Rell
o Cosii o carico defio Proprieta
s Allo di oequisto per il Povilion - piazza Gae Aulenti,

Lo Proprietd Il nastra Ropporte confiene un breve ricssunte delle caralieristiche della proprietd sui

cui si bosa lo nosira vahuiaziene.

Sopralluogo In conformita all'incarico scovuin, sono shali effetivati 1 suprafluoghi alle proprietd
oggefto di prima slima, per fulfe le alre propriele ju presenle valutozions & stata
esaguity in modalild desk tep, Per tutte le propriesd noem visionate it Cliente o ho
confermulo che nuin & ov Liamento nd fisico né funziencle rispefo

ugh vlfimi supratlueghi do nei effeltucti. Abbiame assunte guindi quoste indicaziont

Hag}

corne correile

Consistenze Mon aibicmo esegiiie alouna mizvrazione dello Proprietd, in conformita olilnearico
ricevito, ma abkiome fotte affidaments sulle superfic furnited dol Clienie che
abbinmo assunio essare cormplele 8 corelts, 8 che d & staio comunicato rssare stnfe

cojeolate in accordo con le pid comuni prass del mercote italiano.

Aspetti Ambientali Nan abbiome svolts, ne siame o conoscenze del confenuto di qualsiosi analisi
ambiertale, o altre indagiti aribienicli o del terrena, che possane essora state svalic
suife Proprieldr e che possano contenere rilerimenti a eventuali /o occerole

canlumninazioni.

Mon abbiame svolie alcuna indagine circa gli usi pessoti o presenti dolle Proprieis,
né dei terreni fimitrofi, ol fine di stobilire so vi sinne potensiali possivita ombientoli ¢,
pertante, si & assunio che nen ve ne siana,

Potazioni e $ervizi Abbiamc inteso che lo Propricky scno servile dalle obituuli retl & solioservizi, guall o
esempio e reti efettrichs, del gas, di addurions & scurico dellfacquu e fognaric.

tdossuno degli impionk & stalo da nei verifienio.

Condizioni ¢ $iato Meon abbiome condotto indagini strufiurali, edifizie, veriliche sugli impionti presenti,
Memuientive o eseguito indagini axtoncme sol sifo, vilisvi 20 parti esposte dells srullarg, che siono

stote coperfe @ rese inaceassibili, né istruito indagini volle o individuore la presenzn

o Futilizzo di materiali 2 tecniche costrullive pericolase in aleune parie delie Prapriesd.
Mer: sicme in grode, quindi, di dare oleuna garansu che le Proprietd sianc esenti
o clifetfi,

Urkanistica Abbiarme svalto indngini, presse o Pubblica Ammsinistrazane, in nerite oflo siato

vrbanisiice delfe Froprield. e informazioni sipordfate nel presente Rupperte sono

viconducibili agli atii resi disponibili dalla sfesse sul sua sito interret ishituzionate. Non

i ritenicine patantc respensobili df eventuall conseguenze derivant da wformaion

scorrette efe omissioni.
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Jiow i do
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o Hnanziano dei condultor,

acquiranti poirsbhera per




AMNPMEX 13

COima RES 5.0 3 - CF FROUECT REFLREMCL 18
PLAZEA GAE AULENTY, 12 L2024 MELARICY {1TA)
i ALLITAZIOME: 31,1203

ASSUNZIONI DI S5TIMA

o nel

Base del Volore o velutazions & stato eseguite sulfa bose del "Valore of Mercata”, che & defi
Red Back come:

"arnmentare stimate o cuf un’olivitd o vag passivitd dovrebbe assern cedula e
aequistate, alla data df votuiazions, da un venditore o du on acqiirenta privi di legamt
pudicolari, entramhi inferessat] ulfo compravendita, o condiziani concorrenzial, dowo
vn'adeguats commercinfizzazione in cul le porti abbiore agilo anirainbe in modo
informate, consapevole & senza coercizioni.”

Le velutaziena rappresenia il valore che sarebbe espresso da an ipolelico contratta
di vendita alte Dala di Yalutazione. Messun uiteriore dedudone o aggivstamente &
richi per fussozient che
potrebbero sergere nef casa di vendita,

1o por ls spese di recfizzazions o acquisiziens - né

MNon sono stali considerati eventuali confratf], accordi inter-campany, finunziamens,
obhligezion!, albi cventirdi disilli sullo Propriets da pere di terzi.

Maon & stoio censiderata In disponibilite o meno di accesse a sowenzioni stalali o
delle Comuniia Diropea.

Velori Locativi Salve diversa indicuzione, | velor lecalivi, eventuafmonte indicali nej Rapporla, sone
quelll che scno slali da noi ritenuti apprepriot par delerminare i relativi valori di
vendita e non sone necessariamente oppropriati ad alir fini né essi necassoriomenta
corrispandonaalla defing

Bock, che & la seguent

zione di Conona di Mercale [Maiket Real] indicale nel Red

"Uammontare sfimete o ool una proprietd devrekbe essere locate, allo duta di

vafutazicne, da wn lacatore o un conduttore privi di Iegami povlicolar, entrambsi

interessali alla fransadone, sulla base di termint contrattushi adeguoli & o candisiani
cancorrenzinli, dopo un'odeguate commercializzazionn in cui le porti abbieno ogito

entrombe in mode infermata, consapevele e senza casrcizioni'.

Lo Proprieid Daove apprepiiulo, cbkiame considerute [o vetrine commaerdali delle unita retail e gli
spazi esposilivi come paie integrante della Proprisia
Gli impionti e i macchinai quafi gl ascensor, le scale mokili, Iimpianto deli’aria
condizioneta, lo centrafe iormica e gl alri wradizionali impianti i servizio,
usuabmante installal dal prapristaria, sono stoti considerati come facent pate del
bene immobiliare e dunque inclusi nelle aosire valutozione,

Gli impianti @ i mucchinor industriali, ls oftrezzature del conduitore e e finiture
commerciill personalizzote seno stule escluse dolla nostra voiutazione,

Tutti 1 riferimenti dimensionali & le citazioni dell‘epeca costruttiva/d‘installazione

praczenti nel Rapporte sane approssimati.
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curative palrsbbs essere offenuta szrea che
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ot iy

I wssenza o

armugione coniraria, obbiome assunke che

fal aon siane prasentt condizioni anomals del torrens o repadti archeolagic che

v inlluire ivimanta sulin prasesls o intura occupoziane, svituppo o
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bt [e Proprietd no
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ive addiziont
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s o

o mighorie, dulle Froprictt materindi, chz a4 oygl siane dcorasciuli come
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5.4, SHG

Plag£m GAE AULEMT], 12

I

WA

SNEUTAZIOME

<l

20724 Rl
A28

PROIECT REFFRENCE 12-84VAL-0Y 64

Titelarita, Stato
lozotive, Titeli
Edilizi/Pisnificazione
Urbanislica, Fiscaliid,
Requisiti di Legge ¢
delle Avtorité Loculi

Se non diversumente indicate nel Rapperto, e in assenza dinforraziani contrurie,
abbiarne considerdio che:

{u] le Proprietd siana pienamenta alienabili e libere do qualstosi oneresa o limitante

reshizione o cendiziong;

{b] i beni immchiliar siano stati costruiii prima dell’entrata in vigore o in conformita
clle disposizioni urbapisliche vigenti, ewero soranno coslraili in conformitia ol
dispesti urhanistici ed adilix vigenti ollu Dola df Valutozions, e siono oggefta di
permessi permaneati che ne consentune use aliucls/considerato;

ic] le Prapricie nen siono influehzale negotivamente dollo strumente urbanistico
vigenin o do proposte di nuove infrastrullure;

{cl] i beni immobifiur siono conforimi, wwero saranno piencmente conformi, o futti |

requisit generali efo dettali dalle outorita locali concernenti costruzions, provenziene

incendi, sunitd e sicurezza e st pedante pienomente agibile;

fel siu possibile, qualora s rendessere necessarie madificke per rispeitare o
dispesizieni relotive ol siperomento dells borriers archilstioniche,  sffatuare

interventi sulle Proprictd solo aitroversa costi muosginali & sceasiondi;

H] non ci siano miglinramenti conteattuali, oflenibili in sede di revisione o rinneve,
cha evranne un impoiio diretto solla nostra epinicne dei canoni di mercate;

R e oveara bl
resentl adempiong, oveera gh
i

ore abblig

i nel quadio dei contratti di locozione considerali;

[h] non esistane restrizioni @ limitazioni all’'vse che possono influive negoivamenls
sul valore espresse;

[l ove perinente, i proprictario, qualore richiesto, non negherd i permesso

all*alienczions delle Propriet,

[ii & concessa la pienn o libera disponibilita di quegfi spos sl oppure wilizol o
fint strumentali; &

[k] in ltalic nan & infrequente, in quonlo spesso fiscolmente vaniagyiose, che
trosforimendi di dnekill awengane tromie cessioni del copitale o societd
iminobiliari: pertanto, in sede di valutezion] immebilinn, nen & definibile o priod |
tivello di tussaziene applicate per il frastorimento, Per definive il prevzo i
ansuzione, se richioste, saranno oo aggiungere 1 cashi professionall di acquists,
quali ¢ esempic le consulonze tecniche o legali, @ le pit appropriale imposls in vigors
per il sue trasierimente alle Date di Voluloziens. Tulli gli imperti relotivi ai costi efo

«i ricerd espressi nel presente Ropports, cosi come i valori do essl derivanti, suno da
R

consideransi ol nefto o

w1
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Limifazione di Responsabilifs

1l prasente report i valutazions {it “Repent”) & state reduita do CBRE Valeation 5,p,4. {*CARE") « iso esclusive df
COWAS RES 5. A, SING i “Cliente "] confermemeate i Jurmini dellacsrict e CBRE o If Cliante del 21 gisgno
2017 (Vlecnricn”). f Ropeit & isenvato of Cliente = agli afti Desiinler indiceli nel Repert medesimo: i Cliente:
= i Dastintari non passonc in alun made divdgare | Repart solvo che oo non sin espressamente previsto
ralitnzarica,

Qualara CRRE tblia espressamenic consentiio (framite uno letiern o effidamunla relance leller-} o un soggetia
tarza diversa dal Clisnts o dui Dwstinuion di fare offidomente sul Reporf (lo "Parte Affidotaric” -“Relying Foriy™
o lo “Parti Affidatarie” -“Relying Prrties™), nan giaverd sv CBRL alcenc responsabilitd cggivndiva nef confronti
di altina Parte Affidotaria rispetto o guella che CBRE aveecbbe ol so tule Porte Affidotariy fosse stalo
Individuato aellncarico come clienta.

Lo responsct

: qregaia di CARE nei confronti det Ulients, def Desfinatar & of qualsias! Parie
Afficotecsics snmn oz, connassa o, o mluliva of Repor ¢fo el insarice, contrativole o exirozo s, ann Aoird

i agni caso supercre il minore imparto fre

(i} 25% el varlore delly Propricta sufia base di guante indicoio nelllncarce (eile dola df vl

(i) €10 milfent {fure 10.000.000,00,

Fafte solve le comdizioni delltncaricn, CRRF nan saré responselile per quolsios! perdito o damno, indireffo,
spevinle o comsegueate, canfraftuale o extracentrattuote, derivante da o connessa of Reposl. Nessuna provisione
nel Report pus excludere resporsabilits che non possonc sssers sscluse per lapge

Se ncn siete né if Clients, né vn Daestinstario, né una Parte Affidoteria allora staie consuliando f preseate Repert
su tpa bose di non-affidemento (“non-refiance basis”) & o mara spope informaltive, Non potrele qeindi, in aloon
mode, fore slfidumente sol Report e CBRE nen sard responsabils per aventuali pardile o durni in ool poteste
incorrere {siano assi diredit, wsdicelti o conseguenti) quale conseguenza di un wilizza o di un offidameante non
cutcrizzate daf presents Report. CBRE hon si impegno o forire ulterior infermaziont aggivntive o a correggsse
weeatvali imprecisioni contenule nel Repart

Se unallie entitd del Gruppo CERE contribuises aifa redaziona del Repart, tals erilh pud co-firneen it Repodt
uniccmente a conferma del propeic ruals di ecllchasatora. ) Chente, lo Parte Affidotaric o qualsiasi oftro
Destinatenio qui indicata ricenoseens che prssin obbligo o diigenza, qoalor previsro nelincarico o nef fepor,
i estonds a fole entits del Gruppe CBRE & gh stessi rinvncizns » guolsost divila o nearsa nei canframti di tale
snlit del Gruppa CREE per responsabiltd contratiucle efo extro-conirotuote o alir, CARE rmous fo sole
responsabile nef confronti def Cliante in conformitd con i termini delffincarice.

e informazian cantenute net Report non castiluistonn in alun aeds un suggerdmanto s Fopportunitd df ung
qualsiasi farma di franvazione.

Far evenfuali chiorimenti in merito alle presente legal nefice (Limitagone o Respormsadility), si consigliee di
richisders una consvlenzy fegale indipeadente,
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LA PROPIIETA
indirizzo: Yio Frivatn Deruta, 19 - 20132 Milono {1

Destinozionz principule: Direzionale.
Complesso immabilicrs castitriio de due sdifici separati di grade A, denominas *Edilicin A" ad “Ediicio B”.

3 A% costitulio du 2 piani inferrati, un piane terra e sovrustanii & oiani fueri terru. L'Edificia B & cosfituite
10 inderrat, un piono terre e sovrostandi 7 piani fueri ferro. b due piani inteere aspitone rcn 200 posti

CBRE VALUATION S.p A,
tid premesso, cosi come comunicato dul Clisnte, gli immabili in oggelo sono nefla piera proprietd delle Sac

PCOAA RES S.pA. SHMNGQ

Gli edlifici A & B nisultons inferomente Incetl alla Bones Momiannls del Lavors 5.p A, in forza di due conboti o
locazione fu cui durata & fissata i & enni A partive dul 01/01/2016 & tadito rinove por sltarion periodi di &
anni, Sora facoltd del condultore di recedere o decorrere dul 1/01/202% con preawise di almene 12 mesi,

VALORE D MERCATO
£49.800.000,00 (FURD GUARANTA MILIOMI OTTOD CENTO MALASGD) al natic di VA

divisa roms sagun:

Edificio A € 22.800.000,00 [Cure Vent Dua Milioni Olta Cenlo Mo /G0) al nefto di 1V.A,

Fdificio B: € 27.000.000,00 (Euro Venti Sete Miliora/00) af nela di VA

Abbiemo valuisio ts Proprietd individualmeante non comsiderande gicuna sconto o premic che possa sssere
nagozinto sul mercnio se fuito o parte del poitcfogiio venisse commzrcializzato shroltancaments, sia per Iot
i

far riferimonte cilo Sezone prin

che interomeante. || Valo cuis Aggregato sopra espuslo viene forsits of solo scopo informative ¢ si deve

afe del Rupporto per e singale valutazioni immobilio,

La nostro apinione del Volore di Mercato & siota eloborats considerande gli Ambit della Valutazions & le
Assunzioni di Stirn indicate o seguire; nonchi, ove possibile, le recenti ansnzion avwenute per orologhs

it di mercaio

prapristd immaobilian a zond

L By Pty g
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AMREX B

FERLECE 12-04YAL-03

Tosse di sconte 1 (Edificio A & B) 550%

(el pericde di vigenzo dei contrat di focozions)

Tasso di scanto 2 {Edificio A & B] 770% |
el periode di rposizionamento & cossions) |
Tesso of Copitalizzozione Netto (Edificie A « B) 5,60% |
Rendimento lorde iniziale [Edificio Al 7.46%

fendimento netlo inizinle {Fdifide A 6,55%

Rendimenio forde in wscit {Cdificia A) 6, 36%

Rendimenia lordo inizicle (Frificio B} 7 0%

Rendimenia netto iniziole [Edificia B) &,30%

Rendimenta lordo in uscile [Edifidc &) 6,34%

8 tdificiu per uffici di grada A con layout flessibill, spari aperti, povimenti galleggient, coniresolfiti, oscensari o
ur huen comfert fermice;

W Reeonte sdificozions {2007},

8 Buona disponibilith di posti aute, cepeni o scoperli;

B Ollima vecessibilith sio con i mesd privali sio con | mezd pukblici;

8 Bucrn visibilila;

1 Buene condizioni di menulenzions;

w3 spud degli uffici gedona di un elevato livelle d7 illiminazans natorole;

1 Poni repclon e lessibili anche per pluri-tenant.

1 Zona circestante reconferments riqualificato con la coslruzione di diversi uffici, vedi il Melrocomplex;

8 Cdificio per uflici [acmente frozianabile per plur-tanant;

® Pravista Faperura di ung lermala delio metropolilee (#44) a dirco 400 m dol complesse immebiliare,

Pt i 5

% La micro-locofion & un business disirict secondaria;

a  Gimensione impartante per il mercato immobiliors locate.

# Mel cose BHL dovesse rilosciare gli spozi allo prima dota di scadenze dal contratio di lacazione, bisognoichbe
prevedsre Gno bomdone fradiunata degi spoz.

It proseate execufive summary deve esse lefto insieme al Rapporto < Yalutazionr I Rapporto] e nan si deve fare
affidarento unizamente su di esso, L'sxecutive summary & soggette alle nzsunzieni, fib
dettogliate netrapporto, L presents volutaziene & per use esclusive della porte elio quale & indirizzota (it Clienie

o il Destinularic) e non polrd essere vtlizzaia per finafila diverse du quelle quivi indicate. L'affidomento sul

torie e limilozioni

presente rapporle & subordinele alla comprensions s occstazions di quanto sopro. 8 decling ogni
responsabilis nel confront di scggeit tersf che possane, in tutte o In parte, ulilrore il o fore affidesnents sul,
conlenulo dell prosents valotozione

CBRE
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RAPPORTC DI VALUTAZIONE

Data del Rapperte

Destingiurio (o Cliente)

Le Proprietd

Beserigone della

Propricia

Scope dellu Tizolaritd

incarice

Data di Yaluiaziene
Copacita del Valutatore
Seopa della Valutazione

Valore di Mercuto

{49 rics’

Sacinti sogyulia ull'alisils di dicezione = caardin

29 gennaio 2019

COA RES S.p A, SHMG]
Pioezu Goe Aulenti, 12

20154 Milano (M) — tialiv
Allu cortese attenzions di;

Dott, Emiliana Mancuse

Cormnplesso direzicnale costituita da due edific A e B

Curnplesso inn re costituit o dus wdifia separoli g grada A, deaoinial
“Eclificio A7 ed "Edifido B” di recenle edificazione (2007}, ubicoli nella zenn
nard/est di Milono, nelle vicdpanze di Fiozza Udine. Ladificic A & costituite da 2
piani interrati, un picna lerra e sovrastanti & piani fuori terra. L'Edificie § &
costituito da 2 piani intersoli, un piana ferra ¢ sovrastanti 7 piani fiori tena, | dus
piani interreti ospitans circa 200 posti aule, 'araa aslerno ul piane terra ne aspita
cired YU scopoiti,

Invastimento

Valutare, sulla base del Valore di Mercate, lu plena propristd dei beni immaobiliari
oggetto dello presente {la Proprieta), pienumente aliznchile e libera da quolsiosi
cnorosa o limianie reshizions o condiziene, alla Dota di Velutozione o
confarmemente ai confenuli dello aostra proposta di colluborazione del 29
maggio 2017 fil. Of. r.118/17), nccettore in data 21 giugnae 2017,

21 dicambre 2018
Valutotors Esterno, came definito ned RICS Valuation — Glebal Standords 2017,
Yolutarions periedica spmeskrole.

Valore di Marcoto of 31 dicembre 2018

£49.800:.000 00 [EURO QUARANTA MOVE MILOHNI OTIO CENTO MILA/C) o
nefic di [ V.A.

divise comae segue;

Edificic A: € 22.800.000,00 {Eure Yonti Due Milioni Oilo Cente Mila/0Q} ol nello
di VA
Edlificia B: € 27.000.00D,00 [Euro Yenti Seite Milioni/00) al nefle di LV A

vt clareit

CERE WALLATION §.pa. pineee degh Allai 2 20122 tilens
ORI A a 04319600155 « enp. ue, € S00.00D i,
b du pede della Sociald CRSE 114

fiyracs

Ragulaled by AICS

79 [l
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DIATA

Cantratia df Servizie

Assunzioni Spociuli

Cisvitovimiid cegli
Standard Yealuiedivi

Assurzinhi

Darsghe duils
Assunzioni Stendard

Veibisiuh

indipendenza

Conflitto di lntoresse

Dichi zians

Lanastra opinione divalore & hasala sugl Ambiti dells Valuizdone ¢ be Assunzioni

i Stimo alieqais,

[REESE

Lo vabutazions & siatu escofia fn accordo con il RICS Voluotion — Global Standards
2017 che incorpere gli Intsmationol Yalualion Standards (il Red Soek?).

Si dichiarn che posssdiame una suffidients cnnoscenza, nexionale 2 Jocele,
sabo in questione, inclire, possediomo | copaciti 2 e

poter atfettusre Fandlisi in moda campeients,

dell'alivale 2 spedifice na

CONDELENLE NECISsars p

e 1 raquisiii di conascensy a capazitt fichiest dal Red Ba o steti

i un Valutatore in CBRE, Vi conlerminme

saddistalli complassivarasnts du it

LaeH PN

escnte documento di

seggati colavolli & stofo )

i risponde ai requisiii richizsti dat Rad Baok,

Lo pr & un parere peofessionale = & esprassamecnic non

destinule a sendre come goronzio, ossieurazio e querlsiast

sre volarn dello propristy in

ni diversa riguarde o valure di defta Proprisia. Ly peosente Valutegdone

ha it salo scope di fornire o Destingiurio un parere professionalo indipendente

i Volutozivne.

< il valors defla propricis in oggette ulle Data

2 spe<ificita delle Propristd considerate, wiilizzate coma bose di ogni valulusians,
son guelle indicale nol pressnis Rapporia. Come indicato o seguire, ohbiamo
utilizzate diverse ussunzion riguardanti la lifolarits, o steso locativo, la fassazions,

ché te condizioni & lo staro munutontive dagli edific & delln aree

lurbumshes:, nor

- tra cwi lo stofe dai suoli e <ei soitesuol -

Mel case in na o pits, delle inflormaerioni vicavute o delfe assunzioni Tatte, su

cui si & bersata ogni valutazions, norn s

a corrafic, | vaiar linuli potrobbern sssere

COMSOEURNZ NG © pairehbare richiodnrs di essere rivisfi,

Massuna,

Le Propriaics sono slute vatutaie du feenici quelificafi of find defle valutazionz in

azcordo con il Red Buok

del compansi, compreso it compense per il pr
Valuatian S.p.4. dol Deslinatario ammanid c
crvuti tn Hedio,

dente con [n

Canfermiame che nen ehbiamo avuta aleun ceinvalgimento pr

3 d'fnferesse &

fresents proprield = che copia della nostra va

1 e o docimaniazione in nosiro possosso.

£

nua il firmatarie

apporte & steio in mado cor

i prindipea tatio del presente
defe valutazioni fornite of Destinatario, wenii le siossa finalits del prosente
rappoto distima, dal 30/06/2017, CRRE Valuation 5.p.4. ha o

continue, incarichi di valutozione per conte del Destinatuso dol 30/04672017.

Hoila, in rrodo

RE T TR Gerht




ANNEX B

LOSIMGE |- CRRE PR
TI12, 28

B {8-56WAL-DI60

{8
-

CBRE Valuation 5.p.A. he condotis esclusivamenie servizi di Yalutazicne per conto
del Destinatario per mene di cingue [5) anni.

Reliance Questo Rapporte & o uso exdusiva della parle o ol & indirizzate por fo specifico
scope indicale nel medesima Ropporlo, Alcuna responschilitd viene da nai
ciccettato nai confronti di terzi in relazivie o tutte o a porte dei suoi contenuil.

Pubblicuzione Il Repporie non pud essere dtato, pubblicats o riprodatte in qualsiosi medo né

integralmonts né in purte, senza la noslru upprovozione scrita del cosdesto ¢ delle

modalith relalive; i medesime trallamente andrd applicate per gualsiasi
viferimenteo al Rapporto stessa.

Tale pubblicazione del Ragperto, o il riferimantc clle slesse, nen st comungue
consenfila o mene che lo sleszo contemporencamente non contenga un sufficiente
riferimente o egai voriazone sftettuata rispetto agli stundord del Red Boak efo
include le oventuali Assunzioni Speciali considerate ed evidenziote nel presente
documento,

In fede Iri fede
TN Ol e e
== 1. W . R L
Tk %ﬁf.ék”%i" - B

Amministreiere Delegato

In nome & per conta di
CBRE Valuotion S.p.A,

+39 07 9974 0933
davide.calturin@ckre.com

CREE Valualion S.p.A
WValuation Advisory Servicas
Piueza degli Affari, 7
20123 Milane

Project reference: 18-64VAL-0369

RazpCH IO

Executive Director
RICS Rogistered Valuer

In nemea & par conto di
BRE Valualion $.p.A

+29 02 9974 6928
laura.mawri@chre com

CBRE
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APER B

FONTI E AMBITI DELLA VALUTAZIONE

Feonti Abbiame erequils I'Incerico sulla buse della documenlazione ternitad dab Cliente
che, nei limiti ovidenziafi rel presente Ropporia, ubbiumo assunte assere complets

e corrella

Le infermazion ¢

sade son le seguentt

. Planimeirie in formate DWG
* Tabelta delle consistenze suddivise per picne e destinozione d'usc
- Rent redl
. Costi o corice delle Proprista
Lot Proprietd Il rostre Roppore contiens un breve riossunic delle corabieristiche delfu proprieta sui

cui si basa fa nostra valutaziene.

Soprafiuogo in conformitd ullincarice ricovuto, per la presente valuloziens semestrale aihinme
affettuate un sepralluege interno,

1l sopralluogo & stoto svalto il giome 12 dicembre 2018 da Lavra benzi.

in cenformata alFlncarico

Censistenze Man abhioma sseguito aleons misvrozione dello Propriet
ricevata, ma abhisme lalto affidamente slls superlici fomited dal Cliente che
abbiame gssunto essere complote ¢ correlle, e che i & stato comunicate essera stue
calcolate in azcorde con ke pity comuni prassi del mercale itakana.

Aspetti Ambientali Hon abbiome svolte, né siomo o censscenze del contencto di qualsiasi analisi
amhientale, o alire indogini ombientali a def terreno, che possanc essere stote svolte
sufle Proprietd e che poswono conteners riferimenti u eventuali e/o accarale

canturrinazioni.

Mon abbiama svolte aleuna indagine cireo gli usi pussali o presenti delle Proprield,
né dei terreni limitrafi, al fine di stabilie se vi siano potenziali passivita ambienali e,
perfanio, st & ossunte che non ve ne siano.

Dofazioni e Servizi Abbiome inteso dhe le Proprietd sono servile delle abitucli reli e soltuservizi, quali o
esempia le rall elellsiche, del gos, di addurions e scarice dellfacguo e fognaric.
Massuno dagli impianti & stato de nei verilicsto

, verifiche sugh impionti presenti,
Manutenfive © ezeqguite indagin: autonems esposte della struftura, che siono
slate coperte o rese inaccessibili, né istruilo indagiri velte a individuare In presenza
e [“utilizzo di muteriali @ fecniche castrutlive pericolose in nlcuna parte delle Proprieti,
Men siame i grade, quindi, di dare alcuno garanzie che le Proprieté siene esenfi

de: difat

Condiziohi e State en abhiame condotto indagini struliurali, ed

i sito, rilievi su pa

Urbanistizo Abbiamo svelie indegini, presso lo Pubblica Amministruzions, in merife dllo state
urbanisiico defla Proprietd. Lo informazioni riporiote nel presente Rupporic sono
riconducibili ogli aiti resi disponibili dalln stessy sul suc sito irdarnet isfiluzioncle. Mon
¢i riteniamo pestanto responsabili di everduali conseguenze derivanti da informazieni

scorreitn ofo omissiont.

CBRE
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Titolaritd ¢ Siata
Locutiva

Dettagli del diritte reafe, con i sono detenute 3¢ Propristd, o delleventusls

werale aon abbiaro

I 4

situazions locative o sono stati forniti dol Clienk

vprietd, | coniralii di

anafizzote né avute copio di tui gli o recoati © dis di
locazions o gli altri docurmenti relativi clle Propristd, Infermazioni de wlli, contragi ©
ailfrl iona def
docume
dacumenti riguarcanti il filalo di propr
e aulerizzazioni} & responsabilid del Vostro consulenie fagala. Mon sono st
evenivale condutors, Lo

locumenti riporiali nel Buppere derivono Jalle nastra coing
amo in oghi tose che Pistemrelodane dai

perfinerti visionati. Soltolin

sti/possesso [inchust | periinent! alfi, confrofti
ot

.
Gl

ini stllo slofo pofrimonisle
vatutadione, in ogni wose, riflcts fo nestre comprensione generale di come patergulf

acquireni: polrebbere pereepire bo stato finandario dei conduilor,

£i? TR
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ANMEX B

b - CBRE FRO
123 MILATIC
01

A

IFEREMCE 1844

ASSUNZIONE DI STIMA

Base del Valore ‘o volutaziona & stolu eseguite sullo bose del "Valore di Mercato”, che & definito nel

Had Book come:

"ammontare stimaio o cui unollivitd o una possivitd dovrebbe essere cedvla e
acquistain, aila data di valutazione, da un venditore & da un acquirenie privi di legomi
soh alfa compravendite, a condizioni concorrenzioli, depc
parti abbiane agito enframbe in mada

particalord, entrambi intey
un‘odeguaie commarcializzozions in cui

informato, consapevale @ senza coercizioni.”

La volutu zivne rappresenta il valore che sarebbe espresso da un ipefelico controlte
i vendita alie: Data di Yalutaziene, Messun wleriore deduzione o gggiustamente &

richiesta per le spese di rediizzozions o acquisizions - né per tassuzieni cae

petrebbora sorgere nel caso di vendita.

roh sone stati considerati eventueli contralti, accord’ infer-company, finanziament,
ebhlignzioni, aitr eventuali dirithi sulla Propricte do parte di terzi.

Fon & stetu considerata lo dispoaibilitn o menao di veeesse a sovvenzioni slatali o
della Comunitd Europaa,

Vulori Locativi Salve diversa indicoxions, i vatori lacativi, evenisalmente indiceti nel Rapparte, sano
gquelli che scno stati da noi rijenuli appropriall per deferminare i relativi valard di
vendita & non sono necessariamente appropricti od altri fini né essi necessariomente
corrispendone alla definizione di Canone di Mereoto {Market Rent] indicata nel Red
Book, che & o seguent

"ammoniore stimate @ cui oo propristd doveebbe essere focobn, wlta dator of
valutazione, da vn locotare @ un condubtare privi di legami parficoturi, entrambi
inferessati offa transazione, sulla base di termini canfrathiali edeguoii e o condiziont
concorrenziali, dopo un‘odeguate commercializzazione in cuf ls parli chbiane ugilo
entrambe in modo informaio, consopevole e senza correizion

1o Proprieit Dove appropriate, nbbiamo considerate le veirine commereiali delle unita refoil o gli

spazi esposilivi come paite imegrante deifa Fropricté,

Gli impianti ¢ | macchiner quoli gli escensord, le scale mekil, limpianio dell®aria

condizionata, la centrole termica e gli alri trodizienali impienti di serviic,
vsualmente installati ded propristasio, sono stoit consideratl come facenii parte del
bene immehilicre ¢ dungue inclusi nello nostra vafutazione.

Gli impianti & | macchinari industriali, le oftrerzature sl conduttora e le finiture
e state escluse dallo nosira valuiazione.

commereindi persenalizzate so.

Tutti i riferimenti dimensionali e le citazioni dell‘epoca costruttiva/d'instulluzione
presenti nel Rupporio sono approssimati

CBRE




AlHER

Cone

joni ¢ Stale
Manutentive

In assenzo di alcona informazione confrarin, abbigmo assunto che:

non sfane confarninate o non siune sogaette @ leggi ambientali, o
ana influenzarle

[ le Propriz

propaste di lag g ativamenle;

[b] 12 Propricid o ls allivita in ssse svolie siaro allinedte alie vigensi normative in

campo ambicrials; .
I |
nazionali in moteria di
Prestuzinne Energatica (AP E ) o aquiveals

Froprietyi possegguno o possisderanna, conformernenis olle diposizion

locaziona  immohiliare,

id| = Proprivia non stane s eliz od glzen rischio df irendozons o, se o sicno,

possegguno defle dis

o policen assicurativa
=l veilore

sie, Ingltre, vn'oppropri

potrebbe essere sllanuta sonza che quasts influenzi elleiiivements o bass

utilizeala nef prasents Rapporto;

i) le Py

passzgguna defle carallerisliche costruty

el non sienn soggebte ud cloun rschio s

v B dinea con o normalva @ riterimente,

uosione,

g]

. 52

trnolire, wn’approprietn pofizza ussicurafiva potrebbe essors oftenuiv senzg dhe

guesto influznzi elfeitivemants lo Buse del Yolore utilizzcio nel presenie Repporio.

I assenza di aloung informpzionz conlearic, ahbiamo assunta che:

[a] non siano presenti condizoni ansmale del ioreno o reperti archeologicl che

possang inlluire negofivamente sulis preszate o futurg occupuzions, svilupps o

valore dedle Praprietd;

1b] le Froprisits non siane in une stto i decadimento, infestate © abbiuno difeti

stritturafi lalent;

iva add

[} non siano stati usati durenis la costruzions, o per |z ove L suecs [H

defle Propricte a:uteriali, che ad oggi sivno riconosciuti come dannosi o

ali composil; e

o migliori

pericalosi o fecniche sospette, indusi mo nen limftati o mats

fd] 5 serviad, hufti | contralli e
difatti.

fi impianti od esst ossodofi, sionse funziononti e senco

Alsbicnse altrimenti femis conto dell'stés & defle uppuranti condizioni gener
Proprielt, | commert fulhi sui dettagli

b ool

= stosse nan honno lo scopo di espri

condizioni o paii o

et gut isporionats & non

nea certificativ

dovano wsua na implicituenan




Tiolurits, Stule
Locativo, Titali
Edilizi/Pianificaziene
Urbnnistica, Fiscalits,
Requisiti di Legge e
delle Avtorité Locall

Se non diversamente indicoto nal Rupporte, e in ozsenzo d'informazioni coniratie,

abbiaime cansiderate che:

{a] le Propristd siano pienomente alienokili ¢ libere do qualsiosi oneresu o limitote

iostrizicne o condiziong;

: dell’eriratn in vigore o in contormité

[b} i beni immobilicr siene stoti costruiti pri:
alle dispesizioni urbanisticke vigenti, owero saranno custuiti in cofermity of
lizi vigenti clie Data di Valuluzione, e sione oggelte di
nsiderute;

dispusti urbanistici ed
permessi permancnti che ns consantano Puso ahunle/o

[d] le Promiatt non siane influenzate negotivamente dallo strumenta wbanistice
vigente o da proposte di nuove infrastutture;

[d] i beni
vequisiti generali e/o dettati dalie autarita locall concementi costruzione, prevenzione
incendi, sanild & sicurezza ¢ sin perlunlo pienamente ogibile;

inmabiliar sione confermi, evwero suronne pienamente conformi, o tulli i

le] sia possibile, gualara si rondessero necessarie modifiche per rispeftare le
disposizioni relative o superamenta delle harriere architefteniche, coffettuore
inferventi sulle Prapristd solo oftreverso costi marginali e occasionali;

[]] non «i sicmo miglcrument controftuali, sitenibili i sede di revisione o rinnove,

che ovranne un impaiio dirette sulla nestra opiniens dai canon di mercato;

ol guiling {uiun

£ ki . n ' |
fud el ewenivofl inguiling preseoh wasrgione, ovwero gio

adempieranna, ai loro ohblighi nel quadre dei contraki di locozione considerati;

[h} non esistans restrizioni o fimitazion all’use che passeno nfluire negativarente
sul valore espressa;

[}] vve pertinente, il proprictaric, quodera richiosto, non negh il permesse
alialienazione delle Proprieta;

& concessa bn pisna e fihero disponibilite di quegli spozi sfiti eppure wilicaali o
i P & queg (52
find strumentali;

[k] in lalin noa & infrequents, in guents spesso discalmente vantogyioso, che

trasferimenti di immehill awengano dromite cessioni del capifale di societé

immobiliarl: perfanto, in sade di valulozioni immekiliari, nen & definibile o prier it
livolla di tassazione applicate per il trasferimento. Per definive | preeze di
fransazione, se richieslo, scronna da aggivngere i costi professionali & ccopisto,
quali a esernpic ko consulenze tecniche e legall, ¢ le pid apprepriate fmposte in vigors
per 1 suo trasterimento alla Dato di Valutazione, Tullki gli impoiti relativi of cosfi o/o
ai vicend esprossi nel presente Rapporto, cost come i valorl do essi devivanti, sono do
considererst al nefto di VA

CBRE

ANMER B
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VALUTAZIONE SEMESTRALE

EXECUTIVE SUMMARY

3 DICEMBRE 2018
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Agrats Brianza, 31 dicsnbre 2018
Rif. n” 22188

Speitabile

COMAA SGR S.p.A,
Piazza Gae Aulenti, 12
20154 MLLANO

Alla goriese gitenzione della Doti.ssa Giydita Losa

Dyuyetio: Relazdione di stima degli immohili che compeongone § patrimenio det Fondo
Comung di Investimento immobiliare i {ipe chiuso, denominato “COIMA CORE
FUNO W™, al 31 diceinbre 2018 ~ EXECUTIVE SUMMARY.

Egreyi Signor,

in conformitd all'incarico da Vol conferilo Duff & Phelps REAG S.p.8 {01 seyuite REAG) ha effettuato a
valutazione semestrale dei beni immaobili sostituenti it patimonia immobiliare apparterente ab Fonde
Comiune di [nvastimento imrmaobilize di tipo chiuea, denominatin "COIMA CORE FUND V", al fine &

doteriname il Valore di Mercate alla datz del 21 dicembra 2018,

La valutazione eficituate da REAG, in quaiitd di Esperte Indipendente, sard ublizzata por une verifica
patrimoniale, ai sensi dell'ar. 12 del Decreto del Minislern dell'Coennimia e delle Finanze n, 30 det 5
marze 2015 e dal Regolamento sulla gestione collettiva del risparmin (titole W, capitele TV, sezicne i),
emanats con Provwedimento di 8anca d'itakia del 12 gennaio 2055 & =.mi., nonche deile finze guida di

% Dtafa dol 28

Assogostiond del maggio 2010 = dellz comuricazions congiunty di Consak e Bane:

Luglic 2010 & =m.i..

L ARIER
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BT ANNEX

B30

PERIMETRO INMOBILIARE OGGETTD DI ANALISI

I pertaroglio n o

o eomprads:
v 3l aamoliie cielo terra ubicato nel CBU & Milano, in paite destinats a terziario {Gicka 8) ed in
partz ad holel (Bicla B),

Par = cavattaristches o casoin saset 3t fimands ai sigall rapart valutativi allegati.

el seconde semosite 2018 i Fondo ha procedute alla dismissione delfimmobile ubfcatae in Roma

Plazzate Sturza, Tals immaila nuindi nan 2 0l eompraso ia ausste aggiomamenio semastrdds,

Dulfl & $iglos AEA
QI 2192601 -- £
31 dicemere 2098

GpA. por COEMA BGR 5p.A. L
ima Core Fund i




Dure

Fhzal B

Detinlzioni

ore, seivo

Nel presente Rapporto af termin di seguito elencatt deve attrbuirs & oirispondente defin

sia dversameite indicato net Rappene stessa:

Symmobile” (di seguite la “Proprieta”) indica Fnsicme di beni immobili (torreni, fabbricat, impianti

fisal & cpere <dili esteme) oggetto dolla Valutazione, con espresss esciuzione df cpni gltro & diverso

Lene, compresi leni mobili e boni immaterfall.

“yalutazionc” indica "un'opinione st valore di un'sllvith o di una passivits in base a riteri congerdatt
e dichizrati, a una data epecificata, Salvo limitaziont concordate nellambita dei termini dellincaries,

tale valutazicr

ar3 espresss & seglio 6 un sopralluogo e di ulteriori oppottune indagini & ricerche,
tenuta conto defla natura del bene e dollo seopo della valutazione”, {RIGS Red Book, ed. llaliana, fuglio

2017).

“yalgre dl Mercate” indica *l'ammoniare stimato @ cui un'siivitd o una passivith dovrebbe essers

cedita & acquistata, sfa data di Valitezione, da un vendilore & da un acquirente privi di legami

particolar, entrambi interessatil alla compravendita, condizioni concorrenzind, dopoe un' adeguaty

commercializzazione i cul fe pari ebbiang agite entrambe in modo informato, consapovele & senza

coercizont” (RICS Red Book, ed. Maliana, luglio 2817),

“Canone di Mercato” indica “Fsmmantare stimste & ouf un immobile dovrebbe esserc locate, ofs
data of vahdzziene, da un locatore & Un conduttore piivi di legami pariicolard, enframbl inferessati afia
transazione, sulla base di terminl contrattuali adeguati e s condizioni concorrenziali, dope un’ adeguata
commercializzazione in cui le parll abbianc agite entrambe in mode informate, consapevale e senza

coorcizion® (RICS Red Boak, ed. takana, lughs 2017).

“Sypericie forda” oapresss in g, & quella misurata sl filo esterno dei muri parimetrali del fabbrizato,

alla mevsaiia delle murature confinanti verse tecd,

“Superficie commerciale’” esprassa in mg, indica fa superficie lorta af iatto dai locali tecnalogich, dei

cavedi e del vanl scalafascensorl.

DUff & Phelps REAG S.pA per CLilkis SGR S.0.0.
Rif. M. 21826.01 — Tuiia Gore Fund VI
21 dicamire 26 N
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Srtesany Ol

Sriter] valutativ]

Med'efiefiuare la Valutazione REAG ha adottato metodi @ princpi i gencrale acceltazione, ricorrends

in partieolane ai “criteri valutativi® df seguits ifustea!

- Metpde Gomparative (o det iMercatol; sibasa sul candronto fra Ja Progrietd © alti benl con esaa

comparakil, recantemsnts compravenduli o correntemonte offerti sulls stesse mersato o su

piazze concarranziali,

in corsiderazione duz diversl apuroce metodologies:

: sl hesa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto 31 mercate

immaobilizre, tsi redditi netti futuri generat: dalla Proprinta.

Metods dei Flyssi di Cas

3 Mualizzal (DCF, Discounted Cast-Fiowt, asato:

a)  subla da

rminazione, per un poriodo s, del redddi natti fubunl derivanti dalla

usazionz della Proprietd;

b} sullz determinazione def Vidure of Mercao dalla Proprietd madiante la capitalizzadione in
perpeiita, Al fino ditale perioda, del reddito nsito;

¢} sulfalluslizzazions, alla data della valusasiane, doi reddit ned {fh1351 < cassa),

HEAG ha determinato il Valore nel presuppesto dol massing. 2 miglore vilizzo degli immahil @ ciad

eonsideranda, tra Wt gli vsi tecricamante noesibili, leqsh

e nie consentilt e fitanziarizments nossihili,

soltanto ok potenzialments in grado « conferire agli ismobili stessi it massiing wvilor
HMaita detarrninazione det Valare dsifimmobile, | criter] & le medstits di valutssions si sono conformas

sdl direttive di carattere genarala impartiia in mevite dalfa Banca o'lteka

1Iuff & Phedps [ 300 por GOl SGR SpA.
ma Core Fund 47
# vicambre 2018 +




REAG, inolte:

in accordo <on il Clionte, non ha effeiiato sleun sopralluage sugli immobil, hasandoe

Yaggicrnamante wnicaments sulle informaziont fornite dal Cliente; gli Wltimi sopralluoghi sohc
stati cffettuati nei mesi i maggic/giugna 2018, in cocasicne dolia valutaxione semestrale al 30
giugno 2018;

ha condotte jo valutazion: hasandesi suj dati forniti dal Clisme;

ha effettuato un'analisi delle condizioni del mercatl immobdiar] locall, considerands @ dali

econcmici in cesi rilevali & adalizmwiol alie specifiche caratteristiche della Proprietd, aliraverso

oppartuns elebaraziont statistiche;

ha sensidersto le consistenze relative agli immohill {superficis lirda suddivisa per destinazione

d'uze) fornite dal Cliente o da REAG non veiificets;

non ha verificaio 'esistenza del relstive titolo di Proprista in capo &l scpgettos che ne esercita
atiualimente il possesse, ma s & basato i mernito, escusivamante sulle indicaziont del Chente.
Del pari, nors ha eseguito veriiche ipotecario & catastali, N accertameanti ih erdine alfesistenza

di 2ltri disitli di terzi sulia propricté o in ardine alla

formita di 2ssa alla nonmaliva vigerde;

net ha conskderate de euentuali passivitd ambisntali grawvanti sulla propriata, Per “pa;

ambientall” s'intendono .tk | cesli da sostenere sia per ovitarc danni, sia per sanare situazion

nen conformi & quanio prescritto dalle vigenti normative in materia amblentale;

nonh ba eseglito sleuna analisi dof suali, né ha anakzzata § dirit di proprietad e sfrutiamonto dci

gas e dei minarall presenti nel sctiosuclo,

udf & i

Rif, #. 7192
kg 2 5

Eal

lys REAG S.p.A. por GO SGR 5.p.0
1 — Cloiima Care Fund Y|
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AMDEX

T

i Abondny e af

Contenruto d2l Rappoito

Il rappono, contenente ta relazione finale sulle conclusiont cui REAG & pervenita, comprens
- P "Waolume Ze® di O

ificazione Valorl con Criteii Valutativi, Assunzioni s Lireiti, Candiziont
generali {del serviziol,

- i"olume 17 2 relkdivi allegat, cha iipurta [2 informazicni relative & det identificats

i, contasto,

descrizions dzllimmonile, merzaia im)

obilisre o rifzriments, situazizne urbanistics, tabslla

cunsistenze, situaziona lcaliva, sonsiderazioni valulative e tabels i vaiutazione,

Conglusioni

Le conelusiont di vaiore concomenti 2 Valtasone sono state tratte da REAG sulla hase dei risultat

oltenurti ad termine di lutte |s sequent] aparaziani:

Iz, selezionz, ans

ievakitazions del dati e del donisnent rolatid alle Proprist

—  suslgimento di opportena indagini di mercate;

—  efabarazioni techice-linanzias

olta, selezione, analist dei *Markeylient Comparableas

nanche st base doi motodi e det princip valutativi pi sopra i

Dutf & Phslps AEAG S.p.A. ger CDINA SGR S.p.a.
AiF M, 21925.01 - Cafra Cate Fuad VE
31 dientie 2013 L]




Dury

Heant

Tutto ©it gromcssa & consideratt:

& nosira opinicne che, in bage allindagine svolta ed a quanto prec emente indicato, il Valore di

Mercato alla dala def 31 dicembre 2018, degli immohili costituenti il Fondo Ceomune i Investimenta
irmnobiare di tips chivso & riservato, dencminate "COIMA GORE FUND VI", nello stato ecoupazienale

i cui i trovano a tale data, sia par a

| 1 IBMLANO VIA M. GIGIA 6/8 CFHCE 51.700.008,00
2 #AHLAND VIA . GLOLA B8 NH HOTEL VEREI 28.100.000,00
TOTALE! 7S.2800.000,00

Fedatte da: Supervisignato e contrellate da:
Christian Cavenaghi Franpesco Varigco
Azsociale Uiractor, Valyation & Mvestrent Dires station d thvestment
MR TII s I S S0

v Stmone Spreafico
IManaging l:.iimcm r, Advigiy &V,

= t;,;;{;;ﬂm,«-{./ /gﬁ,ﬂf‘ )
Paola Riccizrd] = v Leopalde Givelli !

Managing Director Chief Execulve Offiger i

Per ura corretla comprensiont del risullali delie anafis! s domands alla fetturs integrate del testo, chiu
i comogne:
daf Volume Zero contenanle fa Lotlera Cerificazions Valori con Griler? Valutativi, Assunzion! &
Limi¥i, Condizioni gonarali (dol servizig);
el Volume 1 e relativi allagall.

Cuff & Phsips HEAG S.pA por COIMA EGR S.p.A TR
[, M. 2§926.01 - Coima Carer Fund Wl
31 dicembre 2015 i
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L AMNEX

TEAN g LAVDR

Alfa stesure del Rapporio, con ia direzione o la supervisione di:

Simone Spreatico — Mapaging Dirsctor, Advisory & Visluation Dept.

Supervisions s Controllo:
Francasco Variace ~ Director, Yalualion & Invesiment
Faderica Minnalla — Sirestor, HotaleLalsure Division

Hanne ceilaiiorato;
Chrlstian Cavenaghi — Assooiste Direttor, Valvation & Invesiment

Davide Vargani - Assarialo Diroctar, Matel&Leisura Division

Centra Studi Roag - Analisi of Mereato

Wicaela Berctta — Editing

Dutt & Fholps REAS A per COIMA B
Rif. N. 21925.01 — Coima Corg Fund Wi
1 divembre 2018 L]

& 3la



Assunzion

L

4 DELLA WALUT,

REAG ha indicate ezpressamente fa daty alla quaie sone rfrite 1o opinionl e
le conckasiont & wolore. L'epinigne di wvalore esprossa o pasata sulis
condizioni di mercalv e S potere d'acquisto dslla monsta slls data di

tilerimento,

REAG ha procediin alla verifica delle arce ¢ delk: dimensiort del beni usati

nella presente analisi 1

base alla documentazions planimelrica fuinila

Tutte le indicazivni concementi lo arez e le dimensioni delle proptietd
=aranng fornite da REAS 8t solo scepo di consentira Fideptificazione dei beni
in czame.

Csso non polranno essere inserle in alll & trasterimente di proprista o in

qualst alivo deturmano legaie, senza is prevantiva dcourald verioe e
parte 8 i notaie o fegale.

Le planimeiie. qualora prosenti, sarannc da inlenderst sailante quali ausili
pér reppresentare fa propriets e Fambiente in cui essa ¢ colloczla. Sebbene il
razteyiale sia stale preperale ulilizzando ol meglio | dati dispenibii, esse non
deve cssere cansideralo come un filgvamente iopograficn o came unz

planimelria in séala.

RIEAG, non ha eseguito aleuna indagine ambientale,
Se ren diversamenic indicatn asllincarico, REAG ha presunto |3 conformits
defta proprictd e del beni in oggelc & quante provisto dalie vigent

regolamentazoni in maleria.

REAG innfire, ha presunlo cise f@ parc proprictaria def beni sispelt e
regolamentazion| in inalsia ambicwals o sia titolare di Wik permessi, le
concessiol? rilewanti ai fini della presente analisi a che, o agni casa, possa

oltencli cin rinnavadi

it
MR i

ANNEX B
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ia atEma # valors the REAG ha rseguiva, esclude specificalamenta fosar

dellimprite  ambieiials  dervante da sostanze  perdoolose  (amisnio,

el v

anng St

foemaldeide, rifiuti tossici, cee) o polengaimans o il

di feirsneii. Sioraccomanda

|z eonfarminszont dervanti dagli e

I'ems ne dianyindagine amibientale per fa vaidiazions (i possiod ddett

slrultirafifsmbisntali che potrehbero dvers Un impalto significativa sui valere,

REAS non ha esequits verifiche Cirea fa cumpalibilia defla praprint o dsd

benf cop o przsuidoeni vigenti fa materta di ace 4 w2 luoghi di lavem

alle persane disabili,

REACH nen ha esoguite aleuia enalist del suolo, ag analizzato i dirite di

prapitsts & sfruttamento dei g5 © dei minerali presesli nel sottesueclo

In relazions 2 2. PEAG nun hz

Pesistenza del relaiivo titelo di projuield in cape al soggette che »

atinatmente il possesse, sme s & bosaln @ menito ssclusivamante sulie

inflcazionl forgite daffa gropdetd. el porl non e eseguity wer

ipotecarie, ng accertamentt in orling alfesislerca dv wll dindt di mzi slla
Frroprietd o in nrding slla cosfurmila di Ia rormativa vigenle,

REAG ha prasupposto che In proprietd sis cosforms sl Piana Regolatore 2

alle destinazioni Fuso vigenti. Ha inoltre presupnposto chw i dirtte di propricts

sta wsercitalo nell'ambito def Confinf e che nen esista vialazione del diilte G

18 seonfinamento

praprieta i

MNun sono stali considerati § costi, §ui comprest guell fiscal) potepzisimente

emargradi daita vendile o dalt so

sizinng deila Frog

1w=har oeprassi non semaredono FIVA,

it sopralicgo ella proprista @ steto condollo da prremealo espsrlo nel setlers

immabiliars. Ci6 non d paenc, RiIAG, salve che nen sia esgressamenie

wovisto  nefla preseats  offedta, non ospim@  oinioni, né sl rende

responsohile, circa l'integrity strotiur
i g
avaratur o per difsth fish

le della proprictd, Inddusa la sus

Gohformitd & speciall requ 8 FaeGnZione noedio, jo rasistenza o

terrameti, lo sicurezza del

C Net SkEto Apparenti

par lo slimstore,




CONDIZION!

Dl SERMIZEO

Contratte

1l Contralto che regols gusste incariss, Condizioni Generzli i Servizie incuse,
rflctte interamente gli accerdi intereotsi tra HEAG ed it Cliente. Esso sastiluisce
ogni precedente accorte sia verbale sis sorillo e sion pud cssere modificaln, se

non mediaiie aereordo scritio ta le parti.

Cedipifita del contratto e del credito

Messuna delle Parti potrd cedere, o terzh Tn titte o i pards, iF contralto, senza i

provendivo consenso sttt del'alira, secondo # disposto dell'art, 1406 ¢ sabvo

net case di cessione f azienda,

I Cliente non potrd delegare lezl ad ezequire il pagamentn del cordspettivo
slabiflo a favore i 1JEAG, senza il consenso scritin di HEAG.

N Clienee ricenosce di essere stale indormato da Reag sull'eventualith di una

o 4 filalo definitive & Leneficio di urn quaisiasi persona

possibile cessione del oy
giuridica a scoita & Reag, dsnomenala qui di ssguite Cessionaric.

il Cliente consenie, min d'oty 8 senza fiserve a una tale cessione € &t pegra &
firmase su rickiestz di Resq ugni decumento necessaric gls regolanzzazione
gluridics &  amminisirativa, Dotla cessione  polrd  eventralmente  essergli
semplicemonic natificats 8 mezza lellera saccemandala con ricavuta di ritone od
atfravarsa alto stragiudiziale.

A decoirere dall'aventuale cessione del credite i Clisnte sard obbligato di dirittn

nes confronti del Cessionsrio al pagamento 6t qualsiast somma dowuta sacondo &

prezenle Contralta ed al riszellu di ok suo obbligs,

\tilizze dei risultat delifncadico da parte def Cliente
Soltanio i Clienle, firmatado dei Cenratio, pud ulilizzare i risultali delfinearico

fzzo dei risultati

svolic da REAG, | Chenta non potrd consentre a terzi |
Inedesimi 2 non potrd consentle a tevzi di considerare i risultali del lavero swalto
o REAG come sostiketivi di quelli derivanti da proprie verifiche.

Camunicazioni

nfarmazieni, ¥a laro, a

Le parti hanno awole fzcolta di comimnicare e trasfen
mezzo df registraconi pressa caselle vocali, comell e fax, ecceito che tali forme di
comunicazions son fossora espressaments escluse net Conteatte, |1 Cliente ha

svuto I'vnere di commnicars & fornie Inferrnazioni of {eom assoonsto du REAG slle

syoigimcnte deftincarico. || team asseyaalo ail'incarios nor era tenuto ad gssera al
covrenta di informagionl fornite ad allrd, seppure apparlensndi 8 REAG. M¢ il Clicnte
ha palule presumers che # leam assegnato allincerico Inssc ol correnle di

intazmazieni fomite a terzi.

319 M




B ANMEX

Coirispettivi

ndizicnate at risultat

vo slatilite 3 tovere & REAG non &

o Cerrisp

delfincarica, alfe opinioni & eunclusioni i valors agriunte. né ad sloun feli

syrzessiirin gualehe medn collegabia s risultalf delfincaricn

I Cliznie pagher o fathire smesse d2 REAG afe scadene patiuile.

Risrryatyzia dei dati e delle informaziogi.

REAG i & chbligaia a mantenore sirslfameante dsorvats Wite v+ informazioni & |

dati relativi ailugyelto dellinca ed gl suo svolgimento o A nen divalgarli o

fendedi noti a torzi, salvo che in oltemperanza 8 dispusiziont s prosedimsnli
ol Auiorita,
REAG ha il diritta o isestrars i ils & (e note & lavoro nell'ambite <F verifiche

ispelive di qualita o o conformita svolle da onti ascreditli A qual REAG &

3ssociata, Gla REAG cle oif enti di cerilficaziong ysrantiscono, per quast: forme

2550 @ dali, Ia stassa riscrvatezza.

i &

Le irfortaziond slon scno siate traitate o non ssranno trabiate come

spualora:

iyesse siahw, 8 memento o nel Batuza, & pukblien ncceasinilits;

iijle infarmazioti. nel momenio in vehgano farnite & 1REAG, sizeg stale gia

pubblice;
iile ifoesiont siano siate fomite $ una parte besza non soogelts 2d obblighi o

risaruatozza versu il Cliente.

I G
rsuftati def jmiora svolto dg REAG, il nimleniale risarvato o By
o e

Gile & k7l nemzee i pate, |
s i REAC e

. del soriido e del ruole avolte da REAG, stto salua 4 caso in

ez o divalgherd, e rendord sce

I'os

cui § berd sisng st gspressamants comenipiad nef Coniralia ¢ fatio galva il caso
Wik ew ¥ Cliente sia toredn 2 fomie bs informazioal in aliemperanza s dispasizieni o
dirnenti dzll' Aulerita

uasse del Rapporio fingls - e oniginaln o i cofia - nes Jd dunguz il dinitte i

randoplo pubblico atiraverso pubdlicita, pobblichs relazion], notiziad o ald mezzi di
comunicaziore sonzs § consensa scrifle g AEAG.
REAG hz noltee facolta di dkcludere i nominativs dal Clisnts nel proprin sehce di

veferenze.

Protezione dei dati personai

Le Parii riconescone che ciascuna ol esse ha taliato e traltera | dali porsanali in

redazione &l i fdelle propris obbligaziont mwors #ll'esercieio dai propri

diritli desivanti €z quests Conlratlo efo =ll'adempireents di obblighi of legge o o

regolanese B che gli accord e etve hanne dofeite § oy di ot Pasto

{quale: Titolare o Responsshite 4ol Tratlaments) in relazione alla wigsnle sonmaliva

slils protezione dii dalf personal

3
[
v
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Salvo nen sia stale diversamente stublito, de Parh hanne concordalo e

riconoseivta che laddove ciascuna Paerte abbia battato i dati i conseguonza a

anesto Goniratlo, la stessa ha eseguite il irattamento per le proprie finafls &, in

ta identificata come Tilclare del Trattanenlo in selazone alla

cuanto taje, &
vigenie permativa sulks proterione dei dali personali.
cutir B i & Anpeynala ad ollemperare slle ehbligaziont

Clascuna Parte ka ricono:

cerivanti della vigente normsativa sUls wrotezione dai dati persenali nella misyra in

cui abbiane towvato applicAzionc alfesecozions del propi obblighi owiero

all'esarcizio doi propr diritt 2° sensi del presente Gonratlo.

Litnitazlene ¢elta responsabilits, per il caso di forza magnlors.
Ne i Cliente, ne REAG 5000 responsakili di eventusll ritardi 0 mancanze verificatisi
nel corso di suolgiments dellincarics e dovull a circostanze che si irovine af di fuor

dej {oro cordrollo individuale

Legge applicabile e Foro Gompntente

Lincarice & regolalo esclusivamente dalla Legge Haliana

gomungue  dorivante  dailincaric

Uhustsiers|  Conteover: , bara soggelis

competonza esclusiva del Giodice ftaliane, con competenza territaniale ceclusiva

det Foro di Milana.

Clansela di manleya, indennizzo o limitazione del risarcimento

reire 154G da qualsivog!

IF Cliente & impegna a tznere kdonhe, maniovars &
conseguenza negaliva, purché softo Il sus dirstte contrally, cunrangua dipsndenle

dallassunziene & dallo svolgirmenlo delfincarco, falic zahbve e conseguenze

Jezivanti da imperizia. negligenza o dole di REAG.

REAG siimpegna a tenere indenne, mandevare e risardee | Clieate da aualsivogiia

conseguenza  pregiudicievole  comunque  dipendenle dalle swolgiments

dell'incaricn. LA misura massima delfobbligo di indennizze, ed in ogni casa del

wiitata alFonorario stabilito a favere di

risarcimento, & comunque & SEmpre,
REAG, salvo il case in cut e consegucnze pregiudizievol derivino da dolo e colpa
wrave di REAG.

REAG si impogna a toncra Indenne, mandevars s fisardre il Clisnts da qualsivogtia
danno alle persone efo alls cose del Chenls causata dal personale & REAG o da
=un! rappresestati duranle Pesecuzione dellincarize, fatlo salvo § caso dn cui il
dannw derivi dal fatto del Cliento, La misura dellindennicze, & comungue del
rizgarcimento, € stroilemcnle consequenziale e propordotizle 3 compartamento ed
el fatto el perzonels di REAG o dei supi reppresentami.

Mantre sl trova nefls proprietd del Cliente, il personalz REAG assegnate

allincrrico si impegna a confornarsi o \tte e preseriziont & Je procedure di

sicurezza richiaste dal Clicnte,

ANNEX B
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tndipsndenza delte Paitl
REAS ad 1} 0
el dirilti del

anistone cmne conlrzenl indipendent?, ciascuna nel o

ro. Mells

olgirnente dole aiivitd previsie dsl Gontratle, REAG
fizervata il dirilin ¢ ulilizzare consulest estarni. REAL & ana Sociotd che risgela

Iz Legge sulie part opportuilies,

Subappalto
HEAG

i riseras |2 faosltd o awwalerst di terz subsppeliaten rell’esecuzione di tniti

o di parte d= sersizt oggeto defincarics, fernue restande che, cen da

da Offerta. 4 Cliznte presta sin Fa0a il promba coasenss

3

4l subapsalto A seas 2 por gl effett dall'adt. 1655
f1s vaso di nomina del subsppettatare da parla < REAG, rosta fema in ogni cuso

anaalility of REAS nei confrosdl del Slente, lirmif isdicati noliz presenie

lel caso di aomina del supagpaltato:

¢, sl Sard tanuto @ medesind obtlighi di

risrrvatazza previsti neiz presenls Offsra in sapo a AIAG,

Limitazioni nalfuse del rappong

Il rapperio predispnsto da REAG pold e

re ulilizzato ssclusivaments par s

firelitd irlivate nel Coriretlo e seecndo fe avvertonzo 8p, zAte el rappeiw

i i

uridico - jegali

apposti e crcostanze

REAS itan sl

Lt wleung respensabilith in ordine a prosupposti o circostanze

giurtdice-legall. 1L

non ha werificaig nd b itolanitd ne le passivild graw sulle

proprigid. REAG ha prasunto che i @itelo d: proprista sio valizlo ed 2,

ili 2 trastaribii & che non exl

dirith di propricta siann cses sta alcusa ipolaca cha

1 pussd essere cancellalz atirnverso normall procadre,

Attendibilita dellr informazioni fornita dal Clissrs

Tutte Iz inform * i dati Toraiti of

ina basaly e pronrie considerazioni e sonchisiont di walore o scmplicemente iz
citato nel Rapportn finale, seno statl assell come attendibili ed accurati, sehvo che

incaricy [ verifica i w6l dati ed

non riendrasse espressamente aoll'oageits G

imfnsmmzieni,

Assegnazions dellz propriesd del dosimenti

A mena che non sia diversamenic stapilite nal Cortratte 0 da skocessivo accordo

scritte, ot | dozwnenl ragcolli, | supportt informatici o |2 nate di kworo redatte da

BEAG rimarrann di sua progvintd ¢ saiamno du lei conservats per un perioda di

dlmend cingue end. Durente qeasto poriedn, o sulla base ¢ una smaplics
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DUFFSPHELED, 7

st Exiates Brbamny (il

righipsiz. § (et svrd aopeseo A wueesh dosumentf ai fiee of gotdadoe necessls

cisnnpass o use spediicats nef Gantrailo o par v ad yuso solayst,

Standard professionali
fREAS He svelle Pincavics by canfermita sch slandaed profaceionali spplicsbil, by

agt s, | saivie prefasslaend prevedens sl ezl Rspressl k un ambile

v gges eeetn @ baesil 2¢ G anaks! ¢ 09¥ RORTEOIT: NORE Aagste vl shlie

& pmeRed SCHeEY o samhiEment nael lemne,
 CHesfe, < lv oelbe pwE mdiodme ouf ¥ ODRenR cencimeharh 1 aseied

sabinemion sraly ds REAR, sourdrno ghube g Topdento 61 RI9AE culn base o

e SRWle I cxatentin w it bare £2p8 skeaderd pedecsionst rplicalsl.

Frats deilnesles
FiAG by fuestisks Je condizd

e spefipamanis donk nole sleRst & B awfRt Agpardes Panbes

ravists Suf Condrsfle suls oy TG S §

14E servizt eRpFOTRRTTRIE Induals W oont auncesaie wvamdy 30083 e W Pt

¥ coraamenEs, Venine i otiuls 502 e oo ¥ane sovekd, 58 slame

sk zuesti slsse ol st
singl awrdzio agphatisg

o) G250 0 8 TAEAgA che tofi nendzl possane gensrare W Saifie &

455
tele 3 prche salo percepiio, @ nel case in s Pescovaiche & el alivid sia

liegsle o in viniadone defie novmative appicabit a degli standard profussionids,

Corrert exclunl

boasrvizd offsmll du REARS ocn prewedons chic § porseselr DEAG est

HRnenERIa o pestrzl i THEmae. in wienre o @ 2 awdr ohe S POt B

eteffin net Sonlrals o BT o7 SuTTeE T Semede

emutlow Een « Modsllo Cranndzzaifie =t vanst ool Dheas. Jobzend

§ Cleus peasds o choy REAG b adeffalo vn proprin ooier el 0§ seguits
Sroeflen E9TY o9 19 modedic & cparzzodone, oraiops B oontrein i waninamiE
& prmcipl o8 2% Buno gudte piovsie 9% Unorcie lopsiabeo oo 2312080 18
sramdie “Miine 230 Ludoviose o9 SModelle 239 ha ke soaes 4 powsie @

eomriopiane del red ofewesll g suiditle Uterols fnplbizte o o awime

Fappd

mrime dode relnive rondant, Cooip del slaende Dot Sfn & dapelie
9y Gaslicfevahipia e (e,

A Caenie ditam per oS¢ 26 in miadions o premls evertusf cevisdiand v
soncdiie dyefuone oo indrodomentar - @ non cpeidg nui Bvery W,
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parsone & antitd che hanne sede efo atiivita el predeili passe; - non essars

destiaatacio di sifat: sanzionl.

Caonilitto di interasss

REAL:, derarst sei i

tdala datn di consegna ol rapporto, siilterry libers di

presentars 3 soggetl ferzi afferte per serdzi relztiviozlle stnsse proprieta

imimebiliati ogyele defincarics,

Reclama

Il Gliente potea joasif;

sntra 20 giornd dal termine dell'allivita, fo popria
ihgoldisfacione  imviando @ REAG  un reclweno  wia  e-mal  alfsscount
customer Al
A fine o

giere e rispetare le esigenze del Clisde, REAG ssaminard

I'wEntnzln g

dama aen puntale allendone verficondo cd arslzzando 'ope
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Agrate Brianza, 31 dicembre 2018
Pos. n® 21507.03

Spettabile

COIMA SGR S.p.A.
Piazva Gae Aulenti, 12
20154 MILANO

Alla cortese atienzions della Dott.ssa Giuditta Losa

Oggetto:  Relazione di stima degli immobili che compongeno il patrimonio del Fondo
Comune di Investimento immobiliare di tipo chiuso, riservato a investitori
gualificati, dencminate “"Coima Core Fund V" alla data del 21 dicembre 2018 -
EXECUTIVE SUMMARY.

Lgregi Signari,

in conformita allincarico da Voi conferito, Duff & Phelps RGAG S.paA., in qualila di “Esperio
Indipendente”, ha effettuato del servizi di consulenza refativi alla valulazione semesirale del portafoglio
immobiliare ceostitvente il Fongo Comune di Investimento immobiliare di tipe chiusc, riservato a

investitori qualificati, denominate "Cotma Core Fund 17, alla data del 31 dicembre 2018,

La valulazione effettuata da Duff & Phelps REAG Sp.A, in gualitd df Esperto Indipendente, sark
ulilizzata per una verifica patrimoniaie, ai sensi delfart. 12 del Decreto del Ministero delfEconomia e
dalle Finanze n. 30 del & marzo 2015 e del Regolamento sulla gestione collsttiva del risparmio (fitolo V,
capitols iV, sezione Hf), emanata can Provvedimento di Banca d'ltalia del 19 gehnaio 2015 & sk,
nonché delle inee guida di Assogestioni del maggio 2010 e dells comunicarions congiunta di Gonsob

¢ Banca D'ltalia del 29 Luglio 2010 e s.m i

DUl & Phofps REAG SpA & socio uaice

e e Legale
ia Monis Raza, 9120148 Ktany - laty
Capitsle Sugiate € 5.000.C00,C0 i.v.

. o4
CI 1 Hizg. arass § P N4 9E01R3GI5E
sEALis Zduflandphalps.som




Befinizioni

MNei prggenle Rapposto ai termini di seguito clencati deve
altribuirsi [a corrispondente definizions, salve sla diversamente

irklicate nel Rapporto stesso:

rrobiliare” indica #ing

(terren, fabbricali, impiant fissi 2 opere edili esterng), con
espressa esclusions di ugni altra & diverso bene, compresi

beni mobili e bani immal

rizli 2 precisamenie indics

Tinsieme o tutte fe "propricta” oggetto di analist.

“Complesso Immobiliare” (di seguiio s “proprietd”) indica

Iinsieme & beni immobill (ierreni, fabbricati, implant fssi o

apere

asterne} oggello daila vahsazions, con ecpres
eschirsione di auni aitro & diverse hane, compresi beni mobili

& beni imimaleriall

“Immobile” {di seguito la "proprieta”) indica il bene immabile
(terreni, fabadcati, impiani fissi e opere edili wsterne)
. oggette {dells StudiofValutaZone}, .con espressa essiusinn:
di ogni alire e diverso bene, compresi beni mebili & beri

immateriali.

e

“Najutezione™ indica “un'opinione sul valore di un'attivita o
di una passivitd in basc a criteri cencordat e dichiarali, 3 una
data specificata. Salva limitazioni concordate nelfambite dei
fermint dellincarico. tale valutazione sard aspressa a sequito
di un sepralivoge & di ulterior apporiune indagin; e ricerchs,
lenuie conto della natura del bene e dello scopo della
valutgrions™. {RICS Red Book, ed. Raliana, Luglo 20173

"Walore di Mercaio” indica “Fammoniare stimato a cui

unattivits © una passivitd dowisbbe essere ceduta e
aoouistata, afla data di Valutazion:z, da un venditere e da un
acquirente privi 6i legam’ particolas, entrambi interessali alla

compravendita, a2 condizioni  concormenziali, dopo un

adeguata commercializzazions in cul le parli abbiano agito

Uulf & Phe'ps REAG 5 pa. | COMMA SGR SpA.

Rif. W, 2130703 — 31 dicembre 2015 EAESUTIVE SUMMARY




entramhe in modo informato, consapevole e soenza

coercizion” (RICS Red Book, ed. [faiiana, Luglo 2017).

“Canone di Mercato” indica “rammonlare siinalo a cul un
immehbile dovrehbe essere locaio, alla data di valutazione, da

un focatore @ wn conduttors privi di legami particalari,

entrambi interessali alia transazione, sulla base di ler
contrattuali adeguali & a condizioni concorrenziali, dopo un'
adeguata cammerclalizzazione in cié le parti abbianc agitc
enframbe in modo informato, consapevole e senza
coercizion!” (RICS Red Book, ed. Itaiiana, Luglic 2017},

“Superficie lorda” espressa in g, & quella misurata al filo
esterno dei muri perimetrali del fsbbricalo, alla mezzeria

delle murature confinanti verso lerzi

“Suporficic cammerciale” espressa in mq, indica la
superhicie larda al netto dei locall tecnologici, dei cavedi e dei

vanl scala/ascensar.

Duff & Pineips REAG S.p A | COIRA SGR SpA

Fif. . 21507.03 — 3§ dicwnbre 2018 EXECUTIVE SUMMARY
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Criteri di analisi

Nell'sfistiuare ta valutazione, REAG ha adoltalo melodi e princini di
gonerale goceltazione, ricoirendn in particolare ai “eriteri valutativi® di

seguito illustrati:

catel; st basa sul confronto fra la

ede comparativa (o
Froprietd oggetto di analisi

e altt immobili ad es5sa comparabili,
recentemente compravendutl o corentemente offerti sullo steaso
mercato o sU piazze concorrenziat,

s Metodo Reddit:

lc: prende in considerazione duo divarsi anprocci

mnetodalogici.

| Capilglizzazons Diretts: si basa sulla capitalizzazione, ad un

lazso dedotio dal mercato immobiliare, dei reddili netil fetud
gennralt dala propiieta.
il doi F i
5fh-Flaw), ba
al suila determinazions, per un periodo di o anni, dei redditi st

i Cassa AHuatizzali (DGF, Dfscournted

futuri derivanti dalla locazione della proprieth;
B} sulia determinazionz del Valore di Mercale deila proprieta
mediante fa capitalizzazione in perpetuitd, alia fne @ lake
periade, del reddito natto;
sull'atlualizzazione alia duta dallo studio dei redditi natli {flussi

&

df cazsa).

I criteri di valuteziona sopra descrilti sone stadl utilizeati singelarments e/o integrali Tune con Talts a

discrezicne di REAG, tenendo presents che gli sio

difficolta gi ki

sempre applicebili a causa delis
12

iduare mescat di riferimento aduguati,

REAG ha determinato il Vafore nel presupposto ded massimo e migliore utibzzo degli immobilf e lod

=i teenloamente passibill, legakmenis sonssntltl £ finanziariaments passt

consideranda, tra fuli gb

soltanto qualll potenzizimenis in grado di conferire agll immobili stessi il massime valare,

Nella determinazione del Valare degl immobili, i critesi & le modalita di vallazions si seno conformati

alle dircitive di caratiere genaorake impardite in merito dalia Banca d’talia.

Ot & Fholps REAG S pA. | SO SGR Sph 4
R M. 2454703 - 31 digerhire 2048 CXECUTIVE SUMMARY




REAG, inoltre:

in accordo con # Clienle, ha effettuato un sopralluoge su n. 35
asset del Fondo OOF IV nalla prima parte del mese di gennaio
2019; gii altri sopraliuoghi furono effetiuati in oocasione della
precedenle velutaziohe semasirale al 30 giugna 2018, nel
mese di giugno 2018,

ha considerato gli immobili nellatiuale situazione locativa, cosi
come comunicata dal Cliente, alfinterno del file “Rilev
3011418 CORE 1V,

ha considerato l'importo refativo alfiMU ¢ TASH {2018} delle
proprieta fornite dal Cliente;

ha conskierato ke consistenze degli immabili cos! come fornite
dal Cliente senza procedere alla loro verifica;

ha effettuate un'analisi delle condiziond dei mercat! immohiliari
Jocali, considerando | datl economicl in essi rilevat ed
adattandoli alle specifiche caratteristiche delle Proprieia
altraverso opportune efaborazioni statistiche;

ha esaminaio | dati di mercate rilevati dai principali ossarvatori
del mercate immobitiare itafiano e dal proprio data base
gestito dallUfficie Ricerche & Sviluppo, costituite dal "Rent
comparables” ¢ dal "Sale comparables” rilevati dafle recenti
maggiori  transazioni concluse nsf mercato  immabiliare
italianoc;

in relazione ai benl immobiliar] oggetio della Valutazione, non
ha vesificato I'esistenza del relativo titols di Pragrieta in capo al
sogyotto che ne esercita attualmente it pnssesso, ma si €
basala In merte esclusivamente sulle indicazioni deol Cliente.
Del parl non ha esesguite verfiche ipotecarie e catastali, né
accertamentt in ordine ali'esistenza di altri dinlti di terzi sulle
proprietd o in ording alla conformitd di esse alla normativa
vigente.

noh ha consideratc ie eventuali passivitd ambientali gravanti
sulle Proprietd. Per "passivitd ambientali” s'intendono it i
cosl da sestenere sia per.evitare danni, sia per sanare
sitiaziomi nen conformi a quanto prescritto dalie vigenti

normative in materia amblentale.

Unll & Pholps REAG S.p.A. [ CCIMA SGR Spa

Rif, N, 21607 03 — 31 dicanbre 2015 EXECUTIVE SUMMARY
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Contenuti del Rapporto

Conclusioni

Il rapporto compranda:

il *Volume 07, contenents |a relaziore finale sulle coaclision cui
REAG & pervenuta, comprendsnte:

Letiera di introduzione genersle al lavero, che identifica le
Propriata immohilar, descrive il tipo di indagine svolta, e
presenta, cartificandele, le conclusioni di valare;

Criteri e considerazioni vatutative:

Assuazioni e imili delis Valuazione;

Condizioni generali di servizio,

te 70 “Schede Valutative”, relative allanalist ed alla Valutazione
di ciascuna Propricta immabiliare, sisternaficamenle riporiano le

informazioni relative a:

Dati identficativi, Contest irma dellirmmnhile; Situazinone

Urbanistica; Mercate  immobiliare  df  riferimente; Tabella

consistenze; Sitvazione locativa; Tabelle di Valutazione

Le canclusioni di valore concernsnti la Relazione di stima sona
siate tralle da REAG sulla base dai risuitati ottenuti al termine di

tulte e seguani operazioni:

® raccolla, selezione, analsi e walutazions del dati e dei
documenti relativi alle Propriela;

o sopralttoghi su parte delle Proprictd;

«  svolgimento di opportune indagind di mercats;

+  clzborazion tecnico-finanziarie;

nonché sulla base dei metedi o dei princip valutativi pitt sopra

ipdicali.
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Tutto 34 premssso o considerato

& hostrs opinione che, in base alfindaging svoita 2d a guanta precadenterenta Indicata, # Yaiore di
iercato afia data del 31 dicsmbre 2018, degli immabill cosliteenti i| Fondo Comune di Investimantio
immokiliare di tipo chiuso, riservato a invasiftori qualificaii, denominaio "Coima Gare Fuad IV, asefle

stato uecupazionale in cui sftrovano a tale date, sia pari a:

Valore i Mercutor
Euro 886.480.000,01
{Fues Novantasehmilioniguatirosentotiantamiy/on

Talf vatori seno da imlendersi come mera sermaicria dei singoli vates assel by assed ndicati nel seguents

“Alagaio A Falalia depilogo vaion®

Duif & Phelps REAG S.p.A.

itedatio da: Supervigionato g controllate da;
Simore Macchi

ki N
Rncesco Variseo

taluation & lvostmant

¢
.. Bimons Spresfico
Aaragi  Diresion, Ah‘fr&gary ;‘.’;’F auation Dept
) =

. 3
Paola Ricoiardi Leopoldo: Civellf -
Managing Diractor Chief Exacui & Oficer

NE.

Per una corvefle comarensiong i risultati delle ans

cornpong o

S del Volueo Zero comlenonte iz Leftera Cerbiticazione Valori con Critari Vafuterdivi, Assunziond ¢ Lirit,
Caorrdizion generali (4l sarvizio);

@ N 70 Scheds valulative @ retativ alfugat,

s s demanda alle lotlura integrate del testo, che si
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ALLEGATI:

« Allegato "A” Tahela riepilogo valori.

Team dilavore:

Alla stesura del Rapporto, con la direzione di:

Simone Sprealico — Managing Director, Advisory & Vealuation Dapt.

Francesco Yarisco - Direcior, Advisory & Valuation Dept.

Hanno partecipato:

Coordinamento Generale e Responsahili di Pregeito:
Simone Macchi — Senior Associate, Valualion & Investment
Centra Studi Reag — Analisi di Mercato

Micaela Baralla — Ediling

1 sepraliuoghi sono stati effetiuvati da:

Federica Riva, Raifaslia Ferrara, Francesca Crippa.
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AMINEX

AHSUNZIONI
DEl

ELI

A VALUTAZIONE

HEAG ha indicato esprassamente |z dala alla quale sono nfarite |z

opinient & le conclusioni di walorg o cul al presente documenta.

4 & hasata sulle sondizioni di marcato & sl

L'opinione o valors asprass

potere d'acquisto della monata alla daty dJi riferimenisc,

verifica in foco delle dimensioni delie

REAG non he procedute ali
proprieth oggetto del presente incarico. Tulle I indicaziani concementi
fa arce, le dimensionl & la descrizion] deile propileld in essme sona

fornite da REAG al =olo scopo di consenfire lidentificaziono delle

@

IGEREN

Esse non possonu sssere insarite in alti di frasferimento G proprietd o i
gualsiasi allee documerts Jegals sanza la prevenliva o accurata verifica
da parte di un Notalo 0 Legafe,

1.2 planimetie, qualora present, song da intendersi soltanto guali ausili
e,

por rappresentare ke Proprieta 2 lambioate in cui esse sono calivcs
Sephene il materfale sia stato preparato lilizzando sl meglio & dati

eratn-come un dicvamento

dispornibif, esso non- deve- o

tepografico o come una planimas

REAG non ha eseguiie alcuna indagine ambientals, ma prossppone ia
conformita defle Propriotd in ogyetto 2 guanio previsto dallz vigeali

regalzmentazionl in materia. REAG inolre, presume che la parlte

propeictariz dei beni rispetti le regolamentazioni in maleria ambientale ¢

sia titelare di tuth | garmesst, le consasstan rilevant #i fini deila prasente

oiferia o che, in ogni case, possa nttenerli 2/ rinnovarli,

La stima df valore che REAG ha esepuilo osclude specilicatamente
Fasame dellimpatly ambientale derivante da sostanze pericolose
(amianto, formakdeide, sifiuti tossic, ecc.) o polenzialmente tadi, o il
danno strutturale & le contarminaziont derivanti dagli effetti i terromoti.
Si raccomanda  Pesecuzions  di unindagine  ambientale per la
valulaziane di possibill difetti skubturalifambicntali che poirebbsero avers

un impalle significativo sul valore.




REAG non ha eseguito verifiche circa ia compalibilta delle Proprieta

con lg prescrizioal vigenti in materia di accessibl ciei luoghi di lavoro
alie persong disabili @ non ha eseguite alcuna analisi del suolo, né ha
analizzato | divitti di proprietd e sfruttamenic dei gas e dei minerali

presenti nel sottosuolo,

REAG presuppone che e Propriets slano conforml al Planc Regolatore
(o strumento urbanistico equipollente) e alle destinazioni d'uso vigenki.
REAG presuppone, infing, che i diritto df proprista sia esercitato
nelfamhbito dei coniinl & che non esista viclazione del diritte di proprieta

alrui né scenfinamento.

Man samnno  censiderali | cost, (v comprasi g
potenzialimente emergenti dallz vendita o dallacquisizione  delle

Propiicta. t valort espressi non comprenderanno VA

REAG non assume alcuna responsabllitz in ording a presuppostt 2
circostanze gluridico-legali. REAG non ha verificato né a titolaiita né le
passivitd graventt sullc proprietsa. REAG presume che i titolo di
proprietd sia valido ed efficace, che i diritti di proprictd siano esercitabili
e trasforibili @ che non esista alcuna ipoteca che non possa essere

cangeliala aliraverso normali procedure.
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CONDIZION! GENERAL]
DOt SERVIZIO

Contraiio

I Contralie che regola questo Incarics, Condizioni Genarali di Servizio nciuse,

gl ordi intercorsi s il Cliente. Esso

riflette  interam:
sosliluisce ogni precedente accorda sia varbale sia scritto ¢ non pud esscre

maodificata, s2 non mediante accordo scritto tra le parki

Cadibilita del contratio e del credite

Nessuna deile Parti potra cedere, a torzl, in tutio o in parte, i contralio, sen:

preventivo consensn scrittn dalladtra, secondo i Jispoesio dellart. 1406 oo

salve netcaso di cessicae di azianda.

b Gliente non poira delegare teid ad eseguire | pagamento ¢l corrispettivo

stabllito a favore di REAG, senza il consenso scritto di REAG.
il Cilente riconoseo di essere stato informate da Reag sull'eventualta di una

possibiie cessione del credito a fitgio definiiva 2 beneficio di una qualsiasi

persana giuridica a seelta di Reag, denominata qui di seguito Gossionario.
I Cliente consente, sin d'ora & sanza risorve & una tale cessione c siimgagna

a firmare su richicsta di Reag ogni documento neceasaro alla regslarizzazione

giuridica e amministraiiva. Delia cessions potra cvenfuslmenie essergli
semplicaments notificata a meeze lettera raccomandata con ricevita di ritsro
od attraverso atlo stragiudiziale,

A decorrera dalleveniuale cessione del credito il Cliente sard obbligato di

itte nel confrontt del Cessionario a! pagamento i qualsiasi sormma dovata

secondo il presente Contratto 2d al rispatio di ogni sua ohbliga

Utilizzs dei risultatl deil'incarico da parie del Clienie

Soltanto il Cliente, frmalario del Contratto, pud utitizzars § risultati dellircarico

svofo ds REAG. f Cliente non potr consentice a terzl I'utilizzo dei rigulta
medesimi @ non potrd consentire a tersi Ji considerare | iistitall gel favoro

svollo da REAT come sostitutivi di quell derivanti da proprie veriliche:

Comunicazioni

iwricare e trasferire informazioni, trz lora, a

Le parti hannc

mezze d ragistrazioni presso e-maif & fax, eccctto che tzli fonme di

curnunicaziong non fossero esprassaments escluse nal Contratto. fl Clisnis ha




avuto I'onere di comunicare & fornire informazioni al team asseqrato da REAG
ako svolgimento dellincarico. Il team assegnato allincarico non era tenuto ad
essere al correnie di informazioni forpile ad alir, seppure appartenenti a
REAG. Né il Clienle ha poluto presumere che 1 team assegnalo allincarico

fosse al corrente di informaxiont fornite a terzi,

Corrispottive

Il Corrispetlivo slabilto a favore di REAG nion & condizionato al dsultali
dellincarico, afle opinioni @ conclusion di valore raggiunic, né ad alcun fatto
suceessivo in qualche modo collenabile ai risultal dellincarico.

it Cliente paghera le fatiure emesse da REAG alle scadenze patluile.

Risarvatozza

REAG si obbliga a manlenere streftamente riservate tutle le informazioni ¢ 1

rico &0 al 5o s

divulgarli o renderdt noti a terzi, salve che in oiternperanza a disgesizion: e
provvediment! delfAutorita, In tal caso, REAG awerlicd prontamente il Cliente
con comunicaziene scritfa, aosi che cgli possa tutelarsi in maniera adeguata,
REAG sl obhliga a rispeitare le norme conlenute nel nueve cadice in
materiz di profezione dei dati personali (Decreto legislativa 30 giugno 2003,
n. 9G¥

REAG avra il diritto of inostrare i files e le note di lavoro nellarbito di verifiche
ispettive di qualita o di conformita, svolie da enli accreditati al guali REAG &
associata. Sia REAG che gli enti di certifcazions garantiranno, per queste

forme di eccesso ai dati, |a stesza rizervatezza

ANMEX E
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Le informazioni non saranne traltate come risorvate qualora;
sibil

ijosse siana, al momento o nel futuro, i pubblica acs

fite Infarmazion, nel momenio in cuk vengone formite 2 REAG, siano gia
pubbliche,

siano forniis da vna

li)le Informazia

etia ad obblight

di riservatesza verso i O

te.

REAG ha inoltre facolta di includese il nominativo del Cliente nel proprio cianco
direferanze.

If Clienic non divulyhera, né rendara accessiblle a ler, nemmeno in parte, i

risultati def tavore svalie da REAG, 1| materale rsorvalo ¢i proprisia df REAC,

I'oggetto dell'incarico, del servizia 2 det ruclo svolto da REAG, fatto salvo il
case in oui i terzl siano espressamsanta cantemplati nzl contratto @ falin saha il
casa in cul i Clients sia tenulo a formire e informazioni in ottemperanza a
disposizioni o provedirenti dell'Autorita,

Il passesso del rapporio finale — in originale o in copia — nen da dunque il
diritto di renderio pitbbilca. Nossunz parta del rapporio (in pariicolare, né ke
concfusion: ng la firma o Fidentits del memiyd di REAG che hanne firmate il

rapporte, nd latfiiazions alle organizzazionl profassionall dei meambri di REAG)

‘pud essere divilgato a torzl attravarso prospatt, pubblicita, pubblicha refasun?,

noliziari 9 altri meza di scomunizazione senza il consenss scritio di REAG.

Limitazione deila respensabhilitd, per if easo diforza naggiore.
MNe fl Chenta, ne REAG sone respansabili di eventuali ritardi o mancanzs,
vorificatisi 0af corso di svolgimento doffincarice, dovuti a circostanze che s

troving st di fuari del fora controlio individats.

Legge appiicabie ¢ Foro Gontpetenis
Llincarico & regolato esclusivameants dalla |.egge Kaliana,

. comunque dorvante dallincarice. sard soogeta alla

ntrove:

Cuialsiasi
competenza esclusiva del Giudice ltalisne, con compelenza terriloriale

gsciusiva del Foro diilano.

Clausola dimanieva, indennizzo e limfiazione de! risarcimento
ii Clienie si impegna a tensre indsnne, manievare & osarcire READ da
qualsivoglia consegucnza negaliva camunque dipendente dallassunzione e

dalle svolgimento deffincarico, fatte salve le consequenze derivanti da




imperizia, negligenza o dole ¢ REAG. Pertanic, = tiolo esemplificative, il
Cliente si impegne a leaere ndenne e manlevare REAG da qualsivoglia
danno, richiesta efe pretesa di danno, azione lsgale, spesa (anche di difesa
legale) efo passivita in genere.

REAG si impegna a tenere inderne, manlevare & rigaicice 1l Clente da
qualsivoghia  conseguenza  pregiudizievole  comungue  dipendente  dallo
svalgimento dellncarics. La misura massima dell'obbligo di indennizzo ed, in
oani case del nisarcimento, & comungue e sempre, Timitata ab vaiore del
corrispetivo dellincarico stabilito a favore di REAG, salvo if caso in cui le
conseguenze pregiudizieveli deriving da dolo di RRAG

REAG si impegna a lenere indsnine, manievare e risarcire il Cliente da
qualsivegiia danno aile persons ed alle cose del Cliente, causate dal personale
di REAG o da suci rappresentati duranle I'esccuzicne dell'incarice, fatio salvo

il caso in cul il danno derivi dal fallo del Cliente. La risura dellindennizzo, ©

comportamente ed al {atlo del persenale di REAG o dei suci rappresentanti.

Mentre si trovava nella proprietyd del Cliente, il personalc REAG assegnato
allincarice =i & inpegnato a conformarsi a tulle le prescrizioni & le procedure

di sicurezza richieste dal Chsnie.

Indipendenza delte Parti

REAG ed it Cliente agiscono come contraenti indipendenti, ciascunc nel
rspelio def diriti deflaltro. Nello svoigimento dells attivith previsie daf
Contratio, REAG si & riservate it diritto di wtiizzare consulenti esterni. REAE &

una Societa che rispetta la Legge sulle par oppartunita.

Presupposli ¢ circostanze giuridico - legali

REAG non si & gssuna alcuna responsabilild in ordine a presupposti e
circestanze giwridico-legali. REAG nan ha varificato né la tiolaritz ne le
passivita gravanli sulle proprietd. REAG ha presunto chw il titolo di proprista
sia valide ed efficaca, che I dirith di proprista siano esercitabili e trasferibili e
che ron esisty alcuna ipoteca che non possa esserc cancellata atiraverso

normali procedura,

AMMNEX
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Limitazioni nell'use del rapporio

Il rappoito pradisposte da REAG notrd essere dilizzato esclisivamente perle

finzlita indicate net Coatratio © secordo lo avyarienas specificsie nel rappoiic

stesso. Ogni

itro tsa & considerato Improniig.

Attendibiliia defle infermazioni fornite dal Cliznie

Tutte le informazioni e i dati forniti dat nle o dai suoi consulent, sul guali

REAG ha basalo le proprie considerazioni e conclisioni o wvalors o

semglicernente ha citato rel rappario finale, sono stal assunti come attendibili

ed accurali, nor: pentrande nelfampite dellincarico wa lora  varfica

sistamatica. REAG non ha assuite perfanio alouna responsabilitd cirea 1a

voridicita ¢f dati, opinioni v sfime fornite da ters ed impiegate n

svoigimenta dellincanco, quantunqus raceolts presso fontt affidabil, & mena
che non rlentrasse espressamenta noll'oggelte delfingarico la verilica di tafi

<all ed informazion;

Assegnazione della proprista dei documant

A mens che non sia diversamente stabililo nel Contralic o da successiva
gosorde sotto, tulli | document! raceoll,  supporli informatici 2 i= note di
lavoro redatle da REAG dmarranno df sua proprietd & saranns da e
conservate per un periode di almenc cinque anni. Duranle queste perioda, e
sufla base di wna semplice richlesta, | Cliante avrd accesso a quest
docamanti al fine di soddisfare necessith connessa af'uso spacificato nel

Conlratio o par usi ad esso vollegag,

REAG ha svolto l'incarico in conforn agli standard professionali applicabili.

In ogni caso, | serviz professionall pravedono anche giudizi espressi in un

2mbito pon sempre serto e bas E ti che passono non essere
verificabili o essers soggelli a cambiamenti nel tempa.

il Cliente, e le altre parti autorizzate cui if Cliente comunichesd i risultadi
dalfincarico svolte da REAG, dovranno giudicaraa l'operato di REAG sulla
hase di guanto stabifto in contratic e sulia base dagh standard professionali

applicabilt,

5
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Oneri osclusi
i servizi offerfi dga BREAG non prevedono che il personale REAC presd
lestimanianza o presenzi in Tribunale, in udienze o altro, a meno che cid non

sia stabilito nef Conltralio o in un successivo accordo serilto.

Codice Etico - Modelio Organizzativo ai sensi del D.Lgs. 231/2001

it Cliente prende atto che Reag ha adettate un proprio cedice efice {di seguila
“Codice Efice”) ed un medello di organizzazione, geslione e controlic in
conformita ai pringipi ed alle linee guida previste dal Decreta Legislativo n.
23172001 (di seguite "Modeilo 231, Ladozione del Modello 231 ha lo scopo di
prevenire la commissions dei reali previsti dal suddelle Decrate Legislative =
di evitare Fapplicazione delle refative sanzioni. Copia vigente del Codice Etico,
del quale il Cliente dichiara i conoscere | contenutt, & riportato net sito internet

W reag-aa.eu sezione download.

Conflitto di interesse
REAG, decorsi gei mesi dalla data di consegna del rapporto, sidlerrd libera di
prasentare a soggetti terzi offerte per senizi reiativi alle stesse proprieta

immaobiliari nggelto della presente offeda.

Requisiti per Fespletamento dell'incarico di Esperto Indipendente
REAG dichiara e garantisce la conformita e la rispondenza della propria
struftura al requisiti prescritti al sensi del’art. 16 comina 7.8 ¢ 9 del DM n. 30
del & marzo 2015; garantisce inoltre di non trovars! in una delle situazioni di
impedimento all'assunzione deilincarico indicate al comma 11 del predetto
articala.
REAG, inoltre, si obtdiga:
¥'a comunicare tempestivamente al Cliente I'eventuale sopravvenienza di
una delle suddalte siluazioni di impedimento;
¥ad astenersi dalla valulazione in caso di conflito di interessi in relazions

ai benl da valutare, dandone lempestiva comunicazione al Cliente.

AMNEX [
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Reclamo

Il Zliznte pofra manifestare, entro 20 giomi dal termine dslattivita, la prapria
insoddisfazione inviando a REAG un reclamn vig  e-mail alfacoount
sustomercarc@reag-dg.com

ninera

Al fine di accogliere 2 rispeilarc o osig 3, REAG

Teveniuale reclamo con puntaic attenzione vedficando ed analizzando

I'mperato svolto.
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Relazione suila Remunerazione

{Pradisposta af sensi dell'art. 123-ter del D. Lgs. n. 58/98, come successivamente modificafo, e
deltart. 84-quater del Regofamento Consob 11971/99, come successivamente modificato nonché

delfart. 6 del Codice di Autodisciplina degli Emittenti quotati promosso da Borsa ltaliana S.p.A.)

COIMA RES S.p.A. SlIQ

wyw.coimares.com

Approvata dai Consiglic di Amministrazione del 21 febbraio 2019



INDICE

SEZIONE I: POLITICA DI REMUNERAZIONE ...ttt e seneana B

al
b)

c}

d)

o)

g}

Organi o soggetti coinvolii nefla predisposizione e approvazione delia polifica defle
remunerazioni, specificanda i Hspeltfivi ruoli, nonché gli organi o i soggetii
responsabili defla correlta attuazione di tale politica......vvvcecevccrccnsnnsvisenrenrinnn 6

Intervento def Comitato per la Remunerazione o di ah‘fo comitato competenie in

-materia, descrivendone la composizione (con la distinzione tra cansiglieri non”

esecutivi e indipendenti), le competenze e le modalita di funzionamento .................... &

Nominativo degli esperti indipendenti eventualmenie intervenuti nella
predisposizione della PONtIGa ... stisiisssiscevssssecsecenssmsicsscesmsrrrsreanaresssssrenenres 8

Finalita perseguite con la Politica, i principi che ne sono alla base e gfi eventuali
cambiamenti della Pofitica rispetto all’esercizio precedermte...........ccooncccveeiniiccccinnnn 8

Descrizione delle polifiche in materia di componenti fisse e variabifi della
remunerazione, con parficolare riguardo all'indicazione del relativo peso nelfambito
della retribuzione complessiva e distinguendo tra componenti fisse e variabili di
breve e di medio-tungo periodo

Politica segquifa con riguardo af benefif non monetari

Con riferimento alle componenti variabili, una descrizione degfi obiettivi of
performance in base ai quali vengano assegnate, distinguenda tra componenti

- variabili di breve e di medio-lungo termine, e informazioni sul legame fra la

h)

i}

i

k)

P

mj

“manterimento e dei criteri utllizzall per la determinazione dl tall periadi ..

.11

variazfone def risultati e fa variazione della remunerazione

Criteri utilizzati per la valutazione degli obietiivi di performance sulla base

 dell’assegnazione di azioni, opzioni, altri strumenti finapziari o alfre componenti———— ———

variabili della FErUMBrazZiONe .....c.c..oveeecrceretreueesvasseissreennre e esessmrssseszanssssesssasmseransesons 11

Informazioni volte ad evidenziare fa coerenza della Politica con il perseguimento
degli interessi a lungo fermine della Socigti e con la politica di gestione del rischio,
OVE FOrMANZZANT .....eeeeieeeiivt st cre et rmaar s car et ab s san e s ssssnes e snanerasasers T

Termini di maturazione dei diritti (cd. vesiing period), gli eventuali sistemi di
pagamentc differito, con indicazione dei periodi di differimento e dei criteri ufilizzati
per fa deferminazione di tali periodi e, se previsti, i meccanismi di correzione ex post

Informazioni suila eventuale previsione di clausole per il mantenimenic in portafogiic

degli strumenii finanziari dopo la loro acquisizione, con indicazione dei periodi di
.11

Politica refativa ai frattament previst] in caso di cessazione dalla carica o di
risoluzione del rapporto di lavore, specificando quali circostanze determinino
Finsorgere del divitto e leventuale coflegamento tra tali trattamenti & la performance

Informazioni sulla presenzé di eveniuali coperture assicurative, ovvera previdenziali
o pensionistiche, diverse da quelle obblIGaIOHE u..ccceire v cecsirr e T4

Z



n} Politica retributiva eventualmente seguita con riferimento: (i) agl amministratori
indipendenti, (ii) all’attivita di partecipazione a comitati e {iff) allo svolgimento di
particolari incarichi (presidente, vice presidente, IC.) .. rvcoreecsssirvcrsreesssssnns

o} Indicazione circa Peventuale ulilizzo, quale riferimento, di politiche retributive di altre
BT OO

SECONDA PARTE L1t et e oot s iee et smmes st resees e raames st e ee s emasseeeessanmrsane e eee e eeee 28

14




GLOSSARIO

Borsa Italiana:

indica Borsa ltaliana S.p.A., con sede in Milanc, Piazza degli Affart n
8.

COIMARES ofa

Codice di
Autodisciplina o
Codice: -

Codice Civils, cod.
Giv. 0 ©.C.:

Societa o PEmitiente:;

mdlca COIMA RES S.p.A. SlG.

md;ca it Codice di Autodisciplina delle “societa quctate approvatoe nel
luglic 2018, cosi come successivamente modificato, dal Comitato per
la Corporate Governance e promosso da Borsa Italiana.

indica i Codice Civile.

Comitato Controllo.e
Rischi:

Comitato peria
Remunerazione:

Consob:

L_inclica il Comitato contralio & rischi di COIMARES.

indica il Comitato per la Remunerazione di COIMA RES.

indiga la Commissione Nazionate per ie Societa e la Borsa, con sede
in Roma, Via G.B. Martini n.3.

Consiglio o Consiglio
di Amministrazione:

indica il Consigiio di Amministrazione di COIMA RES:

Contratto di Asset
Management

Data delfa Relazione

indica il contratto sottoscritto in data 15 ottobre 2015 tra I'Emittente e la
SGR, come successivamente modificato.

indica il giorno 21 febbraic 2019, data in cui & stata approvata la
presente Relazione — come infra definita - dal Consiglio di
Amministrazione.

=

Dirigenti con
Responsahilita
Strategiche

indica i dirigenti di cui all'art. 65, comma 1- quaier del Regolamento
Emitfenti, eventualmente individuati dat Consiglio di Amministrazione.

indica I'Esercizio sociale chiuso al 31 dicembre 2018 a cui si riferisce la

Remunerazione o
Politica
Regolamento
Emittenti o RE:

1 Amminisirazione in data 21 febbraio 2019, come descritta nella Sezione

7Esercmo .Relgzione, L L
g;ru;g);;zlto di indica le Istruzioni al Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti da
g Borsa ltaliana S.p.A.
| Borsa |
| Politica di _ indica. la_ Politica di. Remunerazione apprevata -dal Consiglio di |-~

1 della presentie Relazione. .

indica it Regotamento emanato da Consob con defiberazione n. 11871
del 1999 (come sliccessivamente modificato) in materia di Emittenti.

Relazione:

indica la presente relazione sulla remunerazione che le socleia sono
tenute a redigere ai sensi dellar. 123-fer TUF e deil'ar. B4-guater RE.

Remunerazione degli
Strumenti Finanziari

Strementi Finanziart

Statuto:

indica la performance fee agganciata al’andamento della Societa da
corrispanders! dalla Societa agli amministratori assegnatari deghi
| Strumenti Finanziari.

md ica COIMA SGR S. p.A. con sede in Mifano, Piazza Gae Aulent; 12.

indica massimo n. 10.000 strumenti finanziari con valore nominale pari

ad Eure 0,10 ciascuno, emessi in forza di dehbera del Conslgllo d|
LAmministrazione-della Societa del-6agosto2015.- -

indica ic Statuto scciale .di COIMA RES in vigore alla Data delia
Relazione.

TUF o Testo Unico:

indica il Decreta Legislativo 24 febbraio 1998, n. 58, comg |

successivamente modificato.




PREMESSA

La presente relazione sulla poliica di remunerazione dei componenti degl r@a%l di
amministrazione, dei direttori generali e dei Dirigenti con Responsabiiita Strategiche (la “Relazione™)
& stata predisposta ai sensi (i) dellarl. 123-ter TUF; {ii) dell'art. 84-quater del Regolamento Emittenti
e del relativo Allegato 3A, schemi n, 7-bis e 7-fer e (i) dell'art. 6 del Codice di Autodisciplina.

La Relazione, approvala dal Consiglio di Amministrazione in data 21 febbraio 2019, si compone di
due sezioni.

Mella Sezione | della Relazione sono iflustrate, ai sensi dellart. 123-ter, comma 3, TUF: {i) la politica
di COIMA RES in materia di remunerazione dei componenti degli organi di amministrazione, dei
direttori generali e dei Dirigenti con Responsabilitd Strategiche - ovvero la Politica di Remunerazione
— almeno con riferimento all’esercizio successivo; e (i) le procedure ufilizzate per 'adezione e
Tattuazione di tale Politica.

La Sezione |l della Relazione, ai sensi dellart. 123-fer, comma 4, TUF, nominativamente per i
companenti degii organi di amministrazione e di confrollo, i diretteri generali e, in forma aggregata,
per i Dirigenli con Responsabilitd Strategiche:

a) fornisce un’adeguata rappresentazione di ciascuna delle voci che compongono la remunerazione,
compresi | frattamenti previsti in caso di cessazione dalla carica o di risoluzione del rapporto di
javaro, evidenziandone la coerenza con la Politica approvata nell'esercizio precedente;

b} illustra analiicamente i compensi corrisposti nelf'esercizic di riferimento a quaisiasi itolo e in
qualsiasi forma dalla Societda e da societa controllate o collegate, segnalando le evenluali
cemponenti dei suddetii compensi che sono riferibili ad attivita svolte in esercizi precedenti a quello
di riferimente ed evidenziando, altresi, 1 compensi da corrispondere in uno o pit esercizl successivi
a fronte dellattivita svolta nellesercizio di riferimento, eventualmente indicando un valore di stima
per le componenti non oggettivamente quantificabili nel'esercizio di riferimento.

Sono infine allegate alla presente Relazione, ai sensi dell'art. 84-quafer, comma 4 del Regolamento
Emitienti, le eveniuali partecipazioni defenute, nellEmittente e nelle societa da questa controilate,
dai componenti degli organi di amministrazione e controtlo, dai direitori generali e dagli altri Dirigenti
con Respensabilith Strategiche nonché dai coniugi non lagalmente separati e dai figli minori,
direttamente o per il tramite di societa controllate, di societa fiduciarie o per inferposta persona,
risuitanti dal libro dei soci, dalle comunicazieni ricevuie e da altre informazioni acquisite dagli stessi
componenti degli organi di amministrazione € controllo, dai direttori generali e Dirigenti con
Responsabilita Sirategiche.

Ai sensi dell'art. 123-ter, comma 6, TUF, 'Assemblea degli Azicnisti — convocata per il giorno 17
aprile 2019, alle ore 9:00 in unica convocazione, pressa la sede sociale in Milano, Piazza Gae Aulanti
12 — sara chiamata a deliberare, in senso favorevole o contrario, sulfla Sezione | della Relazione
prevista dal'art, 123-fer, comma 3 del TUF; tale deliberazione non & vincolante.

Si precisa che la presente Relazione & disponibile presso la sede legaie della Societa e sul sito
internet della stessa all'indirizze www.coimares.com.



SEZIONE I: POLITICA DI REMUNERAZIONE

a) Organi o soggelti coinvolti nella predisposizione e approvazions della politica delle
remunerazioni, specificando i rispettivi ruoli, nonché gii organi o i seggetti responsabili defla
correlta attuazione di tale politica

L’'Assemblea deqgli azionisti delia Societa, convocata in seduta ordinaria ai senst dellart. 2364,
secondo comma, del Codice Clvile, esprime parere non vinzolante in merito aila Politica.

L’Assemblea degli azionisti, inolire:

- stabilisce | compensi det component del Cons:gilo di Ammmlstraznone ai sensi deli'art, 2389
- del codice clvile;e-- -
- approva i plani di compensi basati su strumeml ﬁnan2|ar| previsti daff'art. 114 b.'s del TUF.

It Consiglic di Amministrazione della Societa assicura che il sistema di remunerazione adottato dalia
Societa sia coerente con le strategie, gli cbiettivi di lungo periodo ¢ l'assetto di governe societario
defla Sogieta.

A tal fing, it Consiglio di Amministrazione:

su proposta del Comitato per la Remunerazione, definisce e approva la Politica;

- su proposta def Comilato per la Remunerazions, defermina la remunerazione degi
amministratori investiti di particolari cariche, previo parere del coliegio sindacale;

- approva la refazione sulla remunerazione di cui all'art. 123-fer de! TUF;

- sottopone, con cadenza annuale, alPAssernblea degli azionisti, la Politica;

- con il supporto del Comitato per la Remunerazione, predispone i piani di compensi basati su
strumenti finznziari di cui allat. 114-bis del TUF, e |i sotiopone all'approvazione
dell'Assemblea degli azionisti; ’

- costituisce, al proprio inferno, un Comitato per la Remunerazione composto da amministratori
indipendenti, ovvero da amministratori non esecutivi, in maggioranza indipenderti.

I} Collegic Sindacale & l'organo avente funzioni di vigilanza sull'osservanza delia jegge e dello
Statuto nonché di controllo sufla gestione; in particolare, esprime il proprio parere in merito alle
remunerazion! degl amministratorl.

----- - -...-Per-i-Gomitato per la-Remunerazione, vedasi la successiva lettera b); S e

La Pclitica di Remunerazions, cosi come descrita nella presente Sezione della Relazione, &
softoposta alla defiberazione non vincolante delfAssemblea degli Azionisti convocata ai sensi
dellart. 2364 del codice civile.

b) Intervento del Comitato per ia Remunerazione o di aftro comitate competente in maleria,
descrivendone la composizione (con fa distinzions fra consiglieri non esecutivi e indipendenti),
e competenze e le rodalita di funzionamentfo

Ai sensi del Regolamenio del Comitato per la Remunerazione, il Comitato per fa Remunerazione &

composto da tre amministratori non esecutivi, tutti indipendenti. In alternativa il Comitato pud essere

cormposto da fre amministratori non esecutivi, in maggicranza indipendenti; in tal caso il Presidenie
... del Comitalo & scelto-tra gii amministrateri-indipendanti.- Qualora-il-Gorsiglic-di- Amministrazieng-siaq ———— -

composte da non pili di otto membri, it Comitato per la Remunerazione pud essere compuosto da due

soli consiglieri, purché indipendenti.

Alla Data della Relazicne i Comitato per la Remunerazione € composio dagli armministratori
Alessandra Stabilini quale Presidenie del Comitato per la Remunerazione (ammmlstratore
indipendente), Calo Massimo Capuano (amminisiraiore non esceufive) ¢ Olivier Ela

(amministratore indipendenie)...

Aimeno un componente del Comitato per la Remunerazione deve possedere una adeguata
conoscenza ed esperienza in materia finanziaria o di politiche retributive, da valutarsi a cura del
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considerazione delie qualifiche professionali e delle aifivita svolte in precedenza, ha ritenuio che i
membri del Comitatc per la Remunerazione siano in possesso di un'adeguata conoscenza ed
esperienza in materia contabile e finanziaria, efo in materia di politiche retributive.

| membri del Comitato restane in carica per il periodo determinato di volta in voita dal Consiglio di
Amministrazione all'atta della nomina o, in caso di mancata determinazione, per tutto il tempo in cui
tali membri rivestono la carica di amministratore. In caso di dimissioni o di cessazione di uno o pid
componenii dalla carica di amministratore, il Comitato viene integrato a cura del consliglic di
amministrazione. Nel corso del mandato, il Consiglic di Amministrazicne pud variare la
composizione del Comitato,

Il Comiiato per ia Remunerazione si riunisce con una frequenza adeguata ad assicurare il corraito
svolgimento delle proprie funzioni e dei propri compiti.

L'eventuale documentazione relativa alle materie ali'ordine del gicrno & messa a disposizione dei
camponenti, da parte del Presidente o del segretario, se nominato, di norma contestuaimente
all'avviso di convocazione. l.a documentazione pud essere altresi inviata per posta elettronica agli
indirizzi indicati dai componenti del Comitato per la Remunerazione.

Le riunioni del Comitato per la Remunerazione scno presiedute dal Presidente o, in sua assenza o
impedimento, dal membro nominato dai presenti.

Alle riunioni pud partecipare il Presidenie del Consiglio di Amministrazione anche ove non sia
membro del Comitato. Inoltre, su invito del Comitato per la Remunerazione, per il tramite del suo
Presidente, con riferimento ai singcli punti posti all'ordine del giorno, possono partecipare anche altri
soggetti, inclusi altri componenti del censiglic o della struitura societaria. Il Presidente del Collegio
Sindacale o altro sindaco da lui designato possonc partecipare alle riunioni del Comitato per la
Remunerazione. Possone partecipare anche gl aliri sindach.

Nessun amministratore prende parte alle riunioni det Comitato in cui vengono formulate e proposte
al Consiglio di Amminisirazione relative alla propria remunerazione.

Per la validita deile riunioni del Comitato per ia Remunerazione & necessaria la presenza delia
maggioranza dei suci componenti.

Le delberazioni sono prese a maggicranza dei voti dei presenti. Qualora il Comitato per la
Remunerazione sia composto da due componenti, esso dovra defiberare all'unanimita.

Le deliberazioni del Comitato per ta Remunerazione risultano da specifici verbali che vengono firmati
dai soggetto che presiede la seduta e dal segretario, ove nominate.

Ai membri dei Comiiato spetta it imborso deile spese sostenute per ragioni del loro ufficio.

Funzioni det Comitaio per la Remunerazione

Il Comitato per la Remunerazioha:

- formuia proposte al Consiglio di Amministrazione in ordine alia definizione della politica per la
ramunerazione degli amministratori & dei dirigenti con responsabilita strategiche della Societa.

- valuta periodicamente I'adeguatezza, la coerenza complessiva e {a concreta applicazione della
politica per la remunerazione degli amministratori e de! dirigenti con responsabilita strategiche,
avvalendosi a tale ulimo riguardo delle informazioni fornite dagli amministratori delegati; formuia
al consiglio di amministrazione proposte in materia;

- presenta proposte o esprime pareri al consiglio di amministrazione sulla remunerazione degii
amministratori esecutivi e degli altri amministratori che ricoprono particolari cariche nenché sulla
fissazione degli obiettivi di performance correlati alla componente variabile di fale
remunerazione; monitora I'applicazione delle decisiont adottate dal consiglio stesso verificando,
in particolare, Peffettivo raggiungimento degii cbiettivi di performance; e

- assiste il Consiglio di Amministrazione nelfistrutteria per la predisposizione di un pianc di
successione degli amministratori esecutivi.



If Comitalo per la Remuneraziong, nelio svolgimenio delle proprie funzioni, ha la facolta di accedere
alle informazioni e alle funzioni aziendali necessarie per lo svolgimento dei propri compiti nonché di
avvalersi di consulenti esterni, nei fermini stabifiti dal Consiglio di Amministrazione; it Comiiato per
la Remunerazione definisce annuaiments urr budget di spesa che sotloporie a! Consiglio di
Amministrazione in occasione delfapprovazione della relazione finanziaria annuale. La Societd
mette o disposizione del Comitato per la Remunerazione le risorse finanziarie adeguate per
'adempimento dei propri compiti nei limiti def budget approvato dal Consiglio di Amminisirazione {si
veda a tal proposito quanto descritto al Capitolo 6 della Relazione).

Qualora intenda avvalersi dei servizi di un consulente al fine di ottenare informazioni sulfe pratiche
di mercato in materia di politiche retributive, i Comiato _per_ la_Remunerazione verifica
preventivamente che esso non si frevi in sifuazioni che ne compremettano Findipendenza di giudizio.
Ii Comitato per la. Remunerazicne, nell'espletaments del propri- eompiti; assicuia idonei collegamenti-
funzionali & operativi con le competenti strutlure aziendali.

il Comitato riferisce agli azionisti della Societa suile modalita di esercizic delle proprie funzioni.

c) Nominativo degli esperti indipendenti evenitualimente intervenufi nella predisposizione della
Politica

Al fine della predisposizione delia Politica non sone stati coinvolti esperti indipendentt.

d) Finalitd perseguite con la Politica, | principi che ne sono alfa base e gli eventuall cambiamenti
deila Puoiitica rispetto all'esercizio precedents

La Politica intende stabilire e linee guida per la determinazione delie rermunerazioni dei componenti
del Consiglic di Amministraziong della Scciethd e dei Dirigenti con Responsabilita Stratagiche (i
"Destinatarl”).

Scopo primario della Politica & quello. di assicurare che fa. Societa adoiti un sistema adeguato e
coerente cen una performance sostenibile della Sccietd nel medio-lungo periode.

A tal fine, la Politica:

& volta ad accrescere la trasparenza in materia di remunerazioni e la responsahilitd dei_

Destinatari nelfd gestione della Societd;,
- persegue la finalita di incentivare | Destinatari a raggiungere gli obietlivi della Societa senza
incoraggiare I'assunzione di rischi inadeguati;

- prevede che la remunerazione attribuita ai Desiinatari sia proparzionata al ruolo ricoperto,
aile responsabilita delegate e alle competenze ¢ capaciia effettivamente dimostrate;

- garantisce Pallineamento degll interessi dei Destinatari con quelll della Societa, con ' oblettivo
primario di creare valore per gli azionisti delia Societa in un orizzonte di medio-lunge periodo;

- & volta ad attrarre, metivare e trattenere persone dotate delle gualitd professionali richieste
per gestire con successo la Societa;

- prevede che per gii amministratori cui sono conferite deleghe gestionali 0 che svolgono,
anche splo_di fatio, funzioniattinenti alla_gestione della Societa, nonché_peri-dirigenti-con

responsabilita sirategiche, una parte significativa della remunerazione sia colfegata alla
performance di ciascuno;

- definisce un sistema di criteri di natura economica e non economica su cui basare |l
raggiungimento degli obiettivi cui & connessa l'attribuzione di una parte della remunerazione;

- stabilisce ¢t la remunerazione degli amminisiratori non eseculivi sia gommisurata

alPimpegneo richiesto a clascuno, anche in considerazione delf evéntuale partegipazione ad
uno o pit comitati.



pericdo che, unitamente a quelte gia edettate, possanc assicurare la convergenza d« trﬂ(eress
tutfi i Destinatari e la performance deilla Societa nel medio-tungo periodo. :

In data 21 febbraio 2019 il Consiglic di Amminisirazione della Sccieta ha approvato la politica di
remunerazione per lesercizio 2019.

e) Descrizione deile politiche in materia df companenti fisse e variabili della remunerazione, con
particolare riguardo all'indicazione del relativo peso neil'ambitc della retfribuzione complessiva
e distinguendo tra componenti fisse e variabill di breve ¢ di medic-iungo periodo

ta remunerazione dei Destinatari &, in linea generale e salvo quanto di seguiio indicato, divisa tra
una componente fissa e una variabile, tra joro adeguatamente bilanciate in funzione degti obiettivi
strategici e della politica di gestione dei rischi deila Secietd, tenuto anche conio del setiore di attivita
in cul opera e delle caratteristiche dell’attivita d'impresa svolta.

In paricolare, la remunerazione attribuita ai Destinatari, secondo pay mix differenti in funzione del
rucle ¢ delle responsabilith di ciascuno, & basata sulle seguenti componenti:

- compenente fissa;
- componente variabile di breve e di lungo termine;
- benefit.

La Politica deila Societd & finalizzata ad attrarre, trattenere e motivare il personale, ed & coerente
con gli obietfivi delineatl nella strategia aziendale attraverso:

- un corretto bilanciamento tra componente variabile e componente fissa,

- un adeguato collegamento della remunerazione con la perfomance individuale e della Societa
stassa,

- un sistema di valutazione della performance coerente con it profile di rischio definito.

Componente fissa

l.a componente fissa della remunerazione & definita in base al ruolo ed & coerente con le
responsabilita delegate, tenuto anche conto dell'esperienza e delle competenze richieste, olire alla
qualita del contributo espresso in relazione al raggiungimento degli chiettivi deila Socieia, al fine di
garantire adeguali livelii di equita e coerenza interna.

La componente fissa della remunerazione & sufficiente a remunerare {a prestazione dei Destinatari
nel caso in cui la compeonente variabile non fosse erogata a causa del mancato raggiungimento degli
obiettivi di performance siabiliti.

Gii ingrementi relativi alla componente fissa della remunerazione vengono definiti in base ai criteri
di aliineamento al mercate del lavoro di riferimento, ai meriti @ alla performance individuali.

Componente variabile

La components variabile & strutturata con un sistema di incentivazione volto a orientare la
perfomance dei Destinatari agli obiettivi di business della Societa e alla creazione di valore in un
orizzonte di medio lunge termine coerentemente con il profilo di rischio definito per la Societa.

Ii sistema prevede per i Dirigenti un limite alla componente variabite erogabile, definito in relazione
al rapporto massimo della componente variabile rispette a quella fissa, nelia misura massima del
50%.

GF ohiettivi di performance su cui si basano le decisioni in ordine all’attribuzione della compenente
variabile sono predeterminati, misurabili e collegati alla creazione ¢t vaicore per gli azionisti in un
orizzonte di medio-lungo periodo, risultande sirettamente connessi con il raggiungimento dei risuitati
economici, finanziari e operativi che tengono conto degli obiettivi della Societa.
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__relativo agli cbi

L.a componente variabile della remunerazione pud essere corrisposta:

- in contanti, mediante attribuzione di un importo definitc sulla base del raggiungimento di
obiettivi annuah definiti in conformita con 1z Politica;

- in strumenti, mediante attribuzione di strumenti finanziari della Societd o, in ogni caso, correlati
alfandamento della Societa, nel rispeito delie madalita di erogazione e dei limiti previsti dalla
Politica.

| 'attribuzione di una componente variabile della reminerazione avviene nel rispetto dei sequenti
principi:
{a} ilimiti alf'incidenza della componente variabile sulla fissa sono fissati ex-ante;

(b) & parametri su cui ¢ basata fa componente variabile sono ben individuati, oggettivi & di
immediata. valutazions; si riferiscono .a indicatori di performance anchs con un orizzonte
pluriennale;

{c) icriteri (finanziari € non) sy cui & parametrata la componente variabile tengono conto dei rischi
e dei risulati della Societd e del singolo Destinatario;

{d) i criteri su cui sl fondano le valutazioni per la determinazione dslia remunerazione variabile
devono essere chiari @ predeterminati;

(e} e valutazioni sono eseguite su risultati effettivi e duraturi;

{f} il pagamento effettive deffa componente variahile pud essere annuale ovvero ripartite su un
periodo di tempo pluriennale;

{g) la corresponsione di una porzione rilevante delta componente variabile delia remunerazione &
differita di un adeguato iasso temporale rispetto al momento della maturazione;

{h) la misura deila porzione di remunerazione variabile soggetta a differimento e la durata di tale
periodo sone definite coerentemante con il business della Societa;

(it gli eventuali strumeanii corrisposti sono soggetti a meccanismi di vesting di durata pari ad
almeno 3 annj;

() gl eventuali strumenti corrisposti sono soggetti a periodi di mantenimento {refention} adaguati,
con divieto di vendita degh stessi fino alla scadenza di fale periode; la fissazione di un

determinato periode di mantenimento & basato su criteri adeguatamente documentati che

" tengono conts, ad esempio, della diiratd délla carica ricoperta dal Dastinatario, prevedaende
che una porzione di tali strumenti sia manienuta per tutta durata della carica;

(k) perAmministratore Delegato sono previste intese contraituali che conseniono alla Societa di
chiedere la restituzions, in tufto o in parte, di componenti variabili delia remunerazione versate
(o di trattenere somme oggetto di differimento), determinate sulla base di dati che si siano
rivefati in seguite manifestamente errali.

Lz componenie variabile della remunerazione € attribuita dalia Societd ai Destinatari
subordinatamente al raggiungimento di obiettivi di performance definiti sulla base di criteri relativi
alla performance complessiva aziendale, a!l contributo dato dal Destinataric su alcuni obiettivi
quantitativi e alla performance relativa a specifici obiettivi di natura qualitativa.

In particalare, in data 21 febbraic 2019 il Consiglic di Amministrazione ha approvato lo schema
tivi di performance del CFC,.come allegatosub . . [ —

infine, si ricorda che FAmministratore Delegato e key manager della Societa, Gabriele Bonfiglioli e
Matteo Rava®, sono beneficiari di una management fee prevista dall AMA atiraverso ['attribuzione

* | key managars Gabriele Bonfiglioli & Matteo Rava évolgono Falfivita pressa la Sovietd in regime di distacco parziale ai .

sensi del Contratte di Asset Managemént in qualits di Coordinatore rispettivamente dellArea Mercati e Investimentt ¢
dellArea Portafoglio, entrambi can riporta dirette ali'Amministratore Delegato della Societa. Inoltre, Gabriele Bonfiglioli e
Matteo Rava sono membri del Comitato Investiment: della Societa.
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degli Strumenti Finanziari che danno diritlo al pagamento di un rendimento legato al NegAss:
secondo la formula indicata al successivo paragrafo n}. th

f) Palitica seguita con riguarde ai benefit non monetari

in aggiunta alla componente fissa e variabile, la Societa prevede 'erogazione di benefit a favore dei
Destinatari, come da prassi di mercato.

E prevista l'erogazione dei seguenti benefit |a cui offerta pud variare in ragione del ruclo svolto dal
Destinatario:

- irattamento pensionistico complementare;
- assistenza sanitaria;

- coperiura assicurativa Directors&Cfficers;
- long term care;

- autovettura aziendale a uso promiscuo;

- telefono cellulare;

- laptop;

- polizze assicurative.

g) Con riferimento allfe componenti variabili, una descrizione degli obiettivi df performance in
base ai quali vengano assegnate, distinguendo tra componenti variabili of breve e di medio-
lungo termine, e informazioni sul legame tra la variazione dei risultati e la variazione della
remunerazione

Sirinvia a quanto indicate aila precedente tetlera e)

h) Criteri utilizzati per la valutazione degli oblettivi di performance sulla base dell'assegnazione
di azioni, opzioni, altri strumenti finanziari ¢ affre componenti variabili delfa remunerazione

Si rinvia a quanto indicato alla precedente lettera e)

it Informazioni volte ad evidenziare la coerenza della Politica con If perseguimento degli
interessi a lungo termine defla Societd e con fa politica di gestione del rischio, ove formalizzali

Sirinvia a guanto indicato alla precedente letiera g}

j Termini di maturazione dei dirifti (cd. vesting period), gl eventuali sistemi di pagamento
differito, con indicazione dei periodi di differimento e dei criter] utilizzati per la deferminazione
di tali periodi e, se previsH, i meccanismi di correzione ex post

Si rinvia a quanto indicalo alla precedente letiera e)

k) informazioni sulla eventuale previsione di clauscle per il mantenimento in portafoglio degli
strumenti finanziari dopo la loro acquisizione, con indicazione dei periodi di mantenimento e
def criteri utilizzati per la determinazione di tali periodi

Sirinvia a quante indicato alia precedenie lettera &)
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{) Politica relativa ai traftamenti previsti in caso di cessazione dalla carica o di risoluzione del
rapporto di lavoro, specificando quali gircosfanze determinino linscrgere del diritto e
teventuale collegamento tra tali trattamenti e 1a performance defla Societd

Nel caso di cessazione dalla carica o di scioglimento del rapporto con ' Amministratore Delegate, a
Societd pud attribuire un’indennita ovvera altri benefici, determinati in modo tale che Fammontare
complessivo non superi un determinate importo o un determinato numeroe di anni di remunerazicne.
Tale indennita non & corrisposta se la cessazione del rapporto & dovuta al raggiungimento di risultati
cbiettivamente inadeguati.

In occasione della cessazione della carica, ove sia prevista l'attribuzione di un’indennita, la Societa

rende note informazioni dettagliate al mercato mediante -un - comunicato. Tale comunicato

comprande: o . . e

- informazioni sullindennita efo altri banefici, inclusc il relativo ammontare, la fempistica di
aercgazione (distinguendo fa parte corrisposta immediatamente da quella eventuaimente
soggetta a meccanismi di differimento) ed eventiali clausole di restifuzione;

- indicazione delia fatispecie che giustifica la maturazione del diritto a percepire lindennita;

- eventuale mantenimento dei diritti connessi a plani di incentivazione monetaria o basati su
strumenti finanziari;

- eventuali benefici (monetari o non monetari) successivi alla cessazione dalla carica;
- impegni di non concorrenza, descrivendone i principali contenuty,

- la informazioni in merito alla conformita dellindennith efo degli aitri benefici alfa Politica e,
nel casc di difformita anche parziale, informazioni sulle procedure deliberative seguite in
applicazions delia disciplina Consob in materia di cperazioni con parti correlate;

- indicazioni circa 'applicazione, o meno, di eventuali meccanismi che pongeno vincoli o
correttivi alla correspensione dellindennita nel caso in cui la cessazione del rapporto sia
dovuta al raggiungimento di risultati obiettivamente- inadeguati, nonché circa Feventuale
formulazione di richieste di restituzione di compenst gia corrisposti;

- indicazion? in merito alle procedure che sono state o saranno seguite nella sostituzione
dellamministratore.
In oghi ipotesi di cessazione di Manfradi Calella dalia carica sociale ricoperta per una delle seguenii
ragioni {c.d. Good Leaver): (i} mancaia nomina di Manfredi Catelia nei termini ed alle condizioni
previste nelia scrittura privata e/fo mancaia confermal/ratifica degii stessi successivamente alla
quotazione; ovverc (i) cessazione dalla carica di amministratore delegato delia Societa al verificarsi
di taluna delle ipotesi di recesso dal Contratto di Asset Management, avvero (ill) mancato rinnove
per un ulteriore triennio nella carica di amministratore delegate alla naturale scadenza del primo
mandato trieghnale e, successivamente, alla naturale scadenza del secondo mandato #riennale;
avvero (iv) mancata acceliazione da parte di Manfredi Catella della proposta di rinnove delfincarico
a condizioni peggiorative rispetto a quelle applicate nel triennio precedente; ovvera (v) revoca di
Manfredi Catella in assenza di una Giusta Causa di Revoca (come successivamente definita); (vi)
rinuncia atla carica da parte di Manfredi Catella in presenza di una Giusta Causa di Dimissioni come
successivamente definila ovvero (vii) decesso di Manfredi Catella {nel gual caso Flndennita
risarciforia verra corrisposta agh aventi dirilto), la Societa sara obbligata a corrispondere

dlramministratore defegato a fitolo di risarcimento del danno ovvera, comungue ed in ogni caso, a
titelo di indennita per [a cessazione del rapporte di amministrazione {“Indennita risarcitoria”), il
maggicr importo tra (a) Euro 5,000.000 e (b) 3 (fre) volte il compenso.compiessivo annuo {fisso pili
variabile) indicato da una primaria e indipendente executive advisory firm quaie benchmark di
mercato per il ruolo di amministratore delegato ricoperto in una deile principali societa immobiliari

quotate in Europa (quali British Land, Land Securities, Uniball Rogamco, Hammerson, Songbird

Estate, Capital & Counties, Great Poriland, Derwent London ¢ Swiss Prime Site). La Societa ritiene”

congrug I'ammontare delfindennita risarcitoria in refazione all'apporio di impegno, competenze e
immagine che Manfredi Catella conferisce come amministratore delegato.
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Per "Giusta Causa di Dimissioni” si intende, con riferimento a Manfredi I
esemplificativa e non esaustiva: (1) modifica nan concordata dei poteri e delle dele fﬁ‘;‘ﬁn L
Manfredi Catella; (2) nomina di un altro amministratore delegato in assenza dellespresso-Gohss
di Manfredi Catelia; (3) nomina di un direftore generale in assenza dell'espresso consenso di
Manfradi Catella; (4) conferimento non concordato di tutti o parte dei poteri e delle deleghe attribuiti
a Manfredi Catella ad un amministratore diverso da Manfredi Catelia ovvero ad un dipendente efo
consulente della Societa; (5) grave infermita o impedimento dovuto a malaitia o infortunio
{debitamente ceriificati e accertati), che determinino la sostanziale inidoneitd professionale o
Manfredi Catella; (6) richiesta di dimissioni nei confronti di Manfredi Catella da parte della Saocieta o
def suoi scci, anche indirettamente per iscritto, indipendentemente dall’asserita sussistenza di una
Giusta Causa di Revoca — come successivamente definita - ; (7) in generale (anche per quanto non
ricompreso nelle leitere che precedoeno) qualsiasi afto o evenio qualificate come giusta causa di
dimissioni ai sensi delle applicabili disposizioni di legge.

In ipclesi di contestazione da parte di Manfredi Catella delta sussistenza di una giusta causa di
revoca {ossia un grave e ripetuto inadempimento, doloso o gravemente colposo, det consigliere ad
obblighi di legge o di statuto che sia akresi idoneo a compromettere irreparabilmenie il rapporio di
fiducia intercorrente tra il consigliere e la Societd e che non consenta, pertanto, 1a prosecuzione,
anche provvisoria, del rapporto di amministrazione — "Giusta Causa di Revoca”), la Societa dovra
comungue corrispondere immediatamente al consigliere 1/3 dell'indennita risarcitoria, fermo il diritto
di ripetere dal consigliere la somma corrisposta, al netto delle ritenute effeftuate, incrementata dei
soli interessi legali, nellipotesi di accertamento, con sentenza passata in giudicato, della sussistenza
della Giusta Causa di Revoca e salvo il diritto del consigliere di ottenere il saldp, ofire inferessi e
rivalutaziene, nellipotesi di accertamento, anche non passato in giudicato, dellinsussistenza della
Giusta Causa di Revoca.

In ipotesi di contestazione da parte della Societd delia ricorrenza di un’ipotesi di Good Leaver, la
Societd dovra comungue corsispondere immediatamente a Manfredi Catella {0 ai suoi aventi diritto)
2/3 delllndennita risarcitoria, fermo il diritto di ripetere dal consigliere la somma corrisposta, al netto
delle ritenute effettuate, incrementata dei soli interessi legali, nell'ipotesi di accerfamento, con
sentenza passata in giudicato, delfinsussistenza di un'ipotesi di Good Leaver e salvo il diritto di
Manfredi Catella di ottenere ii saldo, olire inferessi e rivalutazione, nelfipotesi di accertamento,
anche non passato in giudicato, della sussistenza di un'ipatesi di Good Leaver.

Ferma l'applicabilitd delle previsioni contenuie nel Contratio di Asset Management, in caso di Good
Leaver la SGR disperra di un'opzione call sullo strumento finanziaric del cansigliere per I'acquisto
dellc stesss al vaiore della Remunerazione degli Strumenti Finanziari maturata (come accertato da
un valutatore indipendente terzo), mentre in caso di Bad Leaver (ossia, revoca del consigliere in
presenza di una Giusta Causa di Revoca) la SGR disporra di un’opzione call sulio strumento
finanziario del consigliere per I'acquisto dello stessc al valore nominale.

Si segnala che in data 19 febbraio 2019 Manfredi Catella, in considgerazione del fatio cha COIMA
RES non ha raggiunte dimensioni tali da beneficiare di economie di scala e che & interesse del
medesimo essere allineato con gii inferessi degli altri azionisti di COIMA RES, ha confermate la
propria rinuncia alla rideterminazione dellemolumente fissc annuo e alla corresponsione
dell’emolumento variabile annuo - previsti nel contratto stipulato in data 15 ottobre 2015 tra Manfredi
Catella, la Societa e CCIMA SGR - per gli esercizi 2017 e 2018 e ha rinuncialo anche per I'esercizio
2019,

Tale rinuncia si fonda sul presupposto che, fine al 31 dicembre 2027, il Contratto di Asset
Management non venga modificato efo cessi per qualsivoglia motive efo Manfredi Catella ricopra ta
carica di Amministratore Delegato {(anche in caso di morte) efo Ja maggioranza degli amminisiratori
della Societa sia designata da Manfredi Catella. Qualora vengano mene tali presupposti, Manfreds
Catella potra revocare tale rinuncia e la Societa sara obbligata a corrispondere a Manfredi Catelta
una somma pari a tre voite (i) lemolumento fisso annuo, come incrementato ai sensi del contraito,
e (i} "'emolumento variabile annuo previsti nel medesimo.
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Con riferimento al Dottor Di Gitio, si segnala che, qualora |2 Societa dovesse recedere dal Contratte
- di Asset Management, il Dottor Di Gilio potra esercitare, entro 30 giomni dal recesso, il diritto di veder
ceduto # suo contratio di lavoro dalia Societa alla SGR.

Con riferimentc al key manager, Gabriele Bonfiglioli e Matteo Rava, ghe beneficiano degli Strumenti
Finanziari previsti dal Centratto di Asset Management, (i} in caso di Good Leaver {i.e. qualora venga
meno, in assenza di giusta causa di revoca, il rapporto di collaborazione tramite il distacco degli
stessi presso ia Societd ai sensi di guanto previsto dal Contratto ¢i Asset Management ) la SGR
dispone di un’cpzione call sullo Strumento Finanziario di Gabriele Bonfiglioli e Matteo Rava per
lacquisto dello stesso al valore della Remunerazione degli Strumenti Finanziari maturata (come
accertato da un valutatore indipendente ierzo), mentre {(it) in caso di bad feaver (i.c. qualora venga
mena it rapporto di collaborazione tramite il distacco degli stessi presso la Societa ai sensi di quanto
previste dat Contratte-di Asset Management in présenza di-un grave inadempimento; doloso o
colposo, det key manager ad obblighi di legge o di statuto che sia altresi idonec a compromettere
irreparabilmenie if rapporto di fiducia intercorrente tra lo stesso e la Societd e che non consenta,
pertanto, la prosecuzione, anche provvisoria, del rapporta di distacco) fa SGR dispone di un’opzione
call sullo Strumento Finanziario di Gabriele Bonfiglioli ¢ Matteo Rava per I'acquiste al valore
nominale pari ad Euro 0,10.

mj} Informazioni sulla presenza di eventuali coperture assicurative, ovvero previdenziali o
pensfonistiche, diverse da quelle obbligatorie

La Societa stipulera, per tutta la residua durata del mandato, in favore dell Amministratore Delegate
le seguenti polizze:

N polizza di assicurazione sulla vita;
(i} polizza per invalidita permanente conseguente;
HEN polizza per infortuni professionali ed exira professionali;

{iv)  polizza di assicurazione sanitaria;

A tutti gii amministratori sone riconasgiute, come benefif una polizza assicurativa Directors&Officers
e una polizza per responsabifitd da prospetio, stipulata in relazione alfoperazione di quotazione della
Societd. .

n) Politica refributiva eventualments sequita con riferimento: (i} agh amministrator! indipendent,
(i alfattivita di parfecipazione a comitati e (i) allo svolgimento di particolari incarichi
{presidente, vice presidente, sfc.)

ArAmministratore Delegata che svolge Tattivita presso la Societa in regime di distacco parziale,
nell'ambito dei Contratte di Asset Management attualmente in essere con Coima SGR S.p.A, la
Societa riconosce una componente fissa di remunerazione, cosrisposta in rate mensili, determinata
in ragione deli'attivita svolta nella gestione della Societa.

In aggiunta, FAmministratore Delegato ha diritto a ricevere, negli anni futuri ove cosi deliberato datla
Sacieta, un ulteriore emofumento variahile, collegato allandamento della Sccieta.

.. ___Tale componente variabile potrd essere corrisposta pare-in-contanti e parte-inditoli-della Societd.————

Si seghala che I'Amminisiratore Delegato ha confermato la rinuncia allincremento defl'emolumente
fisso annuo e alla corresponsione delfemetumento variabile annuo per gli esercizi 2017 ¢ 2018 e ha
fnunciate anche per Fesercizio 2013, nel presupposto che, fino al 31 dicembre 2027, il Contratio di
Assef Management non venga madificato e/o cessi per qualsivoglia motivo efo Manfredi Catella
ricopra la carica di Amministratore Delegato efo la maggioranza deg!; amminisirateri dalla Societa
. sia. deslgnata da Manfredi.Catelia. S S

| keiy tanagers Gabriele Borfiglioli e Matieo Rava, membri del Comitato investiment, svolgono
I'atlivita presso la Sccieta in regime di distacco parziale ai sensi del Contratte di Assef Management
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paﬂ ad Euro 50.000, corrisposto in rate trimestrali, determinato in ragione delf'attivita svoita aTgv
della Societa. L

L'Amministratore Delegate e 1 key managers, inoltre, sonc beneficiari di una partecipazione alla
management fee prevista dal Contratlo di Asset Management altraverso l'attribuzione degli
Strumenti Finanziari emessi dalla Societa, aventi le caratteristiche di seguito indicate.

Strumenti Finanziari sotloscritti dai Manager

| Manager Manfredi Catella, Gabrisle Bonfiglioli e Matteo Rava sono beneficiari i una
partecipazicne alla managemsent fee prevista dal Contratio di Asset Management attraverso gli
Strumenti Finanziari emessi da COIMA RES,

In particolare, in data 6 agesto 2015 il consiglic di amministrazione delllEmittente ha deliberato di
emeitere in favore dei Manager deila Societd — ossia, aila Data della Relazione, Manfredi Catella,
Gabtieie Bonfiglicli e Matieo Rava - in relazione al loro significativo contributo in fase di avvic e
futuro sviluppo della Societd, n. 10.000 Strumenti Finanziari aventi le caratieristiche di seguito
indicate, ad un valore pari ad Euro 0,10 ciascuno versato dai Manager all'atto della sottoscrizione.
Tali Strumenti Finanziari danno diritte al pagamento di un rendimento agganciato allandamento
della Societd, secondo la formula di seguito indicata, da eseguirsi anche medianie assegnazione di
azioni della Societd (la “Remunerazione degli Strumenti Finanziari"), a tal fine, in data 14
setiembre 2015 VAssemblea di COIMA RES ha deliberato di aumentare it capitale scciale a
pagamento con esclusione del diritto di opzione ex art, 2441 comma 5 del Codice Civile, per un
importo complessive massimo di Euro 20.000.000 mediante emissione di nuove azioni ordinarie
aventi godimento regolare tiservate al pagamento del rendimento riconoscisto dagli Strumenti
Finanziari. L'aumento potra essere eseguito in via scindibile in unia o pitl trahche nell’arco di quindici
anni dalla data di efficacia della delibera di aumente del capitale ad un prezzo di sotloscrizione per
ciascuna azione di nuova emissione pari alla media aritmetica dei prezzi di una azione COIMA RES
rilevato sul Mercato di quoiazione nel pericdo compreso tra il 15 febbraio ed it 14 marzo delfanno di
riferimento in cul venga corrisposta ai titolari degll Strumenti Finanziari la Remunerazione degli
Strumenti Finanziari.

Ci seguito si riportano sinteticamente le caratteristiche degli Strumenti Finanziari:

(i} sono stati emessi fino a 10.000 (diecimila} Strumenti Finanziari dat valore nominale pari a Eure
0,10 {zero virgola uno); {ii) in relazione al significativo contributo dei Manager in fase di avvio e futuro
sviluppo della Socieia, lassegnazione & avvenuta rispettivamente a favore di Manfredi Catella in
data 6 agosto 2015, Malteo Rava in data 10 agosio 2015 e Gabriele Bonfiglioli in data 11 agosio
2015, a fronte del versamento del vatore nominate degli Strumenti Finanziari; {iii) la durata & di 15
anni e, alla scadenza del fermine, si prevede Femissione di nuovi strumenti finanziari; {iv) il
pagamento della Remunerazione degli Strumenti Finanziar, secondo la formula descritta di seguite,
& dovute al raggiungimento dei parametri previsti nella formula di calcolo ¢ potrd avvenire, a
discrezione della Societd, mediante assegnazione di azioni ordinarie della Societd e/o in contanti;
(v} gli Strumenti Finanziari non danne diritto al riconoscimento di diritti amministrativi; (vi} il
pagamento effettivo avverra al termine del primo periodo di riferimente di 3 anni benché il calcolo
sard annuale e successivamente a fale prime pericdo il rendimento verrd corrisposio su base
annuale, se maturato; (vii) gii Strumenti Finanziari sono soggetti a un periodo di lock up di 3 anni
durante il quale potranno essere frasferiti, col consenso della Societa, unicamente ad altri manager
che potranno essere tempo per fempo individuati; {viii) il valore di mercato stimato alla data di
emissione era pari ad Euro 10 per Strumento Finanziario, sulla base di una perizia appositamente
predisposta da un consulente esterno che ha effetluato la valutazione prendendo in considerazione
potenziali profili det rendimenti attesi di tali strumenti sulla base di scenari probabilistici analizzati al
momento della valuiazione e legati ai dati prospettici ipotizzati dalla Societg; (ix) gli Strumenti
Finanziari sono stati sottoscritti da ciascune degll attuali manager nelle seguenti proporzioni:
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Manager Numero Strumenti Sotfoscritti %

Gabiiele Bonfigholi 1667 18,67
Matteo Rava 1667 ' 16,67
Manfredi Catella 6666 66,66
Totale 10000 100,00

L'aumento di capitale sociale posto a servizie di detti Strumentt Finanziari consente I'eventuale
pagamento, in tutto o in parte, defla Remunerazione degli Strumenti Finanziari anche mediante
azioni ordinarie delf Emittente.

La Remunerazione degli Strumenti Finanziati & calcolata annualmente ed & pari al 60% del minimo
fra:

- la somma del 10% del Sharehalder Return Qufperformance nel caso di un Shareholder
Return in eccesso del’'8% (ossia il 10% dellammontare, in euro, per il guale il Shareholder
Return & superiore ad un liveflo che avrebbe prodotto un Shareholder Return dell'8%) ed i
20% del Shareholder Return Oufperformance nel case di un Shareholder Return in eccesso
del 16% (ossia il 20% deilammontare, in euro, per it quale il Sharehclder Return & superiore
ad un livelfo che avrebbe prodotto un Sharehiolder Retfurn del 10%), pagata su base annuale,

- il 20% delleccesso del NAV per Azione alla fine del Periodo di Contabilizzazione {aggiustato
al fine di includere i dividendi e ogni altro pagamento per Azlone dichiarati in ciascun Periode
di Contabilizzazione successivo al Periodo di Riferimento e aggiustato al fine di escludere gli
effetti di emissioni di Azieni nel suddetto periodo) rispetto ad un livello minimo definito High
Watermark,

Per "High Watermark” si intende, rispetio ad un arco temporale illimitato, il maggiore tra: {i) it Prezzo

di Emissione, e (i) il NAY di chiusura per Azione registrata nelfuliimo Pericdo durante it quale fu

pagata la Remunerazione degli Strumentt Fmanzmn (esclude-ndo gll effett; di ogm altra emissione ds
-—-Azieni durante il Periodo- considerato}.. e o

Tale remunerazione per Azione, deve essere medtiplicata per it numero di Azieni in circolazione alia
fine del Periodo di Contabilizzazione, ad esclusicne delle azioni emesse neflo stesso Periodo di
Contabilizzazione, al fine della determinazione dellimporto complessivo delfa Remunarazione degli
Strumenti Finanziari (anche il "Coupon”} da pagare relativamenie al medesimo Periodo di
Contabilizzazione.

S segnala che, sulla base del NAV al 31 dicembre 2018, il Coupon complessivamente maturato a
favore dei Manager nel primo Periodo di Contabilizzazione secondo la formula sopra indicata & pari
ad Euro 1.531.031. Pili precisamente, il Coupon maturato a favore di Manfredi Catella & pari ad Eure
1.020.687, & il Coupon maturato a favore di Gabriele Bonfiglioli” & pari ad Euro 255.172 ¢ Matteo
Rava e pari ad Euro 255.172.

in data ¥ marzo 2019 il Consiglio di Amminisirazione, previo parore favorevole del Comitato Parti

Cafrélate, ha deliberalo il pagamento del Coupon mediante azioni ordinarie delfa Socield di nuova
emissione rivenienti- dal¥auments di capitaie con esclusione-del diritto di opzione ex arl. 2441,
cotima 5 cod. civ. dservato al pagamento det Coupon cosi defiberato daif Assemblea straordlnarla
di COIMA RES in data 14 seitembre 2015. Il prezzo di emissione delle nuove azioni, calcolato sulla
base della media aritmetica dei prezzi di un'azione COIMA RES rilevati sul MTA nel pericdo
compresa ira il 15 fehbrain e il 14 marzo 1.5, & pari a Eure 7,008,
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Il consiglio di amminisirazione dell'Emittente ha inoltre facolta di procedere all'individ-pjézldnq
eventuali ulteriori manager cui assegnare gli Strumenti Finanziari e riservare una o pill tfan_‘g)héﬁﬁv
sopra descriiio aumento di capitale. Tale assegnazione sara valutata ai sensi & nel rispe\ﬂé’r}__‘@ﬁa
Procedura Parti Correlate e del Regolamento Parti Correlate, ove applicabili. o

DEFINIZIONI

- Periodo di Contabilizzazione: periodo che decorre dalla data dellAmmissione at 31
dicembre dell'anno di Ammissione, ed in seguito, ognt periods di 12 mesi, ciascuno dei quali
ha inizio al termine del Periodo di Contabilizzazione precedente e finisce ogni anno alla
mezzanoite dei 31 dicembre.

- Ammissione; ammissione allo scambio di azioni ordinarie della Societa sul segmento MTA
di Borsa laliana.

- NAV Lordo Iniziale: ammontare uguale al numero di Azioni esistenti allAmmissione
moltipticate per il Prezze di Emissione.

- NAY di Fine Periodo: valore pari alla differenza tra il totale degli attivi iscritti a bilancic della
Societa ed il totale delle passivita iscritte a bilancic della Societa alla data di chiusura del
hilancio di esercizio,

- Relevant High Watermark: rispetto ad un arco temporale ilfimitato, il maggiore tra: (i} il
Prezzo di Emissione, e (i) il NAV di chiusura per Azione registrata nelfultimo Periodo
Coniabile durante il guale & stata pagata la Remunerazione degli Strumenti Finanziari
(escludendo gli effetti di agni altra emisslone di Azioni durante il Periodo considerato).

- Prezzo di Emissione: prezzo di emissione per Azione della Societa all'Ammissione.

- Periodo di Riferimento: il pill recente Periodo di Caontabilizzazione nel guale la
Remunerazione degli Strumenti Finanziari € stata pagata.

- Shareholder Return: rispetto a ciascun Periodo di Contabilizzazione, la somma delia
variazione del NAVY per Azione durante il Periodo di Contabilizzazione (escludendo gli effetti
di ogni altra emissione di Azioni durante il Periodo di Contabilizzazione) e del totale dei
dividendi per Azione e di qualsiasi altro corrispettivo pagati nel Periodo di Contabilizzazione
{consideranda la tempistica del pagamento di tali dividendi e corrispettivi).

- Shareholder Return Outperformance: Fammontare, in euro, per il guale lo Shareholder
Return & supseriore ad un livello che avrebbe prodotto un determinato Sharefolder Return
{nel caso di COIMA RES I'8% ¢ il 10%, in base allo scenario considerato).

Al termine di ogni esercizio, a seguito dell'approvazione del bilancio annuale relativo all'esercizio di
riferimento, la Sccietd calcolera it Coupon annuale pagabile, su base pro-rata, a ciascun Manager.

La Remunerazione degli Strumenti Finanziari sara pagata al termine del primo periode di riferimento
di 3 anni e successivamente a tale primo periedo su base annuale, se maturata. il pagamento
avverra tramiie emissione di azioni della Sccieta o, nel caso in cui fossero state assegnate tuite le
azioni riservate al pagamenta della Remunerazione degli Strumenti Finanziari efo la Societa non
disponesse pil: di un basket di azioni (ad esempio, azioni proprie) utilizzabili a tal fine, la Socleta
sottoporra ad una assemblea 'adozione delle defiberazioni necessarie per effettuare il pagamento
delia Remunerazione degli Strumenti Finanziari in azioni e, ove le stesse non risultassero sufficient
ad adempiere a tuli gli cbblighi di pagamento, il pagamente avverra in contanti. La Socieia &
comungue fenuta al pagamento della Remunerazione degli Strumenti Finanziari al verificarsi dei
presupposti di cui alla formula di calcolo sopra riportata.

Si riporta di seguito un esempio teorico di calcolo annuale e di assegnazione delia Remunerazione
degii Strumenti Finanziari agli amministratori assegnatari degii Strument Finanziari sulla base dei
parametri sopra riportati:
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100,0 | 104,5 | 98,8 | 107.2 | 110,4
1045 | 988 | 107,2 { 1104 | 1140
45 17 | 84 | 32 | as
40 | 38 1 40 | 43 | 44
85 | (19 | 124 | 75 | 89 |
8,5% |[(1,8%)|12.6% | 7.0% | 81%
80 { 84 | 79 | 85 | 88
100 | 108 | 99 | 107 | 110
0.5 - 2.0 . 0,1
. - 2,5 - "
100,0 [ 104,5 { 104,5 | 107,2 | 107.2
1085 | 102,6 | 1150 | 1147 | 123,6
85 - 105 | 7.5 | 164
0,05 - 0,70 |- 0,01
170 |- 216 [1,50 13,28
0,05 - 670 | - 0,01
0,02 - 0,28 | - {0804
6,005 § - 0,07 | - |o001
o005 | - 607 | - |oo01

Come precedentemente indicato, in data 14 settembre 2015 I'Assemblea di COIMA RES ha
defiberato di aumentare il capitale sociale a pagamento con esclusione del diritto di opzicne ex arl.
2441-comma-5-del Codice Giviieper un impero-somplessivo massime-diEurs 20,000:000-mediante
emissione di nuove azioni ordinarie. aventi godimento regolare riservata. al pagamenio del
rendimento riconosciuto daghi Strumenti Finanziari. Qualora Fimporto fosse eccedente a tale valore,
VEmittente davrebbe alterativamente: {i} deliberare un nuovo aumento di capitale a! servizio di tafe
pagamento dovute, (ii) corrispondere per cassa tale pagamento. Tale aumento sara valutato ai sensi
e nei rispetto della Procedura Parti Correlate e del Regolamento Parti Correlate.

Nel caso di pagamento in azioni dei- Coupon, it numero delle predette azioni sardr determinato
dividendo il valore del Coupon per la media det vafore di mercato delle azioni ordinarie dellEmittents
nel periodo 15 febbraio - 14 marzo defl'esercizio in corso.
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Con riferimento agh Strumenti Finanziari, si segnala che l'obbligo di lock-up prewstorner
di 3 anni successivi alla data di sottoscrizione & scaduio nel mese di agosto 2018 g, ‘pgsrtan
Data della Relezione gli Strumenti finanziari sonc liberamente trasferibili, salvo quan?o i
Indicato,

In caso di Good Leaver del Manager, la SGR disparra di un'opzione calt sugli Strumenti Finanziari
per lacquisto degli stessi al valore della Remunerazione degli Strumenti Finanziari maturata (come
accertato da un valutatore indipendente terzo). In ial modo, da un lato, al Manager saré riconosciuta
la Remunerazione degli Strumenti Finanziar maturata alla data dell'interruzione del rapportc di
lavoro; dall’altro, attesa I'interruzione del rapporio di lavoro, la SGR potra racquistare ghi Strumenti
Finanziari € mantenerli in propric o assegnarli ad aliro Manager. Tale operazione sara valutata ai
sensi @ nel rispetto della Procedura Parti Correlate e del Regolaments Parti Correlate.

In caso di Bad Leaver, la SGR disporra di un’opzione call sugli Strumenti Finanziari per Pacguisto
dello stesso al valore nominale e, conseguentemente, il Manager non avra diritto a ricevere la
Remunerazione degli Strumenti Finanziari.

Inoltre:

(i) laddove la Societd dovesse recedere dal Contratto di Asset Management stipulato con la
SGR per dolo o colpa grave della SGR stessa (acceriato con sentenza passata in giudicalo),
la SHQ disporra di un'opzione call sugli Strumenti Finanziari per l'acquisto dello stesso al
valore nominale pari ad Euro 0,10 (zere virgola uno);

(i} laddove la Societ dovesse recedere dal Contratto di Asset Management stipulato con la
8GR per cause diverse da quelle sub (i), su richiesta della SGR il Manager avra f'obblige di
esercitare nei confronti della SI1IQ un'opzione put sugli Strumenti Finanziari al valore della
Remunerazione degli Strumenti Finanziari maturata (come accertato da un valutatore
indipendente terzo);

(i} in caso di recessa dal Contratto di Asset Management da parte della SGR per una qualsiasi
delle ragioni indicate nef Contratto di Assef Management, su richiesta della 8GR il Manager
avra I'obbligo di esercitare nei confronti della SHQ un'opzione put sugli Strumenti Finanziari
al valere della Remunerazione degli Strumenti Finanziari maturata (come accertate da un
valutatore indipendente terzo).

Benefit

Per tulla ta durata del mandaio verranne riconosciuii all’ Amministratore Delegato i seguenti benefits:
{i) telefono cellulare;

{if) tablaf e laplop;

{iii) caria di credito aziendale;

(iv)  polizze di assicurazione di cui aila lettera m che precede.

Agli amministratori sono riconosciute e polizze di cui alla lettera m che precede.

Amministratori non esecutivi

La remunerazione degli amministratori non esecutivi non & legata ai risultali economici conseguiti
della Societd. Gl amministratori non esecutivi non sono destinatari di piani di remunerazione basati
su strumenti finanziari.

Si precisa che in data 12 aprite 2018 'Assemblea della Societd ha deliberato di stabitire (i) in Euro
150.000 if compenso complessivo annuo del Presidente del Consiglio di Amministrazione (inclusivo
dell'eventuale emolumento per la partecipazione ad uno o pill comitat] interni); e (i) in Furo 240.000
it compenso complessivo annuo del nominando Consiglic di Amministrazione ai sensi dell'art. 2388,
comma 1, del codice civile, da ripartire tra i suci componenii in conformita alla deliberazione da

19




assumersi dal Consiglic medesimo. Tali compensi non includono la uiteriore remunerazione
- deilAmministratore Defegato e la remunerazione del consiglierl per la partecipazione ai Comitati
interni che verranno stabilite dal Censiglio di Amminisirazione sentito il parere del Collegio Sindacale

Il Consiglio di Amministrazione in data 12 aprite 2018 ha defiberato di determinare in Euro 30.000
lordi il compenso fisso annuo per ciascun Amministratore & di determinare in Euro 10.000 lordi il
compense fisse annuo per ciascun Amministratore - ad eccezione del Presidente del Consiglio di
Amminisirazione - par la parlecipazione ad unc o pill Comitati interni.

o) Indicazione circa l'eventuale ulilizze, quale riferimento, di politiche retributive di aftre societa

La Polifica & stata predisposta dalla Societd senza utilizzare la politica di remunerazione di altre
societd come riferimento,
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SEZIONE Il
La presente sezione & articolata in due parti e:

- itustra nominativamente i compensi dei componenti degli organi di amministrazigne &
conirollo nonché, in forma aggregata, dei Dirigenti con Responsabilit Straiegiche;

- fornisce un'adeguata rappresentazione di clascuna delle voci che compongono la loro
remunerazione, evidenziandone ia coerenza con la Politica di Remuneraziona descritta nelia
Sezione i della presente Relazione;

- illustra analiticamente i compensi corrisposti nellesercizic 2018 a quaisiasi titolo € in qualsiast
forma dalia Societd e da societa controllate e collegate.

ik

PRIMA PARTE
Consiglio di Amministrazione

in data 12 aprile 2018 I'Assemblea della Sccietd ha deliberato di stabilire {i) in Euro 150.000 il
compenso complessivo annue del Presidente del Consiglio di Amministrazione (inclusivo
deli'eventuale emolumento per la partecipazicne ad uno o pit comitatl interni); e (it) in Eurc 24G.000
il compenso complessivo annuo del nominande Consiglic di Amministrazione al sensi deflart. 2389,
comma | del codice civiie da ripartire tra i suoi componenti in conformitd alla deliberazione da
assumersi dal Consiglio medesimo. Tali compensi non includone la wlteriore remunarazione
dell'Amministratore Delegato e la remunerazione dei consiglieri per la partecipazione ai Comitati
interni che verranno stabilite dat Consiglio di Amministrazione sentito il parere del Collegio Sindacale

il Consiglio di Amministrazicne in data 12 aprile 2018 ha deliberato di determinare in Eura 30,000
lordi it compenso fisso annuo per ciascun Amministratore e di determinare in Euro 10.000 fordi il
compense fisso annuo per ciascun Amministratore - ad eccezione del Presidente del Consiglio di
Amministrazione - per la partecipazione ad uno o piil Comitati interni.

Si evidenzia che sulla base di quanto previsto dal Contratto di Asset Management, nel caso in cui
Manfredi Catella ricopra la carica di Amministratore Delegato e 'aziconista di maggioranza di COIMA
SGR S.p.A., a partire dal quarte anno il compenso fisso annuo di Manfredi Catella sara dedotto dalla
commissione di asset management prevista dal refativo Contratto.

Fatto salvo per quanto di seguito indicato, non esistone accordi con gli Amministratori che prevedono
benefici non monetari o la corresponsione di indennitd in ipotesi di scioglimento anticipato det
rappertc ai sensi dellart.123-his dei TUF.
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scroghmento aﬂtlolpato del rapporto ai se

Polizza ed indennita risarcitoria

In forza di scrittura privata slipulata tra la Societd, la SGR ¢ Manfredi Catella, Gabriele Bonfiglioli e
Maitec Rava per tutta la durata del refative mandato Manfredi Catella, Gabricle Bonfiglicli e Matlec
Rava avranno giritto come benefit, ad una pofizza assicurativa per la responsabifita civile refativa al
mandato e agii atti compiuti nelf'esercizio dello stesso, il cui premio annuo sar di importo unitario
non inferiore ad Euro 10.000; inoltre il solo Manfredi Catella:

(a). come ulteriore benefit, & previsto abbia:

{i) telefono celiulare e refativa SIM card, con traffico lllimitato;
()  tablete pe poriatile;

{iii} -~ carta di credito aziendale;

(iv)  stipula di una polizza di assicurazione sulla vita (quindi a copertura det caso di decesso) il

cui indennizzo sia pari ad Euro 1.500.000;

{v) stipula di una polizza per invalidita permanente conseguente a malattia il cui indennizzo sia
pari ad Euro 1.000.000;

{vi)  stipula di una polizza per infortuni professionali ed extra professionali, il cui indennizzo sia
part ad Euro 2.000.000 per i caso di morie e ad Euro 2.500.000 per il caso di invalidita
permanente,

{vity  stipula di una polizza di assicurazione sanitaria a favore suo e delta sua famigiia, il cui premic
annuo sia di importo unitario non inferiore ad Euro 10.000 {diecimila/00); e

{b) il pagamento delia Indennita risarcitoria per la cessazione del rapporto di amministrazione,
in ipotest di good leaver.

A tutti gil amministratori sono ricenosciute, come benefit Lina polizza assicurativa Directors&Officers
e una pofizza per responsabilita da prospetto, stipulata in relazione ail’'operazione di quotazione della
Societa.

Strumenti Finanziari sottoscriti dai Manager

incentivazione attraverso 'assegnazione a questi ultimi degli Strumenti Finanziari emessi da COIMA
RES, per la cui descrizione dettagliata si rinvia alla Sezione |, lett. {n) delia presente Relazione.

Collegio sindacale

in data 12 aprile 2018 la Scocieta ha deliberato di stabilire che I'emolumento complessivo anniyo del
Collegio Sindacale fosse determinato nelfa misura prevista dalle tariffe professienalt.

In particelare, Yemciumento annuo per ciascun membro effettivo del Collegio Sindacale & pari ad
Euro 30.000 tordi, mentre per i Presidente del Collegio Sindacale & pari ad Eure 45.000 lordi.

MNon esistono accordi con i Sindaci che prevedono la corresponsione di indennita in ipotesi di
de[l ari 123 his del TUF

Principali dirigenti
Il Dottor Gi Gile & previsio percepisca guale integrale corrispetivo delie sue prestazioni una

refribuzione annua lorda pari ad Euro 150.000 suddivisa in 14 mensilith. Oltre a dettc compenso,
polra altres! essere corrisposio al Dotter Di Gilio un compenso annue di natura variabile if cui importo
- non potrd essere superiore al 50% della relribuzione annia forda ('Bonus Variabile Annuo™),

Al Dottor Di Gilio sone altresi attribuiti banefit, tra i quali, un'autovettura aziendale nonché polizza
integrativa di copertura delle spese sanitarie rimborsate dal FASDAC e una polizza di copertura
22
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rischio vita ed invalidita permanente. Qualora la Societa dovesse recedere dal Contratto di Asset
Management il Dottor Di Gilio potra esercitare il diritto di veder ceduto il suo contratto di lavero dalla
Societs alla SGR.

In particolare, in data 21 febbraio 2019 it Consiglic di Amministrazione ha approvato lo schema
relativo agii obiettivi di performance del CFO cosi come riportato in allegato sub |.
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SECONDA PARTE

Tabelle
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TABELLA 1

COMPENS| CORRISPOST] Al COMPONENTI DEGLI ORGANI DI AMMINISTRAZIONE E DI CONTROLLOQ, Al DIRETTOR! GENERALI E AGL] ALTI DIRIGENTI CON
RESPONSABILITA STRATEGIGHE

I A (B) (G} (D (1 vl 6] 4 (5} (6) (M (8
Nome e | Carica Periodo Scadenza Compens | Compensi per | Compensi variabili non { Benefici | Alfri Totale Fair Indenni
cognome per cui & | delacarica | ifissi Ia equity nan COMPens Value dei {t&  di

stata parlecipazion monetar | i compensi | fine
ricoperta e a comitati i equity carica
1a carica [} di
cessaz
ione
del
’ rappori
i o di
’ ‘ lavero

Bonus § Partecipazion
e altr | e agliutil

incent]
vi
Caio Presidente  del ‘ 12 aprile j Approvazion
Massimo Consiglic di | 2018 e bilancic di
Capuano I Amministrazion ! esercizio al
e ‘ 31 dicembre
l 12018

(I} Compensi nella societa che redige il bilancio 150.000 - 150.000 }
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(11} Compensi da controllate e {:ollegate

{83} Totalé 150.oc10 150.00%
Manfredi AmmmistraloJB | 12 aprile | Approvazion !
Catella Delegato L 2018 " e tilancie d |
! asercizio al
A 31 dicembre
; )
’ ’ 1 2018 i
: T e ‘ —1
(1) Compensi nella societd che redige il bilancio 100.000 10.060 110.000 | 1.686.02
: i ' o
| ;
(") Compensi da conirollate e collegate ; \
{1y Totale 100.008 10.000 110.000 [ 1.686.02
: |
: ‘ 0
i !
| !
|
T .
Feras = . | Viee I| 12 aprile | Approvazione :
AbdulazizAl. | Presidente —i| 2018 bilancio  di |
Naama ° amministrator esercizio al 31 i
e dicembre 2018 ‘
indinendente ﬁ ‘
—— i :
() Compensi nella societa che 1edige # bilancio 30.000 I 10.00C ’ ‘ 40,000

[¢b)] Cumbensi da controllate e cl:llegate

| F

|

6



(D Totale 30.000 10.000 | 40.00(1
Arigla Caglio | Amminisirator \ 12 aprile | Approvazione
e 2018 bllancio di
| esercizio &) 31
K dicembre 2018
{1} Compensi nella sovietd che redige i bilancio 21.635 ‘ 21.635
{lI} Compensi da controliate e collegate
{1 Totale 21.835 ; 21.635
L |
Alessandra | Amministrator ‘ 12 aprile | Approvazione
Stabilini e | 2018 bilancio di
indipendente esercizio al 31
| J dicembre 2018
! !
(1) Compensi nella societ che redige il bilancio 31.200 ! 10.400 i 41.600
A | |
(il) Compensi da controllate e collegate [ i l \
JF—_ i |
(11} Totale 31.200 { 10.400 r ( ‘ 41.600

Agostine Amministr@ 12 aprile | Approvazione
Ardissone e | 2018 bilancic di
esercizio al 31
1 dicembre 2018

indipendente

U) Compensi nella societd che redige il bilancio

30.000 L 10.000

27




|

{ll} Compensi da controliate € collegate

I T + —
{K1) Totale ; 30.000 ! 10.000 | l 40.000
. 1‘ I \ \ I
Laura Zanetti AmminisiratoT [ 13 Approvazione
e : | maggio bilancio di i
indipendeme: ! 2016 eserdizio al 31 i
! dicembre 2017 !
| i
0] Ccmpe'nsi nella societa che|redige i bilancio 8.385 t ' r 8.385 \
— T
(I1y Compensi da controliate & collegate i !
i
T
Qn) Totale 8.365 L 8.385
Michel - Amministrator) | 12 aprile | Approvazione
Vauclair . -] 28 bllancio di
indipendente | esercizio al 31 i
]
i dicembre 2018 i
| ‘ i‘ B
l (i) Compensi nefia societa che redige il bitancio 30,000 | 10.000 40.000 ‘ i
|
( i} Compensa da controllate e dollegate J ] i
(1) Totale )] 10.000 40.000
. I
Olivier Amminfsirator;\ 12 aprile | Approvazione
Elamine e ; 2018 bitancio i
indipendente | esercizio al 31

| dicembre 2018

t

28



(1} Compensi nella societa che redige il bilancio 30.000 | 10.000 40.000 \
(I}) Compensi da controliate e collegate ‘
r(ill) Totale 30.000 | 10.000 40.000 }
Luciano Amministrator | 12 aprile | Approvazione
Gabriel e | 2018 bilende i
indipendente esercizio at 31
i ! dicembre 2018
L I | :
(1) Compensi nella societd che redige il bilancio 30.000 ; 10.000 44.000
(H) Compensi da contrellate e collegate
o
(I Totale 30.000 | 10.000 40.000 %
’ T
L J
Massimo Presidente ! 12 aprile | Approvazione
Lacanca del Collegio | 2018 hilancie di
Sindacale esercizio al 31
! dicembre 2020
1
(I) Compensi nella societa che redige it bitancio 46.800 46.800
{il) Compensi da controllate & collegate
(I81) Totale 46.800

2%




Milena Livio | Sindaco

affeltivo

12 aprile | Approvazione
2018

bilancio di
esercizio al 31
‘ dicembre 2020

Joom B ———

(1) Compensi 1ella societa che

156.837 T
|
1

{1) Compansi nalla socista chelredige il bilzncio 3120 # 31.200 J
| ;
{#l) Compensi da controllate e collegate ] ] }
|
(i) Totale 31.200 I 31.200 ‘
y i
Marce Lori Sindace |12 Approvazione 1
effettivo 1| eprile | bitancie di i
1) 2018 | eserczio & 31 ‘
|3 dicembra 2020
| l
(I} Compensi nella societa chejredige il bilancio 31200 9.360 40.560
; T )
{Hl) Compensi da controliate e collegate i
[ ! |
{ill} Totale 31.200 i ! 9.380 |  40.560
- R NiA ‘
Dirigentt con |
responsabilit ! :
a sirategiche ‘ |
}' ice il bilancio 67.500 8.949 ] 2332.286

(1) Compens] da controliate e collegate
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{ill} Totale 156.837 f L £7.500 ‘

=]

=]
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§ TABELLA 2

P1ani b1 INCENT!VﬁZIONE BASATI SU STRUMENTI FENANZIARI, DIVERS! DALLE STOCK OPTION, A FAVORE DE| COMPONENT! DELL'ORGANG DI

AM@GIN!STRAZ!ONE, DEI DIRETTORI GEN

ERALE E DEGLI ALTRI DIRIGENTI CON RESPONSABILITA STR}:\TEGICHE

' Strumenti  finanziari Strumentizﬁnanziari assegnati nel corso deifesercizio Strumenti | Strumenti finanziari Struﬁ;ti—j'
i ; assegnati negli : finanziari | vested nel corso | finanzian
esercizi precedenti vested nel | delPesercizio e |di
‘ non vested nel corso : corso | ateribuibili sompeten
: deil'esercizio | delPeserci za
1 ‘ ! zip ¢ non defl’eserct
i ‘ attribuiti zio
i ' | !
] A B (‘”i & (3 4} Co® (8) {7) & @ {10} (1 (t2)
Nome Carica Pia%‘l Humer | FairValue | Numero IFair value | Perio Data di Prezzo di Numeroe | Numer Valore Fair value
e o oe afla data di e alladatadi | dodi | assegnazi mercato fipologia o alla data
cogno ; tipotogi ; assegnazi | tipologi !assegnazi vestin one allassegnazi | strumenti | fipologi di
me : adi one adi | one g one finanziari a maturazi
1 strume strume ‘ strume one
| nti it nti
‘ finanzi finanzia finanzi
! ari \ ri ari
r — T !
Manfre -| Amministrat i
i ore |
Catella Belegato i |
l : | |
[(H Compensi nella P'ran% 6.666 66,660 { 1.524 020
societa che redige il 948 | crume ’
‘ bilancia € | e
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finanzia

rio
Matteo Rava Key
manag
er
—
{1} Compensi nella Pia% 1.667 16.870 381.005
societa che redige i aA Strume
bilancio . {6 ato
agqs . finanzia :
tol .
tic
2045)
i
|
(13} Compensi da NiA i
controllate & collegate 1
!
B R T
(I} Totate 1.667 | 16,670 | 381.005
I :
% ! Strume
| nto
! finanzia
l rig
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TABELLA 3

PEANI DI INCENTIVAZIONE MONETARI A FAVORE DEI COMPONENTI DELL'ORGANG DI AMMINISTRAZIONE, DEI DIRETTORI GENERAE 1 E DEGLI ALTRI DIRIGENTI
CON RESPONSABILITA STRATEGICHE

A B (1} () 3 (4
Cognome ¢ | Carica Piano Bonus dellfanno Bonus di anni precedenti Altri
nome bonus

(A (B) ©) (A) (B) (€}
N. 1 dirigente Erogabile/Erogato | Differito | Periodo di | Non pi0 | Erogabile/Erogati | Ancora
con differimento | erogabili differiti
responsabilita
strategiche
Bonus di 67.500
performance
annuale
(21/02/2019)

(I Compensi da

controllate e collegate

N/A

{1} Totale
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TABELLA 4

PARTEGIPAZION! DE| COMPONENY| DEGEL] ORGAN] D! AMMINISTRAZIONE E 21 CONTROLLO E DEI DIRETTORI GENERAL!

ey

COGNGME E NOME } CARICA SOCIETA NUMERO AZIONI NUMERO AZIONI NUMERO AZIONI NUMERO AZIONI
: PARTEGIPATA | FOSSEDUTE ALLA ACQUISTATE VENDUTE POSSEDUTE ALLA
FINE FINE
DELL'ESERCEZIO DELL'ESERCIZIO IN
PRECEDENTE CORS0D
Manfredi Catella Ammiinistratore COiMA RES SpA. 26.000 7.143 33.143
Delegato shQ
Manfredi Catalla (peril { Amministratore COIMA RES Spbl\ 207.000 207.000
: |
tramite di COIMA SGR | Delegato sHQ !
Sp.A) :
Manfredi Catalla {per il Am::]glmstratore COIMA RES S.pA 21,600 21.800
tramite ~di  COIMA | Delegaio SHQ
srly ! i
Qlivier Elamine Amm:inistratore COIMA RES S.p‘{\. 4.000 4.000
Indipendente shQ ‘
! I
Luciano Gabriel Ammimstrawre COIMA  RES S.p;:ﬁ\. 20000 20.000
lndip| ndente : SHG ’
Gabriele Bontiglioli Key +anager COIMA RES SpA. 7.000 7.000
i ; il !
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TABELLA 5

PARTECIPAZIONI DEGLI ALTRI DIRIGENTI CON RESPONSABIITA STRATEGICA

Fulvia Di Gilio

Dirigente Prepostc

SliQ

COGNOME E NOME CARICA SOCIETA NUMERQ AZIONI NUMERO AZIONI NUMERO AZIONI NUMERO AZIONI
PARTECIPATA POSSEDUTE ALLA ACQUISTATE VENDUTE POSSEDUTE ALLA
FINE FINE
DELL’ESERCIZIO DELL’ESERCIZIO IN
PREGEDENTE CORSO
COMA RES SpA 500 817 1.417
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ALLEGATO !

Obiettivi. di performanceCFQ |

La componente vasiabile fella remunerazione del CFO & attribuita dalla Societa subordinatamente al raggiungimento di obiettivi di performance
definiti sulia base di criteri{retativi alla performance complessiva aziendzale, af contributo dato dal CFO su alcuni obiettivi guantitativi di performance
& su aicuni obiettivi qualitaiivi di performance. Si allega di seguito il dettaglic dei suddetti obiettivi: '

Company perfoarmance

EPRA NAV

LTV

Epra earr‘;ings
Net profit

Total Shareholder Return

| Quantitative performance

Obtain at next EGM the foEI?wing capital market tools: Buy back,
Abb, Convertible, etc.,

Present a plan to restructure CRES debt profile by O3 2019

Take care of reducing G&A up to 10% compared te the approved;
budget . !

Implement the suggestions emerging from the board performanc:e
review by 13 2019 : :

5,0%

Lead the ?in-ance Program figising with IT team to successfully
implement the new Ms Dynamics NAV for COIMA RES accordingly
to the plan and budget.

5,0%

Support in irvesting the liquidity deriving from Eurcenter sale by Q3
2018

5,0%

Maintain the EPRA GOLD award

5,0%
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Liaise with consultants and legal function in order to avoid penalties
and/or fines from reguiatory bodies

5,0%

Total Weighted Annual Bonus

Weight

Management perfarmance

Prepare efficiently BoDs' meeting and support Chairman and CEQ to
improve to the maximum extent the level of CRES' governance

Assure constantly, in the role of manager in charge of preparing
financial information, the accuracy and the reliability of the
accounting system

5,0%

Follow the governance process regarding the renewal of the asset
management agreement in order to have the necessary
authorization timely

5,0%

Imprave the process of preparing the business plan

7,0%

Coaching to improve performance of finance team and IR

50%

Target
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Signor Azionisti,

il Consiglic di Amministraziene di COIMA RES 8.p.A, SIIQ ("COIMA RES” ovvero la "Society”) ha
predisposto la presente relazione (la “Relazione®) ai senst dell'art. 125-ter del d.lgs. 24 fsbbraio
1898 n. 58 come successivamente modificato e integrato (il “TUF") e dell art. 84~fer del regolamento
adottato dalla Consob con delibera n. 11971 del 14 maggio 1999, come successivaments modificato
e integrato (il “Regolamento Emittenti”) in relazione all'Assemblea degli Azionisti convocata in
unica convocazione per it giornoe 7 aprite 2019, alie ore 8:00, in Milano, presso Ia sede della Societa
in Piazza Gae Aulenti 12 per discutere e deliberare sul seguente ordina del giorno in sede ordinaria:

1. Approvazione del bilancio di esercizic ai 31 dicembre 2018 e presentazione del
bilancio consolidato al 31 dicembre 2018. Delibere inerent! e sconseguenti.

2, Destinazione del risultato di esercizio e proposta distribuzione dividendo. Delibere
inerenti e conseguenti.

3. Relazione sulla Remunerazione, ai sensi dell’art. 123-fer, comma 3, del D.lgs. 24
febbraio 1998, n. 58, come successivamente modificato. Delibere inerenti e
conseguenti.

4. Nomina del Consiglio di Amministrazione:
4.1 Determinazione del numero dei componenti i} Consiglio di Amministrazione;
4.2 Determinazione della durata in carica del Consiglio di Amministrazione;
4.3 Nomina dei componenti del Consiglio di Amministrazione;
4.4 Mormina del Presidente del Consiglio di Amministrazione;

4.5 Determinazione del compenso dei componenti il Consiglio di Amministrazione.
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1. Approvazione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 2018 e presentazicne del
bilancio consolidato al 31 dicembre 2018. Delibere inerenti e conseguenti. @

Signori Azionisti,
in relazione al primo punto alfordine del giorne, il Consiglio di Amministrazione di COIMA RES ha

approvato, in data 21 febbraio 2019, il bilancio di esercizio & il bilancio consolidato del gruppo COIMA
RES chiusi al 31 dicembre 2018.

In pariicolare, it bilancic di esercizio della Societd al 31 dicembre 2018 chiude con un utiie di Euro
36.880.83%; in sede assembleare, sara altresi illustrato il bilancio consolidato del grippo COIMA
RES chiuso al 31 dicembre 2018.

Copia del fascicolo relativo al bilancio di esercizio e al bilancio consolidato chiusi al 31 dicembre
2018, unitamenta alla retazione del Collegio Sindacale e della Societa di Revisione incaricata della
revisione legale del conti, sard depositata presso la sede sociale, sul sito web della Societa
(www.coimares.com) nonché presso il meccanismo di sfoccaggio “eMarket SDIR", consultabile
allindirizzo  www.cmarketstorage.com, nei termini previsti dalle disposizioni normative e
regolamentari vigenti, insieme alla relazione annuale sul governo societario e gli assetti proprietari
relativa allesercizio 2018, a disposizione di chi desideri prenderne visione.

Siete pertanio invitati ad assumere la seguente deliberazione:

“! 'assemblea di COIMA RES S.p.A. SIIQ:

- esaminato il bifancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2018;

- esaminato i bilancio consolidato chiuso al 371 dicembre 2018;

- preso atto delle relazioni del collagio sindacale e della societa di revisione,

delibera

- di approvare il bifancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2018 e la refazione sulla gestione;

- df conferire al Consiglio di Amministrazione, e per esso al Presidente ed all Amministratore
Delegato, in via disgiunta tra loro, ogni pit ampio polere per dare concrefa ed integrale
esecuzione alle deliberazioni che precedono niel rispetto della normativa applicabile e, in
particolare, procedere ai depositi ed alla pubblicazione del fascicofo di bifancio e, in generale,
delia documentazione alfo stesso correlata ai sensi e per gli effetti delle disposizioni normative e
regolamentari vigenti.”



2. Destinazione dsl risultato di esercizio ¢ proposta distribuzione dividendo. Delibere
inerenti e conseguenti

Signori Azionisti,
in relazione al seconde punto all'srdine det giormo, si ricorda che il bilancio di esercizio della Sccieta
ai 31 dicembre 2018 chiude con un utile di Euro 36.889.839.

II' Consiglio di Amministrazione, anche in considerazione delie previsioni statuarie correlate alla
natura di SHQ della Societa, Vi propone di destinare I'utile di esercizio di £uro 36.889.839, che
residua in Eure 33.289.139 dopo la distribuzione dell'acconto sul dividendo dell esercizio 2018, come
segue:

a Riserva di valuiazione Eurc 25.869.732;
a utili portati a nuovo Euro 218.007;

a Dividendi Euro 7.201.400, a salds dell’acconto sul dividendo dell'esercizic 2618 di Eure 3.600.700
distribuitc in data 21 novembre 2018. || dividendo relativo alfesercizio 2018 si determina perianto
tra acconto e saldo in Eurc 10.802.100.

Siete perlanto invitati ad assumere la seguente deliberazione:
“L'assemblea di COIMA RES S.p.A. SHQ:

- esaminato if bitancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2018;
- esaminato il bilancio consolidato chiuso al 31 dicembre 2018;
- preso atto delle refazioni del coflegio sindacele e deifa socista di revisione,

delibera

--—gi-destinare-il risultato-dellesereizio-2018 di Euro 36-:989:839;ehe residua in Euro-33-289-139 -
dopo la disfribuzione deli'acconto sul dividendo delfesercizic 2018 di Eurc 3.609.700 deliberato
dat Consiglic di Amminisirazione in data 8 novembre 2018, come seque:

a Riserva di vaiutazione Euro 25.869.732;
a uiili portati a nuovo Euro 218.007:

agli azionisti a titolo di dividendo Euro 7.201.400 alla data df stacco della cedola (23 aprile
2019), a saldo deffacconfo sul dividendo delf'esercizio 2018 di Euro 3.600.700 disiribuito in
data 27 novembre 2018. If dividendo relativo allesercizio 2018 si determina pertanto tra
acconfo e saldo in Euro10.802.100;

- distabilire che la datg di stacco defla cedoia sia il 23 aprile 2019, Ia record date, ai sensi deff'art.
B3-terdecies del D.Igs. 58 del 24 febbralo 1998, if 24 aprile 2019 & la data di pagamento il 25

aprite 2019;

- di conferire al consiglic di amministrazione &, per esso al Presidente ed al’Amministratore
Delegato, in via disgiunta tra loro, ogni pitt ampio potere per dare concreta ed integrale
esecuzione alle deliberazioni che precedono nel rispetto della normativa applicabile.”
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3. Relazione sulla Remunerazione, ai sensi dell’art. 123-fer, comma 3, del D.lgs. 24
febbraio 1998, n. 58, come successivamente modificato; delibere inerenti e
conseguenti

Signori Azionisti,
it relazione al terzo punto all'ordine del giorno, il Consiglic di Amministrazione ha approvato in data
21 febbraio 2019 la relazione sutla remunerazione dei componenti degli organi di amministrazione

e dei dirigenti con responsabilita sirategiche (‘Relazione sulla Remunerazicne”), ai sensi degli
articoli 123-ter del TUF e 84-quater del Regolamento Emitienti.

La Relazione sulla Remunerazione & sfata redatta in conformita allallegato 3A, schema 7-bis, del
Regolamento Emitienti e si compone di due sezioni. La prima sezione illustra (i) la politica della
Societa in materia di remunerazione dei componenti degli organi di amministrazione e dei dirigent
con responsabilita strategiche con siferimente all'esercizio 2018; e (i) le procedure utilizzate per
'adozione e I'attuazione di tale politica.

La seconda sezione (i) fornisce un’adeguata rappresentazione di ciascuna delle voci che
compongono la remunerazione, compresi i trattamenti previsti in caso di cessazione dalla carica o
di risoluzione del rapporio di lavore, evidenziandone la coerenza con la politica della Societa in
materia di remunerazione approvata nell'esercizio 2018; e (i) illustra analiticarmente i compensi
corrisposti nell'esercizic di riferimento.

Ai sensi dellarticols 123-ter, comma 6, del TUF, Fassemblea dei soci & tenuta ad esprimersi, con
deliberazicne non vincolante, in senso favorevole o contraric in merito alla prima sezione deila
Relazione sulla Remunerazione.

Al riguardo si rinvia a quanto esposto nella Relazione sulla Remuneraziene che verra depositata nei
termini previsti dalla vigente normativa presso la sede sociale, sul sito web della Societa
(www.coimares.com) nonché presso i meccanismo di stoccaggio "eMarket SDHIR", consultabile
all'indirizzo www.emarketstorage.com.

Siete pertanto invitati ad assumere 1a seguente deliberazione:

"L 'assemblea df COIMA RES S.p.A. SHIQ, esaminala la relazione sulla remunerazione ai sensi deglf
articoli 123-fer del D.igs. n. 58 def 24 febbraio 1998, come successivamente modificato e 84-quater
del Regolamento Consob 11971/99, come successivamente madificato, approvata dal Consiglio of
Amministrazione della Sociefa su proposta del Comifato per la Remunerazione,

delibera

in senso favorevole — ai sensi delfart. 123-ter, comma 6, de! D.igs. n. 58 del 24 febbraio 1998, come
modificato, e ad ogni altro effefto di legge e di regofamenta — in merifc al contenuto defla prima
sazione defla relazione in materia di remunerazione.”
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.4, Nomina del Consiglic di Amministrazione

Signori Azionisti,

in relazione al quarto punto ail'crdine del giorno, si ricorda che, con 'approvazione del bilancic al 31
dicembre 2018 scadra il mandato del Consiglie di Amministrazione in carica. Siele pertanto invitati
a provvedere alla nomina del nuove Consiglio di Amministrazione previa determinazione def numero
del suoi component, della loro durata in carica, nonché a provvedere alla determinazione del relativo
COmpenso.

4.1 Determinazione del numero dei componenti il Consiglio di Amministrazione

Si ricorda che ai sensi dellart, 18 dello Statuto di COIMA RES, la Societa & amministrata da un
Consiglio di Amministraziona composto da un numere minima di tre ad un numero massimo di undici
membri, comprese I Presidente & uno o pii: Vicepresidenti,

IH Consiglio di Amministrazione in scadenza si astiene dal formulare specifiche proposte sul presente
punto all'ordine del giorno ¢ invita pertanio 'Assemblea a determinare il numero dei componentt del
Consiglio di Amministrazione, entro i limiti statutariamente previst, sulla base delle proposte che
potranno essers formulate dagli Azionisti anche nel corse dello svolgimento dell' Assemblea.

4.2 Determinazione della durata in carica del Consiglio di Amministrazione

Ai sensi deil'art. 18 delle Statuto di COIMA RES, gli amministratori restano in carica per tre esercizi,
salvo diverso inferiore periodo stabilito dallAssembiea all'atto della nomina e scadono alla data
del'’Assemblea convocata per l'approvazione det bilancio relative all'ulimo esercizio della loro

carica, e e

Si segnaia che il Consiglio di Amministrazione, in linea con l'esercizic 2018, ha ritenuto di proporre
che gli amministratori rimangano in carica un esercizio, in linea con la miglior prassi di mercato e
nell'interesse degli azionisti e della Societd stessa.

I Gonsiglio di Amministrazione propone pertanto di fissare la durata del mandato degli amministratori
da nominare in 1 esercizio.

Siete pertanto invitati ad assumere la seguente deliberazione:

"L'assemblea di COIMA RES S.p.A. SlQ, esaminata la relazione ilustrativa del Consiglio «f
Amminisirazione,

delibera

di determinare ia durata del mandato degli amministratori da nominare in 1 esercizio.”

4.3 Nomina dei componenti del Consigiio di Amminisirazione

- ——Ai-sensi-dell'art—18-delle-Statule-di-COIMA-RES; - la- Socieia-& amministrala da-unConsighcdi—

Amministrazione composto da un numere minimo di tre ad un numerg massimo di undici membri;
gli amministratori sono nominati dall' Assemblea e sono sempre rieleggibili.

in particolare, gli Amministratori vengono nominati dall’Assemblea nel rispette della disciplina pro-
tempore vigente inerente ['equilibrio tra generi sulla base delle liste di candidati presentate dagii
azionist e depositate presso la sede della Societa entro if venticinquesimo giormnoe precedente la data
- delfassemblea. In considerazione del fatio che il fermine cade di sabato e che gii- Uffici della Societa--
sono chiusi, tale temine a beneficio degli azionisti & posticipato al giorno lavorativo successive ossia

lunedi 25 marzo 2019.
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Il deposito delle liste pud essere effeftuato con le seguenti modalita: (i) a mezza po are’
mediante consegna a mani presso la sede legale della Societs, in Mitano, Piazza Gae Aulentin, 12,
rivolgendosi al dottor Fulvio [N Gilio (tel. 02 65560972); e {ii) mediante posta eletironica certificata
allindirizzo coimares@legalmail.il. In presenza di pil liste uno dei membri del Consiglio di
Amministrazione é espresso dalla seconda lista che abbia ottenuto il maggior numero di voti e che
non sia collegata alla prima lista.

Hanno diritto di presentare le liste solianio gli azionisti che, da soli o insieme ad aliri, sianc
complessivamente titolasi di azioni con diritto di voto rappresentantt una percentuale non inferiore al
4,5%, come stabiliio da Conseb con determinazione n. 13 del 24 gennaio 2019. Tale quota di
partecipazione deve risultare da apposite certificazioni che devono essere prodotte, se non
disponibili nel giorno in cui le liste sonc depositate, anche successivamente al deposito delle liste,
purché entro it fermine previsio dalla vigente normativa per ia pubblicazione delle liste da parte delia
Socleta (i.e. 27 marzo 2019).

Oani azionista, nonché gi azionisti fegati da rapporti di controllo o di collegamento ai sensi del codice
civife, non posseono presentare o votare, neppure per inferposta persona, o societd fiduciaria, pid di
una lista.

Cgni candidato pud presentarsi in una sola lista a pena di ineleggibilita.

| candidati inseriti nelle liste deveno essere indicat! in numero non superiore a quelli da nominare,
devono essete elencati in numerc progressivo e devono possedere i requisiti di onorabilita previsti
dalla legge. Almenc due candidati — indicati in una posizicne non pesteriore al secondo e al settimo
posto di ciascuna lista — devono essere in possesso anche dei requisiti di indipendenza previsti dalla
fegge. Le liste che presentino un numero di candidati pari o superiore a tre devono essere composte
da candidati appartenentt ad entrambi i generi in moedo che appariengano ai genere mena
rappresentato almeno un terzo del totale, con arrotondamento, in caso di numearo frazionario,
allunita superiare, ai sensi dell'art. 18 delfo Statuto deila Societa.

Con riferimenio alla predisposizione delle liste, si ricorda che, ai sensi deflart. 18 dello Statuto di
COIMA RES, se nel corso dell’'esercizic vengono a mancare uno o pitl amministratori, si provvede
ai sensi delf'art. 2386 del Codice Civile. Se uno o pill degli amminisiratori cessati eranc stati tratti da
una lista contenente anche nominativi di candidati non eletti, la sostituzione viene effettuata
neminando, secondc Fordine progressivo, persone tratte dalla lista cui apparteneva 'amministratore
venuto meno e che siano tutf'ora eleggibili e disposte ad accetiare ia carica. Le procedure di
sostituzione devono in ogni caso garantire la presenza di un numero necessario di amministratori in
possesse dei requisiti di indipendenza e il rispetio della disciplina pro-fempore vigente inerente
Fequilibrio tra i generi.

Unitamente a ciascuna lista sono incltre forniti (i) un'esauriente informativa sulle caratteristiche
parsonali e professionali dei candidati, {ii} le dichiarazioni con le quaii i singeli candidati accettano la
candidatura e atlestano, sotto la propria responsabilits, l'inesistenza di cause di ineleggibilita e di
incampatibilita ed il possesso dei requisiti di onorabilita, nonché f'eventuale possesso dei requisiti di
indipendenza previsti dal combinato disposto degli artt. 147-ter, comma 4, e 148, comma 3, del TUF
{li) lindicazione dellidentita dei soci che hanno presentato le liste e della percentuale di
partecipazicne complessivamenie detenuta.

Inoitre, si invitanc gl Azionisti & tenere conto anche del requisiti di indipendenza e del numero di
amministratori indipendenti raccomandati dallart. 3 del Codice di Autodisciplina.

Si invitane aliresi gli Azionisti a tenere conto dellorientamento espresso dal Consiglic di
Amminisirazione in data 8 giugno 2016 relativamente al cumulo degli incarichi. In merito, il Consiglio
di Amministrazione ha deliberato di determinare in n. 6 i numero massimo di incarichi che ciascun
amministratore della Societa pud rivestire quale amministratore in aitre secietd quotate, individuando
come segue la valenza degli incarichi in societd guotate in mercati regolamentati {e solo per le
stesse):




COMARES

- perie cariche di Presidente del Consiglio di Amministrazione: 2;
per {e cariche di Amministratore Delegeto: 4; 8,
- per e cariche di amministratore senza deleghe: 1.

Si ricorda altresi che, con Comunicazione n. DEM/A017893 del 26 febbraio 2009, la Consob ha
raccomandato ai soci che presentano una “lista di minoranza” in occasione deil'elezione delforgano
di amministrazione di depositare unitamente alta lista “una dichiarazione che attesti fassenza dei
rapporti di collegamento, anche indirett, di cui alfarf. 147-ter, cornma 3, del TUF e alfarl. 144-
quinquies dei Regolamento Emittent!, con gli azionisti che detengono, anche congiuntamente, una
partecipazione di cordrofio o di maggioranza relativa, ove individuabili sulla base delle comunicazioni
defle partecipazioni rilevanii di cui alfarl. 120 del TUF o della pubblicaziane def patti parasociali ai
sensi delfart. 122 del medesimo Decretc”, specificando “le relazioni eventualmente esistent,
qualora significative, con T soci che detengono, anche congiuntamente, una partecipazione df
controffo 0 di maggioranza relafiva, ove individuabili, nonché e mofivazioni per le quali tali relazioni
non sono stafe considerate deferminanti per l'esistenza dei citati rapporti di collegamento, ovvero
dovra essere indicata 'assenza delle richiamate relazions”, A tale riguardo si segnhala che l'azionista
di maggioranza refativa di COIMA RES & Qaiar Holding LLC, che detiens una partecipazione pari al
40,13% del capitale sociale della Societa e ha stipulato con gli azionisti Manfredi Catella, COIMA
S.r.l. e COIMA SGR S.p.A. un patto parasociale ai sensi delf'art. 122 del TUF che aggrega il 40,84%
del capitale sociale di COIMA RES.

Determinato da parie dellAssemblea il numero di amministratori da eleggere si procede come
segue:

1.  dallalista che abbia ottenuto il maggior numero di voti sono eletti, in base allordine progressivo
con il quale i candidati sono elencati nella lista, tutti gii amministrateri da eleggere tranne uno;

2. - della seconda lista che abbia ottenuto it maggior-numero divoti — che-non-sia-collegata in-aloun- - o e

modo, neppure indiretiamente, ai sensi defla disciplina di legge e regolamentare pro-fempore
vigente, con colero che hanno presentato o votato la lista di cui al precedente punto 1 — &
eletto, in confermita alle disposizioni di legge, un amministratare in base all' ordine progressivo
e gON il quale.icandidati.sono elencatinellalista. ...

Qualora due liste abbianc oftenuto il secondo maggior numero di voii, si procede a una nuova
volazione da parie del’Assemblea, risuitande elettc i candidate che oftenga la maggioranza
semplice dei voti.

Qualora ad esito dell'applicazione del meccanismo di vote di fista sopra indicato () nen risulti etetto
il numere minimo di candidati in possesso dei requisiti di indipendenza efo (i} la composizione del
Consiglio non sia conforme allz disciplina in materia di equilibrio tra i generi, risulteranno elefti i
candidati in possesso dei requisili richiesti in sostituzione dei candidati privi di tali requisiti inseriti
nella lista che abbia ettenuto il maggior numero di voti con numero di ordine progressive meno
slavato. :

Nel caso in cui venga presentata un'unica lista, gli amministratori verranne tratti dalla lista presentata
sempre che abbia ottenuto Fapprovazione della maggicranza semplice dei voti,

Nel caso in cui non venga presentiata alcuna lista {o 1a lista presentata non consenta di nominare gli
amministratori nei rispetio delle disposizioni normative vigenti), I'Assémbléa delibera con le
maggioranze di legge, senza osservare il procedimento sopra previsto e comungue in modo da
assicurare 'a presenza del numero minimo di amministratori indipendenti previsto dalla normativa
vigente nonché ii rispetto della normativa vigente in materia di equilibrio tra | generi. Non si tiene
conto delle liste che abbiano consegulto in Assemblea una percentuale di voli inferiore alla meta di
""" : o gueli richiesti per [a presentazione delle liste (Le. 2,25%) o e
Siete pertanto invitati a votare in Assemblea per una delle liste di candidati alla carica di componente
del Consiglio di Amministrazione che saranno predisposte, depositate e pubblicate nel rispetto dells
disposizioni in precedenza richiamate.



4.4 Nomina del Presidente del Consiglio di Amministrazione

Ai sensi delfart. 20 dello Statulo della Societa, il Consiglio di Amministrazione elegge tra i suci
membri un Presidente e, eventualmente, uno o pill Vicepresidenti, salvo che non vi abbia provveduto
I'Assemhlea.

Pertanto, siets invitali a nominare il Presidente del Consiglio di Amministrazione ira gli amministratori
eletti al'esito delle votazioni sul precedente punto all'ordine del giorno sulta base delle proposie che
potranno essere formulate dagfi Azionisti anche nel cerso dello svolgimento del’Assemblea,

4.5 Determinazione del compenso dei componenti il Consiglio di Amministrazione

Si ricorda che ai sensi dellart. 20 dello Statuto della Societd, | compensi spettanti al Consiglio di
Amministrazione sono determinati dall’Assembiea e restanc validi fino a diversa deliberazione.

La remunerazione degli amministratori investiti di particolari cariche & stabilita dal Consiglic di
Amministrazione, sentito il parere del Collegio Sindacale. L'Assemblea pud tuttavia determinare un
importo complessivo per la remunerazione di tuti gli amministratard, inclusi quelli investiti di
particolari cariche.

Il Consiglio di Amministrazione in scadenza si astiene dal formuiare specifiche proposte sul
presente punto al'ordine del giorno e Vi invita pertanto a determinare il compense annuo lordo dei
membxi del Consiglio di Amministrazione, sulla base delle proposte che potranno essere formulate
dagli Azicnisti anche nei corso dello svolgimento dell Assemblea.

Milano, 7 marzo 2019
Per #l Consiglio di Amministrazione

il Presidente
Caio Massimo Capuano
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Signori Azionisti,
siete stali convocati in Assemblea ordinaria per ¥ giorno 17 aprile 2019, alle ore 900, in Milane,

presso la sede sociale, Piazza Gae Aulenti 12, per discutere e deliberare sul seguente argomento
poste all'crdine del giomo:

1. Autorizzazione alf'acquisto-e alla disposizione di azioni proprie ai sensi delfart. 2357 del
Codice Civile. Defibere inerenti & conseguenti.

i Consiglio di Amministrazione di COIMA RES SHQ S.p.A. ("COIMA RES” o la "Societd”) ha
predisposto la presente relazione (la "Relazione”) (i) ai sensi del'articolo 125-ter del dlgs. 24
febbraio 1998 n. 58 (il “TUF"), nonché (ii} ai sensi dellarticole 73, e delle Schema 4 dellAlisgato
3A del regolamento adottato dalla Consob con delibera n. 11971 del 14 maggio 1999, coms
successivamente medificato e integrato (il “Regolamento Emittenti”) al fine di ilustrarVi la
proposta di atiribuire al Consiglio di Amministrazione la facoltd di acquistare e disporre azioni
proprie per le finalita, nei termini & con e modalita di seguito indicate.

1. Motivazioni delia proposta di autorizzazione

La richiesta di autorizzazione & volta ad atiribuire al Consiglio di Amminisirazione la facoltd di
acquistare e disporre di azioni proprie, net rispetto della normativa nazionale ed europea vigente e
delle prassi di mercato ammesse tempo per tempo vigenti, per e seguenti finalita:

() atlivita di sostegno deila liguidita del tiiolo;

(i) effetiuare operazioni di investimento di fiquidita & medio e lungo termine, anche per costituire
parlecipazioni durature, ovvero comungue per cogliere opportunitd di massimizzazione det
valore che possano derivare dall'andamento del mercato;

{iii}-—consentire-lutilizze delle azieni—propAe—nelfambito di operazioni-—connesse-alla—gestione
corrente o di operazioni straordinarie in coerenza con le linee strategiche della Societa, ivi
inciuse, a mero tilolo esemplificative, operazioni di scambio, permuta, compensazione,
conferimentio efo al servizio di operazioni sul capitale o alire operazionl socictarie efo
finanziarie e/o alfre operazioni di caratiere straordinario che implichino fassegnazione o
disposizione di azioni proprie;

(iv} adempiere alle obbligazioni eventualmente derivanti da strumenti di debito convertibiii in
azioni;

(v) adempiere agli obblighi derivanti da eventuali e futuri programmi di opzieni su azioni o altre
assegnazioni di azioni ai dipendenti o ai membri degli organi di amministrazione della
Societa efo di societa direttamente o indirettamente contrellate, nenché da eventuati
programmmi di assegnazione gratuita di azioni ai soci.

2. Numero massimo di azioni oggetto della proposta di autorizzazione

Allz data delia presente relazione, il capitale sociale @ pari ad Euro 14.450.800,00, interamente
softoscritte e versato, suddiviso in . 38.007.000 azioni ordinarie prive dellindicazione dsl valore
nominale.

Al riguarde, praponiamo che FAssemblea autorizzi 'acquisto di azioni proprie, in una o pil volte,

sinc al massime consentito per legge, pari al 20% del capitale sociale ai sensi delfarticolo 2357,
comma 3, del Codice Civite.
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lLe operazioni di acquisto verranno effettuate nei limiti degli utili distribuibili e deile” Tiserve
disponibili risultanti dall'ultimo bilancio approvato.

L'autorizzazione includa la facolta di disporre successivamente, in tutto o in parte, delle azioni in
portafoglio, anche prima di aver esauwsito il quantiiativo massimo di azioni acquistabile, ed
eventualmente di riacquistare le azioni stesse in misura tale che le azionl proprie detenute dalla
Societd non superina il fimite stabilito dail'auterizzazione.

3. Ulteriori informazioni utili per la valutazione del rispetto deil’art. 2357, comma 3,
dei Codice Civile

Alla data della presente relazicne, COIMA RES e le societd da essa controliate non detengono
azioni COIMA RES.

Alle societd controllate saranno impartite disposizioni specifiche affinché segnalino con
{empestivita eventuale acquisto di azioni della Societa effettuate ai sensi dellarl. 2359-bis del
Codice Civile.

4. Durata per la quale si richiede I'autorizzazione

|’autorizzazione allacquisto di azioni proprie & richiesta per un periodo di 18 (diciotto) mesi a far
data dalia delibera assembleare di auforizzazione. If Consiglio di Amministrazione potra procedere
agl acquisti in una o pid volte € In agni momeanto, in misura & tempi liberamente determinati nel
rispetto della normativa nazionale ed europea vigente e delle prassi di mercato ammesse tempo
per tempo vigenti.

L'autorizzazione alla disposizione delle azioni proprie & richiesta senza limiti temporali.

5. Corrispettivo minimo e massimo

Gli acquisti dovranno essere effettuati a condizioni di prezzo conformi a quanto previsto
dallarticoic 5, comma 1, del Regolamente (UE) n. 596/2014 (la "MAR”), dell'articolo 3 del
Regolamento delegato {UE) 1052/2016 o alire disposizioni di voita in volta applicabili al momento
dell'operazione. in particolare, il predetto articolo prevede che I'emittente non acquisti azioni ad un
prezzo superiore al prezzo pid elevato tra il prezzo dell'ultima operazione indipendente e il prezzo
dell'offerta indipendente pili elevata corrente sul Mercate Telematico Azionaric organizzato e
gestitc da Borsa ftaliana S.p.A. ("MTA")

La disposizione di azioni proprie, qualora sia realizzata mediante operazioni in denaro, non pofra
essera effettuata a un prezzo inferiore del 20% rispetto al prezzo di riferimento regisirato dat titolo
sul MTA nella seduta di borsa precedente cgni singola operazione. Detto parametro & ritenuto
adeguato per individuare Vintervalle di valori entra it quale la vendita & di interesse per la Societa.

6. Modalita attraverso fe quali saranno effettuati gii acquisti e la disposizione di
azioni proprie

Le operazioni d7 acquisto saranno effetiuate in conformitd a quanto previste dallart. 132 del TUF,
dalfart. 144-pis del Regalamento Emittenti, dallart. 5 della MAR e da ogni altra normativa
applicabile, nonché daile prassi di mercate ammesse dalia Consob,

In particolare, ghi acquisti di azioni proprie dovranne essere realizzati nel rispetto delle modalita
operative di cui allart. 144-bis, comma 1, leit. a), b}, ¢}, d) e d-fer) det Regolamento Emittenti. Gli
acquisti potranno avvenire con modality diverse da quelle sopra indicate ove consentite dailart.
132, comma 3, del TUF o da altre disposizioni di volta in volta applicabili & momenta
delf'operazione.
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Gli atti di disposizione efo utilizzo polranna essere effettuati, in una o pill voite, anche prima di
avere esauriio il quantitativo-di azioni proprie che pud essere acquistato, con le modalita ritenute
pii epportune nellinteresse della Societa e, e in ogni caso nel rispetto della normativa nazionale
ed europea e dalle prassi di mercato ammesse tempo per tempo vigent,

7. Informazioni sulla strumentalita dell’acquisio alia riduzione del capitale sociale

La presente richiesta di autorizzazione alfacquisto di azioni propne non & strumentale alia
riduzione del capitale sociale.

B. Altre informazioni

Si ricorda che, in via generale, le azioni proprie detenute dalla Socletd, anche indirettamente, sono
escluse dal capitale sociale su cui si calcola la partecipazione rilevante ai fini deilarticolo 106 del
TUF ai fini delia disciplina sul offerta pubblica df acquisto.

Tuttavia, ai sensi dell'arficola 44-bis del Regolamento Emittent], la sopra menzionata disposizione
non si applica nel caso in cui il superamento delle soglie indicate nellarticolo 106 del TUF,
consegua ad acquisti di azioni proprie, effettuati, anche indirettamente, da parte della Societd in
eseclizione di una delibera che sia stata approvata anche con it voto favorevole della maggioranza
dei soci delf'emitiente, presenti in assemblea, diversi dal socio o dai soci che detengono, anche
cengiuntamente, la parlecipazione di maggicranza, anche relativa, purché superiore al 10% (c.d.
whifewash).

Pertanto, si informano i Signori Azionisti che, in applicazione del suddetto whitewash, ove gli stessi
— chiamati ad esprimersi sull'autorizzazione allacquisto e alla disposizione df aziont proprie —
“approvassero-la relativa proposta con'le maggioranze previste dat predetto art. 44-bis, comma 2,
del Regolamento Emittenti, le azioni proprie acquistate dalla Societd in esecuzione di detta
delibera autorizzativa non saranno escluse dal capitale sociale (e quindi saranno computate nello
stesse) qualora, per effetto degli acquisti di azioni proprie, si determinasse il superamento da

-—-parte-di-un-azionista-deile-soglie rilevanti-aifini-delfor-106-del TUF.——— — - e

Signori Azionisti,
gualora concordiate con quanto propastovi, Vi invitiamo ad assumere le seguent! delibere:

“L'Assemblea ordinaria di COIMA RES SHQ SpA esaminala la relazione del Cons.'gho di

. Amministraziona, . _

delibera

1. di auforizzare Pacquisto di azioni ordinarie di COIMA RES SIIQ S.p.A. fino al numero
massimo consentito per tegge, in una o piti volte, per un periodo di 18 mesi dalla data delia
presente delibara.

G acquisti dovranno essere effeltuali con le modalita di cui alfart. 144-bis comma 1, lett. .
a), b, ¢}, d} e d-ter} del Regolamenic Emittenti, a condizioni df prezzo conformi a guanto
previsto dalfarticolo 5, comma 1, del Regolamento (UE} n. 5586/2014 del 16 aprile 2014,
dallart. 3, comma 2, del Regofamento delegafo (UE) n. 1052/2016 della Cormmissione
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Europea dell8 marzo 2016 o da altre disposizioni di valta in volta appficabi.'\f Rl
delfoperezione. T

Le operazioni di acquisto saranng effelfuate in osservanza degii articoli 2357 e seguenti del
Cadice Civile, delfarticolo 132 de! TUF, deli'articolo 144-bis del Regolamento Emittenti,
deffart. 5 del Regolamento (UE) n. 586/2014 del 16 aprile 2074 e di ogni aftra norma
applicabile, tenendo anche conto delle prassi di mercato ammesse dalla Consob;

2. di autorizzare la disposizione delle azioni proprie, in una o pid volte, senza limiii temporali,
anche prima di aver esaurito If quantitative massimo df azioni acquistabile, nei modi ritenuti
pitr opportuni nelfinteresse della Societa e nel rispetto defla normativa applicabile, con le
seguenti modalifa alfernative:

- mediante operazioni in denaro; in tal caso, la vendita delle azioni proprie, non poira
essere effettuata ad un prezzo inferiore del 20% rispetto &l prezzo di riferimento rilevato
sul MTA nella seduta di borsa precedente ogni singola operazione;

- mediante operazioni di scambio, permuta, compensazione, conferimento o gualsiasi
altro atfo di disposizione non in denarc o al servizio di operazioni sul capitale o altre
operazioni societarie efo finanziarie e/o allre operazioni di natura straordinaria o
comunque per qualsiasi altrc -atto i disposizione non in denaro, inclusi gii eventuali
programmi o assegnazione grefuita ai soci anche in dividendi. In tal caso, i termini
economici defoperazione saranno in ragione defla natura e delle carafferistiche
delPoperazione, anche tenendo confo delfandamento di mercato del fitolo COIMA RES;

fermo restando in ogni caso il rispetto dei limiti eventualmente previsti dalla normativa,
anche di rango europeo, e delfe prassi di mereafo ammesse fempo per tempo vigenti;

3. di conferire al Consiglio di Amministrazione e per esso al Presidente & all Amministratore
Delegaio, in via disgiunta tra loro e con facolta di subdelega, ogni pit ampio potere
occorrente per dare concreta e infegrale esecuzione alle deliberazioni di cui ai punti
precedenti, ponendo in essere tufto quanto richiesto, oppartuna, strumentale e/o connesso
per il buon esito delle stesse nonché per provvedere allinformativa al mercato richiesta
dalla normativa, anche di rango europeo, e dalle prassi di mercatc ammesse tempo per
fempo vigenlr'.

Per il Consiglio di Amministrazione

Il Presidente
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Signori Azionisti,

siete stati convocali in Assemblea - Straordinaria per il giorno 17 aprile 2019, alle ors 9:00, in
Milano, presso la sede sociale, Piazza Gae Aulenti 12, per discutere e deliberare sul seguente
argamento posto alfordine del giorno:

1. Atlribuzione, ai sensf dell'articclo 2443 del Codice Civile, al Consiglio df Amministrazione
della facolta di aumentare a pagamento e in via scindibile, i una o pit volte, il capitale
sociale, entro cinque anni dalla data della presente deliberazione, mediante emissione df
massime  n.  18.003.500 (diciottomilionitremilacinquecentc) azioni ordinarie senza
indicazione del valore nominale - e per un ammontare nominale complessive di massimi
Euro 7.225.400,00 (seftemilioniduecentoventicinquernifaguatirocento), oitre Feventuale
sovrapprezzo - & aventi godimento regolare, da offrirsi in opzione agli aventi dirifto ai sensi
dell'art. 2441, comma 1 del Codice Civite, conseguente modifica dell‘articolo 5 delto Statuto
sociale. Delibere inerenti @ conseguenti,

Il Consiglio di Amministrazione ha predisposto la presente relazione (la “Relazione®} (i) ai sensi
dell'articolo 125-fer det d.igs. 24 febbraio 1998 n. 58 (il "TUF"), nonché (i} ai sensi dell'articola 72,
defl'articolo 84-fer e dello Schema 3 delfAllegato 3A del regolamento adottato dalla Consob con
delibera n. 11971 del 14 maggio 1999, come successivamente modificate e integrato (il
“‘Regolamento Emittenti”) al fine di ilfustrarVi la proposta di attribuire, ai sensi dell'articolo 2443
del Codice Civile, al Consiglic di Amministrazicne la facoka di aumentare a pagamento e in via
scindibile, in una o pid volte, il capitale sociale, entro un periode di 5 anni dalla data deila
deliberazione, mediante emissione di massime . 18.003.500 {dicicttomilionitremitacinguecento)
azioni ordinarie senza indicazione del valore nominale - e per un ammontare nominale
complessivo di massimi Euro 7.225.400,00 (settemilioniduecentoventicinquemilaquatirocento),
oltre l'eventuale sovrapprezzo - & aventi godimento regolare, da offrirsi in opzione agli aventi diritto
ai sensi dell'art. 2441, comma 1 del Codice Civile {la “Delega”).

Al sensi dellarticolo 2443 del Codice Civile, lo Stafuto pud attribuire al Consiglic di
Amministrazione la facoltd di aumentare in una o pid volte il capitale sociale, fino ad un ammontare
predeterminato e per | periodo massime di cingue anni dalla data di deliberazione.

La proposta di attribuzione della Delega & motivata, in termini generali, dall' opportunita i attribuire
ai Consiglio di Amministrazione la facoita di attuare, attraverso modalitd operative caratierizzate da
maggior rapidith e flessibilita rispetto alle deliberazioni dell'Assemblea Straordinaria, eventuali
operazioni suf capitale a sostegno dello sviluppo della Societa.

Tale proposta & infatti funzionale a dotare la Societa di uno strumento flessibile per la raccolta di
capitali sul mercato a servizio delia crescita e dello sviluppo delfattivita di investimente immobiliare
della Societa nonche al consolidamento della posizione competitiva di COIMA RES §.p.A. SIIQ nel
_mercate, coerentemente con la sirategia della Sccieta.

Tale proposia consente altresi di dofare la Societa di uno strumento fipico delie societa quotate a
sostegno della crescita e in linea con la prassi di mercato e i principali operatori di settore.

Le risorse reperite con I'eventuale esercizio della Defega potranna altresi esscre destinate alla
valorizzazione degli investimenti esistenti nonché al rafforzamento e all'ottimizzazione della

: iarin daolls QAacintd
struttura finanziaria della Socictd,

L'atfribuzione della Delega prevista dall'articols 2443 def Codice Civile consentirebbe quind di
conseguire i predetti vantaggi in termini di flessibilith & tempestivita di esecuzione al fine di poter
cogilere, con una tempistica adeguata, le opportunita e le condizioni di mercato pils favorevoli per
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effettuare operazioni straordinarie che richiedano di agire con pariicolare sollecitudine, tenuto
anche conto degli elementi di incertezza e volatilita che caratterizzano | mercati finanziari.

La Delega, oltre aila maggior flessibilita in merito alla tempistica di attuazione, conser
rimettere al Consiglio di Amministrazione la determinazione, nel rispetto dei limiti e
legge sopra descritti, delle condizioni ecanomiche dell’offerta nel suo complesso in ¢
delle condizioni di mercato esistenti al momento del lancio effettivo dell'eventualg’
riducendo inolire i rischio di oscillazione dei corsi di borsa nel pericdo tra la co
Favvio defloperazione che intercorrerebbe ove |a stessa fosse deliberata dalfAssem

&,

A tal fine # Consiglio di Amminisirazione intende proporre altAssemblea de%h?\&g’rggm
Pattribuzione al Consiglio stesso deila facolta di aumentare Il capitale sociale a pagamento: err
cinque anni dalla data della presente deliberazione, mediante emissione di massime n. 18.003.500
(diciotiomilionitremilacinquecento) azioni ordinarie senza indicazione del valore nominale - e per
un ammontare nominale complessivo di massimi Euro 7.225.400,00
(settemilioniduecentoventicinguemilaguattrocento), oltre Feventuale sovrapprezza - e aventi
godimento regolare, da offrirsi in opzione agli aventi diritto.

2. Caratteristiche della Delega

La proposta in esame conceme latiribuzione ai sensi delfaricolo 2443 del Codice Civile, al
Consiglio di Amministrazione, della facolid di aumentare a pagamento e in via scindibile, in una o
pilz volte, il capitale sociate, entro cinque anni dalla data della presente deliberazione, mediante
emissione di massime n. 18.003.500 (dicicttomilionitremilacinquecento) azioni ordinarie senza
indicazione del valore nominate - e per un ammontare nominale complessive di massimi Euro
7.225.400,00 (settemilioniduecentoventicinquemitaqualtrocento), oltre I'eventuale sovrapprezzo - ¢
aventi godimento regolare, da offrirsi in aopzione agli aventi diritto ai sensi deffart. 2441, comma 1
del Codice Civile.

Le azioni di nuova emissione attribuiranno ai loro possessori gii stessi diritti delle azioni ordinaria in
circolazione alla data di emissione.

In base alla Delega, it Cansiglio di Amministrazione avra la facolta di stabilire, nel rispetio della
normativa vigente, modalit, termini e condizioni dellaumento di capitale ivi inclusi, a titoio
meramente indicative @ non esaustivo, il potere di:

(3 determinare l'esatto numero di azioni ordinarie di huova emissione che complessivamente
non potrd comunque eccedere massime n. 18.003.500 (diciottomilionitremilacinguecento)
aziont ordinarie; e

(ify definire, in prossimitd dell'avvio dellofferta in apzione, il prezzo unitario di sottoscriziore
delle nuove azioni, ivi incluso P'eventuale’ sovrapprezzo, tenendo conto, tra lalire, delle
condizioni di mercato, delfandamento delle guctazioni delle azioni della Societa, dei risultati
economici, patrimoniali e finanziari della Societd e del gruppoe, nonché delle prassi di
mercato.

3. Valutazioni in merito alla ricorrenza del diritto di recesso

Le proposte di modifica dell'articolo 5 dello Statuto sopra illustrate non atiribuiscono il diritto di
recesso in capo ai soci che non avranno concorso alfapprovazione delie relative deliberazioni, non
integrando gli estremi di alcuna delle fatlispecie di recesso individuate dalfarticolo 2437 del Codice
Civile.

LR
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Signeri Aziénisti,

quatora concerdiate con quante propostovi, Vi invitiamo ad assumere Ia seguente delibera:

“L’Assemblsa Siraordinaria di COIMA RES S/iQ S.p.A., esaminata la relazions iflustrativa del
Consiglio di Amminisirazione,

defibera:

di-atiribuire al Consiglio di Amministrazions, al sensi delf‘ariicoio 2443 dei Codice Civile, ia
facolta di aumentare a pagamentc e in via scindibile, in una o pitt volte, if capitaie sociale,
antro cinque anni dalla data della presente deliberazione, mediante emissione di massime
n. 18.003.500 (diciottomilionitremilacinquecento) azioni ordinarie senza indicazione del
valore nominale - e per un ammantare nominale complessive di massimi Euro 7.225.400,00
(settemilioniduecentoventicinguemilaquattrocento), cltre Peventuale saviapprezzo - & avent;
godimento regolare, da offrirsi in opzione agii aventi diritto ai sensi deff'art. 2441, comma 1
del Codlice Civile;

di conferire al Consiglio di Amministrazione ogni pitt ampia facolta per stabilire di volta in
volta, nel rispetto della normativa vigente, fe modalita, i termini & je condizioni dell'aumentio
di capifale, ivi inclusi a titolo meramente indicafivo e non esaustive i humero esatfo e i
prezzo {comprensivo delleventuale sovrapprezzo) delle azioni di nuova emissione, nonché
ta tempistica per 'esecuzione dellaumento di capilals;

di inserire nell'arficolo 5 delfo statuto sociale, dopo if comma 4, if seguente comma:

Testo vigente Testo proposto

CAPITALE SOCIALE E FINANZIAMENT! CAPITALE SOCJALE E FIMANZIAMENTI

omissis omissis

5.5 L'Assemblea straordinaria def giorno 17
aptile 2019 ha attribuito al Consiglio di
Amminisirazione, ai sensi dell'articolo 2443
del Codice Civile, la facolta di aumentare a
pagamento e in via scindibile, in una o pid
volte, il capitale sociale, enfro cingue anni
dalla data della deliberazione, mediante
J|emissione  di  massime. .n. . 18003500

(diciottomilionitremilacinquecento) azioni
ordinarie  senza indicazione del valore
nominale - e per un ammontare nominale
complessivo di massimi Euro 7.225.400,00
{settemilioniduecentoventicinquemilaquattroce
nto}, olire feventuale sovrapprezzo - e aventi
gadimento regolate, da offrirsiin opziong agli
aventi diriito ai sensi dell'art. 2441, comma 1
del Codice Civile, con ogni pill ampia facolta
per il Censiglio di Amministrazione di stabilire
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di voita in volta, nel rispetto de%‘ﬂ%?r&aﬁa
vigente, le modalita, i termini e le condizioni
dellaumento di capitale ivi inclusi il numero
esatio e il prezzo di emissione {(comprensivo
delleventuale scvrapprezzo) delle azioni di
nuova emissione, noncheé la tempistica per
I'esecuzione del’aumento di capitale.

;€

- di conferire al Consiglio di Amminisirazione e per esso al Presidente del Consiglio df
Amministrazione e all'Amministratore  Delegato pro-tempore in  carica, anche
disgiuntamente tra di loro, ogni e pitr ampio potere per provveders a quanto necessario per
Fattuazione e lesecuzions delfe deliberazioni assunte, nonché per adempiere aile formalita
necessarie affinché tulte le deliberazioni adotfate in data odierna ottengano le approvazioni
di fegge e di regolamento e in genere tutfo quanto occorra per la completa esecuzione delle
deliberazioni stesse, con ogni e qualsiasi potere a tal fine necessario e opportuno, ivi
incluso ogni pitt ampio polere per apportare af testo del presenie verbale ed aflegafo statuto
ogni modificazione non sostanziale eventuslmente richiesta dalle competenti Autorita,
anche per l'iscrizione al Registro delle Imprese, nonché per procedere ai depositi di legge
in refazione all'esecuzione dell'aumento di capitaie.”

Milano, 7 marze 20198

Per il Consiglio di Amministrazione

lf Prasidents






COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Approvazione del bilancio ¢i esercizio al 31 dicernbre 2018 e presentazione del bilancio consolidato al 31 dicembre 2018. Delibere inerenti e conseguenti.

Televotér Anagrafica . - X
1823 CROCE MARIO Proprio 1200

F 4 . . : 40 ‘Z1.7865.626

1678 DAVANZO PIETRO Propria 6.500 F Proprio 4 8375

1929 GORETTI ALBERTO Proprio 57% F Deleaa 36 21.757.251

1824 ROSSI MAURIZIC Proprio 100 F Totale plessi 40 21765626
1441 AMUNDI ETF FTSE (TALIA PIR UGITS Delega MERO BEATRICE 2.214 F
6 1441 AMUNDI SGR SPA / AZIONARIO EURCPA Delega MERQ BEATRICE 268.696 F
14 1441 BNP PARIBAS A FUND Delega MERQ BEATRICE 19.317 ¥
15 1241 BNP PARIBAS EUROPEAN REIT MOTHER FUND Delega MERQ BEATRICE 12.662 F
16 144% BNP PARIBAS FUND Il NV Delega MERQ BEATRICE 11.849 F
7 1441 CIPAY ACTIONS FONCIERES Delega MERQ BEATRICE A8.848 F
18 1441 DPAM INVEST B Delega MERD BEATRICE 230.000 F
19 1441 DPAM INVEST B Delega MERQ BEATRICE 623.000 F
38 1441 EXPERT EURQ IMMO Delega MERQ BEATRICE 49.756 F
20 1441 FCP SYNERGY SMALLER CIES Delega MERQ BEATRICE 734,546 F
21 1441 FIDELITY ADY SER VIEFID AD GLO RE ESTF Delega MERC BEATRICE 4,300 F
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAY Delega MERC BEATRICE 571673 F
i 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 73.900 F
2 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega WMERO BEATRICE 299.500 F
23 1441 FDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Delega MERO EEATRICE 1.730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFOLIOS FIDELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 325.600 F
30 1441 GiM EUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega IMERQ BEATRICE 7.258 F
4 1441 ISHARES VI FLC ’ Delega MERQ BEATRICE 4.439 F
25 1441 JPMORGAN ELUROPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega MERD BEATRICE 28.357 F
10 1441 MEDTIMMOBILIER Delega MERQC BEATRICE 39.273 F
31 1441 MN SERVICES BEURSGENCTEERD ONRDER END GUED FONDS Delega MERD BEATRICE 136.422 F
26 1441 QDDA BHF SCA Delega MERO BEATRICE 151.012 F
7 1441 PARVEST Delegs MERQ BEATRICE 230.383 F
28 1441 GATAR HOLDING LLC Delega MERQ BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 45800 F
5 1441 STICHTING BEDRIFFSTAKPENSIQENFONDS VOOR DE BCUWNLVERHED Delega IMERC BEATRICE 53471 F
33 1441 STICHTING PENSIOENFONDS METAAL EN MN SERVICES Delega MERQ BEATRICE 811.060 F
28 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN 13D Delega MERQ BEATRICE 7.481 F
34 1499 CATELLA MARFREDI Delega MICHELUTTI MERIAM 33.143 F
35 1493 COIMA SGR S.P.A. Delega MICHELUTTI MIRIAM 225.000 F

8 1499 DI GILIO FULVIC Delega MICHELUTTI MIRIAM 1.417 F 3

24 1647 GENERALIITALIA SPA Delega CARDINALI LUIGL 714524 F
39 1677 FONDAZIONE CASSA DY RISPARMIC DI LUCCA Delegz MUNGA| FRANCO 400.000 F
17 1677 FONDO CORE FUND H - COIMA SGR Defega MUNGAI FRANCC 1.000.000 F
3 1679 LOIZZI GERMANA Delega LOIZZ! CLAUDIA 3 F
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Destinaziore del risultato di esercizio e proposta distribuzione dividendo. Delibere inerentl e conseguenti.

levoter Anagrafica R - . * DebfRappr. . Azioni

1823 CROCE MARIO Broprio 1.200 £ 0 ST A6 21.765.626

1678 DAVANZO PIETRO Proprio 6.500 F Proprio 4 8.375

1929 GORETTI ALBERTO Proprio 575 F Delega 36 21.757.251

1824 RO351 MAURIZIO Propria 100 F Totale cc lessi 40 21.765.626
1441 AMUNDE ETF FTSE ITALIA PIR UCITS Delega MERD BEATRICE 2.214 F
6 1441 AMUND! SGR SPA / AZIONARIQ EUROPA Delega MERQ BEATRICE 268 636 E
14 1443 BMP PARIBAS A FUND Delega MERQ BEATRICE 19317 F
15 1441 BMP PARIBAS EUROPEAN REIT MOTHER FUND Delega MERD BEATRICE 12.662 F
16 1441 BNP PARIBAS FUND NI NV Dalega MERC BEATRICE 11.848 F
7 1441 CIPAV ACTIONS FONCIERES Delega MERO BEATRICE 48.848 £
18 1441 DPAM INVEST & Delega MERD BEATRICE 290.000 F
19 1441 DPAM INVEST B Delega MERQ BEATRICE 623.000 F
32 1441 EXPERT EURO 1MMO Delega MERQ BEATRICE 49.766 F
20 1441 FCP SYNERGY SMALLER CIES Delega MERO BEATRICE 734545 F
21 1441 FIDELITY ADV SER VIEFID AD GLO RE ESTF Delega MERO BEATRICE 4.300 F
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAV Delega MERO BEATRICE 571.673 F
1 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUIND . Delega MERQ BEATRICE 73.500 F
F 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega MERQ BEATRICE 295.900 F
23 1441 FIDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Delega MERD BEATRICE 1.730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFOLICOS FIDELETY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 325.600 F
30 1443 GIM SUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega MERQ BEATRICE 7.258 F
4 1447 1SHARES VI PLC Delega MERQ BEATRICE 4.439 F
25 1441 JPMORGAN EJROPEAN iNVESTMENT TRUST PLC Delega MERQ BEATRICE 28357 F
10 1441 MEDI IMMOBILIER Delega MERO SEATRICE 33.273 F
31 1441 MN SERVICES BEURSGENOTEERD ONRCER END GOED FONDS Delega MERO BEATRICE 136.423 F
26 1441 QDDO BHF 5CA Delega MERO BEATRICE 151032 F
27 1441 PARVEST Delege MERQ BEATRICE 230.589 F
28 1441 QATAR HOLDING LLC Celega BAERC BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERC BEATRICE 45.800 3
5 1441 STICHTING BEDRIJFSTAKPENSIQENFCNDS VOOR DE BOUWNIIVERHEID Belegs MERO BEATRICE 53.471 F
33 1441 STICHTING PENSIOENFONDS METAAL EN MN SERVICES Delega MERC BEATRICE B811.060 F
29 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delega MERQ BEATRICE 7.481 F
34 1499 CATELLA MANFRED! Dalega MICHELUTTI MIRIAM 33.143 F
EE 1459 COIMA SGR S.P.A, Delega MICHELUTTI MIRIAM 225.000 F
8 14993 Dt GILIQ FULVIQ Delega MECHELUTTI MIRIAM 1.417 F
24 1647 GENERALITALIA SPA Delega CARDINALI LUIGI 714.524 F
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea QOrdinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Refazione sulla Remunerazione, ai sensi deil’art, 123-ter, comma 3, del D.Lgs. 24 febbralo 1998, n. 58, come successivamente modificato. Delibere inerenti e

- Televoter Anagrafica S : . : . i Tipo Del./Rappr..

41 1678 DAVANZO PIETRO Proprie £.500 F 0 .
42 1929 GORETT] ALBERTO Propria 575 F Proprie 3
12 1824 ROSS! MAURIZIO Proprie 100 F Delega 20
37 1441 AMUNDI ETF FTSE ITALIA PIR UCITS Dataga MERC BEATRICE 2.214 F C ool .16
& 1441 AMUNDI SGR SPA / AZIONARIO EURDPA Delega MERO BEATRICE 268.696 F Delega 16
18 1441 DPAM INVEST B Delegza  MERO BEATRICE 290,000 F A 4
19 1441 DPAM INVEST B Delega MERD BEATRICE 623.000 F Proprio 1
20 1441 FCP SYMERGY SMALLER CIES Delega MERQ BEATRICE 734,546 F Tetale complessive 40
21 1441 FIDELITY ADV SER VII:FID AD GLO RE ESTF Delega MERQ BEATRICE 4.300 F
1 1441 FIDELITY GLOBAL REALESTATE FUND Delega MERO BEATRICE 73.900 F
2 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega MERQ BEATRICE 299.900 F
23 1441 FIDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Delega MERD BEATRICE 1.730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFOLIQS FIDELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 325.600 F
28 1441 QATAR HOLDING LLC Delega MERQ BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERG BEATRICE 45.800 F
29 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delega MERQ BEATRICE 7.481 F
34 1488 CATELLA MAMFREEI Delega  MICHELUTTI MIRIAM 33.143 F
35 1499 COIMA SGR S.P.A. Dalega MICHELUTTI MIRIAM 225,000 F
8 1498 BiGILIO FULVIO Detega MICHELUTT! MIRIAM 1.417 F
39 1677 FONDAZIONE CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA Delaga MUNGAI FRANCO 400.000 F
17 1677 FONDO CORE FUND [ - COIMA SGR Delega MUNGAI FRANCO 1.000.000 F
9 1679 LOIZZ] GERMANA Delega LOIZZ[ CLAUDIA 3 F
36 1219 COIMAS.R.L. Delega VISAN] PAGLA £0.000 F
14 1441 BNP PARIBAS A FUND Delega MERQ BEATRICE 19.317 C
15 1441 BNP PARIBAS EUROPEAN REIT MOTHER FUND Delega MERQ BEATRICE 12.662 c
16 1447 BNP PARIBAS FUND HI NV Delega MERO BEATRICE 11.849 [
7 1441 CIPAV ACTIONS FONCIERES belega  MERO BEATRICE 48,848 c
38 1441 EXPERT EURO IMMO Delega MERO BEATRICE 49.766 c
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAV Delega MERQ BEATRICE 571673 C
30 1441 GIM EUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega MERQ BEATRICE 7.258 C
3 1441 ISHARES VI PLC Delega MERO BEATRICE 4.439 C
25 1441 IPMCRGAN EUROPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega MERO BEATRICE 28.357 C
jls} 1441 MED] IMMOBILIER Delega MERG BEATRICE 39.273 c
31 1441 MN SERVICES BEURSGENOTEERD ONROER END GOED FONDS Delega  MERD BEATRICE 136.423 C




26 1441 DDDO BHF 5CA Delega BMERQ BEATRICE 151.012 C
27 1441 PARVEST ! Delega MERC BEATRICE 230.583 C

] 1441 STICHTING BEDRUFSTAKPENSIOENFONDS VOOR DE BOUWNIIVERHEID Delega WMERD BEATRICE 53.471 C
13 1441 STICHTING PENSIOENFONDS METAAL EN MN SERVICES : Delega MERD BEATRICE £11.060 C
4, 1647 GENERAL [TALIA SP Delega CARDINALI LUIGE 714.523 C
40 1823 CROCE MARID Proprio 1.200 A




COIMA RES S.p.A.

Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Nomina del Cansiglio 41 Amministrazicne: determinazione del rumere del componenti i Consiglio di Amministrazione.

Cogice -~ Televoter - Anagrafica . . Del.fRappr.
a0 1823 CROCE MARIO Progria 1.200 F o] -F . 39 .21.031.C20
41 1678 DAVANZO PIETRO Proprie 6.500 F Proprio 4 8.375
42 1929 GORETTI ALBERTO Proprio 575 £ Delega 35 21.022.705
12 1824 ROSSIMAURIZIO Proprio 100 F c . s ‘1 734.546
37 1441 AMUNDI ETE FTSE ITALIA PIR UCITS Delega MERQ BEATRICE 2.214 F Delega 1 734.546
& 1441 AMIUNDI SGR SPA / AZIONARID EUROPA Delega MERQ BEATRICE 268.696 F Tatale cc iess 40 21.765.626
14 1441 BNP PARIBAS A FLIND Delega MERQ BEATRICE 19.317 F
15 1441 BNP PARIBAS EUROPEAN REIT MOTHER FUND Delega MERQ BEATRICE 12,662 3
16 1441 3NP PARIBAS FUND IH NV Detega MERG BEATRICE 11.848 F
7 1441 CIPAYV ACTIONS FONCIERES Delega MERD BEATRICE £8.848 H
18 1441 DPAM INVESTB Delega MERO BEATRICE 250.000 F
19 1441 DPAM INVEST B Delega MERD BEATRICE 623.000 F
E::S 1441 EXPERT EURC IMMO Delega MERO BEATRICE 49.766 F
21 1441 FIDELITY ADV SER VII:FID AD GLO RE EST ¥ Delaga MERC BEATRICE 4,300 F
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAV Delega MERQ BEATRICE 371.673 3
i 1443 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERO BEATRICE 73.900 F
2 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega MERO BEATRICE 269.900 F
1 1441 FIDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT ING Delega MERQ BEATRICE 1.730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFOLIOS FIDELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 325.600 F
30 1441 GIM EUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega MERQC BEATRICE 7.258 F
4 1441 ISHARES VII PLC Delega MERQ BEATRICE 4.438 F
25 1441 JPMORGAN EUROPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega MERO BEATRICE 28.357 F
10 1441 WEDI IMMQOSILIER Delepa MERQ BEATRICE 39.273 F
31 1447 MN SERVICES BEURSGENCTEERD ONROER ENO GOED FONDS Delega MERG BEATRICE 126.423 F
26 1441 ODDO BHF SCA Delega MERD BEATRICE 151.012 F
27 1441 PARVEST Celega MERD BEATRICE 230.589 F
8 1441 QATAR HOEDING LLC Delega IMERC BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERC BEATRICE 45.800 F
El 1441 STICHTING BEDRIFSTAKPENSIQENEONDS VOOR DE BOUWNIIVERHEID Delega KERC BEATRICE 53.471 F
33 1444 STICHTING PENSIOENFONDS METAAL EN MN SERVICES Delega MERQ BEATRICE 811.080 F
29 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delega MERO BEATRICE 7.481 F
34 1439 CATELLA MANFRED! Delega MICHELUTTE MIRIAM 33.143 F
35 14593 COIMA SGR S.P.A, Delega MICHELUTTI MIRIAM 225.000 F
g2 149% DI GILIO FULVIO Delega MICHELLUTTI MIRIAM 1.417 F
24 1647 GENERALUITALIA SPA Delega CARDINALI LLIGI 714.524 F
39 1677 FONDAZIONE CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA Dalega MUNGAT FRANCO 400.000 F
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Nomina del Consiglio di Amminisirazione: determinazione della durata dell'incarica de! Consiglio di Amministrazicne.

Codice ' Telgveter Anagrafica § . . . e tel./Rappr. Aziani
a0 1823 CROCE MARIO Praprio 1.200 F [ F i . 40 - 21.765.626
41 1678 DAVANZC PIETRO Proprio 6.500 F Proprio 4 8375
42 1929 GORETTI ALBERTQ Propria 575 F Delega 36 21.757.251
12 1824 ROSS!I MAURIZIO Proprio 100 F Totale complessi 40 21.765.626
37 1441 AMUNDEETF FTSE ITALIA PIR UCITS Delega MERQ BEATRICE 204 F
G 1441 AMUNDISGR 5PA / AZIDNARIO EUROPA Delega MERD BEATRICE 268.656 F
14 1441 BNP PARIBAS A FUND Delega MERQ BEATRICE 19.217 F
1z 1441 BNP PARIBAS EUROPEAN REIT MOTHER FUND Delega MERO BEATRICE 12.662 F
16 1441 BNP PARIBAS FUND HI NV Delega MERQO BEATRICE 11.349 F
7 1443 CIPAV ACTIONS FONCIERES Delega MERQ BEATRICE 4B.848 F
18 1441 DPAM INVEST B Delega MERQ BEATRICE 290.000 £
19 1441 DPAM INVEST B Delega MERQ BEATRICE 623.000 F
32 1441 EXPERT EURG IMMO : Delega MERQ BEATRICE 49.766 F
20 1441 FCP SYNERGY SMALLER CIES Delega MERQ BEATRICE 734,546 F
21 1441 FIDELITY ADV SER VIIFID AD GLG RE £5T F Defega MERQ SEATRICE 4.300 F
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAY Delega MERQ BEATRICE 571.673 F
1 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 73.800 F
2 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega MERQ BEATRICE 259.900 F
23 1441 FIDELTY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Delega MERO BEATRICE 1730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFOLIOS FIDELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Crelepa MERQ BEATRICE 325.600 F
30 144t GIM ELUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega MERO BEATRICE 7.258 F
4 144F ISHARES VI FLC Delega MERQ BEATRICE 4.438 F
25 1443 IPMORGAN EUROPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega MERC BEATRICE 28.257 F
10 1441 MEDHIMMOBILIER Delega MEROC BEATRICE 38.273 F
31 1441 MN SERVICES BEURSGENOTEERD ONROER END GOED FONDS Delega MERC BEATRICE 136.423 F
26 1441 ODDO BHF SCA Delega MEROC BEATRICE 151.612 F
27 1441 PARVEST Delega MERC BEATRICE 230.589 F
28 1441 QATAR HOLDING LLC Delega MERQC BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega MERQ BEATRICE 45.800 F
5 1441 STICHTING BEDHUIFSTAKPENSIOENFONDS VOOR DE BOUWNLUVERHEID Delega MERQ BEATRICE 53.471 F
33 1441 STICHTING PENSIOENFONDS METAAL EN MN SERVICES Delega MERQ BEATRICE 811060 F
29 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delegs MERQ BEATRICE 7.48L F
34 1493 CATELLA MANFRED! Delega MICHELUTTI MIRIAM 33143 F
35 1499 COIMA SGR 5.P.A Delega MICHELUTTI MIRIATG 225.000 F
8 1499 DI GILIQ FULVIO Dalega MICHELUTTI MIRIAN: 1.417 F
b 1647 GENERALIITALIA SPA Delega CARDINALL LUIGH 714524 F
29 1677 FONDAZIONE CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA Delega MUNGA| FRANCO 400.0200 F /?
17 1677 FONDC CORE FUND il - COIMA 5GR Dedega MUNGAI FRANCO 1.000.000 F
9 1679 LOIZZI GERMANA Delega LOIZZI CLAUDIA 3 F
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Nomina del Consiglio di Amministrazione: nomina del companenti il Cansiglic di Amministrazione.

Codice

. Televoter Anagrafica . 5
41 1678 DAVANZO PIETRO Praprio 5.500

3 o 8 .
42 1929 GORETT! ALBERTO Proprio 575 F Praprio 3 7175
12 1824 ROSS! MAURIZIO Propria 100 3 Delega 35 21.703.780
37 1441 AMUNDE ETF FTSE [TALIA PIR CITS Delega  MERD BEATRICE 2214 F v PRI P SRR - %. 75 ¥
5 1441 AMUNDI SGR SPA / ATEONARIO EUROPA Delega  MERD BEATRICE 268.696 F Delega 1 53.471
14 14431 BNF PARIBAS A FUND Delega  MERO BEATRICE 19.317 F FREEPETEPUNEAP S BERRER & .
15 1441 BNP PARIBAS EUROPEAN REIT MOTHER FUND Delega  MERO BEATRICE 12,662 F Proprio 1 1.200
16 1441 BNP PARIBAS FUND it NV Delega  MERQ BEATRICE 11.849 H Totale complessivo 40 21.765.526
7 1441 CIPAY ACTIONS FONCIERES Defega  MERO BEATRICE 42,848 ¥
18 1441 DPAM INVEST 8 Delega  MERO BEATRICE 290.000 E
19 1441 DPAM INVEST 8 Delega  MERQ BEATRICE §23.000 F
38 1441 EXPERT EURQ IMMO Delegz  MERD BEATRICE 48.766 3§
20 1441 FCP SYNERGY SMALLER CIES Delega  MERD BEATRICE 734.546 £
21 1441 FIDELITY ADY SER VIIEID AD GLO REESTF Delegs  MERC BEATRICE 4.300 F
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAY Delega  MERO BEATRICE 571673 [
1 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delegs  MERO BEATRICE 73.900 F
2 1441, FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Defeza  MERQ BEATRICE 299930 F
23 1241 FIDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Delega  MERO BEATRICE 1730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFQUIOS £DELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FLIND Delega  MERD BEATRICE 325600 F
20 1441 GIM EURQPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega  MERD BEATRICE 7.258 F
4 1441 ISHARES VI PLE Delega  MERO BEATRICE 4439 F
25 1441 JPMORGAN EUROPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega  MERQ BEATRICE 28357 F
0 1441 MEDI IMMOBILIER Delega  MERQ BEATRICE 39.273 F
31 1441 MN SERVICES BEURSGENOTEERD ONROER ENG GDED FONDS Delega  MERO BEATRICE 126.423 H
26 1441 GDDO BHF 5CA Delega  MERO BEATRICE 151.012 F
27 1441 PARVEST Delega  MERQ BEATRICE 230,589 F
28 1441 QATAR HOLDING LLC Delega  MERD BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  MERD BEATRICE 45.800 F
33 1441 STICHTING PENSIQENFONDS METAAL EN MN SERVICES Delega  MERD BEATRICE 211.060 F
2% 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delegs  MERO BEATRICE 7.481 F
34 2499 CATELLA MANFREDI Delegs  MECHELUTTI MIRIAM 33.143 3
35 1499 COIMA SGR 5.P.A. Delega  MRCHELLTTI MIRIAM 225.000 3
3 1499 Ol GILIY FULVIO Delegz  MICHELUTTI MIRIAM 1417 F
24 1647 GEWERALI ITALIA 5PA Delege  CARDINALI LWIGI 714524 F
a9 1677 FONDAZIONE CASSA DI RISPARMIO Di  LUCCA Deleza  MUNGAI FRANCO 400,000 F
17 1677 EGNDO CORE FUND il - COIMA SGR Delega  MUNGAI FRANCO 1.000.000 F
9 1679 LOIZZ| GERMANA Delcga  LOEZI CLAUDIA 3 4
36 1819 COIMASAL Delega  VISANI PAOLA 80.000 F
5 1441 STICHTING BEDRIUFSTAKPENSIOENFONDS VOOR DE BOUWNIVERHEID Delega  MERQ BEATRICE 53.471 ¢
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2016

Noming del Consiglio di Amministrazione: nomina del Prasidente del Consiglio di Amministrazione.

Codice Televoter Anagrafica N Del./Rappr.

40 1823 CROCE MARIC Proprio 1200 F 0 B e BT 20,768,678
41 1678 DAVANZO PIETRO Proprio 5500 F ropric 4 8375
42 1929 GORETTI ALBERTO Prepric 575 F Delega 33 20.756.297
12 1824 ROSSI MAURIZIO Proprio 00 F SE I e 100608
a7 1441 AMUNDI ETF FTSE ITALIA PIR UCITS Delega  MERG BEATRICE 2214 F Delega 3 1.000.954
8 1241 AMUNDI SGR SPA / AZIONARIO EUROPA Delega  MERD BEATRICE 268696 Totale lessi 4D 21.765.626
14 1441 BIP PARIBAS A FUND Delega  MERGC BEATRICE 19317  F
15 1441 BNP PARIBAS EURDPEAN REIT MOTHER FUIND Delega  MERQ BEATRICE 12662 F
16 1441 BNP PARIBAS FUND Il NV Delega  MERD BEATRICE 11849 F
7 1441 CIPAY ACTIONS FONCIERES Delega  MERD BEATRICE 48848 F
18 1441 DPAM INVEST B Delega  MERO BEATRICE 290000 F
19 1441 DPAN INVEST 8 Delega  MERD BEATRICE §23.000 F
28 1441 EXPERT EURG IMMO Delega  MERO BEATRICE 29766 F
20 1441 FCP SYNERGY SMALLER CIES Delega  MERO BEATRICE 734.586  F
2 1441 FIDELITY ADV SER VII:FID AD GLO REEST F Delega  MERQ BEATRICE 4300  F
2 1441 FIDELITY FUNDS SICAV Delegs  MERQ BEATRICE 571673 F
1 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  MERQ BEATRICE 73900 F
2 1443 FIBELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega  MERO BEATRICE 299900 €
EE} 1441 FIDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT ING Delega  MERO BEATRICE 1730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFOLIOS FIDELITY INTERNATIOMAL REAL ESTATE FUND Deloga  MERO BEATRICE 325600
30 1441 GIV EUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega  MERQ BEATRICE 7258 F
4 1441 1SHARES VI PLC Delegs  MERO BEATRICE 4439 F
25 1441 JPMORGAN EURQPEAN INVESTMENT TRUST PLC Deiega  MERO BEATRICE 28357 F
10 1341 MEDI IMMGBILIER Delega  MERO BEATRICE 39273 F
26 1441 ODBO BHF SCA Delega  MERQ BEATRICE 151012 F
27 1441 PARVEST Delega  MERO BEATRICE 230588 F
28 1441 QATAR HOLDING LLE Delega  MERO BEATRICE 14450000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  MERQ BEATRICE 45800 F
29 1451 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delega  MERD BEATRICE 7481 F
24 1499 CATELLA MANFRED! Delega  MICHELUTTI MIRIAM 32143 F
35 1499 COIMA SGR S.P.A, Delega  MICHELUTTI MIRIAM 235000  F
H 1499 DI GILIO FULVIO Delega  MICHELUTTI MIRIAM 1417 F
2 1647 GENERALIITALIA SPA Delegs  CARDINALI LUIGI 714526  F
39 1677 FONDAZIONE CASSA DI RISPARMIC DI LUCCA Delegz  MUNGAI FRANCO 400.000  F
17 1677 FONDO CORE FUND |1 - COIMA SGR Delega  MUNGAI FRANCO 1000000  F
g 1679 LOIZZI GERMANA Delegs  LOIZZI CLAUDIA 3 F
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Nomina dei Consiglo di Amministrazione: determinazione dei compensi dei component! il Cansiglio di Amministrazione.

Codice  Televoter Anagrafica i : 3 . .
41 1678 DAVANZO PIETRO Froprio 5500 £ 0 RSt T 38 21,029,880
42 1929 GORETTI ALBERTG Proprio 575 F Proprio 3 7175
12 1824 ROSSE MAURIZIO Proprio o0 F Delega 35 21.022.705
37 1441 AMUNDI £TE FTSE ITALIA PIR UCITS Delsga  MIERO BEATRICE 2214 F S s s e 73546
6 1441 AMUNDE SGR SPA / AZIONARIO EUROPA Delega  MERQ BEATRICE 268696 F Delege 1 734548
14 1441 BNP PARIBAS A FUND Delega  MERC BEATRICE 15.317 F A T T ehon
i3 1441 BNP PARIBAS EUROPEAN REIT MOTHER FUND Delega  MERO BEATRICE 12.662 £ Propric 1 1300
15 1441 BNP PARIBAS FUND Il NV . Delega  MERO BEATRICE 11.849 F Totale complessivo 40 21,765,626
7 1441 CIPAY ACTIONS FONCIERES Deleps  MEROBEATRICE 48848 F
18 1441 DPAM INVEST B Delega  MERQ BEATRICE 290.000 F
19 1441 DPAM INVEST 8 Delepa  MERD BEATRICE 523.000 F
28 1441 EXPERT ELRO IMMO Delega  MERD BEATRICE 49.766 F -
21 1441 FIDELITY ADY SER VII:FID AD GLO RE £5TF Delega  MERQ BEATRICE 4,300 3
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAV Deiega  MERD BEATRICE 571673 F
1 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  MERD BEATRICE 73.900 F
2 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega  MERG BEATRICE 299.500 H
2 1441 FIDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Oalega  MERO BEATRICE 1730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTFOLIOS FIDELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Delega  MERO BEATRICE 325.600 3
30 1441 GIM EUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega  MERQ BEATRICE 7.258 F
4 1441 ISHARES Vi PLC Delega  MERC BEATRICE 4.439 F
5 1441 JPMORGAN EUROPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega  MERD BEATRICE 28.357 3
10 1441 MEDH IMMOBILIER Delega  MERQ BEATRICE 39.278 3
ESS 1441 MN SERVICES BEURSGENOTEERD ONROER END GUED FONDS Delaga  MEROBEATRICE 136.423 F
25 1441 ODDO BHF 5CA Delega  MERO BEATRICE 151012 F
27 1441 PARVEST Delegs  MEROBEATRICE 230.589 F
28 1441 QATAR HOLDING LLC Delega  MERD BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FLIND Dalegs  MERD BEATRICE 45.800 F
5 1441 STICKTING BEDRIIFSTAKPENSIOENFONDS VOGR DE BOUWNUVERHEID Delega  WERO BEATRICE 53.471 3
13 1441 STICHTING PENSICENFONDS METAAL EN MN SERVICES Delepa  MERQ BEATRICE 311.060 F
29 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delega  MERQ BEATRICE 7.481 F
34 1499 CATELLA MANFRED! Delega  MICHELUTTI MIRIAM 33.143 H
35 1459 COIMASGR SP.A. Delega  MICHELUTTE MIRIAM 225.000 £
g 1499 DI GILIO FULVIO Delega  MICHELUTTI MIRIAM 1.417 F I
24 1647 GENERALI TALIA SPA Delaga  CARDINALI LUIGI 714524 F
29 1677 FONDAZIONE CASSA DI RISPARMIQ DI ELICCA Delega  MUNGAI FRANCO 400.000 F
17 1577 FONDG CORE FUND || - COMA STR Delega  MUNGA! FRANCO 1.000.000 F
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Autorizzazione il acquisto e alla disposizione di azioni proprie a1 sensi del'art. 2357 del Codice Civile. Delibere inerenti e conseguenti.

Televoter “Anagrafica - - .- L 5 I N o -Tipo Dek./Rapgi

40 1823 CROCE MARIO Proprio £ o SR e . 23 18.588.612
4% 1678 DAVANZO PIETRO Proprio F Proprio 4 8.375
43 1929 GORETTI ALBERTO Proprio F Delega 19 18.580.237
12 1824 ROSSLMAURIZIO Proprio F ST Lenl L TaTe '3 hes
18 1441 DPAM INVEST B Delega  MERO BEATRICE 290.000 F Delega 17 3.177.014
19 1441 DPAM INVEST B Delega  MERO BEATRICE 623.000 3 Totale complessiva 40 21.765.626
21 1441 FIDELITY ADV SER VII:FID AD GLO RE ESTF Delege  MERQ BEATRICE 4,300 F
1 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  WERD BEATRICE 73.800 F
2 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega  MERD BEATRICE 299.800 F
2 1443, FIBELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Delega  MERO BEATRICE 1.730 F
3 1441 FIDELITY SELECT PORTEQLIOS FIDELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Delega  MERG BEATRICE 325.600 F
1441 ISHARES VIl PLE Delega  MERQ BEATRICE 4.439 F
28 1441 QATAR HOLDING LLC Delega  MERD BEATRICE 14.450.000 F
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  MERO BEATRICE 45,800 E
29 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JARAN LTD Delega  MERQ BEATRICE 7.481 F
34 1459 CATELLA MANFREDI Delega  MICHELUTTI MIRIAM 33.143 £
35 1499 COIMA SGR S.0.A, Dolega  MICHELUTTI MIRIAM 225.000 F
8 1439 DI GILIO FULVIC Delegs  MICHELUTTI MIRIAM 1417 F
24 3547 GENERAL ITALIA $PA Delega  CARDINALI LUIGH 714.524 F
39 1677 FONDAZIONE CASSA DI RISPARMIC Bl LUCCA Delepa  MUNGAEFRANCO 400.000 F
17 1677 FONDG CORE FUND 11 - COIMA SGR Delega  MUNGAI FRANCO 1.000.000 F
3 1679 LOIZZI GERMANA Delega  LOIZZI CLAUDIA 3 F
36 1819 COIMAS.R.L. Delega  VISANI PAOLA 80.000 F
37 1441 AMUNDI ETF FTSE (TALIA PIR UCITS Delega  MERD BEATRICE 2244 c
5 1441 AMUNDI! SGR SPA / AZIONARIC EUROPA Delega  MERD BEATRICE 268696 c
14 1443 BNP PARIBAS A FUND Delega  MERD BEATRICE 19317 c
15 1441 BNP PARIBAS EURGPEAN REIT MOTHER FUND Delega  MERQ BEATRICE 12,662 C
16 1441 BNP PARIBAS FUND 11E NV Delega  MERQ BEATRICE 11.849 C
7 1441 CIPAV ACTIONS FONCIERES Delega  MERD BEATRICE 48.848 C
38 1441 EXPERT EURD IMMC Delega  MERD BEATRICE 49.766 o
20 1441 FCP SYNERGY SMALLER CIES Delega  MERG BEATRICE 734.546 c
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAY Delega  MERO BEATRICE 571.673 c
30 1441 GIM EUROPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega  MERQ BEATRICE 7.258 c
25 1441 SPMORGAN EUROPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega  MERQ BEATRICE 28.357 o
10 1441 MED!IVMMOBILIER Delege  MERG BEATRICE 39.273 C
31 1441 MM SERVICES BEURSGENOTEERD ONROER END GDED FONDS Delega  WERO BEATRICE 136.423 C




26 1447 QDBO BHF SCA

27 1441 PARVEST
5 1441 STICHTING BEDRUFSTAXPENSIOENFONDS YOOR DE BOUWNLIVERHEID
33 1441, STICHTING PENSIOENF@NDS IMETAAL EN MM SERVICES

Delega
Delega
Delega
Delega

MERO BEATRICE
MERQ BEATRICE
MERQ BEATRICE
MERO BEATRICE

151.012
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53.471
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COIMA RES S.p.A.
Assemblea Ordinaria e Straordinaria
17 APRILE 2019

Attribuzione, ai sensi dell‘articolo 2443 del Codice Civile, al Consiglio di Amministrazione della facolta di aumentare a pagamento e in via scindibile, in una o pil
volte, il capitale sociale, entra cinque anni dalla data della presente deliberazione, mediante emissione di massime n. 18.003.500
(diciottomilianitremilacinguecente) azioni ordinaria senza indicazione del valore nominale - e per un ammontare nominale complessive di massimi Euro
7.225.400,00 {settemilionid uecentoventicinguemilaquattrocento), oltre eventuale sovrapprezzo - e aventi godimento regolare, da offrirsi in opzione agli aventi
diritte ai sensi dell’art. 2441, comma 1 del Codice Civile; conseguente modifica dell’articolo 5 dello Statuto sociale. Delibers inerenti ¢ conseguenti.

elevoter - Anagrafica . R - - : Del./Rappr,

40 1823 CROCE MARIO Proprio 1.200 3 o e
at 1578 DAVANZO PIETRO Froprio 6.500 F Proprio
42 1929 GORETTI ALBERTD Proprio 575 F Delega 33 20.095.244
12 1824 ROSS| MAURIZIO Propric 100 F S T L L gaTAg
a7z 1441 AMUNDI ETF FTSE ITALIA PIR UCITS Delegs  MERO BEATRICE 2214 F Delega 2 947.483
& 1441 AMUNDI SGR SPA / AZIONARIC EUROPA Delega  MERO BEATRICE 268.606 F Totale complessiva 39 21.051.102
14 1441 BNP PARIBAS A FUND Delega  MERO BEATRICE 19.317 F
15 1441 BNP PARIBAS EUROPFAN REIT MOTHER FUND Delega  MERQ BEATRICE 12.662 F
16 1441 BNP PARIBAS FUND 11l NV Delega  MERO BEATRICE 11.849 F
7 1441, CIPAY ACTIONS FONCIERES Delega  MERQ BEATRICE 48848 F
18 1441 DPAM INVEST B Delega  MERQ BEATRICE 290.000 F
19 1441 DPAM INVEST B Defega  MERQ BEATRICE £23.000 F
38 1441 EXPERT EURD IMMO Delega  MERQ BEATRICE 49.766 F
20 1441 FCP SYNERGY SMALLER CIES Delega  MERQ BEATRICE 734.546 F
21 1441 FIDELITY ADV SER VII:FID AD GLO RE ESTF Delega  MERD BEATRICE 4.300 F
22 1441 FIDELITY FUNDS SICAV Delega  MERD BEATRICE - 571.673 §
1 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  MERQ BEATRICE 73.300 F
2 1441 FIDELITY GLOBAL REAL ESTATE INVESTMENT TRUST Delega  MERD BEATRICE 299.900 F
23 1441 FIDELITY INVESTMENTS MONEY MANAGEMENT INC Delega  MERD BEATRICE 1.730 F
3 1441 FIDELTY SELECT PORTFOLIOS FIDELITY INTERNATIONAL REAL ESTATE FUND Delega  MERG BEATRICE 325.500 F
3G 1441 GIM EURCPEAN CAYMAN FUND LIMITED Delega  MERQ BEATRICE 7.258 F
4 1441 ISHARES Vii PLC Delega  MERO BEATRICE 4.439 F
235 1441 JPMORGAN EURCPEAN INVESTMENT TRUST PLC Delega  MERQ BEATRICE 28.357 E
10 1441 MEDI IMMOBILIER Delegas  MERO BEATRICE 39.273
26 1443 ODDO BHF SCA Delega  MERO BEATRICE 151.012
e 1441 PARVEST Delega  MERO BEATRICE 230,589
28 1441 QATAR HOLDING LLC Delega  MERQ BEATRICE 14.450.000
32 1441 SALIENT GLOBAL REAL ESTATE FUND Delega  MERDBEATRICE A5.800
5 1441 STICHTING BEDRIFSTAKPENSIOENFONDS VOOR DE BOUWNUVERHEID Delega  MERO BEATRICE 53.471
29 1441 THE MASTER TRUST BANK OF JAPAN LTD Delegs  MERD BEATRICE 7.481
E2 1499 CATELEA MANFRED! Delega  MICHELUTTI MIRIAM 33.143

35 1483 COIMAA SGR S.P.A. Delega MECHELUTTI MIRIAM 225.000
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Allegato “E” al N. 7414/3901 di rep.

STATUTO

ek

DENCOMINAZIONE-OGGETTO-SEDE-DURATA

Art. 1

E costituita una societa per azioni con la denominazione "COIMA RES Sccieta per azioni — Societa
di investimento immebitiare quotata” o, in forma abbreviata "COIMA RES S.p.A. SIIQ."
L'assunziche delia qualifica di "Societd di investimenio immobiliare quotata” anche in forma
abbreviata ("SIIQ"} & stata approvata dallassemblea del 24 novembre 2015 sotto la condizicne
risolutiva della definitiva cessazione del regime speciale delle societa di investimento immobiliari
quotate (SlIQ) nei casi previsti dallart. 1, commi 119 e ss. della Legge 27 dicembre 2008, n. 296,
come modificati dall'art. 20 della 1. n. 164/2014, ovvero nei diversi casi stabiliti dalla normativa di
fempo in tempo applicabile alle SIIQ.

Art. 2
La societd ha sede in Milano.
Il Consiglio d'Amministrazicne ha facolta di istituire e di sopprimere, ovunque, sedi secondarie e
unita locali operative (ad esempio succursali, filiali o uffici amministrativi senza stabile
rappresentanza) ovvero di trasferire la sede sociale nell'ambito del Comune sopra indicato.

Art. 3
La durata della societa & fissata fino al 31.12.2050 (trentuno dicembre duemilacinguanta) e pud
essere prorogata con deliberazions dell’Assemblea dei soci; in tal caso & escluso il diritto di recesso
per i soci che non hannc concorso all'approvazione della relativa deliberazione assunta
dall Assemblea.

Art. 4
La Societa ha per oggetto, direttamente o indirettamente, anche per il framite di societa controllate
o collegate, ogni attivitd nel campo immobiliare e potra pertanto svolgere, a titolo esemplificaiivo, le
seguenti attivita:
{a} acquisto, vendita, permuta, costruzione, ristrutiurazione, valorizzazione e locazione di immehbili
in genere, nonché la gestione per conto proprio di immabili di proprieta sociale;
{b} prestazione di servizi del settore immobiliare consistenti nella promozicne detla costruzicne, della
ristrutturazione, della valorizzazione, della compravendita e in genere della commercializzazione di
immobili e di complessi immobiliari civili, commerciali e industriali;
(c) sviluppo di iniziative nel campo immohiliare, partecipazione a gare d'appalto su mercati nazionali
ed esteri, nonché la costituzicne, acquisto, vendita, permuta, canceliazione di diritti relativi ad
immobili;
(d) lottizzazione di terreni edificatori ed agricoli, partecipazione a consorzi per il conseguimento di
fini urbanistici e per la realizzazione di complessi edilizi nonché a convenzioni ed atti d'obbligo per
vincoli urbanistici con i Comuni interessati;
(e) l'assunzione di gestione efo liguidazione di societd o enti di natura immobiliare.
L'oggetto sociale come sopra indicato pud essere perseguito anche indirettamente, vate a dire
mediante l'investimente in:
{a) quote o azioni di organismi di investimento collettivo del risparmio di natura immabiliare;
{(b) quote o azioni di societd immobiliari, vale a dire societd che svalgono attivitd di costruzione,
valorizzazione, acquisto, alienazione e gestione di immobili;
{c) soggetti e veicali di investimente di diritto estero aventi il medesimo oggetto dei soggetti di cui
alle precedenti lettere a) e b); cvverc mediante la stipula o il subentro in contratii di leasing traslativo
aventi a oggetto beni immobili e/ diritti reali immobiliart.
In ogri case, l'attivita di lccazione immobiliare deve essere svolta in via prevalente sulla base dei
criteri previsti dail'art. }, comma 121 della Legge n. 296/2006, ovvero dei diversi criteri stabiliti dalla
normativa di tempo in tempao applicabile alle SIKQ (Societa di Investimento Immebiliare Quotate). Tali
criteri di prevalenza trovano applicazione a far data dall'nizio deli'applicazione del regime speciale



delle societa di investimente immobiliari quotate (S11Q) e sono subordinati alla condizione risolutiva
della definitiva cessazione de} predetlo regime nei casi previsti dall'art. 1, commi 119 e ss. della
Legge 27 dicembre 20086, n. 296, come maodificati dall'art. 20 della |. n. 16412014, ovvero nei diversi
casi stabiiiti dalla normativa di tempo in tempo applicabile alle SIIQ,

La Societad potra compiere inoltre tutte le operazioni commerciali, finanziarie, industriali, mobiliari e
immobiliari strumentali, accessorie, connesse, necessarie o utili per il conseguimento delloggeito
sociale (compreso il rilascio di garanzie personali o reali ¢ l'assunzione di mutui e finanziament
anche ipotecari), restando in ogni caso escluso I'esercizio di attivita riservate secondo la discipiina
tempo per tempo vigente.

La Societa compira le attivitd previste dall'oggetto sociale nel rispetic delle seguenti regole in materia
diinvestimenti in immobili, di limiti alla concentrazione del rischio e di leva finanziaria, da considerarsi
applicabili sia in caso di investimenti diretti che indiretti per il tramite di societa controilate, fondi
comuni o aitri veicoli di investimento:

(a) 'investimento in un unico bene immobile avente caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie
dovra essere limitato ad un importo massime pari ai 40% del vaiore totale dell'attivo della Societa
risultante dall'ultimo bilancio approvatoe; si precisa che, in caso di piani di sviluppo oggetto di un'unica
progettazione urbanistica, saranno escluse dalla predetta definizione quelle porzioni di beni immobili
che siano oggetto di concessieni edilizie singole e funzionalmente autonome o che siano dotate di
opere di urbanizzazione sufficienti a garantire il collegamento ai pubblici servizi;

{b) i canoni di locazione provenienti da un unico locataric - ovvero da iocatari appartenenti al
medesimo gruppo - non pofranno superare it 40% dellimporto complessivo dei canoni di focazione
della Societd; si precisa che si consideranc esclusi dall'applicazione di tale limite | conduttoriffiocatari
appartenenti ad un gruppo di rilevanza nazionale e/o intermnazionale;

(c) lindebitamento finanziario, al netto delle disponibilita liquide ed attivitd equivalenti e dei crediti
finanziari verso la societd controllante non potra superare il 70% del valore totale dell'attivo risultante
dall'ultimo bitancio approvato.

| predetti limiti potranno essere superati in presenza di circostanze eccezionali 0, comunque, nen
dipendenti dalla Societa. In ogni caso, le suddette soglie non troveranno applicazione nei successivi
24 (ventiquattro) mesi a partire dalla data di costituzione della Sccieta.

I limiti di investimento e concentrazione indicati alle precedenti letto a), b) e ¢} frovano applicazione

a far data dalfinizio dell'applicazione del regime speciale delle sacieta di investimento immobiliari
quotate (SIIQ) e sono subordinati alla condizione risolutiva delia definitiva cessazione del predetto
regime nei casi previsti dall'art. 1, commi 119 e ss. della Legge 27 dicembre 2006, n. 296, come
modificati dal'art. 20 della 1. n. 164/2014, ovvero nei diversi casi stabiliti dalla normativa di tempe in
tempo applicabile alle 811Q.

CAPITALE SOCIALE E FINANZIAMENT!?
Art. 5

5.1 Il capitale sociale & di Euro 14.450.800,00 (quattordici milioni guattrocento cinquantamila
ottocente virgola zero zero) rappresentato da n. 36.007.000 azioni ordinarie senza valore nominale.
5.2 |l capitale sociale pud essere aumentato anche con conferimenti in natura. |l capitale sociale pud
essere aumentato seconde le disposizioni di legge, successivamente alla eventuale quotazions
delle azioni in un mercato regolamentato, anche a norma dell'art. 2441, quarto comma, secondo
periodo, def codice civile, nel rispetto delle condizioni & della procedura ivi previsti,
5.3 E consentita, nei modi e nelle forme di legge, l'assegnazicne di uiili ai prestatori di lavoro
dipendenti della Societa o di societa controllate, mediante Femissione di azioni o strumenti finanziari
ai sensi deil'art, 2349 del codice civile.
5.4 Le azioni sono nominative; ogni azione da diritto a un vote. |l regime di emissione e circolazione
delle azioni & disciplinato dalla normativa vigente.
5.5 l."assemblea straordinaria del giornd 17 aprile 2019 ha attribuitc al Consiglic di Amministrazione,
ai sensi dell'articolo 2443 del Codice Civile, la facolta di aumentare a pagamento e in via scindibile,
in una o pid volte, il capitale sociale, entro cingue anni dalla data della deliberazione, mediante
emissione di massime n. 18.003.500 (dicicttomitionitremilacinguecento) azioni ordinarie senza
indicazione del valore nominale - e per un ammontare nominale complessivo di massimi eurc
7.225.400,00 {settemilioniduecentoventicinguemilaquattrocente), oltre 'eventuale sovrapprezzo - ¢
aventi godimento regolare, da offrirsi in opzione agli aventi diritto ai sensi dell'art. 2441, comma 1,



del Codice Civile, con ogni pil ampia facoltd per il Consiglio di Amministrazione di stabilire di volta
in volta, nel rispetto della normativa vigente, le modalita, i termini e le condizioni dellaumento di
capitale ivi inclusi it numerc esatto e il prezzo di emissione {comprensivo dell'eveniuale
sovrapprezzo) deile azioni di nuova emissione, nonché la tempistica per l'esecuzione dellaumento
di capitale.

Art. 6
Il capitale sociale pud essere aumentato oltre che con conferimenti in denaro, con imputazione a
capitale di riserve disponibili e fondi speciali iscritti a bilancio, nonché mediante conferimenti di beni
in natura o di crediti.
Le azioni di nuova emissione possono avere diritti diversi da quelli delle azioni giad emesse.
L'emissione di nuove azioni ordinarie ¢ di azioni fornite di diritti diversi, aventi le stesse caratteristiche
di queile delle categorie gia in circolazione, non richiede comungue ulteriori approvazioni delle
assemblee speciali degli azionisti delle diverse categorie.
Il diritto di opzione pud essere escluso o limitato nei casi previsti dalla legge, nonché nei limiti del
dieci per cento del capitale sociale esistente al momento della delibera di aumentc del capitale,
sempre nel rispetio delle condizicni e delle modalita stabilite dalla legge.
L'Assemblea stracrdinaria pud delegare il Consiglio di Amministrazione ad aumentare in una o piu
volte il capitale sociale, anche con esclusione del diritto di opzione, nell'osservanza deile norme
applicabili.
In caso di aumenio a pagamento del capitale sociale anche a servizio dell'emissicne di obbligazioni
convertibili, it diritto di opzione pud essere escluso con delibera dall'Assemblea o dal Consiglio di
Amministrazione, nel caso sia stato a cid delegato, il tutio nei limiti, con le modalita e nel rispetto
delle disposizioni di legge applicabili.

Art. 7
L'Assemblea stracrdinaria pud deliberare la riduzione del capitale sociale, net rispetto detl disposto
degli articoli 2327, 2413, 2445, 2446 e 2447 del Codice Civile, anche mediante assegnazione a
singoli soci, o gruppi di soci, di determinate attivita sociali.

Art. 8
Le azioni sono nominative e liberamente trasferibili,
Ogni azione & indivisibile e da diritto ad un voto, salvo che I'Assemblea abbia deliberato 'emissione
di azioni prive di diritto di voto o con diritto di voto limitato.

Art. 9
La Societa pud emettere obbligazioni e ogni categoria di strumenti finanziari, nell'osservanza delle
disposizioni di legge.

Art. 10
L'Assemblea siraordinaria pud delegare il Consiglio di Amministrazione a deliberare, in una o piG
volte, 'emissione di ohbiligazioni convertibili in azioni, nell'csservanza delle norme applicabili.

ASSEMBLEE
Art.11

L'Assemblea generale degli azionisti, regolarmente costituita, rappresenta la universalita dei soci e
le sue deliberazioni, prese in conformita alla legge ed al presente statuto, obbligano tutti i soci.
L'Assemblea & ordinaria e stracrdinaria ai sensi di legge e provvede a quanto previsto dalla legge.
L'assemblea ordinaria deve essere convocata almeno una volta all'armo, entrc centoventi giorni
dalla chiusura dell'esercizio sociale, ovvero entro centottanta giorni nel caso in cui la societa sia
tenuta alla redazione del bilancio consolidato ovvero quando lo richiedono particolari esigenze
relative alia struttura ed all' oggst{o della societa

Art. 12
Fermi i poteri di convocazione previsti da specifiche disposizioni di legge, I'Assemblea deve essere
convocata dagli amminisiratort mediante avviso contenente l'indicazione del giorne, dellcra, del




luogo delladunanza e delle materie da trattare, nonché le ulteriori informazioni prescritte ai sensi
della normativa - anche regolamentare - di volta in valta vigente,

L'avviso deve essere pubblicato sul site internet della Societa e negli ulteriori modi e nei termini
stabiliti dalla normativa, anche regolamentare, di volta in volta vigente.

L'Assemblea ordinaria & quella Straordinaria si tengono in un'unica convecazione. In ogni caso, il
Consiglio di Amministrazione pud convocare I'Assemblea anche in seconda e terza convocazione
secondo quanto previsto dalla normativa vigente, indicando neil’ avviso di convocazione it giorno,
I'ora e il luogo del'adunanza. _
L'Assemblea pud essere convocata anche in luogo diverso dalia sede sociale. ammessa |a
possibilita che I'Assemblea ordinaria e straordinaria si svolga con gli intervenuti diskocati in pitt luoghi,
contigui o distanti, collegati tramite mezzi di audio conferenza efo videoconferenza, a condizione
che tuiti i partecipanti possano essere identificati e sia iore consentito di seguire |a discussions, di
intervenire in tempo reale alla tratiazione degli argomenti affrontati, di ricevere e trasmettere
documenti e di partecipare alla votazione e che di tutto guanto sopra venga dato atto nel relativo
verbale, In tai caso, salvo che si tratti di Assemblea costituita ai sensi dell'articolo 2366, comma 4,
del Codice Civile, nell'avviso di convocazione verranne indicati i luoghi coliegati tramite mezzi di
audio conferenza efo videoconferenza a cura della Societa, nei quali gli azionisti efo i membri del
Consiglio di Amministrazione e/o del Coliegio Sindacale potranno affluire. Verificandosi tali
presupposti, 'Assemblea si considera tenuta nel luogo in cui si trovane il Presidents ed il soggetto
verbalizzante.

fn ogni caso, I'Assemblea si reputa regolarmente costituita qualora vi sia rappresentato lintero
capitale sociale e partecipi all' Assemblea la maggioranza degli Amministratori e dei componenti
effettivi del Collegio Sindacale in carica, ai sensi dell'art. 2366 del Codice Civile.

Art. 13
Il diritto d'intervento e la rappresentanza in Assembiea sono disciplinati dalla fegge normativa, anche
regolamentare, di volta in volta vigente.
Pud intervenire allAssemblea clascun soggetto a cui spetta il diritto di voto e per il quale sia

pervenuta alla Societd in osservanza deila normativa, anche regolamentare, vigente fa .

comunicazione effettuata dall'intermediario autorizzato ai sensi di legge. Spetta al Presidente
deil'Assemblea, il quale pu¢ avvalersi di appositi incaricati, di constatare il diritte di intervento
al'Assembilea e di risolvere le eventuali contestazioni.

Art. 14
Per la rappresentanza in Assemblea valgono le norme - anche regolamentari - di volta in volta
vigenti.
La delega potra essere notificata aila Societd mediante posta elettronica certificata in osservanza
delle applicabili disposizioni di volta in volta vigenti.
La Societa non si avvale della facoltd di designare il rappresentante ai quali i soggetti legittimati
possano conferire una delega con istruzioni di voto.

Art. 15
L'Assemblea & presieduta dal Presidente del Consiglio di Amministrazione o, in caso di sua assenza
od impedimente dal Vice Presidente se nominato. Se vi sono pil Vice Presidenti ha precedenza il
Vice Presidente pil anziano di eta,
In caso di assenza o di impedimento dei suddetti soggetti ' Assembiea elegge il propric Presidente
tra gli amministratori o, in mancanza, al di fuori di essi.

AL 1Y
" Pera validita della costitlziong e delld dsliberazione dell'Assémbiea sia ordinaria che straordinaria,
si applicano le disposizioni di legge di volta in volta vigenti. L'elezione dei componenti del consiglio
di amministrazione e del collegio sindacale avverra secondo fe modalitd previste rispettivamente
dagli articoli 18 e 29 del presente Statutc.

Art. 17



L'Assembiea nomina un segretaric anche non socio. Nei casi previsti dalla legge, e comungue
quandg lo riienga il Presidente dell'Assemblea, il verbale & redatto da Notaio.

Le deliberazioni del’Assemblea sarannc constatate da processo verbale sottoscritto dal Presidente
e dal Segretario. Il verbale cosi sottoscritto fa piena prova di fronte ai soci anche se non intervenuti
o dissenzienti.

CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Art. 18
La societa & amministrata da un Consiglio di Amministrazione composto da un numero minine di tre
(3) ad un numero massimo di undici (11} membri, compresc il Presidente ed uno o pit Vice
Presidenti.
La determinazione del numerc dei consiglieri e la loro nomina sara fatta dall Assemblea.
Gli Amministratori restano in carica per tre esercizi, salvo diverso e inferiore pericdo stabilito
dalifAssembles all'atto della nomina ¢ scadonc alla data deilAssemblea convocata per
l'approvazione del bilancio relativo all'ultimo esercizio della loro carica e sono sempre rieleggibili.
Gli Amministratori vengono nominati dali' Assemblea, nel rispetto della disciplina pro-tempore vigenie
inerente l'equilibrio tra generi sulla base delle liste di candidati presentate dagli azionisti e depositate
presso la sede della Societd nei termini e nel rispetto della disciplina di legge, anche regolamentare,
di volta in volta vigente.
In presenza di piu liste uno dei membri del Consiglio di Amministrazione & espresso daila seconda
lista che abbia ottenuto il maggior numero di voii e che non sia collegata alla prima lista. Hanno
diritto di presentare le liste soitanto gli azicnisti che, da sali o insieme ad aliri, siano
complassivamente fitolari di azioni con diritto di voto rappresentanti una percentuale non inferiore a
quella prevista per la societa dalla disciplina vigente. Tale quota di partecipazione deve risultare da
apposite certificazioni che devono essere prodotte, se non disponibili nel giorne in cui le liste sono
depositate, anche successivamente al deposite delie liste, purché entro il termine previsto dalla
vigente normativa per la pubblicazione delle liste da parte della Societa. Dituito cid & fatta menzione
nell'avviso di convocazione.
Qgni azionista, nonché gli azionisti legati da rapporti di controllo o di collegamentc ai sensi del
Codice Civile, non possono presentare o votare, neppure per interposta persona o societa fiduciaria,
piu di una lista.
Qgni candidato pud presentarsi in una sola lista a pena di ineleggibilita.
| candidati inseriti nelle liste deveno essere indicati in numero non superiore a guelli da nominare,
devono essere elencali in numero progressive e devono possedere i requisiti di onorabilita previsti
dalla legge. Almeno due (2) candidali - indicat! in una posizione non posteriore al secondo ¢ al
settimo posto di ciascuna lista - devono essere in possesso anche dei requisiti di indipendenza
previsti dalla legge. l.e liste che presentino un numero di candidati pari o superiore a tre {3} devono
essere composte da candidati appartenenti ad entrambi i generi, in modo che appartengano al
genere meno rappresentate aimeno un terzo (arrotondato all'eccesso).
Unitamente a ciascuna lista sono incltre depositate una esauriente informativa sulle caratteristiche
personali e professionali dei candidati nonché le dichiarazioni con le quali i singoli candidati
accettano la candidatura e atiestano, sotto la propria respensabilita, il possesso dei requisiti prescritti
dalla legge e dai regolamenti per i membri del Consiglio di Amministrazione.
Determinato da parte del’Assemblea il numero di amministratori da eleggere, si procede come
segue:
1. dalla lista che abbia ottenuto i} maggior numero di voti seno eletti, in base all’ ordine progressivo
con il quale i candidati sono elencati nella lista, tulti gli amministratori da eleggere tranne ung;
2. dalla seconda lista che abbia oftenuto il maggior numero di voti - che non siano collegate in alcun
modo, neppure indirettamente, ai sensi della disciplina di legge e regolamentare pro-tempore
vigenie, con coloro che hanno presentato o votato fa lista di cui &l precedente punto 1 - & elette, in
conformita alle disposizioni di legge, un amministratore in base all'ordine progressivo con il quale i
candidati sono elencati nella lista.
Qualora due liste abbiano ottenuto il secondo maggior numero di voti, si procede a nuova votazione
da parte dell'Assemblea risultando elstto il candidato che ottenga la maggicranza semplice dei voti.
Qualora ad esito dell'applicazione del meccanismo di voto di lista sopra indicato (i) non risulti eletto



il numera minimo di candidati in possesso dei requisiti di indipendenza e/o (i) la composizione del
consiglio non sia conforme alla disciplina in materia di equilibrio tra i generi, risulterannc eletti i
candidati in possesso del requisiti richiesti in sostituzione dei candidati privi di tali requisiti inseriti
nelia lista che abbia oftenuto il maggior numero di voti con numero di ordine progressiva meno
elevato. Nel caso in cui venga presentata un'unica lista gli amministratori verrannc tratti dalla lista
presentata sempre che abbia oltenuto I'approvazione delia maggioranza semplice dei voti.

Nel caso in cui non venga presentata alcuna lista (o la lista presentata non consenta di nominare gli
amministratori nel rispetlo delle disposiziont normative vigenti), I'Assemblea delibera con le
maggioranze di legge, senza osservare il procedimento sopra previsto € comungue in modo da
assicurare la presenza del numero minimo di amministratori indipendenti previste dalla normativa
vigente nonché it rispetto delfa normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi. Non si tieng
conto delle liste che abbiano conseguito in Assemblea una percentuale di voti inferiore atla meta di
quelli richiesti dalla presente norma statutaria par la presentazione delle liste.

Se nel corso dell'esercizio vengono a mancare uno o pill amministratori, si provvede ai sensi delfart,
2386 del Codice Civile. Se uno o pil degii amministratori cessati erano stali tratti da una lista
contenente anche nominativi di candidati non sletti, la sostifuzione viene eifettuata nominando,
secondo l'ordine progressivo, persone tratte dalla lista cui apparteneva 'amministratore venuto
menc e che sianc tuttara eleggibili e disposte ad accettare la carica.

Le procedure di sostituzione devono in ogni case garantire la presenza di un numero necessario di
amministratori in possesso dei requisiti di indipendenza e il rispetio della disciplina pro tempore
vigente inerente l'equifibric tra i generi.

Art. 19
Salvo guanto previsto dal precedente articolo, nomina, revoca, cessazione, sostituzione e
decadenza degli amministratori sonc regolate dalla legge.
Peraltro, qualora per dimissioni od altre cause, venga a cessare la maggioranza degii amministratori
di nomina assemblsare, linterc Consiglio di Amministrazione si intendera cessato e I'Assemblea per
la nomina del nuove Consiglio dovra essere convocata d'urgenza dagli amministratori rimasti in
carica.

Art. 20
Il Consighio di Amministrazione elegge tra i suoi membri un Presidente e, eventualmente, uno o pil
Vice Presidenti, salvo che non vi abbia provveduto fAssemblea,
[l Consiglio di Amministrazione, se lo ritiene opportuno, nomina uno o pil amministratori delegati. Il
Presidente resta in carica per tutta la durata del Consiglic ed & rieleggibile. Il Consiglio di
Amministrazione pud istituire un comitato esecutivo elo aitri comitati con funzioni e compiti specifici,
stabilendone composizione & medalité di funzionamento,
Il Consigiio di Amministrazione pud nominars anche unc o pitl Direttori Generali e pud designare un
Segretario anche all'infuori dei suoi component],
I compensi spetianti al Consiglio di Amministrazione ed alleventuale comitato esecutivo sono
determinati dall' Assemblea e restano validi fino a diversa deliberazione. La remunerazione degli
amministratori investiti di particofari cariche & stabilita dal Consiglio di Amministrazione, sentito il
parere del Collegio Sindacale. L'Assemblea pud tuttavia determinare un importo complessivo per la
remunerazione di tutti gli amministratori, inclusi quelli investiti di particolari cariche.

Art. 21
i Consiglio di Amministrazione si riunisce, anche in luogo diverso dalla sede sociale, di regola
almeno frimestralmente e ogni qualvolta it Presidente lo ritenga opportuno o quande ne facciano

richiesta scritta & motivata aimeno due amminisiratori o un amministratore cui siano stati delegati

“poteri,
Il Consiglio di Amministrazione pud incltre essere convocato, previa comunicazione al Presidents,
da almeno un sindaco.

Art. 22
La convocazione del Consiglic di Amministrazione & fatta dal Presidente con comunicazione scritta
cotredata da tutli gli elementi utili per deliberare ed inviata almeno 5 (cingue) giorni o, in caso di



urgenza, almeno 1 (un) giorno - prima di quelic fissato per la riunione mediante lettera raccomandata
a.r., telegramma, telefax, telex, posta elettronica ¢ mezzo equivalente, purché sia data prova
dell'avvenuto ricevimento.

Il Consiglio di Amministrazione & comungue validamente costituite, anche in difetto di formalita di
convocazione, gualora siano presenti tutli § suoi componenti ed i membri effettivi del Collegio
Sindacale.

Art. 23
Le riunioni del Consiglio di Amministrazione saranno presiedute dal Presidente e, in caso di suo
impedimente o assenza, dal Vice Presidente. Se vi sono pid Vice Presidenti ha precedenza il Vice
Presidente pill anziano di eta. In mancanza la presidenza & assunta da altre amministratore
designato dal Consiglio di Amministrazione.
Nel corso delle riunioni, gli amministratori cui scno stati delegati poteri devono riferire con periodicita
almeno trimestrale at Gonsiglio di Amministraziong ed al Collegio Sindacale sul generale andamento
della gestione e sulla sua prevedibile evoluzione nonché sulle operazioni di maggior rilievo, per lo
lore dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla Societd o dalle societd controllaie e ciascun
amministratore deve riferire ogni interesse che, per conto proprio o di terzi, abbia in una determinata
operazione della Societa.
Il Consiglio di Amministrazione valuta, sulla base delle infermazioni ricevute, l'adeguatezza
dellassetto organizzative, amministrativo e contabile della societd, esamina i piani strategici,
industriali e finanziari e valuta, sulla base della retazione degli organi delegati, il generale andamento
delia gesticne.

Art. 24
Per la validita deile deliberazioni del Consiglio di Amministrazione & richiesta la presenza effettiva
della maggioranza dei suoi membsxi in carica.
Le deliberazioni sone prese col voto favorevole della maggioranza assoluta dei presenti ed in caso
di parita prevale il vofo di chi presiede.
riunioni del Consiglio saranno validamente costituite anche quando tenute a mezzo teleconferenza
o videoconferenza, a condizione che tutti i partecipanti possano essere identificati dal Presidente e
dagli altri intervenuti, che sia loro consentito di seguire la discussione, di intervenire in tempo reale
alla traftazione degli argomenti discussi, di ricevere, trasmetiere o visionare la documentazione. In
tal caso, it Consigiio si considerera tenute nel luoge in cui si trova il Presidente & dove pure deve
trovarst il segretario onde consentire la stesura e la sottoscrizicne del verbale.
Le deliberazioni del Consiglio di Amministrazione saranno conslatate da verbali firmati dal
presidente della riunicne e dal segretario.

Art. 25
Il Consiglio di Amministrazione & investito, senza alcuna timitazione, dei pil ampi poteri per la
ordinaria e straordinaria amministrazione delta societa, con facolia di compiere tutti gli atti, anche di
disposizione, ritenuti cpportuni per il raggiungimento degli scopi sociali, nessunc escluso tranne
guanto riservato per legge alla competenza dell' Assemblea,
Al Consiglio di Amministrazione & attribuita anche la competenza, oltre che ad emettere obbligazioni
non convertibili, a deliberare sulle materie previste dall'art. 2365, secondo comma del codice civile,
H Consiglio di Amministrazione, & i suoi eventuali organi delegati, hanno inolire la facolta di compiere,
senza necessitd di autorizzazione dell'Assemblea, tuiti gli att e le operazioni che possono
contrastare il conseguimento degli obiettivi di un'offerta pubblica di acquisio ¢ di scambio, dalla
comunicazione con cui la decisione o il sorgere dell'obbligo di promuovere l'offerta sone stati resi
pubblici sino alla chiusura o decadenza dell'offerta stessa.
it Consiglio di Amministrazione, e i suoi eventuali organi delegati, hanno inoltre la facolta di attuare
decisioni, non ancora attuate in tutto o in parte e che non rientrano nel corso normale deile attivita
della societa, prese prima delle comunicazioni di cui sopra e la cui attuazione possa contrastare il
conseguimento degli chiettivi dell'offeria pubblica di acquisto o di scambio.

Art. 26




Il Presidente, o chine fa le vect, ha la rappresentanza legale della Societa con facolta di promuavere
azioni ed istanze giudiziarie ed amministrative per ogni grado di giurisdizione ed anche per giudizi
di cassazione e di revocazione e di nominare arbitri e di conferire procure ad avvocati e procuratori
alle fiti. Per gli atti relativi, it Presidente ha la firma libera.

La rappresentanza legale ¢ incltre affidata separatamente al Vice Presidenie, ove nominato, nonché,
nei limiti dei poteri loro conferit], agli amministratori delegati e ai direttori generali, ove nominati.

REDAZIONE DEI DOCUMENTI CONTABILI SOCIETARI

Art. 27
Ove richiesto dalla legge, il Consiglio di Amministrazione - previo parere obbiigatorio, ma non
vincolante, del Collegio Sindacale - nomina un dirigente preposto alla redazione dei documenti
contabili societari e al'adempimento dei doveri previsti dalle vigenti dispesizioni di legge e di
regelamenio, scegliendolo tra soggetti che abbiano maturato esperienza in maleria contabile o
amministrativa per almeno un triennio, in una societd con azioni quotate o - comungue con capitale
sociale non inferiore a un milione di euro.

OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE
Art. 28
Le operazioni con parti correlate sonc concluse nei rispetto della procedura approvata dal Consiglio
di Amministrazione in applicazione della normativa - anche regolamentare di volta in volta vigente.
Nei casi di urgenza - eventuaimente collegata anche a situazioni di crisi aziendale - le procedure
possono prevedere particolari modalita per la conclusione di operazioni con le parti correlate, in
deroga alle regole ordinarie, nel rispetto delle condizioni stabilite dalla normativa — anche
regolamentare - di volta in volta applicabile.

COLLEGIO SINDACALE
Art. 29

Il Coliegio Sindacale & composto di tre membri effettivi e di tre membri supplenti. Alla minoranza &
riservata l'elezione di un sindaco efiettivo, che assumerd la carica di Presidente del Collegio
Sindacale, e di un sindaco supplente,
Tutti | sindaci devono essere iscritti nel registro def revisori contabili, devonc essere in possesso di
tutti gli ulteriori requisiti richiesti dalla vigente normativa anche regolamentare e devono aver
esercitate {'attivita di controllo legale dei conti per un periodo non inferiore a tre anni.
| Sindaci durano in carica tre esercizi e sono rieleggibili. L'Assemblea nomina i Sindaci ed |l
Presidente del Collegio Sindacale nel rispetio della disciplina pre tempore vigente inerente
l'equilibrio tra i generi e determina il compenso loro spettante.
La nomina del Coflegio Sindacale avviene sulla base di liste depositate a pena di decadenza pressoe
la sede della Societa nei termini previsti dalia disciplina, anche regolamentare, di volta in volta
vigente, nelle quali i candidati, sono elencati mediante un numero progressivo. La lista si compone
di due sezioni: una per i candidati alla carica di sindaco effettivo, 'aftra per | candidati alla carica di
sindaco suppiente.
Al fini del rispetto della vigente normativa in materia di equilibrio tra i generi, le liste che,
considerando entrambe ie sezioni, presentanc un numero di candidati pari ¢ superiors a tre devono
essere composte da candidati appartenenti ad entrambi i generi nei primi due posti tanto della
sezione relativa ai sindaci effettivi guantc della sezione relativa ai sindaci supplenti.
Hanno diritto a presentare le liste scltanto gii azionisti che, da scli o insieme ad altri, siano
complessivamente titolari di azioni con diritto di voto rappresentanti una percentuale non inferiore a
guella prevista dalla disciplina wgunm’ per ia prt-}bellldLIUlle ul IEble di Ldn(.ll(JdII per IeIEZIOHG Clel
" Consiglic di- Amministraziong della Societa” ) '
Tale quota di partecipazione deve risultare da apposite certificazioni che devono essere prodotte,
se non disponibili nel giorne in cui le liste sono depositate, entro il termine previsto dalla vigente
normativa per la pubblicazione delle liste da parte della Societa. Di tutto cid & fafta menzione nell’
avviso di convecazione.
Ogni azionista, nonché gli azionisti appartenenti ad un medesimo gruppo o che aderiscano ad un
patto parasociale avente ad oggetto azioni della Sccieta, non possono presentare o votare, neppure



per interposta persona o sccieta fiduciaria, pit di una lista. Ogni candidato pud presentarsi in una
sola lista a pena di ineleggibilita.

Possono essere inseriti nelle liste candidati per i quali siano rispettati i limiti degli incarichi fissati
dalla normativa applicabile e che siano in possesso dei requisiti di onorabilita, professionalita e
indipendenza stabiliti dalla normativa stessa e dal presents articolo. | sindaci uscent sono
rieleggibili.

Le liste devono inoltre essere corredate:

{i) delle informazioni relative all'identita dei soci che hanno presentato le liste, con {indicazione della
percentuale di partecipazione complessivamente detenuta;

{ii) di una dichiarazione dei soci diversi da quelli che detengono, anche congiuntamente, una
partecipazione di controllo o di maggicranza relativa, attestante I'assenza di rapporti di coliegamentc
previsti con questi ultimi dalla disciplina vigente;

{iii} di un'esauriente informativa sulie caratteristiche personali e professionali dei candidati e delle
dichiarazioni con le quali i singcli candidati accettano la candidaiura e attestano, sotte 1a propria
responsabhitita, il possesso dei requisiti normativamente e statutariamente prescritti per le rispettive
cariche;

{iv) dell'elenco degli incarichi di amministrazione e di controllo ricoperti dai candidati pressec altre
societa con l'impegno ad aggicrnare tale elenco alla data dell'Assemblea.

| candidati per i quali non sono osservate le regole di cui sopra non seno eleggibili.

Nel caso in cui, alla data di scadenza del termine indicate dalla presente dispoesizione statutaria per
la presentazione delle liste sia siata depositata una sola lista, ovvero soltante liste presentante da
soci che risultino collegati tra loro ai sensi delle disposizioni di legge e regolamentari vigenti, pessonoe
essere presentante liste sino al termine successivo stabilito dalla normativa vigente. in tal caso la
percentuale di partecipazione al capitale della Societa richiesta per la presentazione deile liste dalta
presente disposizione statutaria viene ridotta alla meta.

All'elezione dei sindaci si procede come segue:

1. dalla lista che abbia ottenuto in Assemblea il maggior numero di voti sono eletti, in base all'ordine
progressivo con it quale sono elencati nelle sezioni delia lista, due sindaci effettivi & due sindact
supplend;

2. dalla seconda lista che abbia ottenutc in Assemblea il maggior numero di voti - che non siano
collegate in alcun medo, neppure indirettamente, ai sensi della disciplina di legge e regolamentare
pro-tempore vigente, con colore che hanno presentato ¢ vofato la lista di cui al precedente punto 1
- sonc eletti, in conformita alle disposizioni normative vigenti, il restante sindaco effettivo, che
assumera la carica di Presidente del Collegio Sindacale, e il restante sindaco supplente in base
all'ordine pregressivo con il quale sono elencati nelle sezioni della lista. In caso di parita fra pil liste,
si procede ad una nuova voiazicne da parte dellAssemblea risuitando eletti i candidati che
ottengono la maggioranza semplice dei voli.

Nel ¢aso in cui sia stata presentata un'unica lista il Collegio Sindacale ¢ tratto per intero dalla stessa
sempre che abbia ottenuto 'approvazione della maggioranza semplice dei voti.

Qualora ad esito dell'applicazione del meccanisme di voto di lista sopra indicate la composizione del
Collegio ncn sia conforme alla disciplina in materia di equilibrio tra i generi, I'Assemblea procedera
alla nomina dei sindaci in possesso dei requisiti richiesti in sostituzione dei candidati privi di tali
requisiti inseriti nella lista che abbia ottenuto il maggior numero di voti con numero di ording
pregressivo meno elevato.

Nel caso vengano meno i requisiti normativamente e statuiariamente richiesti, il sindace decade
dalla carica.

In caso di sostituzione di un sindaco, subentra fino alla scadenza dei sindaci in carica il supplente
appartenente alla medesima lista di quello cessato, il quale abbia confermato |'esistenza dei requisiti
prescritti per la carica, in modo da rispetitare quanto previsio dalla disciplina di volta in volta vigente
in materia di equilibric dei generi nella composizione dell'organo collegiale. Se la sostituzione di cui
sopra non consente il rispetto deila normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi, 'Assemblea
procedera alla nomina di un sindaco in possesso def requisiti richiesti per assicurare il rispetto di
tale normativa.

In caso di sostituzione del Presidente tale carica € assunta dai sindaco che gii subentra.

Resta ferme che la presidenza del Collegio Sindacale rimarra in capo al sindaco di minoranza. Le




precedenti regole in materia di elezione dei sindaci mediante voto di lista non si applicano nelle
Assemblee che devono provvedere alla nomina dei sindaci effettivi efo supplenti necessari per
fintegrazione del collegio sindacale. in {ali casi Assemblea delibera a maggicranza di legge, nel
rispetio del principio di necessaria rappresentanza delle minoranze. Le procedure di sostituzione
devono in ogni caso garantire il rispetto della disciplina pro tempore vigente inerente I'equilibrio tra i
generi.

Il Collegio Sindacaie, oltre ai compiti previsti dalle disposizioni vigenti, ha facolta di esprimere pareri
non vincolanti in merito alle informazioni ricevute dal Consigiio di Amministrazione relative alle
operazioni di maggior rilieve economico, finanziaric e patrimoniale effettuate dalla Societa o dalle
societa centrollate, nonché in merito alle operazioni con parti correlate.

Art. 30
E ammessa la possibilitd che le adunanze del Collegio Sindacale si tenganc con mezzi di
telecomunicazione. In tale evenienza la riunione si considera tenuta nel luogo di convocazicne ove
deve essere presente almeno un sindaco; inoltre i partecipanti deveno poter essere identificati @
deve essere loro conseniito di seguire la discussione, di intervenire in tempo reale alla traitazione
degli argomenti affrontati e di ricevere, trasmettere o visionare documenti.

REVISIONE [LEGALE DEI CONTI
Art. 31

l.a revisione legale dei conti @ esercitata da una societa di revisione avente | requisiti richiesti dalla
legge.
Il conferimento e la revoca delfincarico di revisione legale dei conti e la determinazicne del relativo
corrispettive sono di competenza dell Assemblea su proposta motivata del Collegio Sindacale.
La durata delfincarico, i diritfi, i compiti e te prerogative della societa di revisione legale sono regolati
dalla fegge.

BILANCIO ED UTILI
Art. 32
Gli esercizi sociali si chiudono al 31 dicembre di ogni anno.
Il Consiglio di Amministrazione provvede, entro i termini e nelfosserva defle disposizioni di legge,
alla compilazione del bilancio,

Art. 33
Sulia distribuzione degli utili delibera I'Assemblea che approva il hilancio a norma di legge.
La distribuzione degli utili avviene nei limiti di quanio previsto dall'art. 1, comma 123 della legge 27
dicembre 2006, n. 296 a far data dallinizio dell'applicazione del regime speciale delle societa di
investimento immaobiliari quotate (SI1Q) e sotto la condizione risolutiva della definitiva cessazione del
predetto regime nef casi previsti dall'art. 1, commi 119 e ss. della Legge 27 dicembre 2008, n. 298,
come modificati dall'art. 20 della L n. 164/2014, ovvero nei diversi casi stabiliti dalla normativa di
tempo in tempo applicabile alle SIIQ.
Il Consiglio di Amministrazione pud, durante il corse dell'esercizio, distribuire agli azionisti accont
sui dividendi.
| dividendi non riscossi entro il quinguennio dal giorno in cui siano diventati esigibili si prescriveno a
favore defla Societa con direita loro appostazione a riserva.

Art. 34
Il diritto di recesso & disciplinato dalla legge, fermo restando che non hanno diritto di recedere i soci
che non hanno concorso all'approvazicne di delibere riguardanti:
" (1) la prorogd del terming di durata delia societa; g T
(i} lintroduzione, la modifica o la rimozione di vincoli alia circolazione dei titcli azionari.
| termini e le modalita dell'esercizio del diritto di recesso, i criteri di determinazione del valore delle
azioni ed il relativo procedimenti di liquidazione sono regolati daila legge.

SCIOGLIMENTO
Art. 35



Addivenendosi in qualungue tempo e per quaisiasi causa allo scioglimento della Societa, le norme

per la liquidazione, ia nomina del liquidatore o dsi liquidatori, saranno stabilite dal'Assemblea,
osservate le disposizioni di legge.

DISPOSIZIONI GENERALI

Art. 36 |

Per guanto non & espressamente contemplato net presente statuto si fa riferimente alle disposizioni
contenute nel Codice Civile e alle leggi e disposizioni regolamentari applicabili. :

Art. 37
Con riferimento a quanto previsto ai precedenti articoli 18 e 29, in occasione del primo rinnovo del
Consiglio di Amministrazione e del Collegio Sindacale successivo alfavvio delle negoziazioni delle
azioni sul mercato regolamentato, la quota da riservare al genere meno rappresentato & limitata ad

un quinto del totale, con arrotondamento, in case di numero frazionario, all'unitd superiore.
F.to Andrea De Costa netaio
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