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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

INFORMAZIONI SOCIETARIE

COl MA RES S.p. A. Sl Is@ietd( GOIMASRESD) t ocamchedé al dgal e in
Aulenti 12, con Codice Fiscale, Iscrizione Registro Imprese di Milano e Partita IVA n. 09126500967, € una societa
di investimento immobiliare quotata alla Borsa Italiana.

COIMA RES gestisce un portafoglio compogtoncipalmente da immobili commerciali, finalizzati a generare
reddito da locazione dai principali operatori nazionali e internazionali. La Societa opera con lo status fiscale di SIIQ
(Societa di Investimento Immobiliare Quotata), veicolo simile a un Realte Investment Trust (REIT) in altre
giurisdizioni. La strategia di investimento di COIMA RES é focalizzata sulla creazione di un portafoglio
immobiliare di elevata qualitadestinato alla generazione di flussi di cassa stabili, crescenti e sosteittaverso

|l 6acqui si zione, |l a gestione e |l a cessione selettiva
terziario, caratterizzati da un elevato potenziale di valorizzazione nel tempo.

STRUTTURA SOCIETARIA
Fondata da Manfredi Catella in accordo con COIREM S.r.l.,, COIMA SGR S.p.A. e con Qatar Holding LLC,

sponsor primario dell'operazione, da maggio 2016 COIMA RES €& una societa con azioni quotate sul Mercato
Telematico Azionario organizzato e gestito dadddtaliana S.p.A.
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

Internal Audit e Compliance

Lol nternal Audit e oGsoungnbattraverso ena societdospesializzatda, @onsilianRegulatory
S.r.l., che haindicato nel dott. Gianmarco Maffioli il responsabile della funzione Internal Audit e nel dott. Giacomo
del Solda il responsabile della funzione Compliance

Risk Manager

Il Risk Management & svolto in outsourcing attraverso una societa specializzata, Quantyx Advisors S.r.l., che ha
indicato nel dott. Andrea Di Ciancia il responsabile della funzione.

Societa di revisione

Con delibera del 1A febbrsdiioha0ode,) ilbeAsasemilliea odmd @lrii
la revisione legale del bilancio separato e consolidato della Societa ai sensi degli articoli 14 e 16 del D. Lgs. 27
gennaio 2010 n. 39 per gli esercizi 2€A@4.

Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili societari

Fulvio Di Gilio Dirigente Preposto
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

RELAZI ONE DEGLI AMMI NI STRATORI SULLOGANDAMEN-

Nella tabela sottostante é riportata lentesi dei @ti finanziari al 30 giugno 22.

I ; per ; per 0
(Euro mlllonl) 3oglugno = S -

Valore complessivo del portafoglio 7526 687,1 65,5 9,5%
EPRA NetReinstatement Value 4909 1359 481,2 13,33 9,7 2,0%
EPRA Net Tangible Assets 459,7 1273 460,5 12,75 (0,8) (0,2%)
EPRA Net Disposal Value 4517 1251 456,1 12,63 (4,4) (1,0%)
NAV IAS/IFRS 4546 12,59 458,7 12,70 4,2) (0,9%)
PosizioneDebitoria 3411 301,8 393 13,0%
Disponibilita liquide 70,7 90,6 (19,9) (22,0%)
Net Loan to ValudAS/IFRS 36,6% 30,5% 6,1p.p. n.m.
EPRA Loan to Value 33,8% 28,7% 51p.p. n.m.
EPRA Net Initial Yield 4,3% 4,5% (0,2p.p.) n.m.
EPRAfi t o puppeod NI Y 5,1% 5,2% 0,1p.p.) n.m.
EPRA vacancy rate 3,5% 13,2% (9,7p.p) n.m.
Canoni 194 21,7 (2,3 (11,0%)
NOI 17,2 19,6 2,4) (12,4%)
EBITDA 128 14,6 (1,8) (12,4%)
EBIT 16,2 12,1 41 34,3%
Recurring FFO 8,5 0,24 11,3 0,31 (2,8) (24,6%)
Risultato netto 11 0,03 9,1 0,25 (8,0) (87,8%)
EPRA Earnings 53 0,15 8,3 0,23 (3.0 (35,8%)

EPRA cost ratio (inclusi i costi degli

investimenti vacancy) 341% 34,8% (0,7 p.p.) n.m.
e oyt eosi el o eapp)  nm
Like for like rental growtt? (4,5%) (1,7%) (28p.p.) n.m.
WALT (anni) 4,5 4,5 0,0 n.m.

I NAV IFRS al 30 giugno 222 & pari ad Eurd54,6milioni, con undecrementmel primo semestre del 2D@ello
0,9% rispettoal 31 dicembre 202

| fattori principali che hanno avuto impatto sul NAV sono:
A 1l BEPRA Earnings d3enilionperi odo per Euro 5,
A la variazione positiva déhir value degli immobili in portafoglio, al netto di quote di terzi, per Euro 6,3
milioni;
A lo stanziamento di impostéfferite sulle plusvalenze latenti sugli immobili di COIMA RES per Euro 10,5
milioni;
A il pagamento dei dividendi di Euro 7,2 milioni.

311 like for like rental growth & calcolato sulla base dei canoni di locazione contabilizzati secondo il principio corRbilé |F
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Al 30 giugno 2022 il risultato di Gruppo € pad Euro 1,1 milioni, il cui dettaglio € riportato nella tabella seguente

(Euro milioni) 30 giugno 2022 30 giugno 2021 P %
Canoni 19,4 21,7 23 (11,0%)
Costi operativi immobiliari netti 2,2) 2,2) (0,0) 2,3%
NOI 17,2 19,6 (2,4) (12,4%)
Utili/Perdite da cessione 0,3 0,0 0,3 n.m.
Costi di struttura (4,3) 4,2) 0,1) 2,1%
Altri costi 0,2) 0,2) (0,0) 12,9%
Costi generali non ricorrenti (0,1) (0,5) 04 n.m.

| EBITDA | 128 | 14,6 | ,7) | (16,3%) |
Rettifiche di valore nette 1,4 0,1) 1,3 n.m.
Adeguamento dhir value 4,8 (2,5) 7,3 n.m.

| EBIT | 162 | 76l | 42 | sa3% |
Proventi finanziari 0,0 0,0 (0,0) n.m.
Altri proventi e oneri 3,6 3,2 0,4 13,9%
Oneri finanziari 4,2) 3,9) 0,3) 6,8%
Oneri finanziari non ricorrenti (0,3) 0,0 0,3) n.m.

| Risultato prima delle imposte | 15,4 | 11,3 | 41 | n.m. |
Imposte (11,3) 0,0 (11,3) n.m.

| Risultato | 41 | 11,3 | 72) L es2%) |
Risultato di terzi (3,0) (2,2) 0,8 31,8%

| Risultato di Gruppo | 11 | 9,1 | 8.0) | ©78%) |
EPRA adjustments 42 (0,8) 55 n.m.

| EPRA Earnings | B3 | 8,3 | (3,0 | (35,8%) |
EPRA Earnings per azione 0,15 0,23 (0,07) (35,8%)

| FFO | 8,4 | 10,8 | (24) | (21,7%) |
FFO adjustments 01 0,5 04) n.m.

| FFO ricorrente | 85 | 11,3 | 2,8 | (24,6%) |
FFO ricorrente per azione 0,24 0,31 (0,07) (24,6%)

Il margine NOI include i canoni generati dal portafoglio immobiliare al netto dei costi operativi (come le imposte
sugli immobili, i costi diproperty managemernie utenze e i costi di manutenzione).

Il decremento di Euro 2,4 milioni rispettoal 30giogn 2021 =~ dovuto principal mente
Sarca, perfezionata ad agosto 2021, al rilascio degli spazi in Monte Rosa da parte del conduttore PWC a partire dal
mese di febbraio 2021 e degli spazi in Tocqueville da parte di Sisal da Mago 202

Al 30 giugno2022 il margine NOI e para 188,766 e il rendimento attuale nettiel portafoglioé pari al 43%.

Gliui i da cessione fanno riferimento all doperazione |
parte dell e garanzie | egate alldéincasso dei canoni |
stipul a damé W& prevista nelecontaatto di cessione.

| costi di struttura (G&A) includono i costi del personale, le spese di asset management, i costi di governance e delle
funzioni di controllo nonché i costi di consulenza, audit, IT, marketing, comunicazione ed altri costi operativi.

4 Include principalmente leariazioni difair valuedegli immobili.
5 Include principalmente costi non ricorrenti vari.
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

Gli altri costi compendono principalmente la variazionefair valuedello strumento finanziario, pari ad Euro 0,1
milioni, e altri oneri di gestione pari ad Euro 0,1 milioni.

| costi generali non ricorrenti, pari ad Euro 0,1 milioni, sono costituiti principalntensezcatonamenti a fondo
rischi, consulenze | egali e finanziarie |l egate all 6c¢
aprile 2022, al netto di riaddebiti non ordinari a conduttori (positivi per Euro 0,3 milioni).

Le rettifiche di valoe nette, pari ad Eur@,4 milioni, sono relative principalmente agli ammortamenti delle
immobilizzazioni materiali e immateriali ed alla rettifica di valore delle rimanenze.

L 6 ad e g u afameatue pari & IEuro 4,8 milioni, si riferisce alle valutazioni al 30 giugno 202tteéite dagli
esperti indipendenti.

La vocealtri proventi ed onerj pari ad Euro 3,6 milioni, si riferiscono al risultato delle partecipazioni in Porta
Nuova Bonnet e Cb Investment, contabilizzate secondo il metodo del patrimonio netto, comprendlivesfedi
derivanti dalla valutazione &ir valuedegli immobili in portafoglio.

Gli oneri finanziari fanno riferimento principalmente ai contratti di finanziamento in essere e gli oneri finanziari
non ricorrenti sono relativi ai costi sostenuti perrithborso anticipato e successivo rifinanziamento del
finanziamento Feltrinellavvenuto a fine giugno 2022

Le imposte, pari ad Euro Blmilioni, si riferiscono ad imposte correnti per Euro 1,0 milioni ed imposte differite
per Euro 10,3 milioni. Lémposte differite contabilizzate a seguito della prevista perdita del regime &i@p
riferimentoprincipalmente alle plusvalenze latenti sugli immobili detenute direttamente dalla capogruppo.

Per maggiori informazioni si rinvia al paragrafo Evengjrifficativi del Periodo.

L'utile del Gruppo per azione é pari ad Euro 0,03 ed € calcolato in conformita con i principi contabili internazionali
IAS/IFRS, prendendo in considerazione il numero medio di azioni in circolazione nel corso del.periodo
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

Latabelaseguente i assume | o stato patrimoniale della Soci et
fondo Porta Nuova Bonnet sulla base di un consolidamento proporzionale al fine di ottenere il valore complessivo
degli investimenti immobiliari del Gruppo CRA RES al 30 giugno 22

Euro milioni

Investimenti immobiliari 752,6 687,1 65,5 9,5% 839,8
Altre attivita 7,8 2,9 4,9 170,1% 7,8
E;rrtit::(i)pnfiicz)i?]:iniz societa collegate valutate con il metodo del 60.0 56.3 37 6.5% 15
Totale attivita non correnti 820,4 746,3 74,1 9,9% 849,1
Crediti commerciali 13,1 13,9 (0,8) (5,7%) 16,3
Altre attivita correnti 1,4 1,0 0,4 38,6% 1,4
Disponibilita liquide 70,7 90,6 (19,9) (21,9%) 71,4
Totale attivita correnti 85,2 105,5 (20,3) (19,2%) 89,0
Totale attivita 905,6 851,8 53,8 6,3% 938,1
Finanziamenti 344,6 2473 97,3 39,4% 376,1
Fondi rischi 2,7 3,0 (0,3) (9,3%) 2,7
Altre passivita 13,2 2,4 10,8 441,2% 13,2
Debiti commereciali 13,7 13,4 0,3 2,3% 14,7
Debiti finanziari correnti 1,3 53,2 (51,8) (97,5%) 1,3
Totale passivita 375,6 319,3 56,3 17,6% 408,2
Patrimonio di terzi 75,4 73,8 1,6 2,2% 75,4
NAV 4546 458,7 (4,2) (0,9%) 4546
NAV per azione 12,59 12,70 (0,12) (0,9%) 12,59
Net Loan to Value 36,6% 30,5% 36,4%
La col onna lodkhroogmiettifieatdn, fa i sol i fini gestionalii, i ncl

Fondo Porta Nuova Bonnet consolidata con il metodo proporzionale.

Gli investimenti immobiliari, pari ad Euro 752,6 milioni, includono E@®@4,3 milioni relativi al complesso
immobiliare Vodafone, Euro 203pilioni relativi agli immobili Monte Rosa, Tocqueville e Pavilion, Euro 51,9

milioni relativi al portafoglio Deutshe Bank, Eurad0,0mi | i oni rel ati vi 87,0ndlionmmo b i |
relativi a Gioiaotto, Eurd02,7mi | i oni rel ati vi all 6i mmobil e Microsoft
Pirelli 32.

Le altre attivith sono costituite principalmenté derivati, pari ad Euro 5,5 miliomida immobilizzazioni per Euro

1,2 milioni. In applicazione del principio contabile IFRS 16, il Gruppo ha iscritto tra le immobilizzazioni materiali
diritt i rigntédfwsgeari@adcEurd 0,6 milioni, che rapgentano principalmente il diritto della Societa, in
veste di |l ocatario, allodutilizzo degli spazi oggett
La voce ha subito un incremento di Euro 4,9 milioni rispetto al 31 dicembre 202&odprincipalmente

al | 6 ad e gfaiavaleedei derivatil
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

Le partecipazioni in societa collegate includono la partecipazione nel fondo Porta Nuova Bonnet e nella societa Co

Investment 2 SCS.

| crediti commerciali, pari ad Eurb3,1 milioni,sono relativi: i)alla fatturazione anticipata di canoni di locazione
di competenzaidgperiodi successiyperEuro 1,6milioni (Euro1,2 milioni al 31 dicembre 2021}i) agli effetti della

normalizzazione dei canoni (contabilizzati secondo quanto previsto dal principio contabile IFRS 16), pari ad Euro
2,5 milioni (Euro3,2 milioni al 31 dicembre 2021); iii) a fatture da emettere per E@rmilioni (Euro 0,2 milion
al 31 dicembre 2021); iv) ratei e risconti attivi per Euro 2,2 milioni (Euro 1,4 milioni al 31 dicembre 202dfe

di creditoda ricevere per 3,4 milioma COIMA SGR per neutralizzare la commissione di incentivo maturata su

COIMA OPPORTUNITY FUND I(Euro 3,4 milioni al 31 dicembre 2021)

Le altre attivita correnti sono relatipeincipalmentella parte a breve delle somme depositate in un eémtolato
e concesse in garanzi a

Léindebitamento fi

sottoscrittin e | | 6 ddmbd ¢ mer azi one

(Euro milioni)

(A) Disponibilita liquide
(B) Mezzi equivalenti a disponibilita liquide
(C) Altre attivita finanziarie correnti

(D) Liquidita (A)+(B)+ (C)

(E) Debito finanziario corrente
(F) Parte corrente dekbito finanziario non corrente

(G) Indebitamento finanziario corrente (E)+(F)

(H) Indebitamento finanziario corrente netto (G- D)
(1) Debito finanziario non corrente
(J) Strumenti di debito

(K) Debiti commerciali e altri debiti non correnti

nanzi

(L) Indebitamento finanziario non corrente (1)+(J)+(K)

M) Totale indebitamento finanziario (H)+(L)

| debiti finanziari non correnti, pari d8uro 339,8 milioni, sono esposti al netto degli strumenti finanziari derivati
ocazi

attivi ed includono

16, mentre la voce debiti commerciali e altri debiti norredi include lo strumento finanziario concesso agli

all acquirente

ar i

di

0] netto

c ons 0472, ldndidnioin d e |
aumentoper Euro 59,3nilioni rispetto al 31 dicembre 2021 principalmente per effeléd nuovi finanziamenti

nel |l 6ambi

t o

d e

| a

razi oealdettdédaicgoneéesdei ohe

70,7

70,7

(1.3)

(1.3)

69,4
(339,8)

(1,7)
(341,5)

(272,1)

debito per

canoni

amministratori e ai key managers e i depositi cauzionali versati ai conduttori.

Al 30 giugno 2022 il Net Loan To Valuyeet LTV del Gruppo € pari a circa3b,8%.

90,6

90,6

(53,2)

(53,2)

37,4
(248,6)

(1,6)
(250,2)

(212,8)

da |

La vocealtre passivitacomprende: (iimposte differite sulle plusvalenze latenti relative agli immatiiletti di

COIMA RES per Euro 10,kilioni calcolate a seguito delfgerdita del regime speciale previsto per le SH§ldo

nullo al 31 dicembre@1), (ii) lo strumento fianziario concesso ai key managers, pari a circa EOnmilioni

(Euro 0,9 milioni

al

31

di

cembr e

2021) ;

Ciii)

IFRS 16 per Eur®,7 milioni e gli altri debiti per Euro 0,1 milionstessammontage del 31 dicembre 2021).
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

| debiti commerciali, pari ad Euro 13,7 milioni, includono: (i) debiti e fatture da ricevere verso fornitori per un totale

di Euro 4,6milioni (Euro 5,0 milioni al 31 dicembre 2021); (ii) ratei e risconti passivi legati principalmente alla
fatturazione anticipata dei canoni per Euro Bifioni (Euro 2,4 milioni al 31 dicembre 2021); (iii) depositi
cauzionali per Eurd®,7 milioni (Euro 0,7 milioni al 31 @embre 2021); (iv) debiti verso COIMA SGR per la
commissione di incentivo maturata su COIMA OPPORTUNITY FUND I, pari ad Euro 3,9 milioni (gia presenti al

31 dicembre 2021) v ) debi ti verso | 6erari o, ent i nplioneal3ldenzi
dicembre 2021)

Al 30 giugno 2022 la durata media dei finanziamenti&da n n i ed il costo medio del
2,11%, non considerando il contratto derivato di copertura relativo al finanziamento del FONDO FELTRINELLI
PORTA VOLTA in fase di sottoscrizione36% del debito =~ <coperto da contrat

il contratto derivato relativo al finanziamento del FONDO FELTRINELLI PORTA VOLTA in fase di
sottoscrizione).
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PORTAFOGLIO AL 30 GIUGNO 2022

Al 30 giugno 2022 il portafoglio di COIMA RES & pari a circa Euro 694,0 mifioni
La WALT complessiva del portafoglio & pari a circa 4,5 anni e il rendimento netto iniziale EPRA & pari al 4,3%.
Il piano di acquisizione realizzato fino ad oggi € irel con la nostra strategia di investimento mirata allo sviluppo
di un portafoglio concentrato su:

A uffici;

A mercati italiani pit attrattiviMilano ~93%)con focus su Porta Nuovag3%).

Suddivisione al30 giugno 2022egli immobili

Il RIPARTIZIONE PER DESTINAZIONE D'USO I RIPARTIZIONE PER AREA GEOGRAFICA
Agenzie Hotel Lombardia Altro
bancarie 4% (escluso * .
% Milano) - ~ 93%

del portafoglio

~ 89% 3% ,
del portafoglio Milano ubl(?ato &
Vit costituito da Milano S0l 0T
R immobili ad (altro) Nuova ~ 63%
uso uffici 2L 63% del portafoglio
ubicato

in Porta Nuova

Il RIPARTIZIONE PER PROFILO

Core + / Value

Add
32%
~ 68%
con un profilo a
reddito
Core
68%
10bili su base pro-quota
Evoluzione dei canoni di locazione
| canoni di locazione hanno subito una riduzioné difapt i nci pal mente dovuto all a

perfezionata nel terzo trimestre 2021, erdascio degli spazin Tocqueville e Derutda partedei conduttori Sisal
e BNL.

Su base like for like, i canoni di locazione si riducdeb4,5% rispettoal periodo precedente.

6 Valori di mercato prajuota.
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A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

Di seguito si riportano i dati piu significativi debrtafoglio immobiliare alla data del 30 giugna220

Milano Milano
Porta Nuova Altri business district

. . CORSO COMO VODAFONE
Dati al 30 giugno 2022 PLACE MICROSOFT  GIOIAOTTO PAVILION  TOCQUEVILLE PIRELLI32 COMPLEX MONTE ROSA DERUTA

DEUTSCHE
BANK

TOTALE

Ubicazione Milano Milano Milano Milano Milano Milano Milano Milano Milano Nord & )
PortaNuova PortaNuova PortaNuova  PortaNuova  PortaNuova  PortaNuova  Lorenteggio CityLife Lambirate Centro Italia
L , . . L L . - . L .. . Agenzie

Destinazioned'uso Ufficio, Retail Ufficio Ufficio, Hotel Ufficio Ufficio Ufficio Ufficio Ufficio Ufficio bancarie -

. P ) ) ) Core+/ Core+/ ) Core+/ Core+/ ) .
Tipologia prodotto Core Core Core Core Value-add Value-add Core Value-add Value-add Core
% diproprieta 35,7% 82,8% 82,8% 100,0% 100,0% 82,8% 50,0% 100,0% 100,0% 100,0% -
(pro-quota)
Lomsiiiiant €2441m €102,7m €87,0m €75,0m €63,6m €63,4m €204,3m €64,8m €40,0m €51,9m
(100% dell'immobilie)
mt’_r;f;)mma“’ €87,2m €85,0m €72,0m €75,0m €63,6m €52,5m €102,2m €64,8m €40,0m €51,9m €694,0m
WALT (anni) 7.6 1.9 35 56 n.s. n.s. 4,6 n.s. n.s. 43 4,5
Tasso di sfitto (EPRA) 5% Zero zero zero n.s. n.s. zero n.s. n.s. 18% 3,5%
EPRA Net Initial Yield n.m. 41% 4.2% 4.7% n.m. n.m. 6,6% n.m. n.m. 6,2% 4,3%
EPRA Topped-up NIY 3,9% 43% 4.8% 4,7% n.m. n.m. 6,6% n.m. n.m. 6,2% 51%
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EVENTI SIGNIFICATIVI DEL PERIODO

Offerta pubblica di acquistoes cambi o vol ontaria totalitaria promosseé

I n data 27 aprile Qfferenteg) Evme djir ®@rethe Sapp Asi t({d 6domuni
articoli 102, comma 1, del TUF e 37 del Regolamento Emittenti, hanetsola propria decisione di
promuovere undé offerta pubblica Offetaaf quiastate sadal
massime n. 36.106.557 azioni COIMA RES, ivi incluse le eventuali azpmyprie direttamente o
indirettamente deteneittempo per tempo, dalla Societa, pari alla totalita delle azioni COIMA RES.

Come indicato, tra | d6altro, nel documento di of f e
36.106.557 Azioni COIMA RES ivi incluse le eventualazioni proprie direttamente o indirettamente
detenute, tempo péossialetogiitddellaaddiad di6 Edrd It It eeEbmmietzioment e d e
COIMA RES detenuta direttamente da Evergreen e (ii) a ottenere la revoca dalla quotazicseonelle
d a | utodekt Milan, organizzato e gestito da Borsa Italiana.
L6Of ferente riconoscer”™, a scelta degli aderenti
ayun corrispettivo in denaro, pari a Euro 10 per
in alternativa
b) un corrispettivo alternativo, costituito da n. 1 azione Evergreen non quotata per 1 azione portata in

adesione all é60Offerta (i.e., rapporto 1:1), fat
della quota del 25% del capitale complessivo dellzieha.
In data 3 maggio 2022 | 60fferente ha trasmesso pe

(i) il documento di esenzione. CONSOB ha approvato il documento di offerta in data 16 giugno 2022 e |l
documento di esenzione in data 15 giugaa2

All a luce di guanto riportato nel document o di of
| 6obiettivo di accelerare |l a crescita del portaf
immobili ad uso ufficio e commercialgillla base di una domanda crescente da parte dei conduttori per asset
sostenibili di alta qualita, situati in quartieri interconnessi, resilienti e con capacita di adattamento
all é6evoluzione dell e modalit”™ di l avor o.

Sempre secondo q ufarenteoEvergreehiha aéntficatd @ Ipdrtéfdglio immobiliare
sviluppato dalla Societa come un investimento di lungo periodo, da incrementare in termini dimensionali,
anche attraverso la gestione esterna di COIMA SGR a seguito della trasformazionekndSEvArgreen,
beneficiando delle complementarita, con altri immobili di proprieta e/o in gestione compresi quelli localizzati

nel prestigioso quartiere di Porta Nuova a Milano, riferibili a taluni fondi gestiti da COIMA SGR. Tale

caratteristica rappresema , secondo | 60fferente, un el emento <ch
possibile opportunit? per futuri sviluppi del | 61
|l 6obiettivo di consolidare il bridadlac eddlrlad BEmil tetaednetr
mercato italiano per soddisfazione dei conduttori e performance ambientale e finanziaria.

Léoperazione comporter ™ il delisting della Societ
considerazione dicid, a Soci et~ sar” soggett a, a partire dal

imposizione fiscale corrente nonché alla rilevazione di fiscalit@nitdéfsugli immobili di diretta proprieta
sulle relative plusvalenze latenti.

In data 22 giugno 2022@€onsi gl i o di Ammi ni strazione si T ooriuni
Comunicato dell 6Emittente che, ai-bsensdebk pPpOEF gl d
del regol amento emittentirnezmamdretne daglnlid Qifafteor tuat i
Consiglio di Ammi ni strazione sulla medesima nonch
del |l 60fferta avr”™ sugl: interessi dell 6i mpiviesa no
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Il Consiglio di Amministrazione ha ritenuto che:

0] il corrispettivo in denaro fosse congruo da un punto di vista finanziario;

(i) in merito al corrispettivo alternatiioi n assenza di un piano indust:.
e di altre informazionie dati necessari per effettuare una valutazione da un punto di vista
finanziario del val ore unitario per azione E

delle strategie di crescita descritte nel documento di offartan sussistessero i prepasti per
esprimersi sulla congruita, da un punto di vista finanziario, del corrispettivo alternativo
medesimo.

Per wulteriori dettagl i s alegatdal documents Hi ofepabblicato @llat o d e
seguente pagina del sifavw.coimares.com
https://assets.ctfassets.net/07w7nxxrvwr3/1owxkPd7tAPfgEkxG09h4q/22d8b7cad2da0da57cf4d742180aea
6c/evergreerspadocumentedi-offerta.pdf

Finanziamenti

In data 18 gennaio 2022 Crédit Agricole Corporate and Investment Bank (in qualita capenteg, BNP Paribas,

ING Bank e UniCredit hanno erogato a COIMA RES un nuovo finanziamento pari ad Euro 120.000 mila,
sottoscritto in data 29 dicembre 2021, con contestuale rimborso ed estinzione dei finanziamenti in essere per
complessivi Euro 98.795mil. 11 fi nanzi amento ha una scadenza di 5

In merito al nuovo finanziamento stipulato dal fondo Feltrinelli Porta Volta, si rinvia a quanto descritto nel
paragrafo successivo Perazione di apportim FeltrineliPor t a. Vol t a o

Acquisizioni

In data30 marzo2022il fondo Feltrinelli Porta Voltda perfezionato I'acquisizione di un complesso ad uso uffici

a Milano, in Via Giovanni Battista Pirelli 32d un prezzo pari ad Euro 58.200 mdaseguito del conferimento

da parte di COlI MA OPPORTUNI TY FUND Immodhkile Sarpareffettvatat i de
ad agosto 20P

L6i mmobi | & st®Racedutol dal fond8 Rffepi Real Estate, un fondo di investimento immobiliare le cui

guote sono detenute interamente dal Fondo Pensione UniCredit, gestito da Generali Real EstateRs.p.A. SG

Contratti derivati

In data 14 aprile 2022 la Societa ha sottoscritto un contratto derivato di copertura sul tasso Euribor a 3 mesi in

forma tecnica di unterest Rate Cap con uno strike pari a 100 bps. Lbéo
contratto di finanziamentdegli immobili detenuti direttamente da COIMA RES (Monte Rosa, Tocqueville e
Pavilion), dell 6i mmobile Deruta e del portafoglio De

Operazionedi apporto in Feltrinelli Porta Volta

Nel corso deprimos e me s t r e CQIMA APBGRTWNGTY FUND I ha conferito nel fondo Feltrinelli Porta

Volta i provent. derivant.i dal | a c e sanplessivwpardael EUr@dd0,61mo b i |
milioni, al fine di p er f eieli 32 daapare ddl fondonizjalmerde pevistanae d el |
COIMA OPPORTUNITY FUND 1.
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Con il trasferimento della liquiditdCOIMA OPPORTUNITY FUND | haceduto al fondo Feltrinelii contratti
relativiallegar anzi e ril asciate i n arsadrd euiiledontratoedsdegositegeromd e |l | 0 i
accouny, pari ad Euro 224 mila, e un fondo rischegatoal pagamentalei canoni di locazionelj uguale importo.

Il 29 giugno 2@2, COIMA CORE FUND Vlhaconferitonel fondo Feltrinelli Porta Volth 6 i mmo b i | e Gi o
il relativo finanziamentoail 100% dellgpartecipazione in MHREC Sarl

Nel | o s peci fhaprevistb dmtgsteaimerde; o n e
(i) la contribuzione da parte GOIMA CORE FUND Vt
a. del | 6i mmobil e sito a &6/8akhBuro84,6niilioni Vi a Mel chi orr e
b. delrelativofinanziamentan essergari ad Eura!8,1 milioni
c. della cassa relativa ai deposi t iperEurod&nilionnal i Vv el
nel fondo Feltrinelli Porta Volta
(ii) la stipula da partéi Feltrinelli Porta Voltadi un nuovo finanziamento cdntesa Sanpaolo, ING Bank e
Crédit Agricole Corporate and Investment Baek un importacomplessivgari ad Eurdl56,8 milioni, con
scadenza giugno 202 un margine dk30 bps composto da cinque lineej cui tre linee senior per
complessivi Euro 131,2 milioni, una lineapex per complessivi Euro 18,6 milioni e una linea IVA per un
massimo di Euro 7 milioni
(iii) il rimborso da parte dreltrinelli Porta Voltadei finanziamenti in essere a Biugno 2@2 per Euro70,1
milioni, e precisamente:
a. Euro481 milioni relativi al finanziament&sioiaottq
b. Euro22 milioni relativi al finanziamentd-eltrinelli.
La Societa ha contabilizzato oneri finanziari legati ai dnsbanticipati per Eur6,3milioni, al nettodei proventi
|l egati all é6estinzione degl.i strument. finanziari de
contabili internazionali e non hanno avuto impatti sui flussi di cassa deliat®

Assemblea ordinaria e dividendo

LOAssembl ea degl:ii azionisti di COl MA RES ha approv.
distribuire agli azionisti un dividendo per I'esercizio 2021 di Euro 0,30 per azionel&8831.967,40), in linea
con il dividendo distribuito negl:. ultimi tre anni

novembre 2021, mentre il saldo del dividendo, pari a Euro 0,20 per azione, € stato pagato con data di stacco il 25
aprile 2022, record date il 26 aprile 2022 e data di pagamento il 27 aprile 2022.

Panoramica sul portafoglio immobiliare

Al 30 giugno 2022, il portafoglio di COIMA RES é composto da 9 immobili principalmente ad uso ufficio situati
a Milano e 58 filialibancarie situate nel Nord e nel Centro lItalia. Il portafoglio ha un valore di Euro 694 milioni
(su base prguota), di cui il 93% € a Milano, il 63% a Milano Porta Nuova e I'89% ¢é ad uso ufficio.

Il portafoglio della Societa ha un alto profilosdistenibilita: circa il 61% del portafoglio & attualmente certificato
LEED. Il portafoglio di conduttori di COIMA RES & composto principalmente da societa multinazionali di medie
e grandi dimensioni: I'elenco dei dieci maggiori locatari (che rappreseitt@iéo dei canoni di locazione
stabilizzati calcolato su base pgoota) comprende Vodafone, Deutsche Batikrosoft, IBM, Accenture,
Techint, NH Hotels, Bernoni Grand Thornton e Mooney).
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OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE

Le transazioni con parti correéativvenute durante il primo semestre sono riportate negli schemi e nella nota
integrativaallanota 3.

EVENTI SUCCESSIVI

In data 5 luglio 2022, i conduttore Heaven ha ril a:
di filiali bancarie, con il pagamento di Euro 160 mila per gli importi maturati fino alla data di rilascio.

In data 15 luglio 2022. Evergreen S.p.A. ha comunidatver raggiunto un accordo con le banche finanziatrici

del | 6 Emi tdetermihagp cnhed hcaas o di s nnonci@rewaabiletiglalsidodib faceltat a , i
di richiedere il rimborso anticipato deontratti di finanziamentan esserejn ragione del cambio di controllo

del | 6 Emi t t e rperfeziodamentdved Ht6eOfdeelrt a. e/ o del Delisting

In data 22 luglio 2022, termine per |l a conclusione
di aver raggiuntdl 97,5% di adesiona | | 6 Of f er t a.
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ITALIA: QUADRO ECONOMICO E ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILIARE

Il primo semestre del 2@ stato caratterizzaidallo scoppio del conflitto russacraino, che ha causato una

moderazione dell 6attivit”™ economica gl obal emenon i mp a
all 6l talia, cnelsibraswetgar icthceo | 6attivit”®™ economica s
energetici, del deterioramento dei fl ussi commer ci ¢
inflazione sul redditodisponibile dei consumatori. Infatti, la guerra in Ucraina ha acuito le pressioni

inflazionistiche emerse nell a secstmmame rmelt 61 tdéedl i a2 0dRell
giugno202. 1 n ri sposta all 6aumemftloazdad nal Ineel didfaffr e|i ccrua od

accelerare il percorso di normalizzazione della propria politica monetaria. Da un lato, la BCE ha annunciato un
aumento dei tassi di riferimento di 25 punti base a luglio 2022, che sara seguito da ultgniesgivbaumenti al

fine di riportare | d6inflazione al target del 2% nel
dei programmi diquantitative easingemprea par tire da | uglio di guestdann
reinvestimento dei pagamenti di capitale a scadenza per i titoli precedentemente acquistati attraverso i programmi
di quantitative easingSul piandfiscale,] 6 i mp | e mdeirptogetti dinvestanento finanziati nell'ambito del
programma Next Generation EU (NGEdal valore complessivo 8iuro750miliardi edi cui I'ltalia sara il primo
beneficiario con fondi per oltileuro200mi | i ar di , contri buirannoroaremdarlaf or z a
piu resiliente aglshockglobali. La Commissione europesgimache il PIL italianoe cresciutalel 66% nel 2021

ed e previsto che cresced&l 2,9% nel 2022 e d&@ 0,9 nel 2023.1l governo Draghi ha annunciato il
conseguimento di tutti gbbiettivi previsti dal Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR) per la prima meta

del 2022 e la conseguente richiesta di erogazione della seconda rata di fondi del PNRR dal valore di Euro 21
miliardi.

Nel primo semestrél mercato immobiliare #&liano haregistrato investimenti record con volumi complessivi pari

a Euro 6,2 miliardi, in aumento di oltre 1 680% risp
CBRE. | volumi si sono concentrati sulle asset class uffagjistica, che hanno rappresentato circa due terzi degli
investimenti totali. In particolard, segmento uffici ha registrato volumiilvestimento pari aituro2,2 miliardi

in aumento del 190%ispetto al primo semestre del 208econdo Dils,liprime yield per il segmento uffici a

Milano rimane invariato e pael 3,09 come confermato da alcune tHansazi
livello di take up da parte dei conduttori per il segmento uffici a Milano nel primo semestre Al 202sh a

263000mg i n aumento di circa il 50% rispetto allo ste:
ripresa delle ricerche da parte dei conduttori. Sempre secondo le rilevazioni dififegirent per immobili ad

uso ufficio a Milancé aumentcad Euro675mq nel secondo trimestre, in aumento del 3,8% rispetto a fine 2021
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PROSPETTOCONSOL I DATO DEQRERDTA DEEPERIODO

30 giugno di cui parti
2022 correlate

(Euro migliaia)

Ricavi da locazione 4 19.3%62 - 21.748 -
Costi operativi immobiliari netti 5 (1.843 (386) (2.16)) (549)

| Ricavi netti da locazione | | 17519 | (386) | 19587 | (549) |
Utili / (perdite) da cessioni immobiliari 6 275 - - -

| Ricavi netti da cessione | | 275 | - | - | - |
Costi di struttura 7 (4.749) (2.805) (4.577) (2.769)
Altri costi operativi 8 (239) (81) (386 (54)

| Risultato operativo lordo | | 12806 | (3.272) | 14.624 | (3.372) |
Rettifiche di valore nette 9 (1.385) (88) (85 (41)
Adeguamento al fair value 10 4.806 - (2.457) -

| Risultato operativo netto | | 16.227 | (3.360) | 12.082 | (3.413) |

Quota del risultato di societa collegate valutate con il

metodo del patrimonio netto 1n e . 3.156 )
Proventi finanziari 12 1 - 2 -
Oneri finanziari 12 (4.445) 3) (3.894) 4

| Risultato ante imposte | | 15378 | (3.363) | 11.346 | (3.417) |
Imposte 13 (12.320 - - -

| Risultato dopo le imposte | | 4.058 | (3.363) | 11.346| (3.417) |
Risultato di terzi (2.950 - (2.239 -

| Risultato di Gruppo | | 1.108 | (3.363) | 9.107 | (3.417) |
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UTILE PER AZIONE

(Euro) Note 30 giugno 2@2 30 giugno 2@1

Utile per azione |

Base, utile del periodo attribuibile agli azionisti ordinari 14

Diluito, utile del periodo attribuibile agli azionisti ordinari 14

PROSPETTO CONSOLIDATO DELLE ALTRE COMPONENTI DI CONTO
ECONOMICO COMPLESSIVO

(Euro migliaia) Note 30 giugno 2@2 I
Utile del periodo | | 4.058 11.346 |
Altre componenti di conto economico complessivo che saranno 23 3.164 204

successivamente riclassificate n

Altre componenti di conto economico complessivo che non saranno
successivamente riclassificate n

Utile complessivo | | 7.222 11.750
Attribuibile a:
Azionisti di Gruppo 3.511 9.486
Azionisti di minoranza 3.711 2.264
Totale 7.222 11.750
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PROSPETTO CONSOLIDATO DELLA SITUAZIONE PATRIMONIALE-FINANZIARIA

(Euro migliaia)

Attivo

30 giugno 202

di cui parti
correlate

31 dicembre 2@1

di cui parti
correlate

Investimenti immobiliari 15 746.167 = 684.935 -
Altre immobilizzazioni materiali 16 859 581 921 622
Immobilizzazioni immateriali 16 303 > 297 -
e s -
Crediti per imposte anticipate 13 149 = 13 -
Strumenti finanziari derivati 18 5.512 = 222 -
Crediti finanziari non correnti 20 964 = 1.437 -
Totale attivita non correnti | 813.942 581 744.160 622
Rimanenze 19 6.463 = 2.185 -
Crediti finanziari correnti 20 1.359 - 980 -
Crediti commerciali e altri crediti correnti 21 13107 3.590 13.893 3.713
Disponibilita liquide 22 70.724 = 90.604 -
Totale attivita correnti | 91653 3.590 107.662 3.713 |
Attivitd non correnti destinate alla vendita = = - -
Totale attivita 905.595 4171 851.822 4.335

Capitale sociale 14.482 . 14.482 -
Riserva sovrapprezzo azioni 336.273 . 336.273 -
Riserva da valutazione 3.108 = (736) -
Acconto dividendi = > (3.611) -
Altre riserve 99.607 . 89.265 -
Utile del periodo 1.108 . 23.057 -
Patrimonio netto di Gruppo 23 454578 - 458.730 -
Patrimonio netto di terzi 23 75384 = 73.777 -
Patrimonio netto 529.962 = 532.507 =
Debiti verso banche non correnti 24 344.629 . 247.283 -
Debiti finanziari non correnti 25 668 603 714 643
Debiti per trattamento fine rapporto dipende 74 . 64 -
Debiti per imposte differite passive 26 10.461 - - -
Fondi rischi e oneri 27 2.649 510 2.938 465
Strumenti finanziari derivati 28 3 = 818 -
Debiti commerciali e altri debiti non correnti 29 1.685 968 1.617 887
Totale passivita non correnti 360166 2.081 253.434 1.995
Debiti verso banche correnti 24 1.319 = 53.160 -
Debiti commerciali e altri debiti correnti 30 13.014 903 12.696 5.547
Debiti per imposte correnti 31 1.134 = 25 -
Totale passivita correnti 15467 903 65.881 5.547
Totale passivita 375633 2.984 319.315 7.542
Totale passivita e patrimonio netto 905.595 2.984 851.822 7.542
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PROSPETTO CONSOLIDATO DELLE VARIAZIONI DI PATRIMONIO NETTO

Riserva : D Totale
Lo Riserva da perdite e / (perdita pa Patrimonio di . :
(Euro migliaia) apitale sociale ovrapprezzo o e riserve o o del periodo e patrimonio
Ao aluta atl a netto
Saldo al 1° gennaio 20P 14.482 336.273 (1428 72407 8.093 15.627 445.454 70.968 516.422
Destinazione parziale utile d'esercizio 2020 - - - 4.814 3.592 (8.406) - - -
Distribuzione dividendi 2020 - - - - - (7.221) (7.22) (1.431) (8.652
Valutazione derivati - - 348 4) - - 344 25 369
Riserva utili / (perdite) attuariali IAS 19 - - - 35! - - 35! - 35
Rimborso parziale di quote - - - - - - - - -
Utile delperiodo - - - - - 9.107 9.107 2.239 11.346
Saldo al 30 giugno 202 14.482 336.273 (1.080 77.252 11.685 9.107 447.719 71.801 519.520

(Euro migliaia)

Capitale sociale

Saldo al 1° gennaio 222

Riserva

sovrapprezzo
azioni

Riserva da
valutazione

Altre riserve

Utili / (perdite)
portati a nuovo

Utile del
periodo

(736) 73.969 I 11.685 | 23.057 I

Totale
patrimonio
netto di
Gruppo

Patrimonio di
terzi

Totale
patrimonio
netto

458.730 73.777 | 532.507 |

Destinazione parziale utile d'esercizi®220 - - - 6.520 9.316 (15.836) -
Distribuzione dividendi 2218 2 2 s s s (7.221) (7.221) (1.610) (8.831)
Valutazione derivati - - 3.844 (1.88) - - 1.9% 742 2.697
Riserva utili / (perditeattuariali IAS 19 - - - 31 - - 31 - 31
Rimborso parziale di quote - - - - - - - (500) (500)
Altre variazioni di patrimonio netto - - - (25) - - (25) 25 -
Utile del periodo - - - - - 1.108 1.108 2.950 4.058
Saldo al 30 giugno 202 14.482 336.273 3.108 78.606 21.001 1.108 45458 75.384 529962
"Non include | 6acconto dividendo sul risultato 2020 di Euro 3.611 mila distribuito a novembre
8Non include |l 6acconto dividendo sul risultato 2021 di Euro 3.611 mila distribuito a novembre
COIMARES ] m23

N N
o o
N N
= O



A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

RENDICONTO FINANZIARIO CONSOLIDATO SEMESTRALE

(Euro migliaia)

30 giugno 2@2

30 giugno 2@1

Utile d'esercizio 4.058 11.346
Aggiustament.i per riconciliare | 6utile con

Rettifiche di valore nette 1.339 82
Accantonamento benefici ai dipendenti 40 237
Adeguamento fair value immobili (4.806) 2.457
Quota del risultato di societa collegatutate con il metodo del patrimonio netto (3.595) (3.156)
Utili / (perdite) da cessioni immobiliari (559 -
Oneri finanziari 818 752
Variazione fair value strumenti finanziari 81 71
Imposte 11.320 -
Variazioni di capitale circolante:

(Aumento) / diminuzione dei crediti commerciali e degli altri crediti correnti 2.335 501
(Aumento) / diminuzione dei crediti per imposte anticipate - 1)
Aumento / (diminuzione) dei debiti commerciali ed altri debiti correnti 15 (1.535)
Aumento /(diminuzione) dei debiti tributari correnti 114 5
Aumento / (diminuzione) dei debiti commerciali ed altri debiti non correnti (213) -
Flussi finanziari netti (impieghi) da attivita operative 11147 10.759

Attivita di investimento

(Acquisto) /dismissione di investimenti immobiliari (61526) 2.914
(Acquisto) / dismissione di immobilizzazioni (54) (64)
(Aumento) / diminuzione delle altre attivita non correnti 249 1.620
Acquisizione di societa collegate - (2.696)
Flussi finanziarinetti( i mpi eghi ) da attivit”®™ doéinvestin (61331 1.774

Attivita di finanziamento

Versamento soci / (pagamento dividendi) (6.922) (6.973)
Dividendi pagati agli azionisti di minoranza (2.110) (1.431)
(Acquisto) / chiusura strumenti finanziakerivati (2.821) (193)
Aumento / (diminuzione) debiti verso banche e altri finanziatori non correnti 216.016 (550)
Rimborso di finanziamenti (173.859) -
Flussi finanziari netti (impieghi) da attivita di finanziamento 30.304 (9.147)
(Diminuzione) / incremento netto delle disponibilita liquide e depositi a breve termine (19.89) 3.386
Disponibilita liquide e depositi a breve termine all'inizio del periodo 90.604 48.653
Disponibilita liquide e depositi a breve termine alla fine deperiodo 70.72 52.039
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NOTE ESPLICATIVE AL BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE

1. Informazioni societarie

COIMA RES S.p.A. SIIQ & una societa di investimento immobiliare quotata al Mercato Telematico Azionario
organizzato e gestito da Borsa ltalig®@.A., costituita e registrata in Italia e ha sede legale in Milano, piazza
Gae Aulenti 12.

La pubblicazione del bilancio consolidato semestahblereviato della Societa per il periodo chiuso al 30 giugno
2022 é stata autorizzata dal Consiglio di Amministrazione in g&taglio 2022.

Il bilancio semestle abbreviato al 30 giugno 2Dé stato sottoposto a revisione contabile limitata da parte della
societa di revisione EY S.p.A.

2.  Principi di redazione e cambiamenti nei principi contabili
2.1 Principi di redazione

Il bilancio consolidato semestrale abbreviato per il perid@86 giugno 2@2 & redatto secondo i principi contabili

Il AS/ I FRS emanati dal |l 81 nt er n a(tASB) e ald reladive cirdenpretazionig St s
del |l 6l nternational Financi al Reporting Interpretat:i
Europea, come stabilito dal Regolamento Comunitario n. 1606 del 19 luglio 2002.

Il bilancio consolidato semestraddbreviato e stato redatto in base al principio del costo storico, tranne che per
gli investimenti immobiliari, gli strument le attivitafinanziari, gli strumenti finanziari derivati e le passivita

per distribuzioni non monetarie che sono iscritfe@ value Il valore contabile delle attivita e passivita che sono
oggetto di operazioni di copertura dair value e che sarebbero altrimenti iscritte al costo ammortizzato, €
rettificato per tenere conto delle variazioni thét valueattribuibile airischi oggetto di copertura.

Il bilancio consolidato semestrale abbreviato per il perad®0 giugno 202 é stato redatto in base allo IAS 34

ITBil anci intermedi, pertanto non espone tutta | 6inf
annuale. Per tale motivo € necessario leggere il bilancio consolidato semestrale abbreviato unitamente al bilancio
consolidato al 31 dicembre 20

Il bilancio consolidato semestrale abbreviato & costituito dallo Stato Patrimoniale, dalEcontumico, dal
Conto Economico Complessivo, dal Prospetto delle variazioni di Patrimonio Netto, dal Rendiconto Finanziario e
dalle note esplicative.

I n conformit”™ a quanto disposto dall édart . cobsplidatoo mma 2
semestrale abbreviato = redatto utilizzando | deuro
semestrale abbreviato sono esposti in migliaia di euro. Gli arrotondamenti dei dati contenuti nelle note al bilancio
sono effettuatin modo da assicurare la coerenza con gli importi figuranti negli schemi di stato patrimoniale e
conto economico.

Il bilancio consolidato semestrale abbreviato fornisce informazioni comparative riferite al periodo precedente ed
estatoredattonellappet ti va dell a continuit”™ delldattivit”™ azi
per competenza economica, nel ri spetto del principi
prevalenza della sostanza sulla forma.

Compensaioni tra attivita e passivitd e tra costi e ricavi sono effettuate solo se richiesto o consentito da un
principio o da una sua interpretazione.
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Gli schemi di bilancio adottati sono coerenti con quelli previsti dallo |1ASPresentazione del Bilanciin

A la situazione patrimonialftnanziaria e stata predisposta classificando le attivita e le passivita secondo il

fcorrente/ non

correnteo;

A il conto economico e il conto economico complessivo sono stati predisposti classificastiloperativi

particolare:
criterio
per natura;
A il rendi

Gli schemi utilizzati, come sopra specificato, sono quelli che meglio rappresentano la situazione economica,

conto fi

nanzi

patrimoniale e finanziaria della Societa.

2.2 Consolidato

Area di consolidamento

io =~ st.ato

predi sposto

| prospetti contabili consolidati sono stati redatti sulla base dei bilanci per il periodo ch@&giagno 2@2

predi sposti

dal | e

ent it

ncl use

principi contabili ed ai criteri di classificazione conformi agli IFRS.

Nel |l 6area di
nella tabella seguente.

COIMA CORE FUND IV
COIMA CORE FUND VI
MHREC REAL ESTATE SARL
COIMA RES SIINQ |

COIMA CORE FUND Vil
CONSORZIO LORENTEGGIO
COIMA OPPORTUNITY FUND I
FELTRINELLI PORTA VOLTA
CO-INVESTMENT 2 SCS
BONNET

CONSORZIO P.N. GARIBALDI

IN. G. RE. SCRL

consol i

COIMA RES S.p.A. SIIQ

COIMA RES S.p.A. SIIQ

FELTRINELLI PORTA VOLTA?

COIMA RES S.p.A. SIIQ

COIMA RES S.p.A. SIIQ

COIMA CORE FUND Vil

COIMA CORE FUND VI

COIMA CORE FUND VI
COIMA OPPORTUNITY FUND |

MHREC REAL ESTATE SARL

COIMA RES S.p.A. SIIQ

COIMA RES S.p.A. SIIQ

COIMA RES S.p.A. SIIQ

dament o

100,0%

88,2%

100,0%

100,0%

50,0%

69,2%

88,8%

45,3%°
54,7%°

33,3%

35,7%

4,0%

1,9%

nel

| 6area di

Integrale

Integrale

Integrale

Integrale

Integrale

Integrale

Integrale

Integrale

Metodo del patrimonio nettc

Metodo del patrimonio nettc

Metodo del patrimonio nettc

Metodo del patrimonio nettc

La Societa consolidasuddetti fondi e societa nel proprio bilancio consolidato in quanto sono soddisfatti i requisiti

richiesti

dal

l 61 FRS 10 ai

paragr af.i

6 e 7 in tema

° Dati aggiornati al 29 giugno 2022 a seguito debiétoscrizioni effettuate nel contesto dedfgerazioniin Feltrinelli Porta Voltaperfezionate nel
primo semestr@022da parte di COIMA OPPORTUNITY FUND | e COIMA CORE FUND.VI
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Principi di consolidamento

Il bilancio consolidatesemestrale abbreviato comprende i bilatedla Societa e delle sue controllagelatti per

il periodo chiuso al 30 ggno 2@2. Le situazioni contabili sono redatte adottando per ciascuna chiusura contabile

i medesimi principi contabili della Societa.

| principali criteri di consolidamento adottati nella stesura del bilancio consolidato semestrale abbreviato sono i
seguenti:

A lesocieta controllate sono consolidate a partire dalla data in cui il controllo & stato effettivamente trasferito
alla Societa e cessano di essere consolidate dalla data in cui il controllo & trasferito al di fuori della Societa;
tale controllo esiste quanda Societa ha il potere, direttamente o indirettamente, di determinare le
politiche finanziarie ed operative di undéi mpresa

A il consolidamento delle controllate & avvenuto con il metodo integrale; la teomisiste nel consolidare
tutte le poste di bilancio nel loro importo globale, prescindendo cioe dalla percentuale di possesso

azionari o. Solo in sede di determinazione del P
quota di competenza di ténziene evidenziata in apposita linea dello Stato Patrimoniale e del Conto
Economico;

A il consolidamento delle societa collegate & avvenuto mediante adeguamento della partecipazione al
proquota della variazione del patrimonio netto delle socitagate derivante dal risultato nonché dagli
al tri movimenti ;dell dutile complessivo

A il val ore di carico delle partecipazioni ~ stat
passivita delle partecipazioni stesse;

A tutti i saldi e le trasazioni infragruppo, inclusi eventuali utili non realizzati derivanti da rapporti
intrattenuti tra le societa, sono completamente eliminati.

In merito a COIMA CORE FUND VIII, di cui la Societa possiede una quota del 50%, il management ha analizzato
nel cettaglio il regolamento di gestione del fondo, con particolare riferimento alle modalita di funzionamento,
nonch® all dassetto decisionale del comitato consul't
requi siti p r e veima di éserazi Hell adritréll&ReSquinidDdel comsolidamento integrale.

2.3 Parte relativa alle principali voci di bilancio

Investimenti immobiliari

Gli investimenti immobiliari sono rappresentati da proprieta immobiliari possedute al fieeceépire canoni di

|l ocazione e/ o per | 6apprezzamento del capitale inve
fornitura di servi zi o0 nell éamministrazione aziendal
Gli investimenti immobiliari sono inizialmente iscrittial costocompnsi vo degl i oneri acce
e, coerentemente con quanto previsto dallo IAS 40, sono successivamente vdditatalale rilevando a conto

economico gli effetti derivanti da variazioni dalr valued el | 6i nvesti medéeseimmbpboliar
verificano.

I costi sostenut.i rel ativi ad intervent.i successi Vv

immobiliare solo quando & probabile che produrranno benefici economici futuri, non eccedano il valore di mercato
ed il loro costo pud essere valutato attendibilmente. Gli altri costi di manutenzione e riparazione sono
contabilizzati a conto economico quando sostenuti.

Il fair valuedel | 6i nvesti mento i mmobiliare non riflette i n
valorizzeranno | 6i mmobile e non riflette i benefi ci
Gl i i nvesti ment. i mmobiliari sono eliminat:. dal bil
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ottiene il controllo) o quando | dinvestimento =~ dur
futuri dalla sua cessione.dmmontare del corrispettivo da considerare per la determinazione dell'utile o della
perdita derivante dalla cancellazione di un investimento immobiliare & determinato in conformita ai requisiti per

la determinazione del prezzo dell'operazione nell'lFRS 15

L6l FRS 1 3 faitwaliedcamie ispceezodixiipric§ che si percepirebbe per | a
che si pagherebbe per il trasferimento di una passivita in una regolare operazione tra operatori di mercato alla data
di valutazioneln particolare, nel misurareftir valuedegli investimenti immobiliari, la Societa deve assicurare

che lo stesso rifletta, tra le altre cose, i ricavi derivanti da canoni di locazione correnti e da altre ragionevoli e
sostenibili ipotesi che gli opemt di mercato utilizzerebbero nella determinazione del prezzo della proprieta
immobiliare alle condizioni correnti.

Come previsto dal |l ofadirv&@Bdil3ynd at tviaviutt azmomefiahanzi ar i
operatore di mercatd i generare benefici economici i mpi egando
(highest and best use vendendola ad un altro operatore di mercato che la impiegherebbe nel suo massimo e
miglior utilizzo.Secondo | 81 FRS 1 3areteenichedinvalutarione ati@te ale cirdostahze e er

le quali siano disponibili dati sufficienti per valutardalr value massimizzando | 6utilizz
rilevant.i e riducendo al mi n i faiovalle @ misurakoisullz lbasedeélle i np u
transazioni osservabili 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 determinatitaie de

valueper | a misurazione dell 6investimento i mmobiliare,
(per un periodo variabile in riferimento alla durata dei contratti in essere) connessi ai futuri redditi netti derivanti
dal It @ @of fdiel | 6i mmobil e, ipotizzando al termine di tal

Gli investimenti immobiliari sono valutati con il supporto di societa di valutazione esterne e indipendenti, dotate

di adeguata e riconosciuta qualificazione professionale e di ueateeesperienza sulla locazione e sulle
caratteristiche degli immobili valutati.

La Societa ha adottato una procedura interna per la selezione e nomina degli esperti indipendenti nonché per la
valutazione delle proprieta immobiliari. In merito alla sedeei e nomina degli esperti indipendenti, la procedura
prevede apposite istruzioni operative vincolanti finalizzate a verificare, anche attraverso apposite dichiarazioni
scritte o I 6acquisizione di s pecipbndanthalle necessith azferdalia zi or
e alla vigente normativa.

Le valutazioni sono predisposte con frequenza al men«
iProfessional Standardso ed in confarmohi ptéai sabemd
European Securities and Markets Authority.

Il compenso previsto per le valutazioni & §ugno2022 é stato definito preliminarmente in misura fissa sulla

base delle dimensioni del singolo immobileprocesso attraverso il quale la Societa determina il fair value dei

propri investimenti immobiliari, rientra comunque nei processi di stima, che infglcavisione di costi e ricavi

connessi a ciascun investimento e la formulazione di assunzioni su variabili dei modelli di calcolo che dipendono
da attese dell 6andamento dei mer cat.i i mmobiliari e
incidono sui Ilivelli degli affitti e sull daffidabil:i
realizzazione di qualsiasi evento futuro, sono in grado di determinare variazioni, anche significative e nel breve
termine, delle coclusioni dei periti e quindi delle risultanze di bilancio, pur in costanza dei modelli di valutazione.

Per quanto riguarda | 6uso delle stime in m#riito ag
Investimenti immobiliari.

Iniziative immobiliari in corso

Le iniziative immobiliari in corso sono valutatefair valuesecondo il principio contabile internazionale IAS 40

T Fair value option nel caso in cui:
A sia prevista la destinazi onpitalervedstio,d ocazi one o
A il fair valuedegli investimenti sia determinabile attendibilmente.
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In conformita a quanto descritto nella raccomandazione Consob DIE/0061944, |a sfaravdélesi considera
attendibile se sono soddisfatte principalmente le seguenti condizioni:
A il progetto & in stato avanzato, ovvero
A sono stati ottenuti i principapermessi e autorizzazioni a costruire, sono stati conferiti i principali
incarichi per la realizzazione del progetto e non sussistono difficolta di finanziamento nelle fasi di

sviluppo successive.

Nel caso in cui tali condizioni non vengano soddisfattel 6 i mmobi | e vi end meatodondelabi | i z
costo previsto d& IAS 16.

Rimanenze

Le rimanenze sono costituite da aremnche da edificare immobili in costruzione e ristrutturazione, immobili
ultimati, per i quali lo scopo & kendita a terzi e non € il mantenimento nel portafoglio di proprieta al fine di
percepirne ricavi da locazione.

Le aree da edificare sono valutate al minore tra il costo di acquisizione ed il corrispondente presunto valore di
realizzo. Il costo € aumentatlielle spese incrementative e degli oneri finanziari capitalizzabili quando sussistono
le seguenti condizioni:
A il management ha assunto una decisione circa la destinazione delle aree consistente in un suo utilizzo,
uno sviluppo o la vendita diretta;
A sisanno sostenendo i costi per | 6otteni mento del I
A si stanno sostenendo gli oneri finanziari.

Gli immobili in costruzione e/o in corso di ristrutturazione sono valutati al minore tra il costo, aumentato delle
spese incrementative del loro valordegli oneri finanziari capitalizzabili, e il corrispondente presunto valore di
realizzo.

Gli immobili da vendere sono valutati al minore tra il costo e il valore di mercato desunto da transazioni di
immobili similari per zona e tipologia. Il costo di atcsjgione viene aumentato delle eventuali spese
incrementative sostenute fino al momento della vendita.

In considerazione del fatto che la strategia di investimento della Societa € focalizzata sulla creazione di flussi di
cassa stabili derivanti dalla lazione del portafoglio immobiliare, i management ha ritenuto opportuno
classificare in tale voce gli immobili che non soddisfano le caratteristiche del core business della Societa, ovvero
gli immobili sfitti che non generano canoni di locazione.

Immobili, impianti e macchinari

Immobili, impianti e macchinari sono rilevati al costo storico, al netto del relativo fondo di ammortamento e delle
perdite di valore cumulate. Tale costo include i costi per la sostituzione di parte di macclimgigrei nel
momento in cui sono sostenuti, se conformi ai criteri di rilevazione. Laddove sia necessaria la sostituzione
periodicadi parti significative di impianti e macchinari, la Societa li ammortizza separatamente in base alla
specifica vitautile. Allo stesso modo, in occasione di revisioni importanti, il costo € incluso nel valore contabile
del | 6i mgel maochimario@wome nel caso della sostituzione, laddove sia soddisfatto il criterio per la
rilevazione. Tutti gli altricosti di riparazione manutenzione sono rilevati nel conto economico quando sostenuti.

Léammortamento =~ calcolato a qguote costanti sulla vi
Macchinari e attrezzature 5 anni
Impianti ed immobili ad uso ufficio 12 anni
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Il valore contabile di un elemento di immobili, impianti e macchinari ed ogni componente significativo
inizialmenterilevato vengono eliminati al momendella dismissione o quando non ci si attende alcun beneficio

economicof ut ur o dal l oro wutilizzo o dismissione. Loutil
contabiledel | 6attivit”™ (calcol ato come @difcorispetivonetto)er a i |
rlevatoacont@ conomi co quando | el emento =~ eliminato cont a

| valori residui, le vite utili ed i metodi di ammortamento di immobili, impianti e macchinari sono rivisti ad ogni
chiusura di esercizio e, o@@propriato, corretti prospetticamente.

Attivita immateriali

Le attivita immateriali acquisite separatamente sono inizialmente rilevate al costo, mentre quelle acquisite
attraverso operazioni di aggregazione aziendale sono iscritte al fair valudat@llai acquisizione. Dopo la

rilevazione iniziale, l e attivit?’ i mmateri al. sono
eventuali perdite di valore accumulate. Le attivita immateriali prodotte internamente, ad eccezione dei costi di
sviluppo, non sono capitalizzate s i rilevano nel conto economico del | ¢

La vita utile delle attivita immateriali & valutata come definita o indefinita.
Le attivita immateriali con vita utile definita sono ammortizzateyo la loro vita utile (5 anni) e sono sottoposte
alla verifica di congruita del valore ogni volta che vi siano indicazioni di una possibile perdita di valore. Il periodo

di ammortamento ed il met odo di a m rreodefinita g Bconsideratd i uno
al meno ad ogni chiusura dobéesercizio. I cambi ament. i
economici futuri |l egati alldéattivit”™ si realiwbzerann
di ammortamento, a seconda dei casi, e sono considerati cambiamenti di stime contabili.

Und attivit?’ i mmateriale viene eliminata al moment o
ottieneil controllo) o quando non ci sitendono benefici economici futuri dal suo utilizzo o dismissione. Qualsiasi
utleoperdita derivante dall éeliminazione dell "attivit

dismissionee il valore contabile dell'attivitd) e inclusalrtonto economico
Partecipazioni in societa collegate

Una collegata =~ wuna societ”™ sulla quale il Gruppo es
il potere di partecipare alla determinazione delle politiche finanziarie e gadstielia partecipata senza averne il

controllo o il controllo congiunto.

Una joint venture € un accordo a controllo congiunto nel quale le parti che detengono il controllo congiunto
vantanod i r i t t i sulle attivit?’ n e totsieintedde llal condiisomersd base Per
contrattuale dekontrollo di un accordo, che esiste unicamente quando le decisioni sulle attivita rilevanti
richiedono un consenamanime di tutte le parti che condividono il controllo.

Le considerazionifatte peréget mi nar e | 6i nfluenza notevole o il contr
a determinare il controllo sulle controllate. La partecipazione del Gruppo in societa collegate e joint venture sono
valutate con il metodo del patrimonio netto.

Conil metodo del patrimonio netto, la partecipazione in una societa collegata o in una joint venture € inizialmente
rilevata al costo. Il valore contabile della partecipazione &€ aumentato o diminuito per rilevare la quota di pertinenza
della partecipanteddgl ut i I i e dell e perdite della partecipata r
afferente alla collegata od alla joint venture € incluso nel valore contabile della partecipazione e non & soggetto ad
una verifica separata di perdita di vadimpairment).

1 prospetto dell d6utile/ (perdita) dobéesercizio rifl et
societa collegata o della joint venture. Ogni cambiamento nelle altre componenti di conto economico complessivo
relativo a queste partecipate € presentato come parte del conto economico complessivo del Gruppo. Inoltre, nel
caso in cui una societa collegata o una joint venture rilevi una variazione con diretta imputazione al patrimonio
netto, il Gruppo rileva la suguota di pertinenza, ove applicabile, nel prospetto delle variazioni nel patrimonio
netto.Gli utili e le perdite non realizzate derivanti da transazioni tra il Gruppo e societa collegate o joint venture,
sonoeliminati in proporzione alla quota di parteazione nelle collegate o joint venture.
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La quota aggregata di pertinenza del Gruppo del ris
erilevata nel prospetto dell 6util e/ (peildsultatag netbd e ser c
delleimposte e delle quote spettanti agli altri azionisti della collegata o della joint venture.

Il bilancio delle societa collegate e della joint venture € predisposto alla stessa data di chiusura del bilancio del
Gruppo. Ove necsario, il bilancio é rettificato per uniformarlo ai principi contabili di Gruppo.

Successivamente all éapplicazione del met odo del patr
una perdita di valore della propria partecipazione nelletocollegate o joint venture. Il Gruppo valuta a ogni
data di bilancio se vi siano evidenze obiettive che le partecipazioni nelle societa collegate o joint venture abbiano

subito una perdita di val or e. | n dita eome diffarenma,tra il valore&Gr u p p ¢
recuperabile della collegata o della joint venture e il valore di iscrizione della stessa nel proprio bilancio, rilevando
tale differenza nel prospetto del |l 6ut i fiselthatddoseaiethi t a) ¢
collegate e joint ventureo.

All 6atto della perdita dell dinfluenza notevole su
venture,il Gruppo valuta e rileva la partecipazione residua al fair value. La differenzaatari di carico della
partecipazione alla data di perdita dell éinfluenza

partecipazione residua e dei corrispettivi ricevuti € rilevata nel conto economico.

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti

Le disponibilita liquide e i depositi a breve termine comprendono il denaro in cassa e i depositi a vista e a breve
termine con scadenza non oltre i tre mesi, che non sono soggetti a rischi significativi legati alla variazione di
valore. Ledisponibilita liquide ed i mezzi equivalenti sono iscritti in bilancio al valore nominale ed al cambio a
pronti a fine esercizio, se in valuta.

Attivita non correnti detenute per la vendita e attivita cessate

Le attivita non correnti e i gruppi in disssione sono classificati come detenuti per vendita se il loro valore
contabile sar”™ recuperato principal mente con unbope
Tali attivitd non correnti e gruppi in dismissione classificati come détper la vendita sono valutati al minore

tra il valore contabile ed il loro fair value al netto dei costi di vendita. | costi di vendita sono i costi aggiuntivi
direttamente attribuibili alla vendita, esclusi gli oneri finanziari e le imposte.

La condizone per la classificazione come detenuti per la vendita si considera rispettata solo quando la vendita &
altamente probabile e | 6attivit”™ o il gruppo in disi
condizioni. Le azioni richiesteep concludere la vendita dovrebbero indicare che & improbabile che possano
intervenire cambiamenti significativi nella vendita o che la vendita venga annullata. La Societa deve essersi
impegnata alla vendita, il cui completamento dovrebbe essere previsto ln anno dalla data della
classificazione.
Léammortamento di i mmobil i, i mpi ant i e macchinari e
sono classificati come disponibili per la vendita.
Le attivita e le passivita classificate codetenute per la vendita sono presentate separatamente tra le voci correnti
nel bilancio.
Un gruppo in dismissione si qualifica come attivit?’
oppure € classificata come detenuta per la venatita

A rappresenta un importante ramo autonomo di attivita o area geografica di attivita

A fa parte di un unico piano coordinato di dismissione di un importante ramo di attivita o area geografica

di attivita, oppure
A & una controllata acquisita esclusivamentiinzione di una rivendita.
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Patrimonio netto

Capitale sociale

Il capitale socialeappresenta il valore nominale dei versamenti e dei conferimenti operati a taledtgllo
azionisti.

Riserve di valutazione

Nel caso in cui gli strumenti finanziari derivati coprono il rischio di variazione dei flussi di cassa degli strumenti
oggetto dicopertura (cash flow hedge; es. copertura della variazione dei flussi di cassa di attivita/passivita per
effetto delle oscillazioni dei tassi di cambio), le variazioni del fair value dei derivati considerate efficaci sono

inizialmente rilevate nella riseav d i val utazi one, af ferente | e al tre
successi vament e i mput at e a conto economi co coerent ¢
coperta.

Dividendi e acconti su dividendi

La Societa rileva una passivitdrante del pagamento di un dividendo quando la distribuzione é autorizzata e non
e piu a discrezione della Societa. In base al diritto societario vigente in Europa, una distribuzione e autorizzata
guando =~ approvata dagl i meziilevato dirattamentednél patiimonio heta. e c or r

Trattamento di Fine Rapporto

Il TFR é considerato quale programma a benefici definiti. | benefici garantiti ai dipendenti sono riconosciuti
mensilmente con la maturazione ed erogati in coincidenza della cessazione del rapporto di teattemento

di fine rapporto viene accanttwd n base all éanzianit”™ raggiunta a fin
conformit”™ alle | eggi ed ai contratti di | avoro vige
debito nei confront i nz@nita atugata @ dele metribuzioniscarrisposte, ricalcelato d e | |

sulla base del suo valore attuariale. Le valutazioni attuariali adottate sono le migliori stime riguardanti le variabili
che determinano il costo finale delle prestazioni successive allzioggsdel rapporto di lavoro.

Fondi rischi ed oneri

| fondi per rischi e oneri riguardano costi e oneri di natura determinata e di esistenza certa o probabile che alla

data di chiusura del peri odo s o sopravvanidnea Glimaranoramenti ne | |
sono rilevati guando: (i) = probabile | 6esistenza d
evento passat o; (i) N probabile che | 6adempi ment
d e | bliganidne pud essere stimato in modo attendibile. Gli accantonamenti sono iscritti al valore

rappresentativo della migliore stima dell dammontare

| 6obbligazione ovverodipeahitusawsiar rd afetpfieanitacodettetmp@u d rad @

e significativo e le date di pagamento delle obbligazioni sono stimabili in modo attendiziggitonamenteé

oggetto di attualizzaziongjmcremento del fondo connesso al trascorrer¢eti@bo € imputato a conto economico

al | a owreo finanzidd . Quando |l a passivit”™ = relativa ad att]

rilevato in contropartita alléattivit?’ a raverso il s i roi

processo di ammortamento. | fondi sono periodicamente aggiornati per riflettere le variazioni delle stime dei costi,

dei tempi di realizzazione e del tasso di attualizzazione; le revisioni di stima dei fondi sono imputate nella

medesimavocediont o economico che ha precedentemente accolf
relativa ad attivit”™ material.] (es. bonifica di ar

Nelle note al bilancio sono illustrate le passivita poiali rappresentate da obbligazioni possibili (ma non

probabili), derivanti da eventi la cui esistenza sara confermata solo al venir meno di uno o piu presupposti non
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totalmente sotto il controllo della Societa. Per maggiori dettagli si rimanda a qesctittd nel paragrafé i
Costidi struttura

Strumenti finanziari

Glisr ument i finanziari sono unbéincentivazione riconos
contributo in fase di avvio e sviluppo della Societa. Tali strumenti finanziari daranno diritto al pagamento di un
rendimento agganciato alle variaziahie | Net Asset Value (NAV) del |l 6Emi tt

assegnazione di azioni della Societa stessa. Gli strumenti finanziari sono inizialmente rilésiatvalue

rilevando a conto economico gli effetti derivanti dalla variaziondaileValue nel periodo in cui si verificano. Il

fair valuealla data di chiusura del periodo viene determinato attraverso stime effettuate dal management, anche
attraverso il supportdi esperti indipendenti. Il processo attraverso il quale la Societa determina il fair value dello
strumento, rientra nei processi di stima, che implica la previsione di flussi di cassa basati su variabili che dipendono
da attese del | 6 ammdkilianiee inaoziardneriché aedle gereerali condizioni del mercato, in
grado di determinare variazioni, anche significative e nel breve termine, sulle conclusioni degli esperti e quindi
delle risultanze di bilancio.

Passivita finanziarie i Rilevazione e valutazione

Le passivita finanziarie sono classificate, al momento della rilevazione iniziale, tra le passivita finantzarie al
valuerilevato a conto ecamico, ta i mutui e finanziamen o tra i deivati designati ame strumenti diopertira.
Tutte le passivita finanziarie sono rilevate inizialmentlvaluecui si aggiungono, nel di finaziamenti

e debiti, i costi di transazione ad essi daaténte #ribuibili.

Le passivia finanziarie del Gruppo comprendono detotinmerciali e altri debiti, finanziamenti, inclusi strumenti
finanziari e strumenti finanziari derivati.

Finanziamenti

Dopo la rilevazione iniziale, i finanziamenti sono valutati con il criterio del costo ammortizzato usando il metodo
del tasso di intexsse effettivo. Gli utili e le perdite sono contabilizzati nel conto economico quando la passivita &
estinta, oltre che attraverso il processo di ammortamento.

1 costo ammortizzato =~ calcolato ril eiwaastdchefdnm s cont
parte integrante del tasso di interesse effettivo. I
oneri finanziari nel prospetto dell d6utile/ (perdita).
Una passivita finanziaria viene cancellataquand@oo b bl i gazi one sottostante | a pa
adempiut a. Laddove wuna passivit? finanziaria esi st ¢

condizioni sostanzialmente diverse, oppure le condizioni di una passivtanésivenissero sostanzialmente
modificate, tale scambio o modifica viene trattato come una cancellazione contabile della passivita originale,
accompagnata dalla rilevazione di una nuova g@assivit
di eventuali differenze tra i valori contabili.

IFRS 9 - Strumenti finanziari derivati

Il Gruppo utilizza strumenti finanziari derivati tra i quillierest rate cag interest rate swapu tassi di interesse

per coprire i rischi di tasso di interesse sui finanziamenti. Tali strumenti finanziari derivati sono rilevati al fair
value secondo quanto previsto dal principio contabile IFRS 9 e sono contabilizzati come attivita finanziamie quand
il fair value & positivo, mentre come passivita finanziarie quando il fair value & negativo.

All 6avvio di unodoperazione di copertura, il Gruppo c
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intende applicar e | biditigi dajeegesionedel vischioie fagtrategia p@rseguipar i 0
La documentazione include | 06identificazione dell o st
rischio e delle modalita con cui il Gruppo valutera se la relazione di capsdddisfi i requisiti di efficacia della
copertura (compresa l'analisi delle fonti di inefficacia della copertura e in che modo viene determinato il rapporto
di copertura). La relazione di copertura soddisfa i criteri di ammissibilita per la contalidlizzaelle operazioni
di copertura se soddisfa tutti i seguenti requisiti di efficacia della copertura:
A vi & un rapporto economico tra I'elemento coperto e lo strumento di copertura;
A l'effetto del rischio di credito non prevale sulle variazioni di valésaltanti dal suddetto rapporto
economico;
A il rapporto di copertura della relazione di copertura & lo stesso di quello risultante dalla quantita
dell'elemento coperto che il Gruppo effettivamente copre e dalla quantita dello strumento di copertura che
il Gruppo utilizza effettivamente per coprire tale quantita di elemento coperto.

Perdita di valore

L6IFRS 9 richiede che | a Societ”™ registri l e perdit
commerciali, avendo come riferimento o un periodo di
lifetime expectedloy}d. a Soci et ™ applica | 6approccio semplificat

tutti i crediti commerciali in base alla loro durata residua contrattuale. La Societa ha valutato gli impatti derivanti

dai propri crediti in portafoglio, sia diatura commerciale che finanziaria, tenuto conto delle caratteristiche degli

stessi, delle controparti e delle tempistiche di incasso seppur non tutti i crediti presentino una garanzia, e gli effetti
derivanti dall 6appl i c a zsignificatvi tehetd contowa prafilo di rischioelei prapri n o n
clienti.

Hedge Accounting

All o stato attuale, |l a Societ”™ ricorre all nepg! i cazi
cap ratesottoscritti. Alla luce di quanto riptato dal principio, la Societa ha stabilito che tutte le relazioni di
copertura esistenti che sono attual mente designate
accounting in accordo con | 6 IluarmSigulrda tali siranmerstiMaril@vaziond pr i
degl i effetti derivanti dall a valutazione, anche pe
patrimonio netto.

Iscrizione dei ricavi, dei proventi e degli oneri a conto economico

Ricavi

| ricavi sono riconosciuti nella misura in cui i benefici economici sono conseguiti dalla Societa e il relativo importo
possa essere determinato in modo attendibile, indipendentemente dalla data di incasso. | ricavi sono valutati al
fair valuedel corrispge t i vo a cui l 6entit”™ ritiene di avere diri
cliente, tenuto conto dei termini contrattuali pattuiti e degli impegni presi.
| seguenti criteri specifici di riconoscimento dei ricavi devono essere sengetaisprima della loro rilevazione
a conto economico:
A ricavi di locazionei ricavi di locazione derivanti dagli investimenti immobiliari di proprieta della Societa
sono contabilizzati in modo linearena straightinebasi3 c ome pr evi faragrafd@l), | 61 FR
criterio rappresentativo della competenza temporale, in base ai contratti di locazione in essere;
A ricavi derivanti dalla vendita di immobilii ricavi per la vendita di immobili sono rilevati a conto
economico al mo mecuziore dallgerfdrniarce dbkgatibdefiniga cantsattualmente
e quindi al trasferimento all dacquirente di tut
trasferimento che avviene normalmente alla data di stipula del rogito notaok@ento in cui
generalmente viene inoltre regolato il corrispettivo della transazione.
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IFRS 15 Ricavi provenienti da contratti con clienti

L6I FRS 15 si applica a tutti i ricavi pr ovriemrinke nt i d
nell o scopo di al tri princiopi (ad esempio i contratt
1 principio introduce un modell o in cinque fasi c he
15pevede | a rilevazione dei ricavi per un importo chi
in cambio del trasferimento di merci o servizi al cliente.

1 principio comporta | d6desercizio di un giudizio da
l e circostanze rilevanti nell dapplicazione di ogni

specifica, inoltreJacont abi |l i zzazione dei costi incremental. [

direttamente legati al completamento di un contratto.

I ricavi del Gruppo sono relativi prevalentemente ai canoni di locazdennto tale principio non ha coomato

effetti sul bilancio consolidato.

Tuttavi a, essendo i ricavi del gruppo prevalentemen
bilancio consolidato.

Locazioni

La Societa si caratterizza per investimenti in portafogli immobilisglelata qualita, concentrati principalmente

in primarie citta italiane, con conduttori di alto profilo e contratti di locazione a lungo termine, comprensivi di
adeguate clausole di salvaguardia nonché di clausole che prevedono a carico del condptiseedeopere di
manutenzione ordinaria e straordinaria. Attualmente i ricavi di locazione derivanti dagli investimenti immobiliari

di proprieta, sono contabilizzati sulla base del principio contabile internazionale IFRS 16 (paragrafo 81), criterio
rappregntativo della competenza temporale, in base ai contratti di locazione in essere.

Tenuto conto dell éattuale impianto contrattuale e de
settore, si pu, concl ud eatoimpatt suerisultab deFQRUPpo tdn riferimentohlle d et
locazioni immobiliari.

Cessioni immobiliari

Con riferimento alle cessioni immobiliari, si rileva che le stesse avvengono mediante sottoscrizione di atto notarile,
durante il quale vengono verificati gli effettivi adempimenti contrattuali e la reale disponibilita del bene da parte
del notaio. In paitolare, tali operazioni prevedono: (i) il trasferimento del bene da parte del venditore, (i) la

regol azione del corrispettivo da parte dell édacquiren
e (iii), eventualmente, il versamenth caparre o acconti contestualmente alla sottoscrizione dei contratti
preliminari di vendita, questoultima fattispecie ten
e rogito (general mente i nf enelperzze di eompodeatifimanz)arienmplicitep r e v €
significative.

IFRS 161 Leases

Tale principio definisce i criteri per la rilevazio
richiede ai locatari di contabilizzare tutti i contratti di leasing in bilancio sulla base di un singolo modello simile

a quello utilizzab per contabilizzare i leasing finanziari in accordo con il precedente IAS 17. Il principio prevede

due esenzioni per larilevazione da parte deilocaaro nt r at t i di |l easing relativi
esempio i personal computer) exbntratti di leasing a breve termine (ad esempio i contratti con scadenza entro i

12 mesi od inferiore). Alla data di inizio del contratto di leasing, il locatario rileva una passivita a fronte dei

pagamenti del leasing (cioé la passivita per leasinghelat t i vi t~ che rappresenta il
sottostante per | a durata del contratto (cio il di
separatamente | e spese per i nrttearneesnstio sduelll ad ipraiststiov idti”

| locatari devono inoltre rimisurare la passivita per leasing al verificarsi di determinati eventi (ad esempio: un
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cambiamento nelle condizioni del contratto di leasing, un cambiamento nei pagamenti futedstey
conseguente al cambiamento di un indice o di un tasso utilizzati per determinare quei pagamenti). Il locatario
riconosce general mente | 6i mporto della passivit”™ pert

| locatori classifican tutti i leasing distinguendo due tipologie: leasing operativi e leasing finanziari, fornendo
adeguata informativa nel bilancio.

Si segnala che alla data odierna la Societa ha in essere contratti di leasing per attrezzature informatiche, che non
rientraro nello scopo del principio e tre contratti di affitto di cui uno relativo alla sede legale:

A in data 21 luglio 2017 COIMA RES ha siglato un contratto di affitto per la nuova sede legale a Milano,

in Piazza Gae Aul ent i n. Idannilindavabite due dotie cpnrurecarmmtee U N
annuale di circa Euro 94 mila. In considerazione del fatto che COIMA RES ha investito una cifra
significativa per | 6allestimento della nuova sed

contrattodi locazione;

A in data 26 gennaio 2018 il Consorzio Lorenteggio Village ha siglato un contratto di affitto per la control
room del complesso immobiliare Vodafone sito in Milano, Via Lorenteggio 240, con scadenza 31 gennaio
2027 e un canone annualesliro 15 mila;

A in data 4 dicembre 2015 COIMA OPPORTUNITY FUND | ha stipulato un contratto di affitto relativo ad

unbautori messa facente parte ad un immobile sitoc
giugno 2025 e tacitamente rinnovabile péenibri nove anni, ad un canone annuo pari ad Euro 80 mila.
In data 11 aprile 2017 il fondo ha concesso in s

alle stesse condizioni contrattuali stipulate con il locatore.

Costi

| costi e gli alri oneri operativi sono rilevati come componenti del risultato del periodo nel momento in cui sono
sostenuti in base al principio della competenza temporale e quando non hanno requisiti per la contabilizzazione
come attivita nello stato patrimoniale.

Proventi e oneri finanziari

| proventi e gli oneri di natura finanziaria sono rilevati per competenza sulla base degli interessi maturati sul valore
netto delle relative attivita e passivita finanziarie utilizzando il tasso di interesse effettivo.

Gl'i oneri finanziari direttamente attribuibili all da
capitalizzati sul val ore contabile dell é6i mmobile cu
condi zi on eento tekvaldredcontabile @ehibene non attribuisca allo stesso un valore superiore rispetto

al suofair value

Imposte

Imposte correnti

La Societ”™ in quanto SI1 Q  soggetta ad unodditpeci al e
déi mpresa derivante dall dattivit”™ di | ocazIRES)e i mmotk
dal |l 6i mposta regi onalRAP) s la pdrte di atike Tiviligticot a' essp comispandente ¢ e (
assoggettato a imposizione in capo agli azionisti in sede di distribuzione dello stesso sotto forma di dividendi. Le
imposte del periodo sono quindi calcolate sul reddito prodotto da attivita diverse dalla locazione immobiliare,
owvvero dalla gestione c.don esente.

I n considerazione della perdita dello status di Sl | Q
da Evergreen S.p.A., la Societ”™ ha calcolato | doner ¢
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Imposte differite

Le imposte anticipate e differite sono rilevate secondo il metodo dello stanziamento globale della passivita.

Esse sono calcolate sulle differenze temporanee tra i valori delle attivita e delle passivita iscritte in bilancio e i
corrispondenti valori riconosciuti ai fini fiscali. Le attivita per imposte anticipate sulle perdite fiscali riportabili e
sulle differerze temporanee deducibili sono riconosciute nella misura in cui & probabile che sia disponibile un
reddito imponibile futuro, anche tenuto conto del regime speciale previsto per le SIIQ, a fronte del quale possano
essere recuperate.

Inconsiderazionedell perdita dell o status di SI 1 Q per effetto
da Evergreen S.p.A., la Societa ha calcolato la fiscalita differita come societa immobiliare.

Risultato per azione

Risultato per azione i base

Il risultato base per azione ordinaria & calcolato come rapporto tra il risultato di periodo attribuibile alle azioni
ordinarie ed il numero medio ponderato di azioni ordinarie in circolazione nel periodo.

Risultato per azione i diluito

Il risultato bas per azione ordinaria diluito € calcolato come rapporto tra il risultato di periodo attribuibile alle
azioni ordinarie ed il numero medio ponderato di azioni ordinarie in circolazione nel periodo piu la media
ponderata delle azioni ordinarie che potreblessere emesse al momento della conversione in azioni ordinarie
di tutte le potenziali azioni ordinarie con effetti di diluizione.

Uso di stime

La redazione del bilancio e delle relative note in applicazione degli IFRS richiede da partdirdeitme

aziendale | 6effettuazione di stime e di assunzioni ¢
del l e passivit?’ di bilancio e sulldinformativa rel
dbéesercizio

I risultatdi a consuntivo potrebbero differire da ta

condizioni sulle quali le stime sono basate. Pertanto, modifiche delle condizioni alla base dei giudizi, assunzioni
e stime adottate pamso determinare un impatto rilevante sui risultati successivi.

Le stime sono utilizzate per la determinazione fd@l value degli investimenti immobiliari, degli strumenti
finanziari, degli strumenti finanziari derivati e delle imposte.

Le stime e leassunzioni sono riviste periodicamente dal management e, ove ritenuto necessario, sono supportate
da pareri e studi da parte di consulenti esterni indipendenti e di primario standing (ad esempio perizie immobiliari)
e gli effetti di ogni variazione sondlgssi a conto economico.

Di seguito vengono indicate le stime piu significative relative alla redazione del bilancio e delle relazioni contabili
annuali perché comportano un elevato ricorso a giudizi soggettivi, assunzioni e stime:

A investimenti immobilia: gli investimenti immobiliari sono inizialmente iscritti al costo comprensivo

degl i oner i accessor.i all 6acquisizione e, coer
successivamente valutatifair value rilevando a conto economico gli effedérivanti da variazioni del
farvalued el | 6i nvesti mento i mmobi | ifairveluealadatag ehiusumd o i n

del periodo viene determinato attraverso la valutazione del patrimonio immobiliare effettuata con il
supporto di espé indipendenti; tale valutazione & soggetta a ipotesi, assunzioni e stime, pertanto una
valutazione effettuata da esperti differenti potrebbe non comportare la medesima valutazione del
patrimonio immobiliare e inoltre, come riportato nella relazione idagiministratori, &€ soggetta ad
incertezze | egate all dattuale situazione emergen
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A strumento finanziariolo strumento finanziario & inizialmente valutatofal value, rilevando a conto
economico gli effetti derivanti dalla variazione ¢t valuenel periodo in cui si verificano. fair value
viene determinato attraverso stime effettuate dal management, anche attraverso il supporto di esperti
indipendenti; tale valutazione & soggetta a processi di stima, che implica la previsione di fluss di cas
basat.i su variabili che dipendono da attese dell
dalle generali condizioni del mercato;

A strumenti finanziari derivatigli strumenti finanziari derivati sono valutati flir value rilevando a
patrimonio netto gli effetti derivanti dalla variazione & valuenel periodo in cui si verificano, per la
guota di copertura che si rileva essere efficace mentre la restante parte viene rilevata nel prospetto

del | 6uti |l e/ ( per dfartvalle viehe lddtednenate attraverso atime éffettuate dal
management sulla base delle quotazioni di mercato alla data di riferimento;

A imposteleimposte sulreddie e ngono sti mate in base alla previsi
esser¢/’ er sato all é6Erario in sede di di chiarazione dc¢

e effettuata sulla base delle aspettative di reddito degli esercizidugario determinante utilizzando le
aliquote fiscali che si prevede sarannolappili nei periodi nei quali le differenze temporanee saranno
realizzate o estinte.

2.4 Nuovi principi contabili, interpretazioni e modifiche adottati dalla Societa

| principi contabili adottati per la redazione del bilancio consolidato semestratvabbisono conformi a quelli

utilizzati per la redazione del bilanoionsolidato al 31 dicembre2)) f att a eccezi one per |
principi e modifiche in vigoredal 1° gennaio 2Z2. La Societa non ha adottato anticipatamente alcun nuovo
principio, interpretazione o modifica emesso ma non ancora in vigore.

Diverse altre modifiche ed interpretazioni si apatio per la prima volta nel 2B, ma non hanno avuto impatto
sul bilancio consolidato semestrale abbreviato del Gruppo.

Contratti onerosi i Costi inerenti ad un contratto i Amendments to IAS 37

Un contratto oneroso € un contratto nel quale i costi non discrezionali (e.g., i costi che il Gruppo non puod
evitare in quanto € parte di un contratto) necessaaidathpiere le obbligazioni assunte sono superiori ai
benefici economici che si suppone siano ottenibili dal contratto.

La modifica chiarisce che nella determinazione se un contratto &€ oneroso o genera perdite, una entita deve
considerare i costi direttamentiferiti al contratto per la fornitura di servizi che includono sia i costi
incrementali €s:il costo del lavoro diretto ed i materiali) che i costi direttamente attribuiti alle attivita
contrattuali €s:ammortamento delle attrezzature utilizzate peald e mpi ment o del <contrat
per la gestione e supervisione del contratto). Le spese generali ed amministrative non sono direttamente
correlate ad un contratto e sono escluse a meno che le stesse non siano esplicitamente ribaltabili alla
controparte sulla base del contratto.

Sullabase dei contratti in esses#a data della presente relazione, tale modifica non ha avuto impatti sul
risultaib del bilancio semestrale consolidato abbreviato.

Reference to the Conceptual Framework i Amendments to IFRS 3

Le modi fiche hanno | 6o b iFameworkforthe PrepsratisntandtPresentationi rif
of Financial Statementson i riferimenti alConceptual Framework for Financial Reportipgbblicato a
Marzo 2018 senza un céio significativo dei requisiti del principio.

Il Board ha anche aggiunto@c cezi one ai princiopi di val utazi one
potenziali perdite odi t i | i idel giorno dopoodo derivantiberda pas
nello scopo dello IAS 37 0 IFRIC 21e v i e s, se contratte separatament
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| 6applicazione dei requi sinvece che éel Conceptudl Eramework,oper d e | |
determinare qualora una obbligazione attualste alla data di acquisizione.

La modifica ha inoltre aggiunto un nuovo paragraf
gualificano comaattivita riconoscibili alla data di acquisizione.

Tali modifiche non hanno avuto impatto sul bitéo abbreviato semestrale del Gruppo in qguanto non sono
state riconosciutael semestre attivita potenziali, passivita e passivita potenziali in scopo per tali modifiche.

Property, Plant and Equipment: Proceeds before Intended Use T Amendments to IAS 16

Le modifiche proibiscono alle entita di dedurre dal costo di un elemento di immobili, impianti e macchinari,

ogni ricavo dallavendita di prodotti venduti nel periodo in cui tale attivita viene portata presso il luogo o le
condizioni necessarie perchgédtessa sia in grado di operare nel modo in cui intendeva il management.

Il nvece, undentit”™ cont eehdita di talizoeodotti, ed iicesth per produere taliv a nt i
prodotti, nel conto economico.

Tali modifiche non hanno avuto impattal ®ilancio semestrale consolidato abbreviato del Gruppo in quanto
non sono statesalizzate vendite relative a tali elementi di immobili, impianti e macchinari, prima che gli
stessi entrassero in funzioper i ma o dopo | 6ini zi oratdbeel precedente p

IFRS 1 First-time Adoption of International Financial Reporting Standards i Subsidiary as a first-
time adopter

Tale modifica permette ad wuna controllata che sc
contabilizzare lalifferenze di traduzione cumulate sulla base degli importi contabilizzati dalla controllante,
considerando la data di transizione agli IFRS da parte della controllante. Questa modifica si applica anche
alle societa collegate o joint venture che scelgoroplip | i car e i | paragrafo D16( a

Tale modifica non ha avuto impatto sul bilancio semestrale consolidato abbreviato del Gruppo in quanto lo
stesso non é uirst timeadopter

IFRS 9 Financial Instruments T Fees i n the 610 perecogrtom of&dinahceab t for
liabilities

Tale modifica chiarisce quali somoostiche urgentita include nel determinare se i termini e le condizioni di

una nuova anodificata passivita finanziaria siano sostanzialmente differenti rispetto alle condigilani d
passivita finanziaria originaria.

Questdeesincludono solo quelle pagate o percepite tra il debitore ed il finanziatore, incluse le fees pagate o
percepite datlebitore o dal finanziatore per conto di altri. Non é stata proposta una simile modifica per quanto
riguarda lolAS 39- Financial Instrumets: Recognition and Measurement.

Tale modifica non ha avuto impatto sul bilancio semestrale consolidato abbreviato del Gruppo in quanto nel
semestre non sono intervenute modifiche nelle passivita finanziarie del Gruppo.
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3. Segmenti operativi

Alfinedir appresentare | 6attivit”™ della Societ”™ per settoc
base alla destinazione degli edifici ed in via secondaria sulla base della localizzazione geografica.

In considerazione della strategia di istimento, la destinazione degli edifici € suddivisa tra immobili direzionali,

filiali bancarie e altri immobili. Gli immobili direzionali comprendono tutti gli edifici destinati alla locazione ad

uso ufficio mentre negli altri immobili sono ricompreseeué altre destinazioni di tipo terziario quali ad esempio
commercio e logistica. La categoria filiali bancarie € presentata separata@mapiresentaircail 9% del

portafoglio immobiliare complessivo.

Di seguito si riporta un conto economico riclassf at o che fornisce | 6informatiyv
Societgper il periodo chiuso al 3§iugno 2@2:

(Euro migliaia) dIIT eTi%%igli Filiali bancarie Altri immobili o ogn;‘l)lg;:t;bili Totale settori

Canoni di locazione 16.616 2032 714 - 19.362
Utili / (perdite) da cessioni immobiliari 275 - - - 275
Risultato di societa collegate 3.613 - - (18 3.595
Adeguamento al fair value 5.277 (1.868 1.397 - 4.806
Proventi finanziari - - - 1 1
Totale proventi 25.781 164 211 (7) 28.039
Costi immobiliari netti (2.301) (385) (157) - (1.843)
Costi di struttura (3.588) (351) (380) (430) (4.749)
Altri costi operativi (115) (56) 5) (63) (239)
Rettifiche di valore nette (32) (822) (524) (@) (1.385)
Oneri finanziari (3.706) (398) (246) (95) (4.445)
Imposte - - - (11.320) (11.320)
Risultato di settore 17.039 (1.848 79 (11932) 4.058

| ricavi del settore sono suddivisi per le voci pignificative in ambito immobiliare ovvero i canoni da locazione

e i proventi da partecipazioni.

E rappresentato altresi il risultato del settore che comprende anche i costi immobiliari al netto dei riaddebiti
effettuati ai conduttori, i costi di struttyrgli oneri finanziari e altre spese societarie.

La colonnaimporti non allocabiliinclude principalmente la quota dekuiltato disodeta collegatein CO i
Investment 2gli interessipassivi sui conti correnbancarigli ammortamentij proventi finanziarile perdite su
cambie le imposte

Si riporta di seguito uno schema riclassificato che fornisce la distribuzione delle attivita e passivita sulla base della
destinazione degli immobili.

(Euro migliaia) d'i‘:‘e’;‘i‘f)ﬂign Filiali bancarie  Altri immobili '";‘I’Igg;gl‘l’ln Totale settori
Attivita non correnti 726.783 49.363 36.157 1.639 813.942
Attivita correnti 60.214 22.953 6.478 2.008 91.653
‘ Attivita del settore ‘ 786.997’ 72.316 ‘ 42.635’ 3.647‘ 905.595‘
Passivita non correnti 308.974 25.241 15490 10.461 360.166
Passivita correnti 9.400 335 645 5.087 15.467
‘ Passivita di settore ‘ 318.374‘ 25576‘ 16.135 ‘ 15.548‘ 375.63 ‘

Le attivita e le passivita del settore sono suddivise sulladediserelazione con gli immobili suddivisi tra le varie
categorie.
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La colonnamporti non allocabiliinclude principalmente:
A per le attivitaJa partecipazione in Clmvesiments 2le disponibilita liquide di MHREC Sad le imposte
anticipate
A per le passivita, i debitli per imposte correné differite

| risultati della Societa sono altresi rappresentati sulla base della localizzazione geoggifiimmobili

(Euro migliaia) Milano Altre citta In;ﬁg:;;?in Totale settori

Canoni di locazione 17.5%6 203 1.615 - 19.362
Utili / (perdite) da cessioni immobiliar 275 - - - 275
Risultato di societa collegate 3.613 - - (18) 3.595
Adeguamento al fair value 6.545 (60) (1.679) - 4.806
Proventi finanziari - - - 1 1
Totale proventi 27978 143 (64) a7) 28.039
Costi immobiliari netti (1.476) (14) (353) - (1.843)
Costi di struttura (4.005) (52) (262) (430) (4.749)
Altri costi operativi (122) 3) (51) (63) (239)
Rettifiche di valore nette (500) - (822) (64) (1.385)
Oneri finanziari (3.999) (69) (281) (95) (4.445)
Imposte - - - (11.320) (11.320)
Risultato per area geografica 17876 5 (1.83) (11989 4.058

La suddivisione geograficastata scelt anche in relaziongla strate@ di investimentodella Societa che punta
prioritariamenteal mercatali Milano.

Si riporta di seguito la distribuzione delle attivita e passivita sulla base della localizzazione geografica degli
immobili.

(Euro migliaia) Altre citta Irgﬁg:;gi?in Totale settori
Attivita non correnti 769.549 9.714 33.040 1.639 813.942
Attivita correnti 68.455 2.776 18.44 2.008 91.653
‘ Attivita del settore ‘ 838.004’ 12.490’ 51.45 ’ 3.647’ 905.595’
Passivita non correnti 327.482 4.386 17.837 10.461 360.166
Passivita correnti 10.085 58 237 5.087 15.467
‘ Passivita di settore ‘ 337.567’ 4.444’ 18.074’ 15.548’ 375.63 ‘

Anche per la ripartizione geografica delle attivitd e delle passivitdytiiZzata la stessa metodologia descritta
per | a suddivisione delle attivit”™ e delle passivit
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4. Ricavi dalocazione

| ricavi da locazioneammontancad Euro 19.362 mila al 30 giugno 2022 e includono i canoni maturati sul
portafoglio immobiliare.

(Euro migliaia) Immobili 30 giugno 202 30 giugno 2@1
Monte Rosa 930 1.154
COIMA RES SIIQ Tocqueville 927 1.963
Pavilion 1.708 1.633
COIMA CORE FUND IV Filiali Deutsche Bank 2.033 1.862
COIMA CORE FUND VI Gioiaotto 2.162 2.061
COIMA RES SIINQ | Deruta 1.424 1.820
COIMA CORE FUND VIl Vodafone 7.283 7.060
COIMA OPPORTUNITY FUND | Sarca = 2.016
Microsoft 2.376 2.179
FELTRINELLI PORTA VOLTA
Pirelli 32 524 -
Ricavi da locazione 19.3%2 21.748

Il decrementodi Euro 2.386 mila rispettoal 30 giugno202L é riconducibile principalmentalla cessione
del | 8i mmobil e Sarca, per f,ealrilascioadegh spazien Tocsuedlle eRemta dae me s t
parte dei conduttori Sisal e BNL, avvenuto oeiso del primsemestre 2022

Tale riduzione par zi al mente compens atindatal3 marmanoni
2022dd fondo Feltrinelli Porta Volt& dal signi ficativo incremento dell 0
in essere.

Il rilascio previstoda parte deprincipali conduttorié in linea congli obiettivi a medio termine della Socieda
procedere alla riqudiicazione degli immobili in portafoglio, conseguiten miglioramento sostanziale della
qualita degli edifici e un potenziale aumento dei canoni di locazione a daigi interventi di istrutturazione.

5. Costi operativi immobiliari netti

| costioperativi immobiliari netti ammontano ad Eut®43 mila al 30giugno 2@2. I'l dettaglio de

riportato di seguito:
Tocqueville Filiali

Monte Rosa Deutsche
Pavilion Bank

Gioiaotto
Microsoft
Pirelli 32

30 giugno

30 giugno
2022 2021

Complesso

(Euro migliaia) Vodafone

Recupero spese dai conduttor 1.8 373 3477 2.491
Property management (149) (54) (20) (67) (29) (309) (339)
Manutenzione (463) (289) (55) (289) (27) (1.123) (1.289)
Utenze (1.210) (256) (1) (403) (22) (1.8®) (918)
Assicurazioni (44) (44) 17) (38) (11) (154) (166)
Imposte sulla proprieta (373) (425) (281) (382) (124) (1.5%) (1.672)
Imposte di registro (72) 39 (20) (60 (29) (210) (219)
Altri costi immobiliari (1) (42) - 4) - (47) (49)
Costi immobiliari netti (512 (626) (384) (472) 151 (1.843 (2.161)

" Include il Consorzio Lorenteggio Village
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La vocerecupero spese dai conduttasi riferisce al ribaltamento ai locatari degli oneri accessori inerenti

all éutilizzo

degl i

spazi

Le commissioni dproperty managemesbno relative alle attivita di gestione amministrativa e manutentiva degli

immobili.

Le spese dimanutenzioneaiguardano gli oneri sostenuti per la gestione degli edifici (ascensori, impianti,
portierato, pulizia) e per la cura delle aree verdi delle proprieta immobiliari.

La voceutenzecomprende le spese per la fornitura di energia elettricaaaegacaldamento degli immobili.

La voceassicurazionsi riferisce alle polizze stipulate dalla Societa e dalle controllate per la tutela dei beni e delle

proprieta immobiliari.

Gli altri costi immobiliarii nc |l udono
|l e tasse sui rifiuti
6. Utili/ (perdite) da cessioni immobiliari

principal mente
e altre spese

i
mi

[ canone
|l egat e

nor i

per

Gli utili da cessioni immobiliari ammontaraal Euro 275 mila al 30 giugno 2022 (saldo nullo al 30 giugno 2021)

La voce si compone per Euro 559 mil
del | 6i mmobil e Sarca a

polizza W&l prevista nel contratt o.
7. Costi di struttura

a

di

dal ri

cessi

|l asci

one

| costidi struttura ammontano d&lro4.749 mila al 30 giugna2022. Si allega di seguito labella riepilogativa

di dettaglio

(Euro migliaia)

Asset management
Costo del personale
Consulenze
Funzioni di controllo
Revisione

Marketing

Servizi IT
Espertiindipendenti
Altri costi di gestione

Costi di struttura

(534) (90)
(905)
(589) (43)
(156) (25)
(90) (20)
(95)
(88)
(12) (19)
(152) )
(2.621) (198)

(1.066) (515)
(152) (46) (16)
(8)
(69) (16) (@]
(1)
(22) 9)
(1) (1) (6)
(1.319) (587) (24)

(2.26)
(905)
(846)
(189)
(197)

(96)
(88)
(62)
(167)
(4.749)

(2.145)
(1.129)
(485)
(190)
(195)
(128)
(95)
(62)
(148)
(4.577)

o

del

Le commissioni di asset managemeaho relative principalmente al contratto siglato tra la Societa e COIMA
SGR per le attivita dscoutingdelle operazioni di investimento e la gestione del portafoglio immobiliare, nonché
per le altre attivitd ancillari previste dal contratt@sgset maagement
Tali compensi sono calcolati su base trimestrale applicando una percentuale sul valore del NAV consolidato della

Societa registrato nel trimestre precedente, al netto delle commissioni gia corrisposte dai fondi inclusi nel

perimetro di consolidaento.
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Il costo del personalgari ad Eur®05mila, € costituito da:
A salari, stipendi e oneri assimilati, pari ad EG&8 mila, relativi principalmente alle retribuzioni dei
dipendenti della Societd;
A oneri sociali, pari aBuro121 mila, che includono i contributi versati dalla Societa ai fondi previdenziali;
A altre spese del personale, pari ad E4R1 mila, che includono pmcipalmente i compensi agli
amministratori.

I n data 16 marzo 2020 | 6Amministratore Delegato, al
lucedellacapitalizzazione di mercato, in linea con gli interessi degli altri azionisti di COIMA RES, ha confermato
di accettare | a sospensione della rideterminazione
compenso variabile a partire dal 2020 e f#hd° gennaio 2025.
La sospensione della rideterminazione dell 6emol umen
interrotta da Manfredi Catella solo ed esclusivamente nel caso in cui, entro tale data:

A il contratto di Asset Management in essezaga modificato e/o cessi per qualsivoglia motivo; e/o

A Manfredi Catella cessi di ricoprire la carica di amministratore delegato (anche in caso di morte); e/o

A la maggioranza degli amministratori della Societd non sia designata da Manfredi Catella @si com

previsto dal Patto Parasociale attualmente in essere.

LOAmmi ni stratore Delegato si =~ riservato di interror
fisso annuo e dell 6emolumento variabil e EQdosekser a | a
raggiungere un livello superiore a quello registrato in sede di IPO (ovvero Euro 360 milioni); solo dal verificarsi
di tale evento si procedera alla determinazione del relativo emolumento, senza quindi impattare i periodi

precedenti.

In consideazione di quanto riportato nelle righe precedenti, resta ferma la rinuncia ai compensi per gli anni
precedenti (dal 2017 al 2019) ai termini e all e cono
del 19 febbraio 2019.

In merito al caso mot e, previsto nel contratto in essere con

descritte, la Societa ha iscritto un fondo rischi di circa Bérbmila (Euro 465 mila al 31 dicembre 2021) sulla

base dell e tabell e dTAT, seocondaadntd prévistpdalwtAE$9p ost e dal | 61 S
1 contratto in essere con | 6Amministratore Delegat
Catella dalla carica ricoperta nella Societa per una delle ragioni previste dalla ScritturafPasatae e descritte

nella Relazione sulla Remuneraziowe.( dGood fieaved )la Societa &€ obbligata a corrispondere a Manfredi

Catella a titolo di risarcimento del danno ovvero, comungue ed in ogni caso, a titolo di indennita per la cessazione
del rapporto di amministrazione il maggior importo tra: (a) Euro 5 milioni e, (b) 8 ¥@lbmpenso complessivo

annuo (fisso piu variabile). Ad oggi la Societa ritiene remota la possibilita che si verifichi una delle ipotesi di
Good Leavepreviste dal contratto in essere.

All 6interno del Document o di Of fert a presentato d
all 6Ammi ni stratore Delegato di entrambe | e componen
Euro 10.484.716 che includono: (i) il creditoech | 6 Ammi ni str atore Del egato potr
maturata in qualitd di Amministratore Delegato di COIMA RES (pari ad Euro 5.369.123) e (ii) il credito che

| 6Ammi ni stratore Delegato potr” mat umdannitdil caigifittodionf r or
pagamento sorge al wverificarsi di alcuni eventi, tre
Delegato di COIMA RES in una circostanza in cui la maggioranza dei membri del Consiglio di Amministrazione

non sia designata dal Manfredi Catella (pari ad Euro 5.115.593).

Tal i i mporti sono riferibil.@i alla migliore stima de
riflessa nella Relazione sulla Remunerazione) effettuata dalla Societaicdher i ment o al | 6eserc
dicembre 2021.

Si segnala che nel Documento di Of ferta =~ previsto

emergere in merito agli importi sopra descritti.

In data 14 giugno 2022, il Comitato pefRamunerazione e il Comitato Controllo e Rischi hanno rilevato (i) che

a tale data non si erano verificati i presupposti per la corresponsione di qualsivoglia importo a titolo di emolumento
fisso e variabile e/ o di imdemhmatorei Balregatoo, a(iiin) f
presupposti &, allo stato, incerto, e dovra essere oggetto di verifica da parte dei competenti organi della Societa,
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(ii1i) I 6opportunit”™ che unbéevent ual enddttanin presdnzadiwrz i on e
guadro informativo completo.
Al'la luce di guanto precede, i Comitati hanno condi

valutare una eventuale rideter minazi mtoreDetegatphdnch& mo |l ur
una eventuale indennita risarcitoria.

In considerazione di quanto precede, tali ammontari sono stati trattati, ai sensi dei principi contabili applicati, quali
passivita potenziali.

La voceconsulenzénclude principalmentie speg perattivita di supporto svolte da professionfsila gestione

ordinaria della Societaperl 6 of f ert a pubbl i cmpartcolaremac qui st o e scambi o
A consulenze legali, fiscali e notarili;
A consulenze tecniche sugli immobili.

Il costo relativo alldunzioni di controllocomprende principalmente i compensi del Collegio Sindacale, pari ad
Euro62 mila, i compensi per la funzione di Risk Management, paEwd 29 mila e spese per altre funzioni di
controllo, pariad Eura98 mila.

| costi direvisioneincludonoi compensi relativi alla societa di revisione EY S.piAempensi relativi alla societa
direvisione KPMG S.p.A g u e sihcérigdtatdellamevisione legale dei fondi immobiliari detenuti da COIMA
RES.

Le spese dmarketingsono rdative principalmented attivita dimedia relationsfuro48 mila), alla manutenzione
della piattaforma digital(Euro46 mila) edaltri costiresiduali, tra cui attivita diranding(Euro2 mila).

| Servizi ITincludonol 6 assi stenza tecni ca, i software ammini str e

I compensi deglesperti indipendentsono relativi agli incarichi conferiti @ushman & WakefieldAXIA RE,
Kroll Advisory e Praxi per laedazione delle perizie di stima degiirmobili.

Gli altri costiincludono principalmente le spese relative alla gestione della sede legale della Societa ed altri costi
di struttura (assicurazioni, contributi associativi, servizi di Borsa Italiana e Monte Titoli, contributo CONSOB).

8. Altri costi operativi

Gli altri costi operativipari adEuro239mila (Euro386 mila al 3 giugno2021), comprendno imposte e tasse

diverse pari ad Euro 128 mila e la variazione difair value dello strumento finanziario concesso agli
amministratori e ai key manager della Societa, che presenta un aumento 8i Enla rispetto al 31 dicembre

2021.

9. Rettifiche di valore nette

Le rettifiche di valore nette, pari ad EUr@85mila (Euro85mila al 30 giugno 281), includonogli ammortamenti

del periodo relativi alle immobilizzazioni materiali e immateriali per ELt®mila,| 6 a c c a n tadond®@ me nt o
rischi costituiton e | | 6 ambi t o del |l oper azi opereur@db3 miae lasvalutarione del | 6
del portafoglo di filiali Deutsche Bank classificato nella vatemanenzeper Euro822 mila.

Quest 6ul t stateaffettuata sulla basecdalberizia predispost dd ésperd indipendeng al 30 giugno
2022.
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10. Adeguamento al fair value

La voce,pariad Euro4.806 mila (negativaper Euro2.457mila al 30 giugno 201), si riferisce agli adeguamenti
di valore degli investimenti immobiliari, effettuati sulla base delle perizie predisposte dagli esperti indipendenti.
Per maggiori dettagli in merito si rimandbparagrafd57 Investimenti immobiliari.

11. Quotadel risultato di societa collegate valutate con il metodo del patrimonio netto

Il risultato di societa collegate, pari &lro 3.595 mila (Euro 3.156 mila al 30 giugno 2P1), rappresenta

| 6adeguament o di val ore dell e parteci paizlhestmenta el Fo
SCS, calcolate secondo il metodo del patrimonio netto.

Per maggiori dettagli si rimanda al paragrafoi Partecipazionin societa collegate valutate con il metodo del
patrimonio netto.

12. Proventi e oneri finanziari

La voce proventi finanziari, pari ad Eutomila (Euro 2mila al 30 giugno2021), comprendeprincipalmente
interessi attivi bancari edtili su cambi.

Gli oneri finanziari, pari ad Euré.445mila (Euro3.894 mila al 3 giugno2021), includono essenzialmente gli
interessi passivi maturati sui finanziamenti in essere.
L6i ncr ement oiladispett@ alpermdo préckdente riconducibilea costi non monetari relativi al

rimborso anticipato del finanziamento Feltrinelli ¢t alle commissioni di mancato utilizzo delle linee di
finanziament@er i progettin sviluppa cheverrannoparzialmentai t i | i zzat e neldnm seconda

13. Imposte

Le imposte della Societa ammontano ad Euro 11.320 mila. Si allega di seguito la tabella riepilogativa di dettaglio:

(Euro migliaia)

Imposte correnti (992)
Imposte differite passive (10.461)
Imposte differite attive 132 -
Imposte (11.320)

La Societa, in accordo con quanto previsto dalla normativa SIQ, normalmente calcola le imposte sui redditi
derivante dalle attivit”™ diver fiscaledehd4%pee rg d Htl iRESe ee deer
per |. dnlcdRgiderazione della sopra menzionata offerta pubblica di acquisto e scambio volontaria totalitaria
sulle azioni della Societaj prevede ch€OIMA RES perdera il requisito di SIIQ e conseguentemémtdiquote
ordinarie dovranno essere applicate anche all 6i mpon
riferimento ai redditi generati a partire dal 1A gen
alla rilevazone della fiscalita differita sugli immobili di diretta proprieta sulle relative plusvalenze latenti,
originate dalla rilevazione nel tempo dei maggiori fair value risultanti da perizia rispetto al valore fiscale degli
stessi immobili. Non si & invece mientemente ritenuto di rilevare la fiscalita anticipata sui potenziali minor valori

per ammontari peraltro non materiali.

Per maggiori informazioni S i rinvia al paragrafo fiC
pr omo®RAS) )(Bdvar green S.p. A. 0
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14. Utile per azione

LOébubasdper azione ~ calcolato dividendo | 6utile nettc
Societa per il numero medio ponderato delle azioni ordinarie in circolazione durante il periodo.

Léutile per azione diluito non evidenzia differenze

Di seguito sono esposti | 6util e e dleo idneflolrématziiloenip esru

Utile per azione 30 giugno 2@2 30 gugno 21
Utile del periodo (Euro migliaia) 1.108 9.107
Numero medio ponderato di azioni ordinarie in circolazione 36.106.558 36.106.558
Utile base per azione (Euro) 0,08 0,25
Utile base per aziondliluito (Euro) 0,08 0,25
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15. Investimenti immobiliari

Di seguito si riporta la movimentazione degli investithenmobiliari al 30 giugno 222:

(Euro migliaia)

Monte Rosa 62.600 - - 310 1.890 64.800
COIMA RES SIIQ Tocqueville 61.500 - - 589 1.511 63.600
Pavilion 74.000 - - - 1.000 75.000
COIMA CORE FUND IV Filiali DB 52.355 - (5.100) - (1.868) 45.387
COIMA CORE FUND VI Gioiaotto 84.300 = (84.605) = 305 =
COIMA RES SIINQ | Deruta 41.800 - - 612 (2.412) 40.000
COIMA CORE FUND VI Vodafone 206.300 - - - (2.000) 204.300
Microsoft 102.080 - - 407 223 102.710
FELTRINELLI PORTAVOLTA Pirelli 32 - 59.608 - - 3.792 63.400
Gioiaotto - - 84.605 - 2.365 86.970
Investimenti immobiliari 684.935 59.608 (5.100) 1.918 4.806 746.167

Il saldo presenteal 30 giugno 2@2 corrisponde al valore desunto dalle perizie predisposte dagli esperti
indi pendenti . Tali perizie sono red®trtod eissi osaer Sam
in conformita alla normativa applicabile e alle raccomandazioni prewisie d 6 E SEWvbean Securities and

Markets Authority.

La voceacquisizioni/(cessiohisi riferisce alioperazioedi acqui st o del |l 6i mmobil e sit
perfezionatan data 30 marzo 2022al fondoFeltrinelli Porta Volta al prezzo di Euro 59.608 mila (inclusi i costi
di transazione)

La vocericlassificheinclude
A lboperazi one dfiettuan onrdata 29i gimgno 20@2a COIMA CORE FUND VI del
complesso immobiliare Gioiaotto @d relativo finanziamento nel fondo Feltrinelli Porta Voljaer
maggiori dettagli in merito all 6o pegenteSignif@tiviie r i man
A la riclassifica del valore della filialBeutsche Bank di Torindalla voceinvestimenti immobiliarialla
vocerimanenzea seguito del rilascio degli spazi da parte del conduttore Heaven Group nel mese di luglio
2022.

La colonnaficapexd mostragli interventi e le migliorie realizzati sugli immobili in portafoglio nel corso del primo
semestre 202 tra cuiMonte Rosa, Tocqueville e Deryter la realizzazione dprogett di riqualificazione dgli

immobili . Le capitalizzazioni relative all dédi mmobile Fel
progettazione legate allo sviluppo del Museo Maale della Resistenza, come previsto nella convezione
sottoscritta con il Comune di Milano.

Le firivalutazoni/(svalutazionid si riferiscono dk variazioni difair value del valore deglimmobili per effetto
delle perizie emesse dagli espértdipendenti incaricati dalla Societa e dai Foalth data del 30 giugno 2022
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Nella tabella successiva sono riportati i parametri utilizzati dagli esperti indipendenti per effettuare le proprie

valutazioni secondo il criterio dei flussi di cassa attesi

Cushman &
Wakefield

AXIA RE

Kroll Advisory

Praxi

LOi

Tocqueville

Pavilion

Monte Rosa

Deruta

Filiali DB (locate)

Filiali DB (sfitte)

Vodafone

Gioiaotto (uffici)

Gioiaotto
(tur./fric.)

Microsoft

Pirelli 32

ncremento
della curva di inflazione, l capex svolte ngleriodo ed alle assunzioni utilizzate dal nuovo Esperto Indipendente,

di

Avr.

Avr.

7,00%

5,50%

7,00%

7,75%

6,28%

6,50%

6,60%

5,40%

5,65%

5,48%

5,75%

7,00%

5,50%

7,00%

7,75%

Avr.

6,28%

Avr.

6,50%

6,60%

5,40%

5,65%

5,48%

5,75%

3,50%

4,00%

4,25%

5,25%

Avr.

4,40%

Avr.

4,17%

4,61%

3,66%

3,85%

3,81%

3,95%

1Y 1,60%
2Y 1,70%
+3Y 1,80%
1Y 1,60%
2Y 1,70%
+3Y 1,80%
1Y 1,60%
2Y 1,70%
+3Y 1,80%
1Y 1,60%
2Y 1,70%
+3Y 1,80%
1Y 3,52%
2Y 2,76%
+3Y 2,00%
1Y 3,52%
2Y 2,76%
+3Y 2,00%
1Y 3,52%
2Y 2,76%
+3Y 2,00%
1Y 4,15%
2Y 1,80%
+3Y 1,80%
1Y 4,15%
2Y 1,80%
+3Y 1,80%
1Y 4,15%
2Y 1,80%
+3Y 1,80%
1Y 4,15%
2Y 1,80%
+3Y 1,80%

11

11

13

11

15

16

15

21

15

15

val ormratl €Edr@.2D0 milagopbncipaknenkd aovitodald Raisne nt o

il qualenella propria valutazione e nella definizione dei parametri relativpatiprieassunzioni ha tenuto conto
del nuovo progetto di ristrutturazione dell'immobile

Lavariazione di valore e | |

della curva di inflazione, b capex svolte ngleriodo ed alle assunzioni utilizzate dal nuovo Esperto Indipendente,

PN

Oi

mmo bi |

e

T 0o 24 0a0mika, e prihncgpalmepta dovutolal@ a Eme ot o

il qualenella propria valutazione e nella definizione dei parametri relativi alle pragsignzioni ha tenuto conto

del nuovo progetto di ristrutturazione dell'immobiienché di tempi ipotizzati per lo svolgimento de stessae

|l a successiva rimessa a reddito dell 6i mmobi e
Nuova
Larivalutazioned e | | 6 i mmo b i | e 1.808mila & principalmprgeriegamiglimramentadella curva

di inflazione avvenuto nel corso dplimo semestr202 ed alle assunzioni utilizzate dal nuovo Esperto

Indipendente

LOi

In merito alla valutazione del portafoglio Deutsche Bankredattal | 6 espert o

mmo b i
precedente, imputabifgincipalmentalr i | asci o
assunzioni utilizzate dal nuovo Esperto Indipendente

|l e si

t o

n

Vi

a

Derut a

a

Cancd

pr 24&l2mmitlaa urnias poedrtioa zail ol

d el | 0 iNlmaveehutolamagg 202%e@aliet e

di mercato calcolato dallo stesso equivale ad EQr6mila. Il management della Societtome gia avvenuto
al 31 dicembre 202ha deciso di discostardia |
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dalla frequenza delle transazionidi mercatb sl e asset c¢cl ass e anche dakl | davy
con il conduttore. A seguito di tali analisivillore del portafoglio si € attestato in Eurb.&0mila con una

variazione in diminuzione di Eu®752mila rispetto alla valutazione primanae d at t a dal | 6 Espertc
(Euro 2.690 mila risp&d al valore esposto in bilancio al 31 dicembre 2021)

La valutazione relativa a Gioiaotto ha subito una variazioaanmentai Euro2.670mila rispetto alle valutazioni
del precedente esercizio. La variaziahdegataprincipalmente almiglioramento dile condizioni relative al
mercato di riferimento e della curva di inflazione

La valutazione del compl esso i mmobiliare Vodafone, r
precedente per Eu000mila, dovuta principalmenta | | Géirmansi\della scadenza del contratto di locazione

ed alla variazione del tasso di sconto wutilizzato
ri scontrate sul mercato in rifermento all daument o de
L6i mmobil e Mi c r dnsramlerito delvalers @ar tE@ro0228 mila dovuta principalmentel
miglioramentod e | | a ¢ ur ved ald ¢ariaziéonk delteicandizéoni relative al mercato di riferimento

L6i mmobile Pirelli, o023 présentaarawariazione th aumanto Jidpettona prezzo di
acquisto per Euro 3.792 mila dovuta alle assunzioni

La tabella successivai riportaro i valori d mercato degli investimenti immobiliari al 30 giugn®22
rispettivamente al lordo ed al netto dei costi di transazione:

Monte Rosa 66.738 63.600

Tocqueville 78723 75.000
Cushman & Wakefield

Pavilion 68.025 64.800

Deruta 41.994 40.000
AXIA RE ° Filiali Deutsche Bank 53.406 51850
Kroll Advisory Vodafone 210400 204.300

Gioiaotto 89.579 86.970
Praxi Microsoft 105791 102710

Pirelli 32 65.302 63.400
Valore di mercato degli investimenti immobiliari 779.958 752.630

Per maggiori informazioni sui modelli di valutazione utilizzati dagli esperti indipendenti, i relativi parametri e la
sensitivitysul valore del portafoglio immobiliare, si rinvia a quanto descriteoreota 37 Informativasul fair
value.

101 valore di mercato lordo e il valore di mercato netto delle filiali Deutsche Bank sono stati determinati sulla basesieii pachmetri utilizzati
dal |l 6esperto i ndi pesiziadl gaoti rgortatinélla tabelta eonsiderand antheé la filiali classificate nella voce rimanenze
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16. Altre immobilizzazioni materiali e immobilizzazioni immateriali

Le altre immobilizzazioni materiali, pari ad Eug®9 mila (Euro921 mila al 31 dicembre A1), includono
principalmente il diritto alloéutilizzo deightofusgspazi
i mobili e gli arredi relativi alla sede legale della Societa.

(Euro migliaia)

Mobili e arredi 72 - 72
Impianti 284 - 284
Altre attivita materiali 7 - 7
Diritti déuso 976 - 976
Costo storico 1.339 = 1.339
Mobili e arredi (27) 3) (30)
Impianti (101 (11) (112)
Altre attivita materiali @ 1) (8)
Diritti douso (283) 47) (330
Fondo ammortamento (418) (62) (480)
Valore netto contabile 921 (62) 859
Alla data odierna il Gruppo hainesseigec ont r at t i di affitto, il cui di ri

del periodo, ha un valore complessivo di E6M@mila (Euro693mila al 31 dicembre 2A1).

Le immobilizzazioni immateriali, pari ad EuBD3 mila (Euro297 mila al 31 dicembre 211), si riferiscono a
software aziendali (amministratigicontabili).Questi ultimi hanno subito un incremento di EG#amila rispetto

allo scorso esercizio per lo sviluppo delle attivita di implementazione effettuate nel corso del trimestre, al netto
degli ammortamenti del periodo.

17. Partecipazioni in societa collegate valutate con il metodo del patrimonio netto

La voce in oggetto, pari ad Eur8.888mila (Euro56.335mila al 31 dicembre 202, comprende principalmente
la partecipazione nel fondeorta Nuova Bonnet, pari ad Eurd.498mila e la partecipazione di Gdnvestment
2 SCS, posseduta indirettamente tramite MHREC Sarl, pari ad EQ@ril.

LOdi ncrd BuenB.568milar i spetto all 6esercizio precedemnmdle ~ ri
primo semestrattribuibile alfondoPorta Nuova Bonnetari adEuro 3613 mila.

18. Strumenti finanziari derivati

Gli strumenti finanziari derivatpari ad Eurdb.512mila (Euro222mila al 31 dicembre 2f1), hanno subito un
incrementodi Euro5.29Y mi | a ri spetto al | 6es e allavadaziane diair gatuedtie nt e r
contratti derivatinterestrate CAP e alla sottoscrizionéi una nuovaperazioneli copertura

In datal4 aprile 202 la Societéhasottoscrittoun contratto derivato di copertura sul tasso Eurib®ngesi con

uno strike pari @00 bpsal prezzo di Eur®.356mila. Léoperazione di alcanatdodt ur a f
finanziamentalegli immobili Monte Rosa, Tocqueville, Pavilion e Dergtatoscrittonel mese dilicembre2021

ed erogato a gennaio 2022

La Societ”™ ha contabilizzat o hedgeaocpuatngaer ohi cdndocopée
della relazione di copertura.
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19. Rimanenze

Le rimanenzepariad Eup 6.463mila (Euro2.185mila al 31 dicembre ZA1), includono i rimanenti immobili

del portafoglio Deutsche Bank attualmente non locati.

La variazione di Eurd.278mila rispetto allo scorso esercidagiconducibilealla riclassifica delfilial edi Torino

dalla voceinvestimenti immobiliarieffettuataa seguitadel rilascio degli spazi da parte del conduttore Heaven

Group (Euro 5.100 mila), ealla rettifica di valore effettuata sulla base delidutazionepr e di sposta dal |
indipendente(Euro 82 mila). Per maggiori dettagli sui parametri utilizzati nella valutazione si rimahda
paragrafo 51 Investimentimmobiliari.

20. Crediti finanziari
| crediti finanziari, pari ad Eur864 mila per la parte non corrente ed Ea859mila per la parte corrente, sono
relativi principalmenteal | e somme depositate in un conto vincol

nell dambito dell 6oper azi ohaevocd includeemnlse Euno 815 ohika Irelativiammo b i
valore di chiusura del derivato di Feltrinelli Porta Volta, incassato nel mese di luglio 2022.

21. Crediti commerciali e altri crediti correnti
Di seguito si riporta il dettaglio dei crediti commerciali e altri crediti atire

(Euro migliaia)

Crediti verso conduttori 5.664 6.159
Crediti commerciali 5.664 6.159
Crediti verso Erario 349 240
Altre attivita diverse 4.851 6.142
Ratei e risconti attivi 2.243 1.352
Altri crediti correnti 7.443 7.734
Crediti commerciali e altri crediti correnti 13.107 13.893

| crediti verso conduttoiincludonoprincipalmentda fatturazione anticipata dei canoni di locazione relativi
terzo trimestre 2@perEuro1.573mila, agli effetti della normalizzazione dei canoni di locazione (contabilizzati
secondo quanto previsto dal principio contabile IFRS 16Epey2.545mila, fatture da emettere e crediti esigibili
per Eurol.546mila.

Al 30 giugno2022 i crediti commerciali sono esposti al netto delle svalutazioni relative ad importi inesigibili o
incassi che si ritengano non siano realizzabili.

lcredi ti vsenosostitulti priecipalmeinte dai crediti IValivello consolida.

La vocealtre attivita diversanclude anticipi a fornitori ed altri crediti verso terza cuinote credito da ricevere

da parte di COIMA SGR per la neutralizzazione della commissidi incentivo maturata su COIMA
OPPORTUNITY FUND I pari ad Euro 3.455 mila

| ratei e risconti attiviincludono costi sostenuti anticipatamente dal Gruppo con competenza futura, tra cui i

contributi a favore di conduttori per migliorie ed opere di vakl@zione che saranno ammortizzate sulla durata
contrattualeléndlord contribution.
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22. Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide della Socieemmatano complessivamentd Buro70.724mila.

(Euro migliaia)

BNP Paribas

BFF Bank

Intesa San Paolo

ING Bank N.V.

Banco BPM

Unicredit

Banca Passadore
Société Générale Group
Cassa

Disponibilita liquide

La riduzione di Euro 19.880 mil a
erogato a gennaio 2022 e dei rimborsi effettuati.

Per maggiori dettagli in merito alla movimentazione si rimanda al rendiconto finanziario.

23. Patrimonio netto

Alla data del 30 giugno 2@2il patrimonio netto deGruppoammonta adturo 464.578mila (Euro458.730mila

al 31 dicembre 221).

36.74

11.516

11.124
6.684
1.307

1.539
1.809
1

70.724

65.112
13.210
1.260
2.618
1.060
1.790
3.723
1.830
1
90.604

i mput abil e

Il capitale sociale, pari afluro 14.482 milaé rappresentato da n. 36.106.558 azioni sealpse nominale.

Le riserve, parcomplessivamentad Euro438.988mila, sono composte da
A riserva sovrapprezzo azioni di Euros3a73mila;
riserva legale di Euro 2.896 mila;

> > >

altre riserve di Eur@6.711mila.

Il patrimonio di terzi ammonta ad Euib.384 mila (Euro73.777mila al 31dicembre 2@1) ed includdé u tdi | e

terzi del periodo pari aBuro2.950mila.

COIMARES
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24. Debiti verso banche
| debiti verso banche, paricmplessiviEuro 314.629 mila per la parte non corrente ed Euro 1.319 mila per la

parte corrente i ncl udono | 6indebitamento finanziario contr
movimentazione é di seguito riportata.

(Euro migliaia)

COIMA RES SIIQ 98.795 120.000 (98.795) (1.644) - 118.356
COIMA CORE FUND Vil 126.678 - - 205 - 126.883
FELTRINELLI PORTA VOLTA 21.810 101.229 (70.064) (1.657) 48.072 99.390
E;?iet:];’ierso SEEE 107 247.283 221229 (168859 (3.096) 48.072 344.629
COIMA RES SIIQ 5.123 - (5.000) (123) -

COIMA CORE FUND VI 48.024 - - 48 (48.072)

COIMA CORE FUND VIl 13 - - 1.283 - 1.296
FELTRINELLI PORTA VOLTA - - - 23 - 23
Debiti verso banche correnti 53.160 - (5.000) 1.231 (48.072) 1.319
Debiti verso banche 300.443 221229 (173859 (1.865) - 345.948

Il 29 dicembre 2021 la Societa ha stipulato un nuovo accorfioagiziamento con durata di 5 anni con Crédit

Agricole Corporate and Investment Bank (in qualita di banca agente), BNP Paribas, ING Bank e UniCredit per
complessivi Euro 165.000 mila relativo agli immobili Monte Rosa, Pavilion, Tocquebaieitae il portafoglio

Deutsche Bank

Il finanziamento € composto da una linea senior di Euro 120.000 mila, finalizzata al rifinanziamento degli
immobili, e da una nuova linea capex di Euro 45.000 mila, a supporto dei piani di ristrutturazione previsti per gli
immobili Monterosa, Tocqueville e Deruta.

Agennaio 2022 |l a Societ”™ ha concretizzato | 6operazi
31 dicembre 2021pari ad Euro 98.795 mila fr ont e del |l 6erogazione deel |l a |
finanziatricl

Nel mese di gennaio 2022 la Societa ha inoltre rimborsato il tiraggio effettuato nel 2021 relativo alla linea di
credito revolving per Euro 5.000 mila.

In data 29 giugno 20220IMA COREFUNDVIha conferito | 6i mmobile Gioiaot
la partecipazione in MHREC Sarl nel fondo Feltrinelli Porta Volta, al fireediplificare la struttura societaria,
ridurre i costi di gestione ed ottimizzare i flussi finanziari

Semprein data @ giugno 2@2 il fondo Feltrinelli Porta Volteha rimborsata finanziamenti in esserper un
ammontare complessivo pari ad Edfb064mila (di cui Eura21.992mila relativi al finanziamentd e | | 6 i mmo b i |
Microsofted Euro48.072mila relativi al finanziamento dbioiaottd. Tale rimborso € stato effettuato utilizzando

la liquidita derivante dalla stipula di un nuovo finanziamentolotesa Sanpaolo (in qualita di banca agedie)

durata pari a 5 anni e per un ammontare pariuad F56.800mila, di cui Euro 101.229 mila erogati.

Per maggiori dettagl:i in merito all doperazione si roi

In merito COIMA CORE FUND VIII, gli importi contabilizzati nella voagebiti verso bancheorrenti si
riferiscono principalmente alla collateralizzazione del derivadoi ad Euro 1.290 mila
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Per maggiori informazioni in merito ai finanziamenti in essere, si riporta una tabella di sintesi con i dettagli
economici:

(Euro migliaia) 30 giugno 2022 Scadenza % copertura

Filiali Deutsche Bank

Monte Rosa, Tocquevilléavilion 118.356 29dicembre2026  Eur 3M + 180 bps 75%
Deruta

Gioiaotto

Microsoft 99.390 29 giugno 2027  Eur 3M + 230 bps 0%
Pirelli 32

Vodafone 126.883 27 giugno 2024  Eur 3M + 180 bps 80%

A copertura dei finanzimenti in essere, le entita hanno stipulato dei contratti dedvatpertura néa forma di
interest rate ap. Tali operazioni si configurano come copertura di flussi finanziari dei finanziamenti in essere,
ricadendo nel | 6 ahedye acapuntthg | | a cosi ddett a

Per maggiori dettagli in merito agli strumenti finanziari derivati si rimandaaedgrafol8 e 81 Strumenti
finanziari derivati.

Si precisa che la verifica della tenuta dei covenant finanziari avviene ogni trimestre e/o semestre, come previsto
dai contatti in essere. Di seguito si riportano gli indicatori per ogni entita al 30 giugri 202

I | Risultato test

Immobili Covenant al 30 giugno 202

Monte Rosa LTV Consolidato <60% 44, 2%
Tocqueville
Pavilion .
Deruta ICR Portafoglio >1,8x 2,4
Filiali Deutsche Bank
ICR/DSCR Consolidato >18x 2,6x
LTV <65% 62,6%
Vodafone ICR-BL >2,25x 5,1x
ICR-FL >2,25% 4.5x
Gioiaotto LTV <60% 400%
Microsoft
Pirelli 32 ICR >2,00x n.a.
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25. Debiti finanziari non correnti

Talevoce,pari ad Eiro 668 mila (Euro714 mila al 31 dicembre Z1) include i debiti finanziari iscritti a fronte

del pagamento dei canoni di locazione relativi ai contratti di affitto in essere, come previsto dal principio contabile
IFRS 16. La passivita & pari al valore attuale dei flussi di cassa futuri previst gardta contrattuale. Per
maggiori dettagli in merito si rimanda paragrafo & i Altre immobilizzazioni materiali e immobilizzazioni
immateriali.

26. Fondo imposte differite passive

Di seguito si riporta il dettaglio delle imposte diffentassive pari ad Euro 10.461 mikd 30 giugno 202 cui
Euro 1.228 mila relative al periodo ed Euro 9.233 mila relative agli anni precedenti.

(Euro migliaia)

Investimenti immobiliari 165.007 198.100 33.093 4.401

Imposte differite passive 9.233 1.228

Le imposte differite passiveono state determinai livello della capogruppsulla base delle differenze
temporaneehe emergono tra i valorilegli investimenti immobiliared i corrispondenti valori rilevanti ai fini
fiscali.

Nello specifico la Societa haalcolatole impostedifferite passive sugli deguamenti difair value degli
investimenti immobiliariche si sono generati negli anni precedenti, pari a complessivi Euro 33.093 mila, e sulle
rivalutazioni registrate nel corso del periodo, pari ad Euro 4.40] geiteerando una differenza fiscale tenapea

pari ad Euro 10.461 mila

La Societa, sebbene alla data della presente relazione sgperndoil regime fiscaleagevolatodi SIIQ, ha

effettuato una stima delle imposte differdae segui t o del | 6of f er t aprgmossabdai ca d
Evergreen S.p.A. il 28 aprile 20Xihalizzata al ritiro del titolo COIMA RES dalle negoziazioni di Borsa lItaliana,

al 30 giugno 2022he comportera la perdita del regime SIIQ.

Le imposteadifferite sonostatedeterminateson le aliquote fisdaordinarie chesi prevede saranno applicabikl
momento in cui leifferenze temporanee saranno realizpagstinte

27. Fondo rischi e oneri

Il fondo rischi e oneripari adEuro2.649 mila (Euro2.938mila al 31 dicembre 2Z1), includel 6 accant oname |
relativo alle garanzie concesse a favore dell dacqui
Sarca(Euro 2185 mila) el 6 accant onament o a copertura dei riscl
I 6 Ammi n iDslegata@Etiro 464amila).

Si segnala altresi che Manfredi Catella ha manifestato la volonta di rinunciare fino al 1° gennaio 2025 agli
emol umenti allo stesso spettanti per |l a carica di An
ad oggi. Tad rinuncia si fonda su taluni presupposti che, alla data odierna, risultano soddisfatti.

Per maggiori dettagli in merito si rimanddaatezione dei costi del personale descritigaaagrafor - Costidi

struttura.
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28. Strumenti finanziari derivati

Gli strumenti finanziari derivati classificati nelle passivitan saldo nullo al 30 giugno 2022Uro 818 mila al
31 dicembre 2P1), includevanoprincipalmente contratiinterest rate swagsottoscritti a copertura dei flussi
finanziari relativiai finanziamenti degli immobili Monte Rosa, Tocqueville e Pavilibali contratti sono stati
definitivamente chiusi a seguito del rimborso del finanziamento effettuato a gennaial 2ag#edi Euro 766
mila.

Il derivatodi COIMA CORE FUND VI, classificatgorecedentemenia questa vocee stato riclassificato negli
strumenti derivati attivi a seguito della valutazioné&alvalueal 30 giugno2022.

29. Debiti commerciali e altri debiti non correnti

Gli altri debiti non correnti, pari ad Eurb685 mila (Euro 1.617 mila al 31 dicembre Z1), sono costituiti
principalmentedd fair value dello strumento finanziario conees 4 Andministratore [@legatoed ai key
managerse dadepositi cauzionalersati daconduttori.

Al 30 giugno 2@2 lo strumentdinanziarioé pariad Euro 968 mila (Euro 887mila al 31 dicembre 2021 ale
valutazione e stata condotta in applicazione del criterio finanziario, che stima il valoragtiatrguale somma
dei flussi finanziari attesi, scontati ad un tasso ¢

Lo strumento finanziario ha subito un incremento pari ad Bliroila rispetto al valore del 31 dicembre220

30. Debiti commerciali e altri debiti correnti

Il dettaglio deidebiti commerciali e gli altri debiti correnpari ad Eurd 3.014 mila, & di seguito riportato

(Euro migliaia)

Debiti verso fornitori 518 2.292
Fatture da ricevere 4.075 2.714
Debiti commerciali 4.58 5.006
Debiti verso personale 204 248
Debiti verso I'Erario 158 105
Debiti verso enti previdenziali 96 83
Altri debiti 4.486 4.889
Ratei e riscontpassivi 3.477 2.365
Altri debiti 8.421 7.690
Debiti commerciali e altri debiti correnti 13.014 12.696

| debiti commerciale altri debiti correntmostrano urincrementadi Euro318 mila rispetto al 31 dicembre 20
imputabile principalmentea maggioririsconti passivi relativi a fatturazioni anticipate dei canoni di locazione
relativi al terzo semestre 2022, parzialmente compensativdnori debiti verso fornitori @ltri debiti per il
pagamento di dividendi deliberati nel 2021.
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31. Debiti per imposte correnti

La voce, pari ad Euro 1.134 mila (Euro 25 mila al 31 dicembre 2021), include principalmente le imposte calcolate

sul reddito del periodo (Euro 992 mila). Le impasterenti sono state calcolate a seguito della perdita del regime
fiscale SII Q a partire dal 1A gennai o de Histibggparno cor
effetto dell dofferta pubblica di .acquisto e scambio

32. Informativa sui trasferimenti tra portafogli di attivita finanziarie

La Societ® non ha effettuato nel corso dell 6eserci zi

33. Informativa sul Fair Value

L6 I'FRS 13 dispone che:

A il fair valuedele d@tivi t © non finanziarie debbano essere mist
best useod0 ovvero tenendo in considerazione il n
operatori di mercato;

A il fair value dele passivita (finanzia e non) e gli strumenti rappresentativi di capitale (ad esempio azioni
emesse come corrispettivo in urausiness combination) debba essenesurato assumendo il
trasfermentoad un operatore di mercato alla data di valutazione. Nel processo di misurazione del fair
value di una passivita & necessario rilevare il rischio di inadempimento della controparte che comprende
anche il rischio di credito.

Le regole generali per la prisdosizione delle tecniche di valutazione faél valuedovrebbero essere appropriate
in base alle circostanze, imposte in modo tale da massimizzare gli input osservabili e stabilite secondo il metodo
utilizzato per la valutazione (metodo dei multiplirietodo reddituale e il metodo del costo):
1) appropriate in base alle circostanze: le tecniche di valutazione devono essere applicate in modo coerente
nel tempo a meno che non esistano tecniche alternative piu rappresentative per la valutdaionaldel
2) massimizzare gli input osservabili: gli input si distinguono in osservabili e non osservabili, fornendo alcuni
esempi di mercati dai quali possono essere calcdkitivalue
3) le tecniche di misurazione digir valuesi classificano in & livelli gerarchici a seconda del tipo di input
che viene utilizzato:
A livello 1: gl i i nput derivano dai prezzi guot at
passivita da valutare. In questo caso si utilizzano i prezzi senza proced&nenagiggiustamento.
A livello 2: gli input derivano dai prezzi quotati o altri dati (tassi di interesse, curve dei rendimenti
osservabili, spread creditizi) per attivita o passivita simili in mercati attivi e non attivi. Per questo caso

possono essere effd uat i degl i aggiustament.i dei prezzi i
passivita.

A livello 3: in questo caso gli input non sono osservabili. Il principio dispone che sia possibile ricorrere a
guestoédul tima tecni cautd questo livello comprendohooper esermpio.swafd sui i n

valute a lungo termineinterest rate swap passivita di smantellamento assunta in Umeiness
combination etc.

La disposizione di questi livelli segue una gerarchia di priorita: attribuendo la rmasgimficativita per il livello
1 e minima per il livello 3.

L6I FRS 13 dispone che per |l a valutazione del fair v
A il metodo della valutazione di mercato si basa sui prezzi eifitrenazioni rilevanti per gli operatori di
mercato di attivita e passivita identiche o comparabili. | modelli utilizzati sono il metodo dei multipli e il
metodo dei prezzi a matrice;
A il metodo reddituale si ottiene dalla sommatoria attualizzata deglirinfpturi che verranno generati
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dall dattivit?" ™. Questa metodol ogia consente di ot
mercato su tali importi futuri;

A i metodo del costo riflette | 6anzomemperaastiuiredehe s ar
capacit”™ di servizio delldattivit”™ oggetto di va
mercato dovrebbe sostenere per acquisire o costr
contodeli vel |l o di obsolescenza dell dattivit”™ in o0gge
gli altri metodi non siano utilizzabili.

Le tecniche di valutazione sono applicate in modo coerente nel tempo a meno che esistano delle tecniche
alternative checonsentano una piu rappresentativa valutazione del fair value. Nella selezione delle tecniche di
valutazione assumono una rilevanza particolarmente significativa le assunzioni utilizzate nel determinare il prezzo
del |l 6attivit”™ o delle passivit

Gli Esperti Indipendenti hanno utilizzato il metodo di attualizzazione dei flussi di cassa (DCF) che consiste nella
somma dei valori attuali dei flussi di cassa netti da esso generati per un periodo di anni variabile in base alla durata
dei contratti in esser®urante il periodo, allo scadere dei contratti, il canone utilizzato per la determinazione dei

ricavi viene sostituito con il canone di mercato (ERV) stimato dal valutatore, tenendo anche in considerazione il
canone contrattuale percepito, dimodoche@lu |l t i mo anno del DCF i ricavi si é
di mercato. Al termine di tale periodo si ipotizza che la proprieta sia rivenduta ad un valore ottenuto capitalizzando

il reddito dell dul ti mo annopead iunnv etsasisnoe ndii naenrad aotgd i
Le assunzioni utilizzate dagli Esperti Indipendenti, quali i tassi di inflazione, i tassi di attualizzazione, i tassi di
capitalizzazione e gli ERV, sono definiti dagli stessi, sulla base del loro giudifEspionale, considerata una

attenta osservazione del mercato di riferimento.

Al fine di mi surare | 6i mpatto di un possibile shock
considerate dagli Esperti Indipendenti alla data @adi@gno202, st ata effettuata unobar
fine di monitorare le variazioni di fair value degli immobili in portafoglio al variare dei tassi di attualizzazione e

dei tassi di uscita in quanto ritenuti gli input non osservabili maggiormente sigwifitlatange di variazione
considerato nel | 6d00& k1L0Gpunti Hasi cam mtergalli di BOvpunti base. t r a
Nell a tabella seguente si ri porta | 6effetto sul f ai
variare ei tassi di attualizzazione dei tassi di uscita singolarmente e in maniera congiunta:

Tassi di Attualizzazione

-1,0% -0,5% 0,0% +0,5% +1,0%
-1,0% 1.054.874 998.856 946.082 896.635 850.116
-0,5% 931.266 | 881.938 835.585 792.041 750.978
Cap Rate Netto
0,0% 892.375 | 794.032 752.629 713.514 676.703

+0,5% 765.912 | 725.647 687.674 652.037 621.566
+1,0% 707.692 | 670.662 635.739 602.804 572.050

"Il Valore di Mercato totale considera gli asset posseduti direttamente o con una partecipazione di maggioranza: Vodafwfe, Pdidlion, Gioiaotto, Pirelli 32,
Filiali Deutsche Bank, Monte Rosa, Tocqueville e Deruta.

Ulteriori variabili che potrebbero produrre una riduzione di fair value sono:
A incremento di imposte
decremento dei canoni di locazione o dei canoni di mercato per gli sfitti (ERV)
incremento dei costi stimati per lo sviluppo dei progettiipeline
riduzione del tasso di inflazione atteso

> > >

Specularmente una variazione opposta delle variabili sopra indicate, comporterebbe un incremento di fair value.

Nella situazione attuale uno dei parametri piu sensibili & considerato il tasso di inflazione. Tutti gli Esperti
I ndi pendent i utilizzano fonti terze per determinare
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particolare, lefontiut| i zz at e

del |l a Banca

Centrale

sono | 6indice

dei

prezzi

al

consum

E u r oipGereral fal Bconomigando-imanciat Affairs deltha | fi C

Commissione Europea o dalle previsioni publécsul numero di ottobre 2021 di Consensus Forecast, edito da

Consensus Economics.

Di sequito si riporta il confronto tra valore contabiltaie valuedelle attivita e delle passivita della Societ3@l

giugno 2@2.

(Euro migliaia)

30 giugno 202

Valore contabile Valore contabile

31dicembre 221

Investimenti immobiliari 746.167 746.167 684.935 684.935
Altre immobilizzazioni materiali 859 859 921 921
Immobilizzazioni immateriali 303 303 297 297
Partecipazioni in societa collegate 59.988 59.988 56.335 56.335
Crediti per imposte anticipate 149 149 13 13
Strumenti finanziari derivati 5.512 5.512 222 222
Crediti finanziari e commerciali non correnti 964 964 1.437 1.437
Rimanenze 6.463 6.463 2.185 2.185
Crediti finanziari e commerciali correnti 14.466 14.466 14.873 14.873
Disponibilita liquide 70.724 70.724 90.604 90.604
Attivita 905.595 905.595 851.822 851.822
Debiti verso banche non correnti 344.629 347.648 247.283 250.456
Altri debiti 18.256 18.256 17.167 17.167
Fondo impost@lifferite passive 10.461 10.461 - -

Strumenti finanziari derivati - - 818 818

Debiti per strumento finanziario 968 968 887 887

Debiti verso banche correnti 1.319 1.319 53.160 53.268
Passivita 375.633 378.652 319.315 322.596

La Societa non detiene strumenti di capitale valutati al costo.
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Di seguito si allega tabella di sintesi con evidenziazione della gerarchia nella misuraziamnevdelealla data

del 30 giugno 222 e al 31 dicembre Z11.

30 giugno 2@2

(Euro migliaia) Prezzi quotati su Dati significativi Dati significativi
Totale mercati attivi osservabili non osservabili
(Livello 1) (Livello 2) (Livello 3)

Investimenti immobiliari 746.167 - - 746.167.
Altre immobilizzazioni materiali 859 - - 859
Immobilizzazioni immateriali 303 - = 303
Partecipazioni in societa collegate 59.988 - - 59.988
Crediti per imposte anticipate 149 - - 149
Strumenti finanziari derivati 5.512 - 5.512 -
Crediti finanziari e commerciali non correnti 964 - - 964
Rimanenze 6.463 - - 6.463
Crediticommerciali correnti 14.466 - - 14.466
Disponibilita liquide 70.724 - - 70.724
Attivita 905.595 - 5.512 900.083
Debiti verso banche non correnti 347.648 - 347.648 -
Altri debiti 18.256 - - 18.256
Fondo imposte differite passive 10.461 - - 10.461
Debiti per strumento finanziario 968 - 968 =
Debiti verso banche e altri finanziatori correnti 1.319 - 1.319 -
Passivita | 378.652 | - 349.935 | 28.717 |

31 dicembre 202

(Euro migliaia) Prezzi quotati su
Totale mercati attivi
(Livello 1)

Dati significativi

Dati significativi

osservabili non osservabili
(Livello 2) (Livello 3)
Investimenti immobiliari 684.935 - - 684.935 |
Altre immobilizzazioni materiali 921 - - 921
Immobilizzazioni immateriali 297 - - 297
Partecipazioni in societa collegate 56.335 - - 56.335
Crediti per imposte anticipate 13 - - 13
Strumenti finanziari derivati 222 - 222 -
Crediti finanziari e commerciali non correnti 1.437 - - 1.437
Rimanenze 2.185 - - 2.185
Creditifinanziari e commerciali correnti 14.873 - - 14.873
Disponibilita liquide 90.604 - - 90.604
Attivita 851.822 - 222 851.600
Debiti verso banche non correnti 250.456 - 250.456 -
Altri debiti 17.167 - - 17.167
Strumenti finanziari derivati 818 - 818 =
Debiti per strumento finanziario 887 - - 887
Debiti verso banche correnti 53.268 - 48.132 5.136
Passivita 322.596 - 299.406 23.190
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34. Rischi e impegni

Rischi

Di seguito si riporta una tabella di sintesi dei rischi e delle relative mitigazioni:

COIMARES

Rischio di mercato i rischio di perdite connesse al
oscillazioni dei prezzi degli immobili in portafoglio o di
valori dellelocazioni derivanti da variazioni avverse de
variabili macroeconomiche, del contesto politico locale
internazionale, del mercato immobiliare, de
caratteristiche specifiche degli immobili detenuti ds
Societa e/o da cambiamenti strutturali nellgtudini dei
conduttori.

Tale rischio include, inoltre, gli effetti derivanti dal
vacancy degli immobili in portafoglio (c.d. vacancy risk)
le potenziali perdite connesse alle operazi
déinvestimento fAvalue ad:¢
ristrutturazione di immobili.

Rischio di credito e contropartei il rischio di perdite
derivanti dall'inadempimento delle controparti dovuto
deterioramento del loro merito creditizio fino al ca

estremo di  default, con riferimento a:
- locatari (tenant);
- controparti in operazioni di sviluppo immobiliar
(costruttore, gestore)

- controparti inoperazioni di compravendita immobiliare

Rischio di concentrazionei il rischio derivante da
immobili locati a singole controparti o a gruppi
controparti connesse giuridicamente, a controparti
medesimo settore economico o0 che esercitano la s
attivita, o localizzati nella medesima area geografica.

Ri schi o t a sisiloschiodegatotalee vegiazion
avverse nella curva dei tassi che modifichino il val
corrente delle attivita, delle passivita e del loro valore n
(ALM), e dei flussi (attivi e passivi) di cassa basati st
variazione degli interessi (attivi e passivi).

Rischio di liquidita 7 il rischio di non essere in grado (
far fronte ai propri impegni di pagamento p¢
- l'incapacita di reperire fondi sul mercato e di genet
adeguati flussi di cassa
ri sko);

- l'incapacita di smobilizzare i propritai v i
l'iquidity risko).

(cc

La strategia di investimento della Societa é focalizzata in asset (imn
o quote di fondi) di alta qualita all'interno di grandi centri urbani,
particolare Milano, che hanno dimostrato capacita reddituali elevate e
buona resilienza durante i cicli negativi di mercato, anche grazie a
livello della domanda meno volatile rispettoabetdi minori dimensioni
situati in citta secondarie.

Sotto il profilo del vacancy risk, la Societa privilegia contrattodazione
a lungo termine e comprensivi di adeguate clausole di salvaguard
attua un processo attivo di asset management volto a comprend
esigenze dei conduttori ed a massimizzarne il grado di soddisfazione

I'n consi der azi o ntaria dervante dladlardiffusgpreerde
virus Covid19, la Societa valuta e monitora attentamente gli impatti
valori degli immobili attraverso la conduzione di mirate prove di str
con particolare riferimento agli asset turistiteettivi e retail
maggiormente esposti, che tuttavia costituiscono porzione molto lim
del portafoglio della Societa. Sulla base delle risultanze delle analisi, ¢
tenuto conto di valutazioni ci.
spazi in conseguenzadetror so al c¢cd. fwoeing), fac
Societa adegua, ove opportuno, le strategie di gestione e valorizze
degli immobili per contenere gli impatti e mitigare il rischi
La Societa provvede ad analizzare in sedendioardinged a monitorare
in via continuativa i r i d$enantse delle
altre controparti rilevanti (es. analisi di solvibilita e delriteecreditizio,
analisi della situazione finanziaria, referenze, informazioni pregiudizie
e negativita, ecc.), anche tramite il ricorso a banche dati esterne.

Si evidenzia, a tal proposito, che la strategia di investimento della Sc
privilegia mntroparti di elevato standing, anche appartenenti a gr
Gruppi internazionali.

Tenuto conto del predetto elevato profilo dei tenants e del limitato vol
dei canoni da asset turisticizettivi e retail maggiormente esposti a(
i mpatti del | él8 (6% da ®tale),dl risChoovdi cdedito
contenuto e comunque oggettoattienta analisi e monitoraggi@io allo
scopo di predisporre, ove necessario, tempestive azioni di tute
mitigazione del rischio di inadempienza, tenuto conto dei pre
contrattuali in essere.

La Societa malizza e monitora tale rischio con cadenza periodica e

inoltre definito, all éinterno «
concentrazione su singoli immobili/condutto
La strategi a del | a Societ” pr

conduttori e la loro progressiva diversificazione settoriale al fine
mitigare i rischi connessi ad una eccessiva concentrazione.

La Societa adotta adeguati strumenti derivati di copertura del risch
tasso diinteresse al fine di ridurre gli impatti derivanti da variazic
avverse della curva dei tassi di interesse.

La Societa pianifica attentamente i propri flussi di cassa e monitor:
continuo il l'ivell o di l'iquidi
gestione del rischio ALM, anche facendo ricorso ad analisi di sceac
prove di stress. In ottica di ottimizzazione della struttura finanziar
patri moniale, | 6obiettivo dell ¢
inferiore al 40% (LTV) nel medio termine.

Nel |l 6ambito dell e analigl9, la$ocidta
conduce prove di stress per valutare il pieno rispetto dei covel
finanziari, e la capacita di fare fronte agli impegni finanziari correnti
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Altri rischi finanziari - Altri rischi finanziari non conness
al patrimonio immobiliare quali, ad esempio, rischi
controparte e/o altri rischi di mercato su eventuali strum
finanziari in portafoglio.

Rischio operativo- Il rischio operativo si configura com
rischio di subire perdite derivanti da inadeguatezzi
disfunzione di procedure e sistemi interni oppure da ev
esogeni. Tale rischio include il rischio di outsourcir
ovvero le perdite operative derivanti a@avolgimento di
attivita esternalizzate.

Rischio legale e compliance Rischio di variazioni di
performance dovute a variazioni del framework legislat
0 conseguenza di violazioni delle normative a cu
sottoposta la Societa.

Rischio reputazionale - Rischio, attuale o prospettico, (
flessione degli utili o del capitale derivante da L
percezione negativa del |l ¢
clienti, controparti, azionisti, investitori, risorse interne
Autorita di vigilanza.

Tali rischi fanno riferimento anche alle potenziali perdite
val ore per gli azionisti
e controllo degli standard ambientali, sociali e
governance (c.d.oFattori
dalla Societa.

Rischio strategico- Rischio puro e rischio di busines
(commerciale); consiste nel rischio, attuale o prospettict
flessione degli utili o del capitale derivante da cambiam

10 del contesto operativo o da decisioni aziendali err
attuazione inadeguata di decisioncassa reattivita
variazioni del contesto competitivo, del comportame
della clientela o dello sviluppo tecnologico.

quelli derivanti dai piani di capex previsti. Sulla base delle risultanze «
analisi disensitivity, la Societa predispone, ove opportuno, interven
ottimizzazione e rafforzamento della struttura finanziaria.

La strategia adottata dalla Societa attualmente prevede un investil
molto limitato in asset mobiliari diversi dalle azioni proprie e de
strument.i a copertura del ris
considerazione dei limiti previsti in relazione allo status di Sl
Lédesposizione ad e wnarcanoessl al patrimosi
immobiliare, & oggetto di monitoraggio periodico ed & inoltre mitic
tramite il ricorso a controparti bancarie di primario standing.

| rischi operatiwvi sono front
procedure interne e | 6articol a.
livelli:

- Primo livello: Controlli di linea svolti dalle Urétdi business e dall:
Funzioni di staff;
- Secondo livello: Controlli svolti dalle Funzioni Legale, Compliar
e Risk Management
- Terzo livello: Controlli svolti dalla Funzione di Internal Audit sul
base del Piano di Audit.

Aloscopo di contenere gli i mad@ ai
Societa ha predisposto tempestivi interventi per assicurare la sicurez
personale e degli ambienti di lavoro, predisporre lo svolgimento ¢

attivita in modalita smanvorking e sesibilizzare il personale
sull 6adozione di mi sure di sici
dal |l dambiente di |l avor o. Tal i

contagio senza pregiudicare |6

d a Intrata & vigore delle prime misure restrittive di contenimento (ms
2020). Sono stati introdotti accurati protocolli di prevenzione del risch
contagio negli immobili gestiti dalla Societa e nei cantieri di lavoro
piena conformita e nel rispettiella normativa vigente, ed interventi p
recepire le richieste dei tenants e adeguare, ove opportuno e conser
polizze assicurative sugli immobili.

La Societa monitora nel continuo il rischio di non conformita. Tre
verifiche di compliance € i compr esa | 0a&sdeftesk il

profit testper monitorare che, anche in via prospettica, siano soddisf
requisiti di legge ed indicati nello statuto necessari alla conservazione
status di SIIQ.

Il Rischio reputazionale, al pari dei rischi operativi, & mitig:
dal |l dadozione di una struttura
coerente con le best practices internazionali, oltre che da specifit
stringenti procedure che regolano le relazioni clbistgkeholders (es. le
Autoritd) e gli investitori (es. gestione reclami) e la comunicazione est
La Societa presta particolare attenzione al pieno e continuo rispetto
Standard ESG, e considera la sostenibilita come parte integrante de
attivita puntando alla creazione di un patrimonio immobiliare di ele
qualita, con una crescita sostenibile nel lungo periodo, predilige
i mmobili con potenzialit”™ di ap
corso del 2017, la Societa hacontributal | a creazi on
in collaborazione con cinque delle piu importanti societa quc
immobiliari operanti in Europa, le cui attivita sono concentrate s
di scussione di t emi l egati al
performance anibntali del portafoglio di asset, e quelle sociali e
governance della Societa sono oggetto di stabile monitoraggio
adeguata informativa agli stakeholders.

Oltre che da un articolato processo di pianificazione strategica
valutazione ed analisi degli investimenti, il Rischio strategipecesidiato
dal livello di esperienza e professionalita del Management della So!
sia con riferimento al mercato immobiliare che alla gesti
operativalfinanziaria ed al controllo interno. Per supportare il proces

pianificazione strategica, la 8d et S i avval e,
mercato per monitorare | 6evoluz
identificare i fattori che r

considerazione degli effetti del ricorso allo smadrking in corseguenza
della pandemia in corso.
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Rischio di sostenibilita - Alla luce delle novita introdotte
dalRegolamentaelegato (UE) 2021/1255, che modifica

Regolamentodelegato (UE) 231/2013 e della cresce | rischi di sostenibilita swo valutati sia dalla funzione Risk Manageme

. p o . . .sia nelldéambito del #ASustainabl
attenzioneda parte deglinvestitori ai temi legati agli . L

11 . . . comitato operante all 6interno ¢

aspetti ESG(Environment, Social and Governance), . . . .

promuovere, gestire e gui dabcheedi

diventatonecessario tenere conto anche dei rischi legati
sostenibilita degli investimenti in termini ambienta
sociali e di governance.

sostenibilita e innovazione in tutti gli ambiti operativi aziendali.

Il modelb di risk management adottato dalla Socgetasidergrincipalmenteé seguenti cinque Fattori di Rischio:

A Rischio di Controparte: quantifica principalmente la solvibilita dei soggetti con i qu@iuippo
intrattiene rapporti. Tipicamente: imprese appaltatrici, istituti di credito e compagnie di assicurazione;

A Rischio di Liquidit " variaziamexredativa di alcunt vamiabili sllerendiraenta i un
atteso (IRR to equity) e su altri parametri definiti pe@rilippoin sede di Business Plan (disponibilita di
cassa e tenuta dei covenants finanziari);

A Rischio di Credito: si occupa di quantificareisichio che i conduttori e gli investitori non siano in grado
di onorare gli impegni assunti nei confronti Glippg

A Rischio di Mercato: valuta | dandamento di al cune
A Rischio Operativo: a n aperatizi nella desiiens prdinsriazeiswaordinarea  r i S
del | 6investi mento.

Garanzie e impegni

In merito ai finanziamenti contratti dalla controllante COIMA RE®no stdt concodati con le banche
finanziatrici i seguentsecurity package

Per il finanziamento relativo al portafoglio Deutsche Bank, Tocqueville, Monte Rosa, Pavilion e Deruta:
A ipoteca di primo grado per Euro 330.000 mila;

A pegno sulle quote di COIMA CORE FUND IV;

A pegno sui conti correnti operativi legati al contratto di finam&nto;

A cessione dei crediti derivanti dai contratti di affitto, dei crediti assicurativi e degli eventuali crediti

derivanti da contenziosi nei confronti dei consulenti impiegati pgudediligences ul | 6 i mmobi | e.

Per il finanzi amieVddafone deterato perildramité di @GIMAIGORE FUND VIII:

A ipoteca di primo grado per Euro 255.600 mila;

A pegno sui conti correnti operativi legati al contratto di finanziamento;

A cessione dei crediti derivanti dal contratto di affitto di Vodafone, @elittrassicurativi e degli eventuali

crediti derivanti da contenziosi nei confronti dei consulenti impiegati pirdaliligencesu Vodafone.

Infine, per quanto riguarda il finanziamento di Feltrinelli Porta Volta, le garanzie concesse segodeti:

A ipoteca di primo grado per Eugd3.600mila;

A pegno sui conti correnti operativi legati al contratto di finanziamento;

A cessione dei crediti derivanti dai contradii locazione, dalle polizzeassicuratie e dai contratti

(preliminarie definitvg di  compr avendi t aland,eidRirélliS3;hmobi | e si t o i

COIMA CORE FUND VI si e impegnato a contribuire nei lavori di ammodernamento e riqualificazione
del | 6i mmobi | e GiconduttareNH ldotelepérfcampléssiva Euio 1.408 mila, di cui Euro 1.260
mila gia erogati.

In merito alla partecipaziona COIMA OPPORTUNITY FUND I, COIMA CORE FUND VI ha impegni residui
di versamento di capitale pari ad Euro 17,4 milioni.
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Per quanto riguarda il contratto di locazione stipulato in data 21 luglio 2017 tra COIMA RES e il Fondo Porta
Nuova Garibaldi, gestitda COIMA SGR S.p.A., la Societa ha concesso una garanzia a favore del locatore per un
ammontare pari a circa Euro 25 mila.

I n data 11 giugno 2020 COI MA RES ha concluso un acc
i110% eil25% nef ondo i mmobiliare Porta Nuova Gioia, gestit
fase di ristrutturazione denominato Gioia 22, sito a Milano, in Via Melchiorre Gioia 22.

La chiusura della transazione & prevista entro la fine del 2022dsbédinata al verificarsi di talune condizioni
sospensivetra cui il raggiungimento del 75% dccupancyd el | 61 mmobi | e. La quota di
acquisita da COIMA RES nel fondo immobiliare Porta Nuova Gioia sara determinata dalla Sosiata, a
discrezione entro l'intervallo di cui sopra, in prossimita del clogifig data odierna, il prezzo di acquisto stimato

€ compreso tra Euro 22 milioni ed Euro 56 milioni.
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35. Operazioni con parti correlate

Siriporta il dettaglio delle operazioni cée parti correlate

“

323

(Euro migliaia)

COIMA SGR S.p.A.

COIMA REMS.r.l.

COIMA IMAGE S.r.l.

Fondo Porta Nuova Garibaldi
Consorzio Porta Nuova Garibaldi
Infrastrutture Garibaldi Repubblica
Fondazione Riccardo Catella
Dirigenti

Amministratorie collaboratori
Sindaci

Totale

3.590

4.171

450

12

647

(©)

46

1.447

62

2.984

2.252
306
62
80

3

4
118
476
62
3.363

Si segnala che |&5odetahain esser seguati contratti diservizio con parti correlate a condizioni in linea con gli
standard di mercato, e precisamente:

A contratto di asset management con COIMA SGR S.p.A;;

A contratticon COIMAREM S . r
projectmanagement, nonché di property & facility management;
A contratto di locazione relativo alla nuova sede legale della Societa stipulato in data 21 luglio 2017 con il
Fondo Porta Nuova Garibaldi, gestito da COIMA SGR S.p.A..
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ATTESTAZIONE DELL' AMMINISTRATORE DELEGATO E DEL DIRIGENTE
PREPOSTO ALLA REDAZIONE DEI DOCUMENTI CONTABILI SOCIETARI
RELATIVA AL BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30
GIUGNO 2022

ai sensi d-led, cothma S del DeE@eto legislativo 24 febbraio 1998,n.58 e del | 6ar
81-ter del Regolamento Consob 14 maggio 1999, n. 11971

1. | sotosaitti Manfredi Catdla e Fulvio DiGilio, nella qualta rispetivament di Amministratore Delegato e
Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili di COIMARRES. SIIQ, attestano, tenuto anche
conto di quant o-bigcommii3s4, del ddcaeto legistativo 24 felhbbaib 1998, n. 58:
A |l badeguatezza in relazione alle caratteristiche
A lodeffettiva appl i caziratineee contabill per lapformaziend wel dilaneianmi n i
consolidato semestrale abbreviato.
2. Alriguardo si segnala che:

Al badeguatezza delle procedure amministrative e
semestrale abbreviato & stata verificatadiange la valutazione del sistema di controllo interno
sull d6informativa finanziaria.

A dalla valutazione del sistema di controll o inter
rilievo.

3. Siattesta, inoltre, che:
Il bilancio consolidatsernrestrale abbreviato:
A & redatto in conformita ai principi contabili internazionali applicabili riconosciuti nella Comunita
Europea ai sensi del regolamento (CE) n. 1606/2002 del Parlamento europeo e del Consiglio, del 19
luglio 2002;
A corrisponde alle risultze dei libri e delle scritture contabili;
A & idoneo a fornire una rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale, economica e

finanziaria della Societ”™ e dell dinsieme delle s
Lar el azione intermedia sulla gestione comprende un
gestione, nonch® della situazione dell 6i mpresa, un

cui la Societa € esposta.

La relaziom i ntermedia sulla gestione comprende, altres
operazioni rilevanti con parti correlate.

Milano, 28 luglio 2022

Amministratore Delegato Dirigente Preposto alla redazione
dei documenti contabili societari

Manfredi Catella Fulvio Di Gilio
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INDICATORI DI PERFORMANCE EPRA

Di seguito viene riportata una tabella riepilogativa nella quale sono illustrati i principali indicatori di performance
EPRA (Performance Measurem@&riEPM) per il30 giugno 2022

30 giugno2022 30 giugno 2022 30 giugno 2022

Indicatori di performance - EPRA

(in a/00 (in a0/ az (in %)
Conto Economico IAS/IFRS 1.108 0,03
EPRA Earnings 5.328 0,15
EPRA Net Reinstatement Value 490.864 1359
EPRA Net Tangible Assets 459.746 12,73
EPRA Net Disposal Value 451.699 1251
EPRALoan To Value 338%
EPRA Net Initial Yield 43%
EPRA ftupmpp eNd Y 51%
EPRA vacancy rate 3,5%
EPRAcostrao 34,1%
(inclusi i costi degli investimenti vacancy)
I(Eezslﬁsci:(i)itor;itigegIhvestimenti vacancy) 30,76
Like for like rents (4,5%)

Lista 10 principali immobili

Lista 10 principali tenants

Durata contratti di locazione
Informazioni sul portafoglio immobiliare

Altre informazioni

Gli indicatori di performance EPRA relativi periodo di confronte o no e s p o st iRelaziene tlegli se zi o
Ammi ni stratori sulldtdandamento della gestione

Gli indicatori di performance EPRA sono stati svilup
internazionali e con gli operatori del settore al fine di uniformare alcune metriche di reporting in tutta Europa e
rendere cosi piu agevdleonfronto fatto dagli investitori su societa appartenenti a diverse giurisdizioni europee.
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Le misure di performance EPRA sono ben conosciute nel settore e quelle maggiormente utilizzate da investitori e
analisti al fine di fare benchmarking di una st&irispetto alle altre precedentemente la decisione di investimento.

Gli indicatori di performance EPRA sono stati elaborati in conformita alle linee guida ESMA/2015/1415.

particolare, si segnala che:

A gli indicatori sono stati elaborati tenendo ¢onsiderazione solo i dati storici, senza considerare dati
prospettici;

A gliindicatori non devono essere considerati come sostitutivi dei dati preparati sulla base dei principi IFRS;

A gli indicatori di performance EPRA non sono previsti dai principi colttRS e benché derivino dal
bilancio consolidato della Societa non sono assoggettati a revisione contabile;

A gliindicatori devono essere analizzati congiuntamente alle altre informazioni finanziarie incluse nel bilancio
consolidato e nelle relative nateplicative;

A gli indicatori sono stati adottati in modo omogene

In conformita alle raccomandazioni dell'Autorita europea degli strumenti finanziari e dei mercati (ESMA)
pubblicate nell'ottobre 2015 (Linee guida NES sulle misure alternative di performance), la Societa ha
predisposto un glossario per una migliore comprensione degli indicatori e idonee riconciliazioni volte a rendere
pil comprensibile la costruzione degli indicatori rispetto ai numeri presentisebeglini di bilancio e/o in tabelle

di nota integrativa. Nel caso in cui il valore non fosse direttamente riconducibile agli schemi di bilancio e/o ad
informativa presente in nota integrativa, sono predisposte riconciliazioni che mostrano in che modaréaée va
calcolato.
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EPRA Earnings & Earnings per Share (EPS)

(Euro migliaia) 30 giugno 2022 30 giugno 2021
Risultato netto sulla base dei principi IFRS 1.108 9.107
VarasonpercakoaretepRA e
(i) Variazione di fair valugegli investimenti immobiliari, degli immobili in
costruzione detenuti per investimento e altri diritti (D) BABT
(i) Utili o perdite derivanti dalla vendita di investimenti immobiliari, immobili in
costruzione detenuti per investimento e altritti =) &
(iii)_UtiIi o perdite derivanti dalla vendita di proprieta di trading incluso le rettifict 822 35
da impairment
(iv) Imposte su utili o perdite da vendite - 0
(v) Avviamento negativo/svalutazione goodwill - 0
(vi) Variazioni di fair value di strumenti finanziari e relativi costi di chiusura 367 36
(vii) Costi di acquisizione relativi a share deal e quote non di controllo di joint ) 289
venture
(viii) Imposte differite su aggiustamenti EPRA 10.461 0
(ix) Aggiustamenti (i) e (viii) in riferimento a joint ventures (2.480) (3.011)
(x) Utili o perdite di terzi in riferimento a quanto sopra 131 (650)
| EPRA Earnings | 5.328| 8.297|
Numero di azioni base 36.107 36.107
| EPRA Earnings per azione (EPS} (in unita di Euro) | 0,15 | 0,23|
Composizione e rimandi:
Risultato netto sulla base dei principi IFRfBospetto consolidato dell'utile/(perdita) del periodo;
0] Variazioni del fair value degli investimenti immobiliaprospetto consolidato dell'utile/(perdita) del

periodo (notal01 Adeguamento al fair valug)

(i) Proventinettd er i vanti dal |l a c e prespattccensdidato ded'utilelfjpeoditdell e Sar
periodo fota 6- Utili / (perdite) da cessioni immaobiliar;)

(iii) Rettifiche di valore proprieta di trading (riduzione di valore degli immobili iscritti nella voce rimanenze):
nota9i Rettifiche di valore nette

(vi) Variazioni di fair value di strumenti finanziari e relativi costi di chiusura:

- Euro 286 mila: Costi di chiusa anticipata dei derivati e dei debiti finanzigdez. relazione degli
ammini stratori sul |I7®&eeard@neeatdnamicd relbskifecétypesOneri o n e
finanziari non ricorrenti)

- Euro 81 mila: variazione fair value strumenti finanz{aota8i Altri costi operativi)

(viii)  Imposte differite su plusvalenze latenti relativi agli immobili detenuti da COIMA RES calcolate a seguito

della perdita del regime speciale previsto per le $HEgpetto consolidato dell'utile/(perdita) del periodo
(nota 13 - Imposte);
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(ix) Variazioni del fair value degli investimenti immobiliari in joint ventures, pro quota COIMA RES: si veda
dettaglio sotto

(Euro migliaia) 30 giugno 2022
Variazione fair value Corso Como Place 2.480
Altre componenti del Conto economico 1.115

Quota del risultato di societa collegate valutate con il metodo
del patrimonio netto

Prospetto consolidato
dell'utile/(perdita) el periodo

SE595

(x) Aggiustamenti a favore deérzi: si veda dettaglio sotto

(Euro migliaia) 30 giugno 2022 Quota di Terzi

Gioiaotto, Vodafone, Microsaft

Voce (i) (4.806) 135

Pirelli 32
Voce (ii) 275 45 Sarca
Voce (iii) 822 0
Voce (vi) 367 (49) Feltrinelli Porta Volta
Voce (viii) 10.461 0
Voce (ix) (2.480) 0
Totale 4,088 131
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EPRA NAV
(EPRA NRV'1 EPRA NTA i EPRA NDV)
30 giugno 2022 31 dicembre 2021
METRICHE EPRA NET ASSET
VALUE EPRA Net EPRA Net EPRA Net EPRA Net EPRA Net EPRA Net
(in G/000) Reinstatement Tangible Disposal Reinstateme  Tangible Disposal

Value Assets Value nt Value Assets Value

NAYV sulla base degli schemi di Stato
Patrimoniale

i) Strumenti lbridi = - -

| NAV diluito ] 454,578 454,578 454578] 458730  458.730 458.730

Include:

ii.a) Rivalutazioni in investimenti
immobiliari - - - - - -
(se é utilizzato IAS 40 cost option)

ii.b) Rivalutazioni iimmobili in costruzione
(IPUC) - - - - - -
(se éutilizzato 1AS 40 cost option)

ii.c) Rivalutazioni di altri investimenti non
ricorrenti

iii) Rivalutazioni dei contratti di locazione
detenuti come leasing finanziario

iv) Rivalutazioni trading properties - - = = - -

| NAV diluito | 454.578| 454.578| 454578) 458730  458.730 458.730

Cscue:

v) Imposte differite in relazione a Utili da

FV su investimenti immobiliari HOsat, S0 . .

vi) Fair value degli strumenti finanziari 241 241 2.081 2.081

vii) Avviamento risultante da imposte ) ) } : } :
differite

viii.a) Avviamento come dilancio IFRS = S
viii.b) Immobilizzazioni immateriali come (303) (297)

da Bilancio IFRS

ix) Fair value del debito a tasso fisso (2.879) (2.580)

X) Rivalutazioni di Immobilizzazioni
immateriali al FV

xi) Imposte su trasferimenti di immobili 25.585 20.432 -
| NAV | 490.864) 459.746| 451.699 481243  460.514 456.150
Numero di azioni completamente diluito 36.107 36.107 36.107 36.107 36.107 36.107
| NAV per azione ] 1359 | 12,73 1251 13,33 1275 | 12,63 |

Composizione e rimandi:

NAV sulla base degli schemi di Stato Patrimon{glespetto consolidato della situazione patrimoriale
finanziariai Patrimonio netto di Gruppo);

(V) Imposte differite su plusvalenze latenti relativi agiimobili detenuti da COIMA RES calcolate a seguito
della perdita del regime speciale previsto per le SIIQ prospetto consolidato dell'utile/(perdita) del periodo
(nota & - Debiti per imposte differite passive

(vi) Somma di:
- Euro 968 mila: valore dello strum finanziario emesso dalla Societa a favore del CEO e dei key
managersnota30 - Debiti commerciali e altri debiti non correiti
- Euro-727 mila: variazione a Patrimonio Netto del fair value pro quota degli strumenti finanziari;
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(Euro migliaia) 30 giugno 2022 if. Quota di COIMA RES
Variazione FV Strumenti Finanziari a RN .
Consolidato RES (AL (753)
Variazione FV Strumenti Finanziari a RN 73 26
Porta Nuova Bonnet

| Totale | (727)

*  Tabella nota 21 Patrimonio netto

(viii)  Valore immobilizzazioni immaterialinpta 16 1 Immobilizzazioni immaterigli

(ix) Variazione del fair value dei debiti finanziari iscritti al costo ammortizzato;

Valore
Debiti bancari Valore . FV % contabile
(in Ga/000) contabile ' debiti possesso pro-

guota
COIMA RES- Debiti non correnti 118.355| * 119.623 100% 118.355| 119.623 (1.268)
COIMA CORE VI 126.883| * 127.064 50,00% 63.442 63.532 (90)
Feltrinelli Porta Volta 99.390 | * 100.961 82,77% 82.263 83.562 (2.300)
Fondo Porta Nuova Bonne 88.255 88.873 35,71% 31.519 31.740 (221)
Totale 432.884 436.521 295579 | 298.458 (2.879)

* | Tabella Nota 2 - Debiti verso banche

(xi) Rettifica per wutilizzo valore | ordovabegrimadiasset
qualsiasi deduzione dei costi degli acquirenti (differenzegpiata tra valore di mercato lordmettoi
si veda tabella sotto).

Valore Valore
. Valore di Valpre Cl Cl
Im_mob|le' T —— o] Rif. % Mercato | Mercato
(in 0/ 000) Lordo Mercato possesso| Lordo netto
netto Pro-
Toqueville 66.738| 63.600| * 100% 66.738 63.600 3.138
Pavilion 78.723| 75.000| * 100% 78.723 75.000 3.723
Monte Rosa 68.025| 64.800| * 100% 68.025 64.800 3.225
Deutsche Bank 53.406 | 51.850| * 100% 53.406 51.850 1.556
Vodafone 210.400| 204.300| * 50% | 105.200  102.150 3.050
Gioiaotto (Offices) 58.5907 | 56.890| * 83% 48.499 47.086 1.413
Gioiaotto (Tourism and leisure 30.982 30.080 | * 83% 25.643 24.896 747
Pirelli 32 65.302| 63.400| * 83% 54.049 52.474 1574
Pasubio 105.791| 102.710| * 83% 87.560 85.010 2.550
Deruta 41.994| 40.000 * 100% 41.994 40.000 1.994
Corso Como Place 251.423| 244.100| ** 36% 89.793 87.178 2.615
Totale 25.585
* | Tabella nota 4 - investimenti immobiliari; Tabella notk - rimanenze
** | Report Esperto indipendente
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EPRA LOAN TO VALUE

EPRA LTV METRICS

Include:

Prestiti da istituzioni finanziarie

Cambiali finanziarie

Ibridi (inclusi convertibili, azioni privilegiate, debito,
opzioni, perpetui)

Prestiti obbligazionari

Derivati in valuta estera (futures, swaps, opzioni e
forward)

Debiti netti

Immobili di proprietaoccupati (debito)

Conti correnti (con caratteristiche di Equity)
Esclude:

Disponibilita liquide

Debito Netto (a)

a

M

Valori di
Gruppo

17

70,7
275,6

Quota di
societa

collegate S)L:Igtgea?é Interessi di Valori Pro
valu_tate _aI rilevanti T,er2| Q,uota
patrimonio Y uaM uM

netto

Consolidamento proporzionale

30 giugno 2022

aM

= (80,6) 295,6
- (1,5) 02
- (11,1) 60,3
- | (71,0) | 2355 |

Include:
Immobili di proprieta occupati
Investimenti immobiliari at fair value
Immobili detenuti per la vendita
Immobili in fase di sviluppo
Immobilizzazioni Immateriali
Crediti netti
Attivita finanziarie
Valore Totale Immobili (b)

LTV (a/b) |

| val or i inseriti nel

514,4
6,5
231,8
0,3

7529

366% |

a

col

89,3

onna

- (134,8) 466,7
. : 6,5
- (10,9) 220,9
= - 0,3
- - 2,1

(145,8) | 696,5 |

| 338% |

AiVal orschemd di St& uppo 0

Patrimonialeprospetto consolidato della situazione patrimonifi@nziariai Patrimonio netto di Gruppo);

| val or i i nser i di

Beki atcolcohhagaQeotval ut at e

al pat

sopra citati prequota relativi alla collegata FONDO PORTA NUOVA BONNET.

| val or i i nseriti nel

Terzi.
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EPRA LTV METRICS

Include:

Prestiti da istituzioni finanziarie

Cambiali finanziarie

Ibridi (inclusi convertibili, azioni privilegiate, debito,
opzioni, perpetui)

Prestiti obbligazionari

Derivati in valuta estera (futures, swaps, opzioni e
forward)

Debiti netti
Immobili di proprieta occupati (debito)

Conti correnti (con caratteristiche di Equity)

Q

societa .
Valori di collegate ‘%letea?é Interessi di
Gruppo valutate al rilevgnti
uaM patrimonio
netto

Consolidamento proporzionale

31 dicembre 2021

uota di

aM

Valori Pro

Disponibilita liquide
Debito Netto (a)

90,6
209,7

- (18,4)
- (54.2)

72,9
1854

Include:

Immobili di proprieta occupati
Investimenti immobiliari at fair value
Immobili detenuti per la vendita
Immobili in fase di sviluppo
Immobilizzazioni Immateriali

Crediti netti

Attivita finanziarie

Valore Totale Immobili (b)

LTV (a/b)

COIMARES

684,9
2,2
0,3
0,5

687,9

30,5%

84,6 - (129,9)
- - 2,3
84,7 - | (127,7) |

639,6
2,2
0,3
2,8

644,9

28,7%




A BILANCIO CONSOLIDATO SEMESTRALE ABBREVIATO AL 30 GIUGNO 2022

EPRA NIY e EPRA TOPPED-UP NIY

EPRA Net Initial Yield (NYI) e "Topped -up" 30 giugno 2022 31 dicembre 2021
Valore di mercato del portafoglio interamente posseduto 295.250 294.440
Valore di mercato del portafoglio posseduto parzialmesitaré of 398.796 347.375
JVs/Fund}
Attivita possedute per la vendita (incluse quelle possedute parzialme - -
Immobili di sviluppo (220.874) -

| Valore di mercato del portafoglio complessivo | 473.171 | 641.815|

Stima delle imposte di trasferimen® é t i mat ed pur chi - -

| Valore di mercato del portafoglio immobiliare (B) | 473.171 | 641.815|
Canoni di locazione lordi annualizzati 22.892 32.905
Costi immobiliari non recuperabili (2.372) (3.769)
| Canoni di locazione nettiannualizzati (A) | 20.521| 29.137|

Incrementi per variazioni di canoni a regime ed altri incentivi tempore

ai conduttori S0 L
Canoni di locazione netti "Toppedup" annualizzati (C) 24.021 33.145
EPRA Net Initial Yield (NYI) (A/B) 4,3% 4,5%
EPRA "Topped-up" Net Initial Yield (NYI) (C/B) 5,1% 5,2%

Il valore di mercato e i canoni di locazione lordi e netti annualizzati sono calcolati sulla percentuale di possesso
di ogni immobile.

Il valore di mercato del portafoglio interamemesseduto e il valore di mercato del portafoglio posseduto
parzialmente (share of JVs/Funds) € cosi calcolato:

Valore di
valore di valore di Valore di Valore di Mercato
Immobile Mercato Mercato % DOSSESSO Mercato Mercato netto
(in Euro migliaia) s etto °op Lordo netto Pro-quota
Pro-quota Pro-quota Immobili in
sviluppo
Tocqueville 66.738 63.600 100% 66.738 63.600 63.600
Pavilion 78.723 75.000 100% 78.723 75.000 -
Monte Rosa 68.025 64.800 100% 68.025 64.800 64.800
Deruta 41.994 40.000 100% 41.994 40.000 40.000
Deutsche Banl 53.406 51.850 100% 53.406 51.850 -
VElTREE il '“fég’sne%':‘tg 308.885 295.250 308.885 295.250 168.400
Gioiaotto (uffici) 58.597 56.890 82,77% 48.499 47.086 -
Gioiaotto (hotel) 30.982 30.080 82,77% 25.643 24.896 -
Vodafone 210.400 204.300 50,00% 105.200 102.150 -
Microsoft 105.791 102.710 82,77% 87.560 85.010 -
Pirelli 32 65.302 63.400 82,77% 54.049 52.474 52.474
Corso Como Plac 251.423 244.100 35,71% 89.794 87.179 -
Valore di mercato del portafoglio
posseduto parzialmente (share o 722.495 701.480 410.745 398.796 52474
jvs/Funds)
MGG deég;’;?;‘s’gi'\'g 1.031.381 996.730 719.630 694.046 220.874
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Incrementi

per
variazioni : -
dicanonia|  Costi | Gesd - Canoni di
Canone Canone . . o immobiliari Canoni di locazione
. o regime ed | immobiliari - . : . .
Immobile lordo stabilizzato . B stabilizzati | locazione netti netti
: S o altri iniziali non : = || o "
(in Euro migliaia) iniziale lordo " " et non annualizzati | "Topped-up
incentivi | recuperabili o . :
pro-quota pro-quota . recuperabili pro-quota annualizzati
temporanei | pro-quota
ai pro-quota pro-quota
conduttori
pro-quota
Portafoglio filiali bancarie 3.952 3.952 - (715) (715) 3.237 3.237
Complesso Vodafon 7.311 7.311 - (531) (531) 6.780 6.780
Gioiaotto 3.371 3.814 443 (352) (361) 3.019 3.453
Corso Como Plac 809 3.768 2.960 (312) (371) 496 3.397
Deruta Immobile a sviluppo
Monte Rosa Immobile asviluppo
Tocqueville Immobile a sviluppo
Pavilion 3.690 3.690 - (171) (a71) 3.519 3.519
Pirelli 32 Immobile a sviluppo
Microsoft 3.759 3.925 166 (291) (291) 3.468 3.634
Totale| 22892 | 26460 | 3568 | (2372) | (2440) 20.521 24.021

EPRA Vacancy Rate

EPRA Vacancy rate (Euro migliaia) 30 giugno 2022 31 dicembre 2021
Canoni stimati sugli spazi sfitfA) 829 5.336
Canoni stimati sul portafoglio complessi(®) 23.932 40.541
| EPRA Vacancy Rate (A/B) | 3,5% 13,2%
LOEPRA Vacancy Rate ~ calcolato, come da indicazior

attribuibile principalmente al portafoglio Deutsche Bank (riconducibile allo sfitto di 4 filiali), ed a Corso Como
Place (porzioni retail). | canoni stati di mercato sono calcolati su base pro quota.

Di seguito il dettaglio dell 6EPRA Vacancy Rate in te
sul portafoglio complessivo. Si r i dnolipeddantec he suddet ti
Immobile (_:ano_ni_ sgrig?int:iii (_:anoni il d?%rlgrré;?grgjgli EPRA Vacancy

(in Euro migliaia) S;zit;g' mercato s_u_gli COpeEsEEe)| mzrggttg pro- spazi sfitti pro- Rate
spazi sfitti guota
Portafoglio filiali bancarie 3.526 642 100,0% 3.526 642 18,2%
Complesso Vodafon 11.768 - 50,0% 5.884 - 0,0%
Gioiaotto 4.348 - 82,8% 3.599 - 0,0%
Corso Como Plac 10.494 524 35,7% 3.748 187 5,0%
Deruta Immobile a sviluppo
Monte Rosa Immobile a sviluppo
Tocqueville Immobile a sviluppo
Pavilion 3.325 - 100,0% 3.325 - 0,0%
Pirelli 32 Immobile a sviluppo
Microsoft 4.651 - 82,8% 3.850 - 0,0%
Totale 38.113 1.166 23.932 829 3,5%
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Like-for-like rents

Variazione
(Euro migliaia) ici Filiali bancarie desﬁlr:':zioni ;:rrtgrf]c?gt;li%
immobiliare
| Canoni da locazione30 giugno202L 17.156 1.862 714 2.016 21.748
Canoni di immobili ceduti nel 202 - - - (2.016) (2.019
Canoni di immobili ceduti nel 22 - - - - -
| Canoni like-for -like 30 giugno2021 (B) 17.156 1.862 714 - 19.732 |
Nuovi contrattisottoscritti 8 - 130 - 138
Contratti chiusi (1.703) - 31 - (1.732)
Rinegoziazioni 29 139 - - 168
Inflazione 489 31 12 - 532
Altri movimenti - - - - -
Canoni like-for-like 30 giugno2022 (A) | 15.981 2.032 825 - 18838
Canoni di immobili ceduti nel 202 - - - - -
Canoni di immobiliacquisitinel 202 - - - 524 524
Canoni da locazione30 giugno202 15.981 2.032 825 524 19.3%62
Like-for-like (A) - (B) (1.17) 170 111 - (894
Like-for-like (%) (6,8%) 9,1% 155% - (4,5%)
Variazione
~ e
immobiliare
| Canoni da locazione30 giugno202L 18.080 1.452 2.016 21.748
Canoni di immobili ceduti nel 202 - - - (2.016) (2.016)
Canoni di immobili ceduti nel 2@ - - - - -
| Canoni like-for-like 30 giugno2021 (B) 18.080 200 1.452 - 19.732 |
Nuovi contrattisottoscritti 138 - - - 138
Contratti chiusi (1.732) - - - (1.732
Rinegoziazioni 29 - 139 - 168
Inflazione 504 3 24 - 532
Altri movimenti - - - - -
Canoni like-for-like 30 giugno2022 (A) | 17.019 203 1.615 - 18.838
Canoni dimmobili ceduti nel 202 - - - - -
Canoni di immobiliacquisitinel 202 - - - 524 524
Canoni da locazione30 giugno2022 17.019 203 1.615 524 19.362
Like-for-like (A) - (B) (1.061) 3 163 - (894
Like -for -like (%) (4,3%) 1,6% 11,2% - (4,5%)
La tabella mostra la riconciliazione dei canoni di locazione registrgirined semestre022 e nelprimo semestre
2021 con i canoni calcolati a parita di perimetro del portafoglio immobfftaescludendo Sarcaled i mmo bi | e
Pirelli 32, uisijanelsnesé di ndrzo 28082 a c q
La riduzione dei canoni & caratterizzata principalmente dal rilascio degli spazi ad uso uffiogireville e
Derutada partedei conduttori Sisale BNL Tal e decremento  compdeptshdonparce
ISTAT riscontrato nel primo semestre 2022 e mabvo contratto di locazionaottoscritto con Unifor per la
porzioneretdi del |l 6edi ficio Microsoft

1| portafoglio immobiliare include Vodafone (Eur®4£3 milioni), Monte Rosa, Tocqueville e Pavilion (12034 milioni), Deruta(Euro 40
milioni), Gioiaotto(Euro87 milioni), Microsoft (Euro 102 milioni) ele filiali Deutsche Bank (Eurbl1,9 milioni).
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Di seguito si riporta la tabella del calcalei canoniike-for-like al 30 giugno 202

Variazione
(Euro migliaia) Filiali bancarie Al perimetro Totale
destinazioni portafoglio
immobiliare
| Canoni da locazione30 giugno2020 19.269 2.1®8 853 - 22.230
Canoni di immobili ceduti nel 2@2 - (115) - - (115)
Canoni di immobili ceduti ne2021 - - - - -
| Canoni like-for-like 30 giugno2020 (B) 19.269 1994 853 - 22115 |
Nuovi contrattisottoscritti 11 - - - 11
Contratti chiusi 672 - (121 | - | (793)
Rinegoziazioni 537 1) (18) | - 387
Inflazione 27 - - | - | 27
Altri movimenti - - - - -
Canoni like-for-like 30 giugno202L (A) | 19.172 1.862 714 - 21.748
Canoni di immobili ceduti nel 2@ - - - - -
Canoni di immobiliacquisitinel 202L - - - - -
Canoni da locazione30 giugno2021 19.172 1.862 714 - 21.748
Like-for-like (A) - (B) 97) (132) (139) - (367)
Like -for-like (%) (0,5%) (6,6%) (16,3%) - (1,7%)

Variazione
(Euro migliaia) Milano Altre citta ;’;{';?gglﬁ) Totale
immobiliare
| Canoni da locazione30 giugno2020 20331 200 1.699 - 22.230
Canoni di immobiliceduti nel 20@ - - (115) - (115)
Canoni di immobili ceduti nel 202 - - - - -
| Canoni like-for-like 30 giugno2020 (8) 20.331 200 1.584 - 22.115 |
Nuovi contrattisottoscritti 11 - - - 11
Contratti chiusi (793 - - | - | (793)
Rinegoziazioni 519 - (132) | - | 387
Inflazione 27 - - | - | 27
Altri movimenti - - - - -
Canoni like-for-like 30 giugno202L (A) | 20.0% 200 1.452 - 21.748
Canoni di immobili ceduti nel 2@2 - - - - -
Canoni di immobiliacquisitinel 202L - - - - -
Canoni da locazione30 giugno2021 20.0% 200 1.452 - 21.748
Like-for-like (A) - (B) (235) - (132) - (367)
Like -for-like (%) (1,2%) - (8,3%) - (1,7%)
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EPRA Cost ratios

(Euro migliaia) 30 giugno 2022 30 giugno 2021

Include:

(i) Costiamministrativi/operativi riportati nel conto economico IFRS

Costi amministrativi e operativi 7.418 6.113
Costo del personale 905 1.129
Altri costi 1.987 2.340

(i) Costi generali - -
(iii) Management fees al netto di renditalizzate/stimate - -
(iv) Altri proventi /riaddebiti a copertura dei costi al netto di relative rendite (3.477) (2.491)

(v) Quota dei costi immobiliari generali di partecipazioni immobiliari valutate co 424 680
metodo del patrimonio netto

N R

(vi) Svalutazioni degli investimenti immobiliari - -
(vii) Costi per rendite fondiarie - -

(viii) Oneri da riaddebitare ai conduttori non fatturati separatamente - -

| Costi EPRA (inclusi i costi diretti sul portafoglio vacant) (A) | 7.257| 7.771|
(ix) Costi diretti sul portafoglio vacant (727 (387)
| Costi EPRA (esclusi i costi diretti sul portafoglio vacant) (B) | 6.530| 7.384|
(x) Ricavi lordi di locazione (al netto di costi per rendite fondiarie) 19.362 21.749

(xi) Altri costi generali compresi nei ricavi lordi di locazione (se di importo
rilevante)

(xii) Quota dei ricavi immobiliari di partecipazioni immobiliari valutate con il

metodo del patrimonio netto LLE2T e
Canoni di locazione lordi (C) 21.289 22.343
EPRA Cost Ratio (inclusi i costi diretti sul portafoglio vacant) (A/C) 34,1% 34,8%
EPRA Cost Ratio (esclusi i costi diretti sul portafoglio vacant (B/C) 30,76 33,0%
Composizione e rimandi:
0] Costiamministrativi/operativi e (iv) Ricavi da ribaltamento;
Somma di:
- Euro 1.843 mila: Costi operativi immobiliari nefirospetto consolidato dell'utile/(perdita) del
periodo)

- Euro 4.749 mila: Costi di struttufprospetto consolidato dell'utile/(perdita) ldeeriodo)
- Euro 239 mila: Altri costi operati\{prospetto consolidato dell'utile/(perdita) del periodo)

(V) Quota dei costi immobiliari del Fondo Porta Nuova Bonnet, iscritto tra le partecipazioni collegate valutate
con il metodo del patrimonio netto (gda dettaglio sotto);

(Euro migliaia) 30 giugno 2022

Costi Immobiliari Fondo Porta Nuova Bonnet 1.190

Ricavi da ribaltamento Fondo Porta Nuova Bonnet (©))

% possesso 35,71%
Totale 424
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(ix) Costi diretti sulla parte del portafoglio non locédaveda dettaglio sotjp

Lo : : Costi parti non locate
()
(Euro migliaia) Costi parti non locate % POSSESSO pro-quota
COIMA CORE FUND IV 169 100% 169
COIMA RES SIIQ 528 100% 528
PORTA NUOVA BONNET 84 35,71% 30
| Totale | 727 |
x) Ricavi da canoni di locazionePr ospett o Consol i e@lpdgriod);del | 6 Ut i1 e/ (P

(xii) Quota dei ricavi da locazione del Fondo Porta Nuova Bonnet, iscritto tra le partecipazioni collegate
valutate con il metodo del patrimonio netto.

(Euro migliaia)

30 giugno 2022

Ricavi da locazione Fondo Porta Nuova Bonnet 5.395

% possesso 35,71%

Totale 1.927

|l costi sostenuti sono capitalizzati sul valore cont
produrranno benefici economifituri e il loro costo pud essere valutato attendibilmente. Gli altri costi di

manutenzione e riparazione sono contabilizzati a conto economico quando sostefufiugh® 2022on sono
presenti costi operativi capitalizzati sul valore degli immobili.
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Lista 10 principali immobili

) <
- S - o
& 5 8 g N £ g ]
9 @ B o5 2 2 2353 9
N g 5 g g g sgg £
5 g g 55 =4 ki zsg 2
= g8 » 55 S = ERE 3
= O © S 2 8 g A
= ©
< =
. Via L i - s I .
1 | Milano 22) orenteggio Ufficio Proprieta 42.039 \C/gg;[f):::o 50% giu-16 n.a. 0%
. Via Bonnet 6A  Ufficio / R Corso Como .
0, - 0,
2 | Milano 8A-10A Retail Proprieta 23.571 Place 36% dic-16 2021 5%
3 | Milano Viale Pasubio 21 Ufficio Proprieta 10.817 Microsoft 83% sett19 n.a. 0%
4 | Milano \é'iii';"z'gh'o"e Ufficio  Proprieta 14545 Gioia 68 83%  lug-l6  na. 0%
5 | Milano lezﬁ&tli i?e Ufficio Proprieta 2.677 Pavilion 100% nov-18 n.a. 0%
6 | Milano ;/|3a Monte Rosa Ufficio Proprieta 19.696 Monte Rosa 100% ott-17 n.a. n.a.
. Via Tocqueville - s .
7 | Milano 13 Ufficio Proprieta 9.461 Tocqueville 100% lug-18 n.a. n.a.
8 | Milano  Via Pirelli 32 Ufficio Proprieta 9.644 Pirelli 32 83% mar22  n.a. n.a.
9 | Milano Via Deruta19  Ufficio Proprieta 14.586 Deruta 100% genl7 n.a. n.a.
Piazza Ss. Filiale . Portafoglio o %
10 | Roma Apostoli 70 bancaria Proprieta 826 filiali bancarie 100% mag16  n.a. 0%
lesuperfici sono indicate dall éesperto indipendente

Di seguito il tasso di sfitto EPRA:

. Canoni C_:ano_ni_ Canoni stimati (_:anoni stimati_
(n Euro migisia) stmatiol | 0G| % possessol i mercatopro- | (L TAEER S ON| EPRAL TEeney
HIEIEao spazi sfitti quota guota
Complesso Vodafon 11.768 - 50,0% 11.768 - 0,0%
Corso Como Plac 10.494 524 35,7% 10.494 187 5,0%
Microsoft 4.651 - 82,8% 4.651 - 0,0%
Gioiaotto 4.348 - 82,8% 4.348 - 0,0%
Pavilion 3.325 - 100,0% 3.325 - 0,0%
Monte Rosa Immobile a sviluppo
Tocqueville Immobile a sviluppo
Pirelli 32 Immobile a sviluppo
Deruta Immobile a sviluppo
Piazza Ss. Apostoli 7 382 - 100,0% 382 - 0,0%
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Lista 10 principali tenants 12

# Rank top 10 tenant

1 Vodafone 26%
2 Deutsche Bank 14%
3 Microsoft 13%
4 IBM 13%
5 Accenture 9%
6 Techint 6%
7 NH Hotels 5%
8 Bernoni Grant Thornton 2%
9 Bending Spoon 2%
10 Mooney 2%

Portafoglio immobiliare: durata contratti locazione 3

Fasce di scadenza in base della prima scadenza
contrattuale (% sull'ammontare del canone di

Immobili locazione stabilizzato annualizzato) Totale %
3-5 anni > 5 anni

Portafoglio DB 4,3 0% 0% 100% 0% 100% 3.952
Vodafone 4,6 0% 0% 100% 0% 100% 7.311
Gioia 68 315 0% 32% 51% 17% 100% 3.814
Corso Como Place 7,6 0% 1% 15% 84% 100% 3.768
Deruta = B ° ° . i =
Monte Rosa 4,3 0% 1% 99% 0% 100% 1.813
Tocqueville 3,8 14% 0% 86% 0% 100% 248
Pavilion 5,6 0% 0% 0% 100% 100% 3.690
Pirelli 32 2,2 0% 100% 0% 0% 100% 57
Microsoft 1,9 0% 96% 0% 4% 100% 3.925
Totale 4,5 | 0% | 18% | 55% 27% 100% 28.578

2Calcolati pro quotau canoni stabilizzati
13 Dati calcolati prequota
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Portafoglio immobiliare: altre informazioni @4

Superfici Valore di Celie Salone Celiie
Immobili Data da perizia erizia lordo lordo stabilizzato Reversion
acquisizione (1800/) p iniziale iniziale1® (%)
. (a/ 00

Portafoglio mag16 6.776 51.850 3.952 148 3.952 3.526 -11%
filiali bancarie
Complesso giu-16 42.039 102.150 7.311 348 7.311 5.884 -20%
Vodafone
Gioiaotto lug-16 14.545 71.983 3.371 280 3.814 3.599 -6%
gg (fg Como dic-16 23.571 87.179 809 96 3.768 3.748 1%
Deruta genl7 14.586 40.000 - n.s. - 4.216 n.s.
Monte Rosa ott-17 19.696 64.800 1.813 n.s. 1.813 7.100 n.s.
Tocqueville lug-18 9.461 63.600 n.s. n.s. n.s. 5.052 n.s.
Pavilion nov-18 2.677 75.000 3.690 1.378 3.690 3.325 -10%
Pirelli 32 mar22 9.644 52.474 n.s. n.s. n.s. 4411 n.s.
Microsoft setl9 0.817 85.010 3.759 420 3.925 3.850 -2%
Totale 173.812 694.046 24.705 n.a. 28.273 44,712 n.s.

1 Valori di perizia, canoni ed ERV calcolati pro quota
15 Calcolato su canoni e superfici contabilizzati al 100%
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Portafoglio in sviluppo

o ) @ © =} L
== s 2 g Ef |85 £ 5
££5 o S ER £ E S £
3g¢ 8 : %8 7 S 3 g
o o 5 S = X & —- o =1 7]
g 52 = 3 19) < 7 i1
EZ =2 = 2 T = 2 E 2 £
g S 8= | 88 S
Deruta Milano 14586 100,0%  genl7 Cia. 13.000 4216 Lombardia  Uffici 2024 . .I.n )
i 18.000 riqualificazione
Monte Rosa Milano 19696  100,0% ott-17 (Ea. 40.000 7.100 Lombardia  Uffici 2025 . .I.n .
i 45.000 riqualificazione
. . Ca. 30.000 . - In
0, -
Tocqueville  Milano 9461 100,0% lug-18 i 35.000 5052 Lombardia Uffici 2027 riqualificazione
Pirelli 32 Milano 9644  82,8% mar22 Cia. 26.500 4.411 Lombardia  Uffici 2025 . .I.n )
i 30.600 riqualificazione

Valore di mercato alla

Immobili in sviluppo/ in Valore contabile alla Criterio di . : o

. : . o : data della relazione Data ultima perizia

ristrutturazione data della relazione contabilizzazione
(pro-quota)

Deruta 40.000 IAS 40 40.000 30 giugno 2022

Monte Rosa 64.800 IAS 40 64.800 30 giugno 2022

Tocqueville 63.600 IAS 40 63.600 30 giugno 2022

Pirelli 32 63.400 IAS 40 52474 30 giugno 2022

Alla data della presente relazione, ci sono quattro immobili oggetto di ristrutturazione.
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CAPEX relative agli immobili

30 giugno 2022 31 dicembre2021
Gruppo . | .
(escluse Joint Gruppo _ Joint
Ventures (escluse Joint Ventures
(pro-quota) ventures) (pro-quota)

Acquisizioni - - - - - -
Sviluppo 1.519 - 1.519 - 3.631 3.631
Investimenti immobiliari 407 55 462 2.928 - 2.928

Incremento superfici affittabili - - o = - -
Noincremento superfici affittabili 407 55 462 2.928 - 2.928
Incentivi ai conduttori - - - o > -
Altre tipologie di spese non allocate - - o - - -
Interessi capitalizzati (se applicabile - - = o - R

| Totale Capex | 1.926 | 55 | 1.981 | 2.928 | 3.631 | 6.559 |

Conversione da competenza a cass - - = o - R
| Totale Capex di cassa 1.926 | 55 | 1981 | 2.928 | 3.631 | 6.559 |

Le acquisizioni del primo semestre 2022 sono pari a zero, come avvenuto nel 2021.

Il valore delle capex presenti tra gli immobili in sviluppo include principalmente i costi sostenuti su Monte Rosa
per Euro 310 mila, Tocqueville per Euro 589 mila e Deruta per Euro 612 mila.

Il valore delle capex presenti tra gli investimenti immobilgriiferisce ai costi sostenuti su Microsoft.

1 valore inserito nella colonna Joint Ventures fa
che nel primo semestre 2022 si attestano in Euro 55 pndeg(iotaCOIMA RES).

| valoriinser t i nell e voci Al nvesti ment. i |l mmobiliari o e S\
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ALM

Bad Leaver

Bonnet o Corso Como Place

Break Option

Canone atteso stabilizzato netto

Canone iniziale netto

Canone lordo iniziale

Canone lordo stabilizzato

Canone lordo stabilizzato atteso

Canone stabilizzato netto

CBD

Certificazione LEED
CO - Investment 2SCS

COl MA REM S. r .|

COIMA RES SPA SIIQ

COIMA RES SIINQ |

COIMA SGR

Comunicato dell

Consorzio Lorenteggio Village
Consorzio Porta Nuova Garibaldi

Contratto di asset management

Core

Core plus

Coupon

Cushman & Wakefield LLP

Deruta 19 oDeruta

COIMARES

(gi

6 Emi t

GLOSSARIO

Asset Liabilities Management ¢ la pratica della gestione dei rischi che crescono a ¢
disallineamenti tra attivita passivita. Il processo € un incrocio tra il risk management
pianificazione strategica.

La revoca del consigliere in presenza di un grave inadempimento, doloso o colpo
consigliere stesso ad obblighi di legge o di statuto che s@sialdoneo a compromettel
irreparabilmente il rapporto di fiducia intercorrente tra il consigliere e la Societa e ch
consenta, pertanto, la prosecuzione, anche provvisoria, del rapporto di amministrazior

Si intende I'immobile sito in Milano, in via Bonnet, detenuto dal Fondo Porta Nuova Bt
(35,7%).

Diritto di recesso di un | ocatore nell

Corrisponde al canonatteso stabilizzato lordo del periodo meno le spese operative ¢
costi operativi non recuperabili quali assicurazioni, tasse sulla proprieta, marketing e alt
per lo sfitto.

Corrisponde al canone iniziale lordo del pedadeno le spese operative e altri costi opera
non recuperabili quali assicurazioni, tasse sulla proprieta, marketing e altri costi per lo

Canoni annualizzati ad una certa data che considerano gli incentivi quali i pefreéi @int,
periodi di canoni scontati e canoni scalettati.

Canoni annualizzati ricevuti ad una certa data rettificati pénggntivi di locazione in corso
La rettifica comprende il canone su base annua che si applichera alla scadenza dell'it
del contratto di locazione.

L6indice C a n o nneentivioetativicad azibna ditivel d

management.

par.i al

Corrisponde al canone stabilizzato lordo del periodo meno le spese operative e alt
operativi non recuperabili quali assicurazioni, tasse sulla proprieta, marketingestitper
lo sfitto.

Central Business District ovvero | 6ar e
uffici.
del | 6edi f

Certificazione di efficienza

Partecipazione posseduta indirettamente tramite MHREC S.a.r.l., che ne detiene il 33.

COIMA REM S.r.l. con sede legale in Milano, Piazza Gae Aulenti n. 12.

COIMA RES S.p.A. SlIQcon sede legale in Milano, Piazza Gae Aulenti n. 12, iscrizi
Registro Imprese di Milano e Partita IVA n. 09126500967.

COIMA RES S.p.A. SIINQ |, Societa di Investimento Immobiliare Non Quor
di cui COIMA RES detiene il 100% del capitale sociale.

COIMA SGR S.p.A. con sede in Milano, Piazza Gae Aulenti n. 12.

llpresentec omuni cato redatto ai Héssi deél T
del Regolamento Emittenti, approvato dal Consiglio di Amministrazione riunitosi in da
giugno 2022

Consorzio Lorenteggio Village, costituito in data 25 gennaio 2018, di cui la Soci
proprietaria del 34,6% delle quote.

Consorzio Porta Nuova Garibaldi, di cui la Societa e proprietaria di circa il 4% delle qu

(I contratto sottoscritto in data 15 o

modificato in data 13 novembre 2015.

Gli immobili coresono caratterizzati principalmente da elevata liquidita e basso rischio
immobili sono situati in aree strategiche e sono mantenuti in portafoglio per lunghi per
modo da sfruttare al massimo i flussi di cassa che possono produrre.

Gli immobili core plussono riconducibili alla categorieore, con la differenza che alcur
investimenti possono presentare caratteristiche di valorizzazione (ad esempio st
parzialmente sfitte o locatari i cui contratti prevedono una scadenza welg®eodo). Per
questa tipologia il profilo di rischio € da considerarsi meitieso.

Valore maturato dallo Strumento Finanziario.

Cushman & Wakefield, con sede in Milano, VAgippo Turatin. 16/18

Si intende il complesso di immobili sito in Milano, in via Deruta n.19, acquisito il 16 ger
2017 da COIMA RES SIINQ I.
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Documento di Offerta

Documento di Esenzione

EBITDA

EPRA Cost Ratios

EPRA Earnings

EPRA Loan To Value

EPRA Net Initial Yield

EPRA Net Reinstatement Value

EPRA Net Tangible Asset

EPRA Net Disposal Value

EPRA topped up Netlnitial Yield

EPRA Vacancy Rate

Evergreen S.p.A.o Offerente

FFO

FFO ricorrente
Fondo COIMA CORE FUND IV

Fondo COIMA CORE FUND VI

Fondo COIMA CORE FUND VIiI

Fondo COIMA OPPORTUNITY FUND | o

COF |

Fondo Feltrinelli Porta Volta
Gioia 22

Gioiaotto

COIMARES

(| document o di of ferta predisposto d
disposizioni di attuazione contenute nel Regolamento Emittenti, approvato da CONSO
giugno 2022.

| documento di e s etar,zconona €2, del Regolamentca Enitté
predi sposto daldled Oféfeessreerztieo,neaidat i Biobbl
informativo prevista dalldart. 1, para

Parlamento europeo e del Consiglio, del 14 giugno 2017, approvato da Consob in (
giugno 2022.

| proventi prima degli oneri finanziari, tasse, ammortamenti e svalutazioni sono |
significativa misura della performance operativa di una societa in quanto indica i pro\
prescindere dalle modalita di finanziamento, delle tasse e del ciclovestimenti della
societa. L'EBITDA & un proxy per il flusso di cassa operativo che la societa € in gri
generare.

Calcolato come il rapporto tra i costi e le spese amministrative (includendo ed escluc
costi diretti deglisfitti) e i canoni lordi.

Proventi ricorrent.i derivanti dalle at
chiave della performance operativa della Societa e rappresenta il reddito netto genere
attivita operative.

Calcolato come il rapporto tra il debito e il valore di mercato del portafoglio immobiliat
netto della cassa.

Calcolato come rapporto tra il canone netto iniziale e il valore lordodimetaatb | 6 i n

L'obiettivo di questo indicatore EPRA é di evidenziare il valore delle attivita nette a |
termine; sono pertanto escluse dal calcolo le attivita e le passivita che non dovr
cristallizzarsi in circostare normali come i movimenti del fair value sui derifatanziari e
le imposte differite sulle eccedenze di valutazione degli immobili. Poiché I'obiettivo
metrica € anche quello di riflettere cio che sarebbe necessario per valorizzare la
atraverso i mercati di investimento basati sulla sua attuale struttura patrimoniale e finar
dovrebbero essere inclusi i costi correlati come le imposte sul trasferimento di beni imi

Ldassunzi on ecal@lb diaguesicaisdeato €PRA presuppone che le e
acquistino e vendano attivita, cristallizzando in tal modo le imposte differite.

Rappresenta il valore degli azionisti in uno scenario di cessione, in cui le imposteedifer
strumenti finanziari e alcune altre rettifiche sono calcolate nella misura massima del
passivita, inclusa l'esposizione fiscale non riflessa nello Stato Patrimoniale, al nef
qualsiasi imposta risultante.

Calcolato come il rapporto tra il canone netto stabilizzato e il valore lordo di me
del | 6i mmobil e.

Stima dei canoni a valore di mercato (
portafoglio.

Evergreen S.p.A., con sede legale via Montenapoleone 8, Milano, numero di iscrizione

il Registro delle Imprese di Milano, codice fiscale e partita IVA 12276860967, capitale s
Euro 50.000.

Il Fund FromOper ati ons =~ calcolato come | O0EI
interessi passivi. L6OFFO — I 6indicator
Cal col ato come | 6 FFO r et ticorrferti edartcloderp iecosti no|
ricorrenti.

Fondo COIMA CORE FUND 1V di cui la Societa & proprietaria del 100% delle quote.

Fondo COIMA CORE FUND VI di cui la Societa € proprietatel'88,2% delle quote.

Fondo COIMA CORE FUND VIII, costituito in data 29 maggio 2019, di cui la Socie
proprietaria del 50% delle quote.

Fondo COIMA OPPORTUNITY FUND I, di cuCOIMA CORE FUND VI ha acquisitc
1'88,8% delle quote in data 30 settembre 2019.

Fondo Feltrinelli:i Porta Volta, d i 2,8% deile
quote.
Si i ntende | 6iMalchiotrel Gioia 22saiMilano, nelrdistiéttoali Porta Nuo

detenuto dal Fondo Porta Nuova Gioia.

Si intende I'immobile sito in Milano, viale Gioia& detenuto dafondo Feltrinelli Porta
Volta.
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Good Leaver

Good Secondary location

Key managers

Infrastrutture Garibaldi - Repubblica
Interest Coverage Ratios

Liquidita netta

MHREC S.ar.l.

Microsoft

Monte Rosa

Offerta 0 OPAS

Pavilion

Periodo di contabilizzazione
Pirelli 32

Porta Nuova Bonnet

Portafoglio Deutsche Bank

Pro-quota

Promote Fee

Qatar Holding

Rendimento atteso stabilizzato netto
Rendimento iniziale lordo
Rendimento lordo stabilizzato
Rendimento lordo stabilizzato atteso
Sarca

Scadenza media ponderata dei debiti

COIMARES

Si intendono le ipotesi di: (ilnancata nomina del Consigliere nei termini ed alle condiz

tutte previste nell daccordo stipul at
successivamente all éavvio della negozi
dalla carica di Consigdre di Amministrazione al verificarsi di una delle ipotesi di risoluzic
del Contratto di Asset Management indi

di Asset Management; ovvero (iii) mancato rinnovo per un ulteriore triennio caeitza di
Consigliere alla naturale scadenza del primo mandato triennale e, successivamer
naturale scadenza del secondo mandato triennale; ovvero (iv) mancata accettazione
del Consigliere dell a pr op o $peggiordtive rispetto e
quelle applicate nel triennio precedente; ovvero (v) revoca del Consigliere in asse
undi potesi di Bad | eaver; (vi) rinunci

giusta causa di dimissioni; ovvero (vi) @es s o d el Consigliere
risarcitoria verra corrisposta agli aventi diritto).

Immobili di buona qualita localizzati in zone seceintrali o periferiche delle primarie citta
ManfrediCatella, Matteo Rava e Gabriele Bonfiglioli.

Infrastrutture Garibaldi Repubblica, di cui la Societa detiene circa il 2% delle quote
Rapporto tra | 6NOI e gli oneri finanzi
La liquidita netta o posizione finanziaria netta & il debito effettivo netto della Societa.

MHREC Real Estate S.a.r.l., partecipazioeéfondo Feltrinelli Porta Volta

Si i ntende | Milanmimmwiblé Rasibics2il, daienttordal fondo Feltrinelli P¢
Volta.

Si intende | 6i mmobile sito in Milano,
COIMA RES.

Lédofferta pubbl i cwlonthiia tofalitayiadvente ad oggett® massimhx
36.106.557 Azioni COl MA RES, promossa
comma 4, del TUF nonctdelle applicabili disposizioni del Regolamento Emittenti, desci
nel Documento di Offeat

Si intende | 6i mmobile sito in Milano,
2018 da COIMA RES.

Ogni periodo di 12 mesi, ciascuno dei quali ha inizio il 1° gennaio e finisce ogni ann
mezzanotte del 31 dicembre.

Si intendeil complesso immobiliaresito in Via Pirelli 32 a Milano, nel distretto di Port:
Nuova,acquisito il 30 marzo 202@al fondoFeltrinelli Porta Volta.

Fondo Porta Nuova Bonnéstituito il 20 ottobre 2016, di cui COIMA RES é proprietaria
35,7%.

Si intendono le filiali bancarie all'interno del Fondo COIMA CORE FUND 1V, locat
Deutsche Bank

Le informazioni pOr ueosteanctakstiate prendendo ancansid@rpzic
| 6effettiva quota di possesso di COIl MA
al consolidamento proporzionale.

La performance fee da corrispondersi dalla societa alla SGR ai secsint®itto di Asset
Management.

Qatar Holding LLC, con sede in Doha, QatasT€ Tower, PO Box 23224, autorizzato da
QFC Authority con licenza n. 00004, interamente controllato da Qatar Investment Autt
fondo sovrano dello Stato d€latar. Qatar Holding LLC svolge, in particolare, attivita
supporto alla Qatar I nvestment Authori
gestione dei fondi dello Stato del Qatar, mediante, in particolare, valutazione, compra
e gesbne di forme di investimento di qualsivoglia natura, svolgendo qualunque af
funzionale a tal fine.

Calcolato come il rapporto tra canone atteso stabilizzato netto e valore di mercatc
del | 6i mmobil e.

Calcolato come il rapporto tra il canone lordo iniziale e il valore di mercato |
del |l 6i mmobil e.

Calcolato come il rapporto tra il canone lordo stabilizzato e il valormeticato lordo
del | 6i mmobil e.

Calcolato come rapporto tra il canone lordo stabilizzato atteso e il valore di mercatc
del | 6i mmobil e.

Si intende | 86i mmobile sito i n 5Mgosta202l,da
fondo COF I.
€6 | a dur at aoustandinge ngbito emesso.dawvita media & un periodo me

prima che un debito sia ripagato tramite ammortamento o pagamento complessivo.
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Rispetto a ciascun periodo di contabilizzazione, la somma della variazione del NA
azione durante pheriodo di contabilizzazione (escludendo gli effetti di ogni altra emiss

Shareholder Return di Azioni durante il Periodo di Contabilizzazione) e del totale dei dividendi per Azione
qualsiasi altro corrispettivo pagati nel Periodo di Contabilizzazione (consideran
tempistica del pagamento di tali dividendi e corrispettivi).

L'ammontare in euro per il quale lo Shareholders Return € superiore ad un livello che ¢

Shareholder Return Outperformance .
P prodotto un determinato Shareholder Return.

Societd di Investimento Immobiliare Non Soci et ™ di investi mento immobiliare nc

Quotata o SIINQ della Legge Finanziaria 2007.

Societa di Investimento Immobiliare Quotata Societa di investimento mmo b i | i are quotat a, di scipl

o SIIQ 141-bis della Legge Finanziaria 2007.

Tocaueville Si intende | 6i mmobile sito in Milano,
9 COIMA RES.

Utile per azione Ldut i | ane épcelgolatacome il rapporto tra gli utili ed il numero delle azioni.

Tale tipologia di investimento include gliimmobili in fase di riqualificazione e ristrutturaz
integrale, solitamente sfitti o con elevato tasso di vacancy. Rispetto alla catzgerigli
immobili value addedsono caratterizzati da un profilo di clio mediealto e generanc
rendimenti facendo affidamento sulla crescita di valore degli immobili nel tempo.

Value-add
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RELAZI ONE SOCI ETAGS6 DI REVI SI ONE

EY 5.p.A. Tel: #3502 722121
Wia Meravigh, 12 Fam: +39 02 722122037
20123 Milara EyCOM

Building a batter
working world

Relazione di revisione contabile limitata sul bilancio consolidato
semestrale abbreviato

Agli Azicnisti della
COIMA BES 5.p A, SIG

Introduzione

Abblamo svolto 1a revisione contabile limitata del bilancio consclidato semestrale abbreviato,
costituito dal prospetto consolidato della situazione patrimoniale-finanziaria, dal prospetto
consolidato dell'utile o perdita del periode, dal prospetto consclidato delle altre compenenti di conto
eeonamics complessiva, dal prospetlo consolidato delle variazioni di patrimanio netla, dal rerdiconto
finanziario consalidate semestrale e dalle relative note esplicative della COIMA RES 5.p.4. 51Q €
controllate (Gruppo COIMA RES) al 30 giugno 2022, Gli Amministratori sono responsabili per la
redazione del bilancio consolidato semestrale abbreviato in conformita al principio contabile
internazicnale applicablie per Finformativa finanziarla Infrannuale (1AS 34 adottato dall'Unigne
Eurocpea. E' nostra la responsabilita di esprimers una conclusione sul bilancio consolidato semestrale
abbreviato sulla base della revisione contabile limitata svalta.

Portata della revisione contabile limitata

Il ngstro lavore & state svolto secondo | criter per la revisione contabile limitata raccomandati dalla
Consob con Delibera n. 108&7T dal 31 luglio 1997, La revisione contabile limitata del bilancio
consolidato semestrale abbreviato consiste nell’effettuare collogui, prevalentemente con il perscnale
della sociela responsabile degli aspetti finanziari e contabili, analisi di bilancia ed altre procadure di
revisione contabile imitata. La portata di una revisione contabile limitata & sostanzizimente inferiore
rispetto a quella di una revisione contabile completa svelta in conformild ai principi di revisione
internazionali (IS4 Italia) e, conseguentemente, non o consente di avere |a sicurezza di essere venuti
a conoscenza di tutti | fattl significativi che potrebbero essere identificati con lo svelgimento di una
revisione contabile completa, Pertanto, non esprimiama un givdizio sul bilancio consolidato
semestrale abbreviato.

Conclusioni

Sulla base della revisione centabile limitata svolta, non sono pervenuti alla nostra attenziene
elementi che ci facciano ritenere che il bilancio consolidato semestrale abbreviato del Gruppo COIMA
RES &l 30 giugno 2022 non sia stato redatto, in tutti gli aspetti significativi, in conformita al principio
contablle internazionale applicabile per I'informativa finanziaria infrannuale {IAS 34) adottato
dall'Unione Eurapea.

Milana, 2 agosto 2022
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RELAZIONI ESPERTI INDIPENDENTI
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