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1. RELAZIONE SULLA GESTIONE

1.1 IGD PROPERTY SIINQ SPA

IGD PROPERTY SIING S.p.A. & stata costituita in data 13 dicembre 2012 da parte dell’unico socio IGD SIQ S.p.A.
(Societa di Investimento Immaobiliari Quotata), con atto costitutivo a rogito del Notaio Daniela Cenni, Rep. 24434 — Racc.
n. 16230. La Societa é stata registrata presso il Registro delle Imprese di Ravenna in data 17 dicembre 2012, La sede
legale della Societa & fissata in Via Villa Glori n. 4, Ravenna, mentre la sede operativa & sita in Via Trattati Comunitari
Europei 1957-2007 n. 13, Bologna.

l.a Societa ha per oggetic la gestiong,la locazione, I'affitto e 'amministrazione di immobili.

Organi sociali

. NomesCogrome
CONSIGLIO DI

AMMINISTRAZIONE -
Gilberto Coffari Presidente

Vice Presidente e
Claudia Albertini Amministratore Delegato
Piofanti Grazia Margherita Consigliere
COLLEGIO SINDACALE
Landi Isabella - Pres.Collegio Sindacale
Garuti Massimo Sindaco Effettivo
Costantini Adaiberto Sindaco Effettivo
Zoffoli Stefano Sindaco Supplente
Casadio Giulia Sindaco Supplente

ORGANISMO DI VIGILANZA
Carpanelli Fabio

Societa di revisione

PricewaterhouseCoopers S.p.A.

1.2 Eventi rilevanti dell’esercizio

in data 8 aprile 2014 I'Assemblea ordinaria della societa I1GD Property SIINQ S.p.A. si € riunita ed ha approvato il
Bilancio di esercizio 2013, cosi come presentato dal Consiglio di Amministrazicne del 20 febbraio 2014.

1.3l Quadro normativo/regolamentare SIINQ

Il Regime Speciale delle SIIQ (Societa di Investimento Immobiliare Quotate) e delle SIINQ (Societa di Investimento
Immobiliare Non Quotate) & stato introdotto dalfl'art. 1, commi da 119 a 141, della legge 27 dicembre 2006, n. 296 {legge
finanziaria per il 2007).




il Quadro normativo e stato completato dal Regolamento Attuative del Ministero delfeconomia e delle finanze n.
174/2007 e oggetto di interpretazione da parte dell'Agenzia delle Entrate, con la Circolare n. 8/E del 31 gennaio 2008.
Successivamente, l'art. 12 del decreto legislativo 25 settembre 2009, n. 135, introducendo il nuove comma 141-bis
nellart. 1 della legge 27 dicembre 2008, n. 286, ha prowveduto ad eliminare la condizione di residenza in Halia —
inizialmente prevista - per le imprese che intendono aderire al regime SIIQ. Ulteriori chiarimenti al riguardo sono stati
forniti con la risoluzione dell Agenzia delle entrate 27 dicembre 2010, n. 136.

Da ultimo, I'art. 20 del decreto legge 12 settembre 2014, n. 133, entrato in vigore lo scorso 13 settembre e convertito,
con modificazioni, dalla legge 11 novembre 2014, n. 164, ha introdotio alcune sostanziali modifiche al Regime Speciale.
Tra le diverse modifiche apportate, di particolare rilevanza risultano quelle che riguardano i requisiti di accesso al regime
speciale, I'obbligo di distribuzione dellutile derivante dalla gestione esente e 'ampliamento del perimeiro contabile e
fiscale della gestione esente.

In particolare, con riferimento ai requisiti di accesso, it decrete ha: (i) reso meno stringenti i Requisiti Partecipativi,
aumentando dal 51% al 60% la percentuale massima di diritti di voto e di partecipazione agli ufili che un singolo socio &
legittimato a detenere (c.d. “Requisito del controllo”) e riducendo dal 35% al 25% la percentuale di azioni che deve
essere obbiigatoriamente detenuta da soci che non pessiedano al momento dell'opzione pitl del 2% dei diritti di voto e di
partecipazione agli utili (c.d. “Requisito del flottante™), e (ii) ampliato gli elementi economici e patrimoniali da prendere
in considerazione ai fini della determinazione dei parametri {c.d. “Asset Test” e c.d. “Profit Test”) previsti quali
Requisiti Oggettivi.

Con riferimento, invece, allobbligo di distribuzione & stata prevista la riduzione dal'85% al 70% della percentuale
dell’'utile derivante dalla gestione esente che deve annualmente essere distribuita in sede di approvazione del bilancio.

In relazione, infine, al concetto di gestione esente, il decreto ha previsto di ricondurre nell'ambito della stessa anche le
plusvalenze o le minusvalenze relative a immobili destinati alla locazione e a partecipazioni in SIiQ ¢ SIINQ e i proventi e
te plusvalenze o minusvalenze relativa a quote di partecipazione a fondi comuni di investimento immobiliare c.d.
“Qualificati”. Per tali plusvalenze, ove realizzate, & inoltre previsto un obbligo di distribuzione nella misura det 50% da
assolvere nei due esercizi successivi a quello di realizzo (anziché nella misura ordinasia det 70% in sede approvazione
del bilancio). In assenza di specifiche indicazioni circa la decorrenza delle modifiche normative, relativamente alle
disposizioni riguardanti il trasferimento di componenti reddituali dalla gestione imponibile alla gestione esente,
disposizioni che incidono direttamente sulle modalita di determinazione dei redditi della gestione imponibile e della
gestione esente, si & ritenuto, in conformita a quanto previsto dall'art. 3 della legge 27 luglio 2000, n. 212 (c.d. "Statuto
del contribuente™), che le stesse trovino applicazione dal periodo d’imposta successive rispetto a quello in corso dalla

data di entrata in vigore del decreto.

Tenuto conto anche delie modifiche previste nei citato decreto legge 12 settembre 2014, n. 133, | requisiti necessari per
accedere al Regime Speciale SIINQ sono:
Requisiti Soggettivi
- costituzione in forma di societa per azioni, ma non quotata sui mercati regolamentati
- residenza fiscale in ltalia ovvero - relativamente alle stabili organizzazioni in ltalia svolgenti in via prevalente
attivith immobifiare - in uno degli stati membri dellUnione Europea o aderenti allAccordo sullo spazio
economico europeo inclusi nella lista di cui al decreto del Ministro delleconomia e defle finanze adottato ai
sensi det comma 1 dell’art. 168-bis del testo unico delle imposte sui redditi
- i diritti di voto nelfassemblea crdinaria e di partecipazione agh utili siano posseduti per almeno it 95 per cento
dalla SHQ controllante o da altre SHQ.
Requisiti Statutari
Lo statuto sociale deve necessariamente prevedere:
- le regole adottate in materia di investimenti

- i limiti alla concentrazione dei rischi all'investimento e di controparte
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-l limite massimo di leva finanziaria consentito
Requisiti Qggettivi

- immobili posseduti a titolo di proprietd almeno pari all'80% dell'attivo patrimoniale (c.d. “Asset Test”)

- ricavi provenienti dallaftivita di locazicne almeno pari all'80% dei componenti positivi del conto economico

(c.d. *Profit Test”).

La principale caratteristica del Regime Speciale & cosfituita dalla possibilita di adottare, in presenza di determinati
requisiti fissati dalla norma, uno specifico sistema di tassazicne in cui l'utile sia assoggettato ad imposizione soltanto al
momenio della sua distribuzione ai soci, invertendo, nella sostanza, il principio impositivo tendente ad assoggettare a
tassazione F'utile al momento della sua produzione in capo alla societa che lo ha prodotto e non in sede di distribuzione.
A fronte della tassazione dellutile prodotto solo al momento della distribuzione in capo ai soci, la legge istitutiva del
Regime Speciale impone alle SHQ/SHNQ di distribuire annualmente una percentuale minima degli utili derivanti dalla
gestione esente {percentuale che il decreto n. 133/2014 riduce daill'85% la 70%)
Quanto alla verifica dei richiamati requisiti, la medesima legge prevede espressamente che i requisiti soggettivi, statutari
debbano essere posseduti gia al momento dell'esercizio dell’'opzione, mentre la verifica det requisiti oggettivi & rinviata
alla chiusura del bilancio riferito al periodo in cui & esercitata I'opzione e, in occasione di ogni chiusura di esercizio per la
verifica del mantenimento.
|.’adesione al regime speciale delle SHNQ comporta, oitre al rispetto dei requisiti oggettivi, soggettivi e statutari previsti
per le SIIQ, anche P'obbiigo di redigere il bilancio in base ai principi contabili internazionali.
Le modalita tecniche di esercizio della relativa opzione sono contenute nel provvedimento del direttore dell'agenzia delle
entrate del 28 novembre 2007, dove viene specificato che l'opzione per il regime speciale deve essere esercitata,
mediante [a presentazione di un apposito modello, entro il termine del periodo d'imposta anteriore a quello dal quale il
contribuente intende avvalersene. (comma 120 dell'art. 1 della legge SIIQ, art. 2 del decreto e art. 2 del provvedimento).
in data 27 dicembre 2012, IGD PROPERTY SIINQ SPA, in possesso dei requisiti soggettivi, partecipativi e statutari, ha
esercitato Popzione per accedere al regime speciale a decorrere dal periodo d’imposta che ha avuto inizio il 1° gennaio
2013.
Alla luce della situazione patrimoniale e reddituale della societd al 31 dicembre 2014, at pari di quanto verificato al
termine del'esercizio precedente, sono stati raggiunti sia il requisito patrimoniale sia quello reddituale. Infatti,
retativamente all’asset test, il valore degli immobili posseduti e destinati alla locazione & superiore all'80% del valore
complessivo dell’attivo patrimoniale e, relativamente al profit test, Fammontare dei ricavi e dividendi derivanti dall’attivita
di locazione di immobili posseduti a titolo di proprieta o altro diritto reale & superiore all'80% dei componenti positivi del

contro economico.

INFORMATIVA SUL RISPETTO DE| REQUISITI STATUTARI (ART. 3, C. 2, DECRETO MINISTERIALE 7 LUGLIO
2007, N. 174)

Con riguardo ai singoli Requisiti Statutari, si rileva quanto segue.
In materia di investimenti, lo Statuto della Societd prevede espressamente all’art. 4.3 lett. i) che:

- "la Societa non investe, direftamente o aftraverso societa controlfate, in misura supericre al 55% delle proprie
aftivita in un unico bene immobile, avente caratferistiche urbanistiche e funzionali unitarie, fermo restando che
nef caso di piani df sviluppo oggetfo di un'unica progeftazione urbanistica, cessano di avere caratleristiche
urbanistiche unitarie guelle porzioni del bene immobile che siano oggeito di concessioni edilizie singole e
funzionalmente autonome o che siano dotale di opere di urbanizzazione sufficienti a garantire if collegamento

ai pubblfici servizi”

A tal riguardo, si conferma che la Societd non ha investito in misura superiore al 55% delle proprig attivith in un unico
bene immobile avente caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie.
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In materia di limiti alla concentrazione dei rischi allinvestimento e di controparte lo Statuto della Societa prevede
espressamente allart. 4.3, lett. if) che:

- i fdeavi provenienti da uno sfesso locatario o da locatari apparfenenti alio sfesso gruppo non possono

eccedere il 60% dei ricavi complessivamente provenienti dalla locazione di beni immobili ”

A tal riguardo, si conferma che i ricavi provenienti da uno stesso locatario o da locatari appartenenti allo stesso gruppo

non eccedono il 60% dei ricavi complessivamenite provenienti dalla locazione,

In materia di limite massimo di leva finanziaria consentito, lo Statuto della Societa prevede espressamente all’art. 4.3,
lett- iii) che:

“il imite massimo di leva finanziaria consentifo, a livello individuale e di gruppo, é pari al’'85% del valore del
patrimonio”

A tal riguardo, si conferma che il limite massimo di leva finanziaria, sia a livello individuale che di gruppo, non supera

I'85% del valore del patrimonio.

1.4Valutazioni dei periti indipendenti

It portafoglic immobiliare della Societa alla data del 31 dicembre 2014 risulta essere composto dalle seguenti unita
immobiliari, di proprieta della societa stessa:

- Ufficio Miralfiore, Via Galleria dei Fonditori n. 11

- Supermercato sito in Via Aquileia n. 12, Ravenna

- Centro commerciale Esp, sito in Ravenna Via Marco Bussato n. 74

- Centro commerciale CentroBorgo, sito in Bologna Via Marco E,imilic Lepido n. 184

- Centro commerciale Casilino, sito in Via Casilina n. 1011, Roma;

- Galleria commerciale Katan&, sito in Via S. Quasimodo n. 1, Catania

- Ipermercato presso Centro commerciale Lame, Bologna.
Si allegano di seguito le perizie dei due valutatori indipendenti CBRE Valuation S.p.A. , Cushman &Wakefield e REAG
Advisory Group S.p.A..
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Sp=tizhile

160 Property SHING S.pé.

Wiz Tratiad Comusdlart Buropei 1067-2007. 5 12
40827 Bofogna

Allz corfese sffonzione del Dok Rﬂ&sz_fr‘@ Lol

Opgetie: Determinazione del Yalore di Mercsto al 31 dicembre 2044 del

poriafogiio immobiliare costituite da n. 2 galierie eommerciali, n 1

uniis immobiliate a destinazione commercials & n.d ipermercate,

ubicatc suf terriforio Haliano, indicatoc] goale proprietd 4 3GD

= corformits all incarios da Vol condentn, REAS — Real Estate Adwisory Goosp S.p.4.
i meguite REAS) ha offsiteate una penzia estmativa del porisfogio immobiiare in
apgetio, dicatos! quate proprietd 4 130 Propery 3WHG Sp.4. (8 seguin Cliente),

& Enge dideterminare alla datz del 21 dieembre 2014 2 Valore gi Mercatn,

Lz vaiutazione & stata offictiuaia sulla base dells seguenls ipotesi:
¥ cessipne Ji ciasoun immshle in Bloono considerands la siuazone fooativa in
essere 3lla datz della stimz.
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Ciefindiziont

Med prasente Rapporto ai termin o segefie slencatl dove aBribuirsi i corspondente
Jefinizione, sahis sid civersamente indicato nel Rapporic 2fesse. Per [a defiszione di
tutti gi altri termmdnd teonict &fo: giursinl contenut} nel presente rapporto s Amands al

Codice Chefz e laggi collegate, owvvens al significsis 4 uso somune,

“Portafoglic lmmobifiare™ (8 seguite il "Portafoglio™ ndica Finsieme & beni
mmmebill {terrenf, fabbrical, dmpianti fissl & opers sdil eciemst pggefic defla
Walytarione, ton espresss esclusione di egri alke e diverso bens, oomprest beni

mobilt & bew irenaterall & precisaments fndica {insleme 4i e b "Propriss
congetio ¢ analisi.

“fmmobile™ {8 seguilo 3 "propristd”) ndiea | beme irenobe ierreni, fabbrical,
impianti fissl & cpere 28 esterne) oggettn defiz valutazions con 2spressa esclusione
o ngri altvo & diverse bene, compresi beri mobill & bend irmmatedali.

“Walutszione” indica iz defermnazions def "] valore alla datz dels valutzsions di

wna proprietz. Sabn imitaziont stab#ie nel fenrint dellinesrice, Pepinions & fomia 2
seguito df un soprafungo e dopo fwthe S appropriste ed opporiune ndaginl ed
spprafondmenti eveniualmente recessard, fensndo & considerarione i@ tipologia
c=fia proprietd & b scopo della valutazione™ (Standard di valuiazione RICS, ed
Hailiana. ¥ Marze 20063 .

“Valore di Bercato™ edica *[...] Fammontare stimato oul vna proprield o passivia
doarebbe essers ceduta & scquistsia, Allz date di Valstazione, da un venditors 2 da
e aquiente privi di legami particefarl, entramidd interessatl 3fa compravendits, a

sondizioni concerrenzial, dope ) adeguats commerdslizzadone in oul b= pagdi

Fobdano agho entrarie in modp informale, consapevole & senza coerddzionl” (RICS
Red Bogk, 2. itafanz, Gennale 2014).

BESE R A g H St BN R B 3 ﬁ
Aot ki vy .
R H 5 E e e~ 31 demrtae 04 i e
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“Canone di Bereato™ indics " Fammontae stimato 3 cuf una proprista dovrebbe

ssmere Ipoata, aba data & valulasione, da un lscatore 3 un eonduthore privi di legam
¥

patticolan

. =vrambi interessati aliz fransadone, sofz base di fermen! contrabhush

sdegeall & a sondizioni concorrenziali, dope un’ adeguata commergdalizzarione i ol

ke parti abbiano aghe entrambs i modo informalo, consapevste & senza coerozion!”

{RECS Fed Book, ed. italiana, Genrai 2014)

Criteri va

futafivi

le walutszioni Assst by Assef dellinterc porlfoglic sonc siate wfefluaie
eonsiderando & condidioni previsie dalle bozze del confratt! di locazions = sffitto di
reme Taziendz & dal singel Crent roll” forniE dalls Peoodetd rspecchianti fa

sitwarions locsiiva 3 dicemire 2812,

Fer bz vakutarione del centd commercisli aventt siz fa parte denominats “lper” che la

oarte denverinata “Gallera Commerciale” come perimetrs df proprists, REAS, come

enncordats con  Chede, ha procedute alla sepamzione wiruale el singsd! immobili

i due =nttd sistste lper e Gallerls, procedendo & Tafio 3 due distinte wakstazion &

SOR BESUNSEN: & coiter & valutasions speaifin.

BERLE K o b

BE W -

¥ ety SIS L &
o e - 5wt B

o e
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Hellefetbesre la valutamione REAG ha adottate metwii e principl df genersle
aooeftarong, roomends in partoelare af “oriter valutatii® & sequite fustsas.

- Retwds Comparativo, o del Mercato, =i oasa sul sonfrontn ra la Proprista e
=i beni con essa comparab®, recentements compravesdull o comentemente

effesti sifio stasso reercatn o s plazzs soncoeresssiali,

- Metodo Reddituale: prende in considerazione dus  dierst apprmocsi

metodologic:

et

; & Basa sulla sapdalizzazions, ad un fasso dedotio
dal mereato mirobiiiare, del redditl mett Returi genieral daka Proprizia,

2 Melode del Flussl df Cassa Athesfizzati (PCF, Dscounted Cash-Fiow),
a} sulla determinarinpe, per un pericds df “n" anni, de8 reddili netl fatun

deseanti dafa lecadions della Proprictd;
B} sulla 2eferminazione del Valors & Mersafo della Proprictad mediantz i3
capitafzzasions in perpebits, a8a fine di tale periodo, del reddite netio;
el suflzfualizzazions, alla data della valutasione, def redditi netti Hussi di

EEssIk

HESEp & o B Praparty B8 S, q4 ‘ﬁ-
B0 H R gt - A g T : -
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REAG inolire:

Ha effctheain, nel mese di dicembre 2014, | sopralluoghi peesso | G0 df Foma =
Graving di Catanis per rlevare, in agpiunts 238 pformariond formite dal Cliente,
Gl | clat fguall consistenze edilizia, gualitd costelive, statp & conservazione &
rranutension: eco ) necessan 280 sulppo defle walutaziond. Per le alire propsista
REAG non B oFetumks slese sopeaBanee e sl & avealss dee informazion gib
in suo poasesss & g guels fomite dal Clients;

Hz «fetduatp un'ansfisl delis concimioni o= mercatp imvmobilizss lboafe,

consigerando | dall ecomomicd I essc rlevsl ed sdaltandoll alle specfche

caratieristiche delie Proprietd atiraverso opportune efaboraziont statistiche:
Ha assunts | dad relafivi fe consistense gegh immohill, desunt! dalla

gooumentzzione omita dal Clienie;

Ha consigorate la bozza & contratio di locazions Mipo”, | sngod mpotd del
ganors come dz renbmll’ & b oreladve olauscle confatuall {dursts, spese

assicirazione, spese dF manvtenzione, oo fomtl dal Cliente;

Ha detsrminato il Valore di fdercato  defe Proprietd nef presupposto del loro
massimo e mighore wiifizze. e cité comsiderando, tra it gl usi tesnicamente
possiblfi, legalments conssmiit & finanziariamends Seitibill  schsnic  quell
sotenTialments in gredn @ conferie alle Proprietd stesss i| massime veione;

Ha comsideran la siheazione loostva in essere alla data della sme cost come

asormunicaty dal Cliente.
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Contenato del Happano

# presente Bapporto, contenentz la refamions fnale sulle conclusicef e REAG €
parvienula, comprends;

- una lefters di introdusione generale alla relazions, she desorve i fioo ¢ indagine
svoltz = preserta, sertifieandeole, i condesioni di valtre:
~ assunzion e limil dellz vadsdasione,

- cordizion! gensrsd di serviziy,

Longiusioni

ie sonclusiond concementi Fanalisl scoo stabe fratte da REAS sufla base dsi rsultst
gitemerl 3l eomine & ette be eguent operazioni

- soprafuoghi sulle Proprietd;

- raccolts, selezione, snalist = waldazione def dad o dei donument nelativ alle
Proprieti;

- suplgimenic di apportuns indaging di mercats;

- sizghoradioni teonico-Anansiare;

noasohé =ulis base del metod & del srineipl valutetvi pit sopra indicat.

o

ek one Wt Fonprky TN Bip b,
E A - S deaidten 204
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& nostra opdsinne che il Valore di Merpato deliz Proprietd in oggette (fremobili =d
Unitd femobiliare) al 27 dicamisre 2344 posss essers agionevolreente indicale come

TR
paverns | mx o [wiescmes] 0 wesomp
sows | me locmeswo] sammsaees
HRBVINE [ . o N
EATAHIA N L RATAKE HEALERIA
Euro 1235200000 00
(Eure CantovenbicinguemiioradueceniomiaDe)
Rupervisione e confzolio:
Eavino Mataboohin
Engagsment Manager
REAG — Real Estate Advisory Group 5.p A
Devalon Rigamond
Senser Derector
BEMIEp & e R Propaty TG wp k. I :
PE H-EEGET - Ly o - 3l drerire A Ct AR

Bgsnesart o
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Sipettabile

1GEY Property SHNG S p A

Wiz Trattati Comunitan Esropsi 1257-2007. n. 13
40127 Bclogra

Alfs sorlese affensione del Dol Hobado Zois

Oggeito: Determinazione del Valore di Mercato 3l 31 dicembre 2014 del
portafoplic immobiliare costituito da n. 2 gallede commerciali, 5.1

wnitz immobiliare a destinazione commerciale & nd ipermercato

ubicats sul termitorio ftaliano, indicatoni quale propreta di 160

Egregi Signor,
in conformia afincarioo da Vol cooferiio, REAS — Real Estate Advisory Group 5 pis
i Una perizia esterative def portafoggiic Immebiliare in

{di seguio HEAG) ha affsthoay
cgpettn, indicatng quale proprieta di IG0 Property SING S0 A, {di segeie Chante),
A fine di determinare 283 data 4=l 31 dicembre 2014 & Valore di Mercato.

La valutazione & stata effetiuata sulls base della seguents potesi:

+* cessione di cigscun Imewhile & blorcs considerandn I siuarions kegliva in

sgnens iy dats deliz shima.

A

-0 Ao

AWt o,
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Fefingzing

kel presente Rapporie ai termind di seguits elencat deve attrowinst la comspondente
definizione, salvn 53 diversamente indicato nel Rapporio stesse. Por la defrzione di
futt g @l termini lecninl elo ghurksisl comteriuti nel presents rapoosio = riranda al
Codice Cile e legy! coiegate, owene 3¢ significalta di uso comune.

“Portafegiic mmobiliare™ {¢f seguiltc § "Portafoglic™) indica Dnsieme di eni
irrenobili (temeni, fabbdcafi, impdant Ssel e opere edili estems) oggetio della
Valutazione, oon espressa esclusione di ngnd Sitre & diverso l'.r.ané, -mprésé bani
mekdi & beni immateriali & pecisamenie ngica linsieme di tute ke “Proprista”
copekn di anafsi

“Irsmobile” i semefln Iz “propriets”) indica i bene immaobis {temend, fabbricat,
frrgdant 55 & ooere edili estemiet ogppedto deks vaidazione con espressa eselusions
di ognl alro e diverso bene, ommpees! beni mobili & bend immnateriali

“Walutazione” indica la determinazione del ...} ewsioee alla d3ta della walutazione di
una propretd. Salvo Bmitazion? stabife nel termini delfincadco, Popinions = fomita a
segueito di un sopralluogs & dops muEe le appropoaie ef opporuns Tdagni ed
approfondimenti swsnfeaimeris necessan, fenende & considerazione |3 Epolsgia
della prooretd & lo soopo delia valutasions” {Slandand di walutazione RICE, s
itaiama, 1 Marzo 2008 .

“Walore di Mercate”™ indica ...} l'ammontare sfirmaio cul una. propriets o passivits
dourebbe esserg codula & apquictata, s data di Valdazons, dF e wenditore & da
ury acquinenis pivl & legemi particods
condiziond concomeneal, dopo un’ adegusts commercaizzarone o ooyl e opard

i, emiramibd interessall ala compravendia, A

abbiano agite eprambe in mode Homate, consapevole & senEa cosromioni (RECS
Fed Book, =d, italiana. Gennaic 2014)

PEEAE B, s BT Doy (UM B B, i
B B SRR Y - Dt Waktrd - Y dhoeedee T
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“Canone di Mercate” indica ...} “anmontase stimato a cui wna proprieta dowebbe
essele looata i cabta o valutlazions. da un locatore 3 wn conduttore privi di legami
partsplan, entrambi inferessati 38 ansazione, sulla base & teomind comtesthuali
adeguati & 3 rondizos concorenziali, dope un' adeguata commenciaizzazione in ol
le: parti abbiamo agito entrambe in modo informiato, coasapewsle & senza coercizioni™
(RICS Fed Book, ed. Aafiana, Genral 20145

Loriteri valutativi

Le wakdazoni Asset by Asset deffmtero portafogie sono siate  effeliuats
considerands e condizion] previste dafie bozze dei sontrafll ¢ locasione o afitio di
rame 4amiends & dal singeli “rent roll” fomdtl dalla Propriets, rspecchiant |z
stuarione oativa 3 Seembre 3004,

Per la valitazione dei centri commentizd avent! =i la parte deneminata “lper” che Ja
parts dencrminats "5

eria Commesdiale” come pesimeiro di propriets, REAG, come
cemcordato oo & Cliente, ha procedute alla: separarione wirtuale dei singodl mmmebili
in due entits distnte, Iper & Galeria, procedendo di fkbo @ due distints vabvarion) =
con assunzioni e oiter di valktazione specific,

AL Bl 300 Propaty DME Bpll 3
1 S - e Nl - E | e 14
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kieFefetiuare |3 vaistazione EEAG ha adcoiais metsdl = princpl & geserale

arcetiazicns, ncomends o pIficxEas 3l oo

ver] walutativi” o saguing jlhustrai.

~ Metodo Comparativo_o del Mercate, =i basa s confrants fra ia Proprieta e

3t benl con e55a3 cumparabd, recentements comeavendull o cormentemente

oifert soio stesso memals o s¢ plaze coneprrenziali,

- Metodo  Reddituzle: prende n considerazione due  diversi  approcsi

metdoingicd:

o

BECEE B B e K3 Mopady SEME Bk 4
FH 1 RO ~ Cthaare Wi - enenkow I

apitairarions Direity < basa sulla rapiaizzazione, ad wn tsso dedotio
dal mescato immebfiare, def reddt] netti futur geserati dalla Proprista.

Metodo dei Fless! di Cassa Attuaivest (DCF, Discounted Cash-Fiowd
al sulla determinarions, per un pericdo & “n” @, é2f reddit neli futun

ST

nfi Giafia locadone dells Proprista;

bl sulla determinazione del Valse df Mercsto della Propriets mediante la
capitdizzazione in perpehita, 353 fine di tabe periodo, def reddito setio;

ot sull attuaizzazione, alla data della valutazione, del reddit nett (fessi di

LAS5E).
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REAG inojtrae:

- Ha effetiuate, nel mese di dicembre 2014, | sopralluoghé presse | CF di Boma =
Gravina di Catarsa per risvare, in aggiunts alle informaziont fomite g3 Clisnte,
tutti | dat {quall consistenza ediizia, qualits costruttive, stato & conservazions =
mmanutenziong e} necessan 280 sviluppo delle valitasiont. Per bz alive propristd
REAS nnen Ba effettuato foun soprafluogo ma < & analsa defls Wornazioni gia
2 sue possesss & di aueslle fomite dal Chente,

- Ha offeisstn un'snsbsi delle condidiont del mercaio immobiisre focale,
considerando | dat esonomicd in esso rilevad ed adattandoli alle specifiche
caraterstivhe delle Propriets aliraverse cpporane efaborarion’ shatistichs;

- Ha azssunte § o3t relatd le ronsistenze degh immohili, desunt oalla
donmeniazione fomita dat Chente;

- Ha considerato 3 bores di contratio di locazions “tipo”, i singdli import dei
vanoni come da rentro€ & ke orelabve oiassole coptratiusli (durata, spese
assipurazions, spese di manutersives, eic) fomit dal Clisnte:

- Ha geferminate 2 Valore di Mercate defe Fropietd niel presupposio del larg
rassime & mighers wlilizzo, & oo considerando, tra Wi gh usi tecnicamerts
possbdl, legalmente consenlit e Poanzizdaments fattibif soltanic guelli
potenzizgimente in grado di conferine aie Propreta stesse § massing valore,

- Hz considecsio B situasione oabvs in essece alls datz dellz stma oos! come
woamievicats dal Clenta,

S S B e B Pty SEME B, &
PR 5 A s, Wi - 31 e T 14




% presents Rapportz, contensede la relacione finsfe sulls conclusiont cui REAT &
pervenuta, comprends;

— @ letera di = 'Emiiua&ng: genw dla relazione, che descrve E ipo di seagine
suclta eggesanta w‘nﬂczm%z fe conciusioni d ‘EE!IEH‘E

— FEEUNTonie Ifm Al {é@%&a u’aiumma '

~ condizioni ganerali ¢ senezio.

Coneinsion

[ = conchsion concement Vanadsl song siate frate da FEAG sulls base dei risultal

ottenuti & bermine di ke b= sequent’ pperazioni:

- sopralluoghi sués Froprietd;

-  Tracoodm, =elemions, analisl & valviazione g daf e del documendl relatvl alle

Proprists;
— swolgments o cpporiune Rdagni di mereato;

- glabcesrinn fecnicofinanziarne;

nondd sulla base dei metodi & del prncipt valutathv pid sopra indicat,

L]

e BT (et SRAS B
IR R e M T e S
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Tists cio premesso & cofisidaraio

& rvstes spinions che ¥ Yalore di Mercate delle Proprists & opgetio {ImmobE ad
it Iomckfiare) @ 31 doembre 2094 possa essere ragionevoiments indicatn coms
segue:

FE W BGLILESE HEGIRD

A A DAELNG ERULERE +IPER

SRAVSA DY

ol CE EATERE It TR
CATANIA - CE EATBHE GALLTRE.

Euro 125.200.000 00

%Eﬂfﬂ Cenforeniciog

5;.azperwsmne 1 mntmiis:-"
¥

]

PERIL B & i W2 My SEAES Mlm B ¥
PR 5 ¥ - i W - 31 om0 14
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1.6 Andamento dell’esercizio 2014

Analisi economica

A fine 2013, con effetio dal 5 dicembre, sono stati conferiti a IGD Property SIINQ i compendi aziendali e immobiliari
costituiti da:

Ipermercato “Lame™;

Centro Commerciale "Borgo”;

Centro commerciale “ESP”;

a0 o op

Centro commerciale “Casilino”

e. Galleria commerciale “Katane”
li 2014 & dungue il primo esefcizio che rileva per tutta la durata del periodo ricavi e costi di tali immobili, evidenziando
dunqgue un significativo incremento rispetto al 2013. In particolare i ricavi complessivi ammontano a 22.317.180 Euro e
Futile netto del periodo risulta pari a 10.170.199 Euro come evidenziato di seguito:

€| 31/12/2013  31/12/2014 A%

Ricavi da attivitd immobiliare e locativa freehold 1.691.913 n.a
Ricavi da attivita immobiliare e locativa leasehold 0 n.a
Totale Ricavi da attivita immobiliare e locativa 1.691.913 n.a
Ricavi da servizi 4.200 n.a

Ricavi da tradin

Spese generali

. 81
Svalutazioni e adeguamento fair value (1.274.754)
Ammortamenti (1.620)

| costi diretti sono cosfituiti prevalentemente dall'lMU e Tasi per 1.809.155 Euro, olire che da alfri costi di gestione dei
centri (come spese condominiali, costi di assicurazione e accantonamenti per fondo svalutazione crediti} per un totale
pari a 806.786 Euro.

e spese generali sono relative principalmente ai service amministrativo e tecnico-commerciale erogati dalla socie{é

!

controllante IGD, ai compensi per le perizie redatte dai periti indipendenti e ai compensi per la societa di revisione.




L'ebitda al 31 dicembre 2014 & pari a 18.609.819 Eurc e I'ebitda margin & pari alf83,40% dei ricavi gestionali, in
incremento rispetto 'esercizio precedente (81,20%).

Il risultato & stato anche influenzato dalie variazioni positive di fair value, rilevate in applicazione allo las 40, per
adeguare il valore degli immobili al valore equo espresso dalle perizie redatte dai periti indipendenti per un importo pari a
1.620.419 Euro.

|| saldo della gestione finanziaria & principalmente determinato dagli oneri relativi al finanziamento ipotecario concesso
da BNP Paribas, succursale [talia, la cui onerosita era pari ad uno spread di 425 punti base oltre a Euribor 3 mesi.

In data 29 gennaio 2014 & stato stipulato un atto modificativo del contratto di finanziamento erogato da BNP Paribas,
Succursale ltalia, che ha previsto la conversione del tasso da variabile a fisso. Il tasso fisso & pari a 5,162% e la data di
efficacia della conversione & stata il 31 gennaio 2014. Per il suddetto finanziamento & stata notificata alla Societa la
cessione pro solifo a Reni SPV s.r.l.. Contestualmente & stata esercitata la clauscla di "eatly termination” del contratto di
Interest Rate Swap stipulato nel dicembre 2013 a copertura del rischio di tasse sul suddetto finanziamento, che
prevedeva incasso dell’Euribor 3 mesi e il pagamento di un tasso fisso pari alf'1,01%.

Il carico fiscale, corrente e differito, risulta pari a negativi Euro 1.968.758 rispetio ai positivi Euro 345.821 dell'esercizio
precedente.

Lo scostamento & da ricondurre prevalentemente al’entrata in vigore (13 settembre) del decreto legge 12 settembre
2014, n. 133, pubblicato in Gazzetta Ufficiale il 12 settembre (il “D.L. 133/2014"), convertito in data 11 novembre in
Legge “11 novembre 2014 n. 164: Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-fegge 12 settembre 2014, n.
133", che, tra le nuove disposizioni introdotie dalfart. 20 del D.L. 133/2014 prevede che le plusvalenze e le
minusvalenze relative ad immobili destinati alla locazione rientrino nella gestione esente.

Cio ha determinato il riversamento delle imposte differite attive e passive stanziate in bilancio sino al 31 dicembre 2013,
rispettivamente pari a Euro 4.161.531 e a Euro 2.258.354 migliaia, con un impatto negativo a conto economico per un
importo netto pari a Euro 1.903.177.

Inoltre non sono state stanziate imposte differite (attive e passive) sulle variazioni di Fair value registrate al 31 dicembre
2014.

Analisi patrimoniale e finanziaria

La situazione patrimoniale e finanziaria alla data del 31 dicembre 2014, é cosi sintetizzata:

. 31122014 311202013 o
Attivo mmobifizzato 338.883.604 337.791.260 1.092.344
CCN {415.246) (633.228) 223982
Akre passivith alungo (4.130.751) (4.130.751) 0
TOTALE IMPIEGHI 334.337.607 333.021.281 1.316.326
Patrimonio netio 212.114.244 202.211.233 9.803.011
Derivati 0 (282 .4386) 282.436
PHN 122.223.363 131.092.484 (8.859.121)
TOTALE FONTI 334.337.607 333.021.281 1.316.326

Le principali variazioni dell'esercizio 2014, rispetto al 31 dicembre 2013, sono:
v Attivo immobilizzato. E passato da 337.791.260 Euro al 31 dicembre 2013 a 338.883.604 Euro al 31

dicembre 2014, la variazione di +1.092.344 Euro & imputabile principalmente agli incrementi e dectementi che
seguono:

v Investimenti immobiliari (+1.814.091 Euro). La variazione netta si riferisce prevalentemente:
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agli incrementi, pari a +183.672 Euro, riconducibili a interventi di manutenzione straordinaria che
hanno riguardato le galleriedi proprieta e lipermercato Lame,

alla riclassifica, pari a +10.000 Euro, relativa ai lavori ultimati presso it centro commerciale Esp;
al’adeguamento al fair value al 31 dicembre 2014, che ha determinato rivalutazioni per adeguamento
al fair value in misura prevalente rispetto alle svalutazioni, per un imporic complessivo netto pari a
1.620.419 Euro.

Immobilizzazioni in corso (+1.098.935 Euro), La variazione & dovuta agli interventi di restyling e fit

out eseguiti nel cenfro commerciale Borgo, oltre alla quota riclassificata negli investimenti immobitiari in

relazione a lavori ultimati.

S

Attivita per imposte anticipate (-1.801. 650 Euro). La variazione & dovuta principalmente al
riversamento a conto economico della fiscalita differita sugli adeguamenti del valore equo degl
investimenti immobiliari;

Per un maggior dettaglio si rimanda alla nota 13.

v CCHN (+223.982 Euro). La variazione & principalmente dovuta:

>

per +1.233.752 Euro alfincremento dei crediti commerciali verso terzi e verso parti correlate, al netto

del fondo svalutazione 'r';rediti;

»

per +84.961 Euro alle altre atlivita correnti; tale variazione & prevalentemente da imputare al credito

verso il Comune di Bologna in relazione a coneri di urbanizzazione versati e non dovuti;

¥

per -935.002 Euro allincremento netto det debiti verso fornitori terzi e verso parli correlate atfinenti

prevalentemente allo stanziamento per fatture da ricevere e a fatture non scadute relative allintervento di

restyling e fit out eseguiti nel centro commerciale Borgo;

¥

per +32.989 Eurc al decremento delle passivitd per imposte correnti relative prevalentemente alle

ritenute d'acconto operate su professionisti per dehiti pagati nel precedente esercizio;

»

per -202.718 Euro alle altre passivita correnti verso terzi e verso parti correlate, relative

prevalentemente ai depositi cauzionali versati dagli operatori.

v Patrimonio netto: al 31 dicembre 2014, si & attestato a 212.114.244 Euro e la variazione di +9.903.011

Euro & dovuta principalmente:

» allincremento relativo al contratto derivato chiuso nell'esercizio, pari a 267.188 Euro;

» alfutile dell'esercizio pari a 10.170.192 Euro.

v (Attivitd) e Passivita nette per strumenti derivati: al 31 dicembre 2014 la variazione &

riconducibile alla chiusura del derivato di copertura.

v Posizione finanziaria netta: al 31 dicembre 2014 & pari a 122.223.363 Euro. La variazione rispetto

all'esercizio precedente & analiticamente dettagliata nella fabella che segue:

4.170,358 223.952 2084086

RS
218.186 -4.276.374
'
i
i
I
PFN 2112113 Var. immetilzzazion! Var, CCN Var Altre AttfPass non  Var. Palimonio Netto Perdia del peroda Amm.8/5valutazionin/ar. FFN 3171214 i
MaLAmm, cament: & strument fafr value

derivati
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1.6 Eventi successivi

Non vi sono eventi da segnalare.

1.7 Principali rischi e incertezze cui IGD PROPERTY SIINQ SPA é esposta

Rischio di credito

La Societa tratta prioritariamente con clienti noti ed affidabili. £ politica della Societa che i clienti che richiedono
condizioni di pagamento dilazionate siano soggetti a procedure di verifica delia loro classe di merito e affidabilita. |l saldo
dei crediti viene monitorato nel corso dell'esercizio con lintentc di ridurre al minimo le posizioni in sofferenza.
Attualmente non sono presenti concentrazioni significative del rischio di credito.

Rischio di liquidita _

H rischio di liquidita rappresenta il rischic che le risorse finanziarie disponibili possanc essere insufficienti a coprire le
obbligazioni in scadenza o comungue lincapacitd di reperire, a condizioni economiche favorevoli, le risorse finanziarie
necessarie per I'operativita della Societa. | due principali fattori che influenzano la liquidita sono da una parte le risorse
generate o assorbite dall'attivita operativa e di investimento, dall'alira le caratteristiche di scadenza e di rinnovo del
debito o di kquidita degli impieghi finanziari.

1.8 Operazioni infragruppo e con parti correlate

Per quanto concerne le operazioni effetiuate con parti correlate, ivi comprese le operazioni infragruppo, si precisa non
sono qualificabili né come atipiche né come inusuali, rientrando nel normale corso di ativita delle societa del Gruppo.
Dette operazioni sono regolate a condizioni di mercato. Per il dettaglio dei rapporti intercorsi nel corso del’anno 2014

con parti correlate, si veda 'apposito paragrafo della nota integrativa.

1.9 Aziconi Proprie

La Societa alla data del 31 dicembre 2014 non possiede azioni proprie.

1.10 Attivita di ricerca e sviluppo

A norma dellarticolo 2428, comma 1, Cod.Civ. la Societa non svolge attivita di ricerca e sviluppo.

1.11 Operazioni significative

Si segnala che nel corso dellesercizio chiuso al 31 dicembre 2014, non sono state poste in essere operazioni

significative, non ricorrenti né operazioni atipiche efo inusuali, con soggetti terzi o tra societa del gruppo.
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1.12 Proposta di approvazione del bilancio e di destinazione del risuitato di

esercizio 2014

In considerazione di quanto esposto, sottoponiamo alla Vostra approvazione il bilancio d'esercizio di IGD PROPERTY
SIINQ S.p.A. al 31 dicembre 2014, che chiude con un utile di Euro 10.170.199 .

ll Consiglio di Amministrazione, subordinatamente all'approvazione del bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2014,
propone:

- di ufilizzare la riserva sovraprezzo azioni per un importo pari ad Euro 10.000.000, ad integrazione della riserva
legale sino ad un quinto del capitale sociale, la quale, pertanto, risulterebbe interamente formata nella misura
stabilita dallart 2430 C.C.; la riserva sovraprezzo azioni passerebbe da Euro 152.167.074 ad Euro
142.167.074; '

- di accantonare Euro 710.835 a Riserva Fair value, sotfoposta al regime di indisponibilith previsto dali’art. 6 del
D.Lgs. n. 38 del 28 febbraioc 2005;

- .di distribuire agli azionisti un dividendo corrispondente ad Euro 0,18918728 per ognuna delle azioni in

k. circolazione (n. 50.000.000), con la .conseguente distribuzione di un dividendo complessivo .interamente
“imputabile alla gestione esente, pari ad Euro 9.459_.364 da prelevare per lintero importo dall utile di esercizio
resosi disponibile per la distribuzione, in pagamento ii 30 aprile 2015,

Bologna, 19 febbraio 2015

IL PRESIDENTE

ilberto Coffari
et 2o flo.
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IGD PROPERTY SOCIETA’ DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE NON QUOTATA S.P.A.

Societa con Unico Socio appartenente al Gruppo Immobiliare Grande Distribuzione Societa di Investimento Immobiliare
S ' . QuotataSpa. . L

- Sede legale in Ravenna (RA), Via Villa Gfon' n. 4,
Sede operativa in Bologna, Via Trattati Comunitari Europei1957-2007 n.13,
codice fiscale, Partita IVA 02452760396 e numero di iscrizione al Registro delle Imprese di Ravenna 203099
capitale sociale deliberato 50.000.000,00

capitale sociale sottoscriffo e versato Euro 50.000.000,00

Bilancio di esercizio IGD PROPERTY SIINQ
S.p.A. al 31 dicembre 2014

Note relative ai capitoli precedenti:

CAPITOLO 1 RELAZIONE SULLA GESTIONE
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IGD PROPERTY SIINQ S.p.A. Bilancio di esercizio al 31 dicembre 2014
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2.1Conto economico

Conte economico Nota 31122014 3MMA22013  Variazioni
(importi in Euro) {A) (B) (A-B)
Ricavi: 1 22,300.600 1.691.913 20.608.687

- ricavi vs. terzi 11.674 567 895.388 10.778.179

- ricavi vs. parti correlate 10.626.033 796.525 9.829.508

Altri proventi: 2 16.580 4.200 12.380

- altsi proventi 16.580 4200 12.380

- altii proventi da comelate 0 0 0

Totale ricavi e proventi operativi 22.317.180 1.696.113 20.621.067

Costi perservizi 3 1.666.150 165.751 1.500.399

- costi per servizi 485.307 80.817 405.490

- costi per servizi vs. parti comelate 1.170.843 84.934 1.094.909

Akr costi operativi 4 1.892 344 153.564 1.738.780

Totale costi operativi 3.558.494 319.315 3.239.179

{Ammortamenti e accantonamenti) 5 {179.031) (1.620) (177.411)
(svalutazione)/ripristini immobilizzazioni in 0 0 0

como

Variazione del fairvalue -~ incrementi / 5 1.620.419 (1.274.754) 2.895.173

{decrementi}

Totale Amm.ti, accantonamenti, 1.441.388 {1.276.374) 2.1M7.762

svalutazioni e variazioni di fair value

RISULTATO OPERATIVO 20.200.074 100.424 20.099.650

Proventi finanziart 6 790 59 731

- verso terzi 790 59 731

Oneri finanziari 7 8.061.907 664.503 7.397.404

- verso terzi 8.020.475 656.787 7.363.688

- verso parti correlate 41 .432 7.716 33.716

Saldo della gestione finanziaria {8.061.117) {664.444) (7.396.673)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 12.138.957 {564.020) 12.702.977

Imposte sul reddio del periodo 8 1.968.758 (345.821) 2.314.579

UTILE DEL PERIODO 10.170.199 {218.199) 10.388.398




2.2 Conto economico complessivo

Conto econemice complkssivo . S 3220147 31122013
{importi in Euro) i BT
Utlle del periodo 10.170.189 (218.199)
Totale compenesti del conto economico complessivo che non saranno
success ivamente riclassificati nell'utile/(perdita) defl'esercizio, al netto
degli effetti fiscali:
effetti suf patrimonio netto dei derivati di copertura (368.535) 368.535
Effetti fiscali sul patrimonie netto dei dervali di copettura 101.347 (101.347}
Altre componenti del conto economico complessivo al nefto degli {267.188) 267.188
effetti fiscali

9.903.011 48.989

Totale utile complessivo del pericdo
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2.3 Situazione-patrimoniale-finanziaria

Stuazione patrmorniale - finanziaria. Neta 31Hz2/2014 311212013 Variazioni
(mportiinEurey =~ A (B) {A-B)
ATTIVITA' NON CORRENTI:
Afttivita immateriali
- Attivita mmateriali a vita defintta [+] 1.830 2 059 (29
1.830 2.059 { 229)
Attivita materiali
- Investimenti immob kHari 10 337.712.081 335.898.000 1.814.091
- Atfrezzatura e aftd beni 11 54 .563 73.366 (18.803)
- Immobiizzazioni in corso 12 1.108.935 10.000 1.098.935
338.875.589 335.981.366 2.894.223
Atire attivita non correnti
- Attivita per imposte anficipate 13 1.185 1.802.835 {1.801.650)
- Crediti varn e altre attivita non cormrenti 14 5.000 5.000 0
Aftivit per strumenti derivati 31 - 282 436 (282.436)
6.185 2.090.271 (2.084.086}
TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI (&) 338.883.604 338.073.696 809.908
ATTIVITA' CORRENTI:
Crediti commerciali e altri crediti 15 1.416 664 212 384 1.204.280
Crediti commerciali e altri crediti vs parti cornelate 16 37.254 7.782 29472
Alkre attivita correnti ) 17 154.011 59.050 94.961
Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti 18 0.087 545 358 611 9628934
TOTALE ATTIVITA' CORRENTI (B) 11.695.474 637.827 10.957.647
TOTALE ATTIVITA' (A + B} 350.479.078 338.711.523 11.767.555
Capitale Scciale 50,000.000 50.000.000 o
Azioni propriein portafoglio - [t}
Riserva s ovrapprezzo azioni 1562.167.074 152.167.074 1]
Alkre Riserve - 267 .188 (267.188)
Utiti 9.947.170 {223.029) 10.170.199
TOTALE PATRIMON O NETTO {C) 19 212.114.244 202.211.233 9.903.011
PASSIVITA' NON CORRENTI:
Passivita finanziarie non correnti 20 130.942 894 130.8975.039 (32.145}
Debiti vari e altre passivita non correnti 21 5.000 5.000 0
Debiti vari e alfre passivita non correnti vs. parii correlate 22 4125.751 4125.751 0
TOTALE PASSIVITA" NON CORRENTI (D} 135.073.645 135.105.790 { 32.145)
PASSIVITA' CORRENTI:
Passivita finanziarie corenti 29 1.258.238 466.151 792087
Passivita finanziarie corenti vs. parti correlate 23 9.776 9.905 {129)
Debiti commerciali e altri debiti 25 1.124 355 71.876 1052479
Debiti commerciali e altri debiti vs. parti correlate 28 104 647 222 124 {117.477)
Passivith per imposte correnti 27 19248 52 237 (32.989)
Alre passivita correnti 28 725478 567.812 157.666
Alre passivita corenti vs corelaie 28 49.447 4.3935 45052
TOTALE PASSIVITA' CORRENTI (E) 3.291.189 1.394.500 1896689
TOTALE PASSIVITA’ (F=D + E) 138.364.834 136.500.290 1.864.544
TOTALE PATRIMONO NETTO E PASSIVITA' (C +F) 350.479.078 338.711.523 11.767.555




2.4Prospetto delle variazioni del patrimonio netto

i Caplalesodale - 'Riserva spviaprezzo -
Sl saziont::

:Riserva di Cash Utli{
: Flcm_f Hedge_.

Perﬂi_lé)_”-_””m

Pavimonic nette

Sal.do & 311122012 150.000

245000

380.170

(4830}
Conferimanto da igd sigspa 43850000 161,922.074
Utile ddl periodo (218.199} (218.19%9)
Vautazione derivati cash 1ow hedge 267.188 0
Altri utii (perdite} complessivi 0
Totale utii (perdite) complessivo 267.188 {218.1%9) {218.199)
Saddo al 31 dicembre 2013 50,000 000 162167.074 202,211,238

267.188

(223.029)

- Capitde sodale |

‘. Riserva sovraprezzo
on)

Riservadi Cashi

Patimonio netto 7+

. 267.188

Sddo al 31 dicembre 2013 50.000.000 152.167074 C (223029) 20221123
Conferimenio da igd siqspa

Ulile ddl pariodo ) '10.170.199 10,170,189
Vautazione dervati cash fow hedge (267.188) (267.188}
Altri utli (perdite) complessiv 0
Totae utii [perdite) complessivo (267.188) 10.170.199 9.903.041
Saldo al 31 dicembre 2014 50.000.000 152167.074 0 9.947.170 212,114,244
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2.5 Rendiconto finanziario

RENDICONTO FINANZIARIO 3112/20%4 3112/2013

{In unitd di Furo)

FLUSSO DICASSA DA ATTIVITA' DI ESERCIZIO:

Risultato prima delle mposte 12.138.957 {564.020)
Rettifiche per riconciiare I'utile del periodo al flusso di cassa generato (assorbito) dalfattivita di

esercizio;

Poste non monetarie 1.568.899 B607.563
{Ammoartementi e accantonamenti) 179.031 1.620]
Variazionedel fair value- ncrementi / (decrement) (1620419 1.274.754
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA 12.286.468 1.318.917
Imposte sul reddito carrenti (65.760) (5.803)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DALLA GESTIONE OPERATIVA NETTO IMPOSTE 12.220.708 1.314114
Variazione netta delle attivita e pessivita desercizio comenti verso erzi (282.085 118834
Veriazione netta delle atlivita e passivitd desercizio corenti ve. parti cordate (101.897) 218532
FEUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' D'ESERCIZIO 11.836.726 1.652480
{Investimeni}) inimmeotilizzazion} (1292.606) (46.765)
FLUSSO DI CASSA UTILIZZAT O [N ATTIVITA' DI INVESTIMENTO (b) {1292.608) {46.765)
Variazione indebitamento finanziario corrente (188) 9805
Variazione indebitamento finanziario corrente verso terd (57) 0
Variazione indebitamento finanziario corrente vs. parti conelate (129 9,905
Variazione indebitamento finanziario non corente versoterzi (815.000 (4.080.273)
FLUSSO DI CASSA GENERATO DA ATTIVITA' DI FINANZIAMENTO (<) {915.188) {4.070.368})
INCREMENTO {DECREMENTO) NET TO DELLE DISPONIBILITA' LIGUIDE 9,628.934 {2.464.654)
DISPONIBLITA' LIQUIDE ALLINIZIO DELL ‘ESERCIZIO 358.611 5524
DISPONIBLITA' LIQUIDE DERIVAN Ti DAL CONFERIMENTO 0 2.817.741
DISPONIBLITA' LIQUIDE ALLLAFNE DELL'ESERCIZIO 9.987.545 358611
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2.6 Note di commento ai prospetti contabili

Criteri di redazione del Bilancio di esercizio di IGD PROPERTY SIINQ S.p.A.

Premessa

{GD PROPERTY Societa di investimento immobiliare non quotata S.p.A. (IGD PROPERTY SIINQ S.p.A.) € una societa

con personalita giuridica organizzata secondo 'ordinamento giuridico della Repubblica Haliana.

1GD PROPERTY SIINQ S.p.A. svolge un'attivita che ha per oggetto la gestione, la locazione, I'affitto e I'amministrazione
di immodbili.

IGD PROPERTY SIINQ S.p.A. & confrollata al 100% da IGD SIiQ S.p.A. (Societa di Investimento Immobiliare Quotata),
societa che svolge prevalentemente un'attivita di gestione immobiliare e locativa.

La iGD PROPERTY SHNQ S.p.A. appartiene at Gruppo IGD, gruppo che svolge prevalentemente un'attivita di gestione
immobiliare e locativa che ha come obiettivo la valorizzazione del portafoglic immobiliare da realizzarsi da un lato
attraverso ['acquisizione, la realizzazione e la locazione di. immobili a destinazione commerciale (Centri Commerciali,
Ipermercati, Supermercati e Gallefie), e dallaitro med_iante l'ottimizzazione del rendimento deghi immob?li_ in portafoglio,
grazie al continuo miglioramento _dell’attrattivifé dei centri ovvero mediante l'eventuale cessione delle Gallerie.

Criteri di redazione

[l bilancio di esercizio per I'esercizio 2014, in conformita alla normativa vigente sulle SIINQ, é stato redatto in conformita
agli IFRS (International Financial Reporting Standards) emanati dalio IASB (International Accounting Standards Board)
ed omologati dal'Unione Europea. Per IFRS si intendono anche tutti i principi contabili internazionali rivisti (*IAS”), tuite
le interpretazioni emanate dall'international Financial Repotiing Interpretations Committee (IFRIC) incluse quelle

precedentemente emesse dallo Standing Interpretation Committee (SIC).

Schemi adottati 1

Le voci dello stato patrimoniale sono classificate in correnti @ non correnti, quelle del conto economico sono classificate
per natura.

Il prospetto dellutile complessivo indica il risultato economico integrato dei proventi e gli oneri che per espressa
disposizione degli IFRS sono rilevati direttamente a patrimonio netto.

|| prospetto delle variazioni del patrimonio nelto presenta i proventi (oneri) complessivi dell'esercizio, le operazioni con gli
azionisti e le altre variazioni del patrimonioc netio.

Lo schema di rendiconto finanziario & predisposto secondo il “metodo indiretto”, rettificando il risultalo ante imposte
dell'esercizio delle componenti di natura non monetaria.

| prospetti contabili, le tabelle e le note esplicative ed integrative sono espresse in Euro, salvo laddove diversamente
specificato.

Principi contabili rilevanti

I principi contabili adottati nella redazione del bilancio di esercizio sono coerenti con quelli adottati per |la redazione det
bilancio annuale della societd per 'esercizio chiuso al 31 dicembre 2013, ad eccezione dell'adozione di nuovi principi ed
interpretazioni applicabili a partire dal 1° gennaio 2014 di seguito elencati.

s 1AS 27 - Bilancio separato. In data 12 maggio 2011 lo IASB ha emessc i seguente principio che disciplina il
trattamento contabile delle partecipazioni nel bilancio separato. Il nuovo [AS 27 conferma che le partecipazioni
in societa controllate, collegate e joint venture sono contabilizzate al costo oppure in alternativa secondo FIFRS
9; I'entita dovra applicare un criterio omogeneo per ogni categoria di partecipazioni. Inolire, se un’entita decide
di valutare le partecipazioni in imprese collegate o joint venture al fair value (applicando I'FRS 9) nel proprio
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bilancio consolidato, dovré utilizzare it medesimo principic anche nel bilancio separato. Il principio deve essere
applicato in modo retrospettivo. L'adozione del nuovo principio non ha comportato rilevanti effetti sul bilancio
separato della Societa.

+ |AS 28 ~ Partecipazioni in societa collegate e joint venture. A seguito dellemanazione del IFRS 11, lo IASB ha
emendato in data 12 maggio 2011 lo IAS 28 per comprendere nel suo ambito di applicazione, dalla data di
efficacia del nuovo principio, anche le partecipazioni in imprese a controllo congiunto.

+ Modifiche allIFRS 10, all'lFRS 12 e allo IAS 27 — Entita d’investimento. Nell'ottobre 2012 Io 1ASB ha emesso |l
seguente set di modifiche introducendo il congetto di “Entita di investimento”. Con gquesto termine lo 1ASB vuole
identificare quei soggetti che investono i propri fondi esclusivamente al fine di ottenere la remunerazione del
capitale, rivalutazione del capitale stesso o di entrambi. Lo IAS 10 & stato modificato per prescrivere alie entita
d’investimento di valutare le controllate al fair value rilevato a cento economico anziché consolidarle, onde
riflettere meglio il loro modello di business. L'IFRS 12 & stato modificato per imporre la presentazione di
informazioni specifiche in merito alle controllate delie entita d'investimento. Le modifiche allo IAS 27 hanno
gliminato altresi la possibilita per le entitd d'investimento di optare per la valutazione degli investimenti in talune
controllate al costo o per quella al fair value nei loro bilanci separati. L’adozione del nuovo principio non ha
comportato rilevanti effetti sul bilancio separato delia Societa.

= Modifiche allo IAS 32 — Strumenti finanziari: esposizione in bilancio. In data 16 dicembre 2011 lo 1ASB ha
chiarito i requisiti necessari per compensare gli strumenti finanziari attivi con gli strumenti finanziari passivi
pubblicando un emendamento allo IAS 32 dal titolo “Compensazioni attivith e passivita finanziarie”. Le
modifiche sono applicabili, retroattivamente. L'adozione del nuovo principio non ha comportato rilevanti effetti
sul bilancio separato della Societa.

« Modifiche allo IAS 38 — Informazioni integrative sul valore recuperabile delle attivitd non finanziare. Nell'ottobre
2012 lo IASB ha emesso questc emendamente con lo scopo di chiarire le informazioni da fornire circa il valore
recuperabife delle attivita, quando tale valore si basa sul fair value al netto dei costi di dismissione, con riguardo
solamente delle attivita il cui valore ha subito una riduzione. L'adozione del nuovo principio non ha comportato
rilevanti effetti sul bilancio separato della Societa.

* Modifiche allo IAS 39 — Novazione di derivati e continuazione della contabilizzazione di copertura. Le modifiche
mirano a disciplinare le situazioni in cui un derivato designato come strumento di copertura & oggetto di
novazione da una controparfe a una controparte centrale in conseguenza di normative o regolamenti. La
contabilizzazione di copertura pud cosi continuare a prescindere dalla novazicne, cosa che senza la modifica
non sarebbe stata consentita. L’adozione del nuovo principic non ha comportato rilevanti effetti sul bilancio
separato della Societa.

Principi contabili, emendamenti ed interpretazioni non ancora applicabili e non adottati in via anticipata daila
Societa

Nella tabella che segue sono riportati i nuovi principi contabili internazionali, o le modifiche di principi gia in vigore, 1a cui
applicazione obbligatoria decorre, dal 1° gennaio 2015 o data successiva (nel caso in cui il bilancio non coincida con
I. r N

ea ti_cipa_ta

I'anno solare). La Societa non si & avvalsa della facolta di
egolan o UE i : lo

Regolamento {(UE) | Regolamento (UE) 2015/29 defla Commissione del 17 dicembre 2014, | Le societd applicano

pubblicato in Gazzetta Ufficiale L 5 del 9 gennaio, adotta Modifiche | le modifiche, al  pil
2015/29 allo IAS 1% — Piani a benefici definiti: contributi dei dipendenti. tardi, a partire dalla
data di inizio del loro
primo esercizio
finanziario che
comingi i| 1° febbraio
2015 a
successivamente.

Le modifiche mirano a semplificare e a chiarire la contabilizzazione dei
contributi di dipendenti o terzi collegati ai piani a benefici definiti.
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Regolamento (UE) | Regolamento (UE) 2015/28 delta Commissione del 17 dicembre 2014, [ Le societd applicano
ubblicato in Gazzetta Ufficiale L & del 9 gennaio, adotta il Ciglo| 18 modifiche, al pil

2015/28 P o o g tardi, a partire dalla
annuale di miglorament] agl IFRS 2010-2012. data di inizio del loro

primo esercizio

L'obiettivo dei miglioramenti annuali & queflo di trattare argomenti ﬁnan_m@_o o cr!e

; L : - At - L ecominci il 1° febbraio

necessari relativi a incoerenze riscontrate negli IFRS oppure a chiarimenti 2015 o

di carattere ferminelogico, che non rivestono un carattere di urgenza, ma
che sono stati discussi dallo IASB nel corso del ciclo progetiuale iniziato
nel 2011,
Le modifiche alllFRS 8 e agliiAS 16, 24 e 38 sono chiarimenti o
correzioni ai principi in questione. Le modifiche agii IFRS 2 e 3
comportano cambiament alle disposizioni vigenti o forniscono ulterior
indicazioni in merito alla loro applicazione.

successivamente.

Regolamento (UE)
1361/2014

Regolamento (UE} 1361/2014 della Commissione del 18
dicembre 2014, pubblicato in Gazzetta Ufficiale L 365 del 19 dicembre
2014, adotta il Cicio annuale di migfioramenti agli IFRS 2011-2013.

P'obiettivo dei miglioramenti annuali & quello di traitare argomenti
necessari relativi a incoerenze riscontrate negli IFRS oppure a chiarimenti
di carattere terminoloegico, che non rivestono un carattere di urgenza, ma
che sono statl discussi dallo JASB nel corso del ciclo progettuale iniziato
nel 2011, o

Le medifiche agli IFRS 3 e 13 sono chiarimenti o correzioni at principi in
guestione. Le modifiche allo IAS 40 comportano cambiamenti alle
disposizioni vigenti o forniscono ulteriori indicazioni in merito alla loro
applicazione.

Le societa applicano
le modifiche, al pib
tardi,a partire dalla
data di inizio del loro
primo esercizio
finanziario che
cominci il primo giorno
del mese successivo
alta data di entrata in
vigore . del presente
regolamento 0
successivamente.

Regolamento (UE)
634/2014

Regolamento {UE) 634/2014 della Commissione del 13 giugno 2014,
pubbiicato in Gazzetta Ufficialel 175 del 14 giugno

2014, adotta I'Interpretazione IFRIC 21 Trbuti.

L'interpretazione tratta la contabilizzazione di una passivita relativa al
pagamento di un tributo nel caso in cui tale passivita rientri neff'ambite di
applicazione dello IAS 37 nonché la contabilizzazione di una passivita
relativa al pagamento di un fributo la cui tempistica e il cui importo sono
incerti.

A partire dagli esercizi
finanziari che iniziano
il 17 giugno 2014,

Nel corso dell'esercizio lo IASB ha apportato modifiche ad alcuni principi IASWIFRS precedentemente emanati, e ha
pubblicate nuovi principi contabili internazionali. Nessuno di questi aggiomamenti & stato utilizzato ai fini della
predisposizione del bitancio poiché non & intervenuta Fomologazione della Commissione Europea.

Uso di stime

Nellambito della redazione del bilancio di esercizio la Direzione aziendale ha effettuato stime e assunzioni che hanno
effetto sui valori dei ricavi, dei costi, delle attivita e delle passivitd di bilancio e sullinformativa relativa ad attivita e
passivitd potenziali alla data del bilancio. Va rilevato che, trattandosi di stime esse potranna divergere dai risultati effettivi
che si potranno oftenere in futuro. Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ogni variazione

sono riflessi a Conto economico.

e  Attivita immateriali
Le attivitd immateriali sono iscrifte nell'attivo al costo di acquisto quando & probabile che l'uso dell'attivita generera
benefici economici futuri e quando il costo dellattivita pud essere determinato in modo attendibile. Le attivita immateriali
acguisite altraverso operazioni di aggregazione di imprese sono iscritte al valore equo definito alla data di acqyisizione,

se tale valore pud essere determinato in modo atiendibile.




Successivamente alla prima rilevazione alla categoria si applica il criterio del costo. La vita ufile delle immateriali pud
essere qualificata come definita o indefinita. Le aftivita immateriali con vita indefinita non sono ammortizzate ma
sottoposte annuaimente e, pill frequentemente, ogni qualvolta vi sia un'indicazione che lattivita possa aver subito una
perdita di valore, a verifica per identificare eventuali riduzioni di valore. Le atiivita immateriali sono sottoposte
annualmente a una analisi di congruita al fine di rilevare eventuali perdite di valore. Se il valore recuperabile di un'attivita
immateriale & inferiore al valore contabile, gquest'ultimo viene ridotto al valore recuperabile. Tale riduzione costituisce una
perdita di valore, che viene rilevata immediatamente a conto economico. 1l valore recuperabile di un'immobilizzazione & il
maggiore tra prezzo netto di vendita e valore d'usc. Il valore d'uso corrisponde al valore attuale dei flussi di cassa attesi
generati dall'attivita. Allo scopo di valutare le perdite di valore, le attivitd sono aggregate al pili basso livello per il quale
sono separatamente identificabili flussi di cassa indipendenti (cash generating unit). In presenza di un indicatore di
ripristino della perdita di valore, il valore recuperabile dellattivita viene rideterminato e il valore contabile & aumentato
fino a tale nuovo valore. L'incremento del valore contabile non pud comunque eccedere il valore netto contabile che

Fimmobilizzazione avrebbe avuto se la perdita di valore non si fosse manifestata.

+ Investimenti Inmobiliari € immobilizzazioni in corso
Gli investimenti immobiliari sono costituiti da proprieta immobiliar detenute al fine di percepire canoni di locazione e
conseguire un apprezzamento nel tempo del capitale investito.
applicabile degli oneri finanziari annessi ai finanziamenti) e successivamente sono valutati al fair vafue (valore equo),
rilevando le variazioni di tale valore a conto economico.
Gli interventi successivi sono capitalizzati sul valore contabile dellinvestimento immobiliare solo quando & probabile che
produrranno benefici economici futuri e il loro costo pud essere valutato attendibilmente. Gli altri costi di manutenzione e
riparazione sono contabilizzati a conto economico quando sostenuti.
Il fair value delfinvestimento immobiliare non riflette investimenti futuri di capitale che miglioreranno o valorizzeranno
l'immobile e non riflette i benefici futuri originati 0 connessi a tale spesa.
Il valore di mercato degli immobili comprende il valore degli impianti e dei macchinari afferenti gli immobili stessi e gli
avviamenti acquistati.
Gli investimenti immobiliari sono eliminati dal bilancio quando sono ceduti 0 quando linvestimento & durevolmente
inutilizzabile & non scno attest benefici economici futuri dalla sua cessione. Eventuali utili o perdite derivanti dal ritiro o
dismissione di un investimento immobiliare sono rilevati a conto economico nellesercizio in cui awviene il ritiro o
dismissione.
Le immobilizzazioni in corso di costruzione, costituite da caparre e acconti, sono valutate al costo. Per i terreni e le
opere accessorie sui quali saranno sviluppati investimenti immobiliari, una volta ottenuto il permesso di costruire efo
sottoscritto le convenzioni urbanistiche, ultimato liter per oftenere le autorizzazioni amministrative ed allavvio della
costruzione, il fair value si considera determinabile attendibilmente e, di conseguenza, il metodo di contabilizzazione & il
fair value. Sino a tale evento la valutazione viene fatta al costo, il quale viene, a ciascuna data di bilancio, comparato con
il valore recuperabile, al fin di determinare la presenza di eventuali perdite di valore. Terminata la costruzione o lo

sviluppo di un investimento immobiliare, quest'ultimo & riclassificato alla voce “investimenti immobiliari’.

L'IFRS 13 definisce il fair value come it prezzo (exit price) che si percepirebbe per la vendita di unattivitd ovvero che si
pagherebbe per il trasferimento di una passivitd in una regolare operazione tra operatori di mercato alla data di
valutazione. In particolare, nel misurare il fair value (valore equo) degli investimenti immobiliari, secondo quanto
disposto dall{FRS 13, la societa deve assicurare che il fair value rifletta, tra le altre cose, i ricavi derivanti da canoni di
locazione correnti e da altre ragionevoli e sostenibili ipotesi che gli operatori di mercato utilizzerebbero nella
determinazione del prezzo della proprietd immobiliare alle condizioni correnti.
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Come previsto dal paragrafo 27 dellfFRS 13, la valutazione al fair value di un'attivith non finanziaria considera la
capacita di un operatore di mercato di generare benefici economici impiegando l'attivita nel suo massimo e migliore
utilizzo {highest and best use) o vendendola a un altro operatore di mercato che la impiegherebbe nel suo massimo e
miglior utilizzo.

|| massimo e migliore utilizzo di un’attivitad non finanziaria considera Futilizzo dell attivita fisicamente possibile, legalmente
consentito e finanziariamente fattibile. In particolare,

- un utilizzo fisicamente possibile considera le caratteristiche fisiche dell'atfivita che gli operatori di mercato
prenderebbero in considerazione ai fini della determinazione del prezzo dell’attivita (per esempio, I'ubicazione o le
dimensioni di un immobile);

- un utilizzo legalmente consentitc considera le restrizioni legali allutilizzo dell’attivitd che gli operatori di mercato
prenderebbero in considerazione ai fini della determinazione del prezzo dell atiivita (per esempio, le normative
riguardanti piani urbanistici e temritoriali applicabili a un immobile); -

- un utilizzo finanziariamente fattibile considera se I'utilizzo dellattivita fisicamente possibile e legalmente consentito

.genera reddito o flussi finanziari adeguati {(considerando i-costi di conversione dell'ativita a quelfutilizzo) a produrre il
' rendimento che gli operatori di mercato si aspetterebbero da un investimento in quelfattivith utilizzata in quel modo

Il massimo e migliore utilizzo viene determinato dal punto di vista degli operatori di mercato. Si presume che l'utilizzo
corrente di un'attivita non finanziaria .da parte di unentitd rappresenti il massimo e migliore utilizzo, a meno che i
mercato o altri fattori non suggeriscano che un utilizzo diverso da pante degli operatori di mercato massimizzerebbe il
valore delf'attivita.

Secondo FIFRS 13, urentita deve utilizzare tecniche di valutazione adatte alle circostanze e per le quali siano disponibili
dati sufficienti per valutare il fair value, massimizzando [utilizzo di input osservabili rilevanti e riducende al minimo
Vutilizzo di input non osservabili.

Il fair value & misurato sulla base delie transazioni osservabili in un mercato attivo, aggiustato se necessario, in base afle
caratteristiche specifiche di ogni singolo investimento immobiliare. Se tale informazione non & disponibile, al fine della
determinazione del fair vaitie per la misurazione dell'investimento immobiliare, la societa utilizza il metodo dei flussi di
cassa aftualizzati (per un periodo variabile in riferimento alla durata dei contratti in essere) connessi ai futuri redditi netti
derivanti dall'affitto dellimmobile. Al termine di tale periodo si ipotizza che I'immobile sia rivendute ad un valore ottenuto
capitalizzando il reddito dell'uitimo anno, ad un tasso di mercato per investimenti analoghi a quelli oggetto di stima.

In particolare, i criteri di valutazione adottati, come da certificato di perizia, sono stati i seguenti:

e Per le Gallerie Commerciali & stato applicato | metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati basato
sull'attualizzazione {per un periodo di “n” anni) dei futuri redditi netti derivanti dall'affitto della proprieta. Al
termine di tale periodo si & ipotizzato che la proprieta sia rivenduta ad un valore oftenuto capitalizzando il
reddito nefto dell'uliimo anno ad un tasso di mercato per investimenti analoghi alloggetto di stima.

e  Per gli Ipermercati & stato applicato il metodo dei Flussi di Cassa Aitualizzati basato sull'attualizzazione (per un
periodo di “n” anni) dei futuri redditi netti derivanti dalfaffitto della proprietad. Al termine di tale periodo si &
ipotizzato che ia proprieta sia rivenduta ad un valore ottenuto capitalizzando il reddito netto dellulfimo anno ad
un tasso di mercato per investimenti analoghi atf’oggetto di stima.

+  Per le porzioni di proprieta residuali, & stato applicato il metodo reddituale {DCF).

1 suddetti metodi sono applicati singolarmente a ciascun immobile, in funzione delle specificita dello stesso.

Il portafoglic immobiliare & valutato due volte I'anno, in corrispondenza del 30 giugno e del 31 dicembre, da societa di
valutazione esterne e indipendenti, dotate di adeguata e riconosciuta qualificazione professionale e di una recente
esperienza sulla locazione e sulle caratteristiche degli immobil valutati. A tal fine, IGD PROPERTY SIINQ S.p.A ha dato

incarico a CBRE Valuation S.p.A., Cushman &Wakefield e REAG S.p.A., che offrono attivita specialistica di valutazione
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degli investimenti immobiliari, di redigere una perizia tramite la quale determinare it valore equo delle porzioni di

proprieta e attualmente operative relative a: centri commerciali, galierie, ipermercati e negozi.

Le modalita operative di valutazione periodica degli immobili sono regolate da un’apposita procedura intema, approvata

dafla Controllante ed adottata da I1GD Property, che disciplina le attivita dell'intero processo di valutazione al fair value

dei beni immobili e in particolare: i criter! di selezione e di nomina degli esperti indipendenti, le modalith per il rinnovo
degli. incarichi, la gesticne dei flussi informativi e degli scambi documentali fra le funzioni aziendali e gli esperti
indipendenti, il monitoraggio e la responsabilita dellinfero processo.

I contratti sottoscritti con i periti definiscono i criteri e i metodi valutativi, le modalita e i tempi delle ispezioni fisiche e di

ogni altra aftivita di verifica effettuata sui beni oggetto di valutazione oltre allespressa motivazione del/i metodofi

utilizzato/i per la valutazione del singolo asset.

Le principali informazioni richieste dai periti comprendono, per gli investimenti immobiliari a reddito, i dafi relativi allo

stato locativo di ogni unita allinterno di ciascun Centro Commerciale, le imposte sulla proprieta, i costi assicurativi e di

gestione dei Centri Commerciali oltre agli eventuali costi incrementativi previsti.

l.e “assumptions” utilizzate dagli esperti indipendenti nelle perizie, quali i tassi di inflazione, i tassi di attualizzazione e i

tassi di capitalizzazione, sono definiti dagli stessi sulla base del loro giudizic professionale.

Nella determinazione dei tassi di capitalizzazione ed attualizzazione utilizzati nella valutazione dei singoli immodbili si

tiene conto;

« del tipo di conduttore attualmente occupante 'immobile o responsabile del rispetto degli obblighi di locazione ed i
possibili occupanti futuri degli immobili vacanti, nonché la percezione generale del mercato della loro affidabilita
creditizia;

« della ripartizione delle responsabilita assicurative e di manutenzione tra locatore e locatario;

della vita economica residua dell'immobile,

Le informazioni trasmesse ai periti, le “assumptions” ed i modelli da questi utilizzati sono validate dal Direttore Sviluppo e

Gestione Patrimonio, a cui & affidata la responsabilitd dellorganizzazione, coordinamento delle attivita di valutazione,

nonché del loro monitoraggio e verifica, prima del recepimento dei relativi valori in bilancio.

s Impianti, macchinari e attrezzature
Gli impianti, i macchinari e le attrezzature di proprieta, non attribuibiii agli investimenti immobiliari, sono iscritii al costo di
acquisto, dedotti gli sconti commerciali e glt abhuoni, e considerando i costi direttamente attribuibili, nonché una stima
iniziale dei costi di smantellamento e di rimozione del bene e di bonifica del site in cui insiste. | costi sostenuti
successivamente all'acquisto sono capitalizzati solo se determinano un incremento dei benefici economici futuri insiti nel
bene a cui si riferiscone. Tutti gli altri costi (inclusi gli oneri finanziar direttamente attribuibili all'acquisizione, costruzione
o produzione del bene stesso) sono rilevati a conto economico quando sostenuti. L'imputazione a conto economico
dellonere capitalizzato avviene lungo la vita utile delle relative attivita materiali attraverso il processo di ammortamento

delle stesse. L'ammortamento & calcolato in base ad un criterio a quote costanti sulla vita utile stimata delle attivita,

come segue:

Categoria . . - .7 ) ) : c Alguota
Impianto elettrico, antincendio, aria compressa 10%
Impianto condzionamentofriscaldamento 15%
Ambientazione 20%
Computer per gestione impianti 20%
Impianti speciali di comunicazione - telefonico 2584,
Impianto speciale 25%
Impianto di allarme / antintrusione 30%
Attrezzatura varie € minuta 15%
Amredi e mobili ufficio 12%
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Il valore contabile delle attivita materiali & sottoposto a verifica per rilevarne eventuali perdite di valore qualora eventi o
cambiamenti di situazione indichino che il valore di carico non possa essere recuperate. Se esiste un'indicazione di
questo tipo e nel caso in cui il valore di carico ecceda il suo valore recuperabile, le atfivitd sono svalutate fino a riflettere
tale minor valore. il valore recuperabile delle attivita materiali & rappresentato dal maggiore tra il prezzo netio di vendita e
il valore d'uso.

Nel definire il valore d'uso, i flussi finanziar futuri attesi sone attualizzati utilizzando un tasso di sconto ante imposte che
riflette fa stima corrente del mercato riferito at costo del denaro rapportato al tempo e af rischi specifici dell'attivita. Per
ur'attivitd che non genera flussi finanziari ampiamente indipendenti, il valore di realizzo & determinato in relazione
allunita generatrice di flusst finanziari cui tale attivita appartiene. Le perdite di valore sono contabilizzate nel conto
economico fra i costi per ammortamenti e svalutazioni. Tali perdite di valore scno ripristinate nel caso in cui vengano
meno i motivi che le hanno generate. Al momento della vendita o quando non sussistono benefici economici futuri attesi
dafl'uso di un bene, esso viene eliminato dal bilancio e I'eventuale perdita o utile (calcolata come differenza tra il valore di

cessione e il valore di carico) viene rilevata a conto economico nell'anno della suddetta eliminazione.

+  Altre aftivitd non correnti

Le altre attivita non correnti sono costituite da attivita per imposte anticipate.

¢  Crediti commerciali e altri crediti
| crediti sono iscritti al loro fair value identificato dal valore nominale e successivamente ridotto per le eventuali perdite di
valore. Con riferimento a crediti commerciali, un accantonamento per perdita di valore si effettua quando esiste
indicazione oggettiva {guale, ad esempio, la probabilita di insolvenza o significative difficoltd finanziarie del debitore) che
la Societa non sara in grado di recuperare tutti gli importi dovuti in base alle condizioni originali della fattura. Il valore
contabile del credito & ridotto mediante il ricorso ad un apposito fondo. | crediti soggetti a perdita di valore sono stornati

quando si verifica che essi sono irrecuperabili.

¢ Disponibilita liquide e mezzi equivaienti
L.a cassa e le altre disponibilita liquide equivalenti sono iscritte, a seconda della loro natura, al valore nominale ovvero at
costo ammortizzato.Le altre disponibilita liquide equivalenti rappresentano impieghi finanziari a breve termine e ad alta
liquidita che sono prontamente convertibili in valori di cassa noti e soggetfi ad un irrilevante rischio di variazione del loro

valore la cui scadenza originaria ovvero al momento dell'acquisto non & superiore a 3 mesi.

¢ Passivita finanziarie
Le passivita finanziarie sono costituite dai debiti finanziari, dai debiti commerciali e altri debiti.
Le passivita finanziarie sono inizialmente iscritte al valore di mercato (fair value) incrementate dei costi dell' operazione;
successivamente vengono valutate al costo ammortizzato e cioé al valore iniziale, al netto dei rimborsi in linea capitale
gia effettuati, rettificato (in aumento o in diminuzione) in base allammortamento (utilizzando il metodo defll'interesse
effettivo) di eventuali differenze fra il valore iniziale e il valore alla scadenza.

e Ricavi
| ricavi sono riconosciuti nella misura in cui & probabile che i benefici economici siano conseguiti dal Gruppo ¢ il relativo
importo possa essere determinato in modo attendibile. | ricavi sono valuiati al valore equo del corrispettivo ricevuto,
escludendo sconti, abbueni e altre imposte sulla vendita. | seguenti criteri specifici di riconoscimento dei ricavi devono
essere sempre rispettati prima della loro rilevazione a conto economico.

- Ricavi di locazione
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| ricavi di locazione derivanti dagli investimenti immobiliari di proprietd del Gruppo sono contabilizzati sulla base del
principio defla competenza temporale, in base ai contratti di locazione in essere.

- Prestazione di servizi

| ricavi per prestazioni di servizi sono rilevati a conto economico con riferimento allo stadio di completamento

dell'operazicne e solo quando il risultato della prestazione pud essere attendibilmente stimato.

. Interessi
I proventi e gii oneri sono rilevati per competenza sulla base degli interessi maturati sul valore netto delle relative attivita

e passivitd finanziarie utilizzando il tasso di interesse effettivo.

* Imposte sul reddito

Imposte correnti
Le imposte correnti per I'esercizio corrente e precedenti sono valutate allimporto che ¢i si attende di corrispondere alle
autorita fiscali. Le aliquote e la normativa fiscale utilizzate per calcolare Fimporto sono quelle emanate o sostanzialmente
emanate alla data di chiusura di bilancio.
Le altre imposte non correlate al reddito, come le tasse sugli immobili e sul capitale, sono incluse tra i costi operativi.

Imposte differite
Le imposte differite sono calcolate sulle differenze temporanee risultanti afla data di bilancio fra i valori fiscali presi a
riferimento per le attivitd e passivita e i valori riportati a bilancio.
Le imposte differite passive sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee tassabili, ad ecceziene di quando le
imposte differite passive derivino dalla rilevazione iniziale dellavviamento o di un’attivitad o passivita in una transazione
che non & una aggregazione aziendale e che, al tempo della transazione stessa, non comporti effetti né sulfutile
dell’'esercizio calcolato a fini di bilancio né sull'utile o sulla perdita calcolati a fini fiscali.
Le imposte anticipate sono rilevate a fronte di tutte le differenze temporanee deducibili nella misura in cui sia probabile
I'esistenza di adeguati utili fiscali futuri che possano rendere applicabile I'utilizzo delle differenze temporanee deducibili,
eccetto il caso in cui imposta differita attiva collegata alle differenze temporanee deducibili derivi dalla rilevazione
iniziale di un'attivitd o passivitd in una transazione che non & un'aggregazione aziendale e che, al tempo della
transazione stessa, non influisce né sull'utile dell'esercizio calcolato a fini di bilancio né sull'utile o sulla perdita calcolati
a fini fiscali.
It valore da riportare in bilancio delle imposte anticipate viene riesaminato a ciascuna data di chiusura del bilancio e
ridotto nella misura in cui non risulti pit probabile che sufficienti utiii fiscali saranno disponibili in futuro in modo da
permettere a tutto o parte di tale credito di essere utilizzato. Le imposte anticipate non riconosciute sono riesaminate con
periodicita annuale alla data di chiusura del bilancio e vengono rilevate nella misura in cui & diventato probabile che
Futile fiscale sia sufficiente a consentire che tali imposte anticipate possano essere recuperate. Le imposte anticipate e ie
imposte differite passive sono misurate in base alle aliquote fiscali che ci si attende vengano applicate nell'esercizio in
cui tali attivitd si realizzano o tali passivita si estinguono, considerando le aliquote in vigore e quelle gid emanate o
sostanzialmente emanate alla data di bilancio e avendo riguardo alla modalitd con la quale si ritiene che le differenze
temporanee verranno riassorbite. Le imposte sul reddito relative a poste rilevate direttamente a patrimonio nefto sono

imputate direttamente a patrimonio netto e non a conto economico.

. Strumenti finanziari derivati
La Societa detiene strumenti finanziari derivati allo scopo di fronteggiare la propria esposizione al rischio di variazione
dei tassi d’interesse relativamente a specifiche passivita di bilancio.
Coerentemente con quanto stabilito dallo IAS 39, gli strumenti finanziari derivati di copertura possono essere
contabilizzati secondo le modalita stabilite per Fhedge accounting solo quando:
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a) all'inizio della copertura, esiste la designazione formale e la documentazione della relazione di copertura
stessa;

b) si prevede che la copertura sara altamente efficace;

c) I'efficacia pud essere atlendibilmente misurata;

d) la copertura stessa & altamente efficace durante i diversi periodi contabili per i quali & designata.

Tutti gli strumenti finanziari derivati sono misurati al fair value. Quando gli strumenti derivati hanno le caratteristiche per
essere contabilizzati secondo 'hedge accounting, si applicano i seguenti trattamenti contabiki:

Fair value hedge — Se uno strumento finanziaric derivato & designato come copertura dell'esposizione alle variazioni del
fair value di un’attivita o di una passivita attribuibili ad un particolare rischio, l'utile o la perdita derivante dalle successive
variazioni del fair value dello sfrumento di copertura & rilevato a conto economico. L'utile o la perdita derivante
dalladeguamento al fair value della posta coperta, per la parte attribuibile al rischio coperto, maodifica il valore contabile
di tale posta e viene rilevato a conto economico.

Cash flow hedge — Se uno strumento finanziario derivato & designato come strumento di copertura dell'esposizione alla
variabilita dei flussi finanziart di un'attivitd o di una passivita iscritta in bilancio o di un’'operazione prevista alfamenie
probabile, la porzione efficace degli utili o delle perdite derivante dall'adeguamento al fair value dello strumento derivato
& rilevata in una specifica riserva di patrimonio netto (Riserva per adeguamento al fair value degh strumenti derivati di
copertura). L.'utile o la perdita accumulato & stornato dalla riserva di patrimonio netto e contabilizzato a conto economico
negli stessi esercizi in cui gli effetti delloperazione oggetto di copertura vengono rilevati a conto economico. L'utile o fa
perdita associato a quella parte della copertura inefficace & iscritto direttamente a conto economico. Se uno strumento di
copertura viene chiuso, ma I'operazione oggetto di copertura non si &€ ancora realizzata, ghi utili e le perdite accumulati
rimangono iscritti nella riserva di patrimonio netfo e verranno riclassificati a conto economico nel momento in cui la
relativa operazione si realizzera ovvero si registrera una perdita di valore. Se l'operazione cggetto di copertura non & pil
ritenuta probabile, gli utili o ie perdite non ancora realizzati confabilizzati nella riserva di patrimonio netto sono rilevati
immediatamente a conto economico.

Se I'hedge accounting non pud essere applicato, gli utili o le perdife derivanti dalla valutazione al fair value dello

strumento finanziario derivato sono iscritti direttamente a conto economico.

Ingresso nel regime SHNQ - principi contabili

In data 27 dicembre 2012, IGD PROPERTY SIINQ SPA, in possesso dei requisiti soggettivi e statutari, ha esercitato
Fopzione per accedere al regime speciale a decorrere dal pericdo d'imposta che ha avuto inizio il 1° gennaio 2013. Le
modalita tecniche di esercizio della relativa opzione sono contenute nel provvedimento del direttore dellagenzia delle
entrate del 28 novembre 2007, dove viene specificato che l'opzione per il regime speciale deve essere esercitata,
mediante la presentazione di un appositc modello, enfro il termine del periodo d'imposta anteriore a quello dal quale il
contribuente intende avvalersene. (comma 120 dell'art. 1 della legge SHQ, art. 2 del decreto e art. 2 del provvedimento).
Il Regime Speciale delle SIIQ {Sccieta di Investimento Immobiliare Quotate) e delle SIINQ (Societa di Investimento
Immobiliare Non Quotate), introdotto e disciplinato dalla leagge 27 dicembre 2006 n. 296 e successive modifiche, nonché
dal decreto ministeriale 7 settembre 2007 n. 174, comporta Fesonero dalllres e dalllrap del reddito d'impresa e del
valore della produzione derivanti dall'attivita di locazione immobiliare e assimilate. L'art. 1, comma 125, della citata
legge, stabilisce che il regime civilistico e fiscale previsto per le SIQ pud essere esteso anche a societa per azioni non
quotate, svolgenti anch’esse attivita di locazione immobiliare in via prevalente e in cui una SIIQ, anche congiuntamente
ad altre SlIQ, possieda almeno # 95 per cento dei diritti di voto nel’assemblea ordinaria e il 95 per cento dei diritti di
partecipazione agii utili. L'adesione al regime speciale delle SIINQ comporta, oltre al rispetio dei requisiti oggettivi,

soggettivi e statutari previsti per le SIIQ, anche 'obbligo di redigere it bilancio in base ai principi contabili internazjonali.
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Al 31/12/2014, al pari di gquanto verificatosi al termine degli esercizi 2012-2013, avendo superato i parametri patrimoniale
e reddituale, IGD PROPERTY SIING SPA é risultata in possesso dei requisiti oggettivi previsti dalla legge istitutiva del
Regime Speciale (si veda nota 8 del Bilancio di esercizio).

Come noto, la disciplina S1iQ e SIINQ, nel richiedere il rispetto della prevalenza dell’attivitd di locazione immobiliare e
assimilate (c.d. gestione esente) sia in termini reddituali che patrimoniali, non richiede che tale attivita sia svolta in via
esclusiva.

Per i redditi derivanti da attivita “imponibili” sono state applicate le ordinarie regole di determinazione del reddito
d'impresa; per i redditi derivanti dalla gestione esente, invece, & stata applicata Fapposita disciplina prevista dai commi
119 e ss. della L. 27 dicembre 2006 n. 296 e dal relativo decreto attuativo.

Al fine di distinguere i diversi risultati di gestione destinati ad essere assoggettati ad un diverso trattamento civilistico e
fiscale, in conformitd a guanto previsto dal comma 121 della citata legge, 1GD PROPERTY SIINQ SPA ha adoftato a
partire dall'esercizio 2013 una contabilitd separata per rilevare i fatti gestionali delle attivita di locazione immobiliare e
assimilate esenti e quelli delle altre attivita residuali imponibili.

In conformita ai principi contabili, nel risultato della gestione esente confluiscono i ricavi e i costi tipici dell'attivita di
locazione immobiliare.

Lo stesso principio & stato assunto per 'imputazione alla gestione imponibile dei ricavi e dei costi relativi allesercizio di
attivita diverse da quelle comprese nella gestione esente.

Le nuove disposizioni introdotte dalla Legge "11 novembre 2014 n. 164: Conversione in legge, con modificazioni, def
decreto-legge 12 seftembre 2014, n. 133" prevedono che le plusvalenze e le minusvalenze (sia realizzate che derivanti
da valutazione al fair value) relative a immobili destinati alla locazione rientrino nella gestione esente. Come
conseguenza di tale variazione normativa non sono state rilevate le imposte differite sulle variazioni di fair value degli
investimenti immobiliari di proprietad delle societd del Gruppo aderenti a tale regime ed inoltre sono state riversate a
conto economico le imposte differite attive e passive rilevate nel bilancio chiuso al 31 dicembre 2013,

In conformita al comma 121 della legge 27 dicembre 2006 n. 296 ed a quanto suggetito dalla circolare dell’ Agenzia delle
Entrate 07 febbraio 2008 n. 8/E, i costi generali, amministrativi e finanziari non direttamente imputabili alla gestione
esente o alla gestione imponibile, per i quali non sia stato possibile individuare criteri che ne consentissero |a ripartizicne
in funzione di parametri oggettivi, sono attributi alle diverse gestioni sulla base del rapporto tra I'ammontare dei ricavi
esenti e 'ammeontare dei ricavi compiessivi.

Per quanto concerne gli immobili (di proprieta o detenuti in base a diritti reali) compresi in compendi aziendali oggetto di
affitto, al fine di garantire una puntuale ed obiettiva rappresentazicne delle quote dei relativi canoni riferibili alla parte
immobiliare, la ripartizione tra gestione esente e gestione imponibile & stata effettuata sulla base di apposite perizie che
hanno consentito di individuare il valore corrente di mercato delie quote dei cancni confrattuali riferiti alla locazione.

In tale prospettiva, anche i costi comuni riferibili ai citati compendi aziendali nel loro complesso {(quali i costi relativi alle
attivita di promozione e pubblicita dei centri commerciali) sono stati ripartiti tra gestione esente e gestione imponibile in
base alle medesime percentuali applicate per la ripartizione dei canoni attivi. Nel caso specifico, infatti, tale criterio &
stato ritenuto maggiormente rappresentativo rispetto a quello basato sulla ripartizione dei ricavi complessivi della societa.
Tratiandosi, infatti, di costi direttamente riferibili ai compendi aziendali oggetto di affitto piuttosto che all'attivita di IGD
PROPERTY SIINGQ SPA nel suo complesso, la relativa correlazione con i canoni contrattuali di affitto risulta immediata
ed oggettiva.

Stagionalita

L'attivita svolta dalla Societa non presenta andamenti derivanti da fattori di stagionalita o ciclicita.

Informativa per segmenti operativi

Di seguito si riporta 'informativa economica e patrimoniate per settori operafivi in conformita afl'IFRS 8.
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TOTALE IMPIEGHI| ;329,892 328.857.673] (2.598) A.467.208) - 334,337.607 333,021,281

PN 126.927.207 | (o13)|: 4.167.206 131.092.484

(ATTIVITA) E PASSIVITA NETTE PER STRUMENT! DERIVATI| - 262436} | : {282.436)
PATRIMONIOE - 212.107.932 202212872} (1.579}| - il 212.114.244 202.2711.233

4.167.206] .- 334.337.6067 333.021.28%

TOTALE FONTI} 334,320,852 326.857.673) -+ -1 {308)] (3.508)) -7
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Note al Bilancio di esercizio

Premessa
Nel precedente esercizio, in data 3 dicembre 2013, con effetio dalla iscrizione nel Registro delle Imprese in data 5
dicembre, 'Assemblea Stracrdinaria della Societd ha deliberato un aumento a pagamento del capitale sociale, da
liberarsi mediante conferimento in parte in natura e in parte in denaro riservato allunico socio IGD SHQ SpA., e
precisamente mediante:
a) un conferimento dei compendi aziendali e immobiliare costituiti da:
a. Ipermercato “Lame”;
b. Centro Commerciale "Borgo”;
¢. Cenfro commerciale ‘ESP”;
d. Centro commerciale “Casilino”
e. Galleria commerciale “Katane”
per un valore, al momento del conferimento, pari a 198.772.074 di Eurc, comprensivi di un finanziamento
ipotecario {garantito dai suddetti immobili) per un importo pari a 135.000 migliaia di Euro, con durata
quinguennale e uno spread di 425 punti base per anno sull’Euribor a tre mesi.
b) un conferimento in denaro, per un importo pari a 3.000 migliaia di Euro,
per un importo complessivo del conferimento pari ad Eurc 201.772.074.
Di tale complessivo importo Euro 49.850.000,00 sono stati imputati a capitale sociale mentre Euro 151.922.074,00 sono

stati imputati a riserva sovrapprezzo azioni.

L'intero esercizio chiuso al 31 dicembre 2014, pertanto, contiene gli effetti del citato conferimento e cit spiega le rilevanti

variazioni registrate in tutte le voci del conto economico rispetto all'esercizio precedente.

Nota 1} Ricavi

Ricavi I 31/12/2014 31122013 Variazione
Ipermercati o proprieta 10.201.119 745.674 9.455.445
Locazioni 10.201.119 745,674 9.455.445
Versoparti corelate 10.201.419 745.674 0.455.445
Gallerie di proprietd , uffici e city center 11.503.746 893.347 10.610.399
Locazioni 925.683 96.474 829,209
Versoparti corelate 102.252 23,600 78.652
Verso terzi 823431 72.874 750.557
Affitti d'azienda 10.578.063 786.873 9.781.190
Versoparti corelate 182757 14.800 167,957
Verso terzi 10.395.306 782.073 9.613.233
Ricavi locazioni temporaneein centri di proprieta 595.735 52.892 542.843
Verso parti comelate 139.905 12.451 127.454
Versoterzi 455830 40,441 415,389
TOTALE GALLERIE 12.099.481 946,239 11.153.242
TOTALE GENERALE 22,300,600 1.691.913 20.608.687
di cui corelate 10.626.033 796.525 ©.829 508
di cui terd 11.674.567 895.388 10.779.179

| ricavi sono relativi i} alle locazioni dei due negozi di proprieta siti a Ravenna e Pesaro conferiti dalla societa cantrollante
IGD SIIQ in data 13 dicembre 2012; i} alle locazioni, agli affitti di azienda e agli affitti spazi relativi ai centri commerciali
Esp (Ravenna), Centroborgo {Bologna), centro Casilino(Rm), centro Lame (Bo) e galleria Katane'(Ct) che sono stati
oggetto del conferimento da parie della societd controllante in data 3 dicembre 2013, con effetto giuridico in data 5
dicembre 2013.
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Per maggiori informazioni si rimanda alla Relazicne sulla gesticne.

Nota 2) Altri ricavi e proventi

Alri proventi LHETIRAM2/2044 5003 M 22013 Variazione
Ricavi per Pilotage & oneri di cantiere 16.580 4200 12.380
TOTALE 16.580 4200 12,380

La voce contiene i ricavi per pilotage relativi all'adattamento dei locali commerciali alle esigenzefrichieste specifiche

espresse dagli operatori delle gallerie del Centro Borgo, del Centro Casilino e Katané.

Nota 3) Costi per servizi

Costi parsarvizi = = LB M2I20145 T T B MR 2013 e arAzione
Costi per servizi 486,307 80.817 405,490
Spese gestione centri 129.815 22.015 107.800
Assic urazioni 94.048 9.562  84.48
Onorari'e compensi 14.158 1733 12425
Compensi ad organi sociali 6.640 7.709 {1.069)
Compensi societa di revisione 12.000 10.000 2.000
Costi perpilotage e oneri di cantiere 1.652 0 1552
Consulenze 67.221 29328 37893
Manutenzioni e riparazioni 149.132 0 149,132
Commissioni € servizi bancari 11.142 470 10672
Akri 599 589
Costi per servizi vs. parti correlate 1.179.843 84.934 1.094,909
Service 1.014.000 80.564 933436
Spese gestione centri 130.695 0 130695
Assicurazioni 35.148 0 35.148
Compensi ad organi sociali 0 4370 (4.370)
TOTALE 1.666.150 165.751 1.500.399

| “costi per servizi” si riferiscono ai costi derivanti dalla gestione ordinaria, quali i costi sostenuti per polizze assicurative
ed i costi relativi al funzionamento dei centri commerciali nei quali sono ubicati gli immobili di proprieta.
La voce “consulenze” contiente prevalentemente i costi sostenuti in relazione alle perizie di stima redatte dai periti

indipendenti, per un importo pari ad Euro 45.450, mentre | costi dei services, amministrativo e tecnico-patrimortiale,

fanno riferimento ai servizi erogati dalla controllante,

La voce “Compensi ad Organi Sociali” accoglie il compenso spettante al Collegio Sindacale e all Organismo di Vigilanza.
Di seguito si forniscono i dettagli della retribuzione del Consiglic di Amministrazione & del Collegio Sindacale in carica

per le attivita prestate alla Societa.

U Nome e Cognome - = Carica Ricoperia

v Peifodo in cui € stalg dcopedala; .

carica

: Scédenza ;:!e.'fé..caﬁc.a Sk

--Emoiumenti per la carica nelfa -
- ‘socield che redige il bifencio -

CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Gilberto Coffari Frasidante 01/01/2014-31/12/14 Appr.bil. 2015 0
Claudjo Albertin Amministratore Delegato 01/01/2014-31/12114 Appr.bil. 2015 Y
Plalanti Grazia Margherila Consigliere 01/01/2014-3112/14 Appr.bil. 2018 [}
COLLEGIO SINDACALE

Landi Isabella Pres.Collegio Sindacale 01/01/14-31/12/14 Appr.bil. 2014 1.660
Ganuti Massimo Sindaco Effettive 01/01/14-3112/14 Appr.bil. 2014 1.040
Costantini Adaiberto Sindaco Effettiva 01/01/14-31/1214 Appr.bil. 2014 1.040

ORGANISMO DI VIGILANZA

Carpanelli Fablo

§101/114-31/12114

qualifica Censigliere della Capogruppo




Nota 4} Altri costi operativi

Alr costi operativi 31/12/2014 31/12/2013 Variazione
IMU/Tasi 1.809.155 144.048 1.665,107
Alkre imposte e tasse 5.941 476 5.465
Registrazione contratt 57.246 6.436 50.810
Perdite su crediti 9.442 0 9.442
Abbonamenti fviste, cancellera, stampati . 2714 0 2714
Alkr costi oparativi 7.846 2.604 5.242
TOTALE 1.892.344 153 564 1.738.780

Gli “altri costi operativi’ sono relativi ai costi per IMU e Tasi; la voce include inoitre limposta di registro, relativa ai
contratti di locazione/affitto gestiti dalla societa e le altre spese connesse all' ordinario funzionamento della Societa, quali

spese posiali e spese per cancelleria.

Nota §) Ammortamenti e variazioni di Fair value

Ammortamenti e Accantonamenti, Svalulazioni e variazioni di fair value : 31/12/2014 31122013 " Variazione
Ammortamenti immebilizzazioni mmateriali (229} {229) 0
Ammortamenti immohilizzazioni materali {18.802} (1.381) (17.411)
Svalutazicne credii (160.000} 0 {160.000)
Variazioni di fair value 1.620.41% {1.274.754) 2.895.173
Totale Amm .ti, svalutazioni ¢ variazioni di fair value 1.441.388 (1.276.374) 2.717.762

L’ammortamento delle immabilizzazioni immateriaii si riferisce al logo della Societa ed & ammortizzato in 10 anni.

Gli ammortamenti delle immobilizzazioni materiali si riferiscono alle attrezzature oggetto del conferimento da parte delle
societa controllante.

Le variazioni del fair value riflettono le rivalutazioni nette registrate nel corso dell'esercizio al fine di adeguare it valore
degli investimenti immobiliari della societa al valore equo al 31 dicembre 2014,

Per maggiori informazioni e dettagli riguardanti le immobilizzazioni si rimanda alle tabelle relative alla movimentazione
delie stesse.

Nota 6) Proventi finanziari

Proventi finanziari - i o g ) 322014 -0 31422013 Vanazioni
Interessi atiivi bancari 790 59 731
Tofale proventi fi nanziari 790 59 731

| proventi finanziari sono costituiti dal’ammontare degli interessi attivi maturati nel corse delfesercizio sui conti correnti
intestati alla Societa.

Nota 7} Oneri finanziari

Oneri fimanziari-— R U e ] coo 32204 31/12/2093 - Variazioni
Interessi passivi vs imprese controllante 274 105 169
Inferessi passivi dep.cauzionali 41,158 7.611 33.547
Totale vs correlate 41.432 7.716 33,716
Interessi passivi bancari 19 4 19
Interessi e onen diversi 72.428 49.280 23.148
Interessi mutui 6.982.148 466.085 6.516.053
Oneri ammortizzati su mutui 882.855 55.312 827.543
Differenziali IRS 83.025 86.100 (3.075)
Totale vs terzi 8.020.475 656.787 7.363.688
Toftale oneri finanziari 8.061.907 664,503 7.397 404
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Gli oneri finanziari sono principalmente relativi al finanziamento ipotecaric concesso da BNP Paribas, succursale ltalia, la
cui onerosita era pari ad uno spread di 425 punti base olire a Euribor 3 mesi.

In data 29 gennaio 2014 & stafo stipulato un atto modificativo del contratio di finanziamenfo erogato da BNP Paribas,
Succursale Italia, che ha previsto la conversione del tasso da variabile a fisso. |f tasso fisso & pari a 5,162% e la data di
efficacia della conversione & stata il 31 gennaio 2014. Per il suddetto finanziamento & stata notificata alla Societa la
cessione pro solufo a Reni SPV s.r.l.. Contestuaimente & stata esercitata la clausola di “early termination” del contratto di
interest Rate Swap stipulato nel dicembre 2013 a copertura del rischio di tasso sul suddetto finanziamento, che
prevedeva l'incasso dell’Euribor 3 mesi e il pagamento di un tasso fisso pari all'1,01%.

Complessivamente, gli oneri finanziari relativi al finanziamento sono stati pari a circa 7.868.003 Euro, oltre ad una
commissicne annuale per 66.000 Euro e a costi accessori per 6.428 Euro.

Gli “interessi passivi verso imprese correlate” sono sostanzialmente costituiti da interessi passivi maturati con riferimento
a depositi cauzionali, oggetio di conferimento, rilasciati a garanzia di confratti di locazione. [n particolare quanto ad
Euro 31.733 con riferimento ai depositi cauzionali versati da Coop Adriatica a garanzia dei contraiti di locazione
riguardanti gli ipermercati di Esp, Borgo e Lame e quanto ad Euro 9.425 con riferimento al deposito cauzionale versato
da Unicoop Tirreno a garanzia del contratto di locazione del’ipermercato Casilino.

Nota 8) imposte sul reddito

imposte stlreddito 555 bR S e B Y 2044 B 1242043 MariaZione
imposte Correnti 66.446 5.803 60.643
dettaglio:

fres 85648 7.233 78.415
Irap 16.810 1.396 15.414
Provento da consolidato fiscale (36.012}) (2.826}) (33.1886)
Imposte Diffesite passive (2.258.354) {220.880) (2.037.474)
Imposte Anticipate 4.161.352 (130.744) 4,292.096
Sapravvenienze attive imposte {686) 0

TOTALE 1.968.758 (345.821) 2,314,579

Il carico fiscale, corrente e differito, risulta pari a negativi Euro 1.968.758 rispetto ai positivi Euro 345.821 dell'esercizio
precedente.

Lo scostamento & da ricondurre prevalentemente all'entrata in vigore (13 settembre) del decreto legge 12 settembre
2014, n. 133, pubblicato in Gazzetta Ufficiale il 12 settembre (il “D.L. 133/2014"), che, tra le nuove disposizioni introdotfe
dail'art. 20 del D.L. 133/2014 prevede che le plusvalenze e le minusvalenze relative ad immobili destinati alla locazione
rientrino nella gestione esente.

Cid ha determinato il riversamento delle imposte differite attive e passive stanziate in bilancio sinc al 31 dicembre 2013,
rispettivamente pari a Euro 4.161.531 e a Euro 2.258.354 migliaia, con un impatto negativo a conto economico per un
importo netto pari a Euro 1.903.177.

Incltre non sono state stanziate imposte differite (attive e passive) sulle variazioni di Fair value registrate al 31 dicembre
2014,

Il tax rate, depurato dagli effetti del fair value, & pari a circa lo 0,48%, in relazione al risultato della gestione imponibile
della Societa.

Di seguito si forniscono le tabelle con evidenza dei risuitati derivanti dalla verifica al 31 dicembre 2014 dei requisiti

economico e patrimoniale validi ai fini SHNQ:
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Conto economico gestione esente e gestione imponibife

Conto economico gestione esente e gestione imponitile - . 311242014 31/12/2044 31242014
{importi in Eum) fotale - gestione esente  gestione mponibie
Tofale ricavi e proventi operativi 22.317.180 21.848.194 468.986
Totale costi operafivi 3.558.4%54 3.526.013 32481
(Ammaortamenti e accanionamenti) {179.031) (173.422) {5.609)
Variazione del fairvalue - ncrementi / (decrementi) 1.620.418 0 1.620.419
RISLLTATO OPERATIVO 20.200.074 18.148.759 2.051.315
Proventi finanziari 790 773 17
Oneri finanziari 8.061.906 8.061.900 6
Saldo della gestione finanziaria (8.061.116) (8.061.127) 10
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 12.138.957 10.087.632 2.051.325
Imposte sul eddito del pericde 1.968.758 0 1.968.758
UTILE DEL PERIODO 10.170.193 10.087.632 82567
Verifica del requisito economico
Verifica de! requisito economico 31/12/2014
Valori dei ficavi derivanti da attivita di locazione e assimilate (ricavi esenti) (A) 21.848194
Totale componenti positivi (B) 22317970
Parametro reddifuale (A/B) 97,90%
Verifica del requisito patrimoniale
Verficadel requisito patimoniale T 311272014
Immabili destinati alla locazione 337.712.091
Immobili in corso di cosfruzione 1.108.935
Totale immobili destinati alla locazione A 338.821.026
TOTALE ATTIVO B 350.479.078
Efementi esclusidal rapporto: c {11.486.178)
Disponibilita iguide (9.987.545)
Crediti commerciali (1.453.918)
Attivitd per strumenti derivati 0
Adtlivitd per imposte anticipate (1.185)
Crediti Tributari {43.530)
Tolale attivo rettificato B-C=D D 338.992.900

PARAMETRO PATRIMONIALE A/D

99,95%
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Di seguito si fornisce la riconciliazione delle imposte sul reddito applicabile allutile ante imposte della societa, utilizzando

Paliquota in vigore, rispetto allaliquota effettiva:

Riconcliazione delle imposte sul reddito : LTB1/1202014 0 3112/2013

applicabile ai'utie ante imposte i ; R A

Risultato prima delle imposte 12.138.957 (564.02C)

Onere fiscale teorico (diqucta 27,5%) 3338.213 Y

Utile risultante da Conto Economico 12,138.957 (564.020)

Variazioni in aumento:

IMU/ICI 1.772.231 144.048

Fair value negativo 1.274.754

Alire variazioni in aumento 80.108 113

Vaariazioni in diminuzi ohe: ' '

Variazione reddito esente o © (11583852 (777.401)

Ammortamenti (1.219) {1.219)

Fair value positivo - (1620419 .

Altre varlazioni varie {354.559) 43.214)
.:.'lmpor!ibile fiscale : o R i : T T 43446 033,080
“variazione ace o T ' - 120000 6789
CImponibile fiscale al netto variazioneace e R o 3mtas 26302 _ . : :

'fmpdsﬁé c'nrmnﬁ.sﬁ!.'ﬁércizio RS T R4 T 7238

Provento da consofidato fiscale {36.012) (2.826) -

Imposte correnti totali sull'esercizio 49.636 4407

Differenza tra valore ¢ costi della produzione 18.739.657 1.375.179

IRAP feorica (3,9%) 730.847 53632

Differenza tra valore e costi della produzione 18.739.657 13761798

Variazioni. :

Varlazioni in aumento 1.785.221 148.531 |

Varlazionl in diminuzione 0 0 ‘

Variazione reddito Esente (20.093.855) (1.487.803)

Atre deduzioni _ 0

Imponibile IRAP 431.022 35.807

Minori imposte per Irap iscritte direftamente a patrimonio netfo 0

IRAP corrente per l'esercizio 16.810 1.396
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Nota 8) Attivita’ immateriali a vita definita

Adivita immateriali a vita definita saldoal .. Incrementi.”  Decrementi . Ammortamenii. Riclassifiche salde af
2013 el 01/01/2013 L ) ) 31/12/2013
Attivita immateriali a vita definita ] 2.288 0 (229) 0 2.059
Totale attivita immateriali a vita

indefinita 0 2,288 0 {229} 0 2,059
Attivita immateriali a vita definita. -~ 0 saldoal - ¢ Incrementi -~ Decrementi: Ammoriamenti . Riclassificha = saldo al
2014 S : 01/01/2014 - e B o S e 3242014
Attivita immateriali a vita definita 2.059 0 (229) Q 1.830
Totale attivita immateriali a vita

indefinita 2.059 0 1] {229} 0 1.830

l.a voce accoglie i costi sostenuti nel precedente esercizio per la progettazione, realizzazione e registrazione del logo

societario e la relativa quota di ammortamento annuale. i periodo di ammortamento & di 10 anni.

Nota 10) investimenti immobiliari

Come richiesto dallo IAS 40 si fornisce una riconciliazione fra il valore ad inizio e fine periodo con separata indicazione

degli incrementi e decrementi per vendita e quelli per valutazione al fair value.

investimenti immebdiard - - oo oo saidoal - Incrementi - Decrementi. Rivaltazioni - Svalutazioni” . Trasfeimenti | Conferimento, saldo a
2012 L LT e e 0012013 TR R ST e .da‘ dalgd sligspay - 31122013
: e R e R : - tmmobitizzazion; S :
.iingomol )
Investimenti immobiliari 305.000 34 476 0 200000  (1.474.754) 143278  336600.000  335.808.000
Investimenti immebdiart - - oo saido al - . Incementi ; Decrementi . Rivaltazioni. -~ Svaltazioni. . Trasferimenti- o0 saldo al
2013 e IR CONON A4 S S dai U 320
: R ¢, immobiizzazion - ol
: :iincomo
Investimenti inmobiliasi 335.898.000 183.672 o 5.580407 {3.569.988) 10.000 337.712.0

Gli investimenti immobiliari hanno registrato un incremento per lavori di manutenzione straordinaria pari a Euro 183.672
e, in particolare per Euro 63.791 presso l'ipermercato Lame, Euro 30.134 presso 1a galleria Centro Brogo, Euro 34.136
presso la Galleria Esp, Euro 39.854 presso |a galleria Casilino e 15.757 presso la galleria Katane, oltre alla riclassifica da
immobilizzazioni in corso per Euro 10.000 relativi a lavori ultimati presso il centro commerciale Esp.

Al 31 dicembre 2014 gli investimenti immobiliari hanno registrato una rivalutazione netta pari ad €1.620.419 Euro per
effetto dell'adeguamento al fair value.

Gerarchia del fair value

Una delle novita introdotte dalllFRS 13 & costituita dalla gerarchia del fair value anche per le attivitd e passivitd non
finanziarie. La gerarchia del fair value classifica in tre livelli gli input delle tecniche di valutazione adottate per
determinare il fair value. La gerarchia del fair value attribuisce la massima prioritd ai prezzi quotati (non rettificati) in
mercati attivi per attivitd o passivita identiche (dati di Livello 1) e la priorita minima agli input non osservabili (dati di
Livello 3). In particolare: ‘

+ gli input di Livello 1 sonc prezzi quotati {non rettificati) in mercati attivi per attivitd o passivita identiche a cui
T'entitd pud accedere alla data di valutazione;

+ gli input di Livello 2 sono input diversi dai prezzi quotati inclusi nel Livello 1 osservabili direttamente o
indirettamente per Fattivita o per la passivitd. Se l'attivita o passivita ha una determinata durata {contrattuale),
un input di Livello 2 deve essere osservabile sostanzialmente per lintera durata dell'attivita o della passivita. Gli
input di Livello 2 comprendono:
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o {a) prezzi quotati per attivita o passivita similari in mercati attivi;
o (b} prezzi quotati per attivita o passivita identiche o similari in mercati non attivi;
o {c) dati diversi dai prezzi quotati osservabili per attivita o passivita, per esempio:

= (i) tassi di interesse e curve dei rendimenti osservabili a intervalli comunemente quotati;

= (i) volatilitd implicite; e

= (jii) spread creditizi;

o {d) input corroborati dal mercato.

o gliinput di Livello 3 sono input non osservabili per Pattivita o per la passivita.

Il portafoglio immobiliare del Gruppo IGD é stato valutato secondo modelli di determinazione del fair value di livello 3, in
quanto gl input direttamentefindirettamente non osservabili sul mercato sono preponderanti rispetto agli input osservabili
sul mercato. ' '

In particolare, i criteri di valutazione adottati, come da certificato di perizia, sono stati i seguenti:

e Per le Gallerie Commerciali, & stato applicato | metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati basato
sull'attualizzazione (per un periodo di “n” anni) dei futuri redditi netti derivanti dallaffitto della proprieta. Al
termine di fale periodo si & ipotizzato che la proprieta sia rivenduta ad un valore ottenuto capitalizzando il
reddito netio delf'ultimo anno ad un tasse di mercato per investimenti analoghi aif oggetto di stima.

¢ Per gli Ipermercati, & stato applicato il metodo dei Flussi di Cassa Attualizzati basato sullattualizzazione (per un
periodo di “n” anni} dei futuri redditi netti derivanti dall'affitto della proprieta. Al termine di tale periodo si &
ipotizzato che la proprieta sia rivenduta ad un valore ottenute capitalizzando il reddito netto dellultimo anno ad
un tasso di mercato per investimenti analoghi alf' oggetto di stima.

« Per le porzioni di proprieta residuali, & stato applicato il metodo reddituale (DCF).

| suddetti metodi sono applicati singolarmente a ciascun immobile, in funzione delle specificita dello stesso.

Le valufazioni sono effetluate nel presupposto del massimo e migliore utilizzo (highest and best use) degli immobil

valutati, cid considerando, tra tutti gli usi tecnicamente possibili, legalmente consentiti e finanziariamente fattibiii soltanto

quelli potenzialmente in grado di conferire alle proprieta stesse il massimo valore.

Nella determinazione dei tassi di capitalizzazione ed attualizzazione ufilizzati nella valutazione dei singoli immobili st

tiene conto;

+ del tipo di conduttore attualmente occupante l'immobile o responsabile del rispetto degli obblighi di locazione ed i
possibili occupanti futuri degli immobili vacanti, nonché la percezione generale del mercato della loro affidabilita
creditizia; '

e della ripartizione delle responsabilita assicurative e di manutenzione tra locatore e locatario;

+ della vita economica residua dellimmobile.

Nota 11) Attrezzature e altri beni

Aftrezzature € altri beni . - - saldo al 01/01/2013 .. Decrementi - Ammortamenti -+ Riclagsifiche -Conferimento da.+ saido al 31/12/2013
Costo storico 0 0 ] 0 0 285.524 285.524
Fondo ammortamento 0 0 0 (1.391) 0 (210.767) {212.158)
Valore netto contabile 0 0 0 {1.391) 0 74757 73.366
Attrezzature e altri beni-~ -2 saldo al 01/01/2013 ncrementi - Decrementi - Ammortamenti . Riclassifiche =000 saldo al 31A12/2014
Costo storico 285,524 0 0 0 0 285.524
Fondo ammortamento (212.158) 0 0 (18.803) 0 {£30.961)
Valore netto contabile 73.366 0 0 {18.803) 0 l 54.563
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La voce accoglie le attrezzature che sono state oggetto di conferimento da parte della controllante. La quota di
ammortamento dei beni conferiti si riferisce al periodo 05/12/2013- 31/12/2013.

Nota 12) Immobilizzazioni in corso

Immobilizzazioni in corse. saldo al 01/01/2013 Incrementi. Decrementi | Riclassifiche Conferimento da saldoal
2013 ' : R - co . igdsgspa: 31/12/2013
Immobilizzazioni in corso 0 10.000 o (143.278) 143.278 10.000
Immobilzzazieniin corso . - . - saldo al 09/01/2014. . . Incrementi- Dacrementi - Riclassifiche S - saldoal
2013 : S o ' . : S L 3171242014
Immobilizzazioni in corso 10.000 1.108.935 {10.000) 1.108.935

Gli incrementi dell’'esercizio sono relativi agli interventi di restyfing e fit out eseguiti nel centro commerciale Borgo, tuttora
in corso.
Le riclassifiche si riferiscono ad interventi ultimati e riclassificati nella voce investimenti immobiliari, relativi alfimpianto

addolcitore presso il centro commerciale Esp.

Nota 13) Attivita per imposte anticipate e Passivita per imposte differite

Altivita per imposte anticipate e Passivita per Imposte differite .~ -+ 31/92/2014° 31/12/2013  Variazione

Attivita per imposte anticipate 1.185 4.162.537 {4.161.352)
Passivita per imposte differite 0 {2.359.702) 2.359.702
Attivita per imposte anticipate nette 1.185 1.802.835 (1.801.650)

Rispetto all'esercizio precedente le imposte anticipate e differite sono state esposte in bilancio al netio.

La variazione rispetto al’esercizio precedente & principalmente da ascrivere al riversamento delle imposte differite attive
€ passive stanziafe in bilancio sino al 31 dicembre 2013 in reiazione agli investimenti immobiliairi, rispettivamente pari a
Euro 4.161.531 e a Euro 2.258.354 migliaia, con un impatto negativo a conto economico per un importo netto pari a Euro
1.903.177.

Inoltre non sono state stanziate imposte differite (attive e passive) sulle variazioni di Fair value registrate al 31 dicembre
2014.

Le attivita per imposte anticipate al 31 dicembre 2014 rappresentano;
v l'effetto sulle differenze temporanee criginatesi a seguito del sostenimento defle spese per la costituzione
della societa, imputate per intero nel conto economico dell'esercizio precedente, ma fiscalmente deducibili
nell'arco di cinque anni;

v |'effetto sulle differenze temporanee originatesi in relazione a fondi tassati, quali il fondo svalutazione crediti.

Di seguito si fornisce il deftaglio, e la relativa movimentazione, delle Attivita per imposte anticipate:
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Attivita per imposte anticipate T31712/2014 311202013 0 Variazione
Effetto sullo storno defle Immab Immateriali 671 1.006 (335)
Fondi tassati 514 0 514
Effetto IAS 40 o] 4.161.532 (4.161.532)
TOTALE ATTIVITA' PER IMPOSTE ANTICIPATE 1185 4.162.537 -4.161.353

tmposie Anticipate 1T R ) DO AL 311212018 1

~ SALDO AL'31/12/2044

'-'Zincrementl -'Decrementi. Incrementi - Reversal .~

= -f_i.-Diffe'r'é'n;a Imposte o RS = ':'Dlﬁerenza :Hmposte

i lemporanea Antlcnpate leferenza temporanea S imposte Anticipate temporanea Anixcmaie

storno ex immobilizzazioni immateriali 3.658 1.006 1.219 0 335 2.439 671

Fondi tassati 1.869 514 1.869 514
adeguamento fair value da conferimento 14.597.806  4.030.451 14.597.806 0 4.030.451
adeguamento fair value 474,754 131.079 474,754 0 131.079
TOTALE EFFETTO IAS 40 15.072.560  4.161.532 0 15072560 D 4.161.532

4,308 1,185

TOTALE 15.076.218  4.162.537

1.869 16.073.779 5§14  4.161.867

Le passivitd per imposte differite al 31 dicembre 2014 sono pari a zero in conseguenza del nversamento a conto

economico delle differite relative agli m\restimentf immobiliari e alla chiusura dell'lRS.

Di seguito si fornisce il dettaglio, e la relativa movimentazione, delle passivita per imposte differite;

Passivita per.imposte differite CBIAZ2014 0 31 212013 s Mariazione
EFFETTO OPERAZIONI RS 0 101.348 (101.348)
EFFETTO IAS 40 0 2.258.354 (2.258.354)
TOTALE PASSIVITA® PER IMPOSTE DIFFERITE 0 2.358.702 (2.359.702)

Imposte differite passive "=« BALDO AL 31/12.'2013 i i SALDO AL 31/12/2044 .-
:_.:'D;fferenzé_;' SRR R W leferenza R
“temporanea - DIFFERITE o Differenza te‘mporanea ‘DIFFERITE ~ temporanea DIFFER!TE
EFFETTO OPERAZIONI IRS 368.537 101.348 368,537 101.348 0 0
effetto tas 40 da conferimento 8.979 488 2.479.234 8.979.486 2.479.234 0 o
effetto Bas 40 -800.000 -720.880 -800.000 -220.880 0 0
TOTALE EFFETTO IAS 8.179.485 2.258.354 8.179.486 2.258.354 0 0
TOTALE 8.548.023 2.358.702 8.548.023 2.359.702 0 ]
Nota 14) Altre attivita non correnti
Alre attivianon correnti - - T 311272014 31 HM2/2013 0 Vaiezioni
Depaositi cauzicnali 5.000 5.000 0
5.000 1]

Totale 5.000

Le alire attivitd non correnti accolgeno un deposito cauzionale oggetto del conferimento.

Nota 15) Creditt commerciali e altri crediti

Crediti commerciali € altricrediti -t 391212014 311272013 - Variazione
Credifi commerciali e altri crediti vs terzi 1.660.817 292.384 1.368.433
Fondo svalutazione crediti (244.153) (80.000) (164.153)
Totale 1.416.664 212.384 1.204.280

.
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incremento fatto registrare dai crediti commerciali rispetto allesercizio precedente & da ricoliegarsi prevalentemente
alf'incremento del fatturato, oltre all'incremento di alcuni crediti in contenzioso e di crediti verso un cliente in procedura,

per i quali si & proceduto ad adeguare il fondo svalutazione crediti come evidenziato nella tabella seguente:

o . . Svaiutazione .
Movimentazione del fondo svaiutazione crediti - 32013 Utilizzi interessi di  Accantonamenti _ 311122014
’ T ! = . LI
Fondo Svalutazione crediti 80.000 [ 4.153 160.000 244,153
Totale Fondo Svalutazione crediti 80.000 0 4,153 160.000 244153

Nota 16} Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate

Crediti commerc_iall e altri creditiversoparti 31122014 21/12/2043 Variazioni

comelate

Crediti v controllante 0 1.037 {1.037)
Totale crediti vs controlfante 0 1.037 (1.037)
Consorzio katang' 7.000 0 7.000
Vignale Comunicazioni srl 29.804 6.581 23.223
Robintur spa 450 164 286
Altre parti correlate 37.254 6.745 30.509
Totale parti correl ate 37.254 7.782 28472

Si rimanda alla nota 30 per maggiori dettagli.

Nota 17} Altre attivitd correnti

Altre attivita correnti 31/12/2014 31/12/2013 Variazioni
Credifi tributari

Erario cfiva 43.530 29953 13.577
Ratei e risconti 46.045 29.097 16.948
Altri crediti esigibile entro esercizio successivo 64.436 0 64.436
Totale altre attivita correnti 154.011 59.050 94.981

Le altre attivitd correnti risultano in incremento rispetio allesercizio precedente per effetto del credito lva maturato al 31
dicembre 2014, dei costi di competenza dell'esercizio successivo, iscritti nei risconti attivi e di un credito verse il Comune

di Bologna in relazione a oneri di urbanizzazioni versati e non dovuti,

Nota 18) Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti

Cassa e altre disponibilit liquide equivalenti 31/12/2014 3112/2013 Variazioni
Disponibilita liquide presso banche, istituti finanziasi e

postali 9.987.042 358.174 89628.868
Cassa 503 437 656
Totale disponibilita liguide 9.987.545 358.611 9.628.934
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La liquidita presente al 31/12/2014 ¢ pressocche costituita dalle disponibilita presso banche. Nellambito degli accordi di
garanzia relativi al finanziamento ottenuto da BNP Paribas, succursale [talia, si segnalanc conti correnti vincolati per un
importo pari ad Euro 6.022.232,52.

Nota 19) Patrimonic Netto

Patrimonio netto S e e e e g (a0 434242013 S Varzione
Capitale sociak 50.000.000 50.000.000 0
Riserva sovrapprezzo azioni 152.167.074 152.167.074 0
Tofale Altre riserve 0 267.188 {267.188)
Riserva di Cash Flow Hedge 0 267.188 (267.188)
Tofale utili 9,947,170 {223.029) 10.170.199
Utile (Perdite} a nuovo (223.029) {4.830) (218.199)
Uiile (Perdita)} del periodo 10.170.199 {218.199} 10.388.398
Tofale Patrimonio netto 212.114.244 202.211.233 9.903.011

[l patrimonio netto al 31 dicembre 2014 si & movimeniato:
- per effetto della chiusura del contratto derivato in essere, contabilizzato con il metodo del Cash Flow Hedge,
per un importe pari ad Euro -267.188
- per effetto del risultato conseguito nel presente esercizio.

A norma dellart. 2427, cornma 7 bis, si fornisce il dettaglio delle voci di Patrimonio netto con I'indicazione della loro

origine, della possibilita di utilizzazione e distribuibilita.

‘Possbifta’di " Quota |

2 : " Riepibgo delle utiizza
utilizzazione == disponibie i

‘precedenti esercizi

Newadeserdone. don e eifre

€noo . per copertraperdie - peralire ragioni

Capitale 50.000.000
Azioni proprie acquistate

Riserve di capifale:

Riserva da sopraprezzo azioni 151.922.074 A,B 151.922.074

Riserva Conversione Euro ) A B 0

Riserva per avanzo da fusicne 0 AB 0

Alre riserve 0 -—

Riserve di utili:

Riservalegake 0 B 0

Riserva fair value 0 B 0

Utiliferdite a Nuovo -223.029 A.B,C -223.029

Totale 201.699.045 151.699.045 0
Quota non distribubilke 151.922.074

Residuz quota distribuibile -223.029 0
l.egerda:

A: per aumento di capitale
B: per copertura perdite
C: per dstribuzione ai soci
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Nota 20) Passivita finanziarie non correnti

P assivita finanziarie non correnti Durata 31122014 3122013 Variazione
Debiti verso altri finanziatori per Mutui

Finanziamento Reni SPV s.r.l. 03/12/2013 - 26/11/2018 130,942,894 130.975.039 {32.145)
Totale mutui 130.942.894 130.975.039 {32.145)

Il saldo al 31 dicembre 2014 si riferisce interamente al finanziamento erogato nel precedente esercizio di importo pari a
135 miiioni di Euro, con durata guinquennale e uno spread di 425 punti base oltre a Euribor 3 mesi, comprensivo dei
costi accessori all'operazione che sono stati pari a circa 4,08 milioni di Euro.

Il finanziamento ha comportato Fiscrizione di ipoteca a favore dell'istituto finanziario erogatore gravante sulle unita
immobiliari oggetic di conferimento.

In data 29 gennaio 2014 & stato stipulato un atto modificativo del contratto di finanziamento erogato da BNP Paribas,
Succursale Italia, che ha previsto la conversione del tasso da variabile a fisso. H tasso fisso & pari a 5,162% e la data di
efficacia della conversione & stata il 31 gennaio 2014. Per il suddetto finanziamento & stata notificata alla Societa la
cessione pro sofuto a Reni SPV s.r.l.. Contestualmente & stata esercitata la clausola di “early termination” del contratto di
Interest Rate Swap stipulato nel dicembre 2013 a copertura del rischio di tasso sul suddetto finanziamento, che
prevedeva lincasso dellEuribor 3 mesi e il pagamento di un tasso fisso pari all1,01%. 1l costo di chiusura
delfoperazione IRS & stato pari a 915 migliaia di Euro ed é stato interamente incluse nel calcolo del costo ammortizzato

del finanziamento. Di seguito si fornisce ii dettaglio del costo ammortizzato relativo al finanziamento:

ammortamenio ’ ammortaments |

T - ' © 7. costi accessor . chiusura costi accessori
Passiviia finanziarie non comrenti 03/12{2013 - al 31/12/2013 31/12/2013 - operazioneirs  al 31/12/2014 311212014
Debiti verso altri finanziatori per Mutui
Finanziamento Reni SPV s.r.. 135.000.000 135,000,000 135.000.000
costi accessori ali'operazione {4.080.273) 58.312 (4.024.961) (815.000) 882.855 (4.057.108}
Totale mutui 130.819.727 55.312 130,975,039 {815.000) 882,856 130.942.894
Covenants

| covenants relativi af suddetto finanziamento, da calcolarsi a partire dal bilancio di esercizio 2014, sono i seguenti:
i} Rapporto Liv Portafoglio inferiore al 45%;
i}  Interest Cover Ratio Portafoglio superiore al 190%;
i}y LTV singolo asset inferiore al 70%;
iv) Interest Cover Ratio del singolo asset maggicre del 100%

Al 31 dicembre 2014 i covenants risultanc rispettati.

Nota 21) Debiti vari e altre passivita non correnti

Debifi vari e altre passivitd non correnti 311272014 312203 Variazioni
Ak passivita 5.000 5.000 0
Tofale 5.000 5.000 0

La voce contiene un deposito cauzionale a garanzia di un contratto di locazicne relativo al centro commerciale Borgo

derivante dall' operazione di conferimento.
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Nota 22) Debiti vari e altre passivitd non correnti verso parti correlate

Debifi vari & gitre passivitd non gormenti -7 70 T T R M a0 14 0 322018

I Variazioni
Verso controlante indiretta 3.173.251 3.173.251 0
Depositi cauzionali v/Coop Adratica 3.173.251 3.173.251 0
Verso parti correlafe 952.500 952.500 ¢
Depositi cauzianali fpercoop Tirreno spa 5.000 5,000 Q
Depositi cauzionali Unicoop Tireno 942.500 942,500 0
Deposifi cauzionali Vignale Comunicazione 5.000 5.000 4]
Totale 4.125.751 4125751 0

| depositi cauzionali, tuiti derivanti dall'operazione di conferimento, sono formati da somme versate a garanzia dei

contratti di locazione degli ipermercati e delle gallerie di proprieta e sono produttivi di interessi a tassi di legge.

Nota 23) Passivitd finanziarie correnti

Passivita finanziarie eamenti =0 e Dl T R 22004 U 3 M2 20185 Variazione
Debiti verso Banche

Bnl - Belogna (] 56 (56)
Totale 0 56 (56)
Debiti verso alfrifinanziatori per Mutui

Finanziamenic Reni SPV s.r.l. 03/12/2013 - 26/11/2018 1.258.238 466._095 792.143
Debiti verso altri finanziatori per Mutui 1.258.238 466.095 792,143
Debiti verso contfrollanie

lgd siq c/c mpropric 9.776 9.905 (129)
Totale vs controllante 9.776 9.805 {12%)

La variazione rispeito al’esercizio precedente & da ricondurre prevalentemente alla quota interessi maturata sul

finanziamento ipotecario.

Nota 24) Posizione finanziaria netta

Nella tabella di seguito & presentata la posizione finanziaria netta al 31 dicembre 2014 e al 31 dicembre 2013. Si precisa

inoltre che la posizione finanziaria netta, anche in fermini comparafivi, non contiene la valorizzazione del derivato

funzionale all’attivita di copertura, il quale, per sua natura, non rappresente un valore monetario.

. POSIZIONE FINANZIARIA NETTA 07

T A2zl

S3MM2A2013

Cassa e altre disponibilita liquide equivalenti {9.987 .545) (358.611)
LIQLRDHTA' (9.987.545) {358.611)
P assivitd finanziarie correnti vs. parti correlate 9.778 9.805
P assivita finanziarie comrenfi ¢ 56
Quota corente mutui 1.258.238 466.095
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE 1.268.014 476.056
INDEBITAMENTO FINANZIARIO CORRENTE NETTO {8.719.531) 117 .445
Passivita finanziarie non correnti 130.942.894 130.975.039
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NON CORRENTE NETTO 130.942.804 130.975.039
INDEBITAMENTO FINANZIARIO NETTO TOTALE 122,223,353 131.092.484

T
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Nota 25) Debiti commerciali e altri debifi

Debii commerciali e altri debit I 31122014

31122013

Variazioni

Verso fornitori 1.124.355

71.876

1.052.479

L’incremento dei debiti verso fornitori & sostanziaimente dovute allo stanziamento di fatture da ricevere e a fatture

ricevute & non scadute relative ail'intervento di restyling e fit out eseguiti nel centro commerciale Borgo

Nota 26) Debiti commerciali e aitri debiti verso parti correlate

Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate ' 311272014 31/12/2013 Variazioni
Verso controllante 1.919 216.222 (214.303)
Librerie Coop 4.155 0 4.155
Consorzio Katane' 8120 0 9.120
Coop Adriatica 31.733 0 31.733
Consorzio lame 48.295 4.159 44 136
Unicoop Tirreno 0.425 1.743 7.682
Totale parti correlate 104.647 222124 (117.477)

Hl decremento dei debiti verso parti correlate & relativo prevalentemente al rimborse dei costi accessori al finanziamento

cggetto del conferimento e riaddebitati dalla controllante nell’esercizio precedente.

Nota 27) Passivita per imposte correnti

P assivitd per imposte correnti ' 31122014 31122013 Varazioni
Irpef /addizionali regionali @ comunali 3.565 50,841 (47 .276)
Debito per lmp 15.683 1.396 14,287
Totale passivita per imposte correnti 19.248 52.237 (32.989)

La voce accoglie i debiti verso I'erario dovuti sia per U'frap che per le ritenute di acconto operate su pagamenti effettuati

nel corso del mese di dicembre.

Nota 28) Altre passivita correnti

Altre passivita correnti ) ] 311212014 31/12/2013 Variazioni
Previdenziali e assicurativi 660 0 660
Ratei e risconti 114.212 99.829 14383
Depositi a garanzia 610.606 457,983 152.623
Alkre passivia 0 16.000 (10.000)
Totale altre passivita 725478 567.812 157.666

L'incremento della voce in oggetto si deve sostanzialmente ai depositi a garanzia versati da parte degli cperatori

commerciali a garanzia del contratti di locazione e/o di affitfo stipulati.
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Nota 29) Altre passivita correnti verso correlate

Alre passivia correnti verso parti corelate ST 32014 22013 T Y arlazion]

Debiti per consolidato fiscale 45447 4.395 45.052
Totale altre passivita 49447 4.395 45.052

La voce accoglie il debito maturato dalla societd nei confronti della controllante IGD Siig S.p.A. a seguito del }
trasferimento del reddito imponibile 2014, al netto del credito Ires derivante dalle ritenute d'acconto su interessi attivi e !
del beneficio relativo all'eccedenza di ROL trasferito al consolidato fiscale.

Nota 30} Informativa sulle parti correlate

La IGD PROPERTY SHNQ S.p.A. & confrollata al 100% da IGD SHQ S.p.A.. Di seguito si forniscono le informazioni

richieste dailo las 24 par.18:

Coop Adriatica scarl

31.733

3.173.251

0 0
Raobintur spa 450 0 0 0 0
Librerie.Coop spa 0 4.155 0 0 0
Unicoop Tirreno scarl 0 9.425 942.500 0 0
IGD SHQ spa 0 51.366 0 9.776 0
Vignale Comunicazione srl 29.805 0 10.000 0 0
Consorzio Lame 0 48.295 0 0 63.792
Consorzio Katang 7.000 9.120 0 0 10.557
Totale 37.254 154.094 4.125.751 9.776 74.349 3
Totale bilancio 1.607.929 2.003.927 4,130.751 132.210.908 0
Totale incremento/ decremento
del periodo
Incidenza % 2,32% 7,69% 99,88% 0,01% 0,00%
oo Ricavi-altd. 2o Costish - Onerd finanziari |

fomativa sule pat carredte

Coop Adriatica scan

8.011.622

0
Robintur spa 102.252 0 0
Lbrere.Coop spa 182,757 0 0
Unicoop Tireno scan 2.189.588 4] 9.425 :
IGD SIQ spa 0 1.014.000 274
Vignake Comunicazione sil 132.905 0 0
Consorzio Katang 7.000 165.843 0
Totale 10.626.033 1.179.843 41.432
Totale bilancio 22,317.021 3.558.335 8.061.967
incidenza % 47.,61% 33.16% 0,51%
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t rapporti con parti correlate intercorsi nell'esercizio con Coop Adriatica, con altre societd del gruppo Coop Adriatica
(Robintur S.p.A., Librerie Coop spa), con alcune societa del Gruppo Unicoop Tirreno {(Vignale Comunicazioni, Unicoop
Tirreno), sono soho poste in essere alle normali condizioni di mercato e valutate al valore nominale.
Le operazioni poste in essere con la controllante indiretta Coop Adriatica sono relative a:
« rapport commerciali ed economici attivi relativi all'assegnazione in locazione di immobili con destinazione ad
Ipermercato;

« debiti per depositi cauzionali sui contrafti di locazione.

Le operazioni poste in essere con Robintur S.p.A. sono relative alla locazione di unitd immohbiliari all'internc di centri
commerciali.
Le operazioni poste in essere con Librerie Coop S.p.A. sono relative a rapporti commerciali ed economici attivi relativi
ail'assegnazione in affitto d’azienda di unita immobiliari allinterno di Centri Commerciali.
Le operazioni poste in essere con Unicoop Tirreno si riferiscono a:

« rapporti commerciali ed economici attivi relativi all’assegnazione in locazione di immobili con destinazicne ad

uso lpermercato;

= debiti per depositi cauzionali sui contratti di locazione.
Le operazioni poste in essere con Vignale Comunicazione si riferiscono a rapporti commerciali ed economici attivi relativi
al’assegnazione in jocazione di spazi all'interno di Centri Commerciali in particolare, relativi alle gallerie commerciali dei
centri Casilino e Katang, tutti con scadenza 31 dicembre 2014.
Le operazioni poste in essere con la societd controllante IGD sono relative a contratti di service amministrativo e tecnico-
patrimoniale, oltre ad un apertura di credito sul conto di tesoreria.

Nota 31) Strumenti derivati

La societa aveva stipulato nell'esercizio precedente un contratto di finanza derivata per I'utilizzo di prodotto strutturato
denominato “interest rate swap”; tale contratto rientra nell'attivita aziendale di gestione del rischio di tasso ed & stato
sottoscritto con la finalitd di ridurre il rischio di tasso di interesse esistente sul finanziamento in essere. In data 29
gennaic 2014 & stata esercitata la clausola di "early termination” del contratto di Interest Rate Swap.

Fair value - gerarchia . 3171272014 317122013 Variazicne Livello
Afttivita per strumenti defivati 0 282.436  {282.436) 2
Passivita per strumenti derivati 0 0 0 2
IRS effeito netto 1] 282436 {282.436)

Nota 32) Eventi successivi alla data di bilancio

Alla data di approvazione non sono intervenuti fatti successivi alla data di riferimento del bilancio che impongano alla

Societa di rettificare gli importi rilevati nel bilancio, o di rilevare elementi non rilevati in precedenza.

Nota 33) IFRS 7 - “Strumenti finanziari: informazioni integrative”

Gli strumenti finanziari sono inizialmente rilevati al fair value e, successivamente alliscrizione iniziale, sono valutati in
relazione afla classificazione, come previsto dall' Infernational Accounting Standard n.39.

Per le attivita finanziarie tale trattamento & differenziato tra le categorie:

»  Attivita finanziarie al fair value con variazioni imputate a conto economico: la Sccieta, al 31 12 2014, non

presenta nessuno strumento finanziario appartenente a tale categoria.
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= |nvestimenti detenuti fino a scadenza: la Societa non possiede strumenti finanziari appartenenti a tale categoria.

» Finanziamenti e crediti: la Societa ha inserito in tale categoria i crediti commerciali, finanziari, diversi, cassa e
depositi. Questi hanno scadenza contrattuaie entro i dodici mesi e pertanio sono iscritti af loro valore nominale

(al netto di eventuali svalutazioni);

= Afiivita finanziarie disponibili per la vendita: la Societa non possiede strumenti finanziari appartenenti a tale
categoria.

Con riferimento alle passivita finanziarie, sono invece previste due sole categorie:
= Passivita finanziarie al fair value con variazioni imputate a conto economico

= Passivita al costo ammortizzatoe.

-Voci di bilancio
Gli strumenti finanziari detenuti dalla Societa sono inclusi nelle \_roc.i.di bilancio di seguito descritte.
i._:a voce "Altre attivita _ﬁon correnti” include i crediti vari e le altre aftivita non correnti, inclusi gli strumenti derivati.
_Lfcl voce “Aftivita corr_enﬁ” include i cr_editi commerciali, i crediti diversi, nonché le dispanibilita e.mézzi equivalenti.‘In_
';_barticpi_are, I_a_voc_;e_Cas_sa e altre disp_onibilité liquide equivaient_i_fsr}clude i de_pos_it_i !pancari e postalie il denaro e i valori in
cassa. Nelle altre attivita sono indicati gli. investirﬁenti .in essere alla data di chiusura del b_ilénci_o. . R
La voce "Passivita non correnti’ comprende i debiti verso banche per mutui, i debiti diversi ed i depositi cauzionali.

La voce "Passivita correnti’ comprende i debiti verso banche a breve termine, le quote comenti dei finanziamenti a
medio/lungo termine, i debiti commerciali e | debiti diversi.

Rischio di liquidita
L'analisi delle scadenze qui riportata & stata svolta utilizzando flussi di cassa non scontati e gli importi sono stati inseritt
tenendo conto della prima data nella quale pué essere richiesto it pagamento.
Le assunzioni alla base della maturify analysis sono:
=  periflussi futuri dei debiti a medio/lungo termine a tasso fisso sono stati utilizzati i flussi contrattuali;

»  jvalori comprendono sia i flussi relativi alla quota di interessi sia quelli relativi alla guota capitale.

RISCHIO DI LIQUIDITA'

STRUMENTT FINANZIARI NON
DERIVATI

1,761.533

=

1,761.533 3.523.065 7.084 845 149,731,058

=

Mutui 163,862,033

Totale 1.761.533

=

1.761.533 3.523.065 7.084,845 149.731.058

=

163.862.033

STRUMENTI FINANZIARI
DERIVATI

Derivati su rischio di tasso

Totale 0 0 0 0 0 0 0 ( 0

ESPOSIZIONE AL 31 DICEMBRE 2014 1.761.533

o=

1.761.533 3.523,065 7.084.845 149,731.058

(=]

il 163,862.033

‘1

N
)




STRUMENTIL FINANZIARI NON

DERIVATI

Mutui 1.103.378 0 1.742.175 3.542.423 7.065.488 156.757.830 ¢ 176,211.293
Totale 1,103,378 0 1.742.175 3.542.423 7.065.488 156,757.830 0 170.211.293
STRUMENTI FINANZIARI

DERIVATE

Derivati su rischio di tasso 160.050 250.832 491.473 735.134 -2.005.844 -368.355
Totale 160.050 0 250.632 491.473 735134 -2.005.844 o -368.555
ESPOSIZIONE AL 31 DICEMBRE 2013 1.263.428 0 1.992.807 | 4.033.895 7.800.621 | 154.751.986 0| 169.842.737

Rischio di tasso

L'obiettivo fondamentale dell'aitivitd di gestione del rischio di tasso & I'immunizzazione del margine finanziario della

Societa rispefto alle variazioni dei tassi di mercalo, attraverso il controllo della volatilita dello stesso gestendo

coerentemente il profilo di rischio e rendimento delle passivita finanziarie.

Strumenti a tasso variabile espongono la Societd a rischi di tasso sui flussi di cassa, mentre quelli a tasso fisso

espongone la Societa a rischi di tasso sul fair value.

Nella tabella seguente sono esposti i risultati della sensitivify analysis sul rischio di tasso, con l'indicazione degli impatfi a

Conto Economico e Patrimonio Netto, cosi come richiesto da IFRS 7.

L'analisi di sensitivita al rischio di tasso cui ¢ esposto la Societa é stata condotta prendendo in considerazione le poste di

bilancio che originano interessi regolati a tasso variabile o esposte a variazioni di fair value e ipotizzando incrementi o

decrementi paralleli nelle curve dei tassi di riferimento per singola valuta proporzionali alla rispettiva volatilita annua

osservata.

RISCHIO DY TASSO 2014

Attivita fruttifere di interessi Euribor 99.870 -9.987
Passivitd finanziarie a tasso variahile Euribor (] 0
Strumenti derivati Euribor

~ cash flow 0 0
- fair value

Totale 99.870) 9.987
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RISCHIG DI TASSO 2013

Le assunzioni alla base della sensitivity analysis sono:

= [lanalisi per i mutui a medio e lungo termine & stata svolta sull'esposizione alla data di chiusura;

Attivita fruttifere di interessi Euribor 35861 -3.580

Passivita finanziarie a ftasso variabile Euribor -1.350.000 135.000

Strumenti derivaii Euribor

- cash flow 1.350,000 -135.000

- fair value 6.400.436 -349 482
Totale 35.861 3,586 6,400.436 -34?.482

t
= I'anaI|S| per le linee a breve (hot money) e per i depositi & stata svolta sull'esposizione medla dellesercizio; .

= & stato ufilizzato uno shift parallelo iniziale della curva dei tassi di +100 /- 10 basis point;

= nella determinazione delle variazioni associate agli strumenti finanziari a tasso variabile, si assume che nessun

tasso di interesse sia stato gia fissato,

« i valori di impatto a patrimonio netto sono calcolati come differenza tra i fair value calcolati con la curva
modificata dagli shock e i fair value dei derivati alle date di bilancio.

i Panalisi & condotta assumendo che tutte le altre variabili di rischio rimangano costanti.
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2.7DIREZIONE E COORDINAMENTO

Si rende noto che la Societd & controllata al 100% da IGD SIIQ Sp.A. ed & soggetta allattivita di direzione e
coordinamento di questultima.

Al sensi del comma 4 delf'art. 2497 bis del Codice Civile, di seguito viene presentato un prospetto riepilogativo dei dati
essenziali dellultimo bilancio approvato da IGD SIIQ SpA:

ATIIVO: A ESERCIZIO 2013 E ESERCIZIO 2012
ATTIVITA’ IMMATERIAL | 121.638 176.473
ATTIVITA’ MATERIAL 1.158 682.066 1.496.231 392
ALTRE ATTIVITA' NON CORRENT] 408 886,633 214,436 264
ATTIVITA' CORRENTI 40 654,171 31.195.800
TOTALE ATTIVO {A+B+C+D) 1.608.344.508 1.741.985.938
FASSIVO:
PATRIMONIO NETTO 754 056. 164 737.498 721
FONDI PER RISCHI ED ONERI 1.489.669 1.362.549
TFR LAVORO SUBORDINATO 886.285 756 511
ALTRE PASSIVITA' NON CORRENTI 630.442.700 552.614 222
PASSIVITA’ CORRENTI 221 .460.690 449,558 935
TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO 1.608.344.508 1.741.989.938
NETTO
CONTO ECONOMICO:
RICAVIE PROVENT! OPERATIV 87.772.880 89,060 466
COSTI OPERATIV (21.376.170) (21.110.194)
RISULTATO OPERATIVO ANTE 66.396.719 68.850.272
ANMORT., PLUS/MINUS E
RIPRISTINVSVALUTAZIONI DI
ATTIVITA’ NON CORRENTI
AMMORTAMENTI (2.138.217) (2.136.728)
SVALUTAZIONI/ RVALUTAZIONI 3.328.421 (1.210.894)
VARIAZIONI DEL FAIR VALUE 20.726.014) {22 306. 162}
RISULTATO OPERATIVO 46.850.909 43.196 488
RISULTATO GESTIONE 5.000 6.000
PARTECIPAZIONI
PROVENTI ED ONERI INANZIARI (38.373677) (39.733.918)
IMPOSTE SUL REDDITO (5.317681) (7.057.759)
DELLUESERCIZIO
UTILE (PERDITA) DI ESERCIZIO 13.808.913 10.526.329

2.8Informazioni ai sensi dell’art. 149-duodecies dei Regolamento Emittenti
Consob
: Cb.rr.ispetti\_ri di “: :

- Importi in migiaiadieuro: ~ - Soggetto che eroga ilservizio. o - _Defstinatario: C T competenza :
o ' o ' del'esercizio 2014

Revisione contabile PriceWaterhouseCoopers SpA  1GD PROPERTY SINQ S.p.A 12.000

iL PRESIDENTE

r@ offari 8, -
v—’ 71
\J
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RELAZIONE DELLA SOCIETA’ DI REVISIONE Al SENSI DELL’ARTICOLO 14 DEL DLGS
27 GENNAIQ 2010, N° 39 ¢ DELL’ARTICOLO 165 DEL DLGS 24 FEBBRAJIO 1998, N° 58

Al Socio Unico defla
IGD Property SIINGQ SpA

1 Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio d'esercizio, costituito dalla situazione
patrimoniale-finanziaria, dal conto economico, dal conto economico complessivo, dal
prospetto delle variazioni del patrimonio netto, dal rendiconto finanziario e dalle relative note
di commento, della IGD Property SIINQ SpA (di seguito anche 1a “Societd™) chiuso al 31
dicembre 2014. La responsabilita della redazione del bilancio d’esercizio in conformita aghi
Internatienal Financial Reporting Standards adottati dall’'Unione Europea compete aghi
amminisiratori della IGD Praperty SIINQ SpA. E nostra la responsabilita del giudizio
professionale espresso sul bilancie d'esercizio ¢ basato sulla revisione contabile.

2 11 nostro esame & stato condotto secondo i priricipi e1 criteri per la.revisione contabile
raccomandati dalla CONSOB. In conformitd ai predetti principi e criteri, la revisione & stata
‘pianificata e svolta al fine di acquisire ogni elemento necessario per accertare se il bilancio
d’esercizio sia viziato da errori significativi e se risulti, nel suo complesso, attendibile. 11 3
procedimento di yevisione comprende I'esame, sulla base di verifiche 2 campione, degil i
elementi probativia supporto dei saldi e delle informazioni contenuti nel bilancio desercizio, :
nonché 1z valutazione dell’adeguatezza e della correttezza dei criteri contabili utilizzati e della
ragionevolezza delle stime effettuate daghi amministratori, Riteriiamo che il lavoro svolto
fornisca una ragionevole base per I'espressione del nostro giudizio professionale.

Per il giudizie relativo al hilancio dell'esercizio precedente, i cuidati sono presentati ai fini
compardtivi, si fa riferimento alla relazione da noi emessa in data 20 marzo 2014.

3 A nostro gindizio, il bilancio d’esercizio della IGD Property SIINQ SpA al g1 dicembre 2014 &
conforme agll International Financial Reporting Standards adottali dallUnione Europes; esso
pertanto & redatto.con chiarezza e rappresentz in modo veritiero e corretto la situazione
patrimoniale e finanziaria, il risultato economico ed i flussi di cagsa defla IGD Property SIINQ
SpA per 'esercizio chiuso a tale data.

4 La responsabilita della redazione delia Relazione sulla gestione in conformita a quanto
previsto dalle norme di legge compete agli amministratori della IGD Property SIING SpA. B’ di
nostra competenze 'espressione del giudizio sulla coerenza délla Relazione sulla gestione con

i PricewaterhouseCoopers SpA

Sede legale & amministeativa: Mitano 20149 Via Monte Rosa g1 Tel. 0277851 Fax 027785240 Cap, Soc. Euro 6.890.000,00 1%, C.F. e P.IVAe
Reg. bup, Milane 12670880155 :Isciltta af 13° 110644 dct Rogistro-dei Revisori Legali ~ Altri Uffiel: Ancons 60131 Via Sandro Fotél 1 Tel
0712132311 - Barl 70124 Via Don Luigi Guanellz 17 Tel. 0805640218 - Bolognn 46126 Via Angelo Finelli 8 Tel, 0519186211 - Breseia o523 Via
Borgo Pietco Wuhrer 23 Tel. 0303657501 ~ Catanin- 95129 Corse Italia 302 Tel, 0957532311 - Firenze 50121 Viale Gramsei 15 Fel, 0552482811
- Genova 1612t Pinzza Piccapietra g Tel, 01020041 - Napoli 80121 Piazea dei Martiri 58 Tel, 08136181 - Padova 45138 Via Viconza 4 Tél.
04987348t - Palermo 90141 Via Mavchese Tgo 60 Tel, 091349737 - Parma 43:00 Viale Tanara 20/A Tel, 0521275911 - Roma 00154 Lazgo
Fochettt 20 Tel. 06570251 - Torine 10122 Covso Paleatro 10 Tel. o1155677: - Trento 38122 Vie Graziolt 73 Tel. 0461237004 - Trevise 31100
Viale Pelissent go Tel. 0422606011 - Trieste 34125 Vin Cesara Battisti 18 Tel. 0403480781 - Udine 33100 Vin Poscolle 45 Tel, nqzzzg78o -
Verona 37135 Via Francia 21/C Tel.oq58263001 '
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il bilanéio d'esercizio, come richiesto. dalla legge. A tal fine, abbiamo svolte le procedure
indicate dal principio di revisionen® 001 emanato dal Consiglio Nazionale dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili e raccomandato dalla CONSOB. A nostro giudizio la
Relazione sulla gestione & coerente con il bilancio d’esercizio della. IGD Properiy SIINQ SpA al
31 dicermibre 2014.

Bologna, .20 marzo 2015

PricewaterhouseCoopers.SpA

Roberto Sollevanti
(Revisore legale)
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE AL BILANCIO CHIUSO AL 31 DICEMBRE
2014 |

ALI’ASSEMEBLEA DEGLI AZIONISTI DELLA

SOCIETA 1GD PROPERTY SIINQ S.P.A. SOCIETA’ CON SOCIO UNICO L
Sede legale Ravenna, Via Villa Glorin. 4
Capitale sociale 50.000.000,00

Reg, imprese 02452760396

Il Collegio Sindacale, nell'esercizic chiuso al 31 dicembre 2014 ha svolto le funzioni
previste dagli artt. 2403 e segg. c.c. mentre la funzione di revisione legale ai sensi
dellart. 2409-bis del CC & stata attribuita alla societd di revisione

PricewaterhouseCoopers S.p.A. con sede legale ed amministrativa in Milane, Via Monte

Rosa n. 91, codice fiscale 12979880155, Pertanto la presente relazione risulta emessa

esclusivamente ai sensi dell’art. 2429, comma 2, c.c.”.

Relazione ai sensi dell’art. 2429 del Codice Civile

Nel corso dell'esercizio chiuso al 31/12/2014 la nostra attivitd & stata ispirata alie
Norme di Comportamento del Collegio Sindacale raccomandate dai Consigli Nazionali !

dei Dottori Commercialisti e degli esperti contabili, ' |

Attivita di vigilanza

Abbiamo vigilato sull’'osservanza della legge e dello statuto e sul rispetto dei

principi di corretta amministrazione.

Abbiamo partecipato alle assemblee dei soci ed alle riunioni del consiglio di

amministrazione, in relazione alle quali, sulla base delle informazioni disponibili, non

abbiamo rilevato violazioni della legge e dello statuto, né operazioni manifestamente

imprudenti, azzardate, in potenziale conflitto di interesse o tali da comprometiere *

Vintegritd del patrimonio sociale,

Durante le riunioni svolte abbiamo ricevuto dagli Amministratori e da coloro che

rivestono posizioni di responsabilitd informazioni in merito all'andamento delle
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operazioni sociali e ai fatti di maggior rilievo effettuati dalla societa su cui non abbiamo

osservazioni particolari da riferire.

Abbiamo acquisito dagli amministratori delegati, sia durante le riunioni svolte che
con periodicitd trimestrale, informazioni sul generale andamento della gestione e sulla
sua prevedibile evoluzione, nonché sulle operazioni di maggiore rilievo, per le loro

dimensioni o caratteristiche, effettuate dalla societd.

In particolare, a fine 2013, con effetto dal 5 dicembre, sono stati conferiti a IGD

Property SIINQ i compendi aziendali e immobiliari costituiti da:

a. Ipermercato “Lame”;
b. Centro Commerciale “Borgo”;

Centro commerciaie “ESP”;

f=V e

. Centro commerciale “Casilino”

e, (alleria commerciale “Katane”

1 2014 & dunque il primo esercizio che rileva per tutta la durata del periodo ricavi
e costi di tali immobili, evidenziando dunque un significativo incremento rispetto al
2013. In particolare i ricavi complessivi ammontano a 22.317.180 Euro e I'utile netto del

periodo risulta pari a 10.170.199 Euro.

Per quanto riguarda la revisione legale dei conti, il Collegio riferisce che non sono

state avanzate segnalazioni da parte della societa di revisione incaricata.

Abbiamo acquisito conoscenza e vigilato, per quanto di nestra competenza,
sull’adeguatezza e sul funzionamento dell’assetto organizzativo della societa, anche
tramite ia raccolta di informazioni dagli incaricati delle funzioni e a tale riguardo non

abbiamo osservazioni particolari da riferire.

Abbiamo acquisito coﬁoscenza e vigilato, per quanto di nostra competenza,
sull’adeguatezza e sul funzionamento del sistema amministrativo-contabile, nonché
sull'affidabilitd di questultimo a rappresentare correttamente | fatti di gestione,
mediante Yottenimento di informazioni dagli incaricati delle funzioni e l'esame dei

documenti aziendali, e a tale riguardo non abbiamo osservazioni particolari da riferire,

Abbiamo vigilato sull'osservanza delle regole che disciplinano le operazioni con
parti correlate e con il socio unico, e a ifale riguardo non abbiamo osservazioni

particolari da riferire.
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[l Collegio Sindacale non ha riscontrato operazioni atipiche e/o inusuali.
Non sono pervenute denunzie ex art. 2408 c.c.

Il Collegio Sindacale, nel corso dell’esercizio, non ha rilasciato pareri ai sensi di

legge.

Bilancio d'esercizio

Abbiamo esaminato il progetto di bilancio d’esercizio chiuso al 31/12/2014, che ¢
stato messo a nostra disposizione nei termini di cui all'art 2429 c.c., in merito al quale

riferiamo guanto segue.

11 bilancio di esercizio per Fesercizio 2014, in conformitad alla normativa vigente
sulle SIINQ, & stato redatto in conformitd agli IFRS {International Financial Reporting
Standards) emanati dallo 1ASB (International Accounting Standards Board} ed
omologati dall’Unione Europea. Per IFRS si intendono anche tutti i principi contabili
internazionali rivisti (“IAS”), tutte le interpretazioni emanate dall’International Financial
Reporting Interpretations Committee (IFRIC) incluse quelle precedentemente emesse

dallo Standing Interpretation Committee (SIC).

Abbiamo tenuto rapporti con i responsabili della Societd di Revisione
PricewaterhouseCoopers SPA,, incaricata della revisione legale ai sensi dell'art. 2409 bis
de! C.C.,, con delibera dell’Assemblea dei Soci del 03 dicembre 2013, al fine di scambiare

reciproche informazioni riguardo all'approccio di revisione ed ai risultati della stessa.

Non essendo a noi demandata la revisione legale del bilancio, abbiamo vigilato
sull'impostazione generale data allo stesso, sulia sua generale conformita alla legge per
guel che riguarda la sua formazione e struttura e a tale riguardo non abbiamo

osservazioni particolari da riferire.

Abbiamo verificato I'osservanza delle norme di legge inerenti alla predisposizione
dela relazione sulla gestione e a tale riguardo non abbiamo osservazioni particolari da

riferire.

La stessa relazione indica e illustra le operazioni svolte nel corso dell'esercizio,
nonché la situazione patrimoniale e finanziaria della societd alla data di chiusura

dell’'esercizio.
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Conclusioni

Considerando anche le risultanze dell’attivitd svolta dal soggetto incaricato della
revisione legale dei conti contenute nella relazione di revisione del bilancio emessa in
data odierna, il Collegio propone all’Assembla di approvare il bilancio d’esercizio chiuso
i1 31/12/2014, cosi come redatto dagli Amministratori, ¢ non ha obiezioni da formulare
in merito alla proposta di deliberazione presentata circa la destinazione dell’utile di

esercizio.
Bologna, 20 marzo 2015

Il Collegio Sindacale

Presidente Collegio sindacale
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