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1. fxwWwW] AOAAsS W] ?

1.1// Lettera agli Azionisti

Gentili azionisti,

GkcUOUYWeGGUWUecWHYUHG 2t YWL W qcqYWRUqUUt YWIW!I RAEHRAY L
attuazione del Piano Industriale, le iniziative assunte e i risultati conseguiti hanno confermato

la solidita delle scelte strategiche e la capacita del Gruppo di tradrle in risultati concreti.

Innanzitutto, alcuni dei target prefissati sulla delicata materia della gestione finanziaria sono

stati gia realizzati.

Nel febbraio 2025 IGD ha perfezionato con un pool di primari istituti finanziari nazionali e
internazionali un contratto di finanziamentogreen securedper 615 milioni di euro.

In novembre la societa ha emesso usenior unsecured greend Y UT WG| Wik RGGYI qVY WHY
di 300 milioni di euro della durata di 5 anni (raccogliendo ordini per oltre 1,3 miliardi).

Queste due operazioni hanno rappresentato traguardi fondamentali, consentendo a IGD di

allungare in modo significativo la durata del proprio indebitamento, evitando onerose
concentrazioni di scadenze, e di ridurre il costo medio del debito.

DoGewWwWt qultt ¢cWT RIPBARYUDAW Ok YGUI ¢cWT RWARNGRY! ¢ G1IU
20qlll RYILGWUqUWG! Yt WNaRae Wl YEGYWaceWt #eT WUAC W DOdk
concluso con un pool di primari istituti finanziari nazionali e interazionali un nuovo contratto
di finanziamento per un importo pari a 165 milioni di euro. Questa nuova operazione di
rifinanziamento ha consentito ad IGD di estendere ulteriormente le scadenze del debito e
ridurne il costo complessivo.

Dal punto di vista operativo, i risultati conseguiti nei dodici mesi appena trascorsi sono stati
HYOGGUWtt R2¢aNUqUWAaYIqYWGYt ROR2ZRIWGHU!I WRWHIUq! RWHD
leasing si & dimostrata efficace: numerosibrand internazionali hanno scelto i nostri centri per

aprire nuovi punti vendita ed espandere la propria presenza in Italia. Tali scelte confermano la

validita del nuovo approccio strategico delineato nel Piano Industriale, orientato alla

costruzione di partnership di lungo pericdo con itenant IJ ¢ GGk e qRGRAAY W WG Gl DWG
Ue Y20 WqWRUYOGYNRUWIWT Jaddk ROUUY2¢ ARYUWIO

Queste dinamiche si sono riflesse nelle performance operative di fine 2025, con ingressi e
vendite degli operatori delle gallerie in crescita rispetto al 2024, un tasso diccupancy
superiore al 96% e un incremento dei ricavi netti locativi freehold a perimetro omogeneo pari a
+4,0%.

fOW=ZM=ZPW6cWRUYOq!l JWnRUcaaWUqUWt JNUecqYWaHkcec22RY W
detenuto da IGD in Romania. In un arco temporale compreso tra febbraio e dicembre, la Societa

6CWGUI nJARYUcqVYWGe WHDt + RYUUWIT R Wé@ddalePliabo pérd YHRGORS
Gk 1Jt Ul ARARYWOWN¢GRWI Rt z2ligq¢ qRWI ¢nnVYl AcUVYWGeWrRYU2RL
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sulla valorizzazione delle singole proprieta, destinate a mercati differenti in base alle

Hecl ¢cqaqlll Rt qRESGIVDWT DGk YNNWaqaqYWWIWT YadecWaqRGYOYNRE L
Intendiamo, pertanto, proseguire lungo questa strada anche nel 2026, cofi K Y ARIWJ qqR2 Y W I
completare il piano di dismissioni tra il 2027 e i primi mesi 28 in conformita a quanto a suo

tempo annunciato al mercato.

La rinnovata gestione industriale del portafoglio e la riduzione del costo del debito hanno

consentito a IGD di chiudere il 2025 con un significativo utile netto, dopo tre esercizi consecutivi

in perdita, raggiunto su basi operative e finanziarie rafforzat il Consiglio di Amministrazione ha

RUnc¢caqqRWI UAERI YW RW YaqqYGYI | DWecdake GGl Y2CARYULWI 1

CARYUILW RWMANPWHIUUqUt ROGRWI RWEz| YWGUI Wik 13t I #HRARY
AHRCcOGVYWRYt SWI ¢qVYWt WNeRqYWeGakcUUcsURRYWNEqaVYLWedl

annunciato il ritorno di IGD a una politica di distribuzione dei dividendi.

Il rinnovato patto con il mercato azionario ha consentito di conseguire significative rivalutazioni

T WiWgRqYOYAWRS W RWLE We GGl WAAcqYAWURGWREY! + YW 300K
incrementali di assoluto spicco e tornando ad essere atiattivo ed affidabile per molti

investitori.

Siamo consapevoli di essere solo al primo anno di un piano triennale, ma i risultati conseguiti

nel 2025 rafforzano la nostra fiducia nella direzione intrapresa.

IGD, ora, € attesa a mutare il proprio sguardo prospettico e la sua postura industriale: migliorato

il profilo finanziario e rinvigorita la propria performance industriale, occorre avviare con serena
determinazione un rinnovato percorso, che si deve aprireerso mete pit ambiziose, di crescita

e di sviluppo. Si tratta di una prospettiva che deve misurarsi con fattori di contesto fortemente
condizionanti e certamente non agevoli da governare. Confidiamo, tuttavia, di avere a
disposizione una struttura agile JW Gl Yc qqR2¢ AW HSWIW Ge bWt 2t ARqc¢ | WO
diventare un sicuro punto di riferimento per iniziative ambiziose e capaci di generare valore.

Le persone che lavorano in IGD sono impegnate con entusiasmo e determinazione a permettere
TRWIPVOT WYl YWacWwWt YRERUDqeWGcHY!l ¢qY!l RYWT kWAEARDGGUUAC
Continueremo a operare con disciplina, responsabilita e visione di lungo period A WH Y U WG k Y HR I q «
di conseguire traguardi ancora piu sfidanti, permettendo di raccogliere pienamente il valore che

IGD ha le capacita di generare.

Il Presidente xk CGOGRURt @l ¢qVY!l DW?2130G1NC¢ qVY W W
Antonio Rizzi Roberto Zoia
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1.2 /I Organi Societari e di Controllo e Struttura di Governance T dati di

sintesi
Consiglio di . . Non . CamiEw Comftato il Comitato Parti Cgmftgto d
L . Carica Esecutivo X Indipendente Controllo e Nomine e perla indirizzo
Amministrazione esecutivo B ) Correlate :
Rischi Remunerazione strategico
Antonio Rizzi Presidente X X X
Edy Gambetti Vice Presidente X X
Roberto Zoia Amministratore X X
Delegato
Antonello Cestelli Consigliere X X
Antonio Cerulli Consigliere X X
Alessia Savino Consigliere X
Daniela Delfrate Consigliere X X X X
Francesca Mencuccini Consigliere X
Laura Ceccotti Consigliere X
Mirella Pellegrini Consigliere X X X
Simonetta Ciocchi Consigliere X X X X
Collegio sindacale Carica Effettivo Supplente
lacopo Lisi Presidente X
Barbara Idranti Sindaco X
Massimo Scarafuggi Sindaco X
Juri Scardigli Sindaco X
Laura Macri Sindaco X
Pierluigi Brandolini Sindaco X

Organismo di Vigilanza
Giuseppe Carnesecchi (Presidente), Alessandra De Martino, Paolo Maestri.

Societa di Revisione
Deloitte &ToucheS.p.A.

Dirigente Preposto alla Redazione dei documenti contabili e societari
Emanuela Caleffi
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1.2.1  Azionariato

Composizione azionariatoal 16 febbraio 2026

Coop
Alleanza 3.0
Flottante 40,92%
49,11%

oop
Etruria
9,97%

1.2.2 Consiglio di Amministrazione

Quote di genere

B Genere femminile Genere maschile

GRUPPO IGD
BILANCIO 205

Amministratori indipendenti/
non indipendenti

B Amministratori non indipendenti

Amministratori indipendenti

Anzianita dei Consiglieri nel C.d.A.
(% su totale Consiglieri)

4-6 annj

18%

0-2 anni

73%
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Evoluzione rispetto al precedente mandato

Evoluzione rispetto al precedente mandato ‘ Mandato scorso ‘ Mandato corrente
Numero di Consiglieri 11 11
Consiglieri eletti dalla minoranza 4 2
% di componente femminile nel C.d.A. 45% 55%
% di Consiglieri indipendenti 64% 36%
Eta media dei Consiglieri 59 59
Status del Presidente Indipendente Indipendente
Esistenza del Lead Indipendent Director (LID) No No

1.2.3 FUNZIONAMENTO DEL CONSIGLIO DI AMMITRAZIONE

Numero riunioni Consiglio di Amministrazione Tasso partecipazione consiglieri al @Gnsiglio di

Amministrazione

94%

2025 2024 2023 2025 2024 2023

Numero di riunioni dei Comitati e tasso di partecipazione dei consiglieri

Numero di Tasso di Presenza_l di
riunioni partecipazione membri
indipendenti (%)

Comitato Nomine e Remunerazione 6 100% 100%

Comitato Controllo e Rischi 6 100% 100%

Comitato Operazioni con Parti Correlate 4 100% 100%

Comitato di Indirizzo Strategico 5 100% 20%

Processo di Board Evaluation

Realizzazione del processo di board evaluation Sl

Soggetto Valutatore Egon Zehnder

Modalita di autovalutazione Questionario anonimol/interviste
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1.2.4 SISTEMA DI CONTROLLO E RISCHunzionamento Comitati

Numero riunioni del Comitato Controllo e Rischi Tasso di partecipazione al Comitato

Controllo e Rischi

10 100% 100%
95%
| | I I I
2025 2024 2023 I 2025 I 2024 I 2023
Numero riunioni del Collegio Sindacale Tasso di partecipazione al Collegio
Sindacale
1" 1 100% 100% 100%
I I .
2025 2024 2023 2025 2024 2023

Principali elementi del Sistema di Controllo

Esiste un piano diEnterprise risk management Si
Se si tale piano di ERM viene discusso con il Comitato? Si

Predisposizione di specifici programmi di compliance

bl UgqRaql 2t qo UqRHYI | 2GaqRYUo Si

Per maggiori informazioni si rimanda al capitolo3. della RELAZIONE SUL GOVERNO SOCIETARIO E GLI
ASSETTI PROPRIETARI.



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

2. RELAZIONE SULLA GESTIONE

Signori azionisti,

con la relazione degli Amministratori di seguitaiportata si sono volute unificare le relazioni
sulla gestione al Bilancio consolidato e al Bilancioseparato della capogruppo Immobiliare
Grande Distribuzione SIIQ S.p.A. al fine di evitare le ripetizioni che i due documenti separati
avrebbero comportato. Il Bilancio consolidato del Gruppo Immobiliare Grande Distribuzione
SIQ S.p.A. (IGD SIIQ S.p.A o IGD per \ita) al 31 dicembre 2@5, corredato della presente
relazione e della nota integrativa, consolida sia le risultanze patrimoniali che quelle
economiche di IGD SIIQ S.p.A e delle societa del Gruppo, dettagliate nel paragrafo relativo
chdkel We W RaUAYUL YOGRT ¢GIU

Indicatori alternativi di performance

La presente relazione sulla gestione contiene indicatori alternativi di performance relativi a
misure diverse dagli indicatori convenzionali, che sono invece gli indicatori previsti dagli schemi
di bilancio e quindi conformi ai principi contabili IAS/IFRS.GIli indicatori alternativi di
performance indicati sono stati ricavati dai bilanci redatti conformemente ai principi IAS/IFRS
ma sono stati calcolati anche in basea quanto previstoda altre fonti (EPRAD a metodologie
alternative, laddove distintamente specificato, che possono risultare non in conformita ai
principi contabili applicati ai bilanci sottoposti a revisione contabile e possono non tenere conto
degli obblighi di iscrizione, rilevazione e presentazione associati a tali principi. Gli indicatori

| RqUUe qRWt RDURNRHCQR2ZRW Gl WadcWaWlgael ¢WT YW 7RG
Hel caqqll Rt qRHAC AWGK EART ¢ Wi ¢!l NREWIT WA R q ¢lID a R0 R (U
nettoA WG K RO I Ut qWREY21J1 W ¢qRYAWRGWHY qVY WG KT RY W 34 W
non), il gearing ratio, il Loan to valuelj Kk EAA W éW~ENAf QEWLEAA W Aé AWIEA
GKkEAA W Uquwf URqRclWe BH M s Afld « EIAAIEAIA C #Ie M GEHAL q I
GKkEAA WE¢!I URUNt WIWIGKIE & modektdNd dhlsotoYsono desghittel ge€ G 2 1J b L

Glossarioe nel paragrafo 2.3 della presente Relazione sulla Gestione
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2.1/1 Il Gruppo IGD

Entrata nel regime SIIQ come prima societa immobiliare italiana nel 2008, IGD é ancora oggi

ke URHcWI WecaqgqeW yauw y3naWldUgqYW UgecRIWHASIIWGEYH + ¢ W2¢ L
Il patrimonio immobiliare del Gruppo & concentrato per i94,5% in Italia. Il portafoglio estero,

che pesa per il residudb,5%, € invece rappresentato dagli asset di Winmarkt, la catena di centri

commerciali rumeni che IGD controlla attraverso la partecipazione in Win Magazin SA.

16D
|

SIQ

| |

/ / / / VAR VA :
0,1% 100% 100% 99,9% ' 40% ' 40%
WINMAGAZIN S.A. ALLIANCE IGD SERVICE S.r.L. ARCO i FONDOJUICE 1+ + FONDOFOOD 1
SINQ S.r.L. CAMPUS S.r.l. p i .
winmarkt IG[] : ' :
/ /
99,9% 100%
WINMAGAZINS.A.  PORTAMEDICEAS..L

Winmquf F’()i-‘.lr-.@Mi DICEA

|

100%

WINMARKT
MANAGEMENT S.r.L

/

winmarkt

fOUWTf]?2WEffAAWeaGKk RUqUI UYWT BOWGW!I RGWqg! YWT DGGCE WK
portafoglio di proprieta siti in Italia (circa 8,4% del valore totale del portafoglio di Gruppo).
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Al 3L dicembre 2025il Gruppo IGD, oltre alla capogruppo, e formato dalle seguenti societa:

7 il 99,9% diArco Campus S.r.l., societd dedicata alla vendita, locazione e gestione di
immobili da destinare ad attivita sportive, oltre che allo sviluppo e diffusione di attivita
sportive;

1 il 100% diAlliance SIINQ S.r.l. societa dedicata alla vendita, locazione e gestione di

immobili da destinare ad attivita commerciale;

1 il 100% dilGD ServiceS.r.l., che, oltre a essere titolare dR Wl ¢  RWI k ¢ ARIUT ¢ WI Jd¢
concernenti i Centri Commerciali Centro Sarca, Millennium Center, Gran Rondo e Darsena
gestisce gli immobili di proprieta di terzi (Centro Nova), le attivita di servizi, fra le quali i
mandati di gestione dei centri commerciali di proprieta e di terzi e controlla a sua volta la
maggior parte delle attivita che non rientrano nel perimetro I8Q;

o i199,9% diwin Magazin S.A, la controllata rumena, che a sua volta detiene il 100%
di WinMarkt Management S.r.l., cui fa capo la squadra di manager rumeni;

o il 100% diPorta Medicea S.r.l., che ha per oggetto la realizzazione del progetto
multifunzionale di riqualificazione e sviluppo immobiliare del frontemare di Livorno.

Il Gruppo detiene, inoltre, partecipazioni in due fondi immobiliari:
1 FondoJuiced WT RWHz RWGYt + RUT DWe U¢ Whie Yae WG| RWE G WNME AL
Tale fondo detiene un portafoglio composto da 5 ipermercati e 1 supermercato.

1 Fondo Food, di cui il Gruppo detiene una quota del 40%, costituito nel 2024. Il fondo &
proprietario di un portafoglio immobiliare che comprende 8 ipermercati, 3 supermercati e
2 gallerie commerciali.

2.1.1 Proprieta

IGD & uno dei principali player in Italia nel settore immobiliare retail: € una property company
gquotata e possiede un ampio portafoglio di centri commerciali dislocati su tutto il territorio
UcARYUcaNAaWHYULWG Kk YHARIIqduRg petibdd Wal ¢ 1 OlW2¢ayY!l ywowa U

Dal 2008 IGD e anche presente iRomaniadove possiede e gestisce un portafoglio di immobili

retail posizionati nel centro di medie citta rumene. Questa acquisizione risale ad un momento

b qYl REYWOcWH2RWE gl ¢ qNRe WG 132 1Jdssivd etittenehtolHdlt Ge Ut R
contesto macroeconomico e operativo ha tuttavia condotto la Societa a rivedere il proprio
posizionamento geografico, concentrando in modo sempre piu deciso la strategia sul mercato

italiano.

In tale scenario, il portafoglio rumeno rientra nel piano di dismissioni di asset nenore previsto

dal Piano Industriale 2025= M= TOW x kK ¢ GGl YHARY W ql ¢ qUNRAYWET Yaaqc¢é
cessioni asset by asset, ha gia prodotto i primi risultati nel c@o del 2025, con Il

GUIl nJARYU¢GUUqYWI VGG VWGI RGWW Rt GRY Y RYURAWHY G IJLWA 1
NeRIT ¢Wt ql ¢qUNRAES IO
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fdW]l eGGYW2c¢cheq¢c WRUYGq!l DAWY2UDWYGGY! qaUYALWGc¢ WHII
strategia di rotazione degli asset volta a preservare una struttura di portafoglio ottimale.

Gestione immobiliare e locativa

XKCqaqR2RaQeWYGUI ¢ qR2¢ WGRTWRAGY!I q¢c¢UqWTI YaW] !l eGGY W
tutti gli immobili di proprieta in Italia e in Romania e alcuni asset di proprieta di terzi. Nel

| JECOGRAACI DWqqcecdWWeqaqR2Raé AW keYirt@rmkatardri2 ValtteSdelR U HR G ¢ (i
portafoglio nel mediolungo termine attraverso una gestione attiva degli immobili,

mantenendoli quanto piu funzionali e flessibili, ottimizzando i costi e tenendo conto del ciclo di

vita complessivo del centro commerciale.

Il principale punto di forza di IGD risiede nella capacita di presidiare internamente tutte le

attivita connesse alla gestione immobiliare e locativa, dalla gestione commerciale e dei

contratti di locazione, alle attivita tecniche, operative e di facilitynanagement.

2ciWGaUqYWI RW2Rt q¢ WHYGAGWUI ARCOIAWT ] ?2 W RWYHH2 Ge WI
della location e del contesto competitivo di ciascun centro commerciale, cosi da individuare il
giusto mix merceologico che si adatti al meglio alle esigenze deisitatori. Inoltre, attraverso
cUkcaqaqlUageWNUt qRYUWDWT Wi Wagel UY2U1 AWGcWEYHRRDqe W H
HYt qc UquaUU0qUWak Ynnl qeWAHYGAWD! RRCOGUWT WaaWWGI YGI

affidabilita.

IGD si occupa, inoltre, di progettare e pianificare tutti gli interventi di manutenzione
straordinaria, nonché interventi di restyling, ristrutturazione e rimodulazione; allo stesso modo

NIJt qRt AIJWaea qaldWdJWE qaqR2 Raqé W &ide é de&idnR dellelakivial ¢ N1JG 13U
Jt +t DUARCUGRWGHUI Wk UnnREcHIWNna UARYUcGWUqYWT 3O WHD
progettazione e direzione lavori per realizzare opere di fit out dei punti vendita.

OUWWt NAGRYWRYURI DaqVYWI UGGk ¢ GGl YHARYLWG! YcqaqR2YWelT Y
rappresentato dal centro commerciale Lungo Savio di Cesena, dove nel mese di giugno é stata

inaugurata una nuova media superficie a insegna JYSK (brand internambe di mobili e articoli

GUIl WicWret ¢bAWl DeadRAAcCqceWUONGGKecAHRgY W WRWIE2Y!1 RU
HYUGRqVYWIke! DeWUWGWAGEeNNRYW=ZMZ0OOWX JWGUI nYIl G¢cURIIWY
ingressi e vendite degli operatori dika galleria in crescita a doppia cifra e vendite

THGak RGUII Gl AeqYWROWE2GWU0qVYW RWhe ¢t RWIKk YEAWHY Un L

Nel 2025 sono stati, inoltre, completati revampingimpiantistici presso i centri Tiburtino (Roma)

DWoct RURUYWwAYOGcecrAWRYUWGOK YHRDqaqR2YWIT RRWARNGRY
commerciale Leonardo di Imola & stato ultimato il restyling degli spazi interni, mentre sono in

corso | lavori sullefacciate esterne e gli interventi drevamping del parcheggio, con conclusione

Gl U2Rt q¢ W Uq!l YWaIk It q¢c qUW=MZ 3 oWwW
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AclcaaNacaNUqUWf] 2WécWe22ReqYWe UWRUUY2¢ qR2YWGI Y
ek RUQUGGRNIWUACW El qRNRARCINW G WRIWaYURqY!I ¢N
ctiik RUqUI OYWT UJRWGI YGI RWHWUq! R L reigéticold Sede@ia oWt U LW

sottoscritto inoltre tre nuovi contratti per la realizzazione di impianti fotovoltaici presso i centri
commerciali Centro Borgo (Bologna), Tiburtino (Roma) e Portogrande (Ascoli Piceno), che si
aggiungono agli otto impianti gia opertvi nel portafoglio.

Gestione dei contratti

Alla fine del 2025 in Italia IGD ha in essere 1.207 contratti nelle gallerie di proprieta oltre a 370

contratti in gallerie di proprieta di terzi, relativi a un totale di oltre 600 operatori. Nel corso dei

12 mesi sono stati sottoscritti 182 nuovi contratt, dei quali 82 per rinnovo e 100 per turnover. La

durata minima dei contratti garantita prima dellabreak optionT 130 0 kK Y GIJ| ¢ W¥dghtédlsii x 7 W°
Average Lease Breakeé pari a 2,09 anni per gli operatori delle gallerie e a 11,66 anni per gli
ipermercati, mentre la durata media residua dei contratti (WALT ®Veighted Average Lease

Term) & pari a 4,62 anni per gli operatori delle gallerie e a 11,66 anni per gli ipermercati.

f OWAYGcURec AW WnRUNDW=M=ZPAW YUYWE qqR2RWNONWHYUq! ¢ q
290 rinnovi. Il WALB é pari a 2,4 anni, mentre il WALT si attesta a 34,0 anni.

La proposta commerciale di IGD trae forza anche da una significativa presenza di brand di

grande richiamo generatori di traffico, cosidettin ¢ UH 6 Y | 1 gil) thterdagibn@d che
UcARYUc¢cORIOWNI ¢ Wi WWGI RUARGcEcGRLWE GUI gqel W yaakcUOYA
rete dei centri IGD in Italia Ikea presso il centro La Favorita (Mantova), Action con tre diverse

aperture a Esp (Ravenna), Casilo (Roma) e Citta delle Stelle (Ascoli Piceno) e Normal

¢tk RUqUI UV W RW9 1JUrep2025108IIR GadlerianjrRtali¥ [tlins&one idtasnediobiali LLn
rappresentano il 44% del totale dei canoni locativi, mentre le insegne nazionali pesano per il

46%. In Romania i retailer internazionali pesano per il 36,4%, i brand nazionali pesano per il

24,3%, mentre i brand locali pesano per il 39,4%.

Asset Services for third parties

2cWYaql JW2RWU0qk ¢cOUURWT ] ?2Wt RWYAHz2 GeWecUHGIIWT GG ¢ WO
cUkcqaqR2RqéW¢c WHet t ¢ WRUqUWUt Ragée W RWHE GRacec G AWKRG IIW
vantare una esperienza consolidata con personale specializzato.

WGe!l qRI DWI ¢ W=M=MNAWL U gqecqc WHYt qRage Rac¢ We Uc WUeVY2e¢
HYUWIk YARWDqaqR2 Y W i R U 1J-2087Vdiict4iZz 4 SRk Duous bpgdrtenttag) | R ¢ 0 1J U
di sviluppo originate dalla fornitura di servizi immobiliara terze parti, oltre a generare valore dai
contratti gia in essere.

1J C

Co

DOGKYqaqRACAWGU!I q¢ UqYAWTl RUW 2RU2aGGe!l WWedqldl RYI
un accordo con Coop Alleanza 3.0 per il supporto alle attivita di gestione tecnica, property
management e leasing su un portafoglio di oltre quaranta assetrd centri commerciali,
ipermercati e supermercati. | mandati di gestione verranno affidati a IGD da Coop Alleanza
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secondo unatimeline progressiva dal 2026 al 2028, e, a regime, tale accordo e atteso generare
ricavi da servizi aggiuntivi per circa 1,6 milioni di euro.

Nell'ambito dello stesso accordo, IGD ha inoltre perfezionato I'acquisizione di un immobile a
uso logistica situato a San Vito al Tagliamento (PN) per un importo pari a 10,5 milioni di euro, gia
in uso a Coop Alleanza 3.0, con la quale IGD ha sottoscritian contratto di locazione di lunga
durata (18 anni, con decorrenza dal 18 dicembre 2025). Contestualmente, IGD ha acquisito
un'area edificabile di 8.870 mq per euro 300.000. L'immobile & stato classificato come
investimento immobiliare secondo lo IAS 40, on fair value determinato da perizia indipendente

pari a euro 11,15 milioni.

XKYGUI cCARYUDWUOWG W eYWHAYGGG WY YWE WGRUUcAGWUqUWHY D
RUT 2t ql RetdWaWl cWeOWGe qYWHYUL WUqUWT RWI ¢nnY!l A¢l LW
parti, posizionando IGD come provider di riferimento per la prestéaane di servizi dedicati

valorizzando una collaborazione integrata lungo la filiera del retail e rafforzando il modello
BEHYT Rt qPUGcWOWUq!l YWIYAaGUI AR GUWF] 2?10

Attivita di Marketing

Nel 2025 le attivita di marketing hanno proseguito il percorso di evoluzione avviato negli anni
precedenti, con un focus ancora piu marcato sulla trasformazione digitale e sul rafforzamento

della relazione sia con i visitatori sia con i tenant dei Centri@nmerciali. Le linee di intervento

Gl RUARRGcec O RWSscUUYWI RNecl T ¢qYWOKEeAGGURECOGWUqYWT J0GK

Digital

IGD ha ulteriormente accelerato lo sviluppo digitale, capitalizzando i risultati ottenuti e

RUq!l YT eH#HIUT YWUe Y20UW YOGe ARYURWGU! WGRNGRY! ¢ WG K 134
marketing.

1 Ecosistema App Consumer

Il programmaloyalty basato sumobile app ha registrato una crescita significativa: gli utenti attivi

sono circa 65.000, grazie anche al lancio dguattro nuove app consumer che hanno ampliato

la copertura del network e rafforzato la capacita di ingaggio.

XxKkW2Yie ARYUDUWI DGaUWe GGWGE ¢ WG Gt + YW Ra
aumentare la conoscenza dei comportamenti e delle preferenze dei visitatori,
migliorare la personalizzazione delle comunicazioni,
potenziare le attivitd driveto-store attraverso meccaniche di gamification, premi e
iniziative dedicate.

9 Digitalizzazione dei rapporti con i tenant

fOW=ZM=ZPWS¢cW2Rt qYWEUHRSWWRIWAHRYIGINqecaWUqYWT 300K I

Commerciali del portafoglio, rendendo la piattaforma il punto di riferimento unico per la

comunicazione e la gestione operativa con i tenant.

IGD Connect consente di:
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1. digitalizzare documenti, procedure e flussi informativi,

2. semplificare le interazioni quotidiane tra tenant e direzioni dei centri,

3. migliorare la tempestivita e la tracciabilita delle comunicazioni.
Parallelamente, € proseguito il potenziamento deinall media , che offre ai tenant strumenti piu
DnnRACHRWGU!I WecaedWUqe! DWH¢ W2Rt RARGRgqéeWeadk RUqUI U
commerciali.

Eventi nei centri commerciali

Nel corso del 2025 le attivita legate agli eventi nei Centri Commerciali IGD hanno proseguito il

GUI #YIl + YWT RWI ROUY2¢aWUqYWNREWEc22ReqYWUWNGIRWeUU
rafforzare il ruolo dei centri come luoghi di aggregazione, relazione intrattenimento,

integrando in modo sempre piu strutturato le esigenze dei visitatori, del territorio e dei tenant.

Il programma di eventi ha privilegiato format esperienziali e partecipativi puntando ad integrare

shopping experience e intrattenimento cosi da valorizzare la permanenza dei visitatori
CUUKkRU@qUI UYWT WaGaUWNedal RIJIOWA calorpfHodide! tetdithriog q JUA R Y
con la collaborazione attiva di realta locali come associazioni e scuole, nonche alle tematiche
socio-ambientali, con attivita che hanno integrato contenuti o finalita legate alla sostenibilita.

Il piano eventi dei singoli centri & stato sviluppato secondo un approccio analitico e orientate ai
dati, basato sulla conoscenza approfondita dei visitatori e del contesto territoriale,
consentendo di calibrare in modo mirato i format e le strategie di aounicazione, e di rafforzare
il ruolo degli eventi come strumento di valorizzazione dei centri.

fOWGI YRWaqqVYWmoYe W7l RT NWUw
Nel 2025 é stato ulteriormente potenziato il progetto di collaborazione con i tenant, denominato
You Bridge che ha assunto una configurazione ancora piu strutturata. Il programma prevede il
HYRU2YUNRAWUqYWT RI DagqYWT DRWqUU¢UqWUUGIWIWNet RWH
dedicate, attivita di intrattenimento, giochi e scontistiche speciali.
xKRUqUI ¢cARYUUWRYUWRGO WGe HAHGRHAY W RUW 2R 2 GGe Wt 2 WIT 2 L

9 fisico, con momenti sul palco e in platea che favoriscono la partecipazione diretta;

1 digitale, grazie a contenuti e dinamiche veicolate tramite il ledwall e gli strumenti del

mall media.

Mission

La Mission di IGD & quella di creare valore per tutti i suoi stakeholder: azionisti, investitori e

comunita finanziaria, dipendenti, visitatori € comunita locali, operatori commerciali, fornitori
UYUHGIjWak caHRVUqUIOWT O WG HalritieneYdbissilojle) la ¢reakidné oY LR G W e
valore & quello di una crescita sostenibile.

Vision

IGD ha scelto di focalizzarsi sul segmentoetail e di rimanere prevalentemente concentrata sul
mercato italiano: alla base di questa scelta la convinzione che una gestione professionale
specializzata sia in grado di estrarre dagli asset retail valori e mdimenti interessanti.
Il portafoglio della Societa & moltosegmentato e diversificatoin termini didistribuzione


https://www.gruppoigd.it/i-nostri-luoghi/la-nostra-presenza/
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geograficapur essendo diffuso su tutto il territorio. La maggior parte dei centri ha inoltre una
posizione dominante rispetto al proprio bacino di utenza primaria.

La capacita di ascolto delle differenziate esigenze degli operatori, la volonta di proporre un

ventaglio di soluzioni flessibili e personalizzate sotto il profilo commerciale, la capacita di

rispondere tempestivamente alle mutate esigenze dei brand nazioriee internazionali anche in

termini di maggiori spazi e di nuove configurazioni hanno permesso a IGD di costruire un profilo
professionale con caratteristiche uniche sul mercato italiano.

Storicamente, i centri commerciali di IGD hanno potuto trarre vantaggio dalla presenza di
2UKROGGY!I qeUqUWeURYI cWecdRAGNWUqe!l Wallik RGIUI Gl He qVY W6
midet t RWRUWRUNI Ittt YWUOWadak RUqII Yliidzare fa Clighteld,lcdnc Wt 1Jq q R
benefici evidenti anche per gli esercizi della galleria. Nel periodo piu recente il format del centro

IGD ha vissuto una graduale trasformazione, con una costante e decisa attivita di riduzione

delle superfici degli ipermercatipd WN¢ 2 YI RI WGk ROUNDI 3+t YWT RwWe UHYI 1JW
HYt RT TQdtegqridKilass A LUHG DWW 2 YOI NG Yqe OEgBY GR AU R WG W
centro commerciale.

Con il nuovo Piano Industriale approvato il 20 novembre 2024 IGD ha rinnovato la propraue

proposition proponendosi di ampliare e arricchire il rapportolandlord-tenant RULW 2 Uk YqaqRHE
innovativa, superando il puro approccio contrattuale di affitto spazi e offrendo un vero e proprio

BUIEYE R qUGec WHLIUq! YWRARYGGW!I BRECGUWF ] 2w AWAE WqaqldUT YWe U
fisici di vendita, ma anche servizi immobiliari adalto valore aggiunto, strumenti digitali e di
comunicazione, partnership e collaborazioni in tema marketing, il tutto con una visione a lungo

termine ed ESG compliant.

Linee-guida strategiche
II 2025 ha rappresentato il primo anno di attuazione del Piano Industriale 2025 2027,
approvato dal Consiglio di Amministrazione il 20 novembre 2024.

x JWGI RYI Ragée Wl k cARYUDWHGIJWG ¢ WEYHRRIUgeé Wt RWLE WT ¢ q¢ WY
struttura finanziaria del Gruppo cosi da ridurne il costo, sul massimizzare la creazione di valore
THOGGKkecaqaqR2Raeéell #¢El ¢cqaqlll Rt q Rihe tegld Limhobili attravésdsg| 1JaG I U q Y
investimenti mirati e compliant dal punto di vista ESG.

oYUWI RnWI RGNUqYWETOUKk YqqRAORAACARYUNDWIT WDaGe¢ Wt ql 2 qaq:
compiuto passi significativi attraverso la sottoscrizione, nel mese di febbraio, di un
NMRUCUARcOUUqYWNI JUIUW WE21 T WT ¢ W NRdldi éntséniotd R WT R WIJ
unsecured green bond per 300 milioni di euro. Tali operazioni hanno consentito di ridefinire in

modo sostanziale il profilo delle scadenze, allungando la durata media del debito e riducendone

ROWAYt qY WG T RYOWAIIL q dalBstiétd anibhitbrarecystaditenteted wdapcatly LT 1J G
finanziari, al fine di cogliere ulteriori opportunita di miglioramento del profilo finanziario del

Gruppo.
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IGD ha inoltre avviato un programma di dismissioni di asset non core per un totale di circa 100

milioni di euro da concludersi in arco piano, finalizzato a ridurre la leva finanziaria del Gruppo.

Nel corso del 2025 tale programma ha registrato una primaggificativa attuazione attraverso

le cessioni di cinque asset del portafoglio rumeno, perfezionate tra febbraio e dicembre. Le

dismissioni hanno contribuito alla riduzione del Loan to Value, che a fine 2025 si é attestato al

43,5%, rispetto al 44,4% regidt ¢ q Y W¢ Wn RUWW=MZNOWRWHYUNn Il G ¢ qY WGk YF
NMRUDW=M=ZTAWzUWedqll RYI DWGRNGRY!I ¢GWUqVYWI Wadk RUT RF

>

Dl WheecUqYWI RNDecl TeWaeWwHI DEARYUUWIT RW2¢ayY!l yWTI I
UkW2Yaz ARYUNWI WG Wal ¢ rqRIAIR YOUncAULUIALY UCLGIGKYY FoRY1LLqtaicRCRT YALLYT | |
Gk RUqqUI ¢Wl 21 cqce Wl WawrYUql ¢ qqVY WetbnesldlGeuppd hHR & Wa 131 Y
} 2R GGCqYWRIWHYUHDqqYWI RWABHEHRYY Rt qdacec W9 lUql YW Y
una gamma integrata di servizi e opportunita a supporto del miglioramento delle performance

o

commerciali. Questo nuovo approccio strategi@® ha gia prodotto risultati in linea con gl
obiettivi di Piano: il tasso medio di occupancy di gallerie e ipermercati si & attestato al 96,06%,
in crescita rispetto al 95,21% di fine 2024, mentre i ricavi netti da attivita locativa freehold hanno
registrato un incremento a perimetro omogeneo pari a +4,0%.

DOGKEecOGARqYWT DaWARcUYWSf UT 2t ql RedAWGOec WEYRRIDqeé WE
HRI Hc WKk WPMW GRIRYURAW2YiqRW cWRUHAI WaWUqel DWakcEq
ambientale. Nel corso del 2025 sono stati effettuati interventi per m totale di ca. 14,4 milioni di
euro, cosi suddivisi: investimenti per circa 5,9 milioni di euro legati a restyling e opere di fit out
commerciali destinati a supportare la trasformazione dei centri commerciali in ecosistemi
innovativi; interventi ESG pecirca 2,8 milioni di euro, volti a favorire la transizione energetica e
la riduzione della carbon footprint del portafoglio; interventi di manutenzione straordinaria per
circa 5,7 milioni di euro, finalizzati ad allungare il ciclo di vita dei centri commerali e a
rafforzarne la resilienza rispetto ai rischi legati al cambiamento climatico.

WaqcdRWRU21Ut qRANVUqRW RWeNNRaUNWWGKEcHN2ZR RARYUIJ!
TWOOKkRAOGYHRGONUWE Wet YWdYNRY qRHAC We AHRHAHCc qVY We WE¢ UWE RqY
gia nel 2026 ricavi netti da attivita locativa per 70fhila euro.
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22 // OT ¢aWU0qVYW yassk It I ARARY W= M

2.2.1 Analisi economica

DOWHYI+ YWT OGW=ZM=ZPWIKk DAYUYGRecWRUqWI Uc¢ARYUcOWSG
t2GUI RYI DWecaadwWeqaldt oW YUY qeUqUWakDa2¢ q¢c WRUF
TWaak cUOYAWIUNE q¢ WRUWGE ! qRAY T ¢ | 1Jddottd imtérndEofdp R a R H ¢ LUH
mondiale dovrebbe aver registrato una crescita pari al +3,1%, in lieve rallentamento rispetto al
+3,3% del 2024, con un ritmo di espansione atteso stabile anche nel 2028W W Wx k ¢ UT ¢ & 13U q
rimane tuttavia eterogeneo tra le principali economie avanzate: da un lato gli Stati Uniti, che
6c0UYWI2RT WDUARecqYWe U¢ WHRI It ARqé¢ Wl YAzt q¢ Wt qRG ¢ q¢ WR
caratterizzata da una dinamica piu contenutacon una crescita stimata pari a circa +1,2%
x YWt #UU¢I RYWRUqUWI Uc¢ARYUcaWWHYUqRU2cWe Wt + 131 JWH
persistenti tensioni geopolitiche in Ucraina e in Medio Oriente si affiancano i potenziali effetti
ritardati delle misure protezionistiche statunitensi, nonché i tmori di possibili correzioni sui
mercati finanziari, in particolare nel comparto tecnologicd.

Al WRARBWH6 DWRERYUHDI UVWWIik RUndc ARYUWAWe GOk ROl UY WI
desiderato del 2%, consentendo alla Banca Centrale Europea di lasciare invariati i tassi di

interesse ufficiali nelle riunioni di ottobre e dicembre. Secondde ultime stime formulate dalla

BCE il tasso di inflazione dovrebbe collocarsi su livelli analoghi anche nel biennio 2020274,
fUllqecalWHRYOqUt qYAWak JAYUYOGR¢ECWRgcectdReUcWseWHYUqRU
quanto osservato nel biennio precedente. Le stime piu recenti indicano per il 2025 un

incremento del Prodotto Interno Lordo pari al +0,7% rispetto al 2024, in ctinuita con i tassi di

crescita registrati nel 2023 e nel 20220l Wx k I3t G¢ Ut RYU W WT W& WA x WL WRUq I
domanda interna con investimenti che, sostenuti dalle misure e dagli incentivi del PNRR

hanno mostrato una buona vivacita, e consumi privati in crescita, seppur a un ritmo piu
contenutoFOLIWILWF @ Wacéct + YW RWRUnNG ¢ ARYUUW RWLE WG ¢ UqUe qY We
SMZPWWGk ROT RAWWIT WRWGI WAARLWE O WH Y.Ulh gquésto dberdddlil It HR2 q
PIL italiano & atteso proseguire il proprio percorso di crescita anche nel 2026, con un

incremento stimato pari al +0,8%, sostenuto integralmente dal contributo positivo della

domanda interne’.

La tenuta dei consumi si e riflessa anche nelle solide performance operative che hanno fatto

registrare le gallerie in ltalia nel 2025: rispetto allo stesso periodo dello scorso anno, gli ingressi

risultano in incremento del +3,5%, mentre i fatturati degloperatori fanno segnare un aumento

dello 1,6%. Positive anche le performance di ipermercati e supermercati di proprieta del Gruppo
H6WDW6cUUYWHER2t YWHik ¢ UUYWRUWRUAI BGWUqVY W o WeMAY E K
Analizzando le vendite per categorie merceologiche, il comparto Cura persona e salute e la

ARt qYI ¢cARYUUWI Rt 2lqecUYLWIIt I DWIPWHEqUINYI RIJWHGS 1JWE

'Fonte ISTAT-Le prospettive per |-22026 dicemwen2028 it ali ana nel 202
2Font e B a ii BallettidoGe¢ohomicd 1£202@ennaio 2026

% Fonte Banca Italia Bollettino economico 1/202@ennaio 2026

4 Fonte EYi Italian Macroeconomic Bullettindicembre 2025

5 Fonte ISTATi Stima preliminare del PIL IV trimestre 2025gennaio 2026

6 Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza

" Fonte: Banca Italia Bollettino economico 1/202@ennaio 20@

8 Fonte ISTATI Prezzi al consumaennaio 2026

SFonte ISTATiLe prospettive per 2026 dicemwe®2026 it aliana nel 202
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trend e positivo anche per Abbigliamento, Cultura, tempo libero e regalo e Servizi, mentre

EdNVUaqql YORARc AWIW7 JURWGHU! WicWHet ¢cwWs¢cUUYWHER2Y YLWOKEC
DOWHAEY! + YW dadagkeUOUYWF ] ?2W6¢WGT Y UNeaRaVYWEHe WG YGI R¢E

e riflessa nei risultati ottenuti: il tasso di occupancy medio gallerie piu ipermercati al 31

dicembre 2025 si é attestato al 96,06% continuando il trend di mgressivo incremento

| DNRYt gl ¢qYWORGakel #YWI DRWal RGWE ql RWb€ZWHGH W2t WO

OPPASOEWRGOWaaqctt YWT RWYHH2 Ge UH! WT PYadadwnNecaal RIAWEe C

F DaqaqlaHI DW=MZP Wb€d3 WH G1 didémbrB 2084). G J0q Y WI Rt GUqaq Y WE

Inoltre, si & confermata la capacita dei centri commerciali IGD di attrarre anchor tenants di

respiro internazionale: Action, Normal, Ikea, Courir, sono alcune delle insegne che hanno

inaugurato il loro primo punto vendita nella rete dei centri IGD in It@l; in totale sono 27 le nuove

insegne inserite nel portafoglio italiano negli ultimi 12 mesi.

fIWUNYZWHEYUq!l ¢cqqRWt YaqaqVYt Al RgqRWUWDGWHYI + YW Yadk ¢ U0
10,8% del monte canoni gallerie, hanno portato a un upside complessivo del +1,4%; anche in

questo caso é proseguita la tendenza positiva in atto ormai dal 2@, con incrementi positivi dei

canoni trimestre dopo trimestre. La durata minima dei contratti garantita prima della break
YGaqRYUWI WOGk YGUI ¢qVY!l UWbli x7WYWI DRNSqIT W 2131 ¢NIJLW
HYI + YW WYadk ¢ UOY WGE ttimediré ay2l09 afidé=ashbl petld)galldi@] R G Y L

In Romania, dopo un 2024 chiuso con un PIL in incremento del +0,9%, la crescita economica e

proseguita su ritmi moderati : a fine anno il PIL dovrebbe aumentare del 0,7%, grazie
principalmente alla domanda interna®OWLWf UWad RO ¢ WHYUWe ¢ UqY Wl RaGWJ2¢ qVl
commerciali del portafoglio Winmarkt hanno fatto registrare buone performance operative: al

31 dicembre 2025 il tasso di occupancy é risultato pari al 95,0%, in lieve calo rispetto al dato di
MRUDW=MZNAWG ¢ WRG WU a1 YWOYOWLE WRYUNI YUOq¢ ARG WWR U Wh
ctt DqWl DOWGY!I qe¢nYNGRYWI 2GUYW WGdk el #AYWT JRWT YT
rinnovi (290) e turnover (54), segnando un incremento dei canbsui rinnovi pari a circa +2,3%,

a conferma della vivacita del settore retail anche in Romania.

fOWaN!I RgYWedakcett DaqWaeUenNWGWUqAaWURGWHY! + YW Jows=
come dichiarato nel Piano Industriale 2025= M= T 6 WWRUWG¢ | qRAY G ¢l DWUOLG WHY !
ceduti i primi cinque asset del portafoglio rumeno, per un controvimre totale pari a 21,8 milioni

di euro, in linea con il book value dei centri. La buona riuscita di queste operazioni testimonia
GKUnnRACHRGCWI DadcWt ql ¢cqUNReWI WiRUWeqe WHYUWRG WAR
portafoglio.

Wi RAVAGAHI DWf ] ?2W6¢cWRYGGIUqec qYWik ¢ Hve R RARYUIWI RlWe
al Tagliamento (PN) per un importo pari a 10,5 milioni di euro. Tale operazione si inserisce
CiikRUqqUI UYWI RWe UWGRT WE & GRY W¢ AN | TI3V2U0H RIFALEap] YeLLLFiYK (L
IGD supportera Coop nelle attivita di gestione tecnica, property management e leasing su un
portafoglio di oltre quaranta asset, tra centri commerciali, ipermercati e supermercati.

XKCHHY!I T YWEWGRWU¢cGWUqUWRUWGRUVeWHYUWGE W ql ¢ qlNF
AYUL QUqUWI RWI ¢nnYl A¢l DWJIWEGGOReE!I DWikeaqaqR2Raé W RLU
ulteriormente la partnership con Coop Alleanza 3.0

10 Fonte: Commissione Europea, Autumn Economic Forecastnovembre 2025
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PDowayl + Ywl Jadk cOUYWROW] I eGGYW6¢ AWRUY O ql WAWRY Ut 2
milioni di euro. Le attivita principali hanno riguardato lavori di fit out principalmente nei centri
commerciali Le Porte di Napoli, Centro Sarca e Katané e lavdnerenti al restyling esterno in
corso a Centro Leonardo.

DOGKECOGHARQYWT DO WAI YRWaqqYWAY! gqecllecW~¢l DWe Wx R2Y1 0UY
SMZPWecOGak RUqUI OYWI DawWAYAGGe!l qYWl 3t RT WUARCGGIWI RIS T
attesa nel 2026 (per due dei quali & gia stato firmato il prelimare di acquisto).

DOGKECOGHARQYWT PDadcecWt ql eqqgel ¢cWnNRUCUARE!I Re UG W=M:
mercato bancario che sul debt capital market per quasi un miliardo di euro attraverso la
sottoscrizione, a febbraio, di un finanziamento green secured per 615 nwohi di euro e
GKUDORY T RYUDAWEWOY2WAGHA! AWl RwWe Uwt WUORY! We Ut WH21 JT U
Le due operazioni hanno consentito alla Societa di ridefinire il profilo delle proprie scadenze
allungandone la durata, ora pari a 4,75 anni (rispetto ai 2,4 anni di fine 2024) e di ridurne il tasso
medio ponderato che € risultato quindi pari a 5,1% (il c&to medio del debito era pari al 6,0% a
fine 2024).

In merito agli altri indicatori finanziari, al 31 dicembre 2025 il rapporto Loan to Value é risultato

pari al 43,5%, in calo dal 44,4% registrato a fine 2024, mentre il tasso di copertura degli oneri

finanziari, o ICR, & pari a 2,0x e il rapporto Net DeHtbitda é risultato pari a 8,0x.

Questi buoni risultati uniti ad una positiva variazione di fair value hanno portato il Gruppo a

H6Rel DIl JWikcUUYWHRYUWaUWe qRGVWUNqqYWHRYUL YOGRT ¢ qV LU
netto miglioramento rispetto al 2024, quando fu registrata una pelita netta consolidata pari a

-30.084 migliaia di euro.
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Di sequito si riporta il conto economico gestionale consolidato:
CONSOLIDATO GRUPPO (a) (b) |
3111272025 311272024
Ricavi da attivita locativa freehold 120,102 125.336
Costi diretti da attivita locativa freehold -18.607 -21.405
Ricavi da attivita locativa leasehold 89.323 84159
Costi diretti da attivith locativa leasehold -453 -308
Ricavi da attivita locativa netti (Met rental income) 110,325
Ricavi da servizi 8.868 8.218
Costi diretti da servizi -6.963 -0.812
Perzonale di sede -5.144 -7.387
Spese generali -2.853 -6.102

EBITDA GESTIOME CARATTERISTICA (Operating income)

Ehitda Margin gestione carattenstica
Ricavi davendita immaokbili
Costo del venduto e altri cost datrading

Ehitda Margin
Svalutazioni e adeguamento fair value
Adeguamento fair value diritto d'uso IFRS 16
Ammortamenti e altri accantonament

Gestione finanziaria
Gestione partecipazioni/non ricorrenti

UTILE/PERDITA ANTE IMPOSTE

Imposte

UTILE DEL PERIODO

Lkile/Perdita del periodo di pertinenza di Azionist Terzi
UTILE NETTO DEL GRUPPO

Dal punto di vista gestionale vengono riclassificate, e talvolta compensate, alcune voci di costo e di ricavo, ragione
GUl WHz RWG2bh WOYOWWt Y Ul 2RWHYI | Rt GYUT WUAcWwWHYUWhe ¢ UqYWI RIGD2¢ qY

settori operativi).

ERWGI UHRt ¢ WASWWRWI Rt 2l q¢c qRWRUqUI G T RWIIt GYt qRWUNGWARYUqY WUIRY
] 3t qRYUW9CE!I ¢qqldl Rt qRA¢cAWGKkE7f N? WPOWiak E7f NWOYUOwW YOYWRT WUqR
contabili internazionali e, pertanto, non devono essere considerati una misura sostitutiva per la valutazione
TWoagkeUT ¢cGUU0qYWT VDOWI Rt elaqeqVYWT JGW] 1 eGGYWWERW INU¢caeWRUYOql
applicato dal Gruppo potrebbe non essere omogeneo ao quello adottato da altre societa e/o gruppi del settore e,

pertanto, che tali dati potrebbero non essere comparabili.

2112
-2.626

8.020
-5.859
-4.125

32.284
-282
32.002

32.002

2.276
-2.924

-25.171
£.702
3.348
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Ricavi netti da gestione locativa (Net rental income)

Al 31 dicembre 2025, i ricavi da attivita locativa freehold ammontano a 120.102 migliaia di Euro

in decremento rispetto ai 125.336 migliaia di Euro del 31 dicembre 2024 imputabile

t Yt qc UARc OO WUqUWedak YGUI ¢ ARYUIIWI R LUt Whrile ¥R WRG G Y F
alle cessioni di cinque gallerie del portafoglio rumeno avvenute nel corso del 2025. Per un piu

corretto confronto, a seguito delle dismissioni, sono stati calcolati i ricavi locativi 2024

omogenei pari a 118.376 migliaia di Euro, che tgono conto della variazione di perimetro

ceduto (di cui 5.735 migliaia di Euro perimetro Italia, 1.225 migliaia di Euro Romania).

5960 1726

Ricani da Athita Locaia “rizione perimeatm fcaf Reani da Athita Locaia Cita ML kdiae Fomania Rcani da Athita Locaia
Freshold 24 Freehald 24 Omogenen Frechald 25

xKRUHI DaWUqYW Rt GUgaqVYWecaW=M=NWYayYynuoulYAWGe | RLWE WN
ricavi like for like Italia (+1,5%), mentre la Romania é sostanzialmente flat.

| costi diretti da attivita locativa freehold ammontano a 18.607 migliaia di Euro. Il decremento

| Rt GUqaqVYWecaak Dt DI #ARARYWG!I DHUT WUqUWLE W Y2eqVY WGl RUF
riducono di 652 migliaia di Euro. A perimetro omogeneo i costi diretti ammontano a 18.060

migliaia di Euro, RUW T UHI DG WUqVYW T UaW NMAZSEW | Rt GUaqaqVYLW ¢
principalmente a minori accantonamenti e perdite su crediti, minor IMU, minori spese

condominiali e minori contributi commerciali.

FY 2024 FY 2025
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Il Net rental income freehold (ricavi netti da attivita locativa) si attesta a 101.495 migliaia di

Eel YAWRUOWI UHI BGWUqVYWI RW=ZIOMNOZWIRNIREREWI RWEe2 ! YLWI F
confronto, a seguito della cessione del portafoglio, & stato calcolato il net rental incom 2024

omogeneo, che tiene conto della variazione del perimetro, pari a 97.623 migliaia Euro: la

variazione di perimetro di 6.308 migliaia di euro deriva dalla relativa variazione dei ricavi di 6.960

migliaia di Euro, e dei costi di 652 migliaia di Euro.

x K RUARI DG UWUqYWT awWwO0WaqW! WUgcecadWRUHYAGUWI Rt GUaaqVYLWe aid
+4,0%.

-6.308 3472
103.931 101.495

Reand rettida Ativitd loctiva rizione parimetraricad el natti daAtiitd Locatha Cdta LfLid B e Forrania R retti da Ativitd Locativa
Freshold 24 Freehold 24 Omogenes Freehad 25

Il Net rental income leasehold € pari a 8.830 migliaia di Euro, in decremento del 3,1% rispetto
cadkcecUOYWGI WRUT W0OqUIIO

Il Net rental income complessivo € pari a 110.325 migliaia di Euro, in decremento del 2,4%

| Rt GUqaqVYWe RIWNNOIWMNNIWGRNIORERe Wl RWE2 1 YWI Wadke UUY WC
ricalcolato risulta pari a 106.733 migliaia di Euro con un incremento di 3.592 migliaia di Euro

(3,4%).

Ricavi netti da servizi (Net service Income)

I ricavi da servizi si attestano a 8.868 migliaia di Euro in incremento di Euro 650 migliaia rispetto

caavywt quUtt YWGUI RYT YWT Wadk Ut W1 ARARYWG!I DRJIT IU0qUuAL
property e facility management fees sul portafoglio ceduto Food. La voce € compast
prevalentemente da ricavi da Facility Management pari a 6.650 migliaia di Euahe costituisce

il 75,0% del totale.

| costi diretti da servizi ammontano a 6.565 migliaia di Euro, in incremento di 753 migliaia di
Euro,parial €NOE Wl Rt GUgqaqVYWecadVYWt qldt + YWGWI RYT YWT WadakeUC
maggior costo delle spese generali legate al business servizi, che sono state ribaltate nel corso
TWoW=M=ZPAWIWecaGak RONDI 3t + YW RWGWI + YO OIUWGIII Wa ¢ wnidt
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Il Net services income é pari a 2.303 migliaia di Euro, in decremento del 4,3% rispetto allo
gt t YWGWI RYT YWl dadakeOUYWGI WEIT I0qIKO

G50 753

et serdce income FY24 Celta ricavi da servizi Celta costi da senvizi Met service incom:

Spese Generali della gestione caratteristica

Le spese generali della gestione caratteristica , comprensive dei costi del personale di sede,
sono pari a 13.997 migliaia di Euro, in leggero incremento, 3,8%, rispetto ai 13.489 migliaia di
Euro del 2024, dovuto principalmente a maggiori costi personale di sede e altre spese generali.

x K RUART WOAcWT BaauwW Gt ywnuUwl ¢ a RWT JGdceWNIt grRY UL
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Risultato operativo da trading

Nel 2025 relativamente alcomparto Officine Storiche sono stati effettuati cinque rogiti di
appartamenti. Su un totale di 42 appartamenti, al 31 dicembre 2025, sono stati effettuati 39
rogiti e stipulati 2 contratti preliminari che prevedono il rogito ne2026.

Il risultato operativo da trading € negativo per Euro 514 migliaia a causa dei costi per IMU,
relativa ai tre sub ambiti oggetto di vendita, e dei costi societari relativi alla societa Porta a Mare.
Di seguito la scomposizione dei costi del Progetto Porta a Mare:

EBITDA

XxKE7fN? Wl J0G¢ WNIII20PR & pAlldlog.631 migligidddi Buto,griRkdEictemento

T DOWOACEW I Rt GUagqqYWedakcUUYWGI WRHUT WUqUWaGcewWRUOW G
considerando il perimetro omogeneox k E7 f N?  LIH Yejad & 98.117RdgNaidl di Euro

e registra un decremento del 3,5%lLa variazione positiva del EBITDA complessivo omogeneo

ammonta a 2.715 migliaia di Euro.

Di seguito una rappresentazione delle variazioni intervenute nel corso del 2025 nelle
HYOGGYUUWUqRWASWWNnY!I GecUYWHGKkE7f N? WHYGGOWtt R2VYa

Rl i Pral |

XKE7fN? W~DNAQSWNIt qRYUUWHEI ¢qaqlll Rt qRAcC WL WGE! RWE
precedente.
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71.3%
71.3%

Adeguamento del Fair Value e ripristini/ svalutazioni

La voce adeguamento al fair value e ripristini/svalutaziondegli investimenti immobiliari,
immobilizzazioni in corso e rimanenze, al 31 dicembre 2@ risulta positiva per Euro3.161
migliaia, in miglioramento rispetto alla variazione negativa parad Euro31.873 migliaia del 31
dicembre 2024.

La variazione del fair value, positiva per Euro 3.385 migliaia & cosi formata:

mt2¢ctieqc ARYUUWGE! RWeT WEe2 |l YWPKYPMWGAGRNIGRERE W i€ q
T WOk f [ AEWLUNZWHYGG!I Ut R2YWT UNGRWRUHAI WGWUqRWI 130G T
n svalutazione pari ad Euro 13.514 migliaia relativa alle manutenzioni straordinarie svolte su

immobili di proprieta ed in affitto delle societa italiane del Gruppo IGD;

n svalutazione pari ad Euro 472 migliaia relativa a manutenzioni straordinarie effettuate su
immobili di proprieta della societa controllata di diritto rumeno Win Magazin SA;
ml R2¢cleq¢c ARYUNUWGe!I RWeT WEel YW=ZSHINZWAOGRNIGREReWI I
investimenti immobiliari di proprieta delle societa italiane del Gruppo IGD in base alle
risultanze delle perizie al 31 dicembre 2025 effettuate su tali investimenti dasperti
indipendenti;
mt2clieqc ARYUUWGE!I RWET WEe2| YW OKOGMIW GRNOGRERe W I i
investimenti immobiliari di proprieta della societa controllata di diritto rumeno Win Magazin
SA in base alle risultanze delle perizie al 31 dicembre 2025 effettuate salitinvestimenti da
esperti indipendenti.

La svalutazione delle immobilizzazioni in corso e rimanenze, pari ad Eu2@4 migliaia &€ dovuta
(i) per Euro250 migliaia alla svalutazione dei subambiti Officine residenziale, Molo, Lips ed
Arsenale in base alle risultanze delle perizie al 31 dicembre 282ffettuate su tali investimenti
da esperti indipendenti (ii) solo parzialmente compensata dalla rivalutazione, pari ad Euy
migliaia, del progetto Ampliamento Portogrande.
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EBIT
XKE7fNW RWL We qaldt q¢c qYWe WOTIONPOWAGRNIRERE WI RWEz21 Y
precedente; tale variazione € dovuta a quanto descritto precedentemente.

Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili

La cessione di cinque immobili del portafoglio romeno, facente capo alla societa controllata

Win Magazin, ha complessivamente generato un impatto economico negativo pari a Euro 1.525

migliaia, comprensivo dei costi accessori legati alla transazione. Si rarda che in tutte le

cessioni sono rimaste a carico della societa cedente i costi per le opere di adeguamento

tecnico.

Nello specifico, si ricorda che nel corso del 2025, la societ&ontrollata Win Magazin S.A. ha

sottoscritto :

- in data 14 febbraio 2025un contratto definitivo per la vendita del centro commerciale
mROGEI t qWEYOGUt wlWlt RagecqYWcecW9de TAWCECW NE2Y! DWIT RL
corrispettivo di circa Euro 8,3 milionj

- in data 3 giugno 2025, un atto di venditdel WHIJUq! YWHY GG W HARcOWWmII RUe i
Alexandria, cittadina di circa 50.000 abitanti a 90 chilometri a sud di Bucarest. Anche in questo
Hct YAWak ¢ Hhve RI W0qUWLE We UWRU2 13t qRa VYl DWGI R2¢c¢qVY Wl 20
3,3 milioni;

- in data 31 luglio 2025 la societa Win Magazin S.A. ha sottoscritto un ulteriore contratto
definitivo per la vendita del centro commercialebi RUG ¢ | t qditighid & \dpslu, & favdie
di un investitore privato rumeno, per un corrispettivo di circa Euro 2,2 milioni. Come per le
precedenti operazioni;

-ROWT ¢qe WENWOY2WAHI DW=M=PAWe UWe qaVYW RW21II0T Ra¢ W 1Ji
a Slatina, citta di circa 78.000 abitanti a oltre 180 chilometri a ovest di Bucarest. Anche in
tue Ut qYWHCEE YAWGK ¢ #Hhue RI 130 q 1J WL LW eidgettiRolpattdito ¢ Pagj ¥ | 1J WG| R:
circa Euro 2,4 milioni;

-RUWT ¢qe WNZ W RAVOGAHI DW=M=ZPAWz UWe qqYW RW2I0UT Rac¢ W I
a Tulcea, citta di circa 65.000 abitanti a oltre 300 chilometri a est di Bucarest. Anche in questo
Hct YAWGKk ¢ #hve RI WU q U WL We U WR U 2tigd patkiop € pad Hikiftal®@a aq Y Wl 2 G
5,6 milioni.

xCcW2YHUIW ARt clgqecqYWNUt qgRYUWWGeE! qUHRGEARYURRUW Gé

svalutazione della partecipazione nel Fondo Juice.

31/12/2025  31/12/2024 Variazione

Risultato cessione immobili (1.525) 0 (1.525)
Risultato conferimento immobili Fondo Food 0 (4.689) 4.689
Risultato deconsolidamento Fondo Food 0 (24.411) 24.411
Minusvalenze cessioni cespiti 0 (38) 38
Risultato gestione partecipazioni (2.849) (12) (2.837)
Risultato gestione partecipazioni e cessione immobili (4.374) (29.150) 24.776

Gestione Finanziaria



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

fOW ¢Ol YW DaddeW2YRUWBLNIY qRYUWDWNnRUcUARCE! RE wlll WGE
migliaia di Euro al 31 dicembre 2025. Il decremento, pari a circa Euro 7.640 migliaia, € dovuto
principalmente:
9 dai minori oneri finanziari per prestiti obbligazionari conseguente al rimborso integrale degli
stessi effettuato nel mese di marzo 2025, nonché alla riduzione del relativo costo
ammortizzato;
T ¢k RUARI DGWUqYW UNIRWRUqWI Ittt RWGEt + R2ZRIUW 2 WG 2 qe
conclusa nel mese di febbraio 2025, e da maggiori oneri per contratti IRS (Interest Rate
Swap), sottoscritti a copertura parziale del nuovo finanziamento.

Al 31 dicembre 2025 il costo medio del debito, senza considerare gli oneri accessori ai
finanziamenti (sia ricorrenti che non), risulta pari al 5,10% idecremento rispetto al 6,04% del

31 dicembre 2024, mentre il costo medio effettivo del debito risulta pari al 6,33% @ecremento

rispetto al 7,55% del 31 dicembre 2024.

x BRUT RHVIKOI RIORU q I 13t Rcki B i 18 | q1cYNUIHY 1 G dJalLR YeREGiYd Ay Woa | ¢ W
nRU¢ UARC¢E | BX sedtindbi@ente llikeddN 8x del 31 dicembre 202.

x bRUT RAIIOI RIORUq I 13t qrQHIVE IO & ddYILCH e (oRIN MG G d eIt oYLl g | ¢ L
NnRUCUARc¢I ReclWel Tet qUT mAWNWt qRYUWWNRUGUARE! Re We G WU
negative carry, & pari 2,0x, inlieve aumentorispetto al 1,8x del 31 dicembre 202.

Imposte
31/12/2025 31/12/2024 Variazione
Imposte correnti 2.928 1.137 1.791
Imposte differite passive/(differite attive) (2.574) (911) (1.663)
Sopravvenienze attive/passive - accantonamenti (72) 62 (134)
Imposte sulreddito 282 288 (6)

XKNUnnUaqaqYWnR RO WDWARYIGHGUH T R2YAWHY I I DOqUWUIWT RnniJl
dicembre 2025 in decremento di Euro 6 migliaia rispetto al dato del 31 dicembre 2025.
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Le imposte correnti ammontano a Euro 2.928 migliaia, con un incremento di Euro 1.791 migliaia

| Rt GUgqaqVYWecadkeUUYWGI DAVDT WOqUOWNeddW2el REARYUII WL L
controllata rumena Win Magazin S.A., dovra versare in relaziondleacessioni degli immobili

avvenute nel 2025.

Le imposte differite, positive per Euro 2.574 migliaia, registrano un incremento del beneficio

fiscale pari a Euro 1.663 migliaia rispetto al periodo di confronto. Tale dinamica é

Gl RUARGc¢ O GWUqUWE qql RA2 RART U Wb R b Ligeicangeguerteraiac G 13U q Y U
variazione del fair value degli investimenti immobiliari detenuti dalla societa controllata Win

Magazin S.A., operante in regime fiscale ordinario, nonché alle cessioni degli immobili avvenute

nel 2025 (ii) alla contabilizzazione, secndo IFRS 16, del contratto di locazione relativo alla

NECGONI REWHYGAWI HREcGUWEGak RUqUII OYW awowWUal YW Yad

Utile Netto del Gruppo

Gli effetti complessivi di quanto sopra descritto hanno prodotto un utile netto del Gruppo di
O=ZIOMMZ WA RNIRERec W RWE2l YAWl Rt GUqaqVYWedde WSl T Rge WG
precedente.

Di seguito viene raffigurata la composizione della variazione del risultato rispetto allo stesso
GUI RYT YWT Baak 3t Wl #FRARYWGI WHUIT WU0q IO

= n
“ -
V LD

FFO gestione caratteristica
XK[[8Wwu[aUTt W[l YOWEGWI ¢cqRYUt b AW RUT RAJWIT RWGRY 2|
utilizzato nelle analisi del settore real estate (Siiq e REITS), che definisce i flussi generati dalla
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gestione ricorrente, al 31 dicembre 2025 risulta pari ad 41.216 migliaia di Euro (+15,7 %) in

RUAI WaRWUqYW Rt GUaqaYWeadake OUYWGT WHIT 3OqUuWIYUOVt q¢ U

che compensata dal risparmio della gestione finanziaria ricorrente.

f Ul G RURWYGYNUWUVWRAWGK[ [ §Wbi[ 20T + W[ | YGWEGUI ¢ qRYL

Euro.

Funds from Operations FY 2025 FY 2024 ' " E

EBITDA Gestione Caratteristica 98.631 101.958 (3.327) -3,3%

Rettifica IFRS16 (Locazioni Passive) (8.952) (8.901) (51) 0,6%

Gest. Finanziaria Adj** (47.241) (55.880) 8.639 -15,5%

Imposte correnti del periodo e Altro* (1.222) (1.554) 332 -21,4%

FFO 41.216 35.623 5.593 15,7%

** Gest Finanziaria Adj =~ relativa alla gestione f i nanmegatiercdara al netto dell 6l FRS16

8.871
il 2,830

2.2.2 Analisi patrimoniale e finanziaria

La situazione patrimoniale e finanziaria del Gruppo IGD alla data del 31 dicdre 2025 & di
seguito sintetizzata:

31/12/2025 31/12/2024

(importi in migliaia di euro)

Investimenti immobiliari 1.687.320 1.671.834 15.486 0,93%
Immobilizzazioni in corso e acconti 2.512 2.484 28 1,13%
Attivita immateriali 7.284 7.481 (197) -2,63%
Altre attivita materiali 8.292 9.037 (745) -8,24%
Attivita destinate alla vendita - 8.520 (8.520) -100,00%
Crediti vari e altre attivita non correnti 166 140 26 18,35%
Partecipazioni 103.313 106.005 (2.692) -2,54%
Capitale Circolante Netto 480 4.411 (3.931) -89,12%
Fondi (8.970) (10.645) 1.675 -15,74%
Debiti e altre passivita non correnti (10.930) (10.823) (107) 0,99%
Imposte differite passive/(attive) nette (8.025) (10.103) 2.078 -20,57%
Totale impieghi 1.781.442 1.778.341 3.101 0,17%
Totale patrimonio netto di gruppo 992.545 970.273 22.272 2,30%
(Attivita) e Passivita nette per strumenti derivati (482) 1.594 (2.076) -130,24%
Posizione finanziaria netta 789.379 806.474 (17.095) -2,12%
Totale Fonti 1.781.442 1.778.341 3.101 0,17%

Si riportano di seguito le principali variazioni rispetto al 31 dicembre 202

Gli Investimenti immobiliari  hanno subito un incremento pari a Euro 15.486 migliaia,

determinato dai seguenti fattori:

e

F RS
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1 acquisto immobile a destinazione logistica: il 18 dicembre 2025 IGD ha acquistato un
immobile a destinazione logistica ubicato a San Vito al Tagliamento (PN), per un importo
di Euro 11.015 migliaiacomprensivo degli oneri accessori,gia in uso a Coop Alleanza
3.0, con la quale ha stipulato in pari data un contratto di locazione di lunga durata.

1 cessioni Romania: nel corso del 2025, la societa controllata Win Magazin S.A. ha
sottoscritto cinque contratti definitivi per la vendita di altrettanti centri commerciali, per
un importo di Euro 12.900 migliaia,;

9 interventi di manutenzione straordinaria: prosecuzione dei lavori per un valore
complessivo di Euro 13.947 migliaia, relativi principalmente a interventi di:

1 restyling del centro commerciale Leonardo;
f nRaqWVYequwWURWGaWWGeYl ARYURWI R2UVDURNDUqRW T ¢ddcecW! R
commerciale le Porte di Napoli;

1 fit out presso i centri commerciali Centro Sarca di Milano, Katané di Catania e Lungo
Savio di Cesena,;

1 revamping e fit out presso i centri commerciali le Maioliche di Faenza, Tiburtino e
Casilino di Roma.

1 adeguamenti al Fair Value: gli investimenti immobiliari hanno subito rivalutazioni per
Euro 33.951 migliaia e svalutazioni per Euro 20.855 migliaia con un impatto netto
positivo pari ad Euro 13.098 migliaia;
f t2¢cteq¢c ARYUUWIT DRWI RI RagqRWT k2t YalWl RT 2 ARYUIIWT 1
commerciali Centro Nova e Fonti del Corallo, sulla base delle valutazioni effettuate da
un perito indipendente, per un importo complessivo di Euro 5.850 migliaia.

Le Altre attivita materiali hanno subito una variazione negativa pari a Eur@45 migliaia
riconducibile:

f ¢NUGRWECGAGY! q¢ G 1WUqRWI V1870 Miglikdd;, HRARY WGe | RWe T WEz2 | Y
T tYaYWGe!l ARCGAOGNUqUWHRYAGGUWUY ¢ qRWIT ¢ RWHYY qRWGIII LG
informatica.

Le Attivita immateriali  hanno subito una variazione negativa, pari ad Eurd97 migliaia,
riconducibile principalmente:

1 agli ammortamenti registrati nel 2025 pari ad Euro396 migliaia;

T tYOYWGe!I ARCGGNUqUWHRYGGUUY ¢ qRWIT ¢ RWHYY qRWE Y qld
contabile e gestionale integrato e del software di gestione del personale, pari
complessivamente ad Euro281 migliaia.
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Le lImmobilizzazioni in corso e acconti hanno registrato un incremento pari a Eur@8 migliaia,
attribuibile al seguente fattore:

1 rivalutazione del Progetto Ampliamento Portogrande

La voce Partecipazioni risulta in decremento per Euro 2.692 migliaia, riconducibile alla
svalutazione della partecipazione nel fondo Juice per Euro 2.849 migliaia solo parziamente
compensata con la sottoscrizione di nuove quote nel fondo Food per Euro 180 migliaia.

Il Capitale Circolante Netto ha registrato undecremento pari ad Euro3.931 migliaia rispetto al
dato del 31 dicembre 202, dovuto principalmente ai seguenti fattori:

1 decremento dei crediti netti verso clienti e parti correlate, per un importo complessivo
pari a Euro3.677 migliaia;

1 decremento delle rimanenze, con una variazione annua pari a Eur®.224 migliaia,
determinata:

o dalla vendita di5 unitaresidenziali e6 box auto relativi al sub ambito Officine Storiche
per un importo complessivo pari ad Eur®.225 migliaia;

o dalla svalutazione parziale dei sub ambiti Molo, Lips ed Arsenale pari a Eugs1
migliaia;
o da lavori per il completamento delle unita residenziali nel suktambito Officine

Storiche e per la sistemazione dei susambiti Molo, Lips e Arsenale, per un importo
complessivo pari a circa Eurd251 migliaia;

1 incremento delle altre attivita correnti, pari a Euro1.814 migliaia, principalmente
attribuibile allk ¢ 2 ( |3€l ds¥oiti attivi, del credito per IVA & agli altri crediti

1 decremento delle altre passivita per Eur®.047 migliaia, attribuibile principalmente alla
variazione della voce ratei e risconti passivi e dei depositi cauzionali.

31/12/2025 31/12/2024

(importi in migliaia di euro)

Rimanenze e acconti 19.765 21.989 (2.224) -10,11%
Crediti commerciali vs terzi 6.954 10.542 (3.588) -34,04%
Crediti commerciali e altri crediti verso parti correlate 719 808 (89) -11,01%
Altre attivita correnti 4.703 2.889 1.814 62,79%
Debiti commerciali e altri debiti 14.427 13.731 696 5,07%
Debiti commerciali e altri debiti verso parti correlate 1.417 1.395 22 1,58%
Passivita per imposte 2.634 1.461 1.173 80,29%
Altre passivita 13.183 15.230 (2.047) -13,44%
Capitale Circolante Netto 480 4.411 (3.931) -89,12%

| Fondi registrano undecremento pari ad Eurol.675migliaia dovuto(i)¢ Gtk ¢ #AHc¢ UqVY U¢ G130 q

salario variabile di competenza 20% che sara erogato ai dipendenti nel 208, (ii) agli
accantonamenti a fronte di alcuni contenziosi IMU in essere relativamente ai centri
commerciali ESP (Ravenna), La Torre (Palermo) e Tiburtino (Guidon(ai),a lavori, a carico di
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IGD, da realizzarsi presso i centri commerciali Centro Lame e Clodi oggetto di cessione nel
corso del 2024.

| Debiti e altre passivita non correnti registrano unaumento di Euro 107 migliaia.

[l Patrimonio netto di Gruppo , al 31 dicembre 205, si € attestato ad Eur®92.545migliaia e la
variazionepositiva pari ad Euro22.272migliaia &€ dovuta:

 cadkcl 1IN positive) Welld lliserva relativa ai contratti derivati in  essere
contabilizzati con il metodo del Cash Flow Hedge, pari 8.009 migliaia di Euro;

M alla movimentazione della riserva di traduzione relativa alla conversione dei bilanci
espressi in una valuta diversa da quella funzionale del Gruppo, per un importo negativo
pari a Euro313 migliaig;
f ¢cOGakcl UNeac¢cGWNUqYWGYt RqR2YWT Waddac¢ec Wl R I 2¢ WART g
per un importo pari ad Euro76 migliaia per la capogruppo ed Eurd57 migliaia per una
societa controllata;

T alla distribuzione dei dividendi per un importo pari a circa Euro 11.034 migliaia;

1 allk e o RITIE Kk 13t W] HRARY W RWHY ¢ GRep2Zighaalll & W] | e GEY WG

Le Impaoste differite passive (attive) nette , che passano da Eurd.0.103migliaia ad Euro8.025
migliaia per effetto dei disallineamenti fiscali relativi principalmente (i) agli strumenti finanziari
di copertura (Irs) e (i) agli adeguamenti al fair value degli investimenti immobiliari che non
rientrano nel perimetro SIIQ;

Le (Attivita) e Passivita nette per strumenti derivati La valutazione al fair value degli strumenti
derivati di copertura al 31 dicembre 208 ha determinato una variazionepositiva delle passivita
| Rt GUqaqVYWecdak It I #ARARY WG 132076 nighapl) WGIJ| We UWRAGGY ! qY

Lindebitamento finanziario netto _al 31dicembre 2025 risulta inriduzionel Rt GlJaqaq Y WE G 0 K 13t 1J
precedente e presenta una variazione pari &uro 17 milioni analiticamente riportata nella
tabella che segue:
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-52.373 13.407
11.034

2616 8.2

Al WGeNNRY!I RWI Wagaqée¢ NI RWRUWAG VI RgYWedacewWwWz2el REARY UL
rendiconto finanziario consolidato allegato al capitolo 4.5.

X CWHYAOGGYt RARYUWI GGk RUT WAHRq¢ G WUqYWnRUECUARC I RY WC

45.722

Il gearing ratio L WUT ¢ qYWT ¢ Wl ¢ GGYIl qYWaql ¢ Wl Wadk RUT WHRaqe¢ G U
netto, comprensivo delle interessenze di terzi, e al netto delle riserve di Cash Flow Hedge. Il
dato registrato al 31 dicembre 203, pari a 0,8, risulta sostanzialmente in linea con il31

dicembre 2024 pari a 0,83
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B PN rettiticato
B EEN

789.379

31/12/2025 3171272024
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2.3 // Indicatori di Performance EPRA

Il Gruppo IGD ha deciso di riportare alcuni indicatori di performance in conformita alle
RUT R#H ¢ ARY 0 Répéridiilinglla gLldAEPRA Best Practices Recommendatiof

EPRA Vacancy Rate misura il tasso di sfitto (vacancy) del portafoglio come rapporto tra il

Gl Ut 20 RARGUWHec UYUUW RWANVI AcqYWuEAé s W WRWGYHE GRWUO
le diverse caratteristiche del portafoglio e del mercato italiano rispetto a quellaumeno, il

vacancy rate e stato calcolato separatamente per asset class e per i due paesi.

NET ASSET VALUE METRICSono i principali indicatori di performance che forniscono agli
stakeholders informazioni sul fair value delle attivita e delle passivita del Gruppo.
DOGKYqaqYHAI JW=MNOAWEAA W70t qWAI ¢ HqRHIDtY WARIHYGGWUOT
Net asset Value: EPRA Net Reinstatement Value (NRV), EPRA Net Tangible Assets Value (NTA)
and EPRA Net Disposal Value (NDV).

NET REINSTATEMENT VALUE (NRMppresenta il valore delle attivita nette nel lungo periodo,

Y2211 Yt RCWROGW2¢aVY! W RWI ReHe R qYWT JGW] I 2eGGYALWC !
calcolato partendo dal patrimonio netto di pertinenza del Gruppo (come riportato in bilancio

secondo i principi IFRS) escludendo il fair value degli strumenti derivati di copertura e le imposte

differite sulle valutazioni a mercato degli immobili e degli strumenti derivati di copertura.

NET TANGIBLE ASSETS (NTApsume che il Gruppo compri e venda immobili, con impatti

sulla fiscalita differita della stessa. Rappresenta lo scenario in cui alcuni immobili potrebbero

essere oggetto di vendita. A differenza del NRV, vengono esclusi dal patrimonio netto di
pertinenz¢ WT WO W] | eGGYWe¢ UHGVWWRGW2c¢caVY!l DWT PDidadkec22RecaUa
inclusi nel bilancio.

NET DISPOSAL VALUE (NDWappresenta il valore per gli stakeholders in uno scenario di

vendita del Gruppo, dove la fiscalita differita, gli strumenti finanziari e altri aggiustamenti sono
HcOoRYOGCqRWINVGOCECWARY 21 ¢WG ¢t t RGc W 100G C¢ LUGJuesHILIGEt + R2
t RU0C!T RYWT RW2WVUT Rage W2RIVUVDWIIY H#Get YWT ¢ WGeql RGYUR
iscritto a bilancio e incluso il fair value del debito finanziario.

EPRA Cost Ratios:sono indicatori che intendono rendere piu comparabili i costi di struttura e

di funzionamento rilevanti del Gruppo. Sono calcolati come percentuale dei costi operativi e

NUUDI ¢ciRAW e WUNqqYWT RWEGecUecNWGUUqW NnIIJIIWHItA T RLW ¢ T ql
caratteristica della societa, sui ricavi lordi da locazione. Gli EPRA Cost Ratios sono due: al lordo

e al netto dei costi diretti di vacancy.

11 European Public Real estate Association
12vedere www.epra.com
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EPRA Earnings] ¢ GGI It DUq¢ WG ¢ WGWI nYl ¢ URPDWYGU!I ¢ qR2 ¢ WIT 10 |
di fair value, delle plusvalenze e minusvalenze derivanti da cessioni di immobili e di altre limitate
2YARRWUYUW RAYUT eARARGRWecOGOKECqaqR2RqéWHE!I ¢qaqlldl Rt qF

EPRA Net Initial Yield (NIY):& un indice di misurazione delle performance ed esprime il
rapporto tra i redditi da locazione di fine periodo annualizzati (comprensivi di ricavi variabili e
temporanei), al netto dei costi operativi non recuperabili, e il valore di mercato del Patrimonio
Immobiliare, al netto degli immobili in via di sviluppo.

EAA Wmnager@well & boirdide di misurazione delle performance ottenuto rettificando

GKEAA W VUquwf URqR¢TOWORNGT WHYUWRWI BT T RqRWI ¢ WaYHEA
ricavi variabili e temporanei) e a regime, ossia escludendo eventuali incentivi temporanejuali

riduzioni del canone e step up).

EPRALTVR We UWRUT RAC qVY! WWI RWGHI nYIl ¢ URDWIT WIt GI REG WWR
netto (che include il debito finanziario per leasing relativo alla sede e il saldo tra debiti e crediti)

e il valore di mercato del Patrimonio immobiliare.Nel calcolo vengono incluse le posizioni

finanziarie nette e il valore degli assets delle societa in cui il Gruppo possiede una
partecipazione rilevante.

RWt WNeRaqYAWRGWI RDGROYNYWT WURWI Rt edgecqRWL YaqaqlUe
Recommendations:
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EPRA Performance Measure 31/12/2025 31/12/2024
EPRA NRV (€'000) €1.003.539 €985.934
EPRA NRV per share €9,09 €8,94
EPRA NTA € 996.255 €978.453
EPRA NTA per share €9,03 €8,87
EPRA NDV €985.571 €965.618
EPRA NDV per share €8,93 €8,75
EPRA Net Initial Yield (NIY) 6,3% 6,3%
EPRA 'topped-up' NIY 6,6% 6,6%
EPRA Vacancy Rate Gallerie ltalia 4,4% 5,3%
EPRA Vacancy Rate Iper ltalia 0,0% 0,0%
EPRA Vacancy Rate Totale Italia 3,9% 4,8%
EPRA Vacancy Rate Romania 5,0% 4,2%
EPRALTV 45,3% 46,4%
:PRA Cost Ratios (including direct vacancy costs 23,5% 23,6%
PRA Cost Ratios (excluding direct vacancy costs 19,7% 19,7%
EPRA Earnings (€'000) €40.380 € 30.365
EPRA Earnings per share €0,37 €0,28

Nella tabella seguente si riporta il calcolo del Net Asset Value al 31 dicembre 282
considerando i tre indicatori citati in precedenza:

31/12/2025 31/12/2024

3 EPR A

Nat Assat Valua EPRA NRV EPRANTA EPRA NDV EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
IFRS Equity attributable to shareholders 892.545 992.545 992.545 970.273 870.273 970.273
Exclude:
v} Deferred tax in relation to fair value gains of IP 12.447 12.447 14.068 14.068
vi) Fairvalue of financial instruments (1.453) (1.453) 1.593 1.593
viii.a} Goodwill as per the IFRS balance sheet (6.566) (6.566) (6.648) (6.648)
viii.b) Intangibles as perthe IFRS balance sheet (718) (833)
Include:
ix) Fairvalue of fixed interest rate debt (408) 1.994
Fully diluted number of shares 110.341.903 110.341.903 110.341.903] 110.341.903 110.341.803  110.341.903
Variazione % vs 31/12/2024 1,8% 1,8% 2,1%

xk AéWl Rt 2ldq¢ WRUWRUHI BGWUqYWl Rt GUaqVYLWedWONWT RHEII
delle variazioni del patrimonio netto e del fair value degli strumenti finanziari. Tali variazioni

riflettono principalmente: (i) la variazione positiva del fair value degli immobili(iii) risultato

ricorrente (FFO)(ii) altre variazioni minori di patrimonio.

X kK risultalin decremento rispetto al 31 dicembre 2024 (+1,8%). La differenza rispetto al NRV
LW WadecqR2¢Wecaak It Adet RYOUWT DdW2¢ayY!l YW Jidke22RE T
nel bilancio.
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XK ?2élWl Rt eligq¢cWRUWAcGYW! Rt GUgqaVYWe dWONWT RANJGHI 1JW:
indicato sopra, riflette anche il decremento della valutazione afair valuedel debito.

? RWH N2 Rq Y EPRR Mt RithYYiel (NIIUEAA Wby @l 1 0

e EPRA Consuntive Consuntivo
NIY end “topped-up* NIY disclosure
31-dic-25 31-dic-24
Totale Totale

£'000 Italis Romanis {no IFRS16) Leasehold Totale Itslis Romanis {no IFRS 16) Leasehold Totale
Investment property — wholly owned 1.583.225 82.330 1.685.555 4.441 1.689.996 1.555.555 117.160 1.672.715 10.282 1.683.007
investment prope ity - share of IVe/Funds 0 0 o 0 o 0 o 0 0 o
Trading property (including share of Ws) 19.219 0 19.219 0 19.219 21.460 0 21.460 0 21.460
Less developments -21.589 o -21.589 0 -21.589 -32.839 o -32.839 o -32.839
Completed property portfolic 1.580.855 92.330 1.683.185 4.441 1.687.626 1.544.178 117.160 1.661.336 10.292 1.671.628
Allowsa nce for estimated purchasers’ costs 1] 0 o 0 o 0 1] o 0 o
Gross up completed property portfolio valuation B| 1.580.855 92.330 1.683.185 4.441 1.687.626 1.544.176 117.160 1.661.336 10,292 1.671.628
[ Annualised cash passing rental income 112885 8.083 121.058 9.529 130.587 108.525 10.546 120.071 9.140 128.211
Property outgoings -14.182 -1.472 -15.634 512 -16.146 -14.329 -1.592 -15.921 -308 -16.229
Annualised net rents A 98.803 6.6827 105.424 8.017 114,447 95.196 8.954 T04.750 8.832 112.882
PR T e I S e b F e o 5.394 226 5.620 216 5.836 4704 27 4975 187 5.162
other lease incentives
Topped-up net annualised [ 104.187 6.847 111.044 5.233 120.277 99.900 9.225 109.125 9.019 118.144
EPRA NIY AB 5,2% 7,2% 6,3% 203,0% 6,8% 6,2% 7,6% 5,3% 85,8% 6,8%
EPRA “opped-up” NIY C/8 6,5% 7,4% 6,6% 207,9% 7.1% £,5% 7.9% £,6% 87,6% 71%

[l NIY & ottenuto rapportando i redditi da locazione di fine periodo annualizzati (comprensivi di
ricavi variabili e temporanei), al netto dei costi operativi non recuperabili, con il valore di
mercato del patrimonio immobiliare, al netto degli immobili invia di sviluppo e oggetto di
rimodulazione.

| redditi da locazione annualizzati comprendono tutte le rettifiche che il Gruppo e
contrattualmente legittimato a considerare alla data di chiusura di ogni esercizio (indicizzazione
e altre variazioni).

Il Patrimonio Immobiliare da considerarsi ai fini del NIY (c.d. Patrimonio Immobiliare
HYGGUWqcqYbs WRUARG2T DalWblRb WNIRWRGGYHRIRWRUqWI ¢ U
detenuti in Joint Ventures e (iii) gli immobili detenuti per tradingNon sono ricompresi gli

immobili in via di sviluppo e i terreni (investimenti immobiliari in sviluppo). Gli immobili (iper e

NEGONI REb WHSWIW ¢l ¢U0YWI RAGYT etG¢caqRW YUYWt qq¢ qRWI RHET
t 2Ri02 GGY wiOLL

x K EAA WHPNBGHIUn indice di misurazione delle performance ottenuto rettificando

GkEAA W Uquwf UORqRE¢TGWORNDOT WHYUWRWI DT T RRLWT ¢WidYHEA
ricavi variabili e temporanei) e a regime, ossia escludendo eventuatidgentivi temporanei (quali

riduzioni del canone e step up).

XKEAA W2¢HEUVBWIENE qB nYNIRYWTf qc¢dRecWI Rt eliqcllGel RIL
precedente.
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La vacancy rate Gallerie si attesta al 4,4% in decremento rispetto al 31 dicembre 2024 e la full

YAz Ge UR! WT WNORWRGU! Gl e qRWLWRUWIRUWeWHYOUWGK ¢

Romania € al 5,0% in incremento rispetto al 4,2% del 31 dicembre 2024.

EPRAVacancy Rate Gallerleltalla Totale Italla

Estimated Rental Value of vacant space
Estimated rental value of the whole portfolio
EPRAVacancy Rate

Nella tabella seguente si riporta il calcolo del Epra Cost Ratios:

FY FY
e E P RA Cost Ratios
o CONS_2025 CONS_2024
Include:
(i) Administrative/operating expense line per IFRS income
-40.035 -41.457
statement
(ii) Net service charge costs/fees 4,043 4,202
(iii) Management fees less actual/estimated profit element 6.472 6.428
(iv) Other operating income/recharges intended to cover 89 41
overhead expenses less any related profits
(v) Share of Joint Ventures expenses
Exclude (if part of the above):
(vi) Investment Property depreciation
(vii) Ground rent costs 0 47
(viii) Service charge costs recovered through rents but not
separately invoiced
EPRA Costs (including direct vacancy costs) (A) -29.431 -30.739
(ix) Direct vacancy costs -4.752 -4.987
EPRA Costs (excluding direct vacancy costs) (B) -24.679 -25.752
(x) Gross Rental Income less ground rent costs - per IFRS 129.425 134.708
(xi) Less: service fee and service charge costs components of
. -4.043 -4.202
Gross Rental Income (if relevant) (x)
(xii) Add: share of Joint Ventures (Gross Rental Income less
ground rent costs)
Gross RentalIncome (C ) 125.382 130.506
EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs) (A/C) 23,5% 23,6%
EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs) (B/C) 19,7% 19,7%
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XKk WEAA WARYt qWl ¢ qRYWsIRUAG2T RUNWI RI UDAqW2 ¢ He UR! WHY
2024, principalmente per gli effetti del portafoglio ceduto, sia in termini di ricavi che costi.
XKEGI ¢cWAYY qWl ¢ qRYWuW+FHG2T RUNDWI RI UHqW2¢cHc UR! WHRYL g

foWwll eceYAWUUGWHYI + YWT Daddke¢cUOUYW=MZPAWUOYUWG6 ¢ WHE G
relativamente ai progetti di sviluppo.

Nella tabella seguente si riporta il calcolo del Epra Earnings per azione:
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FY FY
e E P R A Earnings & Earnings Per Share
CONS_2025 CONS_2024
Earnings per IFRS income statement 32.002 -30.084
EPRA Earnings Adjustments:
(i) Changes in value of investment properties, development
: : . -3.161 31.873
properties held for investment and other interests
(i) Profits or losses on disposal of investment properties,
. . . 5.374 29.150
development properties held for investment and other interests
(iii) Profits or losses on sales of trading properties including 113 194
impairment charges in respect of trading properties
(iv) Tax on profits or losses on disposals -32 54
(v) Negative goodwill / goodwill impairment 0 0
(vi) Changes in fair value of financial instruments and associated
6.309 1.159
close-out costs
(vii) Acquisition costs on share deals and non-controlling joint - -
venture interests
(viii) Adjustments related to funding structure
(ix) Adjustments related to non-operating and exceptional items 0 -491
(x) Deferred tax in respect of EPRA adjustments -225 -1.102
(xi) Adjustments (i) to (viii) above in respect of joint ventures - -
(unless already included under proportional consolidation)
(xii) Non-controlling interests in respect of the above 0
EPRA Earnings 40.380 30.365
Company specific adjustments:
(a) General provisions and depreciations 4,153 3.348
(b) Non-controlling interests in respect of the above 0 0
(c) Tax on profits or losses on disposals 32 -54
(d) Contingent tax -72 62
(e) Other deferred tax -643 191
(f) Capitalized interests 0 0
(g) Current Tax 0 73
(h) Gr(?und rent costs, adjustement financial results and non- 3.006 7558
recurring expenses
(i) Other Adjstument for no core activities 364 9.196
Company specific Adjusted Earnings 41.208 35.623
Earnings Per Share
Numero azioni* 110.341.903 110.341.903
Earnings Per Share 0,37 0,28
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monetarie (svalutazioni, adeguamento fair value degli immobili e strumenti finanziari iscritti a
conto economico, eventuali svalutazioni e rivalutazioni di mviamenti), da poste non ricorrenti

bGliet 2¢ GNUAIWIWE RVt 2¢ 0 WUADWI W1 R2¢ UqRLWT ¢ ad¢ WHIIE §

trading con relative imposte correnti, costi relativi alla chiusura anticipata di finanziamenti),
dalle imposte differite relative al fair value degli immobili e strumenti finanziari iscritti a conto
economico e dalle stesse rettifiche indicate sopra di pertinenza di terzi. Le principali differenze

HY OLWE K [

[§W YOYWI Jaé¢qR2IIWeT WE §

u

0 Y1 q dustdivgrti RRRAI1IJ U IJI RHF

sopra indicati di pertinenza del Gruppo, alle imposte non ricorrenti iscritte a conto economico,
alle imposte differite non relative al fair value degli immobili e strumenti finanziari iscritti a conto
economico e agli oneri di scambio nonricorrenti che includono la quota parte del previsto
rimborso sopra la pari. Il dato al 31 dicembre 2025 registra un incremento di Euro 10.015

GRNDIRERELWGE! RWE WEOOAMEAWGENNRY I WWI Rt GUqqVYWeé ddk RU
accantonamentigend RARWIUWE NG RWY U RWnRU¢ UAR¢! RWOYOWI REYI |

precedente.
EUROPEAN PUBLIC
REAL ESTATE ASSOCIATION
I) LTV under IFRS as Il Adjustments to ) Group Epra LTV .
£/000 reported witout EPRA arrive at Epra Group before material MShargofMaterlal. V) Epra LTV
. . . Associates (€ M)
adjustments LTV associates adjustments
Include:
Borrowings from Financal Instiutions 501.265 426 501.691 25.251 526.942
Bond Loans 296.061 0 296.061 206.061
Foreign Currency Derivatives (futures, swaps, options and forvards) 0 0 0 0
Met Payables 0 39.019 39.019 30.019
Owner-ocaipied property (debt) 0 1.347 1.347 1.347
Exclude: 0 0
Cash and @sh equivakents 9.201 0 9.201 3.265 12.556
Net Debt (a) 788.035 40.792 828.827 21.986 850.813
0
Include: 0
Owner-ocaipied property 0 6.355 6.355 6.355
Investment properties at fair value 1.790.045 1] 1.790.045 58425 1.848.470
Properties held for sale 0 0 0
Properties under developrment 22.277 382 22.659 22.659
Intangibles 0 718 718 718
Financel assefts 0 -426 -426 426
Total Property Value (b) 1.812.322 7.029 1.819.351 58.425 1.877.776
LTV (a/b) 43,5% 45,6% 45,3%

XKEGI ¢ Wx NéWL WT ¢qYWT ¢cdWl ¢GGYIl qYlWaql ¢wWf Ul WHARqc¢ G 13Ua

finanziario per leasing relativo alla sede e incrementata dalla differenza tra crediti (commerciali,

altre attivita correnti, crediti vari attivita non correnti) e @biti (commerciali, fondi rischi e oneri,

fondo TFR, altre passivitd) e il valore del Portafoglio immobiliare, comprensivo del Fabbricato

che ospita la sede operativa aziendale.

Si fa presente che il Gruppo detiene due partecipazioni pario al 40% in due fondi immobiliari
(Fondo Food e Fondo Juice) e quindi al rapporto del Gruppo viene aggiunto il LTV delle
partecipazioni. Per una migliore comprensione e comparabilita, in tabella &iportato nella

Gl RicwrYIYUUCWROGWHcGHYOGYWT DGTK
| REYUHRORECARYUWWHYUWGKk EAA Wx Né 1O

RUT RA¢CqY! DWxNélWea
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Ulteriori informazioni sugli investimenti immobiliari
In accordo con le EPRA Best Practices Recommendations, si riportano di seguito gli
investimenti in capital expenditure effettuati negli ultimi due esercizi:

Capital expenditure (Euro/migliaia) 31/12/2025 31/12/2024
Acquisitions 11.020 0
Development 250 900
Investment properties 14.140 19.090
Incremental lettable space 0 0
No incremental lettable space 6.413 11.503
Tenant incentives 0 0
Other material non-allocated types of expenditure 7.727 7.587
Capitalised interest (if applicable) 0 0
Total CapEx 25410 19.990

Nella voceAcquisitions L WUAHY G GI It YWadk RGGYARG W W 3t qRUc ARY U LW
SMZPAWT WOYGRUecqYWnx YNRE qRACWEc UWE RqY w0

Nella voce Development sono riportati gli investimenti effettuati nel periodo dalla societa di

sviluppo Porta Medicea a Livorno.

Tra Investiment properties, nella voce No incremental lettable space, sono comprese le capex

Tt qrRUcqUWe Wne2Y!l RIWWIk RUNDI It + YW RWUe Y2RWYGWI ¢ qV
La voce Other material norallocated types of expenditure comprende le capex per

manutenzioni straordinarie di tipo edile, impiantistico, per adeguamento sismico, nonché

relative a miglioramenti del Sistema di Gestione Ambientale.

Non sono presenti Joint Ventures nel Gruppo.
faWwW]l eceYAWUROGWHY!I + YWT WadkceUOYW=M=PAWOYUOWG ¢ WHE G
relativamente ai progetti di sviluppo.

Con riferimento ai costi incrementativi (capex) capitalizzati sul valore degli immobili di proprieta
si rimanda aquanto illustrato nella Relazione sulla Gestione ai paragrafi:

T 2.2.2 Analisi patrimoniale e finanziaria

f ZWPWE2WUqRLWI R WavesthopRilll DGk It I #FRARY W

ed a quanto illustrato nelle Note di commento ai prospetti contabili (Capitolo 4.6.5) Nota 12),
13), 14), 15), 16), 17).

XKt qROcqUWANUqcecdWécte DWYnWéeHecUqQWEGE HIJWLE W RGYI «
Vacancy Rate.

Per i criteri contabili adottati per le varie categorie contabili di immobili si rimanda a quanto
illustrato nelle Note ai prospetti contabili (Capitolo 4.6.2.1).

Con riferimento, invece, alla valutazione del portafoglio immobiliare, alla scelta degli esperti
indipendenti ed ai criteri di valutazione utilizzati, si rimanda al paragrafo 2.6 Il portafoglio
immobiliare della Relazione sulla Gestione e al paragrafo 4.8.Uso di stime riportato nelle Note
di commento.
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Unitamente al bilancio vengono pubblicati al paragrafo 2.7 Valutazioni degli esperti

indipendenti della Relazione sulla Gestione, i certificati di perizia relativi alle valutazioni

immobiliari del 31 dicembre 205, emessi da ciascun valutatore.

La riconciliazione fra il valore di mercato risultante dalle perizie degli esperti indipendenti ed il

2¢0VYI VWARYUqcEcHRGUWI VG WGe q! REIYURYWRGGYHRGORe!I 3AWe UR
Géaql ROYURYWRAGYARGRE! DWGI bl Iparayhfit 8.6 R potafoglid « 2 + ¥ Wt
immobiliare della Relazione sulla Gestione.
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fiWgqRaqVYGVYWeARYU¢I RYWSf ] ?2WL WheYgqeqY LWt et WGl #e qVYWEe
Taakf Ul et ql ! W[ ROUCUAcWIWT DOGWE2GUIl WEWHQY! W7 1WURLW:
Euronext STAR Milan (Segmento Titoli con Alti Requisiti). Il primiorno di quotazione e stato

K NNWnIWHAI ¢ RYW=MMP IO

foWaYqqYWaGRURGYWT UNGRWt HEGAHRWT Wadk e ARYWIMIWL WT R L
Corporate & Investment Banking.

fIWWHYT RERWI Wk ¢ ARYOUWf ] 2wt YOYauW

RIC: IGD.MI

BLOOM: IGD IM

ISIN: ITO005322612

ID strumento: 327.322

Il capitale sociale di IGD SIIQ S.p.A. é pari a 650.000.000,00 Euro, suddiviso in 110.341.903
¢cARYURWGI R2IWI Nadk RUIT REACARYUWWI paWwWz2cayYl ywoYarUc¢

Il titolo azionario IGD € incluso in numerose famiglie di indici.
Indici internazionali: Bloomberg, FTSE Russel, S&P, STOXX, Sustainalytics.

Indici del settore immobiliare: EPRA (European Public Real Estate Association) e GPR (Global
Property Research).

Il titolo IGD € inoltre un componente di cinque indici borsistici con focus ESG (Environment,
Social & Governance), tra cui: Bloomberg ESG Data Index, Bloomberg ESG Score Universe,
Bloomberg ESG Coverage Index, FTSE EPRA Nareit Developed Green Index, iBalstiics ESG
Universe: Ratings+ Index.

IGD ha al proprio attivo due rating finanziari da parte delle agenzie Fitch Ratings Ltd. e S&P
Global Ratings: in particolare Fitch ha assegnato alla Societa il rating investment grade BBB
con Outlook Stabile, mentre il rating conferito da S&P é BB con @aok Positive.

IGD puo inoltre contare su di nove rating ESG indipendenti e unsolicited, oltre a due rating
solicited, da parte di CDP e GRESB.
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OT ¢caUUqYWl WRW2Yda @ RWI Waawec ARYUOUWS ] 2W ¢dW=wWNWIUUeERYW=ME
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Fonte: elaborazioni IGD su dati Bloomberg
DOWwWsEY! + YW DOW=M=ZPWNGRW ACOGARLWAVT RWNRYI UcdRIJI RLWI
per un controvalore medio pari a 518.126 Euro. La seduta borsistica del 6 marzo 205 ha fatto

registrare il dato piu elevato, con 775.042 pezzi scambiati e urootrovalore pari a 2.034.485
Euro.

UOT ¢GUUqVYWett YaeqVYWT DOWGI WAAYIBI GGk ¢ ARYUDWF ] 2WI ¢adwW=wnWUUeRYW=M=
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Fonte: elaborazioni IGD su dati Bloomberg

Il prezzo del titolo IGD ha registrato un andamento particolarmente positivo nel corso del 2025,

H6Ra T DUT Y WG inctethehtt ihb ¥l 40J25%). 1N partire da un valore di 2,475 Euro del 2
NUUUCRYW=ZM=ZPAWS ¢ WRUNECqqRWI ¢NNReUgqYWOANTWEe:!l YWU
I RANJOGHI DW=M=ZPIOWf GWactt RAYWI Daak Dt I ARARY UL W q¢ q Y
minimo é stato registrao il 13 gennaio, a 2,36 Euro.
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OT ¢caUUqYWT DO WG WAAYWT Dadk ¢ ARYUIWWT ] ?-1Bkatd FEPRANARBITaDéhEALrepe B LIR UT RER W]
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Fonte: elaborazioni IGD su dati Bloomberg

xcW AeYUcW GUI  nYl acURDW TWadGk¢cARYUOUW f]2W + RW LWt :
HYOGGUWUtt R2¢aNU0qUWEYt q¢c¢UquWUlGdke!l YW Wadk ¢cUOY AW
del mercato per il percorso strategico intrapreso e per il miglioramento dei fondamentadel

Gruppo.

In particolare, il mercato ha recepito positivamente i progressi realizzati sul fronte della

DWWk ¢22RYW WG WGI YNNI ¢ GG ¢ W R WEldrent B & AgGuontd 1a tpreRalllc + + 1J q LL
della politica di distribuzione dei dividendi, elemento che ha contribuito a rafforzare la visibilita
DWik caqaql ¢cqaqR2Raqé Wl D WagRqYaVYWGI Dt YWidewWrHYGe URqé Wn

Anche il contesto di mercato si € rivelato nel complesso favorevole: il 2025 & stato un anno
particolarmente positivo per Borsa Italiana con iIFTSE Italy AltShare in crescita del 30,2%

| Rt GUqaqVYWcecddceWnRUDWI DOGW=MZN6WeWnel YW ¢Wql ¢ RUYWE
titoli del comparto bancario e quelli legati alla difesa.

Al Whec¢UqYW! RNec¢l T ¢WNIRWRUT RARW 2 | FRRA Rt RWI Rn 1JI
Developed Europe 6 ¢ WG Yt ql ¢ qYWe UWe UT ¢ G UqVYWt Y q¢ UAR¢c GG UG
chiudendo il 2025 con una crescita contenuta pari al 2,0%. Piu significativa, invece, la

Gl n Y| G ¢ EpralNaréitlEardpe REITs indice di riferimento specifico per le societa

classificate come R.E.I.T. (Real Estate Investment Trust), che ha registrato un incremento annuo

del 12,8%, beneficiando di una rinnovata attenzione deginvestitori verso il comparto retail real

estate.

In questo scenario, il titolo IGD ha tuttavia evidenziato una sovraperformance significativa
rispetto a tutti gli indici presi a confronto, riconducibile ai risultati conseguiti nel primo anno di
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attuazione del Piano Industriale 2025 M= THOWx Kk ¢ UT ¢ G W UqVY WT Wi WqRq VY d Y WUIID
apprezzamento del mercato per la capacita del Gruppo di tradurre le proprie linee guida

strategiche in risultati concreti e di posizionarsi su un percorso direazione di valore sostenibile

nel medio-lungo periodo.

Attivita di Investor Relations

Copertura degli analisti

Il target price di consensus dei cinque analisti in copertura sul titolo IGD a fine 2025 si

attesta a 3,83 Euro. Le raccomandazioni degli analisti risultano suddivise tra neutrali (un rating

m Deql clwbe WIW 2NN RAVUqRWIT RWE Hue Rt q Y WerHY Ulal 13LWI
Nessun analista ha raccomandazioni di vendita sulle azioni IGD.

Presentazioni e incontri con gli investitori
Nel 2025 IGD ha tenuto quattro presentazioni in forma di conference call:

A il 6 marzo, per i risultati del Bilancio 2024;

A il 6 maggio, per i risultati del primo trimestre 2025;

A il 5 agosto, per i risultati del primo semestre 2025;

A il 11 novembre, per i risultati dei primi nove mesi 2025.

Alle quattro conference call si sono complessivamente collegate 122 persone: un dato in calo
rispetto al 2024, quando i partecipanti erano stati in totale 180, ma le conference call erano
state cinque.

Durante il 2025 il management di IGD ha partecipato a diversi eventi , virtuali o in presenza
fisica, che hanno permesso di realizzare incontri cor®7 investitori istituzionali nel corso
I 10 0 k taldglibsti, sono state 46 le societa di asset management che hanno incontrato IGD
GUI Wae¢ WGl RGcW2YaqgqeAWaOWI ¢qYWRUWNY!I qUWHI It HRac WI |
ritrovato degli investitori sul titolo IGD.
OYUWGIKk YHRVgqqR2YWI RWHYTOqR2¢ ! WWRGWI ¢GGYI qYWrYUOUWNIJ
diversi eventi, fra cui si segnalano in particolare la Euronext STAR Conference di Borsa Italiana
H6 DWW RWLE WaqlUe q¢ We W~ R ¢ UY WRtgnutaskalBloccolmanheilG@avhel® A LG kK E G
NYLW DagaqUaGHI DWPIWIakf q¢cGRCUWE+FHDIGGUURDE WOYUnl WURIDI
ottobre.
Sul versante dei rapporti con gli investitori che gestiscono portafogli obbligazionari, IGD ha
invece partecipato alla European Real Estate Capital Market Conference organizzata da Morgan
Stanley e alla European Real Estate Equity and Debt Conference orgmrata da Goldman
Sachs; entrambi gli eventi si sono tenuti a Londra a giugno e settembre rispettivamente.

YUWT ¢cWeGqROGYAWTec WEYRRIDqéeWsce Wl DeaRAACqYWHYUqRU2 ¢
di incontri One-to-One virtuali e non con investitori equity e bondholder interessati ad
approfondire temi specifici sulle performance storiche e sulle prospettie di IGD.
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Riconoscimenti sulla reportistica aziendale

A settembre 2025,per il proprio Bilancio Finanziario Consolidato 2024 , IGD ha ricevuto per
iKaqaqé¢2YWe UOYWRYUt WHe qR2VWEHKIEIAAU dug MIATLY @A W s €HR¢E AF
Europee Quotate del Settore Immobiliare EPRA (European Public Real Estate Association) alle

societa che dimostrano di avere applicato le Best Practice Recommendations. Il Gold Award

riconosce percio, ancora una wlta, la completa adesione di IGD agli elevati standard definiti

Tcadk +tt YRRCARYUIALWE W IPRAehR epNithid I&Rdlizlitd delhirepairtistidt) 13 G Whue ¢
di 169 societa europee del settore immobiliare.

EedWn!l YOqUWT WoW7RGCUHRYWIT RWEYt qUURHRIORqéeW=M=N4H
AYUt URe qR2YWGKk EAA Wt 7AAW] YOl W sc¢l T WeiEet q¢ RUCHRI
UNGOKCOHRqYWT RWaUWGI YRV YWHS6WWSecW2¢cheqeqVYWiaeWw
contenuta nei report di sostenibilita di 162 societa europee del settore immobiliare.

Calendario finanziario 2026

26 febbraio -9 YUt RNDGRYWT RWe a G RURY ql ¢ ARYUNWGWI Wik eGGl Y2
Bilancio Consolidato al 31 dicembre 2025.

16-17 aprile - Assemblea degli Azionisti, rispettivamente in prima e seconda convocazione.
Approvazione del Bilancio al 31 dicembre 2025.

7 maggio-9 YUt RNDGRYWIT RWecaGRURY ql ¢cARYUINWGW! WHKkeEeGGl Y2«
Periodiche Aggiuntive al 31 marzo 2026.

4 agosto - 9 YUt RNDGRYWIT RWe¢ GG RURY ql ¢cARYUNWGU! WaKkeéGGI Y2
Semestrale al 30 giugno 2026.

12 novembre -9 YUt RNDGRYWIT RWe GG RURY ql ¢ ARYUNWGW! Wik ¢ GGl Y2
Periodiche Aggiuntive al 30 settembre 2026.
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25 //EEE Nf WAf x Eé Nf W?ExXKEEEA9f Gf §
f WGl RUARGE O RWWI2WUqRWI WDadk Wt W1 ARARYW YUYW RW INeF

Eventi societari
f OWT ¢ q¢ WUINNWNIWHAI ¢ RYW=MZP LW ] ?2 W6 ¢ WG ndadduedperc q Y We U«
un importo di 615 milioni di Euro con un pool di primarie banche e istituzioni finanziarie nazionali
e internazionali che comprende, in qualita dMandated Lead Arrangersintesa Sanpaolo S.p.A.
T Divisione IMI CIB (che agisce inoltre comglobal coordinator, green loan coordinatore banca
agente), Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.A., Banco BPM S.p.A., BNL BNP Paribas, BPER,
Cassa Depositi e Prestiti, DeutscheBank S.p.A. e UniCredit S.p.A.
Il finanziamento, a tasso variabile, prevede tre tipologie di facility:

9 Linea A- 285 milioni di Euro durata 5 anni,

9 Linea B-315 milioni di Euro durata 7 anni,

9 Linea C- 15 milioni di Euro revolving durata fino a 3 anni.
Il finanziamento & classificato comegreenR U LUl H ¢ {Glééinh ¢Fidiicing Frameworks LI T 10 G ¢ W
Societa e un ammontare almeno equivalente ai proventi netti delle facility A e B é stato allocato
GUI WnRU¢UARCE! UWWJo Y W Rn R (Eaglhld Gréen RYsjdttR G LG & Graged RV R WG
Financing Frameworks LT 1J0 G ¢ WWEYHRIU Qe AW 2 RG22 GGe qYWRUWHRYUNYI GF
e ai Green Loan Principles (LMA).
f WGl Y2UUqRWt YOYWt q¢c¢ qRWe qROGRAAC qRIWGHI Wl RnRUcUARE
quattro finanziamenti secured bilaterali su altrettanti asset, nonché due
finanziamenti unsecuredper un totale pari a circa 298 milioni di Euro, e rimborsare
RUqUNI ¢t WUqUWNGORLWCE aqaec¢iRIWGIKIPITERERELDYEHFEERY RARY UaGAI
Up Notes due 17th May 202 W utRUW 3t + DI DWW GWI WeUWRAGGY!I qYWGel |
Bondy x Wl e YT Qe X 33 IOJORIIVKANCE 60D OBWITE q 6 1O~ ¢ 10,BDY,0Y T e ION Y I
2.125 per cent. Fixed Rate Notes due 28th November 2024l RU LWt + 31 WWGWI We UWR
57.816.000) per un importo sopra la pari, equivalente a circa 288 milioni di Euro.
Il finanziamento sottoscritto ha consentito di eliminare le concentrazioni di scadenze
finanziarie, presenti nel 2027 per oltre 570 milioni di Euro, riscadenzandole e diluendole negli
anni successivi, con le prime significative necessita a partire dal 202@irca 163 milioni di Euro)
seguite da circa 277 milioni di Euro sia al 31 dicembre 2029 sia al 31 dicembre 2031.
Il nuovo finanziamento prevede, a partire dal 30 giugno 2025, il rispetto di nuovi parametri
finanziari che risultano rispettati.

*k*k

In data 14 febbraio 2025 la controllata Win Magazin S.A., ha sottoscritto, con un investitore

privato rumeno, un contratto definitivo per la2 JUT Rac¢ WT Do WHWIUq! YWHYGG I #
EYOG Ut wllt RgecqVYWe W9de TWoTHYTOLWSG hullT é’DH]MaX)pbldnlt 13! Wa 1J L
controvalore complessivo di circa 8,3 milioni di Euro. A carico di win Magazin SA restano i costi

relativi ad opere di adeguamento tecnico.

*k%k
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Il 4 marzo 2025, IGD SIIQ ha completato il rimborso anticipato dei due prestiti obbligazionari in
essere:
f 7YUkdiTXe I3 Qe 323 HOFUR Nblds Kuk d-hIMaE2028EI ¢ qqgqe ¢ G G I Uq W
essere per un importo pari ad Euro 220.006.000;
! Bondy x Wi e YT Qe X33O [-WiNblesOdde jih KM&Eyq20ZF, formerly the
KXZZeIZIels I KFixgdREt&NOEsIdudQBthNboember 2024 attualmente
in essere per un importo pari a 57.816.000.
Il rimborso totale, relativo al debito nominale e comprensivo del premio sopra la pari stabilito
contrattualmente, € ammontato complessivamente a circa 288 milioni di Euro. Questa
YGUI ¢cARYUULWL W gqeqc¢ Wl 13t ¢ WGYt + RART IGud Brianzidnehtdl ¢ G G K 1J1
sottoscritto in data 11 febbraio 2025 descritto precedentemente.

*k%

Il 6 marzo 2025 il Consiglio di Amministrazione ha esaminato e approvato il progetto di Bilancio

T kI WI ARARYWNWWRG W7 RIGcURRYWHY Ut YORT ¢qYWedWONWI RH
contestualmente approvato la Relazione sul Governo Societario esAetti Proprietari, parte

integrante del fascicolo di Bilancio. Il Consiglio di Amministrazione ha inoltre approvato |l

Bilancio di Sostenibilita 2024, sottoposto a limited assurance da parte di Deloitte & Touche per

certificare la conformita ai piu importanti standards sulla rendicontazione a livello

internazionale (GRI Standards).

Infine, il Consiglio di Amministrazione ha esaminato e approvato, su proposta del Comitato per

le Nomine e per la Remunerazione, la Relazione sulla Politica in materia di remunerazione e sui
HYGGUUt RWAY!I | Rt GYt q R WI-téf et TyF.¢ We RW WU RWIT WO dk ¢l qtol

*k*k

Nel contesto del processo di riorganizzazione funzionale avviato nei mesi precedenti, la Societa

cWGI Y22WTl eqVYWecdGkeHAYI GeaWUqVYWI Wadaudwe! 3uwm[ RUe L
fU20t qVYl WADGEqRY UL WIWE Yt q ) U RibRelafdpt allArliovaRigusdl U1 Y G 1J L
di Chief Financial Officer (CFO) di Gruppo. In data 27 marzo 2025, il Consiglio di
Amministrazione di IGD SIIQ, previo parere favorevole del Comitato Nomine e Remunerazioni,

ha nominato il Dott. Luca Lucaroni quale CFO Birigente con Responsabilita Strategiche.

ok
fOWT ¢q¢ WUNZWEGI ROWDW=M=ZPWGKk +4+ PAGHGUe W WNiRW ARYURH
Esercizio 2024 di IGD, cosi come presentato dal Consiglio di Amministrazione nella seduta del

6 marzo 2025, che ha chiuso con una Perdita Netta pari a 26,9liani di Euro e di destinare parte

T Wadk RUARI WG WUqYWT JOGUWeaaql YW R WJI 20JWT RWe qRGRWI R
GUI Wl nnWaqaVYWl YadeW Rt Rt RYUDWOWGWHY! + YW DGOk 13t |
gallerie commerciali, ali 0 k J1 YR¢ ARYUUWI RWe OWT R2RT JUT YWT RWE=al Y
Eel YWNNWGRGRYURWWXK t+ WGHGWecWSs!I T RUEI ReWT INGRLW A
mADGEcARYUUWY 200¢cWGYURqRAC WRUWGE qJl ReWT RWI W&z U
delli k ¢ | -¢pKOtHMNAI @bis e 3ter del TUF, e ha deliberato in senso favorevole sulla seconda
FIWARYUOUW WadeWbuANGECARYUDWY 2lGt¢ WUGYURgRACWRULWWG E qlll
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¢cRW WUt RWo U0 A ey qeotiNE Wl Do WNO[ towf UnRUDAWGK ++ 13GF
approvato tutte le modifiche statutarie proposte dal Consiglio di Amministrazione del 6 marzo

2025 nei termini ed in conformita con le proposte indicate daConsiglio di Amministrazione
UNddcWGI YGI ReWAWGcARYUNW G Wt cWeWT Rt GYt RARYUIIW 1
mAVNGECARYUUwb OWF UWGE ! qRHEYGC! DAWLE W qe qc e GGl Y2¢qel
introdotto la maggiorazione del diritto di W q Y WT R LU+ 2 Rulhquies, €otimanOdEINTER,

chaayYW AYGY W RWRUHIUq RIBNg tednilie held S dikta darpértd deqpyopic WA 1T RY
CARYURt qRAWG ¢ WA YT RnRHEcWecOGKEel qRAYGVYIWNOWI WGdYWEq
assemblJ WG T Re UqUWE¢ WGe!l qARGEARYUNDWIIt Hiat R2¢ Wql ¢ G
t 130t RWI V-tndeciésl1 qeDNWR © R modifica degli articoli 11, 18, 19 e 22 dello Statuto

finalizzata a un complessivo aggiornamento dello Statuto stesso funziorl@ a garantire una

governance piu efficiente, innovativa e in linea con le migliori prassi societarie.

*k%

In data 6 maggio 2025 il Consiglio di Amministrazione ha esaminato e approvato le informazioni
finanziare periodiche aggiuntive al 31 marzo 2025

*k%k

In data 3 giugno 2025 la controllata Win Magazin S.A., ha sottoscritto, con un investitore privato

rumeno, un contratto definitivo perla2 JUT Rqa¢ WI Wa WHPYUq! YWHRYGG W #R¢ G 1 W,
Alexandria, citta di circa 50.000 abitanti 90 chilometri a sudli Bucarest. Il centro si estende di

una superficie (GLA) di 3.410 metri quadrati e ospita 31 punti vendita, tra cui key tenants come

Carrefour, Pepco, Jolidon e Happy Cinema. ¢tontrovalore complessivo € pari a circa 3,3 milioni

di euro. A carico diwin Magazin SA restano i costi relativi ad opere di adeguamento tecnico.

*k*k

In data 31 luglio 2025 la controllata Win Magazin S.A., ha sottoscritto, con un investitore privato

2GR 0YAWzUWHEYUq!l caqqYWI JnRURqR2YWGU!I WicwWz2Ul Race L
situato a Vaslui, citta di circa 55.000 abitanti a oltre 300 chiloretri a nord di Bucarest. Il centro

si estende di una superficie (GLA) di 3.621 metri quadrati e ospita 26 punti vendita, tra cui key

tenants come Carrefour, Pepco e Jolidon. Il controvalore complessivo & pari a circa 2,2 milioni

di euro. A carico diWin Magazin SA restano ¢osti relativi ad opere di adeguamento tecnico.

*k%k

In data 5 agosto 2025 il Consiglio di Amministrazione ha esaminato e approvato la relazione
finanziaria semestrale al 30 giugno 2025.

*k%k

DO Waut Wl RUW DagqUaHI DW=M=ZPLWf]?2W6¢cWI RAJ22qYAWGII L
5C1 1T w713t qWAI ¢HqRADWADHYGAGWUT ¢ qRY UL b WRUWG I Rq Y
riconosce a IGD il continuo impegno a mantenere al massimo livello quaditivo la trasparenza
e la comparabilita della propria comunicazione a beneficio di investitori, comunita finanziaria
e, in generale, di tutti gli stakeholder del Gruppo.
fOYOql DAWF ] 2W6¢cWHYUt N2 RagYAWGW! Wike Ul RAWE RAGYWe U
(Sustainability Best Practice Recommendations), per il Bilancio di Sostenibilita 2024. Questo
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| REYUYt ARGV UqYWHYUNnJI Ge¢ WNGRWIGNU2¢cqRWE q¢ UT ¢1 T WI ¢r
sostenibilita.

*k*k

In data 28 ottobre 2025 si € completato con successo il collocamento di un prestito
obbligazionario non convertibile,senior unsecured greel LUGIJ | WG K RGGY I qYWUOVYa RUC 0
di Euro 300.000.000,00 della durata di 5 anni.

Le obbligazioni, destinate a investitori qualificati, prevedono una cedola annua del 4.45%, e

rimborso bullet a scadenza nel novembre 2030 (salvo ipotesi di rimborso anticipato in linea con

la prassi di mercato) e saranno regolate dalla legge inglese.

La data di emissione delle obbligazioni (che saranno emesse alla pari), nonché della quotazione
TUGouwWt qult + Wt eWmEel YW~N[ AWGWI AcqYWOYOWI INYDCE
prevista per il 4 novembre 2025.

Ratings Ltd. In caso ddowngradinga livello sub-investment gradeo revoca delrating trovera

applicazione unostep-upl 3G 0 ¢ WHIT Ydec Wec UUec¢c Wl DGOk NA=ZPEI

Un ammontare corrispondente ai proventi netti derivanti da tale emissione sara utilizzato per

rifinanziare progetti green T 130 0 ¢ L H dGopehNBYildiRgsHLLS R LWt IGiéén RFibandihg LU
Frameworkdella Societa, attualmente finanziati attraverso indebitamento bancario ipotecario.

Il nuovo green bond, in linea con gli obiettivi del Piano Industriale 202827, consente ad IGD

di diversificare le proprie fonti di finanziamento, riequilibrare la composizione della Posizione

Finanziaria Netta tra sistema bancario e mercato dei capitaliallungare ulteriormente il profilo

delle scadenze e ridurre il tasso medio del debito.

*%%

In data 11 novembre 2025 il Consiglio di Amministrazione ha esaminato e approvato le
informazioni finanziare periodiche aggiuntive al 30 settembre 2025

*k*k

In data 21 novembre2025 la controllata Win Magazin S.A., ha sottoscritto, con un investitore

Gl R2eqYWl 2a00YAaWe OWHYUq!l ¢cqqYW InRURQR2 DUGIU WG ¢ W2
situato a Slatina, citta di circa 78.000 abitanti a oltre180 chilometri a ovestdi Bucarest. Il centro

ospita 22 punti vendita, tra cui key tenants come CarrefouMarket, B&B Collection e Kendrall

controvalore complessivo € pari a circa 24 milioni di euro. A carico diwin Magazin SA restano i

costi relativi ad opere d adeguamento tecnico.

*k%k

In data 16 dicembre 2025 la controllata Win Magazin S.A., ha sottoscritto, con un investitore

Gl R2¢qYWl 2d0U0YAWeO0WHYUq!l ¢qaVYW WnRURQqR2 YWGI WG ¢ W2
situato a Tulcea, citta di circa 65.000 abitanti a oltre 300 chilortri a est di Bucarest. Il centro

ospita 27 punti vendita, tra cui key tenants comé-raher Market, H&M, Flanco, Pepco, Orange e

Lensa. |l controvalore complessivo € pari a circab,6 milioni di euro. A carico di Win Magazin SA

restano i costi relativi ad ogere di adeguamento tecnico

*k*k
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In data 18 dicembre 2025 IGD ha sottoscritto un accordo con Coop Alleanza 3.0 a supporto

delle attivita di gestione tecnica, property management e leasing su un portafoglio di oltre

gquaranta asset tra centri commerciali, ipermercati e supermercati.

Coop Alleanza 3.0 affidera a IGD i mandati di gestione sia direttamente, sia attraverso gli

organismi di gestione preposti, secondo undimeline progressiva dal 2026 al 2028.
fl]?2WECOGOIRCWAYY SWikcaqgaqR2RaqeWT PDadcwW7zet RUWEY WOURq W
alla gestione di asset di proprieta di terzi, in linea con la strategia delineata nel Piano Industriale

2025-2027.

fOYOql DAWUOVGOK CAHRqQYWT DOGGkecHHAYI T YAWF ] ?2W6¢WEEHe
destinazione logistica ubicato a San Vito al Tagliamento (PN), per un importo di 10,5 milioni di

euro, gia in uso a Coop Alleanza 3.0, con la quale ha stipulato in patata un contratto di

locazione di lunga durata.

XKett Dgquwt ¢l et YaqYGYt qYwe We UWRUqUI 200qVY W RWe G GiR
e spese di Coop Alleanza 3.0 di impianti speciali per la conservazione e lo stoccaggio di prodotti

a temperature controllate, fondamentali nella logistica per laGDO. IGD si impegna a rimborsare

RWAYt qRWI WGk ¢cdGIRecaGNUqYAWWIUql YWe UWHEGWNRE t ¢qVY W
realizzati nella nuova porzione, previsto non piu tardi di giugno 2027. Il canone di locazione avra

un importo di 825.000 euracannui fino al rimborso dei costi da parte di IGD, per poi passare a un

totale annuo pari a 1.980.000 euro, mediante la sottoscrizione di un contratto di locazione della

durata di 18 anni senza facolta di recesso.

XKROGYAROGUWLE WT Ut qRUcCqYWe WUttt Il JWe qRIRAACqYWT ¢ W
logistico su tutta la rete collocata in Friuli VeneziaGiulia e Veneto, inclusi numerosi asset

oggetto del nuovo mandato di gestione stipulato con IGD, che a sua Yalpossiede o gestisce

ITR2UI + RWAWVDUq! RWAYG AW ARcOGRWUOWVGGK ¢! D¢ W9 YUL We w9 YU
a San Dona di Piave).

XKYGUI ¢cARYUNDWUWGUW e YWHRYGGO It YWEWAYWI BUOqUWHEY O WG e
a ulteriori stadi dellasupply chainY GIJI ¢ UT YWt eddk RUqUI ¢ WUWnRGRWI ¢ AWT ¢
vendita al dettaglio, supportando anche la creazione di valorese si tiene conto che

Gk RU21Ut qRONVDUqVYWEe W OWl WUT RAWUqYLW eGUI RYI JWedayw
Portafoglio IGD. Questo approccio consente inoltre di ampliare il rapporttandlord-tenant in

22Uk YqaqRACWRUUY 2 ¢ qR2 cagidbkl oftria nlivhiti Aed (dailVttadizionalétey tel ¢ A Y |
HYUqUt qYWI RwWe OW2 Wl YWIWG!I YGI RYWmEHRYI Rt quaGcWwWo3U0ql
posizione di IGD sul mercato della gestione e consente alla societa di proporsi come provider

di riferimento per € W Gl Wt q¢ ARYUOUWT RWt WI 2RARWT Wt qRUEC qRW ¢ 0
distribuzione organizzata, coerentemente con gli obiettivi del Piano Industriale 20252027 .
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Investimenti

Nel corso del 205 il Gruppo ha proseguito i lavori di restyling presso il centro commerciale

Leonardo di Imola, ha conclusde ¢ qqqqR2 Rq é WT RWI Rt ql eqaqeal ¢ARYUDWIWI R
fit out delle aree rinvenienti da tale riduzione presso il centro commerciale le Porte di Napoli

di Afragola (Na) oltre alle attivita di manutenzione straordinaria.

Ha inoltre acquisito un immobile a destinazione logistica ubicato a San Vito al Tagliamento.

Nella tabella seguente sono indicati gli investimenti eseguiti nel corso del 2@

31/12/2025

Progetti di sviluppo:

Progetto Porta a Mare (Trading) (in corso) 0,25
FIT-OUT Iper Porte di Napoli e aree rinvenienti dalla riduzone 1,85
Restyling Centro Leonardo 1,59
Manutenzioni straordinarie 10,56
Altri 0,14
Progetto IT 0,24
Totale progetti di sviluppo 14,63

Nuovi investimenti:

Logistica San Vito al Tagliamento 11,02
Totale nuovi investimenti 11,02
Totale investimenti effettuati 25,65

Progetti di sviluppo

Al YDUaqqYWBAYI! q¢ e W~¢l Ul

Nel corso del periodo la societa controllata Porta Medicea ha svolto lavori di realizzazione del
sub ambito Officine Storiche per un importo complessivo pari a circa Euro 251 migliaia relativo
alla destinazione residenziale. Al 31 dicembre 2025 sono stateoncluse le vendite di5 unita
residenziali e di6 box, a seguito delle quali per il sub ambito Officine Storiche sono stati
completati 39 rogiti e stipulati 2 contratti preliminari che prevedono il rogito entro il 208, su
un totale di 42 unita residenzidi.

Interventi di restyling

Al 31 dicembre 202 sono in corso i lavori di ampliamento del centro commerciale Gran Rondo
di Crema.

Manutenzioni straordinarie
DO WHEYI! + YW 1JE sorolprosdyutt RIAVBYpHT InkhEtenzioni straordinarie, pari ad
Euro 13.947 migliaia, relativi principalmente a interventi di fit out nelle porzioni rivenienti dalla
| RT 2 ARYUUWT WGGKk RGUI Gl AEcqYWGI Wt YWROGWHWDUq! YWHEY G



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

centri commerciali Centro Sarca di Milano, Katané di Catania e Lungo Savio di Cesena, di
revamping e fit out presso i centri commerciali le Maioliche di Faenza, Tiburtino e Casilino di
Roma di restyling presso il centro commerciale Leonardo di Imola.

Nuovi investimenti

Il 18 dicembre 2025 IGD & acquisito un immobile a destinazione logistica ubicato a San Vito al

Tagliamento (PN)per un importo diEuro11.015 migliaia, gia in uso a Coop Alleanza 3.0, con la

gquale ha stipulato in pari data un contratto di locazione di lunga durata.

XKcectt Dt ¢l et YaqqYGYt qYWwe We UWRUqUI 200qVY W RWe G GiR
e spese di Coop Alleanza 3.0 di impianti speciali per la conservazione e lo stoccaggio di prodotti

a temperature controllate, fondamentali nella logistica per 1aGDO.
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2.6 /I Il Portafoglio Immobiliare

Di seguito si riportano i volumi del mercato immobiliare commerciale in Italia e Romania del
SMZPWGU!I WGWI GW0qall DWaUecWGeNNRY!I JWHYGG!I WUt RYU W
Portafoglio immobiliare del Gruppo IGD.

Il Mercato immobiliare europeo e italiano

Nel 2025 la ripresa del mercato immobiliare italiano € stata conclamata con volumi di

RU21Ut qROGNVUqRWHSWIWSscUUYWI ¢NNRaUqVYWGceWHRNI ¢ Wl WHYI
risultato record ha contribuito la transazione di una piattaforma di eccezionaldimensioni

HYURI DqRAA¢cqct RWUNOGWGI RAYW ! WG gl WWT Wadak e UUY oW
ql ¢Ut cARYURWI RWRAOGGYHRIRWBHAYI UnlWAEWWSc UUYWHYE qRq
capitali privati che hanno rappresentato il 20% del totale imestimenti.

] GRWRU2 13t qRAVUqRWI WageROWEcUUYWI ¢NNRaUqYWEGce WHRNI ¢
]1 ¢UT RW q¢ ARYURWT RWHRI A¢WNAPLWAGGT ok b Wt INUcUT Yie U
retail nel 2025 é tronato ad essere il settore piu importatae in termini di volumi transati seguito

HYUWT Rt q¢c AAYWT ¢a Wt DaqVY! JWe YqUGWHRSWJIWS ¢ WI INRY ql ¢
HI Ut #FRqqc¢ W VG WEeTEW Rt GUaqqaqYWecdak cOUYWGI IHIT 13U q I OWf
GUI WHRI AcW=ZaNkOa ek Wt BRGC W Vo WeOMEWI Rt GUqaVYLWe dL
2Y0z20RWGU!I WHRI #¢ WNAT WG dINYEWH BD GeIglq ¥ e 4 ¢ wic BV ARY U
RiWxR2RUNDWHYUWz2UW2YdedWWaql ¢cUt ¢cqYWIT RWNAOWOGGT ok W
Healthcard AW G qll U¢ qR2 I WIW~R+ T WOEEWgqe qaqRWRUt RIJG WG ¢ C
e tre crescite a tre cifre rispetto al 2024.

Il grafico seguente mostra la spaccatura degli investimenti avvenuti nel 2025 per classe

immobiliare.

Breakdown investimenti commerciali Italia 2025

ALTERNATIVE
HEALTCARE: 6% OFFICES
5% 13%

MIXED-USE
4%;

LOGISTICA
16%

RESIDENZIALE
10%

RETAIL

9
30% 17%

Fonte CBRE1Q2025
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Il Mercato immobiliare italiano segmento retail

xcWae ABGaceW WNeWUqUWW RGYI q¢ Wi WGl RUBRGe G RWql ¢ Ut ¢

QUARTER PROPERTY SUBMARKET PROPERTY TYPE SELLER / BUYER PRICE

Larrefour Portfolio Multi-city Supermarket Carrefour/New Princes NHNEa

4 Casamassima Bari Shopping Centre Ceetrus/Klepierre MCpEa

Leroy Merlin/Leadcrest
Capital Partners

) . Commerzreal / Percassi

3 Oriocenter Bergamo Shopping Centre S 0 Eapsrl ntnea

Blackstone / Frey-Cale

4.eroy Merlin Portfolio S&LB Multi-city Big Box MHDpEa

3 shopping villages portfolio Multi-city Factory Outlet Streot nMnea
2 Centro Sicilia Catania Shopping Centre GWAM/Farallon-Reve Conf.
The Mall Luxury Outlet Multi-city Factory Outlet Kering/Simon Premium opnea

QOutlets

xeclWageARNGae Wt WNaWUqUWaYt ql ¢cWikW2Yade ARYUUW WINdRWRC

Grafico evoluzione degli investimenti retail in Italia 201 5_2025
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Fonte elaborazione dati CBRE 4Q2025

Nel 2025 sono stati completati circa 150.000 mg di nuova gla retail. La tabella seguente mostra
GkW2Y0e ARYUUW WRWUez Y2RUW 2RlU2GGRWI UgcecROWI ROct HRE g

Grafico volume nuovi sviluppi retail (mg/gla)
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Al 31 dicembre 2025 il net prime yield dei centri commerciali € rimasto invariato a 6,90% ed i
BGI REWKWLE W qcaqVYWRYUNIJI! G¢qVYWe WNONMMLIK o WG o ¢ UUY 1O
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Grafico rendimenti immobiliari retail (NIY) Italia
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Fonte elaborazione dati CBRE 4Q2025

XKYnnlJl q¢ WIWGRGUIRUWUW WaaqVY! W Ugc R
Grafico di nuovi sviluppi retail completati e in costruzione al 30 dicembre 2025 (GLA >10.000 maq)
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Fonte elaborazione dati CBRBQ2025

Le principali aperture previste per il secondo semestre del 2025 sono Waltherpark a Bolzano e
GkecOGIRcONWUqYWT Vidk8eqilaqWéRGeNUIWeWNYI RUYOW 13
Waterfront Mall a Genova e Fass Shopping Center a EImas Cagliari. Ulteriaperture previste

GUI WRUGW=M=Z>Ut YOYWROWBLACOGECAADqqVYWT DGdYWEGY! qwlll RLU
Messina.

Il Mercato immobiliare rumeno segmento retail

Nel 2025 il Pil & cresciuto solo dello 1,4% con una previsione di raggiungere 1,6% per il 2026. Il

gett YWT RWI Rt YRA2 GCARYUIUWUVGW=EMZPIW RWLWeEqaldt qc¢qV
precedente ma al di sotto degli standard storici del paese. Ne2025 il tasso di inflazione si e

caqaqlt qc qVYWe dWTAOCEWRUNGa WUAcqVYWT ¢cadaak RUHI 3G WUqVY W |
ORt 2| JWI RUW 2GGYIl qYWeadak JUWI NR¢ 1O

Nel 2025 il volume totale delle transazioni & stato di 535 milioni di euro in calo del 27% rispetto
catkceUUYWGI DEVIT IU0UqUWUIWT DG WOMEW! Rt GUaqaVYLWeGdeWwaar |
TWadkeUOUUYW YUYW q¢ qRWI WNRY qd26 retdatdXidvgho tna? 2025R We U WI ¢
€ stato dominato da strategie basate sul reddito, con investitori focalizzati su asset core e flussi



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

di cassa stabili. Il capitale nazionale ha avuto un ruolo centrale, rappresentando il 31% del
volume totale annuo di investimenti, una tendenza coerente con altri mercati della CEE.
Di seguito il grafico riporta la spaccatura del transato 2025 per asset class.

Breakdown investimenti commerciali Romania 2025

Mixed use.

9% l

Nel 2025 lo stock totale ha raggiunto il valore di 4,77milioni di mq di GLA. La gla/pro capite

| RGcUVNWeOWT Rt YqaqYWT WGdecWaWT ReWT DOGKE2l YG¢E W YHHAF
sottolineando il potenziale di crescita strutturale del mercato rumeno

Nel 2025 il format Centro Commerciale classico ha rappresentato la maggior parte delle

consegne riguardanti sostanzialmente ampliamenti e ristrutturazioni di Centri esistenti.

Nuove realizzazioni sono state rilasciate nel formato retail park e nel formato galleria
commerciale nelle citta a valenza regionale dove la disponibilita di retail moderno & ancora

limitata

f URc UYURWUWRWHNDUq! RWAYG AU HREUIRWBG!I RO WwWE G WONWI R
ad inizio anno e si sono mantenuti invariati per il resto del periodo.

2.6.1 IL PORTAFOGLIO IMMOBILIARE

Al 31 dicembre 205, il Gruppo IGD presenta:
¢ un portafoglio immobiliare di proprieta, valutato da periti indipendenti per un valore di
1.704,8 milioni di euro, che ha registrato una variazione del +0,63% (+ 10,6 milioni di euro in
valore assoluto) rispetto al 31 dicembre 2024 e del +0,99% (+16,7 roiti di euro in valore
assoluto) rispetto il semestre precedente.
22l ¢UqUWak ¢cUOU0YW=MZPW YUYWt gqcqlWl WeGRAAGC qUWG ¢ W
Commerciali del portafoglio Winamrk in Romania (Somes a Cluji, Crinul Nou a Alexandria,
Central a Vaslui, Oltul a Slatina e Diana a Tulcea) nonché la vendita di cirgappartamenti
con relative pertinenze del progetto Porta a Mare ambito Officine a Livorno.
DOGKke OqROYWaGUt JWT PWadkecUOYWL WY qée qYWGWI nJARYU¢
complesso logistico sito a S. Vito al Tagliamento costituito da un deposito costruito e di
eUkc¢l Dewt ewWHe RWRUY Rt qe Uc WGY ! AR YoudJildepRditdh WGYt Rq
e in uso a Coop Alleanza 3.0 con un contratto della durata di diciotto anni.
A perimetro costante, il portafoglio ha registrato un incremento dello +1,32% (+22,00 milioni
T RWIPJel YWRUOWZ2¢aVY!l YWett YieqVYs Wl Rt GUagqYWcecaakeOUY
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valore assoluto) rispetto al 30 giugno 2025 a conferma della resilienza degli immobili di cui
e costituito.

1 un portafoglio in leasehold, composto da due gallerie commerciali, che é stato valutato 4,4
milioni di euro segnando una riduzione del56,85% ¢5,85 milioni di euro in valore assoluto)
rispetto il 31 dicembre 2024 e det40,88% ¢ 3,1 milioni di euro invalore assoluto) rispetto
al semestre precedente. La riduzione di valore & dovuta al progressivo avvicinarsi delle
scadenze dei contratti di masterlease previste per fine febbraio 2026 e fine febbraio 2027.

1 partecipazioni in due fondi:

o Fondo Juice: la partecipazione del 40% e stata valutata 22,82 milioni di euro,

registrando una riduzione di valore det10,1% ¢2,8 milioni in valore assoluto)

| Rt GUqaqVYWecdakcUOYWIWeGW a1t ql WGl 331 30qK
o0 Fondo FOOD: la partecipazione del 40% e stata valutata 8, milioni di euro, in

linea con il valore registrato il semestre precedente.

f xWASAN [§] xfsgWf~~87fxf AEW?f WAASAAf EN K

Il portafoglio immobiliare di proprieta del Gruppo IGD SIIQ S.p.A. & costituito per il 98,71% da
immobili ad uso commerciale a reddito e per il restante 1,29% da immobilizzazioni in fase di
realizzazione.

Il portafoglio a reddito si costituisce di immobili ubicati in Italia ed in Romania, mentre le
iniziative di sviluppo sono ubicate esclusivamente in Italia.

Le societa di valutazione del portafoglio immobiliare del Gruppo sono CBRE Valuation S.p.A. (di
seguito CBRE), Kroll Advisory S.p.A. (di seguito Kroll), Cushman & Wakefield LLP (di seguito
C&W) e Jones Lang LaSalle S.p.@i seguito JLL) con mandati stipulati a maggio del 2025 per la
durata di due semestri.

Grafico breakdown portafoglio IGD per societa di valutazione al 31 dicembre 2025

JLL
KROLL CBRE
25,96% 26,39%
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Nella tabella seguente é riportata la scomposizione del valore di Fair Value al 31 giugno 2025

per valutatore in Italia e Romania:

Fair Value Fair Value Fair Value
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025
Importi in Euro milioni Totale [talia Romania
C&W 416,16 416,16 0
CBRE 449,90 412,87 37,03
KROLL 442,57 387,27 55,30
JLL 396,15 396,15 0
Totale Patrimonio IGD 1.704,78 1.612,45 92,33

Di seguito vengono riportati i compensi maturati al 31 dicembre 2025 dagli esperti indipendenti:

Compensi da

. . Compensi da o Altri Totale
Importi in Euro migliaia . valutazioni ABI . .
valutazione ; compensi compensi
compliant

CBRE 106 0 0 106
KROLL 165 0 80 245
JLL 82 30 0 112
C&W 58 0 0 58
Totale compensi 411 30 80 521

Le categorie di immobili di cui si compone il patrimonio immobiliare del Gruppo al 31 dicembre

2025 sono:

1 nperma lli ¢ WHGEt + JWf GUI WEYUqeée WYWRGOYARGRWI Rt ql RAe
totale di circa 81.800 mq di GLA. Cinque ipermercati hanno una GLA compresa tra i 6.000
e 10.000 mq, tre ipermercati una GLA compresa tra 14.000 e 16.600 mq.;

1 r&allerie e retail parkwa WG ¢ WHE qINYI R¢ Wt RWAYY qRge Rt HIJWIT RWEF
del territorio italiano per un totale di circa 442.600 mq di gla. Undici gallerie hanno la gla
compresa tra i 20.000 mqg e i 40.000 mq, le restanti quattordici gallerie hanno una gla
inferiore a 20.000 mgq.
Al 31 dicembre 2025 diciannove centri sono certificati Breeam In Use, con votazione da
Very Good ad Excellent nelle categorie Asset performance e Building management. Dal
2013 il sistema di gestione ambientale del Gruppo SIIQ S.p.a é certificato 1ISO14001.

Gli impianti delle gallerie del portafoglio immobiliare italiano sono gestiti con sistemi BMS

(Building Management System) e dotati di contatori divisionali per il monitoraggio e

Gk YqqRORAACARYUDW WRWHYUt 2 RWIIUNWI NUaqRHROW

Nella maggioranza delle gallerie di proprieta sono presenti aree verdi piantumate con flora

ceqVYHqYUcWIW R2JI + RnRAC Q¢ WG Wik YaqqRGRAACARYUL
1 mltrowa WROWI RAWVAGHI DWEM=ZPUWICWHEqUINYI RCW daql YWE ¢ W

sito a San Vito al Tagliamento (PN). Trattasi di un deposito di logistica di circa 18,7 mq di gla

locato a Coop Alleanza3.0 affiancato ad una porzione di capannone complainente da

ricostruire ed ampliare. Al 31 dicembre 2025 la categoria Altro ha raggiunto in numero di
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sette immobili per un totale di 34,6 mq di gla. Oltre al nuovo deposito logistico si contano
due immobili ad uso vario pertinenziali ad immobili commerciali di proprieta, un negozio,
due porzioni immobiliari ad uso ufficio, un immobile ad uso misto forestda/uffici per
accogliere attivita sportive.

1 rProgetto Portaa Maretba Wt RLWal ¢ qa¢ W RWe UWHY G GOt + YWRGGYARD
T RWT It qRUCARYURWIT ket YWI Wt RT JUARcOGNAWa nnRARALW ¢
| DG RAACARYUDUWx k¢l We W RWe ARACARYUIW O WG YNWUq
prossRO YWe 0 WRWUq! YWARaqqéW? ¢cqcec Wik ¢ GRIVAAC AWRG WG Y
Mazzini, Officine, Lips, Molo e Arsenale.

Il sub ambito Mazzini, costituito da residenze, una galleria commerciale, una palazzina
enNnnNRARWIWGE ! HEWUNNRAWI Rt el q¢c WRUqUI ¢ WUqRWHY G GO I
Ge AHORAYAWL WY gqcaqeclll RAGCEt + RnRAC q ¢ WildilBistatac t + 1Jaq WL
venduta cosi come tutte le residenze con relative pertinenze; rimangono in questo ambito

solo alcuni posti e box auto oltre alla componente di parcheggio privato ad uso pubblico.

Il sub ambito Officine, costituito da una piastra commerciale, residenze con relative
pertinenze e posti auto privati a uso pubblico, risulta completato. La piastra commerciale,
CUOKEGW!l qel ¢WeclWGe HAGRAY AWL W q¢ egddtdorRathtalat + Rn RH¢
NDReWGI Ut JUqUW] ¢dall ReW~¢cAARURWHYt qRaqea JUT YWe Uk
Water-front; le residenze con relative pertinenze sono in fase avanzata di vendita ed i
parcheggi risultano completati ed in uso.
| sub ambiti Lips, Molo e Arsenale sono terreni dotati di permesso di costruire.
Al 31 dicembre 2025 il progetto Porta a Mare si costituisce delle seguenti consistenze:

3 unita residenziali con relative pertinenze Ambito Officine;

Parcheggi per un totale di 200 posti auto nei due parcheggi aperti al pubblico di

Officine e Mazzini, 8 box di cui uno in Ambito Mazzini, 3 posti auto residenziali e 30

posti auto affittati in Ambito Mazzini;

Area per trading Ambito Lips per 28.837 mq di slp (comprensivi dei parcheggi coperti

e scoperti);

Area per trading Ambito Molo per 27.671 mq di slp (comprensivi dei parcheggi

coperti e scoperti);

Area per trading Ambito Arsenale per 13.561 mq di slp (comprensivi dei parcheggi

coperti e scoperti).
xKRUOqUI YWAYGGOWH Y YWRAGGYHRORCG! DWLE W q¢qYWGI YNIJqq
garantendo alti livelli di comfort e di efficienza energetica. Particolare attenzione é stata
prestata alla mobilita pedonale e ciclopedonale tra gli edifici, il tesuto cittadino esistente
e il porto turistico.
NeqaqRWNIRWWT RNRARWY YUYWt q¢ qRWGI YNUaqaqc qRWRUWH
realizzato con una centrale termo frigorifera polivalente che scambia in acqua di mare
tnl2qqc¢ Ul YWak RUWDI ARC Wl GRHAC WIWI Rilaelétkall YWt 304 F
gas refrigeranti utilizzati sono a GWP basso (R513) mentre i materiali usati in fase di
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costruzione sono stati tutti a marchio CE con priorita per quelli di provenienza da aziende
certificate ISO, Casaclima, EDP, ANAB;

nniziative di sviluppo dirette wa WG ¢ WHG et + W RWHYY qRage Rt #HIJWI RuWe U
TUaWoNUql YWOVYaa Wl HREGUWWAYI qyw] 1 ¢ 0T wawi ut qrU¢ qé
per circa mq 5.000 di gla;

MVinmarktwba We UWGY ! e nYNGRY W RWUOY 2 1JWREE.800 rddighallic LWz + Y LW
ed un immobile ad uso uffici di 3.100 mq di gla distribuiti sul territorio rumeno per un totale

di circa 69.900 mg di GLA. Nel corso del 2025 questo portafoglio ha registrato una riduzione

di perimetro per un totale di circa 26.100mq di gla &eguito della cessione del centro

Somses di Cluji, del Centro Crinul Nou di Alexandria, il Centro Central di Vaslui, il Centro

Oltul di Slatina e il Centro Diana di Tualcea. | reanti immobili sono situati nelle aree

centrali di otto tra le principali citta della Romania, nessun immobile tuttavia é situato nella

capitale Bucarest.

Le unita immobiliari di proprieta del Gruppo IGD in Italia raggiungono quota 46, ripartite per
categoria di immobile in:

= =4 4 A -

8 Ipermercati

25 Gallerie e retail park

5 sviluppo per trading (Progetto Porta a Mare)
7 immobili classificati Altro

1 Iniziative di Sviluppo dirette

Le unita immobiliari del Gruppo IGD in Romania (portafoglio Winmarkt) sono 10, cosi ripartite:

1
1

9 Gallerie
1 Palazzina uffici.

Grafico distribuzione geografica in Italia e Romania del portafoglio immobiliare IGD al 31 dicembre 2025

ltalia NE

94,9% 40 6%
o NO
Romania 17,2%

5,4%

S+l
14,1%

28,2%
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Cartina dislocazione geografica degli immobili del portafoglio immobiliare Italia al ~ 31.12.2025

E. Romagna :7 GC,4 Iper-Super; 5 Altro;
Piemonte : 2 GC+RP;

Lombardia : 3 GC; I Northern
Friuli Ven ezia Giulia : 1 Altro Central
Liguria : 1 GC; Southern

Trentino : 1 GC;

Veneto ; 1 GC+RP;

Marche : 2 GC, 1 Iniziativa di sviluppo;
Abruzzo : 1 GC, 1 Iper;

Campania : 1 GC, 1 Iper;

Lazio: 2 GC;

Toscana : 1 Imm. per trading, 2 GC; 1 Altro;
Sicilia: 2 Iper, 2 GC.

Nota: NE: Trentino Alto Adige, Veneto, EmiliRomagna, Friuli Venezia Giulia; NO: Piemonte, Lombardia; Liguria; C:
Toscana, Marche, Lazio, Abruzzo; S+I: Sicilia, Campania.

Cartina dislocazione geografica degli immobili del portafoglio immobiliare Winmarkt in Romania al ~ 31.12.2025

10 immobili di proprieta:

MEIE I TES

Muntenia: 5 GC,1 palazzo uffici;
Moldova: 2 GC+RP;
Oltenia:1 GC;

Moldova

UEREIVERE)

Transilvania: 2 GC;

Banats

Oltenia
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Nelle tabelle seguenti sono riportati i principali dati relativi al portafoglio immobiliare Italia di
proprieta:

ITALIA

apertura. arimodulazione totali Ui S et
ConioCommocae L T O s RDTRs | EDSRSn] | £0I0] AlbCompovene t ope Costugont | coz2rewtemoper el | 100 T c p e 72
s

Rep 18990 Race 12785|

21.00] L [SECED GOSIQSPA| 2009 "Ailo Compravendia da Wzive| 2022 rduzione per | 09 Tona Fopet| | To| 1320 “Addas, Eurorics, OVS| percoop| 7,200
immobilari Scilane S.1. notaio Danila|  ampliamento Galleial Conbipel, Fazza tal,
(Cennidel 2011012009 Rep 17762 Racc|

12002

Gallria Commerciae Wiennian] Rovereto (1) 7700 Tl IGDSIQSPA|  1GDSERVCE ST 2.00d] Ao i fusione Rep. Race. n [ 109 Fona Propret| 2| 3 900 Game 7 Aunlics, Oviesse.|_Supersiore Dospal
Center 42827127542 Notaio Daricia Cenn del (escuso supermercato e Terranova, Me & Ciy|  (non di propriea)
2210972021 con effetto da 0111012021 porzione di alerial
commerciae)
Galleria CC Favorta® AP Variova (W) 13500] il [EERE GDSIQSPA|  L99| Alio Compravendta da Eurocommercil 2029 09 Fena Proprita| Eg 3 Ous, Pazza kalia, Caliope,| percoop (non di
Properies Kali S notao Daniela Cenni| (escluso permercao)| Deichman propreta)
del L6/04/2016 Rep. 35501 - Race. 22901
Ceniro Commercile GAbruzzo|  San Giovanni Teaiina| Toa00] 3610 [SECEN GDSIQSPA|  200L] Ao i fusione per ncorporazions Notai 2014 o0 Fena Propreta| 5| 7] B Unieuro, Fazza tale: percoop| T2.100|
() Giancaro Pasi del 0410812001 Rep 141540) Terranova Happycasa: Kiabi
Ceniro Gommercie Le Porte d Airagoa ()| 25500| 7l [SECEN GOSIQSPA| 1999  Verbale di conferimento da Unicoop Zom4 o0 Pena Propreta| E 9 2650 Ewronics. HEM, Fazza Ralla | HP SOLE 365 6a 7:200|
Napol Tireno S.C. Nolaio Gancarlo Pasi de Toys, Deichann 2024|
2610372003 Rep 143944 Race 29195|
71.200] g [EECER GOSIQSPA|  Z010|  Allo Gl compravendta ot Geni | 2019 riduzione ber o0 ena Fopiet| | E TS50 Veson duMonde Gontipel percoop|
cone data 22 dicenbre 2010 Rep. n. HaM, Lirerie Coop, Euronics,
20.400113.766, registato arAgenzia dele 2021 Scarpeascarpe, Stradiarius,
Envate di Lin data 24 dicentre Bershial

Treviso n data 30 dicembre 2010 .

22500 1850 [EECER GDSIQSPA| 2002 Allo Compravendta da Coop Adraica 7017 109 Fona Froped| 5| E [ 2:200] Pazza taia, FappyCasa: FEM, percoop|
Stele| S.carl. (aweramento condzione) notaio (escluso permercat)| Mulplex Stele; Kabi, Casa,
Daniela Cenni el 241012014 Rep 28057 Cayton; Dversol

Ceriro Commmercik Casing| Foma (R4 13.700] g [EECER GOSIOSPA| 2007 Unicaop Tireno| o0 Fona Proprie| 77 7 o[ 120 Eronics, Pazza kala, percoop|
sc Puova MS PT - 2021 (escluso permercao)| ‘Azzurra Sport, Pepco;

Rep 4291 Racc 2975|  riduzione per - 2022|

Ceniro Commmercile Tburtno|  Gudonia Noniecelo] 36.000] il [SECEN GDSIQSPA|  200| At Compravendia immobie Notwo| 2021 riduzione er e 09 Fena Propreta| | 5| T80 Deswual Azzura Sport Spazio Conad|
(] Rep 16363| Fiazza tala, Obi
Racc 11141 Nuova i) o, New Yorter,

‘Scarpamon
Euronics, Orizzonte, Moby Dick

Ceniro Gommercie E5p| Ravenna (RA)| 3100 3200 [SECER GOSIQSPA|  19%6|  Allo 6 conferimento da Goop Advaica Zo17 o0 Prena Proprica| aal To| T[ 5302| Dechmann Game 7 AtHetcs. percoop| T6:500|
c.ar.. Notaio Gancarko Pasi el Uneuro, HaM, Pazza talia
0811112000 Rep 139941 Race 26975| Bershi, Pul & Bear, OVS |

Kb, Casa, Scarpe & Scarpe|

Galleria GG Luna| Sarzana (57 5600 g [SECED GOSIQSPA| 1992 Allo Conpravendta da Eurocommercil 7 09 ena Fopiet| | T ko, Gamesiop, Cansieu|  percoop (non d|
Properties Ralia S notaio Daniela Cenni (esciuso permercato)| proprieta)
del 1610412018 Rep. 35501 - Race. 22901

Galleria Commerciae Punia d| Forh ()| 21.200] L [SECED GOSIQSPA| 2011 Atlo corpravendta Quote Sociewr 0 7l 109 Fona Froped| | 7 285 FEN Uieuro, Toys, Conad (ron d|
nta i Ferro S (oggifusa per| (escuso permercato)| MeDonak, Deichrann, roprieta)|
incorporazione in 6D $4Q $.p.A.) Notaol Beneion|
Daniela Cenni e 16/1212015 Rep 30283
Racc 19716
Galleria Commerciale Gran Rondd Crema (GR| 5600 6.300| GDSIoSPA 1954 q 109 Fena Propriea| ol presente|  1280| Ovesse, Euronics, Fepoo, DW| _ percoop (non i
ditributore di propretz)
2610112009 Rep 15859 Racc 10833 proprieta Coop|
Lombardial
Ceniro Commmercik Borgo| Baogna (80 7000 7l [SECE GOSIQSPA| 1989 At i conlerimento da Goop Adrabcal 2015 o0 Pena Propriea| Eg a Ta50) Uibrerie Goop, Unieuro,|  ercoop (non di
S Notaio Gancarlo Pasi de (escluso permerca)| ‘Scarpeascarpe. Pepco, propreta)
0611112000 Rep 139941 Race 269751 riobelo|
Ceniro Gommmercik Leonardo o (80)| 14500| g [SECER GOSIQSPA| 1952 Allo Compravendta da Euroconmrercial EZ o0 Pena Propreta| E 7 "OVS. Medan ord King Sport | percoop| T5.900|
Propertes Kalla 511 notao Daniela Cenni Terranoval
el 1810412018 Rep, 35501 - Racc. 22901,
Gallea Commercite Varera| Grosseto (GR)| T7.100] g [SECED GOSIQSPA|  2016| Allo Conpraventa da Uncoop Trrend 7 o0 i Popet| | g 3000| Pazza tala, Decaton, Zara | percoop (non d|
S.C. notaio Daniela Cenni del 13/12/2016 (escuso permercato)| Bershia, Suadvarus, Pul & propriet2)
Rey Racc 21126 Bearl
Ceriro Commmercie Lungo Savi Cesena 70| 3200 L [EECED GOSIQSPA|  2002]  Atio Compravendta (sok Gater) da 7 o0 Pona roped =] 1] 550 Lbrerie Goop, Coop Salte] percoop| 750
Coop Adriaica S.c.a 1. notao Caniela
(Cennidel 18/12/2008 Rep 15786 Racc|
10783
Ceniro Commercile Porio| Porio dAscal (AP 12800 0543 1GDSIOSPA GOSIOSPA| 2001 109 Fona Propriea| | E 1 1w Decattion, Derchmann, percoop|
Grande| Rep 141540) Fortobelo, Unieurol
2022 - restying 2023
Ceriro Commmerciale Le Maioiche| Faenza (FA)| 25 .300| il [SERER GDSIQSPA| 2008  Attodifusions per ncorporazione G 2018 rduzione et 100 Fena Propreta| [ o] 2400 Dechmann, HEM, Trony, CA. percoop| 5200
Faenza Sviuppo Area Marcucei SRL|  amplamento Gallrial Decattion, Bricofer|
2021
Galleria Gommerciae Sarca| Sesto . Giovan () 22.500| il [SECEN 2003 a 2015 00 Pena Propriia| 7| E 2500] OVS, HeM Natorious cinera | percoop (non d|
Immobilare Larice St (og0i GD| (esciuso permercao)| Roadhouse, Scarpeascarpe, propreta)
Management St a socio Unico) Notaio
Daniela Cenni del 25/0912006 Rep 10287
Race 6956|
Ceriro Gomrercie Darsena Gy Ferara (7B T 500] g GDSIQSPA|  1GDSERVEE ST 2.005| Allo Gompravendta da Nagazzin B E Pena Propriia| B E T30 UG, WeArena, TeD| Despar
Darsena S.p.A. notaio Darniea Genni de
1500512006 Rep 9540 Race 6435 -
successiva compravendita da Coviviol
S.A. (gl Beni Stabi) atto notao Lorenzol
Colzi in Milano del 3010912019 Rep 4675
Racc 1559)
Galleria Commerciake @ Retal Park Wordov (V)| 17.200] r GO SIQSPA GOSIQSPA|  2007] Atio difusions per ncorporazione di MV 20| o0 Pena ropred | E 2500] y5kOVS, Lby G
Mondovicinol SRL Notalo Daniela Ceni del 2710812008 (escluso permercat)| 10, Foot Loker| propriets)
6000 0245 1GDSIQ SPA GOSIQSPA|  2008]  Alio difusione per ncorporazions di 7l o0 Fona Propriea| 2] E Tas0) Dechmam| _ 1Gigante (non i
Nikefin Asti SRL Notaio Dariela Cenni del| (escluso permercao)| propreta)
o910712009]
Ceniro Commerciale Mazzi| Tvarmo (0] 23.500| il [SERER 1GDSIQ SPA| 20142023 7l 00 Fena Propriea| %] 1] UnieurolCoophDonalds, J0| oo

icnel ports, Gochi Preziosi, Wappy




2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

ROMANIA

Data

Dat N.punti  N. medie Anco rea vendit
Centro commerciale ocation mmerciale @ ampliamento/  %possesso  Forma possesso punti nedie o oe auto Principali insegne cora GlAancora | Sred vendia
apera 2T vendita  superfici alimentare ancora
Adidas, Les, Domo, Vodafone,
Winmarkt Grand Ploiesti 19,50 |Win Magazin SA 1986 2015 100 Piena Proprieta (109 1 400 Carrefour Market, dm drogerie Leonardo, | o 1.215 1215
Omnia Center Jolidon, Eponge, Banca Transilvania,
KFC, Flanco, Pepco
Winmarkt Big Ploiesti 4,80 | Win Magazin SA___ 1976 2013 100 Piena Proprieta__ |82 i Banca Transilvania, Carrefour Market | Carrefour 882 700
Winmarkt Galati 8,00 [Win Magazin SA 1973 2005 100 Piena Proprieta |36 " H&M, B&B, Sevda, Jolidon, Bigott, Billa 827 569
Massini, Pepco, CGS
H&M, Carrefour Market, Eponge.,
Winmarkt Ramnicu Valcea 810 [Win Magazin SA  [1073 2004 100 Piena Proprieta |35 " Leonardo, Jolidon, dm drogerie Markt,  |Carrefour 900 %00
Domo
Winmarkt Piatra Neamt 6,00 [Win Magazin SA 1085 2014 100 Piena Proprieta |67 m H&M, Sewda, B&B Collection, Billa, Billa 878 520
Leonardo, Eponge, Pepco, Reshoes
Carrefour Market, Leonardo, Jolidon,
Winmark Bl Win Magazin SA |17 2004 1 Piena Pr 4 I : g g e 7
inmarkt raila 6,80 |Win Magazin S 978 0. 00 iena Proprieta (45 I e, Voo, Sovia, Peco Carrefour 673 550
Winmarkt Buzau 5,80 [Win Magazin SA 1975 2013 100 Piena Proprieta |29 " :fx;)c""em' Market, Leonardo, Carrefour 800 650
Winmarkt Bistrita 530 [Win Magazin SA  [1984 2005 100 Piena Proprieta |33 m Altex, Leonardo, dm drogerie, fast-food
Pizzamania, Pepco
Winmarkt Turda 2,50 |Win Magazin SA___|1081 2007 100 Piena Proprieta__ |9 i Pepco
TOTALE Gallerie 66,80
Winmarkt Junior Ploiesti 3,10 |Win Magazin SA 100 Piena Proprieta 2
TOTALE Generale 69,90

PORTAFOGLIO IMMOBILIARE IN LEASEHOLD

Il portafoglio immobiliare in leasehold al 31 dicembre 2025 si costituisce di 2gallerie
commerciali per un totale di circa20.100 mq diGLAubicate in Italia rispettivamente a Villanova
di Castenaso (BO) e Livorno. Il contratto di master lease del Centro Nova ha scadenza il 28
febbraio del 2027 mentre quello di Centro Fonti del Corallo ha scadenza il 26 febbraio 2026.

PARTECIPAZIONI IN FONDI:

AL 31 dicembre 2025 lgd siiq spa ha partecipazioni nei seguenti fondi immobiliari:

Fondo Juice: il fondo, gestito da Savills Investement Management SGR, € costituito da cinque
ipermercati ed un supermercato distribuiti nelle regioni Veneto, Toscana, Marche ed Emilia
Romagna per un totale dcirca 54.000 mq di gla. La partecipazione della societa al 31 dicembre
2025 é del 40%.

Fondo Food: il fondo, gestito da Prelios SGR, & costituito da undici Iper/supermercati e due
Gallerie/RP distribuiti nelle regioni Emilia Romagna, Lazio, Marche e Veneto per un totale di
circa 101.100 mq di gla. La partecipazione della societa al 31 dicembre 2025iel 40%.

2.6.2 xf Ef W?2f W?2ENN ] xf 8W?2Ex WA NAf~8§ fgwW?f WAA

Nella tabella seguente vengono dettagliati per categoria di immobile le principali variazioni
RUqUI 2002 quW0RGok It DI HRARYWRUWaqW!I G RURWI RW2c¢aVYIl UK

Iniziative di

I - Progetto Porta
Investimenti immobiliari Gruppo IGD sviluppo g TomlelInvesiment Totale Investimenti
BES Ativita  Immobiliari, terreni e

dirette Immobiliari, terrenie  Diritto d'uso

q Gallerie iniziative di sviluppo, (IFRS 16) N

Ipermercati e Totale Totale  Totale Gruppo  Terreni e costi Progetto Porta & bili per tradi allavendita immobili per trading e
commerciali ~ Altro &) [mEchiipeitatng diftto d'uso

Supermercati talia Italia Romania accessori Mare (+)

destinate  iniziative di sviluppo,

importi in milioni di Euro

Valore contabile 31.12.2024 183,60 14,99 1.552,90 108,65 661, 3 3 1.704,47|
Incrementi per lavori 2025 250 10,93 11,09 24,53 0,42 24,95 0,00 0,25 25,20 0,00 0,00| 25,20|
Cessione immobili 0,00 0,00 0,00 0,00 (12,90 (12,90) 0,00 (222) (15,12) 0,00 (8.52) (23,64)
Plusvalenze cessione immobili 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00 0,00, 0,00 D,DOI 0,00,
Riclassifiche da immobilizzazioni in corso 0,00 0,00 0,00 0,00 0,04 0,04 0,00 0,00 0,04] 0,00 D,# 0,04]
Riclassifica per rimodulazione spazi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00
Riclassifica ad attivita destinate alla vendita 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,04 0,d 0,00 0,00] 0,04

ioni nette (4,41) 18,12 (0,61) 13,10 (3.86) 9,24 0,03 (0.25) 9,02) (5.88) 0,00| 3,14
Valore contabile 31.12.2025 181,69 1.383,36 2547  1.590,52 92,35 1.682,87| 2,20 19,76 1.704,83| 4,41 0,00] 1.709,24|
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2.6.2.1 ITALIA
IPERMERCATI E SUPERMERCATI

Cinque degli otto ipermercati del portafoglio immobiliare di IGD sono locati al Gruppo Coop
Alleanza 3.0 (ex Coop Adriatica Scarl) mentre i restanti tre ad insegne di livello locale (Sole 365,
Gruppo Radenza e Superconveniente). Tutti i contratti sono didga durata ed i canoni sono
RUI RERAA¢ qRWE O WTPEWT Yadk RUT REBEWWF EN Ntow

Le manutenzioni di carattere ordinario e straordinario relative agli impianti e alla parte edilizia
interna dei fabbricati sono a carico del conduttore.

La categoria ipermercati al 31 dicembre 2025 é stata valutata dagli esperti indipendenti CBRE,
UASx x AW A WwWs x x wWwrYOWdeéw 3N 30qUWGI YEYI ARYUWWROU

IPER/SUPER
C&W 24%
CBRE 3%
KROLL 10%
JLL 63%
Totale 100%

Per questa categoria di immobili, tutti i valutatori hanno utilizzato il metodo deliscounted cash
flow (DCF). CBRE, C&W e JLL hanno impiegato una durata standard di dieci anni, mentre KROLL
ha adottato la durata del contratto pari a 18 anni.

Il fair value totale della categoria Iper stato valutato pari a 181,69 milioni di euro, registrando

eUcWl RT2ARYUDWI RW2c¢dVY!l DWW REWI Rt GUqaqV We deli-k ¢ U0 Y WH
1,04% €1,91 milioni di euro in valore assoluto) e det1,10% ¢2,03 milioni di euro in valore

¢ttt YieqVYbWROGe q¢ HRIRWGI RUARRGe¢GOGNUqUWeade W RT 2 ARY
Le Porte di Napoli oggetto di rimodulazione.

Il tasso di attualizzazione medio € stato calcolato al 7,23% registrando una decompressione

dello 0,07% rispetto al 31 dicembre 2024 e una compressione de0,02% rispetto al semestre

precedente influenzato dalle variazioni relative alle stime di crescith DG 0k RUnta ¢ ARYUIJIO

Il net exityieldd T RY Wt RWLE We qallt qcqYWecdWIANPEAWI INRY gl ¢ Ul
semestre precedente rispettivamente di-0,03% e di-0,01% a conferma della sostenibilita

reddituale della classe di immobili.

L'occupancy rate dell'asset class Iper si conferma al 100%.

GALLERIE COMMERCIALI E RETAIL PARK

xcWHEqUNY!I REWRAGAGYHRORG! DWm] ¢cdall RIWHYAGGI #HR¢ O R W
valutata dagli esperti indipendenti CBRE, Kroll, C&W e JLL con la seguente proporzione in base

¢k RUARTI WUA¢c Wt el WncRI W2c¢ctealla
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GALLERIE/RP

C&W 27%
CBRE 29%
KROLL 24%
JLL 19%
Totale 100%

Tutti i valutatori hanno utilizzato il metodo DCF per questa categoria di immobili. | valutatori

CBRE, C&W e JLL hanno adottato una durata standard di 10 anni, mentre il valutatore KROLL ha

utilizzato una durata standard di 15 anni.

Al 31 dicembre 2025, il fair value totale di questa categoria immobiliare e stato valutato 1.383,36
GRGRYURW T RW Wel YAW | JNRt gl ¢UT YW 2 U0W RUAI BGWUqVYLW 2|
rispettivamente di +2,15% (+29,05 milioni di euro in valore assoluto) e +60% (+21,81 milioni
ROW2Z2¢aVY!l DWet t YieqVYsOWx Kk RUAI DGWUqVYWI RW2¢aVY!l JWI RN
di alcuni asset strategici derivanti principalmente da incrementi di canone variabile e di ricavi

da specialty, dalla riduzione di costiirrecuperabili a carico della proprieta e di capex

straordinarie.

fidlWgett YW RWEaqaqe ¢ RAACARYUDWAWT RYWI Wadkett DaluAde
chdakcUOYWGI DEUIT I0qUWet t U qcUT Y RWEGWYAOTEWIT W6 ¢
HYUql ¢l RYWI Rt GUaqqYW¢aWGl RGY W lrécetentgl illitbsdo Idit LI = M= P K
attualizzazione é rimasto invariato per tutti gli assets ad eccezione di quelli che hanno registrato

il cambio di societa di valutazione.

Il net exit yieldmedio ponderato si € attestato a 7,28% registrando un incremento del + 0,03%

rispetto al 31 dicembre 2024 ma una riduzione di quasi pari percentuale,02%, rispetto al

PG gl WGl 3T 30gquow U6 We 3t qYWRUT RACqY! DWT
oscillazioni se non quelle relative alle gallerie che hanno registrato il cambio di valutatore

| Rt GUgqaqVYWecdaakcOUYWG! IH#IT YUqIIO

Il financial occupancy ratet R WL We qalJt qc¢ qY We G WPPAZOEAWI WNRY ql ¢ UT
e al semestre precedente rispettivamente di +0,17% e +0,08%.

INIZIATIVE DI SVILUPPO DIRETTE
GWONWI RHNDGHI DWEMZPAWGC WHE qUINY! R WL U qcaqcecll2zciiaqc
per 2,2 milioni di euro utilizzando il metodo della trasformazione. Il valore ha registrato un
incremento del 1,2% rispetto al 31 dicembre 2024 (+0,03 ML/euro in &k assoluto) ed é
rimasto invariato rispetto al semestre precedente.

PROGETTO PORTA A MARE

Al 31 dicembre 2025, le consistenze della societa Porta Medicea, titolare del Progetto Porta a
Mare, sono state valutate al 100% dalla societa di valutazione KROLL utilizzando il metodo della
trasformazione.
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Il valore di mercato complessivo di questa categoria di immobili al 31 dicembre 2025 é stato di
NOATWAOGRIRYURWT RWWel YAW! WNRt ql ¢UT YWeUcecWI RT 2ARYU
precedente rispettivamente del-10,14% ¢2,2 milioni di euro in valoreassoluto) e del-4,87% ¢

1,0 milione di euro in valore assoluto). La riduzione del fair value € dovuta alle vendite effettuate

durante il 2025 di cinque unita abitative e relative pertinenze del comparto residenziale

UGGk caARqYWE NN RHARUIIIO

ALTRO

GOcWI ¢qe Wl YoWONWT RAVAGAI DW=M=ZPALWGe WHGTCcH t JWRGGYH!
Jel YAW ! INDRt ql ¢UT YWaUWRUHAHI DaWUqYWT RW2c¢caVYl JWI Rt
rispettivamente di +69,98% (10,48 milioni in valore assoluto) e di +71,08%0,58 milioni in
2¢0Y!I JWett YieqVYb Wl Y2eqVYWecadk ecHueR RARYUIIWIT 3G WT 1
parita di perimetro rispetto ai due semestri precedenti il valore della classe immobiliare ha
registrato una riduzione di valore rispettivamentedi -4,42% ¢0,66 milioni in valore assoluto) e
di - 3, 8% (0,57 milioni in valore assoluto) dovuti alla previsione di capex su un asset in
preparazione alla vendita.

La valutazione di questa classe di immobili &€ stata condotta dagli esperti indipendenti CBRE,
Kroll e JLL, con la seguente ripartizione rispetto al fair value:

ALTRO
CBRE 1%
KROLL 45%
JILL 54%
Totale 100%

Tutti i valutatori hanno utilizzato per questa categoria di immobili il metodo del DCF.

2.6.2.2 ROMANIA

Gli immobili della categoria immobiliare Winmarkt al 31 dicembre 2025 sono stati valutati dagli
Jt GUI qRWRUT RGUUT WUqRWO7AEWIWu !l YOaaWwWaYUWGE W INealUag

ROMANIA
CBRE 40%
KROLL 60%
Totale 100%

Il fair value complessivo al 31 dicembre 2025 é stato stimato in 92,33 milioni di euro, registrando

2UWT WHI PGLWUqYW Rt GUaqaYWeadk ¢ UUY WIJ LHA9% (28833 q | UWGH
milioni di euro in valore assoluto) e di12,08% 12,69 milionidi euro in valore assoluto) dovuto
caauwaEyt +t RYURWI RWARUz JWHIDUq! RWHYGG W ARG RWe 22 1JC
value della categoria immobiliare Gallerie & stato stimato a 89,53 milioni di euro, registrando

una riduzione di-2,32% (Z ANO~x ok WIRUWZ2 ¢ aY!l JWeEt 1t YieqVY-b980Rt GldgaqV
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(NATP~xok WRUWZ2c¢caY!l WWcett YieqVYb Wl Rt GUgagYWeawt 13a 131
caqql RAz2RARGUWET Wet GUaqqRWIWAYUYO RARAW! ¢ WHe RWG ¢ WI
previsione di capex su un asset strategico.

La categoria immobiliare uffici & stata valorizzata 2,8 milioni di euro ed ha registrato la stessa

| RT 2 ARYUUWT RW2¢aVY!l DWI Rt GUaq q VY HX46% @IEANG % Lo 19 W dR @ W2 19 G 13
assoluto) per la previsione di capex.

Il tasso di attualizzazione della asset class Gallerie a perimetro costante si € attestato al 9,16%

| WNDRYt ql ¢UT YWe Uec Wl WHYAGG!I 3t + RYU W 0 ersMspéEttll Rt G1Jq a
COWGI RAYLW I3GIIY gl W Wadk ¢ U0 Vi détasso Wi hifaziomey Ikt ¢ 0 G 1J W2 ¢
exit yieldsempre a perimetro costante si € attestato al 7,11% registrando una decompressione

T oW eMANZEW | Rt GUaqVY W ¢ ddkc U084 Espeitst 1Al sétdegti@lll 1JW | 1JH
precedente.

Il financial occupancy rate delle Gallerie Winmarkt, a perimetro costante, ha registrato una

nd Ittt RYODW DoaWMAMTEW Rt GUaqqYWeadk¢cUOYWGH BRI BUqL
TwadkcUOYWeqaqldt qec U7 Yt RWE G WePAMME HOW

Riepilogo dati al 31.12.2025:

Superificie canone di
N° di lorda

gross  tasso medio tasso di
cap ponderato di occupazione
out attualizzazione finanziaria

locazione
annuale
/mq

asset| affittabile Ervimg

GLA (mq)

Ipermercati 81.800 6,96% 7,23% 100% 147 145

Ga”e”eltc;"”;merc'a“ 25 442,600 | g 539 8,37% 95,63% 230 242

Totale talia 33 | 524400 | g350 8,24% 96,06% 215 227
IPER e Gallerie

Gallerie Romania 9 66.900 9,09% 9,16% 95,00% 108 112
Totale Iper e

Gallerie Gruppo 42 | ©91.300 | g 399% 8,29% 96,00% 204 217

IGD

Riepilogo dati al 31.12.2024:

Superificie canone di

gross | gross tasso medio tasso di

lorda 2 : . locazione
o initial cap ponderato di occupazione Erv/imq
affittabile : . . . o annuale a
yield out attualizzazione finanziaria .
GLA (mq) regime/mq

[e SR 8 81.800 | 680% |6,85% 7,16% 100% 151 145
Supermercati

S o5 | 439.700 | 77205 | 8.60% 8,34% 94,67% 232 240
commerciali ltalia
W 53 | 521500 | 7500 |839%|  8,20% 95.21% 218 225
IPER e Gallerie
Gallerie Romania [ 92.900 | 9,02% |9,42% 9,25% 95,83% 104 110
Totale Iper e
e\ Xt ol 47 | 614400 | 7 70% |8,46% 8,27% 95,25% 201 208

IGD
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Nella tabella seguente sono rappresentati gli investimenti immobiliari, i principali progetti di
sviluppo e il dettaglio dei criteri di contabilizzazione adottati:

Categoria

Valore contabile
31/12/2025

Valore di mercato
31/12/2025

Criterio di
contabilizzazione

Valore contabile
31/12/2024

Variazione

Investimenti immobiliari

Gruppo IGD

Ipermercati e Supermercati 181,69 fair value 181,69 183,60 (1,91)
Gallerie commerciali ltalia 1.383,36 fair value 1.383,36 1.354,31 29,05
Altro 25,47 fair value 25,47 14,98 10,49
Totale Italia 1.590,53 1.590,52 1.552,88 37,64
Gallerie Commerciali Romania 89,45 fair value 89,45 105,74 (16,29)
Altro Romania 2,90 fair value 2,90 2,90 0,00
Totale Romania 92,35 92,35 108,64 (16,29)
Totale Gruppo IGD 1.682,88 1.682,87 1.661,52 21,35

Categoria

Valore contabile

Criterio di Valore di mercato

Valore contabile

Variazione

31/12/2025

contabilizzazione 31/12/2025

31/12/2024

Terreni e costi accessori

2,20

costo rettificato / Fair

2,20
value

2,17

0,03

Iniziative di sviluppo dirette

2,20

2,20

2,17

0,03

Categoria

Valore contabile
31/12/2025

Valore di mercato
31/12/2025

Criterio di
contabilizzazione

Valore contabile
31/12/2024

Variazione

Progetto Porta a Mare

19,72

fair value/costo

" 19,72
rettificato

21,96

(2,24)

Totale progetto Porta a Mare

19,72

19,72

21,96

(2,24)

Categoria

Valore contabile
31/12/2025

Valore di mercato
31/12/2025

Criterio di
contabilizzazione

Valore contabile
31/12/2024

Variazione

Diritto d'uso (IFRS 16)

4,44

fair value 4,44

10,28

(5,84)

Totale diritti d'uso

4,44

4,44

10,28

(5,84)

Categoria Valore contabile Criterio di Valore di mercato Valore contabile Variazione
9 30/06/2025 contabilizzazione 30/06/2025 31/12/2024
Attivita destinate alla vendita 0,00 fair value 0,00 8,52 (8,52)
Attivita destinate alla vendita 0,00 0,00 8,52 -8,52

Investimenti Immobiliari,
terreni e iniziative di sviluppo,

immobili per trading e diritti

Valore contabile
30/06/2025

Valore di mercato
31/12/2025

Valore contabile
31/12/2024

Variazione

d'uso

Totale

1.709,24

1.709,23

1.704,46

4,77
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La tabella che segue riporta il dettaglio delle principali Iniziative di sviluppo dirette:

DATA VALORE
9
PROGETTO TIPOLOGIA  LOCATION GLA COMPLETAN INVESTIMENTO CONTABILE AL % DI

ENTO PREVISTO ON ION = 0= P POSSESSO

Completata fase di
progettazione.
Rilasciati tutti i

giu-25 He lOWo AW~ i 2@k 100% permessi di costruire e
autorizzazioni in
funzione delle attivita
di pre-letting

PORTO Ampliamento Porto d'Ascoli  5.000
GRANDE P (AP) mq

Totale 2,20
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/I Valutazioni degli esperti indipendenti

Report di Valutazione

Data del
Report

Data di
‘Valutazione

Aumento della
Volatilita di
Mercato

29 Gennalo 2026

31 Dicembre 2025

Attualmente ci sono numerose tensioni geopolitiche in tutto il mondo, i cui esiti sono incerti. Esiste
il potenziale per una rapida escalation che potrebbe produrre un impatto significativo sul
commercio globale, sulle economie e sui valori immobiliari.

L'esperienza ha dimestrato che il comportamento dei consumatori e degli investitori pud cambiare
rapidamente in caso di fluttuazioni delle condizioni di mercato. E importante notare che le
conclusioni riportate in questa relazione sono valide solo alla data di valutazione. Ove
opportuno, raccomandiamo di monitorare attentamente la valutazione, mentre continuiamo a
monitorare la risposta dei mercati al contesto attuale.

Destinatario (o 1GD SIIQ SpA
Cliente) _ ) o _
Via Trattati Comunitari Europei 1957-2007, n.13
40127 Bologna (BO)
Alla cortese attenzione di: Dott. Roberto Zoia
Descrizione Alla data della valutazione, il patrimonio immabiliare oggetto di valutazione risulta costituito da:
delle
Proprieté m'oﬂlh “a"ﬂ
TIPOLOGIA ASSET  DENOMINAZIGNE INDIRIZZC LOCALITA
1GD i Gallaria CEMTRO SARCA Wia Milanssa 10, Sasto San Glovanni
1GD 516 Gallaria PCRTE DI MAPGLI Wla Santa Mariala Moval Afragcla
1GD S Iner PORTE DI MAPDL Wia Santa Mariala Moval Afragola
1GD SQ Galleria = Retail Park  WMONDCVICO 15 Piazza Cerea Mo rvdow
IGD I Galleria | BRICCHI 2 Strada Fratoboschisra Isola dbsti
1GD 300 Galleria TIBLRTING Wia Mazionale Tiburtina Martellana
16D 5K Gallaria MLV A DARSENA Wia Darsana, 73 - 81 Ferrara
ALLIANCE SIND Negazio ACUILELA 10 Wis Aguilela Feaverina
Portafoglio Romania
PROPRIETA TIPOLOGIA ASSET DENOMIMNAZIOME LOCALITA
Winmagazine Shopping Centre Galati Galati
Winmagazing Shopping Centre Ramnicu Vuclea Ramnicu Vuclea
Winmagazine  Shopping Centre Braila Braila
Winmagazine Shopplng Centre Buzau Buzau
Winmagazine  Shopping Centre Piatra Piatra
Winmagazine Shopplng Centre Turda Turda
Winmagazing Shopping Centre Bistrita Bistrita
Fine della Investimento
Titolarita
CBRE VALUATION & ADVISORY SERVICES | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION ER02E CHRE, INC.

REPORT VERSIOM:ITA_20230505 V1_CERTIFICATE



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE

Incarico Valutare il diritte di Piena Propriet, interamente alienabile e libere da qualsiasi onerosa o limitante
restrizione o condizione, delle Proprieta sulla base del Fair value alla data di valutazione
conformemanta ai termini di incarico sottoscritti tra CBRE e il destinatario (i destinatari) in data 17
Aprile 2025

Capacitd del  Valutatore Esterno, come definita nella versione corrente del RICS Valuation - Global Standards.

Walutatore

Scopa della La valutazione deve essere utilizzata esclusivamente ai fini dellinformativa Finanziaria per

Valutazione inserimenta nel documento di Bilancio Societario @ non sono consentiti altr scopl

Fair Valua € £49.900.000 (EURQ) IVA esclusa.

secondo IFRS

13 Confermiamo che il *Fair Value™ sopra riportato, ai fini dellinformativa finanziaria secondo | Principi
Contabili Internazionali (International Financial Reporting Standards o IFRS), coincide effettivamente
con il “Valore di Mercato”,
Mel caso in cul una proprietd sia posseduta per una quota parte, o attraverso una forma di
investimento indiretto o comproprieta, la nostra stima rappresenta la relativa percentuale rispetto il
totale del valore delle proprigt, determinato assumendo una gestione amministrativa unitaria. La
nostra valutaziona non rapprasenta necessariamente il valora degli interessi prodotti dalla eventuale
forma di investimento indiretto attraverso la quale la proprieta & detenuta,
La nostra epinione sul Fair Value (IFRS13) & stata elaborata considerando lo Scopo della Valutazione
@ le Assunzioni di stima indicate a seguire; nonché, ove possibile, ke recenti transazioni avvenute per
analoghe proprietd immaobiliari a condizioni di mercato,

Contrattodi  La nostra opinione di valore & basata sullo Scopo della Valutazione e le Assunzioni di Stima allegate,

Sarvizio
Tuttavia, per chiarezza, confermiama che la nostra valutazione & stata redstta in conformita ai criteri
indicati nells varsione corrente del "Regolamento sulla gestions collettiva del risparmio” - Titolo W,
Capitolo IV, Sezione I, Paragrafi 2.4.5, 246, e 15

Assunzioni Messuna.

Speciali

Conformita La valutazione & stata redatta in accordo con la versione del RICS Valuation - Global Standards, che

agli Standard  incorpora gli International Valuation Standards [l Red Book"] in vigore alla data di valutazione.

Valutativi
Si dichiara che possediamo una sufficiente conoscenza, nazionale e locale, dell'attuale e specifico
mercato in questione, inaltre, possediamao le capacita e le conoscenze necessarie per poter effettuare
I'analisi in moda competents,
Dove | requisiti di conoscenza e capacitd richiesti dal Red Book siano stati soddisfatti
complessivamente da pil di un valutatere in CBRE, Vi confermiame che un elenco dei soggetti
colnvalti & stato indicato nel document| di lavoro @ che clascuno di essi risponde ai requisiti richiesti
dal Red Book.
La presente valutazione & un parere professionale ed & espressamente non destinata a servire come
garanzia, assicurazione o a garantire qualsiasi particolare valore della proprieta in esame.

CHRE VALUATION & ADVEORY SERVICEE | PROPRETARY & COMFIDEMTIAL INFORMATICN £0028 CHRE, INC.
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‘Considerazioni

BILANCIO 205

Altrivalutatori potrebbero giungere a conclusioni diverse riguardo al valore della proprietain oggetto.
La presente stima ha il solo scopo di fornire al Destinatario un parere professionale indipendente
circa il valore della proprieta in oggetto alla data di valutazione.

Per le finalita di questo report, come indicato nello scopo del nostro incarico, abblamo svolto verifiche

sulla atte ad identificare eventuali fattori di sostenibilit che possano avere un impatto sul valore dell'asset.

‘Sostenibilita - ) o o ) ) o
Seppur non esplicitamente riconosciuti, la sostenibilita comprende unampia gamma di fattori fisici,
sociali, ambientali ed economici che possono influenzare il valore di un bene. Tali fattori includono i
principali rischi ambientali, come inondazioni, efficienza energetica e clima, nonché questioni relative
alla progettazione, configurazione, accessibilita, legislazione, gestione e considerazioni fiscali - cosi
come uso del suolo attuale e passato.

CBRE sta attualmente raccogliendo e analizzando i dati relativi alle quattro aree chiave che riteniamo
abbiano il maggior potenziale di impatto sul valore di un bene:

- Prestazione Energetica

- Certificazione “Verde"

- Fonte del Combustibile e Fonti di Energia Rinnovabili

- Rischio Fisico/Rischio Climatico

Laddove riconosciamo che la sostenibilitd abbia impatti sul valore, stiamo riflettendo la nostra
comprensione di come gli operatori di mercato includano i requisiti di sostenibilita nelle loro offerte e
il conseguente impatto sulle valutazioni di mercato.

Assunzioni Le specificita delle proprietd considerate, utilizzate come base di valutazione, sono quelle indicate
nel presente report. Come indicato a seguire, abbiamo utilizzato diverse assunzioni riguardanti la
titolarita, lo stato locativo, la tassazione, l'urbanistica, nonché le condizioni e lo stato manutentivo
dell'edificio e dell'area - tra cui lo stato del suclo e del sottosuclo -.

Nel caso in cul, una o pid, delle informazioni ricevute o delle assunzioni fatte, su cul si & basata la
valutazione, non sia corretta, il valore finale potrebbe essere di conseguenza non corretto e
potrebbe richiedere di essere rivisto.

Deroghe dalle  Messuna.

Assunzioni

Standard

Valutatore Le proprieta sono state da un valutatore qualificato per lo scopo della stima in conformita con la
versione corrente del RICS Valuation - Global Standards (the Red Book)

Indipendenza |l totale dei compensi, compreso il compense per il presente incarico, ottenuti da CBRE Valuation
S.p.A. [o altre societa facenti parte dello stesso gruppo in Italia] dal Destinatario [o altre societa
facenti parti dello stesso gruppel ammonta a meno del 5,0% dei ricavi totali avuti in Italia.

CHRE VALUATION B ADVISORY SERVICES | PROPRIETARY & COMFIDENTIAL IMFORMATION ER02E CHRE, INC.

REPORT VERSION:ITA_20230505 W1 CERTIFICATE
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‘Conflitto di
Interessi

Dichiarazione
per Rendiconti

Affidamento

Pubblicazione

BILANCIO 205

Vi confermiamao inoltre che nessuno dei valutatori sopra indicati, né CBRE, ha avuto, né ha
attualmente, alcun coinvolgimento materiale sulle altre Proprieta del perimetro in oggetto, con Vai
efo con l'attuale proprietario, e non ha alcun interesse personale riguarde l'esito della valutazione -
né slamo a conoscenza di eventuali conflitti di interesse che ci impedirebbero di esercitare i
necessari livelli di indipendenza e obiettivita,

Copla della nostra verifica circa i conflitti d'interesse & conservata tra la documentazione in nostro
POSSEE50.

CBRE ha svolto, servizi di Valutazione, Professionali e di Agenzia per conto del Destinatario per
oltre 15 anni.

Potra fare affidamento sul contenuto di questo Report esclusivamente:
m il Destinatario del Report; e

(i} le Parti che hanno ricevuto previo consenso scritto da parte di CBRE sotto forma di lettera
di affidamenta (reliance letter);

per la specifica finalita stabilita nel presente documento. CBRE declina ogni responsabilita nei
confronti di terzi in relazione al Report e/o a parti del medesime.

Il report non pud essere citato, pubblicato o riprodotto in gualsiasi modo né integralmente né in
parte, senza la nostra approvazione scritta del contesto e delle modalita relative; il medesimo
trattamento andra applicato per qualsiasi riferimento al report stesso.

Tale pubblicazione del report, o il riferimento allo stesso, non sard comungue consentita a meno che
la stessa non contenga, contemporaneamente, un sufficiente riferimento a ogni variazione
effettuata rispetto agli standard del Red Book e/o includa le eventuali Assunzicni Speciali
considerate ed evidenziate nel presente documento.

CHRE VALUATION & ADVISORY SERVICES | PROPRIETARY & CONFIDEMTIAL INFORMATION ER02E CHRE INC.
REPORT VERSION:ITA_20230505 W1 CERTIFICATE
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In fede

-E_a\f ide Cattarin

Managing Director

In nome e per conto di
CEBRE Valuation S.p.A.

+39 02 9974 6300
Davide Cattarin@chre.com

CERE Valuation S.p.A.

Piazza degli Affari 2

20123 Milan

Project Reference 25-64VAL-0092

‘CBRE - Valuation & Advisory Services
T 02 9974 6000

F: 02 9974 6050

W www.cbre.it

(Omics

1 »
Director cal

MRICS Registered Valuer

In nome e per conto di
CERE Valuation 5.p.A.

+39 02 9974 6300
Elena.Gramaglia@cbre.com

GRUPPO IGD
BILANCIO 205

CHEE VALUATION & ADVISORY SERVICES | PROPRIETARY & COMFIDENTIAL IMFORMATION

REPORT VERSION:ITA_20Z30505 V1_CERTIFICATE
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Report di Valutazione

Data dal
Report
Data di
Valutazione

Attuale
Wolatilitd di
Mercato

Destinatario

28 Gennaio 2026
31 Dicembre 2025

Attualmente ci sono numerose tensioni geopolitiche in tutto il mondao, | cui esiti sona incerti. Esiste
il potenziala per una rapida escalation che potrabbe pradurre un impatto significative sul commercio
glabale, sulle econamie e sui valor immaobiliar,

L'esperienza ha dimostrato che il comportamento dei consumatori e degli investitori pud cambiare
rapidaments in caso di fluttuazioni delle condizioni di mercato, B importante notare che le
conclusioni riportate in questa relazione sono valide solo alla data di valutazione. Ove opportung,
raccomandiame di monitorare attentamenta la valutazione, mentre continulame a monitorare la
risposta del mercati al contesto attuale,

IGD S0 SpA

{o Cliente) Wia Trattati Comunitari Europel 1957-2007, n13 - 40127 Bologna (BO)
Alla cortese attenzione di: Dott. Roberto Zoia
Descrizione  Alla data della valutazione, il patrimonio immabiliare ogoetto di valutazione risulta costituito da:
delle
Pl'ﬂpﬂﬂtﬂ W Italia
PROPRIETA TIPOLOGEA ASSET DEMOLIMATIGNE MOIREZD LOCALITA
L apeils] Challeria CEMTED SARCA ‘Wia Milanesa 10, Sasto San Ceowwnni
W30 51K aallaria POSTE Di MAPOLI ‘via Sanda Mari la Nowva 1 Adragala
150 51K Ipe BOATE D MAPOLI il Santa Maria la Nova 1 Adragals
W30 51K Gallera = Betail Park  BONRDOVICD 18 Piazza Cerea Bandowi
WED 51K Galleria | BRCCH 2 Strada Pratoboschiers Isala d'sst
B30 51K Waallaria THRURTIMNG ‘Via Mazicnale Tiburting Martaliana
W0 K1) hallaria FUCTYA DAFSENA Via Dareena, T3 - @1 Fatrag
Fine della Investimenta
Titolarita
Incarico Walutare il diritto di Piena Proprietd, interamante alienabile e libero da qualsiasi onerosa o limitante
restrizione o condizione, delle Proprieta sulla base del Fair Value alla data di valutazione
conformamente ai tarmini di incarico sottoscritti tra CBRE e il destinatario { destinatari) in data 17
Aprile 2025
Capacitad del  Valutatore Esterno, come definito nella versions corrente del RICS Valuation - Global Standards.
Valutatore
Scopo della La wvalutazione deve essere utilizzata esclusivamente ai fini dellinformativa Finanziaria per
Valutazione  inserimento nel documento di Bilancio Societario @ non sono cansantiti altri scopl.
Fair Value € £12.TO0L00EURD) IVA esclusa.
secondo IFRS
13
5 CHRE WALUATION & ADVISORY SERVICES | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION SH28CARE, INC.

REPDRT WERSION:ITA_J0230605 V1 CERTIFICATE
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‘Waluaton Rapart 150 S0 Spa

Confermiama che il “Fair Value™ sopra riportato, ai fini dell'informativa finanziaria secondo i Principi
Contabili Internazionali {International Financial Reparting Standards o IFRS), coincide effettivamente
can il “Valore di Mercata”

Nel caso in cui wuna proprietd sia posseduta per uma quota parte, o attraverso una forma di
investimento indiretto o comproprieta, la nostra stima rappresenta la relativa percentuale rispetta il
totale del valore delle proprietd, determinate assumendo una gestione amministrativa unitaria, La
nistra valutazione non rappresenta necessariamente il valore degli interessi prodotti dalla eventuale
forma di investimento indirette attraverso la quale la proprieta & detenuta.

La nicstra opinicne sul Fair Yalue (IFRS13) & stata elaborata considerands o Scopo della Valutazions
& be Assunzioni di stima indicate a seguire; nonché, ove possibile, ke recenti transazioni avvenute per
analoghe proprieta immobiliari a condizioni di mercate.

Contratto di  La nostra opinione di valore & basata sullo Scopo della Valutazione & le Assunzioni di Stima allegate.

Servizio
Tuttavia, per chiarezza, confermiame che la nostra valutazione € stata redatta in conformita ai criten
indicati nella versione corrente del "Regolaments sulla gestione collettiva del risparmio® - Titoko ¥,
Capitolo IV, Sezione Il, Paragrafi 245, 246, e 25

Assunzioni Messuna

Speciali

Conformita La valutazione & stata redatta in accordo con la versione del RICS Valuation — Global Standards, che
agli Standard incorpora gli International Valuation Standards [l Red Book™] in vigore alla data di valutazione.

Valutativi
5i dichiara che possediame una sufficiente concscenza, nazionale e locale, dell'attuale e specifico

mercateo in questiona, inoltre, pessediame le capacita e le conoscenze necessarie per poter effettuare
Fanalisi in modo competente.

Dove i requisiti di conoscenza e capacitd richiesti dal Red Book sianc stati soddisfatti
complessivamente da pid di un valutatore in CBRE, Vi confermiama che un elenco dei soggetti
coinvolti @ stato indicato nei documenti di lavere e che ciascuno di essi nsponde ai requisiti richiesti
dal Red Book,

La presente valutazione & un parere professionale ed & espressamente non destinata a servire come
garanzia, assicurazicne o @ garantire qualsiasi particolare valore della proprieta in esame,

Altri valutaton potrebbero giungere a conclusioni diverse riguardo al valore della proprieta in oggetto.
La presente stima ha il solo scopo di fornire al Destinatario un parere professionale indipendente circa
il valore della proprieta in oggetts alla data di valutazione.

Considerazion Per le finalita di questo report, come indicato nelle scopo del nostro incarice, abbiamo svolte verifiche

isulla atte ad identificare eventuali fattori di sostenibilita che possanc avere un impatto sul valore dellasset.

Sestenibilita Seppur non esplicitamente riconosciutl, la sostenibilith comprende un'ampia gamma di fattor fisici,
sociali, ambientali ed ecenomici che possonc influenzare il valore di un bene. Tali fattor includono i
principali rischi ambientali, come inondazioni, efficienza energetica e clima, nonche questioni relative
alla progettazione, configurazione, accessibilith, legislazione, gestione e considerazioni fiscali - Cosi
comie uso del suolo attuale & passato,

[ CBRE WALLIATION & ADMISORY SERVICES 1| PROPRIETARY & COMFIDENTIAL INFORMATION EDN2ECERE, INC
REPQRT VERSIQIN: ITA 730505 V1 CERTFICATE
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‘aluston Repaort WG0 SI0 SpA

CERE sta attualmente raccogliendo e analizzandao i dati relativi alle quattro aree chiave che riteniama
abbiano il maggior potenziale di impatto sul valore di wn bene:

- [Prestazione Energetica

- Certificazione “Verde”

- Fonte del Combustibile e Fonti di Energia Rinnowabili
- Rischio Fisico/Rischio Climatico

Laddove riconosciamo che la sostenibilits abbia impatti sul valore, stiamo riflettendo la nostra
comprensione di come gli operatori di mercato includano i requisiti di sostenibilita nelle loro offerte e
il canseguente impatto sulle valutazioni di mercato,

Assunzioni Le specificita delle proprietd considerate, utilizzate come base di valutazione, sono quelle indicate nel
presente report. Come indicate a seguire, abbiamo utilizzato diverse assunzioni riguardanti ka
titolaritd, lo stato locativo, la tassazione, Purbanistica, nonché le condizioni e lo stato manutentivo
dell'edificio e delfarea - tra cui lo stato del suclo e del sottoswolo -

Nel caso in cuwi, una o pil, delle informazioni ricevute o delle assunziani fatte, su cui si @ basata la
valutazione, non sia corretta, il valore finale potrebbe essere di conseguenza non corretto @ potrebbe
richiedere di essere rivisto.

Deraghe dalle  Nessuna
Assunzioni
Standard

Valutatore Le proprietd sono state da un valutatore qualificato per lo scopo della stima in conformitéd con la
versione corrente del RICS Valuation - Global Standards (the Red Book)

Indipendenza |l totale dei compensi, comprese il compenso per il presente incarico, ottenuti da CBRE Valuation
S.p.A [oaltre societa facenti parte dello stesso gruppao in Italia] dal Destinatario [o altre societa facenti
parti dello stesso gruppo] ammonta a meno del 50% dei nicavi totali avuti in Italia,

Caonflitto di Wi confermiamo inoltre che nessumo dei valutatori sopra indicati, né CBRE. ha avuto, né ha

Interessi attualmente, alcun coinvolgimente materiale sulle altre Proprieta del perimetro in oggetto, con Vo
efo con l'attuale proprietario, @ non ha alcun interesse personale riguardo l'esito della valutazione -ne
siamo a conoscenza di eventuali conflitti di interesse che ci impedirebbero di esercitare | necessan
livedli di indipendenza & obiettivita

Copia della nostra verifica circa i conflitti d'interesse & conservata tra la documentaziane in nostro
POSSESE0.

Dichiarazione CBRE ha svolto, servizi di Valutazione, Professionali e di Agenzia per conto del Destinataric per oltre

per 13 anmi.
Rendiconti
CBRE WALLIATION & AIPASORY SERYICES 1| PROPRIETARY & DOMFIDENTIAL INFORMETION EZN2GCERE, ML
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‘Valuaton Repart GO S0 Spa

Affidamento  Potra fare affidamento sul contenuto di questo Report esclusivaments;
(i il Cestinatario del Report; &

(i le Parti che hanno ricevuto previo consenso scritto da parte di CBRE sotto forma di lettera di
affidamenta reliance letter)

per la specifica finalith stabilita nel presente documento. CBRE declina ogni responsabilita nei
confronti di terzi in relazione al Report efo a parti del medesime.

Pubblicazione |l report non pud essere citato, pubblicato o riprodotto in qualsiasi modo né integralmente né in parte,
senza la nostra approvazione scritta del contesto e delle modalita relative; il medesima trattamenta
andra applicato per qualsiasi riferimento al report stesso.

Tale pubblicazione del report, o il riferimento alko stesso, non sard comungue consentita & meno che
la stessa non contenga, contempaoransamente, un sufficiente riferimento a agni variazione effettuata
rispettc agli standard del Red Book efe includa le eventuali Assunzioni Speciali considerate ed
evidenziate ned presente documenta,

] CBRE VALLIATION & ACVISORY SERVICES | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION EN2ECERE INC
REPQET VERSIIN ITA 230505 WL CERTFICATE
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Walwaton Rapart

In fede:

GRUPPO IGD
BILANCIO 205

GOS0 Spa

In fede

) . R:”ILL{J & )
- -\? i _.mm. “ e 3
T A

tarin
Managing Director

In nome & per conto di
CBRE YWaluation S.p.A.

+38 02 9974 5300
Davide Cattarin@chre.com

CBRE Yaluation S.p.A.

Piazza degli Affari 2

20123 Milan

Project Reference 25-64\ AL-0092

CBRE - Valuation & Advisory Services
T: (2 9074 6000

F: 2 3074 6060

W wiww.chreit

Pmcs

Elena Gra'mu#lla_

Director wl &

MRICS Registered Valuer

In nome e per conto di
CBRE Valuation Sp.A

+30 02 9974 5200
Elena.Gramagliazchre.com

E] CBRE VALLIATION & ACVISORY SERVICES | PROPRIETARY & CONFIDENTIAL INFORMATION
REPQET VERSIIN ITA 230505 WL CERTFICATE
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|||I CUSHMAN &
dlllfh WAKEFIELD

Cushman & Wakefield

Via Filippo Turafi, 16/18, 20121 Milan
Tel +3902 63799 1

PEC: finance@pec cwllp it

cushmanwakefield it
Strettamente Confidenziale — Ad uso esclusivo del destinatario

RELAZIONE DI VALUTAZIONE

Per: GRUPPO IGD
Via Trattati Comunitari Europei 1957-2007, 13
40127 Bologna
Italy
(il “Cliente”, *“Destinatario”, “Voi™)

Allrattenzione di: Dwott. Roberto Zoia

Proprieta: Paortafoglio Immaobiliare
(le “Proprieta”)

Data Rapporto: 23 Gennaio 2026

Data di Valutazione: 31 Dicembre 2025

("Data di valutazione”)

Hostro riferimento: 1GD-Gruppol GD-CertValPerBilancio-251231-01-1TA

INCARICO

Termini d’'Incarico

Siamo lieti di trasmettervi la nostra valutazione ed il nostro rapporto di valutazione (il “Rapporto
di Valutazione®), che sono stati preparati in conformita alla nostra Lettera d’Incarico datata 5
Aprile 2023 e successiva Lettera di Aggiomamento del Perimetro datata 9 Maggio 2024, una
copia delle quali & allegata a guesto documento. Le suddette lettere ed i termini |i indicat
costituiscono | “Termini d’Incarico”, che fanno parte integrante di questo Rapporto di Valutazione.

Pertanto, portiamo alla vostra attenzione che i contenuti di questo Rapporio di Valutazione scno
soggeiti alle varie assunzioni (le “Assunzioni”) che sonc siate indicate e confermate nella
Scheda Servizi (che fa parte integrante dei Termini d'Incarico). Laddove le Assunzioni dettagliate
nella Scheda Servizi sono indicate anche in questo Rapporto di Valutazione, sono indicate come
"assunzione” o “assunzioni®. Se non definito diversamente, tutti i termini in maiuscolo in questo
documento devono essere intesi come definito nei Termini d'lncarico.

Abbiamo valutato il titolo di proprieta cosi come dettagliato nei Rapporti Singole Proprieta inclusi
nella Sezione A del nostro rapporto nif. IGO-GruppolGD-Cerf\Wal-251231-01-ITA.
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Si faccia riferimento ai Rapporti Singole Proprietd anche per una descrizione delle Proprieta
inclusi nella Sezione A del nostro rapporto rif. /GD-GruppolGD-CerfVal-251231-01-1TA.

Le Proprieta
Oggetto della presente valutazione & un portafoglio composto dai seguenti immaobili:

PORTAFOGLIO GRUPPO 1GD

# Citta Provincia Proprieta

1 Rowerein ™ Galleria commerciale Millenium

2 Forii FC Galleria commergiale Punta di Fermo

3 Ravenna RA Galleria commerciale ESP

4 Sarzana 5P Galleria commerciale Luna

5 Mantova MK Galleria e parco commerciale La Favorita
;] Crema CR Galleria commerciale Gran Rondd

T Ravenna RA Ipercoop ESP

Conformita agli Standard RICS (“Red Book™) e IVS

La valutazione ed il rapporto sono stati preparati in conformita aghi Standard Globali di Valutazione
RICS, che incorporano gli Intemational ‘Valuation Standards (*IV5S®) (il “Red Book RICST),
edizione comente alla data della valutazione. Ne consegue che la valutazione & in conformita agli

V5.

Stato del Valutatore e Conflitti d'Interesse

La valutazione & stata preparata da valutatori che hanno rispettato i requisiti indicati negli
Standard Professionali Globali RICS, PS 1. Confermiameo di avere sufficiente conoscenza dei
mercati pertinenti, e le capacita e conoscenze per effettuare la valutazione competentemente.
Confermiamo che Mariacristina Laria MRICS ha la responsabilitd complessiva della valutazione
ed & nella posizione di fornire una valutazione oggettiva e imparziale ed ha le competenze per
effettuare la valutazione. Infine, confermiamo che abbiamo effetfuato la valutazione agendo in
qualita di Valutatore Estemo cosi come definito nel Red Book RICS.

La valutazione & stata svolta da personale di Cushman & Wakefield Valuation & Advisory e
supervisionata da Maracristina Laria MRICS e Joachim Sandberg FRICS, partners della societa.
C & W (U.K.) LLP & stata firmataria di valutazioni effettuate per il Cliente per lo stesso scopo di
questo rapporte per la gallena commerciale Gran Rondo a Crema da giugno 2014 a dicembre
2015 e per la galleria Millenium a Roverete da giugno 2015 a dicembre 2018. Lintero portafoglio
& stato valutato in data 30/06/2023, 31/12/2023, 30/D6/2024, 31/12/2024 e in data 30/06/2025 nel
quadro del presente incarico. Prima di giugno 2014, C & W (UK.) LLP non ha avuto alcun
coinvolgimento nella valutazione. Mel nostro anno fiscale pil recente, C & W (UK.) LLP ha
ricevuto meno del 5% del suo fatturato totale dal Cliente.

Scopo della Valutazione
La valutazione & stata effetiuata per scopo di bilancio.

La presente valutazione non costituisce una due diligence. E possibile pertante che un potenziale
acquirente, prima di procedere all'acquisto delle Proprieta, richieda ulteriori pareni o verifiche in
merito a specifiche problematiche i cui esili potrebbero avere un impatto sul valore di mercate da
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noi determinato. Si dovranno pertanto considerare attentamente le assunzioni sulla base delle
quali & stata eseguita la valutazione.

Basi della Valutazione

La valutazione & stata effettuata sulla base del Valore di Mercato e del Canone di Mercato, definiti
dal Red Book come segue:

+ Valore di Mercato
“L'ammontare stimato a cui un’attivité o passivita dovrebbe essere ceduta e acguisiata, alla
data di valutazione, da un vendifore e da un acquirente privi di legami parficolar, enframibi
inferessali alla compravendita, a condizioni concomenziali, dopo un‘adeguata
commercializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe in modo informato, con cautela
& senza coercizioni™.

+ Canone di Mercato

1 ‘ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere locata, alla data of valutazione,
da un locatore a un conduffore privi of legami particolari, entrambi inferessali alla
transazione, sulla base di termini contratfuali adeguati e a condizioni concorrenziali, dopo
un'adeguata commercializzazione in cul le parti abbiano agifo enframbe in modo informata,
consapevole e senza coercizioni™

Assunzioni Speciali

Un'Assunzione Speciale & definita nel Glossario del Red Book RICS come un'assunzione “nella
quale si presuppone che la valutazione sia basata su fatti diversi da quelli esistenti alla data di
valutazicne, oppure un'assunzions che non sarebbe formulata da un operatore ordinario del
mercato in una transazione alla data di valutazione", ("Assunziocne Speciale™).

Questa valutazione non & soggetta ad Assunzioni Speciali.

Deroghe
MNon abbiamo effettuato Deroghe dal Red Book RICS.

Riserve
La valutazione non & soggetta a Riserve.

Sopralluogo

Dettagh del nostro sopralluogo alle Proprieta sono inclusi nei Rapporti Singole Proprieta inclusi
nella Sezione A del nostro rapporto rif. IGD-GruppolGD-CerfVal-251231-01-ITA.

Misurazioni

Se non diversamente specificato, le superfici utilizzate per la Valutazione sono basate sulle
superfici forniteci e calcolate sulla base della prassi di mercato locale. Dettagli sulle superfici sono
inclusi nei Rapporti Singole Proprietda inclusi nella Sezione A del nostro rapporto rf. IGD-
GruppolGO-CertVal-251231-01-ITA.

Superfici

Fonte delle Superfici

Abbiamo utilizzato le superfici fomiteci da Gruppe 1GD.
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Fonti delle Informazioni

Oltre che sulle informazioni stabilite da noi, abbiamo fatto affidamento su informazioni oftenute
da Gruppo IGD cosi come elencato nei Rapporti Singole Proprieta inclusi nella Sezione A del
nostro rapporto rif. IGD-GruppolGD-CertVal-251231-01-ITA.

Abbiamo assunto che le informazioni fomite da Gruppo IGD, in riferimento alle Proprietd che
abbiamo valutato siano complete & comette. Abbiamo effettuato 'ulteriore assunzione che ci siano
stati foniti | dettagli di tutte le questioni rlevanti per la valutazione a vostra conoscenza o a
conoscenza dei vostri consulenti, come ad esempio future potenziali locazioni, revisioni del
canone, requisitl in sospeso stabiliti dalla legislazione ed in materia urbanistica, etc., e che tah
informazioni siano aggiomate.

Commento sui Fattori ESG

Gli ESG sono dei fattori sempre pil importanti nel mercato real estate Europeo. L"Unione Europea
ed il Regno Unito si sono impegnati all'obiettivo zero emissioni per il 2050, ed & gia in vigore una
legislazione per ridurre le emissioni di CO2 degli immobili. Riteniamo molto probabile che altre
leggi & regolamenti saranno introdotti nei prossimi anni. Accanto a questo, gli inguilini e gl
investitori in alcuni settori stanno diventando sempre pil attenti agli aspetti ESG degli immobil
che scelgono di occupare o acquistare.

Lesistenza di un “green premium® per gl edifici che sono pil sostenibili dal punto di vista
ambientale & una questione che il mercato =ta monitorando, investigando e discutendo. Devono
essere ancora stabiliti gli appropriati di livelli di evidenze di mercato per poter dimostrare
pienamente se un valore addizionale possa essere atiribuito a tali edifici.

Tuttavia, va notato che il mercato sta evolvendo a causa del focus sia da parte degli inguilini che
degl investitori sulle credenziai di sostenibilita delfimmobile. Ci aspettamo che la
consapevolezza rispetto alle questioni ESG crescera in tutti | settori del mercato immobiliare.
Tuttavia, laddove ci sono ricavi esplicill da fonti di energia rinnovabile, come ad esempio i pannelli
solari, o altri costi espliciti fornitici dal Cliente per garantire che la Proprieta soddisfi requisiti ESG
di legge, allora questi ricavi/costi vengono riflessi nella valutazione. Questo & in linea con I'ultima
linea guida della RICS.

Commento Generale

Tutte le valutazioni sono opinioni professionali espresse su una base indicata, unitamente ad
eventuali appropriate assunzioni o Assunzioni Speciali. Una valutazione non € un fatto, & una
stima. Il grado di soggettivita implicato variera inevitabilmente da caso a caso, cosi come il grado
di certezza, o probabilita, che I'opinione di valore del valutatore coincida esattamente con il prezzo
raggiunto qualcra avvenisse davvero una vendita alla data di valutazicne.

| valori immobilian possono variare sostanzialmente, anche in brevi periodi di tempo, e cosi la
nosira opinicne di valore potrebbe variare significativamente se dovesse cambiare la data di
valutaziones. Qualora voleste fare affidamento sulla nostra valutazione come se fosse valida ad
un'altra data, dovreste prima consultarci.

Doveste voi contemplare una vendita, raccomandiamo fortemente che venga data alla Proprieta
I'appropriata esposizione al mercato.

Una copia di questo Rapporto di Valutazione dovrebbe essere fomita ai vostri legali e dovreste
richiedergli di informarci qualora fossero a conoscenza di aspetti che fossero differenti o in
aggiunta a quelli che abbiamo esposto; in gquesto caso, saremmo lieti di riconsiderare la nostra
opinicne di valore alla luce del loro parere e delle loro opinioni.



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

Cushman & Wakefield | Gruppo IGD RELAZIONE DI VALUTAZIONE
Data di Valutazione: 31Dicembre 2025 Vahutazione di: Portafoplio Immobiliare
Valuta

Le Proprietd sono state valutate nella valuta locale.

VALUTAZIONE

Principi Generali

La nostra valutazione ed i suci contenuti sono soggetti alle assunzioni generali contenute nei
“Principi Generali di Valutazione" in allegato al rapporto oltre che ai termini contenuti nella nostra
proposta. Di seguite riepileghiamo i principali.

Salvo guanto riportato negli specifici rapporti di valutazione inclusi nella Sezione A del nostro
rapporto rif. IGD-GruppolGD-CertVWal-251231-1TA, la nostra valutazione & basata sullipotesi che
ciascuna Proprieta possieda un pieno ed adeguato “titole di proprietd™ per poter essere
commercializzata privo di qualsiasi inusuale restrizione o gravame pregiudizievole.

Laddove nei contratti di locazione fosse riportato un dintto di prelazione del conduttore, la nostra
interpretazione & che questo diritto non infici in alcun mode la determinazione del Valore di
Mercato dell'intera Proprieta a cui siamo giunti.

Salvo guanto nportate negli specifici rapporti di valutazione inclusi nella Sezione A del nostro
rapporto nif. [GD-GruppolGD-CertVal-251231-01-ITA, la nostra valutazione & basata sul
presupposto che le Proprieta siano state edificate in accordo agh strumenti urbanistici e che siano
utilizzate senza alcun abuso.

In linea con la nosira proposta, non abbiamo verificate autonomamente I'eventuale presenza di
materiali pericolosi. In assenza di informazioni confrane, abbiamo basato la nostra valutazicne
sul presupposto che tali materiali non siano presenti e che ciascuna Proprieta sia stata realizzata
aregola d'arte.

In linea con la nostra proposta, non abbiamo effettuato controlli strutturali sulle Proprieta e non
abbiamo verificato lo stato dellimpiantistica & dei macchinari. La nostra valutazione tiene
comunque conto delle informazioni che ¢i sono state fomite e di eventuali difetti notati durante la
nostra ispezione. In generale, la nostra valutazione & basata sul presupposto che non vi siano
difetti latenti, necessita di riparazioni o altri problemi che potrebbero materialmente modificare la
valutazione stessa.

Qualsiasi informazione contraria abbiate rispetto al contenuto del presente paragrafo
raccomandiamo di portarla a nostra conoscenza in modo che si possa teneme conto nella
valutazione.

Metodologia Utilizzata

Riportiamo sinteticaments di seguito la metodologia utilizzata per determinare il Valore di Mercato
delle Proprietd. Per un maggior dettaglio si faccia riferimento ai singoli Rapporti di Valutazione
inclusi nella Sezione A del nostro rapporto rf. IGD-GruppolGD-CerfVal-251231-01-1TA.

DCF (Discounted Cash Flow Analysis o Analisi dei Flussi di Cassa Attualizzati)

Questo metodo considera il redditc generatc dal/dai confratio/i di locazione insistentefi
sullimmaobile, | costi annui a carico del proprietano (es. gestione, IMU, assicurazione), guelli
necessan per I'effetiuazione di manutenzioni stracrdinarie, il parziale o totale periodo di sfitto
prima di una successiva messa a reddito a livelli di mercato e la sua vendita una volta che
Fimmobile & completamente locato a mercato.

Larco temporale assunto & pari a 10 anni. Il valore finale associato alla proprieta & determinato
capitalizzando il canone del periodo successivo a quello finale del cash flow ad un tasso che tiene
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conto delle caratteristiche specifiche dellimmobile nel contesto del mercato (ubicazione,
caratteristiche intrinseche, stato manutentivo e locativo in quella data). Dal valore finale vengono
detratti i costi di vendita.

| flussi netli vengono attualizzati ad un opportunc tasso di sconto che tiene conto della specifica

rischiositd legata allo specifico investimento immaobiliare e di tutte le variabili assunte nel cash
flow.

La somma algebrica dei flussi attualizzati rappresenta il valore lordo della proprietd da cui,
scorporati i costi di acquisizione, si otfiene il Valore di Mercato.

Sottolineiamo che non essendo disponibili comparativi circa tassi di sconto (anche perché la
selezione del tasso dipende da tutte le altre variabili, parimenti non dizponibili come dati legati a
transazioni di mercato), una volta ottenuto il Valore di Mercato con il metodo del DCF, & nostra
prassi confrontario con il canone iniziale per verificare se il rendimento iniziale sia coerente con
le attese di redditivita che oggi un investitore avrebbe per le proprieta oggetto di valutazione. In
sintesi utilizziamo come metodologia di verifica quella della Capitalizzazione Diretta.

Valutazione

Soggetta ai contenuti del presente rapporto, la nostra opinicne del Valore di Mercato della piena
proprietd degli immobili costituenti il portafoglio in esame, distinti nelle diverse componenti come
richiestoci, alla data di valutazione, & pari a:

€410.000.000
(Quattro cento dieci milioni di Euro)

L'ammontare sopra riportato rappresenta la sommatoria dei singoli valori di ogni Proprieta del
portafoglio. Le Proprietd sono state valutate su base individuale e assumendo che vengano
commercializzate in modo ordinato € non immesse sul mercato nello stesso momento.

Dettagli specifici delle singole valutazioni sono riportati nei Rapporti di Valutazione completi
inclusi nella Sezione A del nostro rapporto nf. IGD-GruppolGD-CertVal-251231-TA

Come richiestoci, riportiamo anche il Valore al lordo dei costi di acquisizione, che & pari a
E416.157.517.

CONFIDENZIALITA

La nostra valutazione & strettamente confidenziale per tutte le parti alle quali & indirizzata, ed &
ad uso esclusivo di tali parti e per gli scopi citati. Di conseguenza, non accetteremo alcuna
responsabilita nei confronti di terzi per parte o tutto il suo contenuto.

DIVULGAZIONE

Mon & permesso divulgare i contenuti di questo Rapporto di Valutazione a terze parti in nessun
modo, anche nel caso in cui non si faccia rferimento al nome di guesta azienda o che il nostro
Rapporto di Valutazione sia associato ad altri rapporti, documenti o informazioni, senza la nostra
previa approvazione scritta della forma e del contesto della proposta divulgazione. Mon
approveremo alcuna divulgazione che non faccia adeguato rifeimento ai Termini d'Incarice e ad
ogni eventuale Assunzione Speciale o Deroga che abbiamo effettuato.

Questo Rapporto di Valutazione o parte di esso non pud essere modificato, alterato (incluso
alterando il contesto in cui il Rapporto di Valutazione & esposto) o riprodotto senza la nostra
previa approvazione scritta. Chiungue violi questa disposizione ci dovra tenere indenni da



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

C & | Gruppo IGD RELAZIONE DI VALUTAZIONE
Uata ol valutazione: 310Rambre 2025 Valutazinne ar Homnatgio Immobiiare

qualsiasi azione legale. costo. perdita e spesa che nol potremmo subire in seguito al mancato
rispetto di questa disposizione.

Nessuna responsabilita derivante dalluso e/o dal fare affidamento su questo Rapporto di
Valutazione & acceltata ad eccezione di quanto previsto nei Termini d'Incarico.

AFFIDAMENTO

Pud essere fatto affidamento su quesio Rapporto di Valutazione solo in relazione alio Scopo della
Valutazione indicato e solo da:

(i) VOI;
(i) altre parti che abbiamo firmato una Lettera di Affidamento (Reliance Letter),

Per evitare ogni dubbio, la limitazione di responsabilita totale complessiva specificata nei Termini
d'Incanco ("Limine Complessivo”) St apphichera nel compiesso a (1) voi (i) qualsiasi parte che abbia
sottoscritto una Lettera di Affidamento. La ripartizione di questo Limite Complessivo sard una
questione che riguardera solo voi e queste allre terze parti,

IN NOME E PER CONTO DI C & W (U.K.) LLP, sede secondaria italiana

MARIACRISTINA LA%IK MRICS

Partner
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Certificato di Valutazione

Milano, 29/01/2026

IGD SiiQ S.p A

\ia Trattati Comunitari Europei 1957-2007, n.13
40127, Bologna

Italia

Alla cortese attenzione di dott. Zoia

Oggetto: Valutazione semestrale al 31 dicembre 2025 del Portafoglio Immobiliare ad uso commerciale di proprieta
IGD SiiQ 5.p A, comprendente 4 Ipermercati, 5 Gallerie, 1 Galleria + Retail Park, 2 Uffici, 1 Foresteria e 1 proprista

comprensiva di Medie Superfici.

Egregio Dotior Zoia,
A sequito dell'incarico da Voi conferitoci in data 5/05/2025, abbiamo operato le analisi necessarie per determinare il

“Yalore di Mercato e il Canone di Mercato (come definiti nella Sezione 2) delle Ve, proprieta ubicate come indicato in
tabella nella Sezione 1 della presente Lettera.

Il presente Ceriificato di Valutazione riassume i nsultati delle analisi di valutazione, i principi generali e le informazioni
fornite sono dettagliate nei singoli Report di Valutazione redatti per conto di IGD SiC S.p A, per le proprieta
dettagliate in Sezione 1. Tutte le disposizioni intreduttive ed esplicative, |2 limitazioni, le assunzioni speciali e altre
specifiche informazioni sono definite in ogni singelo Report di Valutazione degli immobili in oggetta.

COPYRIGHT & JONES LANG LASALLE IP, INC. 2023 All Rights Resemnved
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1. Certificato di VValutazione

1.1. Oggetto di Valutazione

Il portafoglio di proprietd ad uso commerciale in analisi comprende 4 Ipermercati, 5 Gallerie, 1 Galleria + Retail Park,
2 \Uffici, 1 Foresteria e 1 proprieta comprensiva di Medie Superfici prevalentemente situati nel Centro Italia.

Il portafoglio immobiliare & composto dai cespiti riportati nella tabella a seguire:

Superficie Lorda

Ref Indirizzo Uso Mome
()
. Galleria Commerciale ,
1 Grosseto, Via Commendone + Retail Park MAREMA 17.121
2 Imola, Via G. Amendola 129 Ipermercato LEQOMARDO 15.862
3 Imola, Via G. Amendola 129 Galleria Commerciale LEONARDO 14.872
Bologna, Via dei Trattati . Sede Bologna
% Comunitari 1957-2007,13 Uffici 2*pianc- ex Hera 1070
Bologna, Via dei Trattati . Sede Belogna -

5 Comunitari 1957-2007,13 Uffici Librerie Coop 37
[ Livorne, Via Gino Graziani, 6 MSUs FONTI 5.835
T Bologna, Via dell'Arcoveggio Foresteria Arco campus 1.297

. . A CENTRO
i San Giovanni Teatino, Via Po Ipermercato D'ABRUZZO 14127
g rmena,Viaruro Carlo Jemolo, Ipermercato LUNGO SAVIO 7476

3, i -

10 ?gé“g”a’ ViaM.E. Lepido 154 Galleria Commerciale BORGO 7.017
11 Somena ViaAruro CarloJemole,  Gajleria Commerciale  LUNGO SAVIO 3178

) ) S . ) CENTRO
12 San Giovanni Teating, Via Po Galleria Commerciale D'ABRUZZO 16.181
13 Faenza, \fia Biasaura, 1/3 Ipermercato LE MAIOLICHE B6.163
14 Faenza, \ia Biasaura, 1/3 Galleria Commerciale LE MAIOLICHE 25318

1.2. Scopo dell'analisi valutativa
Scopo del presente esercizio di valutazione & la definizione dei seguenti valori alle condizioni di mercato al 31
dicembre 2025:

n |l Valore di Mercato del bene in esame nel suo stato di manutenzione ed uso, sulla base dei contratti di locazione
in essere efo libero da cose e persone per le porzioni ad oggi non producenti reddito alla data di valutazione;

n |l Cancne di Locazione di Mercato del bene in esame nel suo stato di manutenzione ed uso alla data di
valutazione.

0 2028 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights resenved. L}



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

Proprieta: Portafoglio 1IGD Gennaio 2026
Confidential

Come precedentements menzionato il presente Certificato di Valutazione riporta i risultati delle nostre analisi, le
informazioni ricevute, considerate accurate e comette, & le assunzioni su cui | medesimi si fondano.

1.3. Basi della Valutazione

Portiamo alla Vs attenzione che gli esercizi di valutazione da noi operati sono svolti in osservanza delle indicazioni e
dei dettami professionali esplicitati nel RICS Standard Professionali di Valutazione — Edizicne Globale, edito a
Dicembre 2024 (in vigore dal 31 Gennaio 2025}, che include I'Intemational \Valuation Standard (IWVSC).

Si riporta che ai fini della presente valutazione si utilizzera la seguente definizione di Valore di Mercato come definita
dallIntemnational Yaluation Standards Committee esplicitata nel RICS Standard Professionali — Edizione Globale —
RICS Standard Professionali di Valutazione edito a Dicembre 2024, in vigore dal 31 Gennaio 2025, (VPS 2 - Sezione
4

Valore di Mercato

L 'ammontare stimato a cwi una proprieta o passivita dovrebbe essere cedula e acguistata, alla dafa of valutazione, da
un venditors & da un acguirente privi di legami particolar, entrambi interessati alla compravendita, a condizioni
concomrenziali, dopo un‘adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe in modo informato,
consapevole & senza coercizioni.”

Si riporta che ai fini della presente valutazione si utilizzera la seguente definizione di Canone di Mercato come definita
dallIntemational Valuation Standards Committes esplicitata nel RICS Standard Professionali — Edizions Globale —
RICS Standard Professionali di Valutazione edito a Dicembre 2024, in vigore dal 31 Gennaio 2025, (VPS5 2 - Sezions
sk

Cancne di Mercate

L 'ammontare stimato a cuwi una propriets, o uno spazio alfinterno di una proprietd, pud essere locata, alla data df
valutazione, da un locatore a un conduttore privi di legami particolari, enframbi interessali allo scambio, sulla base di
termini contrattuall adeguati e a condizioni concorenziali, dope unadeguala commercializzazione in cui le parti
abbiano agito entrambe in modo informato, con cautela e senza coercizioni ™

Condizioni di Mercato

Eventi macroeconomici come controversie geopolitiche, guemrs o aftti di aggressione e restrizioni commerciali possono
potenzialmente intensificarsi e causare rapidi cambiamenti nelle condizioni di mercato, con conseguente impatto sui
valor immabiliari. Alla luce di cid, sottolineiamo l'importanza della data di valutazione e confermiamo che le
conclusioni del nostro rapporto sono valide esclusivamente con rifenimento a tale data. Vi consigliamo di riveders
regolarmente la valutazione. Per evitare dubbi, non stiamo segnalando Incertezza Mateniale.

1.4. Principi Generali

Si imanda ai singoli Rapporti per il dettaglio dei Principi Generali su cui si fondano le nestre Valutazioni e la stesura
dei nostri Rapporti di Yalutazione e Lettere; i detti sono da ritenersi validi ed applicabili al presente lavoro s non
diversamente specificato nelle sezioni a seguire del presente documento.

Ogni eventuale Assunzione Speciale richiesta sara esplicitata per esteso nei rapporti di valutazione al fine di
consentire una cometta interpretazione dei risultati dell'analisi.

Portiama alla \Vs. cortese attenzione che nella presente lettera di valutazione, ci si riferira a 1GD SiiQ S.p A. come il
Cliente.

La presente \Valutazione & stata condotta sotto la supervisione del Dott. Riccardo Bianchi MRICS, Investor Services
Iberia & ltaly Lead & EMEA Cross Border Value and Risk Advisory di Jones Lang LaSalle 5. p A, firmatario della
stessa, e dal Dott. Hugo Carlota MRICS, Investor Services Lead, Retail Iberia & ltaly, Value and Risk Advisory di
Jones Lang LaSalle 5.p.A svolta con ["ausilic di Francesco Marchetti, Senior Professional - Investor Services Retail
Italy, Value and Risk Advisory di Jones Lang LaSalle S.p.A.

0 2028 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights resenved. &
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Il Dipartimento di Value and Risk Advisory conferma di aver ottenuto la Cerificazione 150 9001:2015 per l'attivita di
"Erogazione dei Servizi di Valutazione e di Consulenza Immahbiliare™ rilasciata da TUV Rheinland in data 08.11.2021.
Il Certificato n. 01 100 2117554 presenta validita dal 05.11.2024 al 04_11.2027.

1.5. Fonti delle Informazioni

Come da accordi intercorsi, le analisi da noi condotte trovano fondamento nella documentazione e nei dati fornitici dal
Cliente efo dai loro rappresentanti preposti allo scopo. Pertanto, ai fini della presente valutazione, si & assunto che le
informazioni fomniteci sianc cormette e probanti. La documentazione e le informazioni rese disponibili scno state

analizzate nel corso del processo di valutazione nei limiti previsti dalla tipologia di incarico di valutazione commerciale
del bene in oggetio e pertante non sono state svolte attivita connesse a servizi di due diligence tecnica, ambientale e

legale.
Ripartiame di seguito una lista contenente la documentazicne fomitaci dal Cliente:
= Tenancy Schedule contenente le consistenze delle singole unita & dettagli contrattuali;

m Fatturati al netto IVA delle Gallene Commerciali, Parchi Commerciali, |permercati e Supermercati divisi per
singola unita, mese ed anno per gli anni 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024 e i primi nove mesi del 2025;

m Dati relativi ad altre voci di ricavo;

m Dati relativi alle voci di costo non recuperabili;
m Schede ESG;

m Certificazioni BREEAM ove disponibili.

1.6. Metodo di Valutazione

La proprieta in oggetto & stata analizzata ulilizzando la Metodologia Reddituale dell' Analisi dei Flussi di Cassa
Aftualizzati (DCF). Tale metodologia si basa sulla capitalizzazione diretta del reddito derivante dalla locazione con un
tasso “all risk” in perpetuitd. Abbiamo estratto un flusso di cassa di 10 anni dal valore attuale netto, calcolato
utilizzando la metodologia di capitalizzazione del reddito sopra indicata. Il tasso intemno di rendimento (IRR) che ne
risulta & equivalents al tasso di sconto. La capitalizzazione diretta e i flussi di cassa sono stati caleolati assumendo
che tutti | pagamenti vengano effettuall su base timestrale anticipata.

La metodologia utilizzata rappresenta la scefta pil probabile che un potenziale acquirents farebbe analizzando una
proprietd producente reddito, come quella in oggetto.

1.7. Valutazione

Portiamo alla vostra attenzione che la somma dei Valori di Mercato Netti dei beni elencati alla sezione 1 (Oggetto
della Valutazione) € pari a € 385.980.000, mentre la somma dei Valor di Mercato Lordi amotondati comisponde a €
396.151.000 circa.

Portiamo alla vostra attenzione che il Valore di Mercato Lordo sopra riportato & inclusivo dei costi di acquisizione
associati al bene nelle percentuali indicate nei singoli rapporti di valutazione.

& 2021 Jones Lang LaSalle IP, Inc. Al rights reserved. T
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Il presente Certificate di Valutazione & stato redatio in buona fede, sulla base delle informazioni rese disponibili dal
Cliente & alle condizioni di mercato alla data di valutazione.

In fede,

=t A I
Riccardo Bianchi MRICS Hugo Carlota MRICS Francesco Marchetti

Investor Services |beria & Italy Investor Services Lead, Retail Senior Professional - Investor
Lead and EMEA Cross Border, Iberia & ltaly, Value and Risk Services Retail ltaly, Value and
Value and Risk Advisory Adwvisory Risk Advisory

Jones Lang LaSalle SpA. Jones Lang LaSalle S pA. Jones Lang LaSalle S p A.

& 20218 Jones Lang LaSalle IP, Inc. Al rights reserved.
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1.1. Oggetto di Valutazione

Il portafoglio di proprietd ad uso commerciale in analisi comprende 4 Ipermercati, 5 Gallerie, 1 Galleria + Retail Park,
2 Uffici & 1 proprieta comprensiva di Medie Superfici prevalentemente situati nel Centro Italia.

Il portafoglo immobiliare & composto dai cespiti rportati nella tabella a sequire:

Superficie Lorda

Rief Indirizzo Usio Nome
(ma)
Galleria
1 Grossato, Via Commendone Commerciale + MAREMA' 17121
Retail Park
2 Imola, Via G. Amendola 129 Ipermercato LEONARDD 15862
Galleria
3 Imola, Via G. Amendola 129 Commerciale LEOHNARDD 14872
Bologna, Via dei Trattati Comunitar . Sede Bologna
4 1957200713 Uthici 2°pianc- ex Hera 1.070
Bologna, Via dei Trattati Comunitari " Sede Belogna -
®  1957.2007 13 Uffici Librerie Coop 217
6 Livorneo, Via Gino Graziani, 6 MSUs FOMTI 5835
. ) . ) CENTRO
7 San Giovanni Teating, Via Po Ipermercato D'ABRUZZO 14127
B Cesena, Via Arturo Caro Jemolo, 110 Ipermercato LUNGD SAVIO 7476
. Galleria
9 Bologna, Via M.E. Lepido 184-186, Commerciale BORGO 7017
10 Cesena, Via Arturo Carlo Jemolo, 110 Galleria LUNGO SAVIO 3.176
! ' Commerciale -
. ) . ; Galleria CENTRO
11 San Giovanni Teatino, Via Po Commerciale D'ABRUZZO 16181
12 Faenza, Via Biasaura, 1/3 Ipermercato LE MAICLICHE 6163
13 Faenza, \ia Biasaura, 1/3 Galleria LE MAIOLICHE 25318
Commerciale

1.2. Scopo dell'analisi valutativa

Scopo del presente esercizio di valutazione & la definizione dei sequenti valori alle condizioni di mercato al 31
dicembre 20252

informazioni ricevute, considerate accurate e comette, e le assunzioni su cui | medesimi si fondano.

Il Valore di Mercato del bene in esame nel suo stato di manutenzione ed uso, sulla base dei contratti di locazione
in essere efo libero da cose e persone per le porzioni ad oggi non producenti reddito alla data di valutazione;

Il Cancne di Locazicns di Mercato del bene in esame nel suo stato di manuterzicons ed uso alla data di
valutazicne.

Come precedentemente menzionato il presente Cerificato di Valutazione riporta i isultati delle nostre analisi, le

© 2029 Jones Lang LaSalle IP. Inc. All rights reserved.



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

Proprieta: Partafoglio 1GD Gennaio 2026
Confidential

1.5. Fonti delle Informazioni

Come da accondi intercorsi, le analisi da noi condotte trovano fondamento nella documentazione e nei dati fornitici dal
Cliente &fo dai loro rappresentanti preposti allo scopo. Pertanto, ai fini della presente valutazione, si & assunto che le
informazioni forniteci siano comette e probanti. La documentazione e le informazioni rese disponibili sono state
analizzate nel corso del processo di valutazione nei limiti previsti dalla tipelogia di incarico di valutazione commerciale
del bene in oggetto & pertanto non sono state svolte attivitd connesse a servizi di due diligence tecnica, ambientale &
legale.
Riportiamo di seguito una lista contenente la documentazions fomitaci dal Cliente:

m  Tenancy Schedule contenente le consistenze delle singole unité e dettagli contrattuali;

m Fatturati al netto VA delle Gallerie Commerciali, Parchi Commerciall, Ipermercati & Supermercati divisi per
gingola unita, mese ed anno per gli anni 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024 & i primi nove mesi del 2025;

m Dati relativi ad alire voci di ricavo,

m  Dati relativi alle voci di costo non recuperabili;

m Schede ESG;

m  Certificazioni BREEAM ove disponibili.

1.6. Metodo di Valutazione

La proprietd in oggetto & stata analizzata utilizzando la Metodologia Reddituale dell'Analisi dei Flussi di Cassa
Aftualizzati (DCF). Tale metodologia =i basa sulla capitalizzazione diretta del reddito derivante dalla locazione con un
tasso “all risk™ in perpetuita. Abbiamo estratio un flusso di cassa di 10 anni dal valore attuale netto, calcolato
utilizzando la metodologia di capitalizzazione del reddito sopra indicata. Il tasso interno di rendimento (IRR) che ne
rizulta & equivalents al tasso di sconto. La capitalizzazione diretta e i flussi di cassa sono stati caleolati assumendo
che tutti i pagamenti vengano effetiuati 2u base trimestrale anticipata.

La metodologia utilizzata rappresenta la scelta pil probabile che un potenziale acquirente farshbe analizzando una
proprieta producente reddito, come quella in oggetto.

1.7. Valutazione

Portiamo alla vostra attenzione che la somma dei Valor di Mercato Metti dei beni elencati alla sezione 1 (Oggetto
della Valutazione) & pari a € 352.650.000, mentre la s=omma dei Valor di Mercato Lordi arrotondati comisponde a €
392.821.000 circa.

Porfiamo alla vostra attenzione che il Valore di Mercato Lordo sopra riportato & inclusivo dei costi di acquisiziones
associati al bene nelle percentuali indicate nei singoli rapporti di valutazione.

© 2023 Jones Lang LaSalle IP, Inc:. All rights resenved.
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1.3. Basi della Valutazione

Portiamo alla V/'s. attenzicne che gli esercizi di valutazione da noi operati sono svolti in osservanza delle indicazioni &
dei dettami professionali esplicitati nel RICS Standard Professionali di Valutazione — Edizione Globale, edito a
Dicembre 2024 (in vigore dal 31 Gennaio 2025), che include I'Intemational Valuation Standard ([VSC).

Si riporta che ai fini della presente valutazione si utilizzera la sequente definizione di Valore di Mercato come definita
dall'lnternational Valuation Standards Committee esplicitata nel RICS Standard Professionali — Edizione Globale —
RICS Standard Professionali di Valutazione edito a Dicembre 2024, in vigore dal 31 Gennaio 2025, (VPS5 2 - Sezione
4]

Valore di Mercato

L ammontare stimato a cui una proprietd o passivita dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data af valutazione, da
un venditore e da un acquirente privi of legami particolar, entrambi interessali alla compravendita, a condizion
concarrenziali, dopo un'adeguata comymercializzazione in cwl le parfi abbiano agito entrambe in modp informato,
consapevaole e senza coercizioni.”

Si riporta che ai fini della presente valutazione si utilizzera la seguente definizione di Canone di Mercato come definita
dall'lnternational Valuation Standards Committee eaplicitata nel RICS Standard Professionali — Edizione Globale —
RICS Standard Professionali di Valutazione edito a Dicembire 2024, in vigore dal 31 Gennaio 2025, (VPS 2 - Sezione
3):

Canone di Mercato

“L'ammantare stimato a cui una proprietd, o uno spazio allinterno df una proprista, pud essere locata, alla data df
valutazione, da wn locatore a un condufiore privi af legami particolar], entrambi interessati allo scambio, sulla base di
termini contrativall adeguali e a condizioni concarmenziali, dopo wr'adeguala commercializzazione in cui fe parti
abbianc agito enframbe in moda informato, con cautela & senza coercizioni.”

Condizioni di Mercato

Eventi macroeconomici come confroversie geopolitiche, gueme o atli di aggressions e resirizioni commerciali possono
potenzialmente intensificarsi e causare rapidi cambiamenti nelle condizioni di mercato, con conseguente impatto sui
valor immaobiliari. Alla luce di cid, sottolineiamo limportanza della data di valutazione e confermiamo che e
conclusioni del nostro rapporto sono valide esclusivamente con riferimento a tale data. Vi consigliamo di rivedere
regolarmente la valutazione. Per evitare dubbi, non stiamo segnalando Incertezza Materiale.

1.4. Principi Generali

Si imanda ai singoli Rapporti per il dettaglio dei Principi Generali su cui si fondano ke nestre Valutazioni e la stesura
dei nostri Rapporti di Valutazione e Letters; i detti sono da ritenersi validi ed applicabili al presente lavoro se non
diversamente specificato nelle sezioni a seguire del presente documento.

Ogni eventuale Assunzione Speciale richiesta sard esplicitata per esteso nei rapporti di valutazione al fine di
consentire una cometta interpretazione dei risultatl dell’analisi.

Portiamo alla Vs. cortese attenzione che nella presente lettera di valutazione, ci =i riferira a IGD SiQ S.p.A. come il
Cliente.

La presente Valutazione & stata condotta sotto la supervisions del Dott. Riccardo Bianchi MRICS, Investor Services
lberia & Haly Lead & EMEA Cross Border Value and Risk Advisory di Jones Lang LaSalle S p A, firmatario della
stessa, e dal Dott. Hugo Carlota MRICS, Investor Services Lead, Retail Iberia & laly, Value and Risk Advisory di
Jones Lang LaSalle 5.p.A svolta con I'ausilio di Francesco Marchetti, Senior Professional - Investor Services Retail
Italy, Value and Risk Advisory di Jones Lang LaSalle S.p A

Il Dipartimento di Value and Risk Advisory conferma di aver ottenuto la Certificazions S0 9001:2015 per Fattivita di
"Erogarzione dei Semvizi di Valutazione e di Consulenza Immobiliare” rlasciata da TUV Rheinland in data 08.11.2021.
Il Certificato n. 01 100 2117554 presenta validita dal 05.11.2024 al 04.11.2027.

© 2028 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All ights resenved. ]
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Il presente Certificato di Valutazione & stato redatto in buona fede, sulla base delle informazioni rese disponibili dal

Cliente e alle condizioni di mercato alla data di valutazione.

In fede,
- 19 -
Iﬁ | i - / £ E e~
iccardo Bianchi MRICS Hugo Carlota MRICS

Investor Services lberia & Italy Investor Services Lead, Retail
Lead and EMEA Cross Border, Iberia & ltaly, Value and Risk
Value and Risk Advisory Advisory

Jones Lang LaSalle S p.A. Jones Lang LaSalle S.p.A.

© 2029 Jones Lang LaSalle IP, Inc. All rights resenved.
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Senior Professional - Investor
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KROLL

REAL ESTATE
ADVISORY GROUP

Agrate Brianza, 29 gennaio 2026
Pos.n® 26953R06 - 26955R05

Spettabile
GRUPPO 1GD S.p.A.

Immobiliare Grande Distribuzione

Via Trattati Comunitari Europei 1957-2007, n. 13

40127 Bologna

i )

GRUPPO IGD
BILANCIO 205

Oggetto:  Determinazione del Valore di Mercato al 31 dicembre 2025 del portafoglio immobiliare
costituito da n. 11 immobili a destinaziene commerciale, n. 1 immobile a destinazione
logistica & n. 2 aree di trasformazione, ubicati sul territorio italiano e da n. 2 immobili
commerciali e n_ 1 immobile terziario ubicati sul territorio rumeno, indicatoci quale piena

proprietd del GRUPPO IGD S.p.A

Egregi Signori,

in conformita all'incarico da Voi conferito, KROLL Advisory S.pA. (di seguito KROLL) ha effettuato una
perizia estimativa del portafoglio immaobiliare in oggetto, indicatoci quale piena proprieta del GRUPPO
IGD S.p.A. (di sequite Cliente), al fine di determinare alla data del 31 dicembre 2025 il Valore di Mercato.

La valutazione & stata effettuata sulla base della seguents ipotesic

*  cessione di dascun Immobile in blecco considerando la situazione locativa in essere alla data della
stima (per gli immobili a reddito).

KROLL Advisory S
Direzione enerale

Tome Breda

Fiazza della Repubbiics, 32
20124 Milanao - aly

Tel 439 02 00657920

. . L
lpladvisorviies ol oom

Sede Legale

“¥ia Boccacdio, 4 - 20123 Miana - Raly

Sodeth & sodo wnico - Capitale Sodale € 1.100.000,00 iv

Societh sogpetts alla atfvith di direrione & coordinamento di KROLL LLE con sede 3 Hew Yok
REA Mlana 1047058

CF./ Beg. lmgwese § PIVA 058E1660152
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Sezione 01
Lettera Valori

Mel presente Rapporto ai termini di seguito elencati deve attribuirsi la
comispondente definizione, salve sia diversamente indicato nel
Rapporto stessa:

“Portafoglio Immobiliare™ indica I'insieme di beni immaobili (terreni,
fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto della Valutazione,
con espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi i beni
mobili & beni immateriali & precisamente indica linsieme di tutte le
Proprieta oggetto di analisi.

“Immobile” (di seguito la “proprieta”) indica il bene immabile {terreni,
fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto di analisi, con
espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili
e beni immateriali.

“Valutazione™ indica “un'opinicne sul valore di un'attivita o passivita in
base a criteri concordati e dichiarati, a una data specificata. Se redatte
in forma scritta, tutte le consulenze valutative fornite dai membri RICS
sono soggette - senza deroghe (PS 1 paragrafo 1.1) - ad almeno alcuni
dei requisii del Red Book Global Standards. Salvo limitazioni
concordate nell'ambito dei termini dell'incarico, tale valutazione sara
espressa a seguito di un sopralluogo e di ulterior opportune indagini
ricerche, tenuto conto della natura del bene e dello scopo della
valutazione” GlIi IVS definiscone la valutazione come un processol
‘L'atto o il processo di giungere ad una conclusione di valore alla data
di valutazione, predisposta in conformita agli VS (Standard di
Valutazione RICS (Red Book) 2025% traduzione redatta a cura di
KROLL).

“Valore di Mercato™ indica “{..) 'ammantare stimato cui una attivits o
passivita dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di Valutazione,
da un venditore & da un acquirente privi di legami particolar, entrambi
interessati alla compravendita, a condizioni conoorrenziali, dopo un®
adeguata commerdializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe in
modo informato, consapevole e senza coercizioni (Standard di
Valutazione RICS (Red Book) 2025; traduzione tratia da ed. italiana
2020).

“Canone di Mercato™ indica “I'ammontare stimate a cui un immobile
dovrebbe essere locato, alla data di valutazione, da un locatore a un
conduttore privi di legami particolari, entrambi interessati alla
transazione, sulla base di termini contrattuali adeguati e a condizioni
concorrenzial, dopo un® adeguata commercializzazione in cui le parti

*“ialaafion” whal mesan e opieion of the vl of an st r By o 8 visted By, of o ecied date, I supbd b setten foen, ol yaaion sdcs Ghen By rambary b aubjct it bt sams o
ow ewguirmmaants of e Fincl Dok Giobal Shasclarch ~ Evae oo sampions P51 paragrps 11} - avabarion

ey Pt Imemmtigations ard el Tt % PSRNt hving MG 0 TR s o fha Anust ard Tha PTG Of T ikt VS Sefina vuation a1 3 roomr *The act of e of faming
a cancherin on  vakw ax of o vakustion dste Bt pepared i compllance with V. [FICS Red Book, English diion, lamuary 1065

KROLL Achisory Sp &, per GRUPPO IGD
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KROLL Advisory Sp A, per GRUPPO 1GD

Sezione 01
Lettera Valori

abbianc agito entrambe in modo informato, consapevole e senza
coercizieni® (Standard di Valutazione RICS (Red Book) 2025;
traduzione tratta da ed. italiana 2020).

“Assunzione speciale” indica “un‘assunzione nella quale si
presuppone che la valutazione sia basata su fatti diversi da quelli reali
esistenti alla data di valutazione, oppure un’assunzione che non
sarebbe stata formulata da un operatore ordinario del mercato in una
transazicne alla data di valutazione. In alcune giurisdizioni, queste sono
anche definite condizioni ipotetiche. (Standard di Valutazione RICS
(Red Book) 2025).

“Superficie lorda”™ espressa in ma, & quella misurata al filo esterno dei
muri perimetrali del fabbricato, alla mezzeria delle murature confinanti
verso terzl

“Superficie commerciale” espressa in mqg, indica la superficie lorda al
netto dei locali tecnolegici, dei cavedi e dei vani scalafascensori.

Le wvalutazioni Asset by Asset dellintero portafoglio sono state
effettuate considerando le condizioni previste dalle bozze dei contratti
di locazione e affitto di ramo d'azienda e dai singoli “rent rell” fomniti
dalla Propriets, rispecchianti la situazione locativa a dicembre 2025.

Per la valutazione dei centri commerdiali aventi sia la parte denominata
“lper” che la parte denominata “Galleria Commerciale™ come perimetro
di proprieta, KROLL, come concordato con il Cliente, ha proceduto alla
separazione virtuale dei singoli immobili in due entitd distinte, Iper e
Galleria, procedendo di fatto a due distinte valutazioni & con assunzioni
e criteri di valutazione specifici.

Mell'effettuare la determinazione del Valore di Mercate KROLL ha
adottato metodi e principi di generale accettazione, ricorrendo in
particolare al “criterio valutativo™ di seguito illustrato:

s Metodo comparativo (o del Mercato): si basa sul confronto fra la
Proprieta oggetto di analisi e attri immobili ad essa comparabili,
recentemente compravenduti o comentemente offerti sullo
stesso mercato o suU piazze concormenziall

= Metodo Reddituale: prende in considerazione due diversi
approcci metodologici:

- Capitalizzazione Diretts- si basa sulla capitalizzazione, ad un
tasso dedotto dal mercato immaobiliare, dei redditi nettl futuri
generati dalla Propriets.

- basato:

Pag. £ di 30 KROLL
i EfTaRE
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-sulla determinazione, per un periode di “n” anni, dei redditi
netti futuri derivanti dalla locazione della Proprieta;

-sulla determinazione del Valore di Mercato della Proprieta
mediante la capitalizzazione in perpetuits, alla fine di tale
periodo, del reddito netto;

-sull'attualizzazione, alla data di valutazione, dei redditi netti
{flussi di cassa).

| criteri di valutazione sopra descritti sono stati utilizzati singolarmente
efo integrati F'uno con I'altro a discrezione di KROLL, tenendo presente
che gli stessi non sono sempre applicabili a causa delle difficolty di
individuare mercati di riferimento adeguati.

KROLL ha determinato il Walore nel presupposto del massimo e
migliore utilizzo degli immobili & cio? considerando, tra tutti gli usi
tecnicamente possibili, legalmente consentii e finanziariamente
possibili, soltanto quelli potenzialmente in grado di conferire agh
immobili stessi il massimo valore.

KROLL, inoftre:

KROLL Adhvisory SpA. per GRUPPO IGD
Rif. N 2E953R05 -26955R05 - 31 dicembre 2025

* Ha effettuato i sopralluoghi presso le Proprieta di Gravina di

Catania {CC Katang), Palermo (CC La Torre), Ascoli Piceno
(CC Cittd delle Stelle), Roma (CC Casilino), Conegliano
Veneto (CC Conég), Rimini (CC Malatesta) e per le n. 3
Proprieta ubicate in Romania per rilevare, in aggiunta alle
informaziceni fornite dal Cliente, tutti | dati (quali consistenza
edilizia, qualitd costruttive, stato di conservazione e
manutenzione, stato dei luoghi, ecc) necessari allo sviluppo
delle valutazioni (analisi full). Per le altre proprieta di San Vito
al Tagliamento, Livormo & San Benedetto del Tronto (CC Porto
Grande), KROLL non ha effetiuato alcun sopralluogo ma si &
avvalsa delle informazioni gid in suo possesso e di quelle
formnite dal Cliente (analisi desktop;

Ha effettuato wn‘analisi delle condizioni del mercato
immebiliare locale, considerando | dati economici in esso
rilevati ed adattandoli alle specifiche caratteristiche delle
Proprieta attraverso opportune elaborazioni statistiche;

Ha assunito i dati relativi le consistenze degli immobili, desunti
dalla documentazicne fornita dal Cliente;

Ha considerato la bozza di contratto di locazione “tipo”, i
singoli importi dei canoni come da “rent-roll” e le relative
clausole contrattuali (durata, spese assicurazione, spese di
manutenzione, etc) forniti dal Clients;

Ha determinato il Valore di Mercato delle Proprietd nel
presupposto del loro massimo e migliore utilizzo, e cioé

Pug. 7 di 20 KROLL

s G
v S

GRUPPO IGD
BILANCIO 205



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE

Sezione 01
Lettera Valori

considerando, tra tutt gli usi tecnicamente possibili,
legalmente consentii e finanziariamente fattbili scHlanto
quelli potenzialmente in grado di conferire alle Proprietd
stesse il massimo valore;

+ Ha considerato la situazione locativa in essere alla data della
stima cosi come comunicata dal Cliente;

= MNon ha eseguito alcuna indagine ambientale e la stima di
valore eseguita esclude specificatamente 'esame di impatto
ambientale derivante da sostanze pericolose o
potenzialmente tali, o il danno strutturale € le contaminazioni
derivanti dagli effetti di terremoti;

* Mon ha eseguito alcuna analisi dei suoli, né ha analizzato i
diritti di proprietd e sfruttamento dei gas e dei minerali
presenti nel sottosuolo;

* Mon ha eseguito verifiche circa la compatibilita delle proprieta
con le prescrizioni vigenti in materia di accessibilita dei luoghi
di lavoro alle persone disabili;

* Non ha verificato I'esistenza del relativo titolo di Proprietd in
capo al soggetto che ne esercita attualmente il possesso, ma
si & basata in merito esclusivamente sulle indicazioni del
Cliente;

+ jvalor espressi nel presente report sono in EURO;

= non ha considerato particolar assunzioni speciali a fini
valutativi.

Il presente Rapporto, contenente la relazione finale sulle conclusioni cui
KROLL & pervenuta, comprende:

KROLL Achisory Sp &, per GRUPPO IGD
Rif. WL 2E953R05 -36955R05 - 31 dicembre 2025

una lettera di introduzione generale alla relazione, che descrive il
tipo diindagine svolta e presenta, certificandole, le cenclusieni di
valore;

assunzicni e limiti della valutazione;

condizieni generali di servizio.
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-
Le conclusioni di valore concementi 'analisi sono state tratte da KROLL
sulla base dei risultati ottenuti al termine di tutte le seguenti operazieni:

+ Sopralluoghi sulle Proprieta;
* Raccolta, selezione, analisi e valutazione dei dati e dei documenti
relativi alle Propriets;
* Svolgimento di opportune indagini di mercato;
+ Elaborazioni tecnico-finanziarie;
Monché sulla base dei metodi e dei principi valutativi pil sopra indicati.
KROLL Advisory S.p4. per GRUPPO IGD Pag. 9di 20 KROILL
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I . id
In base allindagine svolta, e a quanto precedentemente indicato, & nostra opinione che, alla data del 31
dicembre 2025, il Valore di Mercato della piena proprieta degliimmobili in oggetto, sia ragionevolments
ESPresso COMe segue:

Euro 442 565.000,00

(Euro Quattrocentoquarantaduemilionicnguecentosessantacinguemila /00)

Tali valori sono da intendersi come mera sommatoria dei singoli valori contenuti neli’Allegate A alla
presente Lettera Valori.

Mota esplicativa sulla situazione contingerte del mercato globale

| conflitti Ruszo-Ucraing ed in Medio-Orients, uni allncertezza delle relazioni commerciali internazionali, nonostante i progressi
negoziak intercorsi, continuano ad impattare sullz stability dei mercati globali, di conseguenza fe strategie degh investitori
risultano difficli da prevedere, soprattutto se si considera un orizzonts temporale di medio-lungo termine.

In data 5 giugno 2025 il Consiglio direttive della Banca Centrale Euwropea (BCE) ha deliberato Muiima riduzione dei tassi di
interesse 2 livello europeo. Negli witimi mesi, Mnflazione =i & mantenuta stabile & prossima al target del 2%, consentendo alla BCE
di |asciare invariati i tassi di interesze nelle wiime tre rivnioni del Consiglio direttivo. Il tasso di riferimento swi rifinanziamenti
prindipali & confermato al 2 15%.

Il mercato immobiliare, caratterizzato da una persistente situazione di incertezza, resta di non facile lettura. La prospettiva
continua ad essers segnata da un elevato grado di tensions, tuttavia & possibile intraveders margind di miglhioramenta nel brave-
medio periodo in termini di operazioni di capital market occorre dungue monitorare Fandamento delle transazioni e la
propensione degli investitori sul sethore immobiliare.

La presente notz esplicativa & stata inserita al fine di garantire trazparenza ed element’ di approfondimento sul contesto df
mercato in cui & stata redatts la valutazions. Sottolinsiamo 'impartanza della dats di valutazione. riconoscendo L3 possibilits che
le condizioni di mercato mutino rapidaments con 'evobversi dei conflitd in corso, delle tensioni commerciall e delle politiche
monetarie.

Agrate Brianza, 29 gennaio 2026
Pos.n® 26953R06 — 26955R05
KROLL Advisory S.p.A.
Redatto da: Supervisionato e controllato da:

chl‘a_fﬁkf “,'fﬁ’ﬂ‘!-f- Shtina Natalicchio
sociate Director, EFEE‘DJT'_‘

Retail, Special Divisions & Feasibility Dept. Special Divisions & Feasibility Dept
(SHTIDFIE Sp@aﬁm ﬂ Paolo Guardini 3
Advlsorv & Valuatlon Dept ’ Crossbiirder - Workout
KROLL Adhisory S8, per GRUPPO 1D Pag. 10 di 20 KRIILL
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ADVISORY GROUP

Agrate Brianza, 29 gennaio 2026
Pos. n® 26953R05 — 26955R05

Spettabile

GRUPPO IGD S.p.A

Immobiliare Grande Distribuzione

Wia Trattati Comunitari Europei 1957-2007, n. 13
40127 Bologna

Alla cortese attenzione del Dott Roberto Zoia

Oggetto:  Determinazione del Valore di Mercato al 31 dicembre 2025 del portafeglio immobiliare
costituito da n. 11 immobili a destinazione commerciale, n. 1 immobile a destinazione
logistica e n. 2 aree di trasformazione, ubicati sul territorio italiano e da n. 2 immobili
commerciali e n. 1 immobile terziario ubicati sul territorio rumeno, indicatoci quale piena
proprieta del GRUPPO IGD S.p.A.

Egreqgi Signori,

in conformita allincarico da Voi conferito, KROLL Advisory S.p_A. (di seguito KROLL) ha effettuato una
perizia estimativa del portafoglio immobiliare in cggetto, indicatoci quale piena proprieta del GRUPPO
IGD 5_p.A. (di seguito Cliente), al fine di determinare alla data del 31 dicembre 2025 il Valore di Mercato.

La valutazione & stata effettuata sulla base della seguente ipotesi:

=  cessione di ciascun Immobile in blocco considerando la situazione locativa in essere alla data della
stima (per gli immobili a reddita).

KROLL Advisory Spf

Diresione Generale Sede Legale a £

Toree Breds Wia Borescdo, 4 - F0123 Milsno - Raly f'a MMQ'%
Piazra dells Repubblica, 22 Sodeth a s unice - Capitsle Socisle © 1.1000000,00 v g o L
207024 Milana - Hahy Sodeth soggetts alla atthith di direrione & coordinaments & KROLL LLC con sede & Mew York W //'
Tel. +29 02 D6EFS0 R.E.&. Milano 1047058 -
ndnkrolachieorsalroll com CF. / Reg. Imprese { PAVA OSSE1660152

Ekrolachiconefpecigolloon 00 sewwlrollcom
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Nel presente Rapporto ai termini di seguito elencati deve attribuirsi la
comispondente definizione, salvo sia diversamente indicato nel Rapporto
stessor

“Portafoglio Immaobiliare” indica linsieme di beni immobili {temeni,
fabbricati, impianti fissi e opere edili esterne) oggetto della Valutazione,
con espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi i beni mobili
& beni immateriali e precisamente indica l'insieme di tutte le Proprieta
oggetto di analisi.

“Immobile” [di seguito la “proprietd”) indica il bene immobile (terreni,
fabbricati, impiantl fissi e opere edili esterne) oggetto di analisi, con
espressa esclusione di ogni altro e diverso bene, compresi beni mobili
beni immateriali.

Valutazione™ indica “un'opinione sul valore di un'attivitd o passivita in
base a criteri concordati e dichiarati, 3 una data specificata. Se redatte in
forma scritta, tutte e consulenze valutative fornite dai membri RICS sono
soggette - senza deroghe (PS 1 paragrafo 1.1) - ad almeno alcuni dei
requisiti del Red Book Global Standards. Salvo limitazioni concordate
nell’'ambite dei termini dellincarico, tale valutazione sara espressa a
seguite di un sopralluogo e di ulteriori opportune indagini e ricerche,
tenuto conto della natura del bene e dello scopo della valutazione™ GIf IVS
definiscono la valutazione come un processo; ‘L'atto o il processo di
giungere ad una conclusione di valore alla data di valutazione, predisposta
in conformita agli VS (Standard di Valutazione RICS (Red Book) 2025%:
traduzicne redatta a cura di KROLL).

“Valore di Mercato™ indica “(_) I'ammontare stimato cui una attivita o
passivita dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data di Valutazione, da
un venditore e da un acquirente privi di legami particolan, entrambi
interessati alla compravendita, a condizioni concorrenziali, dopo un’
adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito entrambe in
maodo informato, consapevole e senza coercizioni (Standard di Valutazione
RICS (Red Book) 2025; traduzione tratta da ed. italiana 2020).

“Canone di Mercato™ indica “rammontare stimato a cui un immobile
dovrebbe essere locato, alla data di valutazione, da un locatore a un
conduttore privi di legami particolari, entrambi interessati alla transazione,
sulla base di termini contrattuali adeguati € a condizioni concorrenziali,
dopo un' adeguata commercializzazione in cui ke parti abbiano agito
entrambe in modo informato, consapevole e senza coercizioni™ (Standard

by haill raan “ S agirion of e vaius of an noet o By m s vidad Savh o 0 guacfied dete. F mppiiad bnowrien dorr sl vakustion schine phven By ramben bombject o bad soms o Ba
recuirarenta of the Fac e F51 11 Linman agress in e ol will b prodces sfier onirosection, anc amy
turter el ST e Barving regars ko the ratars of the st and e perscss: of the valustion. IS Sefine welsetion 1 oo “The acd of prooms of Fening @ conciindon oa
3 valus o of 3 vahuson ks i & pracased In complincs with VS [F905 Aed Rock, English sdion, Lnuany S35
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di Valutazione RICS (Red Book) 2025; traduzione tratia da ed. italiana
2020).

“Assunzione speciale” indica “un’assunzione nella quale si presuppone
che la valutazione sia basata su fattl diversi da quelli reali esistenti alla data
di valutazione, oppure un‘assunzione che non sarebbe stata formulata da
un operatore ordinaric del mercato in una transazione alla data di
valutazione. In alcune giurisdizioni, queste sono anche definite condizioni
ipotetiche. {Standard di Valutazione RICS (Red Book) 2025).

“superficie lorda™ espressa in mq, & guella misurata al filo esterno dei mur
perimetrali del fabbricato, alla mezzeria delle murature confinant verso
terzi.

“Superficie commerciale™ espressa in mg, indica la superficie lorda al
netto dei locali tecnologici, dei cavedi e dei vani scalafascensori

Criteri di analisi
Le valutazioni Asset by Asset dell'intero portafoglio sono state effettuate
considerando le condizioni previste dalle bozze dei contratti di locazione e

affitto di ramo d'azienda e dai singoli “rent roll” forniti dalla Proprieta,
rispecchiant la situazione locativa a dicembre 2025,

Per la valutazione dei centri commerciali avent sia la parte denominata
“lper” che la parte denominata “Galleria Commerciale™ come perimetro di
proprieta, KROLL, come concordato con il Cliente, ha proceduto alla
separazione virtuale dei singoli immobili in due entita distinte, Iper e
Galleria, procedendo di fatto @ due distinte valutazioni & con assunzicni e
criteri di valutazione spedfici.

Mell'effettuare la determinazione del Valore di Mercato KROLL ha adottato
metodi e principi di generale accettazione, rficorrendo in particolare al
“criterio valutativo™ di seguito illustrato:

+ Metodo comparative (o del Mercato): si basa sul confronto fra la
Proprieta oggetto di analisi e altri immobili ad essa comparabili,
recentemente compravenduti o correntemente offerti sullo stesso
mercato o su piazze concorrenziali.

+ Metodo Reddituale: prende in considerazione due diversi approcci
metodologici:
- Capitalizzazione Diretia: si basa sulla capitalizzazione, ad un
tasso dedotto dal mercato immobiliare, dei redditi nettd futuri
generati dalla Proprieta.

i i0 dei Flyssidi C ; i | [DCE. D Cash-
Flow), basato:

-sulla determinazione, per un periodo di “n” anni, dei redditi nett
futuri derivanti dalla locazione della Propriets;

KROLL Advisory Sp. per IGD S0 SpA. Pag. 5di 17 KRIILL
Rif. M. 276953R05 - 31 dicembee 2025 i
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-sulla determinazione del Valore di Mercato della Proprieta
mediante la capitalizzazione in perpetuita, alla fine di tale
periodo, del reddito netto;

-sullattualizzazione, alla data di valutazione, dei reddii netti
{flussi di cassa).

| criteri di valutazione sopra descritti sono stati utilizzati singolarmente efo
imtegrati I'uno con 'altro a discrezione di KROLL, tenendo presente che gli
stessi non sono sempre applicabili a causa delle difficolta di individuare
mercati di riferimento adeguati.

KROLL ha determinato il Valore nel presupposto del massimo e migliore
utilizzo degli immobili e cioé considerando, tra tutti gli usi tecnicamente
possibili, legalmente consentid e finanziariamente possibili, soltanto quelli
potenzialmente in grado di conferire agli immobili stessi il massimo valore.

KROLL, inohre:

* Ha effettuato i sopralluoghi presso le Proprieta di Gravina di Catania
(CC Katang), Palermo (CC La Torre), Ascoli Piceno [CC Citta delle
Stelle), Roma (CC Casilino), Conegliano Veneto [CC Cong), Rimini
(CC Malatesta) per rilevare, in aggiunta alle informazioni fornite dal
Cliente, tutti i dati {quali consistenza edilizia, qualita costruttive,
stato di conservazione e manutenzione, stato dei luoghi, ecc)
necessar allo sviluppo delle valutazioni (analisi full). Per le altre
proprieta di San Vito al Taghiamento, Livorno (CC Porta a Mare) &
San Benedetto del Tromto (CC Porto Grande), KROLL non ha
effettuato alcun soprallucgo ma si & avvalsa delle informazioni gia
in suo possesso e di quelle fornite dal Cliente {analisi desktop);

* Ha effettuato unanalisi delle condizioni del mercato immobiliare
locale, considerando i dati economidc in esso rilevati ed adattandoli
alle specifiche caratteristiche delle Propriets attraverso opportune
elaborazioni statistiche;

* Ha assunto i dati relativi le consistenze degli immebili, desunti dalla
documentazione fornita dal Cliente;

= Ha considerato la bozza di contratte di locazione ™ipo”, i singoli
importi dei canoni come da “rent-roll” e le relative clausole
contratbuali (durata, spese assicurazione, spese di manutenzione,
etc) forniti dal Cliente;

= Ha determinato il Valore di Mercato delle Proprieta nel presupposto
del loro massimo & migliore utilizzo, e dioé considerando, tra tutti gl
usi tecnicamente possibili, legalmente consentiti e finanzianamente
fattibili soltanto quelli potenzialmente in grado di conferire alle
Propriets stesse il massimo valore;

Pag 64i 17 KRIILL
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Ha considerato la situazione locativa in essere alla data della stima
cosi come comunicata dal Cliente;

Mon ha eseguito alcuna indagine ambientale e la stima di valore
eseguita esclude specificatamente lesame di impatto ambientale
derivante da sostanze pericolose o potenzialmente tali, o il danno
strutturale e le contaminazioni derivanti dagli effetti di terremoti;

Mon ha eseguito alcuna analisi dei suoli, né ha analizzato i diritti di
proprieta e sfruttamento dei gas e dei minerali presenti nel
sottosuolo;

Mon ha eseguito verifiche circa la compatibilita delle proprieta con
le prescrizioni vigenti in materia di accessibilita dei luoghi di lavoro
alle persone disabilk;

Mon ha verificato lesistenza del relativo titolo di Proprieta in capo al

soggetto che ne esercita attualmente il possesso, ma si & basata in
merito esclusivamente sulle indicazioni del Clhente;

ivalori espressi nel presente report sone in EURO;

non ha censiderato particolari assunzioni speciall a fini valutativi.

Il presente Rapporte, contenente la relazione finale sulle conclusioni cui
KROLL & pervenurta, comprende:

una lettera di introduzione generale alla relazione, che descrive il
tipo di indagine svolta e presenta, certificandole, le conclusioni di
valaore;

assunzioni e imiti della valutazione;

condizioni generali di servizio.

Le conclusioni di valore concernenti I'analisi sono state tratte da KROLL
sulla base dei risuftati ottenuti al termine di tutte le seguenti operazioni:

Sopralluoghi sulle Propriets;

Raccolta, selezione, analisi e valutazione dei dati e dei documenti
relativi alle Proprieta;

Svolgimento di opportune indagini di mercato;

Blaborazioni tecnico-finanziarie;

Monche sulla base dei metodi e dei principi valutativi pil sopra indicati.

KROLL Advisory SpA. per IGD S Sp A,
Rif. M. 26953R05 - 31 dicembre 3025
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Tutto ié id
In base allindagine svolta, & a quanto precedentemente indicato, & nostra opinione che, alla data del 31
dicembre 2025, il Valore di Mercato delle Proprieta in ogoetto, sia ragionevolmente espresso come segue:

Euro 367.550.000,00
(Euro Trecentosessantasettemilionicinguecentocinguantamila f00)

Tali valori sono da intendersi come mera sommatoria dei singoli valor contenuti nel’Allegato A alla
presente Lettera Valori.

Mota esplicativa sulla situazione contingente del mercato globale

| confiitti Russo-Ucraing ed in Medio-Oriente, uniti all'incertezza delle relazioni commerdiali internazionali, monostante i progressi
negeeial imtercorsi, continuano ad impattare sulla stabifts dei mercati globali, di consequenza le strategie degli investitor risultzng
difficili da prevedere, soprattutto se si considers wn orizzonte temporale i medio-lungo termine.

In data 5 giugno 2025 il Consiglio direttivo deffa Banca Centrale Europea (BCE) ha deliberato I'witima riduzione dei t3ssi di interessze
a livefla europen. Megli ulimi mesi, l'inflazione si & mantenuta stabile e prossima al target del 2%, consentendo alla BCE di lasciare
invariati i tassi i interesse nelle witime tre riunioni del Consiglio direttivo. f tasso di riferiments sui rifinanzizmend principali &
confermato al 2,15%.

N mercato immaobiliare, caratterizzato da una persistente situazione di incerterza, resta di non fadle lethura. La prospettiva continua
ad essere segnata da um elevato grado di tensions, tittavia & possibile intraveders margini di miglioramento nel breve -medio periodo
in termini di operazioni di capital market; ocoome dungue monitorare Mandamento delle transazioni e la propensione degli investrbori
sul settore immobiliare.

La presente nota esplicativa & stata inserita al fine di garantire trasparenza ed elementt di approfondimento sul contesto di mercato
in cui & stata redatta la valutazione. Sotiolingfama importanza della data di valutazione, ricomoscends 3 passibilits che le condizioni
di mercato muting rapidamente con Fevohversi dei confiftti in corso, delle tensioni commerciali e delle pofitiche monetarie.

Agrate Brianza, 29 gennaio 2026

Pos. n® 26883R05
KROLL Advisory S.p A
Redatto da: Supervisionato e controllato da:
/Gianflca Melf, /(- )Qn‘nn Ngtalicchio
o =
ﬁmciat& Director, Wz&ﬁ‘
Retail, Special Divisions & Feasibility Dept. Special Divisions & Feasibility Dept.
/
Simone Speeafico /r " Paolo I:ix:(ardlnl -
H-:A.
P et e L, ot
Advisory & Valuation Dept Cmssbnrder ‘Waorkout
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2.8 /I Il Regime speciale SIIQ: Quadro normativo e informativa sul
rispetto dei requisiti da parte della societa

I Regime Speciale SIIQ (Societa di Investimento Immobiliare Quotate) & stato introdotto
T cOlkel qOUNAWARYGGRWI ¢ WUNN®WE WNANKSWNDNODWMLE HaRODGRIZT
20qll RYIL GRNUqUAWI Rt HRGUGRU¢G qYWT ¢a Wl WHEI WaqVYWl Ui W~RUR
2007, n. 1746l A INY G C G WUQqY WLl qaqac qR2Ymw

Wnl YOqUWT 30 6 €33+ U010 UERBUGTDIRGTUE IGIETKT RqYWT I R2¢ UqUWT ¢ 0
immobiliare, il Regime Speciale impone alle SIIQ di distribuire una percentuale minima degli
utili generati da tale attivita (5] 19t qRYUIJWEt WU q U w

A seguito del decreto legge 12 settembre 2014, n. 133, convertito, con modificazioni, dalla legge

11 novembre 2014, n. 164, la Gestione Esente comprende anche le plusvalenze e minusvalenze
relative agli immobili destinati alla locazione e alle partecipaziai in SIIQ o SIINQ, nonché i
proventi e le plusvalenze e minusvalenze relativi a quote di partecipazione a fondi comuni di
RU21Ut qRGNVUqVYWRGGYHAHRGORE! WWHKI OWmBLA2 ¢ G RNRAC qR1IO
Al fine di adempiere agli Obblighi Distributivi, le SIIQ devono distribuire (a pena di decadenza

dal Regime Speciale): (i) in sede di approvazione del bilancio di esercizio, almeno il 70%

T WaddkeqRGUIWT I R2¢UqWT ¢ @G ¢ W N IhtrayiRSedomdltll édérdizio o I LT 13+
successivo a quello di realizzo, il 50% degli utili corrispondenti alle plusvalenze derivanti dalla
cessione di immobili destinati alla locazione, di partecipazioni in SIIQ o SIINQ e quote di fondi
comuni di investimento immobilial 1J lH Ol HOWmA2 ¢ G RNRAC QRO

La principale caratteristica del Regime Speciale €, quindi, costituita dalla possibilita di adottare,

in presenza di determinati requisiti fissati dalla norma, uno specifico sistema di tassazione in
HeRWike qRGWWLEWEL F YNNIaaqc q Maldeld Rua aistribuzidnR ¥ Gadgdillt Y i qc¢ U
RU21I quUUT YAawORaacewt Yt q¢ UAc AWRG WGI RUARGRYWRGOGY!t Ra
al momento della suaformazione in capo alla societa che lo ha prodotto piuttosto che in sede

di distribuzione.

Gli attuali requisiti necessari per accedere e permanere nel Regime Speciale possono essere
cosi riassunti:

Requisiti Soggettivi

1 costituzione in forma di societa per azioni

1 residenza fiscale in Italia ovvero relativamente alle stabili organizzazioni in Italia svolgenti
in via prevalente attivita immobiliare- RU W e UY WT WNGRW q¢ qRWAG WG A RWT I
¢cT Ul WUqRWedGak HAYI T YW 200Y W GsétaldRei Hidadr§td)déld R # Y LWE 2
~RURY q YWT Dok WHEYUYOGReWIWI WadWWnRUC ChsdLc T Yaacc
testo unico delle imposte sui reddit

1 negoziazione delle azioni in mercati regolamentati
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Requisiti Statutari

Lo statuto sociale deve necessariamente prevedere:

1 le regole adottate in materia di investimentj

1 RWIRGRqRWECOGOGCECWHRYURDUq!I ¢cARYUUWI;URWI Rt H6RWe GGk RU

¢ il limite massimo di leva finanziaria consentito

Requisiti Oggettivi

7 immobili posseduti a titolo di proprietd o di altro diritto reale destinati alla locazione,

G¢l qUARGECARYURWRUWE Gal WWEf f AocEff AAWRUWEf 9 [ WL
COOKYMEWI DaGK ¢caqaqR2 YWEANIIR @¥URCE G 1J Wb IOl HOW/b

| REC2RWGI Y2UURWDUqRWT ¢cldkcqaqR2RaeéelWlT RWaYHEARYUL
ROGOGYARGRE! RW e ¢ RNRAC QR AW Glhet 2¢ G WUAIIWI We O RA
cO0WMUYWGe!l RWec GGk YMEWT WRWHY G GY U JProfiRTeEHYH R R 2 RLWIT I
La mancata osservanza pertre esercizi consecutivi di una delle condizioni di prevalenza

TWqUl GROCWI ¢ W WnRURqR2c¢cWHILH CARYUNDWI ¢cdaWl WNRGWIW G
a partire dal secondo dei tre esercizi considerati.

Requisiti Partecipativi

17 GRORqcqeWHYUHDUq!I ¢ ARYUDWI I RequikEa delqaddtrbRoGsAaRLY U 1J W
Ottt 20wt YRARYWI W2 W0WGEYH 4 WT W WWGRTW WU WS MEWT WRLWT F
del 60% dei diritti di partecipazione agli utiti

1 tennmRARWUqUW Rnnet RYUNU WU WN | ¢ReqIN%IO delfidtidrmeYHld 4l WH ¢ G
COGNUYWROW=PEWI WaWndYaqaqc Uquwl 3213WI3t+ 3 ywi 3aquo
OYOWGYt + RUT YOYWGRTW W W=EW WRW RI RaggqRWI RW2YqY L
di partecipazione agli utili. Tale requisito non si rende applicabilalle societa gia quotate

Quanto alla verifica dei requisiti, la Legge Istitutiva prevede espressamente che i requisiti

FYNDNUqqR2RWIUIWY qecaqeqcéc! RWI WHAcUY Wt + I JWGEYH Y UT 2qR

mentre la verifica dei requisiti partecipativi e oggettivi € rinviatalla chiusura del bilancio riferito

COWGUI RYT YWRUWHz RWL Wt U1 ARac¢qc¢ Wik YGARY U WIAWRU WY

del mantenimento.

INFORMATIVA SUL RISPETTO DEI REQUISITI SOGGETTIVI, OGGETTIVI E
PARTECIPATIVI

| Requisiti Soggettivi risultano soddisfatti in quanto IGD SIIQ S.p.A. € una societa costituita in
forma di societa per azioni, con sede sociale e residenza ai fini fiscali in Italia, le cui azioni sono
negoziate sul Mercato Telematico Azionario organizzate gestito da Borsa Italiana S.p.Ar
Segmento STAR.
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Alla luce della situazione patrimoniale e reddituale della Capogruppo al 31 dicembre 28, al

Gel RWIT RWhecUqYW2 1l RnR#AC¢cH,Yetha stail afdeittaii Ruti 10 REQUISiEi 0 k 191 131 F
E§NNUqqR2RAUWY REWRG W Ve Rt RaYWG¢e ql RGYUR¢CGUW R¢ Whe I
ROW2c¢aY!l JWTI WNIRWRAGGYARGRIWGYH Y Wl eqRWIWT It qRUCE qRL
HYOG GO Ut IARBNVWGEE RGYURcGWWWIAWI WG¢qR2¢aWUqlWe o LW
T R2RT DOT RWT W1 R2é¢UqRIWT ¢dGKeqaR2Raé WT RWIYHEARY UIW

[ RI RagqVYW WeaWWL W e G RYI JWeadk YMEW WRWHYGGYUWUqR

Quanto al Requisito Partecipativo del controllo, in base alle informazioni in possesso della
t YERUDqeAWUWtt e0Wec ARYURY q¢c¢ WUGYH Y RUT WWGRTWI W WE ME W
del 60% dei diritti di partecipazione agli utili.

INFORMATIVA SUL RISPETTO DEI REQUISITI STATUTARI

Con riguardo ai singoli Requisiti Statutari, si rileva quanto segue.

fUWGCEqUl ReW RWRU21It qRUNVUqRAWG YWEqcEcqe qY Wl Wadc¢ WEYH
WO CHEYRRIUq&EUYUKRU2 It qletol RI Waqaqc GLUNUqUIOYOEC qal ¢21J
30% delle proprie attivita in un unico bene immobile, avente caratteristiche urbanistiche e

funzionali unitarie, fermo restando che nel caso di piani di svilupp DN gqaqVY Ol RIOz2 Ube |
progettazione urbanistica, cessano di avere caratteristiche urbanistiche unitarie quelle porzioni

del bene immobile che siano oggettali concessioni edilizie singole e funzionalmente autonome

o che siano dotate di opere di urbanizzazione sufficienti a garantire il collegamento ai pubblici

t 1 2RARCD

Si conferma che la Societa non ha investito, né direttamente né tramite proprie controllate, in

misura superiore al 30% delle proprie attivita in un unico bene immobile avente caratteristiche

urbanistiche e funzionali unitarie.

fOWaGcqll Re Wl RWIGRGRgqRWecGdewWArYURNDUq!I ¢cARYUDWIT DRWI R
T UGdcWEYHRIge WG 32171 JWIt Gl WIRKCE RRIBIO @ RHOST ¥ 2 ¢JIU &R 0l G RE
locatario o da locatari appartenenti allo stesso gruppo non possono eccedere il 60% dei ricavi
HYOGGuWUtt R2¢aU0qUOGI Y2UDURWVDUqRII ¢cddcectoiYRCARYUDCD

Si conferma che i ricavi provenienti da uno stesso locatario o da locatari appartenenti allo

stesso gruppo non eccedono il 60% dei ricavi complessivamente provenienti dalla locazione.

In materia di limite massimo di leva finanziaria consentito, lo Statuto della Societa prevede

3t GI 13t + ¢ a10qldHi)éhé: i R Ti PIORIN FOG 19 kDl ¢l R G YOI RIOG D2 ¢ tOonRU¢
RUI R2RI 2¢Ol RIONI 2 GGYe IOL IOGE | RIOC T TG BY WXIOI 130G K02 ¢ T Y
Si conferma che il limite massimo di leva finanziaria, sia a livello individuale che di Gruppo, non

t 2 Gl ¢ WGk YPELWI 130 WeraobifatelJ WT J0 WGe ql RGYURY
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~ -

x NAEW f [ 8A~ ufg§ flW Af xEEé NfwWw EOxxk AAx
EAE9f xEW? WA ANEW?Exx WE§9fEN «

fl2aWt ettt Rt qUUT YUUWge qaqRWRWANDz Rt RGRALWS ¢ WIJt I ARa
con effetto a decorrere dal 1° gennaio 2008.

xKRONDI U+ YWOROGWAUNROAVWWEGUHRRECONWDWSEe WHRYAGY! q¢qVY WGk
TWGOk T I WRIWT Yaakf |l ¢ Guf GIGVE ali BOR HpatelaplusvalEndsGOM E LU b H 1
complessiva netta derivante dalla differenza tra il valore normale degli immobili destinati alla

locazione ed il relativo valore fiscale risultante alla data di chiusura dell'ultimo bilancio in

regime ordinario.

oYUWI RnWI RAGNUqqYWeadk It IO &RARN GWEMIFE LD RIAEN UARY GR 1
SMZPW6 ¢ W WDARAWI ¢cqYWak I YRCARYUDW RWe 0wl R2RT WUOT YU
riserve di utili disponibili derivanti dalla gestione esente liberatesi per effetto della dismissione

U0 WH Y | serdidibi2024 di &ip&rmercati, 3 supermercati e 2 gallerie commerciali, conferiti

nel Fondo Food.
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/I Organizzazione e Risorse umane

STRUTTURA ORGANIZZATIVA

Nel 2025, IGD conferma il duplice impegno di formalizzare/consolidare processi gia in atto e di

attivare nuove dinamiche organizzative nel rispetto ed in totale coerenza con la strategia
aziendale.
In particolare:

a)

b)

d)

e)

fOW=MZPWS ¢ W2R qYWaUWl ¢nn¥Yl A¢cGUWUqVYWI WaWnVYret WL
scheda di valutazione e, soprattutto, il conseguente incontro di confronto tra
At GYUt ¢cHRORWWIWHYGOEHY!I ¢qY!l RWRUWN ¢t IJWdkaR WHY Ut 13N
T G0k ¢ GGl YHHRDasEdRPO ehidaneld kekblldirezione del miglioramento
continuo.
Si é continuato a gestire il turnover ed i relativi replacement, aggiornando o ridefinendo il
profilo in fase di recruitment e favorendo i processi di sviluppo delle risorse interne, ove
20W0NWNnYtt WOk YGGY! gqe URaq é IOWE R dil fedfuitriveit Rpeiti G¢ | qq RA Y
OWadakcec00YWGH WEIIT 13 UraquithielintHime T EIR GagaYidyl tréaiest dudniel R LU
GkeUUYG

I WRURARYW=MZPWL Wt q¢c¢qYWt YaqaqVYt #l RaqYWT ¢tk AR
rinnovo del Contratto Integrativo, in cui sono previste alcune nuove misure per favorire il
benessere delle persone ed un ambiente di lavoro equo e inclusive;
XKecaqaqR2Rageé Wl RW WHEHI 2RqGUUqWLE WG Yt WNaRgec Wywt vyovyu
con Societa di ricerca e selezione con comprovata esperienza in ambiti Real Estate;
Al Wik ¢cOUYW=MZPAWGU! Wf ] ?2WEf fAWULLW qcaqYW YaqaqVYt #I
lavoratori IGD Siiq S.p.A.;

DOWRY!I+ YW DOW=M=ZPWIcWEYRRIq&Ws¢cWeT YaqaqcécaqVYwe Ue W
esterna in ambito Diversita, Equita e Inclusione.
Diversita, Equita ed Inclusione, inoltre, sono state oggetto di campagne di comunicazione
Gl YGYt4t DWW ReWeWiR2IJG0YWRY qgRagea ARYUCGUWHG DLW RLW R
sensibilizzare su questi temi gli stakeholder a vari livelli

ANDAMENTO ORGANICI e TURN OVER

X K

YIneURHYWI WalW] | eGGY W] ?2WFf qé¢iREWETWONIONZIO=ZMEZP LW

CUtikcUOYWG WHWT W0quawl Waqul 6RUcqYWl ¢wWe UWae qVY Wi ¢l

in passato esternalizzate.

Di seguito si riporta il dettaglio del personale del Gruppo IGD Italia suddiviso per inquadramento
professionale e genere:
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Dirigenti Quadri Imp. Direttivi Impiegati bi cu-i a Totale Percentuale
termine
UQOMINI 3 17 33 14 2 67 46%
DONNE 2 6 31 40 3 79 54%
TOTALE 5 23 64 54 5 146
Percentuale 3% 16% 44% 37% 100% 100%
Perc.le su t.i. 4%

Di seguito si riporta il dettaglio del turnover del personale del Gruppo IGD ltalia suddiviso per
inquadramento (comprensivo dei contratti a termine):

Assunzioni (*) Dimissioni (*) Delta
Dirigenti 1 3 -2
Quadri 1 1
Imp. Direttivi 6 3 3
Impiegati 12 5 7
TOTALE 21 12 9

(*) escluse promozioni per Dir, Q e ID

Nella tabella sotto riportata si riepiloga il totale del personale del Gruppo IGD lItalia suddiviso
per inquadramento (comprensivo dei contratti a termine) e societa di appartenenza:

Dirigenti Quadri Imp. Direttivi Impiegati tZL::Iilr:a Totale Percentuale
IGD SIQ 5 13 29 32 3 79 54%
IGD SERVICE 0 10 35 22 2 67 46%
PORTA MEDICEA 0 0 0 0 0 0
TOTALE 5 23 64 54 5 146
Percentuale 3% 16% 44% 37% 100% 100%
Perc.le su t.i. 4%

| contratti a tempo determinato sono 5 pari al 4% in rapporto ai contratti a tempo indeterminato,
ROWGWXNNUI YWecaaWUqVYW Rt GUagqaqYWedak cUUYWG!I WHJIT WUqK
Il tasso di turnover in Italia, calcolato in riferimento alle cessazioni di contratti a tempo sia
determinato che indeterminato avvenute dal 1.1.2025 al 31.12.2025 e rapportato ai contratti al
ONIONZI=MZPAWL W Yk YEAWRUWI RGRU2 ARYUWWI Rt GUaaqY We

oYUWl RnI RGVWUqYWedakYI DEURARYWIT W] 1 eGGYWi RUGe¢I tL
da 30 unita nel 2024 a 23 unita nel 2025.

Questo dato € direttamente collegato alla cessione di cinque immobili con la conseguente

riduzione del personale operativo impiegato sugli asset oggetto della dismissione.

folWgel UY21Ul WRUWAYG¢URcWI PDaak cUUYAWT ¢caqVY LW ¢aa1IJWHII
dei dipendenti al 31.12.2025, e risultato pari al 39%.

Di seguito si riporta il dettaglio del personale del Gruppo Winmarkt suddiviso per
inquadramento professionale e genere:
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Dirigenti Quadri Imp. Direttivi Impiegati Totale Percentuale
UOMINI 0 2 3 1 6 26%
DONNE 0 2 6 9 17 74%
TOTALE 0 4 9 10 23 100%
Percentuale 0% 17% 39% 43% 100%

Su 23 contratti totali, i contratti a tempo determinato sono 2.

Di seguito si riporta il dettaglio del turnover del personale del Gruppo Winmarkt Romania
suddiviso per inquadramento (comprensivo dei contratti a termine):

Assunzioni  Dimissioni

Dirigenti 0 0 0
Quadri 1 2 1
Impiagati Direttivi 1 4 3
Impiegati 0 3 3
TOTALE 2 9 7
WELFARE

Il Gruppo IGD ltalia ha attivato il Piano Welfare Aziendale a partire dal 2017.

f W ¢qRWI Di¢cqR2RWEGOKe qRIRAAYWT DO WGY! q¢ G WlWHYUNII ¢

cui lo stesso € rivolto (tutti i Dipendenti a tempo indeterminato ad esclusione dei Dirigenti).
DOW=M=ZPUWL Wt q¢ qYWRUAI DGWUgqcqYWI JOWNMEWGKk RAGY!Il qVY

Het 1We Odk Y1 -cfull Bnivelld Ipa&rtLtimie) BaYal diépdsizione come budget annuale da

2qRORAACI DWGWI WHKk ¢He Rt qYWIT RW I 2RARWI Wdnel JWal ¢

Anche i buoni acquisto Cadhoc rappresentano una novita del 2025, che si affianca, come spesa

GUI WicW[ ¢GRNIRcAWCETOTGKEAGGReWNeGGeWTI WRWE I 2RARWY:

rimborsi e voucher in materia di educazione e istruzione, cultura €creazione, previdenza

pensionistica complementare, assistenza sociale e sanitaria.

Annualmente la piattaforma rinnova i suoi servizi, ampliando le opportunita sia a livello

territoriale che nazionale.

Nel complesso, il 98,5% dei dipendenti in Italia ha usufruito del welfare aziendale ed il 99% del

budget a disposizione é stato complessivamente utilizzato.
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Confronto servizi di Welfare utilizzati

Welfare

120%

100%

13%
80%
26%
609
28%
40%
20%
2023 2024 2025
Famiglia (welfare + cadhoc) Assistenza Sanitaria Integrativa .
Salute, benessere e cultura - Previdenza Complementare

POLITICHE RETRIBUTIVE E DI SVILUPPO PROFESSIONALE E ALTRE POLITICHE DEL
PERSONALE

Nel 2025, in Italia, tutti i dipendenti con contratto a tempo indeterminato (con un tempo lavorato

di minimo sei mesi) sono stati destinatari dekistema di incentivazione aziendale, che prevede

Gkctt DNUCARYUUWT RWe UWG!I WGRY Wb Wl RA2ARYUJW2¢!l R¢
natura aziendale e individuale

La valutazione annuale delle performances ha coinvolto tutti i dipendenti a tempo
indeterminato in forza dal 01/01/2025.

In IGD ltalia, sono stati 16 gli aumenti di merito riconosciuti nel 2025 in Italia. A questo dato, si
cnnRe¢UHCWIOKEcqaqR2¢cARYUNDWI RWOWGHW! H#YI + RWI RWHI It HRa
Gl DAUDT WUqRWYWUWGGKk ¢ UUYWROWHYI + Y

DOoWwWeY!I+ YWT DEW=M=Z=PAWUVGGKcCAHRqYWT Diddc¢cWGYURaqRHC¢ U
RUqUI UNDWGY!I qeqcecWec2¢UqRWI ¢adk ARNDUT ¢ AWRGWI 2 Ya VYW R
stato affidato ad una professionista gia presente in azienda, a¥cUn 131 G ¢ WT PDOGK RGGIINI
Gruppo nel riconoscere e sviluppare il talento femminile nelle posizioni apicali.

Con questo inserimento e con la contemporanea diminuzione del numero dei Dirigenti avvenuta
OpawaY!+ YWT WaadkeUU0OY Wl ¢cWSWI WEW=EM=MNWe WPWT JGW=M=
dirigenza di IGD rappresenta il 40% del totale costituendo un passo siditiativo per la crescita

e il rafforzamento della nostra struttura e un importante contributo strategico al futuro e alla

crescita aziendale.
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NNf eéefN kW[ 8A~ NféE
DOWHY!I+ YWT DGW=MZPAWUDNGW] | eGGYWf ] ?2Wf qctGRecALWGK C
mirate, in linea con le esigenze operative e strategiche del Gruppo.
Piu precisamente:
- e proseguito il corso di lingua inglese, ampliando ulteriormente la platea dei
Gé¢l qUHRGecUqRWI Rt GUagqYWcecNIRW¢UURWGI BHUT WUqRIO
contesto organizzativo, caratterizzato da un numero crescente di interlocuzioni con
stakeholder internazionali;
- sono state progettate ed erogate attivita formative tecniche e specialistiche, rivolte
principalmente a specifiche funzioni e ruoli aziendali. Questi interventi hanno sostenuto
GKEeNNRYI UcaWU0qYWHRYUqRU2 YWT DGOGWWHY G GeghI UA1II WO 1J1

settore.

XKCUOHRqqYW RAzl WAAcWsecWHYUqRUzecqYWeT Wt + 31 ywe UWn:
UuYc¢tteUqRW ReWGW! WhececUqYWI RNec¢cl T ¢WakeNNRY! Ucadl
figure specifiche (primo soccorso, RLS)

DoWwWaY!I+ YWT Woaak cOUYAWUNDGOKkEcOGARqYWT DaddecW! 2Rt RY
collegata al processo di attestazione in logica DE&I, la Societa ha provveduto ad adeguare la
propria procedura relativa alla formazione. In questo contesto ha anche dmito gli step
UUHDE Y ¢l RWGWI Wicwt ql eqaqel ¢cARYUUWe UUzc¢c oWl i WARE U
con il contributo di tutte le Direzioni aziendali, tenendo altresi conto delle istanze emerse dalle
schede di valutazione delle competenze.

U6 DlWhe It qk ¢ U0OYAWRYGUWG YW #YI1+ YAawauwt 3+ + RYURWN®
anche in modalita digitale.

Si é inoltre tenuta la terza edizione della Academy per Shopping Center Manager, progetto

YI DcURAAcqVYWI ¢awoYUt RDGRYW ¢ARYUcOIWI WRW9WUGq! R LS
Cattolica di Milano, che coinvolge aziende del settore provenienti da tta Italia. Sono state 3 le

risorse di IGD che hanno partecipato, che portano a 11 quelle coinvolte nel triennio.

DOW=M=ZPAWGRTWI DddcWaWageée W VRW RGUUT WUqRLWE ¢ WGE! qlk
Le ore complessivamente erogate (comprese le ore di formazione obbligatoria sulla sicurezza)
sono state 1.536, con un investimento pari a 74.912 euro.

Formazione Gruppo Winmarkt

Per quanto riguarda la Romania, nel 2025 le attivita formative si sono concentrate su percorsi
tecnici e obbligatori, strettamente correlati ai requisiti normativi e operativi delle funzioni
coinvolte.
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Rispetto al 2024, il numero di ore medie di formazione per dipendente € aumentato (da 4 ore a
5,91 ore) per un totale di ore annue pari 248.

2.10 /I Sostenibilita: strategia e performance 20 25

Iniziato nel 2011, il percorso orientato alla sostenibilitd di IGD si fonda sulla consapevolezza
che i fattori ambientali, sociali e di governance siano alla base di una crescita sana e duratura
in una logica di lungo periodo. La Societa e al contempo projetaria degli immobili e si occupa
della loro gestione: ha quindi le leve sia per intervenire strutturalmente sugli asset sia per
realizzare operativamente, nei Centri Commerciali, le politiche individuate.

Dal 2013 IGD ha integrato la sostenibilita nella pianificazione strategica, coinvolgendo gli
stakeholder interni ed esterni e, dal 2017, ha strutturato la strategia di sostenibilita su 5
direttrici:

> ] AEE alWll RTel |l DWikRAGGeqaqYWecaHRNIUqeaWaWrYUql RF
211+t YWe Uk WHEYUYORcec Wt Ys WEel AYUwWUWRWAEe It RWRUWH:2 RU

> RESPONSIBLE: agire in maniera responsabile verso le persone, sia dipendenti che
visitatori e tenant delle Gallerie Commerciali;
> ETHICAL: operare eticamente nei rapporti con tutti gli stakeholder, sia attraverso i

presidi necessari per il rispetto delle leggi e dei regolamenti, sia favorendo comportamenti

volontari che influenzino positivamente il contesto in cui agisce;

> ATTRACTIVE: rendere attrattive le proprie strutture, nella fase di intervento sugli asset e
Ouadcew Nt qgRYUUW T WGGKkYnnlJl qc¢W DWTPGalWcecaqqR2Raqé W
cltikRUOUUY2¢cARYUWG

> TOGETHER: agire insieme ai propri stakeholder consolidando, a livello locale, non solo

il ruolo significativo dei Centri Commerciali per lo shopping, ma anche per lo sviluppo

economico e sociale, in risposta ai bisogni dei territori in cui opera.

Tali direttrici sono state sintetizzate in «<Becoming Great», evidenziando in tal modo il percorso

H6UWGO ¢ WEYHRIDge Wt RWGYUNDWIk YHRIDqaqR2 YW RWI D¢ RAAcCI |
che stanno alla base della strategia, della pianificazione della rendicontazione di Sostenibilita



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD

BILANCIO 205
becoming
ol a.t.
GREEN RESPONSIBLE ATTRACTIVE TOGETHER

Buona
occupazione
Benessere,

Road to zero
emissions
Zero waste

10. Relazione conla
comunita e gli
stakeholder

Valorizzazione
del portafoglio
Spazi da vivere

Accessibilita e salute e
mobilita
sostenibile

Innovazione

sicurezza

2.10.1Gli obiettivi di sostenibilita (collegati alla pianificazione)

Il 2025 ha rappresentato il primo anno della pianificazione 2022027. Vengono di seguito

| RGY!I q¢ qUWi VWGl RUARGe G RWEARYURWY 2YU qUWGWI W ¢NNRe
Per la consultazione completa dei target quantitativi per il periodo 2022027 si veda il sito
www.gruppoigd.it/sostenibilita.

Nella valutazione del livello di raggiungimento degli obiettivi del Piano 2028027 viene
utilizzata la seguente scala:

s e i eeo0 ®000 ®900 @000
4/4 pienamente raggunto 3/4 raggunto = parte sgnifcatva 2/4 raggunto in piccola pacte 1/4 non raggunto
GREEN
@ Obiettivo Azioni svolte nel corso deifanno 2025 ;'."l:"":"’;g:‘:ﬁz";& —
Acquistare energia da fonti rinnovabii per il 70%
dellenergia c ta (e per il 94% a velo di Acquistata energia da fonti rinnovabili per il 70,5% del totale a ‘ ‘ . .
immobili in Ttaia) livello di Gruppo e peril 95%a livello Italia
Aumentare del 50% la potenza installata degli impianti  Nessun nuovo impianto fotovoltaico installato nell’anno. Siglat
fotovoltaici (baseline 2024) accordi per inserimento nuovi impianti in tre Centri Commerdali ‘ . O 'Q
Itakia nel 2026
Ridurre lintensita delle emissioni di gas serra — Ridotte le emissioni di Co2 del 54,2% rispetto alla baseline (2018) ‘ ‘ ‘ .
Location based del 40% (TonCo2e/mq, base 2018)
Raggiungere le 200 colonnine instalate nel Instalate 168 colonnine al 2025 (+40 rispetto al 2024) DD O

portafoglio del Gruppo
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ivic i Centri C iali del pontafoglo Itaka
esposti arischio cimatico e definire Action Plan per il 100% di
questi

Analizzati i dimate risks dellintero portafogho dei Centri Commerciah Italia e
svoka spacifica «Analssi rischi cimatici» con roadmap di transzione in 7 Centri
< 5 o della centfi Breaam In Use. Definito progetto di
mitigazione per Lungosavio

0000

Raggiungere i 60% dei rfiuti destinati a riciclo

Nel 2025 il tasso di rifiuti destinati a riciclo € stato del 56,5% a livellodi
Gruppo, 85% a livello Italia

0000

Mappace e aree «water stessed» ed dentificare je

Reslizzate Je prime analisi in ottica «water stressads allinterno delle
vakstazioni dei rischi climatici

0000

Arrivare a centificare oltre i 95% dei Centri Commerciali Italia
(per fair vakee) al 2027, con vaktazione minima "Very Good”

Centificato Breeam In Use il 92% dei centri Commerciali del
portafoghio Italia (per Far Vake)

0000

i sistemi che di
i consumi in 16 Centri Commerciali

eridure

Installato sistema di monitoraggio &d otimzzazions dei CONSuMi eNergeticl grazie
all anficale e ala in quatro Centri C iali e frmato
accordo per installazione in uherioni 3 strutture nel 2026

00O

RESPONSIBLE

ETHICAL

"®

Obiettivo

Azioni svolte nel corso dell'anno 2025

Livello di raggiungmento
dell’obiettivo del Piano 2025-2027

Coinvolgere in almeno una attivita formativail 100%
dei dipendenti ogni anno

A livello di Gruppo, il 60% dei dipendenti & stato coinvolto in
almeno un'attivita formativa nel 2025

[ ] 10O

Coinvolgere un minimo del 95% dei dipendenti in
almeno un'attivita formativa sulla sostenibilita nel
S

Duranteil percorso che ha portato all'ottenimento della attestazione
UNI ISO 30415, svolta attivita formativa per il gruppo di lavoro
coinvolto (11 dipendent).

00O

Realizzare una indagine di dima durantel triennio e

Indagine di dima previstaper il 2027

@ OO0

definire le Piano di Migli
Definire un obiettivo di CSR per il Top Managemente L sostenibiith rappresenta una ¢ defa; parte:vartoble: dela
per le principal funzioni colegate retribuzione per il Top Management. Oltre ai Dirigenti, sono 15 le ‘...

persone con obiettivi CSR attribuiti nel 2025

Definire la Policy D& ed ottenere la apposita
certificazione

Approvata dal Consiglio di Amministrazione la Policy DE&I nel mese di

Agosto 2025 ed ottenutal’ 15030415nel di Dicembre

Inserire ogni anno almeno un nuovo servizio allinterno
del Piano di Welfare aziendale per i dipendenti

Offerta ai dipendenti una copertura assicurativa individuale «ong Term
Care», che fornisce supporto finanziario tramite una rendita vitalizia ai

dipendenti in condizioni di non autosufficenza

Obiettivo

*©

Azioni svolte nel corso delf'anno 2025

Livello di raggiung mento
dell’obiettivo del Piano 2025-2027

Completare lintegrazione dei rischi ESG allinterno
dellEnterprise Risk Management

Completata lintegrazione frai rischi contenutinel sistema ERM
e quelli di sostenibilita

Cyber Security: pubblicare la policy, monitorare
costantemente gli incdenti e mantenere ridotti i
tempi di intervento

Definito un Piano di azione in merito alla Cybersecurity erealizzate le
prime azioni in esso contenute.

0O

Garantirela sottoscrizione della Responsible Tenancy
Policy (una volta definite le necessarie dausole) e della
Responsible Supply Chain Policy a tutti i tenantedai
fornitori al momento del rinnovo contrattuale o nuovo
contratto.

Tutti i fornitori hanno sottoscritto la Responsible Supply Chain Policy al
momento del rinnovo contrattuale. Attivitd in corso di valutazionein
merito alle dausole relative alla Responsible Tenancy Policy

L X _1O)@)

Creare un sistema integrato di certificazioni UNI
1SO 14001-45001-9001

Adottato un sistema di gestione certificato QHSE (Quality,
Health, Safety and Environment), che unisce gh standard
UNI ISO 14001-45001-3001

Mantenere il Rating diLegalita conil
massimodel punteggio.

Rinnovo ottenuto per la quinta volta nel 2024 con il
della valutazione (3

Mantenere la certificazione UNI ISO 37001.

Svolto audit annuale da parte dellEnte Certificatore
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ATTRACTIVE

.\),” Obiettive Azioni svolte nel corso dellanno 2025 Livello di raggiungmento

dell’obiettivo del Plano 2025-2027

Realizzare attivita di restyling frefurbishmentin 4 proseguiti i lavori funzionali al restyling del Centro . . . If_‘\l
Centri Commerdiali con interventi di migioramento Leonardo di Imola - Bologna e terminato il revamping del N~
energetico CentroESP di Ravenna

100% dei Centri Commercali con almeno una Mel 2025 1'88% dei Centri Commerciali del portafoglio —~
iniziativa annua con temati@ socale o  italano ha organizzato almeno un evento di valenza sodale . . . J
ambientale_Italia o ambientale-

Mel 2025 12 Centri Commerdali utiizzano 1 sistema di Loyalty

App e da luglio 2025 & attiva in tutti i Centri Commerdali la . . . .

piattaforma IGD Connect per la gestione e digitalizzazione delle
relazioni con i tenant.

Proseguire nell attuazione del Piano Digitale

“\C—D Obietti P Livello di raggiung mento
iettivo Azioni svolte nel corso delfanno 2025 il ablettirn del Piany AES 05
Migliorare complessivamente le valutazioni ottenute nei  Nel 2025 confermate le valutazioni nei 2Rating solficted (GRESBe . . 1 —~
V()
rating CSR sollicited CDP) rispetto a quelle ottenute nel 2024 NS
m Coinvolgere almeno il 50% dei tenant nellacondivisione  Coinvoltoil 40% dei tenantnella condivisione dei dati sui . . . M
p—

dei dati sui consumi energetic consumi energetic

TOGETHER

Coinvolgere almeno una assodazione no profit nel 100%

L'82% dei Centri Commerdiali a livello di Gruppo ha coinvolto almeno . . . ')
dei Centri Cor sali
= Lentri Commercall una assodazione no profit per iniziative allinterno della struttura —

2.10.2 | rischi e le politiche/azioni collegate

Nel corso del 2025 si & concluso il percorso di integrazione dei rischi connessi alla sostenibilita
COGKRUqqUI OYWI yowayYl yoayYW RWEUqWI GI Rt WWARY t W~¢Uen
GUI Gt YWT RWI ¢nnYIl A¢l W 0k RU opsd @ecisiohati YeUdpethdivi R LW q 1J G R
COGRUNCUT YWt DGGI DWGRT WG e WNWt qRYUWWI WDRWI Rt AGRLWCE G
Il progetto ha previsto una prima fase di analisi comparativa tra il framework di sostenibilita e il

modello ERM esistente, finalizzata a identificare corrispondenze, sovrapposizioni e aree di
miglioramento. A seguito di questo primestepA WL Wt qq¢ q¢ Wl R2 Rt q¢ Wik ¢ G AW ¢ qe
eUcWHICcHt RNRACARYUNDWHY VI DUqUWaYUWGEWIaYNRAS WIIWDT ¢
| RNDe¢l T eqYWak RUqUNI ¢ARYUNWY ql eqaqel ¢ UWI WRWI Rt AS
definizione di questo processo consente di far confluire tutti i rischi in un unico sistema di
GYURqqY!I ¢nNNRYAWcGak RUqUI UYWT D WhecdWWakcUT ¢calUqyV
ql RGUt ql ¢ GUUqUOWf W Rt 2l qc¢ qRLWIT IGO0 Jtdic @botrdliR e R W Y U Y L
Rischi.

Le azioni svolte e le performance realizzate nel 202 5

Il Bilancio di Sostenibilitd rendiconta annualmente le azioni svolte e le performance socio
COARVUqqcORWI DEGRAACqQUWT ¢OGCWEYRRDqeWUWGWHY! + YWI
documento sono sottoposti a Limited Assurance secondo le procedurepd 2 Rt qJWT ¢ GGk f E E I
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fiW7ROcUARRYWIT RWEYt qUURHRIORqéW I DicqR2YW¢GakeUUY
0 0 Kk R BtipsMRWMgAUNPIIgd.it/sostenibilita/bilancio_-di-sostenibilita/archivio -bilanci/

2.11 /] Evoluzione prevedibile della gestione

IGD stima risultati operativi in crescita anche nel 2026, nonché un ulteriore miglioramento della

Nt qRYUWWNRUecUARG!I REWRUWZ2RI qTW WaWGRUIUYWInnWaqVYU
del nuovo finanziamento firmato a febbraio 2026. Per tali ARYURAW I IW 2 G ¢ WHet 1JLW
scenario macroeconomico e operativo,i Kk Oq RO WU qaqYWl RAEYI | DUqUWbI[ [ §b
milioni di euro, in crescita del +9,2% rispetto al dato consuntivato nel 2025 . Tale previsione

contributo delle operazioni di ottimizzazione finanziaria realizzate e il consolidamento delle

performance operative del portafoglio core

2.12 /I Principali rischi e incertezze cui IGD SIIQ SPA e il Gruppo sono
esposti

Le attivita svolte da IGD comportano rischi intrinseci che influenzano la situazione patrimoniale
ed economico-finanziaria del Gruppo.

Al fine di identificare e valutare i rischi aziendali, IGD SIIQ S.p.A. ha sviluppato un modello
integrato di gestione dei rischi, basato sui principi dell'Enterprise Risk Management (ERM), in
particolare utilizzando il framework CoSo promosso dal The Comrtiee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission. Questo approccio sistematico consente di
individuare prioritariamente i rischi aziendali, valutare in modo anticipato i potenziali impatti
negativi e implementare un sistema di presidi per la pitezione dell'azienda.

La Societa valuta i diversi rischi aziendali in relazione ai propri obiettivi strategici, operativi,
nRUCUARCGI RWWIWI RWAYGGIRecUHNDAWG YURqY!I ¢ UT YUNDWGOKk WI2Y
Risk Indicator (KRI). Tali indicatori rivestono un ruolo centralpoiché fungono da segnali di
tendenza, consentendo al Management di individuare tempestivamente variazioni significative
nei profili di rischio e di attivare, ove necessario, azioni correttive in ottica proattiva.

DOoWsEY!I+ YWD DOW=M=ZNWRIGWa YT WdaaYWl RWARt t wW~c¢cUecnNaU
Gl WHUIT WUquAWNI ¢ARDW caak ROUqUINI ¢cARYUWDWT InRURqR2¢ L
t Rielid¢c ARYURWGI YH¢HRORY qRHG IJIOWA 2 IJgosigiRrid igjscls 8 JUq R WG|
diversi livelli di confidenza, considerando sia scenari ordinari sia condizioni di stress.

Nel 2025 il modello & stato ulteriormente affinato sulla base dei risultati ottenuti, con una

significativa riduzione dello scostamento tra consuntivi e previsioni, evidenza della crescente

maturita e stabilita del processo. In tale contesto:

1. Il catalogo dei rischi € stato riorganizzato, attraverso una razionalizzazione che ne ha

ridotto il numero di circa il 50%, favorendo una maggiore focalizzazione su quelli maggiormente

| RGW2¢UqRIOW Wt e GGY!lI qYWT G0k ¢ qaRR2UR et di bpdratan ¢ a Y WH Y (
europei, al fine di allineare la risk library alle pratiche piu diffuse del settore.
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2. E stato definito un sistema di monitoraggio piu articolato, basato su controlli proattivi,

| JeqaqR2RWIUWY ql eqqel ¢ciRAWUNGOWhe ¢ GWWRWuAf Wett aqyY
precoce di segnali anticipatori. La valutazione avviene con un approccitrasversale che

coinvolge tutte le Direzioni interessate.

3. E stata confermata la duplice valutazione qualitativa e quantitativa, mantenendo

invariato il set dei principali indicatori: FFO@risk (Funds From Operations), LTV@risk (Loan to

écle b WIWF 9A0I Rt t Weif Uqldl 13t qU9 Y2 1JI ¢crarelldidhgacit® Y b A WHue |
della Societa di far fronte ai costi finanziari tramite i propri utili operativi.

La valutazione e la gestione dei rischi vengono effettuate con cadenza trimestrale, con una
focalizzazione sulle aree ritenute prioritarie per la continuita e la sostenibilitd del modello di

business.

Il framework di risk appetite, perfezionato nel 2023, é stato ulteriormente validato e applicato

YGUI ¢qR2¢ 0 WU0UqUAWARYUWGKk e qRIRAAYWT RWGe! ¢G gl RWhe ¢
chiave del piano di budget (FFO, LTV e ICR). Parallelamentekué qqqqR2 Rqé WT RWHIWURGS &
confermato la completezza della risk library del Gruppo rispetto ai principali peer europei e alle

tendenze del mercato, rafforzando la capacita di identificare tempestivamente le principali aree

di rischio e di sviluppare straegie di mitigazione coerenti con le best practice del settore.

Di seguito si descrivono i principali rischi del Gruppo.

2.12.1 Rischi Strategici:

2.12.1.1 Rischio T Cambiamento del mercato retail

XxKN2Y0e ARYUDWT JOWGWI AeqYW WDagecRIAWN2 RT ¢ q¢ W ¢ Wne qc
GebWHYUGGI YGWUqaqll JWacecwt Yt qUURHRIORq&EWWHYUYGRACWT I
HYOGOa U #HUAWRWHECAGHRCAGWUqRWUWRWAEY G GY | sqofallidddsandR LT k ¢ Hhue
ridurre la domanda di spazi fisici per la vendita al dettaglio.

Principali eventi connessi al rischio:

n Cambiamento radicale nello stile di consumo dei clienti finali, con impatto sul business di
IGD legato al modello del centro commerciale;

n Eventi regolatori esterni con forte impatto sull'attivita sociale, con impatto sui ricavi e sul
valore degli asset detenuti dal Gruppo.

n Cambiamento delle condizioni del mercato economico / finanziario

n  Crisi politica nazionale/internazionale

Al Wt RTRWeT YagaqeqRWedWnRUWDWT aWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 0 &
impatti:

La Societa monitora continuativamente il contesto macroeconomico e le tendenze del mercato

| Dgc¢ ROAWET INa¢cUT YW ql ¢qUWNRIWIWRUqUII 2 00qRWYGWI ¢ qR
RUnYl 6¢ ARYURWHYUI R2 Rt W G 0k R Uguddnelbaffdtdardenttli®ellad 9 HOLWA ¢ |
propria strategia digitale attraverso il Piano Digitale, il innovamento dei siti web, la creazione
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Dotk | DEWARY Wl 2¢qeWlWeUWe qRGRAAYW!Yt ql eqqel ¢qYLW
GK It GUI RDUA¢ WT DRW2Rt RaeqVY! RWIWGYqUWUARE! WWa¢e WHRE GE
E2lGWGRecUYWYI NEURAAcCqR2YAWf ] 2WHYUqRU2 ¢ We WI2Ya2131 L
di un CRM integrato e alla presenza di una figura dedicata alla digital innovation, strumenti che

consentono una gestione piu efficiente dei dati, una profazione piu accurata e una

HYO a2 URHCARYUUWGRTWAORI ¢qc¢c OWx k¢ GGl YRARRYWYAGUR#ACcUC O L
da adattarsi ai cambiamenti del mercato e ai risultati delle iniziative implementate. Inoltre, la

gestione flessibile dei contratti di lacazione T attraverso rinegoziazioni quando necessariar

contribuisce a preservare la stabilita del tenant mix e a prevenire un incremento degli spazi sfitti.

Per quanto riguarda il portafoglio in Romania, la diversificazione territoriale aiuta a contenere i

| Rt HERWaWNecqRWeaak¢UTl ¢calU0UqYWT DRWHEYUt e RIOWX ¢ W?RI
regolarmente la concorrenza locale e interviene con rinnovamenti, maurtenzioni straordinarie

DWe ARYURWI RWG ¢!l t JqRUNWAERI ¢ WG W ¢nnYl Acl DWEK ¢ q
A livello pit ampio, il Management, sia per il mercato italiano sia per quello rumeno, segue da

vicino la situazione socio politica nazionale e internazionale, analizzando indicatori di stabilita

politica e le evoluzioni normative che potrebbero incidere sgli obblighi societari, anche con il

supporto di societa specializzate. La Societa mantiene inoltre relazioni costanti con organismi

istituzionali e con enti del settore commerciale, a livello nazionale e internazionale, al fine di

ampliare il flusso informativo e approfondire la conoscenza dei mercati in cui opera.

2.12.1.2 Rischio T Attrattivita dei Centri Commerciali

Rischi legato alla capacita dei centri commerciale di attrarre visitatori e mantenere un flusso
costante di clienti, aspetti fondamentali per la sua sostenibilita economica. Fattori come la
qualita dell'offerta, la posizione, l'accessibilita e I'esperienza complessiva influenzano
I'attrattivita.

Principali eventi connessi al rischio:

n Format del centro commerciale non piu attrattivo, con un modello che non risponde
pienamente alle nuove aspettative di consumo ed esperienza dei visitatori.

n Ingresso di nuovi competitor di prossimitar o rafforzamento di quelli esistentit con offerte
pit innovative e capaci di intercettare cambiamenti nelle abitudini dei consumatori.

m 91 Rt RWI WNOGRWYGWI ¢cqVY!l RWI DGdGcEW] ?8WulRGII GIJI HE qRb
NI ¢UT RWt 2GUI nRARAWLt eltdkcqaql cqaqR2RqeWHYAIGI Ut R
Societa.

n  Crisi dei grandi operatori retail, che pud comportare la perdita di superfici significative nei
centri commerciali, riduzione del traffico clienti e conseguenti effetti negativi sui ricavi della
Societa.

Al Wt RTRWeT YagaqeqRWeadWnRUWDWT NaWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 0 &

impatti:
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IGD monitora regolarmente le vendite degli ipermercati confrontandole con benchmark di
settore e interviene rimodulando le gallerie quando necessario per introdurre tenant piu
attrattivi.
UctaRAAcWHYt qcUqUaUUqUWRWg! JOT W RWeYUt 2GYAWIk RUN
centri commerciali inserendo anchor store e verificando il pricing rispetto agli obiettivi di
rendimento.

In situazioni di difficolta, puo rivedere temporaneamente o definitivamente i canoni e attivare
misure di supporto agli operatori, affiancandole con interventi di rinnovamento per mantenere
competitivitd. Le scelte strategiche sono guidate da un piano e dan budget basati su analisi
economiche e settoriali, supportati da una comunicazione omnicanale e da un posizionamento
focalizzato sul food e su operatori nazionali e internazionali ad alta attrattivita.

2.12.1.3 Rischio 1 Perdita di valore degli asset

La perdita di valore degli asset puo verificarsi quando la performance o la redditivita degli
immobili rallenta nel tempo. Questo puod dipendere da diversi fattori, tra cui dinamiche di
mercato, aggiornamenti normativi o aspetti operativi che richiedono adguamenti.

Principali eventi connessi al rischio:

m E2P0U0qRWIY qUI URWGYt + YUYWRUNG2 WUAC!T DWRGW2¢ayY!l 1wl
verso gli immobili commerciali e spingendo alcuni investitori a disinvestire, con
conseguente pressione al ribasso sui prezzi.

m xKcaGWUqYW DRWacet +t RWI RWRU@III It + WWGe bWl RT 21 | W
proprieta, limitando anche la possibilita di rifinanziare il debito o ottenere nuovi
finanziamenti a condizioni favorevoli.

n Le performance degli asset possono diminuire per fattori specifici, come caratteristiche
RUq! RUYt UH6WJWI WaGKk RAIGYAROGWDAWGYHECOGRAACARYUU WY WH
operativa e patrimoniale non ottimale.
Al Dt RTRWeT YagaqeqRWeadWnRUWDWT NaWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1300k
impatti:
X CWEYHRRIUqe WG YURqVY!I ¢Wl INYGdc¢l aWUqUWRWT ¢ qRWT RW21IUI
delle rinegoziazioni, avvalendosi anche del supporto dei periti esterni per individuare eventuali
segnali di variazione nel mercato immobiliare commerciale. Per antipare possibili impatti sul
valore degli immobili, vengono svolte periodiche sensitivity analysis sui principali asset,
valutando gli effetti di cambiamenti nelle variabili chiave di valutazione; inoltre, le stime sul
valore futuro degli asset sono integate nei processi di forecast, budget e piano industriale.

La Direzione Pianificazione e Controllo verifica la correttezza delle perizie, ricostruisce i modelli

valutativi e include in bilancio analisi di sensitivita dedicate. Quando necessario, la Societa puo

richiedere ulteriori valutazioni comparative da partedi periti indipendenti per rafforzare il

controllo sul processo.

x¢cW R2UI+ RNRHCARYUDWNUIYNI ¢nRHEC W DI WGY!I qe¢nYNIRY WF
Le valutazioni degli immobili, affidate a periti indipendenti specializzati, vengono effettuate due
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2YOiqUWiokcOUYAWRYUWz Uec Wl Yaqec ARYUWWGI YNNI ¢Gacaqe Wl NG
completamento del sistema, la Procedura 19 definisce in modo strutturato il processo di

valutazione degli asset, le responsabilita coinvolte e i controlli neceswi a garantire

accuratezza e coerenza nelle valutazioni.

2.12.1.4 Rischio 1 Strategie ed Investimenti

| rischi connessi alle strategie e agli investimenti del Gruppo riguardano tutte le decisioni che

GYtt YUYWRUnG2WUACI DWGc¢cWHE GeHRageWT WDadkYI necURAACA
rischi includono la possibilitd che scelte strategiche non piemamente allineate al contesto di

mercato, investimenti non ottimali o tempistiche non adeguate possano ridurre la redditivita

prevista, rallentare lo sviluppo del portafoglio e incidere sulla resilienza della struttura

operativa.

Principali eventi connessi al rischio:

n Ritardi nel rifinanziamento del debito dovuti a una strategia finanziaria non definita o poco
H6RcIl ¢ AWAYUWI N M UIqaqRWUNNEqR2RW 2tk ¢HHAIIE Y YIWETDN
Societa.
n Mancata realizzazione della profittabilita attesa per operazioni straordinarie (investimenti
o disinvestimenti) approvate dal CdA, a causa di variazioni improvvise e non prevedibili
nelle condizioni di mercato.
Al Dt RTRWeT YagaqeqRWeadWnRUDWT NaWaYURqY!I ¢NNRYLWT J0 G &
impatti:
XCWEYRRNDqeWaYURqY!I ¢cWHYt qcUqUGUWUqUuWakeUl ¢calUqyY W
immobiliare retail, adottando una disciplina finanziaria coerente con il mantenimento del

profilo Investment Grade. La strategia di finanziamento € stata rivista per riegilitare il debito
e completare il disinvestimento degli asset non strategici, come quelli in Romania.

Il Piano Strategico viene aggiornato periodicamente dal Top Management, che valuta i risultati
DWakc2¢cUAcaDUqVYWT UNGRWRU21IJt qRAVUqRWAG VT ReUqWt RG
professionisti specializzati. Le analisi sugli investimenti vengonaondivise tra tutte le funzioni

CARVDUT ¢ RWHYRUZ2YO qUWIW YaqqYGYt qUWcidak e GGl Y2¢ARYLU
Per garantire decisioni informate, la Societa si avvale anche di esperti esterni per analisi di

mercato, scenari e pareri di congruita, mentre la Direzione Patrimonip insieme alle funzioni

Commerciale e Operativay 2 ¢ G2 q¢ WG K YGGY I qe UakatigellebafelHiGIngol 1JNa R1 1J
progetti.

2.12.1.5 Rischio TESG e Cambiamento Climatico

Rischio che i cambiamenti climatici e i fattori ESG (Environmental, Social, Governance)
compromettano la competitivita strategica e la redditivita degli asset immobiliari. Implica
cUkRUcT UNecqcWll Rt GYt q¢WT Witk ¢ ARIIUT ¢ Ubiedal &t c G ARCE G I,
sociali, con impatti rilevanti nel medio-lungo termine.

Principali eventi connessi al rischio:



n
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n  Nuove normative ambientali ed ESG che richiedono interventi e investimenti per mantenere
conformita, competitivita e accesso a capitali sostenibili.

n Crescente preferenza di consumatori e tenant per immobili sostenibili ed efficienti, con

HYUt N2 U0quWw RT2ARYUUWI WadGkcaaql ¢cqaqR2Raqé W UNGRLU
n Eventi climatici piu intensi che aumentano rischi operativi, costi di manutenzione e

necessita di interventi per garantire resilienza degli asset.
Al Dt RTRWeET YagqeqRWe dWnRUOUWDWT WaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F
impatti:
A partire dal 2017, la strategia di sostenibilita di IGD é stata riassunta nel programma «Becoming
] Ol OIJHOC Hoq oy AWRS DWWt GI RGWWIK REIGUNUY W Wadk e ARIUT ¢ U
qUadRWeGARNDUqqe dRAWE O G ¢ WH IhalhglattdieRtoyaitivit dbgliGgaziesald + Y U104 L
collaborazione con gli stakeholder. In relazione al cambiamento climatico, e considerata la
specificita del proprio business, la Societa ha sottoscritto una convenzione All Risk con un
primario operatore assiaurativo, rinnovando annualmente una copertura per ciascun centro
commerciale. Nel 2023 i massimali sono stati ulteriormente incrementati per rafforzare la
protezione in caso di eventi catastrofali. La Societa redige inoltre un rapporto di sostenibilita
cheRUqUNI ¢cWikc¢UctR RW WDRW Rt #ERW WIHYUT YWa YT JdG G R LW
adottato una policy ESG dedicata ai fornitori e si avvale di un comitato per la sostenibilita il
Comitato Strategico e Sostenibilitay a supporto della gové U¢ UHID WU WIT WGk ¢ qage ¢ A
iniziative ESG.

2.12.2 Rischi Finanziari:

2.12.2.1 Rischio 1 Fluttuazione dei tassi di interesse

Il rischio di fluttuazione dei tassi di interesse € il rischio che variazioni nei tassi di riferimento

(es. EURIBOR, LIBOR, SOFR) impattino negativamente il costo del capitale, il valore degli

strumenti finanziari e la redditivita di un'azienda. Questo rishio riguarda principalmente

imprese con esposizione a finanziamenti a tasso variabile, derivati, obbligazioni e investimenti

finanziari sensibili ai tassi di interesse.

Principali eventi connessi al rischio:

n Oscillazioni improvvise di EURIBOR, LIBOR o SOFR possono aumentare il costo dei
finanziamenti a tasso variabile, incidendo sulla struttura dei costi aziendali.

n Decisioni di politica monetaria (es. BCE, FED) come rialzi o tagli ai tassi ufficiali per
controllare inflazione, crescita economica o stabilita finanziaria.

Al Wt RTRWeT YagaqeqRWedWnRUWDWT aWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 0 &

impatti:

Il livello target di copertura del rischio di tasso, definito come rapporto tra debito a tasso fisso e

debito complessivo, viene stabilito dal CEO e dalla Direzione Finanza e condiviso con il

Consiglio di Amministrazione. La Direzione Finanza ne monitora¥dd qq¢ Uq R a W U0q U Wak ¢ UT ¢

per assicurare che resti in linea con gli indirizzi strategici approvati e osserva con continuita

GKUD2Y02ARYUUWT DRWE VI HeqRAWHY SWT ¢ WRUT R2RT 2¢ | W
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GUT REeWT BAGUWWARYGW!I gqel BAWGe¢UqUUUIUT YWeawaYUqda GY WG
del Gruppo.

In presenza di condizioni particolarmente favorevoli dei tassi, il Gruppo puo inoltre valutare di
incrementare il proprio livello di copertura al fine di fissare condizioni economicamente

vantaggiose per periodi di tempo definiti. A supporto di questa sttagia, la politica di gestione

T oWl R HERYWI RWget t YWGI W21 DWike qRIRAAY WY R¢e WT R U
tasso variabile; per questi ultimi la copertura viene realizzata attraverso strumenti derivati quali

Interest Rate Swap, Cap collar.

2.12.2.2 Rischio - Accesso alle risorse di capitale finanziario

Il rischio di accesso alle risorse di capitale finanziario riguarda la difficolta di ottenere fondi per

finanziare la realizzazione e gestione di asset. Se l'accesso al capitale diventa piu costoso o

limitato, l'azienda pud affrontare aumenti dei costi firanziari, minore liquidita e difficolta

nell'investire in progetti di sviluppo o nella manutenzione degli asset. Cid potrebbe

compromettere la crescita, la redditivita e la solidita finanziaria dell'azienda nel lungo periodo.

Principali eventi connessi al rischio:

m xkcazGlWUqYWT VDRWacett RWT RWRUqUII I3+ JWPIWT Iaak RUN
t RDURNRACqQR2 YW DG WHYY qYWT DaWAEEe GRaed AW 13OT 3oty

n La necessita di reperire liquidita in situazioni di scarsita di risorse puo rallentare i piani di
crescita e, nei casi piu critici, limitare la piena operativita aziendale.

n  Condizioni di mercato sfavorevoli, soprattutto in periodi di instabilita economica o crisi
NnRUCUARC¢I RDAWGY+HH YOYWI WUOT U1 DWGRTWT RnnRARG W G
GKIDGRt T RYUUWI RWYAHGRNEARYURWY We ARY UROW

Al Dt RTRWeET YagqeqRWe dWnRUOWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F

impatti:

Il Gruppo utilizza in modo proattivo diverse forme di finanziamento, tra cui linee di credito

committed e non committed; tra queste rientrano anche linee messe a disposizione dalla

controllante Coop Alleanza tramite una revolving a condizioni di mercato.debiti in scadenza

vengono rifinanziati con largo anticipo, comunque oltre i 12 mesi dalla maturita, cosi da evitare

impatti sui rating. La valutazione dei rischi finanziari &€ supportata da modelli dedicati come

sensitivity sui flussi di cassa, stress tes e analisi della probabilita di default delle controparti.

fOoWAaGYURQY!I ¢NNRYWIT WRWHY2WUecUqWLWwWwrHYUqRUz YAWHYUW

eventuali segnali di potenziale superamento delle soglie contrattuali e attivare le misure

correttive necessarie.

Il Gruppo si finanzia principalmente tramite prestiti a medielungo termine, sia ipotecari sia

chirografari, oltre a emissioni obbligazionarie a tasso fisso, monitorando costantemente il

rispetto dei covenant. Gli impegni finanziari sono strutturati per esere supportati dai flussi di

cassa operativi, mentre eventuali esigenze temporanee vengono coperte tramite le linee di

H#Hl U RqYWI Rt GYURHRGOGRWOWx k RUqUNI ¢ ARYUWWI DRWI ¢ qRWI 1J0

della Direzione Finanza e Tesoreriaansente una gestione unificata e piu efficace del rischio

finanziario.
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2.12.2.3 Rischio T Liquidita

Il rischio di liquidita si riferisce alla possibilita che il Gruppo non sia in grado di soddisfare le
proprie obbligazioni finanziarie quando queste diventano esigibili, a causa di una mancanza di
liquidita (denaro contante o equivalenti).

Principali eventi connessi al rischio:

n  Shilanciamento Cash Flow, e indisponibilita di cash per fronteggiare i propri impegni con i
creditori (gestione finanziaria interna)

n Ritardi o0 mancati incassi da parte dei tenant o controparti commerciali, che riducono la
dRheRT Rgéelll Rt GYURARGUWWUWGYtt YUYWHYAIG!I YAGUaqaqldl L
puntualmente pagamenti, investimenti e servizio del debito.

Al Wt RTRWeT YagaqeqRWe dWnRUWDWT aWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1300 &

impatti:

La Direzione Finanza gestisce la liquidita attraverso previsioni costanti dei flussi di cassa,

aggiornate trimestralmente con un orizzonte rolling, cosi da assicurare risorse adeguate alle

Jt RDWDUADWYGU!I ¢qR21IWI Waddke ARWDUIT ¢ 1O

A supporto di questa attivita, il Gruppo mantiene disponibili linee di credito committed e non

committed che consentono di far fronte a eventuali fabbisogni imprevisti, e monitora

regolarmente gli asset per individuare quelli non strategici che possono esse dismessi per

generare liquiditd immediata. IGD ha inoltre definito procedure e strumenti dedicati al controllo

del processo di gestione del cash flow e ha integrato i dati del piano industriale con le

informazioni economico finanziarie della Direzione Finanza e Tesoreria, adottando un
approccio unificato che consente un presidio piu efficace del rischio finanziario complessivo.

2.12.2.4 Rischio T Credito commerciale

Il rischio di credito si riferisce alla possibilita che i clienti o i parther commerciali non siano in
grado di adempiere alle loro obbligazioni finanziarie, causando perdite per I'azienda.

Principali eventi connessi al rischio:

" 2000qYWT VG W Rt HSRYWI RWRUt Ya2WUAe W ¢ WGE ! qdwl 11
tempi di pagamento e dal peggioramento delle loro condizioni finanziarie, con possibili
effetti sulle perdite attese.

n  Maggiori difficoltd nelle attivita di recupero dei crediti, dovute a ritardi persistenti e
contenziosi, che comportano un allungamento dei tempi di incasso e potenziali impatti
sulla liquidita.
Al Wt RTRWeT YagaqeqRWeadWnRUWDWT aWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 0 &
impatti:
Gli operatori vengono selezionati tramite verifiche preliminari sulla loro solidita finanziaria e

patrimoniale, effettuate anche con il supporto di consulenti esterni, cosi da individuare
eventuali rischi prima della firma del contratto. A garanzia deglimpegni assunti, la Societa



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

richiede fidejussioni o depositi cauzionali pari in media a sei mesi di canone, mentre il merito
creditizio degli operatori viene monitorato costantemente tramite un programma dedicato che
segnala eventuali peggioramenti.

In caso di irregolarita nei pagamenti, vengono attivate procedure interne di recupero crediti, con
interventi tempestivi e un coordinamento costante tra Leasing, Digital & Innovation, Affari
Legali, Contratti e Credit Management, cosi da contenere tempestamente eventuali impatti
economici.

In Romania, la normativa consente al proprietario di rientrare subito in possesso del locale in
caso di inadempienza del conduttore, che deve comunque fornire garanzie come fidejussioni o
depositi (pari a circa due mesi di canone). La svalutazione dei crédsegue criteri prudenziali
con copertura integrale oltre i 60 giorni di aging, salvo accordi gia firmati. La valutazione dei
clienti si basa su prassi consolidate, considerando competenze commerciali, solidita degli
shareholders e informazioni camerali;per gli operatori locali ha rilievo anche il giudizio dei
Direttori di Centro. A supporto, € stata introdotta una procedura formalizzata di controllo del
rischio.

La Societa applica una politica di svalutazione crediti con coperture elevate 72% per i crediti
in contenzioso e 82% per quelli in proceduna aggiornata trimestralmente. La gestione del
credito € supportata da un forte coordinamento tra funzioni aziendalicosi da garantire un
approccio integrato e coerente.

2.12.2.5 Rischio - Controparti finanziarie
Il rischio delle controparti finanziarie si riferisce alla possibilita che le controparti finanziarie
(banche, istituzioni finanziarie) non siano in grado di adempiere alle loro obbligazioni
finanziarie, causando perdite per l'azienda.
Principali eventi connessi al rischio:
n  Aumento del rischio di fallimento o insolvenza da parte di una o piu controparti finanziarie.
n  Awvio di processi di ristrutturazione del debito da parte di una controparte finanziaria.
n Peggioramento del merito creditizio della controparte finanziaria, risultante da revisioni o
downgrade da parte delle agenzie di rating.
Al Dt RTRWeET YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F
impatti:
La Societa svolge un monitoraggio continuo del merito creditizio delle proprie controparti
finanziarie, analizzandone la solidita patrimoniale, gli indicatori di liquidita e gli eventuali segnali
di deterioramento rilevati da banche dati, report di mercatoo aggiornamenti delle agenzie di
rating.
Lo stesso livello di attenzione viene applicato anche nella valutazione di potenziali nuove
HYUq!l YGel qRAWRYY SWi ¢wnNeél ¢ UqRI DWe Uk ¢T WNeac¢caqe Wt JG1IA
profili di rischio non coerenti con le politiche finanziarie aziendh.
Parallelamente, la Societa persegue una strategia di ampia diversificazione delle controparti
finanziarie, distribuendo le esposizioni su piu istituti e intermediari qualificati. Tale approccio
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riduce la concentrazione del rischio e assicura una maggiore continuita operativa anche in
presenza di eventuali criticita specifiche su singoli soggetti.

2.12.2.6 Rischio T Valuta (LEU vs EURO)
Il rischio di valuta si riferisce alla possibilitd che le variazioni nei tassi di cambio tra il Leu rumeno
(LEU) e I'Euro (EUR) possano influenzare negativamente i risultati finanziari dell'azienda.

Principali eventi connessi al rischio:

n Oscillazione del valore di cambio Euro/Ron

Al Wt RTRWeT YagaqeqRWe dWnRUWDWT BaWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 0T &
impatti:

I canoni applicati agli operatori attivi sul mercato rumeno sono definiti in Euro, ma la

fatturazione e gli incassi avvengono in valuta locale (RON). Tale configurazione espone al rischio

che eventuali oscillazioni del cambio riducano la capacita degli opeatori di far fronte ai propri

impegni contrattuali. Per mitigare tale rischio, gli incassi in valuta locale vengono convertiti

GUI RYT RAcOVWUqUWRUWE:2l YAWHRYt SWIT ¢ WadRAGRqe! JWEK Innlk
risultato economico.

| ricavi e gli asset denominati in valuta straniera rappresentano comungue una quota contenuta
rispetto al totale del Gruppo (intorno al 5%).

2.12.3 Rischi Operativi:

2.12.3.1 Rischio - Performance immobili di proprieta

Il rischio di gestione del patrimonio/asset fisici si riferisce alla possibilita che la gestione
inefficace o inadeguata degli asset fisici (come edifici, infrastrutture, attrezzature) dei centri
commerciali possa influenzare negativamente le operazioni erisultati finanziari dell'azienda.

Principali eventi connessi al rischio:
m ?210ql RYlI ¢caWUqYWnRY REYWYWYAL YOGt #IO0A¢cWIT UGGk RAG
degrado strutturale, inefficienza degli impianti 0 mancato adeguamento alle normative,
con conseguente perdita di qualita e aumento dei costi operativi.
n Interruzione di operativita per cause diverse come: operative, ambientali, sociali, etc.
Al Dt RTRWeET YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F
impatti:
xewnUt qRYUWUWT UNORWEH Yt DgWRAGYARGREG!I RWGH W21 DLW Gk
ordinaria e straordinaria, affiancati da ispezioni periodiche per verificare lo stato delle opere

civili, delle coperture, dei pavimenti, degli impianti elettrici e idralici, dei parcheggi e delle aree
comuni.

Per ogni asset vengono aggiornati i registri tecnici e gli storici degli interventi effettuati, cosi da
garantire tracciabilita e continuita nella gestione. Sono inoltre effettuate verifiche di conformita
normativa, in particolare per gli impianti elettricR AWG ¢ Wt RA21 WAAcWc UqRURDUT R
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La Societa adotta contratti quadro con fornitori qualificati, che prevedono livelli di servizio (SLA)

chiari anche per gli interventi urgenti. E operativo un sistema di ticketing per la segnalazione e il
tracciamento dei guasti da parte del personale intemo o dei tenant, e sono individuati fornitori

alternativi per gli asset critici, cosi da garantire continuita operativa in caso di indisponibilita dei

partner principali.

Periodicamente vengono condotti audit sui fornitori per verificarne la qualita del servizio, le
competenze e la tempestivita degli interventi.

xKYl DEURAACARYUUW LW+t eGGYl gqecaqecWl T ¢weUeWl GI YHRHUT 2
manutenzione degli immobili, da una strategia dedicata alla manutenzione del patrimonio e da

specifiche politiche di formazione per il personale coinvolto. La funzione incacata della
manutenzione dispone di competenze tecniche adeguate e opera come presidio centrale per

garantire un approccio strutturato ed efficace alla gestione degli asset.

2.12.3.2 Rischio - Performance immobili di terzi
Il rischio di performance degli immobili in gestione si riferisce alla possibilita che gli immobili
gestiti non raggiungano i risultati operativi e finanziari attesi, influenzando negativamente i ricavi
e la redditivita dell'azienda.
Principali eventi connessi al rischio:
n  Mancato raggiungimento di SLA stabiliti con il proprietario del Centro Commerciale
n Esecuzione inadeguata delle attivita di manutenzione (ordinaria o straordinaria), con
HYUL N2l 0quWl gl RYI ¢GUUqYWI Dadak RGGYHAHRGIALWE 2 G 1
Al Dt RTRWeT YagaqeqRWedWnRUWDWT BaWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1300 &
impatti:
La gestione degli immobili di terzi affidati alla Societa si basa su una pianificazione annuale degli
interventi di manutenzione e degli aggiornamenti tecnologici necessari a garantire la piena
efficienza degli asset. Questa pianificazione é affiancata d& definizione di SLA e KPI nei
contratti con i fornitori e partner tecnici che supportano le attivita operative, cosi da stabilire
livelli di servizio chiari, responsabilita definite e tempi di intervento misurabili.
Le performance operative degli immobili vengono monitorate attraverso analisi periodiche che
includono il confronto con i budget, la valutazione degli indicatori di resa per metro quadrato e
il controllo dei ticket gestiti fuori SLA. In presenza di scostaemti o criticita, vengono attivate
tempestivamente le opportune azioni correttive per mantenere gli standard di gestione attesi.
A livello organizzativo, la Societa si avvale di procedure formalizzate per assicurare uniformita
nella gestione degli immobili affidati, standardizzando attivita, ruoli e flussi informativi. Questo
sistema € supportato da programmi di formazione periodicaivolti a property manager e tecnici
RUqUI URAWHYUW Gk YARWDqqR2YWT RWNel ¢UqRI DWHYGGUqUU
patrimonio immobiliare.
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2.12.3.3 Rischio - Tenant

Il rischio che gli affittuari esistenti non riescano a rispettare i propri obblighi contrattuali o che |l
centro commerciale non riesca ad attrarre e mantenere tenant solidi, con impatti sulla
continuita dei ricavi da locazione.

Principali eventi connessi al rischio:

n Ritardi o mancati pagamenti dei canoni di locazione, che possono compromettere la
stabilita dei flussi di cassa e generare pressioni sulla gestione finanziaria complessiva.

n Elevato turnover dei tenant, con conseguente aumento dei periodi di vacancy, costi di
rilocazione e riduzione della continuita commerciale del centro.
m ?2RnnREYIGqeWOVGOakeqal ¢l | JWUeY2RWaqUWU¢ UqWI RWhe ¢ F
TUNORW GEARWIWIKkEaqal ¢cqaqR2RqeWHYA GOt + R2¢ W 1J0 WH
Al Dt RTRWeT YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F
impatti:
In Italia, la gestione e la valorizzazione degli asset commerciali si fondano su un monitoraggio
costante di ciascun immobile, con particolare attenzione al posizionamento, ai livelli di vacancy
e ai flussi di traffico. Sulla base di queste analisi, venganm pianificati interventi sul mix
merceologico, che includono il turnover dei tenant, operazioni di restyling o relayout degli spazi.
Una leva importante consiste nella diversificazione del mix di operatori, cosi da evitare
concentrazioni settorialie manteU 1IJ1 D We Uk Ynn Il q¢ WWhue RGRHI ¢ q¢ O

A supporto della stabilita dei ricavi viene monitorata la durata del WALB, mentre strumenti

come le fit out contribution vengono utilizzati per attrarre anchor store strategici.
Parallelamente, la Societa promuove programmi di engagement e fidelizzazionesidtenant,

ricorrendo, quando necessario, a agevolazioni contrattuali iniziali come canoni a scalare. La
performance degli operatori viene verificata attraverso la raccolta dei report vendite, integrata

dal monitoraggio della loro situazione finanziaria &mite le attivita di Credit Management.
fOWAYGcURecAWO e WNWY qRYUWWY RWHet ¢ Wt eWleUkceUciR RW
mercato, supportata da confronti periodici con i competitor e dai dati sul traffico clienti. La

performance dei centri € misurata attraverso reportistica mensile cheaggrega indicatori

operativi chiave. Una delle linee di sviluppo piu rilevanti riguarda la conversione strategica dei

piani alti verso utilizzi alternativi o nuovi format, spesso supportata da investimenti CAPEX per

restyling o ridefinizione del layout. Laattivita di marketing a livello di centro contribuiscono ad

attrarre nuova clientela, mentre lo sviluppo di format proprietary come Gameland o Winiland

y valorizza le aree meno performanti. Sul fronte commerciale, viene perseguita una strategia

I RWwrsa Gec UR! wAWec UG WWEqaql ¢21+ YWOUNYARG¢ARYURWIGRI
Sul piano delle misure correttive, in Italia € prevista la possibilita di introdurre interventi

temporanei sui canoni in caso di difficolta dei tenant, solitamente in cambio del blocco del

recesso contrattuale. In Romania, tali interventi includono la rewione dei layout o il
riposizionamento degli asset non prime per adattarsi alle condizioni di mercato, il supporto ai

esterne per rilanciare i piani meno performnti.
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La governance del processo commerciale differisce tra i due Paesi. In Italia, la Direzione Leasing
rappresenta il principale presidio procedurale nelle decisioni commerciali, mentre le iniziative

AYOWI RGW2¢cUqUUWRAOGeqqY Wt gl ¢ @iinNRAVIBRERS RUE WYV DR &
funzione Value Add Manager contribuisce alla valorizzazione degli spazi, integrata da una
reportistica mensile che monitora gli aspetti commerciali e operativi € da un coordinamento
interfunzionale tra Leasing, Planning, Crdit Management e altre funzioni aziendali coinvolte.

In Romania, il monitoraggio strategico & supportato da un cruscotto operativo (file Zoom) che
consolida indicatori come occupancy, vendite e mix merceologico. La gestione si basa su un
modello operativo adattato alle specificita dei centri Winmarkty caratterizzati ad esempio da
sviluppo verticale e da una struttura simile a un department storey e su un presidio
organizzativo locale con un elevato grado di autonomia decisionale sul campo.

2.12.3.4 Rischio - Leasing

Il rischio leasing si riferisce alla possibilita che i contratti di locazione commerciale hon vengano
rispettati, che gli spazi commerciali rimangano sfitti, o che i termini di locazione non siano
favorevoli, influenzando negativamente i ricavi e la redditita dell'azienda.

Principali eventi connessi al rischio:

n Fallimento o insolvenza di un tenant principale, che pud generare improvvisi vuoti locativi,
perdita di traffico e impatti rilevanti sui ricavi complessivi del centro.

n  Crisi economica o calo dei consumi, con conseguente riduzione delle vendite dei tenant,
maggiore fragilita finanziaria degli operatori e minore capacita di sostenere i canoni.

n Perdita di tenant dovuta alla ridotta attrattivita delle proposte commerciali di IGD o dei

centri gestiti, con effetti su occupancy, mix merceologico e percezione complessiva

T UGGk YnnJl q¢ Wl ¢ WGe!l quwl DRWAGRIWUQRIO
Al Dt RTRWeT YagaqeqRWedWnRUWDWT NaWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1300 &
impatti:
La gestione commerciale e la valorizzazione degli spazi si sviluppano attraverso un
GYURqVYI ¢NNRYWHYUqRU2 YW DGWGY!I q¢nYNIGRYWIW JRLWIR2 L
costante di scouting di nuovi tenant e dalla partecipazione a fiere ed eventli settore per
promuovere gli asset. A questo si affiancano analisi di mercato e benchmark sui canoni,
incrementare il flusso dei visitatori. La performancecomplessiva viene seguita tramite un
cruscotto di controllo, basato su KPI specifici, che consente di verificare in modo sistematico
0k YRR GecUR! WWacec W DITRgR2Rqé& Wl WNGRW G¢ARIO
XKCECGGlI YRHRYWHYGAGUI #ARcOVWLWRAG!I YUqeqVYWeaGelWaVYNRE
mediazione dei canoni nelle aree meno nobili dei centri, oltre alla conversione funzionale di
cara0UWt 2GUI NRARAWHAY G WW UG W HE VY Wrhekkd & vzt 1J1 RA 1J0
HYOGGuWGWUgqce!l RIOWFf OWGe !l ¢cadPlayYaAWak Yl RODUqcecaWUqYWe WR
consente di aggiornare i layout e riposizionare anche i centri non prime, mantenendone
GKkecaqal ¢cqaqR2RaqeWUNGWqUGGY IO
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Sul fronte dei tenant, la Societa adotta misure di supporto mirate, come riduzioni temporanee

dei canoni o formule contrattuali a scalare, generalmente collegate a break option limitate o a
RGGUNURWI RWI Ut q! dRUNWT NG RWH @andeRdel tenaiit Gangoapld T 10 T K
monitorate con regolarita, attivando rapidamente le necessarie azioni correttive e, quando

utile, prevedendo incentivi per favorire la continuita operativa. In caso di calo delle vendite o del

flusso dei visitatori, vengono inolte coinvolte agenzie esterne per attivita di rilancio mirate sui

piani o le aree meno performanti.

Dal punto di vista organizzativo, la gestione degli spazi & affidata a un team commerciale

dedicato e particolarmente esperto, affiancato dalla Funzione Value Add Manager,

responsabile della valorizzazione delle superfici vacanti e dello sviluppo di nuowoncept

proprietari come Gameland o Winiland. Il processo decisionale &€ supportato da un presidio

integrato tra leasing, planning e valuation, che assicura coerenza nella valutazione dei nuovi

RU21Ut qROGNVUqRWIHIWULXGGY W 2 RO engrés¥ditl dpedratios stratapiciniay N G R Y HOLL
Societa utilizza anche contributi fit out destinati ad anchor store e tenant di rilievo, mantenendo
COWqUaGGYWt qut + YWe Ue Wl R2VI+t RnRACARYUNUWWe RGRHALI ¢ q
locali.

2.12.3.5 Rischio T Acquisti per il patrimonio

Il rischio di gestione degli acquisti per il patrimonio (asset) si riferisce alla possibilita che la
gestione inefficace o inadeguata degli acquisti di beni e servizi necessari per mantenere e
migliorare gli asset fisici possa influenzare negativamente leperazioni e i risultati finanziari
dell'azienda.

Principali eventi connessi al rischio:

n Ritardi, criticitd o inadempienze contrattuali da parte dei fornitori, che possono
compromettere la continuita degli interventi programmati, generare extra costi e rallentare
le attivita di manutenzione o sviluppo degli asset fisici.

m fO0qUl 1 2ARYUNUW DGOk YGUI ¢qR2RqéWI DGaWWE qaqR2Rqe Al
essenziali, con impatti diretti sulla funzionalita degli immobili, sulla qualita dei servizi resi
ai tenant e sul rispetto delle tempistiche operative.

n  Fornitura di beni o servizi non conformi agli standard richiesti, che determina la necessita
di rifacimenti, sostituzioni o interventi correttivi, con conseguente aumento dei costi, ritardi
UuaduwWwe qqR2Ra& WIWGYqUUAR¢c G Watl Dl RYI ¢ GUU0qY W i
Al Dt RTRWeT YagaqeqRWedWnRUWDWT NaWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1300 &
impatti:
La gestione degli acquisti per il patrimonio immobiliare prevede una fase preliminare in cui
vengono verificati con attenzione i requisiti patrimoniali, economici, finanziari e professionali
TOWRWnY!I URqY!I RAWHAYt SWI ¢WwWnNel ¢UqRI UNWIkennRTI ¢cHRORqE@
| contratti includono clausole di tutela a favore del committente, come penali in caso di ritardi
o difformitd, e quando necessario vengono richieste fideiussioni bancarie a garanzia delle
HeGel | Wy wl yniaRWe A#HYUqRWI 1J0 cantier2eRgHicUratd eipresididt g R WbH 6
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HYOGARUCqYWT RWI Rt YI+ DWRUqWI ORWIT Wt qull guawsayowao
corretta esecuzione delle attivita.

Durante la realizzazione degli interventi, la Direzione competente svolge un monitoraggio
costante dei tempi e del rispetto degli standard qualitativi, supportata da report periodici redatti
dal professionista esterno incaricato.

Per rafforzare il livello di controllo, vengono svolti audit periodici da parte degli organismi interni
preposti alla vigilanza, che verificano la coerenza delle attivita di acquisto e appalto rispetto agli
standard aziendali.

x Kk RUqUI YWG! YR YW RW PBGWARYUWDAWNWY qRYUWWIWE 2 qVYl
HYOGUqUUqRAWHRGS WD W2cdeqec UYWRWGe! qUII WGRTWRT YUOWURAW
pagamenti. A completamento del sistema di governance, soncoinvolti gli organi di controllo

RUqUI URAWI 3t GYUt ¢ HARGRWI RWNe¢l ¢UqRI WWe UWaYURqVYI ¢Nr
processo di procurement.

2.12.3.6 Rischio T Indisponibilita degli asset / interruzione delle Operations

foWl Rt #H6RYWI RWFf Ul Rt GYURARGORqé& WT WNGRWet + Uqlut RWI R
continuo delle strutture e degli impianti critici del centro commerciale a causa di guasti, eventi

imprevisti o problemi di gestione, con impatti su operattita, ricavi e soddisfazione dei tenant e

dei clienti. Principali eventi connessi al rischio:

1 Guasto critico a infrastrutture o asset produttivi dovuto rottura di macchinari, server,
ROIGRcUqRWYWI Rt GYt RqgR2RWWt + DUAR¢COGRWeGWnea UARYUC G

1 Interruzione dei servizi essenziali (es. energia, rete, fornitura materiali).

f E20U0qRWUF ql URWHG WWRAGUT Rt #YUY WG Kk ¢ AL+ YWY WD K @
eventi meteo estremi, attacchi cyber che bloccano sistemi o infrastrutture, scioperi dei
trasporti.

Al Dt RTRWeET YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWadYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG T F

impatti:

IGD assicura la protezione e la continuita operativa dei propri asset attraverso una copertura All

Risk annuale per ogni Centro Commerciale, periodicamente aggiornata per integrare garanzie

mancanti e adeguare i massimali agli scenari di rischio piu rilevdi. A questo si affianca un

costante investimento nella manutenzione e nel mantenimento della qualita degli immonbili,

RUt RDGWWec WwWeUk¢UectORt RWAGRI ¢qec Wl WRWI Rt A6 RWUcqel ¢lRL

tecnici e assicurativi.

La gestione dei sinistri € supportata da un perito dedicato che accelera sopralluoghi e

GdRhe RT ¢cARYURAWGWUq! Wwe Uc WG YHIT 21 ¢ Waql RG It ql ¢ G1Jwli

pratiche. In caso di eventi gravi che causino interruzioni prolungate, lBocieta attiva un team di

crisi gia collaudato in precedenti emergenze.

Sul piano strategico, IGD effettua una revisione regolare della convenzione assicurativa con un
broker specializzato e ha gia incrementato i massimali legati a eventi catastrofali.
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A completamento del sistema di controllo, € operativo anche un presidio dedicato alla gestione
dei rischi cyber, volto a prevenire e mitigare possibili minacce informatiche che potrebbero
ostacolare la continuita dei sistemi e delle operations.

2.12.3.7 Rischio T Ambiente, Salute, Sicurezza e Security fisica
Il rischio ambiente, salute, sicurezza e security fisica riguarda la possibilita che fattori
ambientali, condizioni di salute e sicurezza sul lavoro o0 minacce alla protezione fisica delle
persone e degli asset possano compromettere la continuita operativee il benessere dei
lavoratori. Tali eventi possono includere incidenti sul luogo di lavoro, inquinamento, eventi
naturali, situazioni di pericolo fisico o intrusioni non autorizzate. Questi aspetti, se non
adeguatamente prevenuti e gestiti, possono generarinterruzioni delle attivita, danni a persone
YWRUNI ¢t ql eqqgel BAWHYUt WNe2 DUAWDW NDGeq¢c ARYU¢ G RWIWRG
Principali eventi connessi al rischio:
f f URRI DUqRWecOGHRVWUq¢c G RWYWRUNYI qa URWH 20 Wdc2VYl YWHE
la sospensione temporanea delle attivita.
1 Eventi naturali (alluvioni, vento forte, sismi) che danneggiano strutture o impianti,
rendendo non disponibili spazi o servizi essenziali.
1 Episodi di intrusione, vandalismo o minacce alla sicurezza fisica che richiedono
evacuazioni, chiusure temporanee o attivazionelei protocolli di sicurezza.
Al Dt RTRWeT YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWadYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F
impatti:
IGD adotta un sistema integrato di presidi per la gestione degli aspetti ambientali, di salute,
sicurezza e security fisica. Le performance ambientali vengono monitorate in modo
continuativo secondo i requisiti della ISO 14001 e degli standard previsti pés certificazioni
BREEAM, mentre un aggiornamento costante sulle normative HSE garantisce la piena
conformita regolatoria.
In presenza di emergenze ambientali, sanitarie o di sicurezza, sono attivabili team di crisi
dedicati, in grado di coordinare rapidamente le attivita di risposta e di tutela delle persone e
degli asset. Questo impianto si inserisce nel pit ampio Sistema dbestione Ambientale 1SO
14001 e nelle politiche di sostenibilita supportate dalle certificazioni BREEAM.
La gestione operativa dei temi HSE é affidata a un Responsabile Ambiente, Salute e Sicurezza
presente in ogni Centro Commerciale, che assicura il presidio locale e il raccordo costante con
GcWna UARYUWWc EEWRYI GYI ¢ qlJOWA 2Ratineprie Svipppd € BetdR Y 0 0 Y He
coordina le attivita a livello strategico e garantisce coerenza tra le diverse strutture. A
completamento del sistema, IGD promuove programmi continuativi di formazione HSE volti a
rafforzare le competenze e la consapevolezzais rischi.

2.12.3.8 Rischio T Gestione talenti e personale chiave
Il rischio legato alla gestione dei talenti e del personale chiave riguarda la possibilita che la
perdita di competenze critiche, la mancata crescita professionale o una gestione non efficace



2. RELAZIONE SULLA GESTIONE GRUPPO IGD
BILANCIO 205

delle risorse strategiche possano compromettere la continuita operativa, la qualita dei processi
T ARt RYUCORWIWG e WHe GERRge W Daak ¢ ARIUT ¢ WIT RWI ¢NNRe
Principali eventi connessi al rischio:

n  Dimissioni improvvise di figure chiave che provocano perdita di competenze critiche e
rallentamenti nelle attivita operative.

n La mancata capacita di trattenere giovani ad alto potenziale puo ridurre il ricambio
generazionale e indebolire la pipeline di leadership.

n  Situazioni di conflitto o disallineamento tra leadership e middle management possono

generare demotivazione, calo delle performance e aumento del turnover interno.
Al Dt RTRWeET YagqeqRWe dWnRUOUWDWT WaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 G F
impatti:
IGD ha adottato un piano di successione per le figure apicali e un sistema strutturato di
valutazione delle performance delle risorse chiave, collegato a meccanismi premianti finalizzati
cWl ¢nnY!l Acl UDWGE ¢ WG YqR2 ¢ ARY U llidsidlikun ddlegdatoldieiap @iy U towf U U
backup per tutte le posizioni critiche e promuove un ambiente di lavoro sereno, monitorando
periodicamente la soddisfazione del personale attraverso survey dedicate.

La condivisione del know how & garantita attraverso incontri periodici tra i Direttori e

Gk GOGRURYt ql cqVYIl W20 UNecqYAWt 2YUqRWHAYGOGUNReGaWUqL
criticita operative, favorendo allineamento e diffusione delle competeze. Inoltre, IGD puod

contare su un ampio bacino territoriale di talenti e, quando necessario, si avvale del supporto

di societa di head hunting e agenzie specializzate per la ricerca di nuove risorse, assicurando
tempestivita ed efficacia nei processi diselezione.

nfine, la Societa pud contare su un ampio bacino territoriale di riferimento e si avvale del
supporto di societa di head hunting e agenzie specializzate per la ricerca di nuove risorse,
garantendo rapidita ed efficacia nei processi di selezione, soprattutt per ruoli critici o
altamente specializzati.

2.12.4 Compliance e Governance:

2.12.4.1 Rischio T Conformita con standard e normative in ambito HSE

Il rischio di conformita a standard e normative in ambito HSE riguarda la possibilita che

Gk CARINDUT ¢cwOYUW Rt GUaqqRWYHAHGRNSGRWINWNCECGRALWI INYTcqV
tutela ambientale. Eventuali carenze nella conformita possono dterminare interruzioni

operative, sanzioni o prescrizioni da parte delle autorita, oltre a generare impatti reputazionali
DWGYqUUARGCOGRWHAHYUY N2 DUADWIHYUYOGRHGWWGI! Wik Yl Ne UR
Principali eventi connessi al rischio:

n  Mancato rispetto di obblighi normativi o prescrizioni HSE che comporta sanzioni, diffide o
sospensioni da parte delle autorita.
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n Esiti negativi di ispezioni o audit che richiedono interventi correttivi urgenti, con
conseguenti ritardi, costi aggiuntivi o interruzioni operative.

n Incidenti o criticitd derivanti da procedure HSE non applicate correttamente (infortuni,

dispersioni ambientali, violazioni di sicurezza) con impatti su persone, asset e reputazione.
Al Wt RTRWeT YagaqeqRWe dWnRUWDWT aWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 0 &
impatti:
IGD ha implementato un insieme strutturato di presidi per garantire la piena conformita
ambientale e HSE nei propri processi e asset. Nelle fasi di acquisizione di nuovi centri
commerciali o terreni, la Societa valuta caso per caso la necessita di effettua una Due
RORNUUAHNVDWE G HRVUqqecalAWen nRI ¢ 0T YOUWGOk W WR2ARYUW
base della valutazione e delle decisioni assunte dal Direttore Gestione Patrimonio. Questo
approccio consente di identificare con tempestivita eventualirischi o passivita ambientali
Gl ROCWI Wadak RUNDI It YW WNGRWeH t WquwUUo WG RGWDql Y We A
A presidio della conformita nel continuo, IGD svolge audit ambientali periodici sugli asset in
gestione: ogni anno vengono effettuati audit ISO 14001, condotti da DNV, che riguardano sia il
nuovo perimetro certificato sia un campione di strutture gia cerficate, selezionato mediante
cCONY!l RgGYWNECGRW2 I RnRAG I Wet + RAe |l ¢cUYWRGWaGecUqUURE
processi interni.
La Societa ha inoltre attivato un sistema integrato di certificazioni che comprende la 1SO
NMMMNa=MNPAWE¢ GGIRACqcecWecadak RUqUI YWHRAIYWT RWNIIt qf
commerciali, e le certificazioni BREEAM Europe Commercial 2009 Shell e BREM In Use, che
attestano la sostenibilita e la qualita ambientale degli immobili lungo tutto il loro ciclo di vita.
Questo impianto & supportato da un presidio organizzativo dedicato: la funzione HSE strategica
LWHEYGOYHEqce WE dak R Uianahio,(8YillppdkiRéte, ddSidRranddcBoydihdindifac a |
ql ¢cWNUt qRYUWDWYGUI ¢qR2c¢cWaYHRCTUIWUIWE 2 Gl 2Rt RYUDWHI
conformita normativa.

2.12.4.2 Rischio T Conformita con standard e normative in materia di lavoro

Il rischio di non conformita alle normative in materia di lavoro riguarda la possibilita che
GKECARDUT cwOYUW Rt GUaqqRWGEWXWNNDRAWI INYdcaWUqRWYLW qe¢ U
di impiego e alla tutela del personale. Eventuali carenzeella gestione di questi obblighi

pOSSON0O generare sanzioni, contestazioni o interventi ispettivi, oltre a determinare impatti

negativi sulle operazioni, sulla reputazione aziendale e sui risultati economici.

Principali eventi connessi al rischio:

n Contestazioni o sanzioni da parte degli enti ispettivi dovute al mancato rispetto di obblighi
in materia di diritti dei lavoratori, contratti, orari di lavoro o sicurezza, con potenziali impatti
economici e organizzativi.

n Rilevazione di non conformita durante audit interni o verifiche sindacali, che richiede
GKecqaqR2¢CARYUNDWI RWGRY 21 DWHYI I WagqR2JWal RUWUqRALWNL
interne.
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n  Contenziosi o reclami da parte dei dipendenti relativi a condizioni di impiego, procedure HR
o tutele non adeguatamente applicate, con possibili ripercussioni reputazionali e rischi di
interruzione delle attivita.

Al Dt RTRWeT YaggqeqRWe aWnROWWT awaYURqY! ¢NNRYWT 1

impatti:

IGD assicura la piena conformita alle normative lavoristiche attraverso un presidio
organizzativo dedicato. Gli adempimenti relativi alla gestione del personale sono curati dal
Servizio HR, che coordina tutte le attivita amministrative e operative connessa rapporto di

lavoro, avvalendosi quando necessario del supporto del Servizio Affari Legali e Societari per gli
aspetti di interpretazione normativa e gestione dei rischi legali.

Per quanto riguarda gli obblighi previsti dal D.Lgs. 81/08 in materia di salute e sicurezza sul
lavoro, la Societa dispone internamente di una figura dedicata il Safety & Facility Manager

u

u

K

H6WWHRYGOCHY! ¢ WRYUWRG WE I 2 R ke ddilbaAi Edindtivi dbbllgdtdin ROURARY

assicurando che le competenze e gli adempimenti previsti dalla legge siano aggiornati e

cTUNz2cqeGRNUqUWGT Ut RT RE qRIOW x Kk YI Ne URHYWT T RHEE q ¥ LW ¢
adeguato rispetto ai fabbisogni operativiee G 0 ¢ WUWHY G GO It + Raqé& WYl D¢ URAA¢C qR2 ¢

A completamento di questo sistema di controllo, IGD inserisce specifiche clausole contrattuali

nei rapporti con i fornitori, finalizzate a mitigare il rischio di mancato rispetto degli obblighi
previsti dal D.Lgs. 81/08 anche lungo la catena di forniturdn questo modo, la Societa estende

il proprio presidio di conformita oltre i confini interni, promuovendo comportamenti sicuri e

conformi tra tutti i soggetti coinvolti nelle attivita aziendali.

2.12.4.3 Rischio T Legate

fOWl Rt HEGRYWGEWNETWIWI RNe ¢!l T cWaecWEGYtt RARG RS WHE IILWE

economiche derivanti dal mancato rispetto di leggi, regolamenti o obblighi contrattuali

connessi alle attivita di investimento, alla gestione finanziaria elle operazioni aziendali. Tali

situazioni possono emergere, ad esempio, da inadempimenti contrattuali, violazioni normative
nei processi autorizzativi o nelle transazioni commerciali, o da contestazioni relative alla
gestione degli asset.

Principali eventi connessi al rischio:

n Contestazioni o sanzioni da parte degli enti ispettivi dovute al mancato rispetto di obblighi
in materia di diritti dei lavoratori, contratti, orari di lavoro o sicurezza, con potenziali impatti
economici e organizzativi.

n Rilevazione di non conformita durante audit interni o verifiche sindacali, che richiede

GkeqqR2¢ARYUWW RWGRt el JWHYI | WagqR2WWe !l NWUqRALWNL

interne.

n  Contenziosi o reclami da parte dei dipendenti relativi a condizioni di impiego, procedure HR
o tutele non adeguatamente applicate, con possibili ripercussioni reputazionali e rischi di
interruzione delle attivita.
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Al Wt RTRWeT YagaqeqRWedWnRUWDWT aWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1300 &
impatti:

IGD dispone di un presidio legale strutturato volto a prevenire rischi di non conformita e a gestire

eventuali contenziosi connessi alle attivitd di investimento, finanza e operazioni. La Funzione

Legale supporta in via continuativa tutte le strutture aziedali nella predisposizione delle

Hicet YOWWRYUq! cagqeciRAWAYUWGK YRRV gqR2Y Wl RWI RT 21 1
gli accordi stipulati siano pienamente coerenti con la normativa vigente. Parallelamente, viene

svolto un monitoraggio ostante delle leggi e dei regolamenti applicabili alle attivita di 1GD,

anche attraverso il ricorso a consulenti esterni specializzati, cosi da garantire un aggiornamento

continuo e la tempestiva identificazione di eventuali impatti normativi.

In situazioni caratterizzate da particolare complessita o potenziale gravita, la Societa si avvale
del supporto di legali e consulenti esterni esperti nella materia oggetto del contenzioso,
assicurando cosi un livello di tutela adeguato e una gestione tedoa delle controversie. Tale
approccio € integrato dalla presenza di un responsabile legale interno, incaricato di coordinare
le attivita e presidiare la coerenza delle azioni intraprese.

| contenziosi riconducibili alle aree Investment, Finance & Operations (con esclusione delle

attivita di recupero crediti e gestione dei locali, affidate al Credit Management) sono gestiti

T COOkONNRERYWXx WNecaWf 0213t q 130 q A BipnR dedld) Birdzidnéll § G1J1 ¢ «
] U ¢cayWWWROW! ed#RYI T YWRYUOWaGWWNnea UARYURWe ARIUT ¢ @
procedure interne e pud avvalersi del supporto di legali esterni, quando necessario, per

garantire un presidio tecnico e specialistico adguato a ciascuna situazione.

A completamento del sistema, la Societa adotta una politica prudenziale di accantonamento ai
nYUT RW Rt AGRAWHS DWHY Ut DOqUWI RWGRgRNE!I DWGKkRAGGE qqVY
e di mantenere un approccio responsabile e sostenibile nella gestiwe del rischio legale.

2.12.4.4 Rischio T Tax

Il rischio tax riguarda la possibilita che modifiche al quadro fiscale, interpretazioni piu restrittive

da parte delle autorita o errori nella gestione degli adempimenti tributari possano generare

maggiori imposte, sanzioni o contestazioni nei confronti d&@ i kK ¢ ARIJUT ¢ oW Az 13t q VY W
particolarmente rilevante per gli operatori del real estate, poiché la struttura fiscale applicabile

agli immobili e alle operazioni societarie influisce in modo diretto sui rendimenti, sulla
pianificazione finanziaria e sullacapacita di distribuire valore agli investitori.

Principali eventi connessi al rischio:

1 Errata interpretazione di normative fiscali, che pud comportare applicazioni non corrette
TWOGWWRAGYH quUWUIWHEYUL N2 WUqRWHYUqUt q¢ ARYURWI ¢ WG
1 Ritardi o omissioni nella dichiarazione delle imposte indirette, come IVA o accise, con
possibili sanzioni, interessi e awvii di verifiche ispettive.
 OqRORAAYWUYUWRHY!I I UaqaqVYW RWRUHWUqR2RWNRY H#¢ O RWY WHA
tassazione, decadenza dai benefici e potenziali rilievi da parte degli organi di controllo.
Al Dt RTRWeT YagaqeqRWeadWnRUWDWT NaWaYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 0 &
impatti:
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IGD presidia il rischio fiscale attraverso un insieme strutturato di controlli che coinvolgono sia
funzioni interne sia consulenti esterni specializzati. Le operazioni che possono avere un impatto
sul regime fiscale adottato vengono preventivamente analize con il supporto della Direzione
Amministrazione e dello studio fiscale esterno, cosi da valutarne la corretta impostazione e
mitigare possibili rischi di contestazione. La Direzione Amministrazione assicura inoltre un
GYURqVYI ¢NNRYW HY!t ape Udglld LnoFmatival ktribetaYidi e gafantendo un
aggiornamento puntuale dei processi interni e delle valutazioni fiscali.

In occasione di operazioni straordinarie, la Societa effettua il calcolo preventivo di asset test e
profit test necessari a verificare il rispetto dei requisiti previsti dal regime SIIQ. Per operazioni di
M&A o transazioni atipiche viene previsto il coingimento del fiscalista esterno e della societa
di revisione, assicurando un ulteriore livello di analisi tecnica e di presidio del rischio.

La gestione interna degli aspetti amministrativi, contabili e fiscali &€ garantita da risorse dedicate
H6UWGI Ut RTReUYWIk ROUqUI YWHRHG YW RWET BGGRGIWUqRIOWF U
una contabilita separata tra la gestione imponibile e qudh esente, cosi da assicurare la
corretta attribuzione dei componenti reddituali e il rispetto delle disposizioni nhormative.

A supporto di questo assetto, IGD adotta una procedura interna per la gestione degli
¢cT DAGROWUqRWNRY ACORWHGWIW WnRURY RUIWI Wt GYUt ¢cHRORq &
finanziaria, il calcolo delle imposte e la predisposizione delle dichiarazioi fiscali sono gestiti
internamente, con un controllo successivo da parte del fiscalista esterno, che verifica la
correttezza dei conteggi e delle scelte tecniche effettuate. Gli esiti dei test fiscali (asset/profit)
vengono infine condivisi con il managment, che ne prende atto formalmente, garantendo un
presidio di governance e una piena consapevolezza del rispetto dei requisiti da parte
TGk Yl n¢cURAACARYUWIO

2.12.4.5 Rischio TIT, Cyber e Data Protection

foW R HERYWF NAWH! AT WIWT ¢q¢ WGl YaqUWHgqRYUW RNec¢l T ¢l
sicurezza informatica, perdita 0 compromissione di dati, interruzioni dei sistemi tecnologici o

situazioni di non conformita alle normative in materia dprotezione dei dati personali. Eventi di

tue Ut qYW qRGYW GYt+ 1+ YUYW Y gqéeHYOel W adeWl #RYUqRUz2Rqé U
responsabilita regolatorie e generare impatti negativi sulla reputazione e sui risultati finanziari.

Principali eventi connessi al rischio:
| qaqc HASGRWRUNYI ¢ qRAYWYWa2U¢W2RYGECARYUDWT JGG ¢ W
T ¢cqRAWHGYHAC!I DWak ¢HADE T YWERW R g RWIWNIIOWUIL ¢1 1
1 Malfunzionamenti o crash dei sistemi hardware e software possono causare indisponibilita
dei servizi IT, perdita di dati e interruzioni operative.
1 ARq¢!I T RUYWG! YHUGNORWgUHURHRWUWGOK REGIIWGWUgqe ARY L
inefficienze, rallentamenti o la mancata disponibilita di funzioni essenziali per i processi
aziendali.
Al Dt RTRWeET YagqeqRWe G WnRUOUWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG T F
impatti:
IGD presidia il rischio IT, cyber e data protection attraverso il monitoraggio continuo delle
UYl G¢qR20WI RGN2¢UqRWuAYGUIW] 2AAWLIW fEZp WIJWGK T YA
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cifratura e sistemi di autenticazione. Il personale viene formato tramite programmi ricorrenti di
awareness su phishing, uso corretto degli strumenti e protezione dei dati.

Per assicurare continuita operativa, gli applicativi critici sono gestiti in modalita SaaS con
procedure di backup e disaster recovery garantite dai fornitori cloud, affiancate da una
copertura assicurativa dedicata al cyber risk. Nel contesto del processdi internalizzazione IT,
la Societa sta rafforzando la postura di sicurezza: un recente assessment ha evidenziato
vulnerabilita da mitigare tramite attivita di remediation tecnica e organizzativa, oltre che

prioritario il monitoraggio degli eventi di sicurezza mediante soluzioni tecnologiche e servizi
dedicati, supportati da un rafforzamento della governance, della struttura cyber e
T JGdk ¢cNNRYI Uc¢ @ 1WU qunéntald & deirRegolankatd |hfdrnbiticy. H

2.12.4.6 Rischio T Gestione degli aspetti ESG

fOWl RYASRYWI DaddeWNWt qRYUWDWT WNIRWEY GUagqRWEE] WI RT
correttamente a normative, standard volontari o aspettative del mercato in materia ambientale,
FYARECOGUWUWT RWNY211 Ue UrVOWOUK R Pud ltrdiirgi inapankibhilJt q RY U L
| DNYGceaqVYl RIDAWT RnnRAYIqeWUWGOKk cHRADI YW WHEGRqCE OF
HI DT RARGRqe WG Uttt YWRU2WUt qRqY! RWWW qé¢t BEYOT I Alln
iniziative di settore. In questo senso,la capacita di garantire trasparenza, conformita e

integrazione dei criteri ESG nei processi decisionali diventa un elemento essenziale per la

t YORT Rqée WDIWI ¢ WHYOGUaqRaqR2Raqé Wl Wadk Yl DcURAACARY UK
Principali eventi connessi al rischio:

1 Sanzioni o provvedimenti da parte delle autorita per mancato rispetto di requisiti normativi
0 obblighi di rendicontazione in materia ESG, con impatti economici e operativi.
1 Mancato raggiungimento degli obiettivi ambientali dichiarati, come target di riduzione delle
emissioni o performance energetiche, con conseguenti ripercussioni reputazionali e
potenziali critiche da parte degli stakeholder.
1 Downgrade o derating da parte delle agenzie ESG, dovuto a performance o disclosure
ritenute insufficienti, che pud danneggiare la reputazione aziendale e influenzare la
percezione degli investitori.
Al Dt RTRWeET YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1J0 G F
impatti:
IGD presidia gli aspetti ESG attraverso un monitoraggio costante delle normative e la
partecipazione a iniziative di settore che favoriscono la diffusione delle migliori pratiche nella
gestione sostenibile dei centri commerciali. Il raggiungimento degli oiettivi ESG viene seguito
tramite il modello GREAT, che definisce target al 2030 e funge da quadro di riferimento
strategico, seppur non ancora orientato agli obblighi CSRD. La Societa € inoltre strutturata per
gestire tempestivamente eventuali criticita ESG grazie a una funzione dedicata in grado di
intervenire in caso di emergenze.
La cultura ESG e consolidata e sostenuta dal Rapporto di Sostenibilita, che integra anche
GkecUcORt RWI DRWI Rt HERWHIRGc qRHAEARWY WHYUT YWRGOWnNI ¢ 01z
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secondo ISO 14001, ISO 9001, I1SO 45001 e ISO 37000, a cui si aggiungono le certificazioni

7AEE ~W W 7RYt ¢nllq! W NI 2t qtowl f Wl GYt RARYUcaWUqY W
riconoscimento come Leader della Sostenibilita 2024e dal rating A assegnato da MSCI.

Il presidio etico e di compliance é garantito dal Codice Etico, dalla procedura di whistleblowing

e dal Modello 231, attivo dal 2006. A livello di governance, dal 2024 il Comitato di Indirizzo

Strategico ha assorbito le funzioni del precedente Comitato Sdsnibilita, rafforzando il
coordinamento delle tematiche ESG. Completano il quadro le policy dedicate ai tenant, alla

supply chain e agli aspetti ambientali, che estendono il presidio lungo tutta la catena del valore.

2.12.4.7 Rischio T Business Ethics

Il rischio di business ethics riguarda la possibilita che comportamenti non etici, decisioni
inappropriate o carenze nella governance possano danneggiare la reputazione aziendale,
comprometterne la conformitd normativa e generare impatti negativi sulla pdéormance
finanziaria. Questo rischio pud manifestarsi attraverso conflitti di interesse, episodi di
corruzione, frodi o violazioni di norme e standard etici, minando la fiducia degli investitori, dei
partner commerciali, dei clienti e delle autorita di viganza.

Principali eventi connessi al rischio:

1 Applicazione di sanzioni previste dal D.Lgs. 231/01 a seguito della commissione di reati
| RiW2¢cUqRWecRWNnRURWIT Waddewl Wt GYUt ¢HRORqé&We GG RUR
economiche e reputazionali per la Societa.
1 Applicazione di sanzioni ai sensi della L. 262/05, derivanti da violazioni o irregolarita
attribuibili al Dirigente Preposto nella predisposizione dei documenti contabili e societari,
con impatti sulla trasparenza informativa e sulla credibilita aziendale.
1 Episodi di frode perpetrati da dipendenti, amministratori o azionisti a danno della Societa
o del suo patrimonio, con effetti negativi su continuita operativa, asset aziendali e fiducia
degli stakeholder.
Al Dt RTRWeET YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F
impatti:
IGD ha adottato un articolato sistema di presidi volto a garantire comportamenti etici,
ql ¢t Gel DUACWNWHYUNY!I GRaeWUYl G¢cqR2¢cWciddak ROUqUI UYL
procedure che stabiliscono con chiarezza ruoli, responsabilita, deleghe e peti nei processi
aziendali, ponendo particolare attenzione al principio di segregazione dei compiti. Il rispetto di
tue Dt qUWGI YHIT 21 WL W21 RnRAECqYWeqaql ¢211+ YWwWwRrYUql YO
affiancati dalle verifiche della Societadi Revisione. Ulteriori attivita di controllo sono svolte,
UNGOKCOHRqYWT PDOGUWI R GUaqaqR2VIWHYIGUqUUADAWT ¢cddce U
Vigilanza e dal DPO.
Un elemento centrale del sistema € il Modello di Organizzazione, Gestione e Controllo (MOG)
ex D.Lgs. 231/2001, adottato da IGD per prevenire reati e garantire correttezza e trasparenza nei
processi. | MOG comprende il Codice Etico, applicato a tutti i dtaboratori, e prevede il ruolo
T ook 8l NDECURYt YW RWERNRGECUAcWHRSNAWHYUWRG W 2 GGY I qY
dei protocolli aziendali. Nel 2020 il MOG e stato integrato con il sistema anticorruzione
certificato 1ISO 37001, mentre nel2023 e stata aggiornata la procedura di gestione delle
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segnalazioni in conformita al nuovo Decreto sul whistleblowing. Il modello &€ costantemente
aggiornato per recepire evoluzioni normative e nuove fattispecie di reato; nel 2024 e stato
ulteriormente adeguato per integrare le nuove previsioni del D.Lgs. 231001 e gli aggiornamenti
connessi alla gestione delle segnalazioni.
Nel 2024 IGD ha inoltre avviato un ampio progetto di aggiornamento delle procedure aziendali
BIGIUI RGOl YWf qcidRebp AWHYUWGOKk YHRIqaqR2YWI RWEGaRUWDC! |
nuovo assetto organizzativo e dal sistema di deleghe e prooe, e per garantire la conformita ai
principali presidi normativi e regolatori (Legge 262/05, governance 231, ISO 37001, MAR, OPC,
GDPR, Codice di Corporate Governance e trasparenza).

W Gl Wt RTRYW T Waadk RUNYI G¢cqR2¢ W nRUCUARCI Re AWl Gc¢ W E
amministrativo-contabile conforme alla Legge 262/2005 volto ad assicurare correttezza,
affidabilita e tracciabilitd dei dati. Il Dirigente Preposto, nominato dal Consiglio di

GG RURYt ql ¢cARYUWAWt 2GUI 2Rt RYUC Wq¢ O RWGI YR+ RAWG I
GkelT INe¢ qllAAc WT IR LWitkeYcongdttiYiésti dRn0all &Ud prékdssl Ydhtabil €
CNNRYI UcquWl INYacl aU0qWa WG| §ve sistemd BRBIBaERopISU U 1J HOLLIX K
qUAUYOGYNRcW~RHI Yt YnqWrHRYUq! RA2 Rt AJWeWI ¢nnY!l Acl LW
controlli.

2.12.4.8 Rischio T Stakeholder

Il rischio stakeholder riguarda la possibilita che aspettative, richieste o azioni provenienti da

investitori, tenant, istituzioni finanziarie, autorita pubbliche, comunita locali e altri soggetti

RUnte WUARUYWUOWNE qR2 ¢ G WU q lbpedatvitdtdel GrappdJ DR ¢ A WG ¢ WI D Ge q
Principali eventi connessi al rischio:

1 Comunicazioni al mercato o agli analisti incomplete, poco chiare o fuorvianti, con
GYqUUARCORWRAOGEqaqRWt 2dtGkc¢UT ¢ RWU0qYWI ViWgRaYdY W
f EI YI RYUDWT WaGkRAGENRUNDWEARNDUT ¢dlaWIT W1 R2¢UqWl
percepiti negativamente dagli stakeholder.
9 Sanzioni o richiamida parte di Consob per comunicazioni obbligatorie mancanti, tardive o
non conformi ai requisiti regolamentari.
Al Dt RTRWeET YagqecqRWe dWnRUOWDWT BaWaGYURqY!I ¢NNRYLWT 1JG G F
impatti:
xcwWwArYle URACARYUWWNRUcUARC!I Re AWt REC WG RYT RAC W Re Ul
Relations (IR) in collaborazione con le diverse funzioni aziendali e sotto la supervisione del CFO
e del CEO.
] GRWe nnRARW GAGRURY ql CARYUWAWOYUq! YGdaVYWI RW] It qRY
HYOGGUUWqUWAACW PDadWWRUNY!I G ¢cARYURWI Ut qRU¢c qUWEGOK It a
confronto costante con Borsa Italiana per definire modalita e temjstiche di diffusione delle
comunicazioni al mercato. Parallelamente, il Servizio Affari Legali e Societari assicura il rispetto
delle normative applicabili e intrattiene un dialogo continuativo con Consob.
Eventuali comunicazioni straordinarie sono gestite coinvolgendo una societa esterna di
comunicazione, oltre a Borsa lItaliana e Consob, cosi da garantire al mercato informazioni
complete, coerenti e non fuorvianti. Le comunicazioni istituzionali sono presitte
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RUqUI UcGUUqUWIW Rnnet JWE qaqlyestdiet eYstidiallEdiay) coii R e n'n R H
il supporto, quando necessario, di media agency esterne per le attivita corporate piu rilevanti.

In coerenza con la regolamentazione delle societa quotate, IGD si avvale di una struttura

dedicata di Investor Relations (per i rapporti con Borsa Italiana) e del Servizio Affari Legali e
EYHRUQqc¢| RWbIGUI WRWI ¢ GGYIl qRWHY U W Yoluziond deb qaiadd Y URq Y 1 ¢
normativo, incluse le disposizioni in materia di market abuse. La struttura opera in stretto

HYYI TRUcOGUWUqYWRYOWOKk GOGRURY ql ¢qVY!l DW?2101IN¢qY WA LW
legali esterni.

Secondo quanto previsto dalla Procedura di Comunicazione/IR, le comunicazioni piu rilevanti

YUYW YaqqYGYtH quUWe We UWIGT YR Y YWT RWe GGl Y2¢ ARYU U WH
AR¢ URNRACARYUWAWO YUq! YiaaVYwAwf 02atht Le ¥dmuhkazione q RY Ut W
periodiche sui risultati sono inoltre condivise con il Consiglio di Amministrazione.

xK OGOGRURt ql cqVYIl DW?2WXGUNEeqYWGe!l qUHRGE WE Wae aald WG 1JLWI
dal Direttore Pianificazione, Controllo e IR, ment i rapporti con Consob e Borsa Italiana sono

DUt qRORWRUY RUGVWWeadk OnnRERYWx WN¢caWOWOUecWGYTRHA! |
responsabilita nella comunicazione esterna, incluse le interazioni virtuali e digitali con la

comunita finanziaria.

2.12.5 Altre considerazioni :

Il Gruppo € attivo nella valutazione dei potenziali rischi correlati al cambiamento climatico
rispetto alla propria operativita, identificando possibili impatti in termini di:

n incremento dei consumi, dei costi energetici e danni causati da eventi ambientali

improvvisi;

n ceWUqYWI DRWHYt qRWNIY qRYUCTRWAYGGUNE qVYLWETGKRL
n normative piu stringenti in ambito ambientale e possibili sanzioni;

n calo reputazionale derivante dal verificarsi di eventi, a impatto ambientale, nei quali

potrebbe essere coinvolto il Gruppo.

Con particolare riferimento ai rischi di transizione e ai potenziali riflessi nelle valutazioni al fair
2¢chaWlWT PWIWGY!I q¢nYNIRYWRAGOGYHRGRE! DAW AYGWW I RGYI «
f Ul RGUUT WUqRWE ¢ UUY WU Ue qY WH imbhapield cdddeguéntdRddte RH ¢ q Y 1 F
riflesso nei flussi di cassa alla base del modello valutativo una componente di costo. Tale

componente incorpora eventuali oneri di manutenzione straordinaria in capo alla proprieta, tra

cui anche costi connessi ad opere per mg RY | ¢ | DWIKk InnRARWDUq¢c G0 qYWIUL
linee guida del piano pluriennale e alle ambizioni aziendali, pur non rappresentando una stima

puntuale degli stessi, anche in considerazione del fatto che non sussistono ancora obblighi
regolamentari che impongono alla societa il sostenimento di determinati costi.

Gli Esperti Indipendenti evidenziano infatti nei propri rapporti valutativi che allo stato attuale

non sono ancora disponibili parametri oggettivi e banche dati specifiche per riflettere in maniera

puntuale nelle valutazioni immobiliari gli impatti correlagy RWe G 0 I Waq G ¢ qRHG WIWBLEE] wK
| medesimi indicano altresi che per immobili che raggiungono buoni/ottimi livelli di
BnnRARWDUqec G WUqYWIUWI DUqRHAYWHAK L We UWe GGl WAACGUWUqVYL
GKROGYAROGUWY ¢!l WDAANWRUOWNI ¢T YWT RWE q agddmerntti keldtivia 13U ¢ U q LU
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COOKkWUNNRARWVDUqcaWU0qYW BOUI NUqRHYW 230NYOYW | RnaIJt
immobiliare ed il Valore di Mercato stesso ne esprime le qualita in maniera implicita.

2.13 // Operazioni infragruppo e con parti correlate

Per quanto concerne le operazioni effettuate con parti correlate, ivi comprese le operazioni
infragruppo, si precisache le stessenon sono qualificabili né come atipiche né come inusuali,
rientrando nel normale corso di attivita delle societa del Gruppo. Dette operazioni sono regolate
a condizioni di mercato.

Per quanto concerne le regole di Corporate Governance, in materia di operazioni con Parti
Correlate, si rimanda al paragrafo 3.0, Relazione sul Governo Societario e Assetti Proprietari.

Per il dettaglio dei rapporti intJ1 H#Y 1 + RW UG WH ¥9 conYpaHi ddiieiate, csiveda LU = M
GKkeGGYt ROYWGE! énNl ¢ényYWl DadéewWOYaqe WRUqINI ¢ qR2 ¢ 1O

2.14 /I Azioni Proprie

Alla data del 31 dicembre 2@5 IGDnon possiede azioni proprie

2.15 /I Attivita di ricerca e sviluppo
fOWHEYUL RT DI cARYUNDWT DoGecWaqRGYUYNREWT DilkecaqaqR2Raé
realizzano attivita di ricerca e sviluppo.

2.16 /I Operazioni significative

ERW WNUC G ¢ WHG I UL dhilids ¥l131 diodhibtd R@5maht shhb state postein
essere operazioni significative, non ricorrenti né operazioni atipiche e/o inusuali, con soggetti
terzi o tra societa del gruppo, cosi come definite nella comunicazione Consob del 28 luglio
2006.

217 [/ 9YGaWUqYWt eddkcec Ul ¢caWUqYWWHYUYORHY
Capogruppo

fUWARGEUHRRYWe 0 WONWT RAVGAHI DW=M=ZPAWt YaqaqYGYt qYLWcdd
stato approvato dal Consiglio di Amministrazione nella seduta dello scorso 26 febbraio 2026,

riporta un utile netto pari ad Euro 31.224 migliaia. Il totale deiicavi e proventi operativi
caOYUqcécWwel WEe |l YWNNAOWIRGRYURAWRUOWI WHI WGWUqYW Rt GU
pari al 2,9%, per effetto del conferimento, perfezionato in data 23 aprile 2024, 8iipermercati,

3 supermercati e 2 gallerieal fondo Food. | costi operativi, comprensivi delle spese generali,

b YOYW Y q¢c¢ UARcC GO NUqUWRUOWGRUONDe WHYOWGK It Il HRARY WG|
26,2% in lieve aumento rispetto a quella registrata al 31 dicembre 2024 pari al 25,2%.

Il risultato operativo positivo, pari ad Euro 91 milioni, € in miglioramento per Euro 25,7 milioni
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| Rt GUgqaqVYWecadk Wt W ARARYWG!I DHUT BUqUWAWGI RUARGe GG 10U
immobiliare, pari ad Euro 9,7 milioni (svalutazioni pari ad Euro 19,2 milioni al 31 dicembre 2024).

Il risultato della gestione delle partecipazioni e cessioni immobili mostra una perdita pari ad

Euro 2,9 milioni, principalmente per effetto della svalutazione della partecipazione nel Fondo

Juice.

La gestione finanziaria al 31 dicembre 2025, pari Euro 56,8 milioni, risulta in decremento per

Euro7,60 RORYURAWI Rt GUaqaqVYWecaak It I #RARYWGI WHWIT 30qUIO
La Posizione Finanziaria Netta risulta ipeggioramentorispetto al 2024 per circal0,1 milioni di

Eel YW DaddcwW RARUsARYUUWI WRWI WHRqRWI Wl R2¢UqRWI ¢cad
nel periodo al netto degli investimenti effettuati, dei rimborsi delle rate in scadenza di alcuni

mutui e dei dividendi distribuiti.

La situazione patrimoniale e finanziaria di IGD SIIQ S.p.A. alla data del 31 dicembre 23@2di

seguito sintetizzata:

(importi in migliaia di euro) 31/12/2025 31/12/2024 Variazioni

Investimenti immobiliari 1.576.249 1.541.073 35.176 2,28%
Immobilizzazioni in corso e acconti 2.428 2.402 26 1,10%
Attivitd immateriali 1.830 1571 259 16,52%
Altre attivita immateriali 8.020 8.683 (663) -7,64%
Crediti vari e altre attivita non correnti 118 110 8 7,24%
Partecipazioni 219.726 222.486 (2.760) -1,24%
Capitale circolante netto (15.564) (13.658) (1.906) 13,96%
Fondi (6.361) (6.965) 604 -8,67%
Debiti e altre passivita non correnti (10.453) (9.900) (553) 5,59%
Imposte differite (passive)/attive nette 1.246 1.671 (425) -25,41%
Totale impieghi 1.777.239 1.747.473 29.766 1,70%
Totale patrimonio netto di gruppo 1.044.105 1.022.456 21.649 2,12%
(Attivita) e Passivita nette per strumenti derivati (482) 1.594 (2.076) -130,27%
Posizione finanziaria netta 733.616 723.423 10.193 1,41%

Totale Fonti 1.777.239 1.747.473 29.766 1,70%
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Di seguito si riporta il conto economico gestionale di IGD SIIQ S.p.A.:
@ @
IGD SIIQ S.p.A. 31/12/2025 31/12/2024 delta

Ricavi da attivita locativa freehold 108.850 112.756 -3.906
Costi diretti da attivita locativa freehold -15.036, -17.593 2.557
Ricavi da attivita locativa leasehold 3.058 3.090 -32
Costi diretti da attivita locativa leasehold -25 -170 145

Ricavi da attivita locativa netti (Net rental income)

Spese generali
EBITDA GESTIONE CARATTERISTICA (Operating income)

Ebitda Margin gestione caratteristica

Ricavi da vendita immobili

Costo del venduto e altri costi da trading

Ebitda Margin
Svalutazioni e adeguamento fair value
Adeguamento fair value diritto d'uso IFRS 16
Ammortamenti e altri accantonamenti
EBIT
Gestione finanziaria

Gestione partecipazioni/non ricorrenti
UTILE/PERDITA ANTE IMPOSTE
Imposte

UTILE DEL PERIODO

Utile/Perdita del periodo di pertinenza di Azionisti Terzi

UTILE NETTO DEL GRUPPO

-6.480
82.974
73,3%

Ricavi da servizi 1.313 1.140
Costi diretti da servizi -525 -172 -353
Personale di sede -8.181 -6.977 -1.204

-5.675
86.398
73,9%

31.089
-2212,20¢
202

25.654

5.879
26.344

Dal punto di vista gestionale vengono riclassificate, e talvolta compensate, alcune voci di costo
e di ricavo, ragione per cui pud non esservi corrispondenza con quanto rilevato nei prospetti
HYUqc¢c ARGORWbt RWI RGc¢UT cWedak RUnNY!l G¢qR2¢ WG W WaaqVl
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3. RELAZIONE SUL GOVERNO SOCIETARIO E GLI ASSETTI
PROPRIETARI

Codice/Codice CG: il Codice di Corporate Governance delle societa quotate approvato nel
gennaio 2020 dal Comitato per la Corporate Governance.

Cod. civ./ c.c.: il codice civile.

Comitato/Comitato CG/Comitato per la Corporate Governance: il Comitato italiano per la
Corporate Governance delle societa quotate, promosso, oltre che da Borsa Italiana S.p.A., da
ABI, Ania, Assogestioni, Assonime e Confindustria.

Consiglio: R WHY Ut RNGRY W RWe Gd RURY ql ¢cARYUDWI DGak EGRqaql
Emittente/Societa/IGD: la societa Immobiliare Grande Distribuzione SIQ S.p.A. cui si riferisce
la Relazione.

Esercizio/Esercizio 2025: ti k IJt J] HRARY W YHRCUGWW=M=ZPALWe WHez RLWt RLWI

Regolamento Emittenti Consob: il Regolamento emanato dalla Consob con deliberazione n.
11971 del 1999 (come successivamente modificato) in materia di emittenti.

Regolamento Mercati Consob: il Regolamento emanato dalla Consob con deliberazione n.
20249 del 2017 in materia di mercati.

Regolamento Parti Correlate Consob: il Regolamento emanato dalla Consob con
deliberazione n. 17221 del 12 marzo 2010 (come successivamente modificato) in materia di
operazioni con parti correlate.

Relazione: la presente relazione sul governo societario e gli assetti societari redatta ai sensi
I 130 0K ébisTUBLLN = O

Relazione sulla remunerazione: la relazione sulla politica in materia di remunerazione e sui
HYOGGUUt RWHY!I | Rt GYt qRWI T ¢ qq ¢ der @[ IE L TR Idpidi) @ 1) gUFOLR YL
Regolamento Emittenti Consob.

Testo Unico della Finanza/TUF: il Decreto Legislativo 24 febbraio 1998 n. 58.

Laddove non diversamente precisato, devono intendersi richiamatéy referencele definizioni
del Codice CG relative aamministratori , amministratori esecutivi [cfr. Q. Def. (1) e Q. Def.
(2)], amministratori indipendenti , azionista significativo , chief executive officer (CEO)
organo di amministrazione , organo di controllo , piano industriale , societa a proprieta
concentrata , societa grande , successo sostenibile , top management .
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31 //AAS[ fx8W?ExxkE~fNNE NE
La Societa adotta un sistema di amministrazione e controllo tradizionale fondato sulla
centralitd del Consiglio di Amministrazione. Il controllo contabile € demandato, ai sensi di
legge, a una societa di revisione.
Il modello di governance della Societa risulta incentrato: (i) sul ruolo guida del Consiglio di

GORURY ql ¢ ARYUONWONGGK ROT RI RAAY WY gl ¢ qUNRAYAWOIIE G
dotati di funzioni propositive e consultive; (ii) sulla traspaenza delle scelte gestionali interne e
nei confronti del mercato; (iii) sulla definizione di una politica per la remunerazione degli
amministratori e del top management in aderenza alle disposizioni del Codice; (iv)
teddk InnRHRIIUA ¢ Ldted di Gontrolld rintelRdt € & Restitine Idéi WisehR (v)
tetddkcaqqlUagc W Rt HRGIGRUC WI WRWGYqUUARCOGRWHYUNGRaqF
GKUnnWagge ¢cARYUNDW RWYGWI ¢cARYURWHYUWGE! qRUWAY ! |1 JG¢ o
vigore, nonché per il trattamento delle informazioni societarie. La mission della Societa € quella
di creare valore per tutti i suoi stakeholders: azionisti e finanziatori, dipendenti, visitatori e
comunita locali, operatori commerciali, nonché fornitori. Il percorso attraverso il quale
GKEGRqaqUUqUW RqRUIUWDWGYt + RARG WG ¢ WHI We ARYUWWT RW2 ¢
Il Consiglio di Amministrazione svolge un ruolo attivo nella definizione della strategia della
Societa, in primis, mediante discussioni consiliari approfondite alle quali, su richiesta,
partecipa il management della Societa al fine di fornire approfondimetn su argomenti specifici
cCaakYITROUDW WawWNRY!I OYwowf UYaaql DAWRUWY #RAEY,RYUDWI I
EYARRUDgeéeWscWYlI NDcURAAcqYWt GUARNRASIWIWI RzURYURW HE I
Consiglio di Amministrazione e dei membridel Collegio Sindacale, preordinate alla
elaborazione del piano stesso, al fine di consentire una discussione aperta e condivisa sulle
strategie della Societa, prima di procedere con la relativa approvazione.
La Societa ha definito ed implementato, con il supporto del Comitato Controllo e Rischi, un
processo di gestione integrata dei rischi, che si ispira a standard riconosciuti a livello
internazionale in ambito Enterprise Risk Management (ERM). Il sistema EB&la Societa, che
comprende sia rischi finanziari che non finanziari, alcuni dei quali collegati agli ambiti di
sostenibilita, viene periodicamente aggiornato attraverso processi strutturali di risk
assessment, valutazione dei nuovi rischi identificati edei relativi presidi in essere, in ottica di
integrazione con le strategie perseguite, tenuto conto del modello organizzativo e di business
della stessa. Il tutto é stato riflesso nella definizione del Piano Industriale 2028027. A tal
riguardo si rimandc W¢ O W e #HAWDE + R2YWGeE! ¢NI ¢nYWPWHERY qlb ¢ W RI
RischitT9 YO Rq¢ qYWO YUq! YaoYWJIWARY A#6 RwtoOW
Analogamente, con riferimento alle politiche retributive, il Consiglio di Amministrazione, con il
supporto del Comitato per le Nomine e per la Remunerazione, ha proposto revisioni e
RUqUNI ¢ ARYURWe G W Rt q8 ¢ WG DG R ccobmphialedi doefvid) WT RLWI ¢
performance con la strategia di business e di sostenibilita della Societa, su un orizzonte
temporale pluriennale, al fine di creare valore nel lungo termine.
Si segnala che, in data 18 aprile 2024, il Consiglio di Amministrazione ha istituito il Comitato di
Indirizzo Strategico. Tale Comitatar al quale sono state attribuite anche le funzioni proprie del
Comitato Sostenibilita T svolge un ruolo consultivo sullepossibili linee di indirizzo strategico
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nella gestione della Societa, assicurandosi che le stesse siano allineate con gli obiettivi di

sostenibilita, crescita e creazione di valore nel lungo termine per gli azionisti. Per le funzioni del

Comitato di indirizzo strategico, si rinvia alla Sezioné della presente Relazione.

AIJI Wak EY VI ARRARYAWGC WEYHRRIgq&WS6ec W UT caqqYWROW?7RG¢C
obiettivi di sviluppo di breve, medio e lungo termine e i principali risultati conseguiti durante

Gkt Wl ARARYWRUWE G HRqY WEE] oW

EVAARNUNWROW] I eceYWUYUW! RUIUq!I RWUIIG T kr énaRaany WT RLWE G
attuazione della direttiva 2014/95/UE del Parlamento europeo e del Consiglio del 22 ottobre

20147THG WWG!I W27 Wik YHAGRNDY Wl RWHY O ecbidhiffrardziarid © tl LWIT RWR U
informazioni sulla diversita da parte di talune imprese e di taluni gruppi di grandi dimensiomi

la Societa pubblica annualmente su base volontaria il Bilancio di Sostenibilita certificato e

approvato dal Consiglio di AmministrazitJ JIWT DG Gk EGRqaqUUqlAaWalagqaqldUT Yiay
pubblico sul sito http://www.gruppoigd.it/sostenibilita/bilancio -di-sostenibilita/.

ERW WNU¢ctac¢cWRUYOql WWHsWIAWRYUW RnJI RAVUqYWeaak EY I
di sostenibilita prevista dal D. Lgs. n. 125/2024. Tale disciplina, infatti, per effetto delle

modifiche introdotte dal D.L. n. 95/2025, convertito con modicazioni dalla L. n. 118/2025,

ql Y2l WEGGUIRACARYUNWUVWRWAYUNI YOqRWI Wit ¢ WEYHRRIIq?
evidenzia altresi che la risoluzione legislativa del Parlamento Europeo del 16 dicembre 2025,

relativa alla proposta di una nwva Direttiva in materia, introduce un aggiornamento rispetto alle

disposizioni attualmente vigenti a livello nazionale, recepite in attuazione della Direttiva (UE)
SMZPoToMNWe A OWBLE q Y GLlad 1T WkAiitef ¢ dpprevi@lbine Gsdita tUtidra H 1J LUT R Waq
incorsotf ] 2WUO0YUOWI Rt 2dql WHAUWNI ¢ WRW YNNWUaqaqRWRUHAG2 T |
guanto previsto dalla Corporate Sustainability Reporting Directive.

X CWEYHRRIUqE LW RWhe ¢ 0 Rn RAC WH YhdIdoAIF I f HONLRIIN GgUdelRIT 10C0 0 kK
Regolamento Emittenti Consob (capitalizzazione inferiore alla soglia prevista da Consob).

Capitalizzazione media

2024
342.754.404 230.056.000 278.798.937

X CWEYRRUqewWUOYOW! RUUqgl cwWUPGauwl nRURARYURW I RLW b
AYURUDUOq! cqgewmdaWAY SWEYGUIW UnRURqUWI ¢dW9 YT RAIWI RLW9

3.2 /| INFORMAZIONI SUGLI ASSETTI PROPRIETARI (ex art.-bB3
commal, TUF) ALLA DATA DEL 31 DICEMBRE 2025

a) Struttura del capitale sociale (ex art. 123 -bis, comma 1, lett. a), TUF)
Alla data della presente Relazione, il capitale sociale deliberato € pari ad Euro
650.000.000,00 interamente sottoscritto e versato, diviso in n. 110.341.903 azioni ordinarie
Gl R2IUWI Wadk RUIT REACARYUDWI yawW2cecdaVY!l JWUOYAGRUCOGWWbIHEMN
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d)

f)
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Restrizioni al trasferimento di titoli (ex art. 123 -bis, comma 1, lett. b), TUF)

Non esistono restrizioni al trasferimento dei titoli.

Partecipazioni rilevanti nel capitale (ex art. 123 -bis, comma 1, lett. ¢), TUF)

EelOGCcWHet DWT DdalWHYG2URHCARYURWI RANN22 qlJWe RLWY |
informazioni disponibili alla Societa, gli azionisti possessori di azioni con diritto di voto in

misura superiore al 5% del capitale ordinario della Societa alla datdel 31 dicembre 2025

t YOYWRUOT RACqRWUNDGGOCE Wacec HIJG GO ¢ WN WA ¢ ¢frapdbeti®RIGEc ARY UR L
xKWaRKUHYWENNRYI UcqVYWl WNGRW ARYURt qRWaqRaaYdcl RLWI
internet T DG G¢ W EYHRIIq & Btfds:/fmiiviigtuRpdigdRinve£tok Yetatitins/igd-

inborsa/azionisti/

Titoli che conferiscono diritti speciali (ex art. 123 -bis, comma 1, lett. d), TUF)

| titoli emessi conferiscono uguali diritti. Si segnala che, allo scopo di mettere a

disposizione degli azionisti uno strumento premiante di investimento a medidungo

termine nella Societda da parte e promuovere la stabilita della compagine azionaria

agevdando il perseguimento di obiettivi di crescita sostenibile in un orizzonte temporale

cT WNecqYAW Ok t+ PDGAHGWeWT WNIRW ARYURt qRW T RW f ] 7

straordinaria, ha approvato,inter aliad Wl G ¢ W G YT RnRACW T DGk ¢l qtoll TWI

iUql YT e®IUT YWa ¢ WieNNRYI ¢ ARY U I3guindgligd dorRmaR aje] Y WT R W2 Y

D. Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58, come successivamente modificato e integrato. Lo Statuto

sociale prevede che ciascuna azione da diritto a due voti ove siano soddife le seguenti

condizioni:

. OKCARYUUWYt ReWeGGel qUUeqcWecaWalT ¥t RAYW YNNI q
diritto di voto per un periodo continuativo di almeno ventiquattro mesi;

ii. la ricorrenza del presuppostosubR b Wt RE We aqaldt qeqce Wl ¢adk Rt #I RAR
GUI RYT YW RWecdaWUOYW2WUqRecqal YWaWt RAWODGTK IT I
EYHRUQQE Wbl k mEGIWURYWEGIUHRC 0 Uwb IO

La maggiorazione del diritto di voto si computa ai fini della determinazione del calcolo dei

quorum costitutivi e deliberativi delle assemblee degli azionisti che fanno riferimento ad

aliguote del capitale sociale, mentre non ha alcun effetto sui diritti,diversi dal voto,

spettanti in forza del possesso di determinate aliquote del capitale sociale, quali, a mero

qRYOGYWWUt DIGIRNRACQR2YAWRGIGWI RI RagqYWI RWHSRIIT I

impugnare le deliberazioni assembleari e il diritto dpresentare liste di candidati per il

rinnovo degli organi sociali Alla data della presente relazione, non risultano azionisti iscritti

UNGOKEGUUHYWEGIUHRC TGV

Partecipazione azionaria dei dipendenti: meccanismo di esercizio dei diritti di voto (ex

art. 123-bis, comma 1, lett. €), TUF)

Non esiste un sistema di partecipazione azionaria dei dipendenti.

Restrizioni al diritto di voto (ex art. 123 -bis, comma 1, lett. f), TUF)


https://www.gruppoigd.it/investor-relations/igd-inborsa/azionisti/
https://www.gruppoigd.it/investor-relations/igd-inborsa/azionisti/
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h)
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Non esistono restrizioni al diritto di voto.
Accordi tra azionisti (ex art. 123 -bis, comma 1, lettera g), TUF)

YOowdt Rt qYUVYWGeqaqRWI RaGW2¢UqRWERW WUt RWI WGak ¢l q
Clausole di change of control (ex art. 123-bis, comma 1, lett. h), TUF) e disposizioni
statutarie in materia di OPA (ex artt. 104, comma 1 -ter, e 104-bis, comma 1, TUF)
Xx CWEYHRUqe WUWaWWt YRRUDge Wl yawnl eceYAawWUWadkeadHR
HYUql ¢ qqRWIT RWNRUCUARCGWUqYWHSEDAWHYGWIWT ket YAL
mecHYOqe Wl RWI Rt YOd21U1 DWWoYWa VYT RnRHAC | id dhkbodY WGk YHAHHA
cambiamento diretto e/o indiretto di controllo della societa contraente.

Fermo restando quanto precede, la Societa:

i. in data 16 ottobre 2020 ha sottoscritto con Banca Monte dei Paschi di Siena un
contratto di finanziamento per Euro 36,3 milioni con durata 6 anni, assistita da
Nel ¢cUARCWE 9EWUNGOGKEOGHARQY W WO WG YRI ¢abGell] ¢l ¢
di estinzione anticipata obbligatoria azionabile nel caso si verifichi un cambio di
HYUq!l YOGOGYWT DOGCWEYRRIDqEGWOaKRAGY!I qYWT WdWnNnRUC
dicembre 2025 é pari a Euro 14.400.375,00.

ii. indata9 maggio 2023 ha stipulato un contratto di finanziamentsenior greengarantito
per Euro 250.000.000,00 con un pool di primarie banche e istituzioni finanziarie
nazionali ed internazionali della durata di 5 anni, che contiene una clausola di
estinzione anticipata obbligatoria azionabile nel caso si verifichi un cambio di atrollo
T WGdcWEYRRIDqeEWWx k REGY! qYWI DaWnRU¢UAR¢GWUqY We
e pari a Euro 160.256.796,00.

ii. in data 11 febbraio 2025, come comunicato al mercato in pari data, ha perfezionato
22Uk YGUI ¢ ARYUNUWIT R Wetutdd pdAUR impdird) aprifplie$siRolldimERIG Y LU
615 milioni (di cui Euro 600 milioni costituiti da due linee ipotecarie scadenti il 31
dicembre 2030 e il 31 dicembre 20231 e da una linea revolving di Euro 15 milioni
scadente nel 2028 ) con urpool di primarie banche e istituzioni finanziarie nazionali e
internazionali, contenente, inter alia, una clausola di estinzione anticipata obbligatoria
azionabile nel caso si verifichi urchange of controll J0 0 ¢ WWEYHRIJq & IOWXx K RG GY |
non ancora rimborsato al 31 dicembre 2025 di tale finanziamento & pari a Euro
310.277.821,50.

iv. Indata 4 novembre 2025, ha completato il collocamento di un prestito obbligazionario
non convertibile, senior unsecured greed UG Wik RGGY!I qYWOYaRUO¢ O 1JWH
300.000.000,00 della durata di 5 anni, il cui regolamento preved@ter aliad e Uk Y GARY U1
put in favore dei portatori delle obbligazioni, azionabile nel caso si verifichino eventi di
HCOHRYWI RWHAYUq! YOGdVYW DicqR2RWeGOBEGRqIUqlltoU
31 dicembre 2025 é pari a Euro 300.000.000,00.
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In materia di offerte pubbliche di acquisto, lo Statuto della Societa non prevede clausole in
deroga alle disposizioni sulla passivity rule né disposizioni che prevedano le regole di
neutralizzazione.

)

)

2000N6KWeT WeeaadWUqél WWROWHE GRaed W YHRCE G IWILWE 2 q
(ex art. 123-bis, comma 1, lettera m), TUF)

Il Consiglio di Amministrazione ha la facolta, da esercitarsi entro il 14 aprile 2027, di
aumentare, in una o piu volte, il capitale sociale a pagamento ed in via scindibile nei limiti
del 10% del capitale sociale preesistente, mediante emissione di nuovazioni ordinarie
Gl R2ZIUWT Wadak RUI RAHACARYUDWT PadWwW2c¢cdaVY!l JWOYGRUOcGUIAWI
saranno individuati dal Consiglio di Amministrazioner ivi compresi investitori qualificati
e/o industriali e/o finanziari italiani ed esteri ovverasoci della Societat con esclusione del
TRIRgqqYWI RWYGARYUWWe RW WU RWI WGGKE!l qOWZNMNALWhe
condizione che il prezzo di emissione corrisponda al valore di mercato delle azioni e cio sia
confermato in apposita relazbne da un revisore legale o da una societa di revisione legale.
Xk tHWOGAGUWe W RaURqget RWRUWH WT YW ql ¢YI T RUeI Re WRU
cOwovYUt RDORYWI RW GO RURY ql ¢cARYUNDAWe RW WU RWIT 130
entro il 14 aprile 2027, di aumentare, in una o piu volte, il capil& sociale per un importo
Gc¢ctt ROYWI RWE2 | YW PIOMMMIOMMMAMMUWbIY 13t + ¢ Ugcec #HRUuz D1
sovrapprezzo, a pagamento, in via scindibile, mediante emissione di nuove azioni ordinarie
Gl R2IUWT Wadk RUIT RAC ARY U 1J WL Tidde déll Micitid Wil opzidhe ¥i Gedd ¢ G 1J A W H
T oGk el qoW Z=NNNAW ececl qYW HYGGC AW GI RGYW GUI RYT V¢
HYUnJI RGWUqRWT RWAVWURWRUWUcqel ¢cWe¢RWY IOt RWT G @
COUKYNNUqaqVYLWt YHRGOGUWT 1) Db @denpMichiR/a] dpénllirmntobilic 0 R A LW ¢ W
partecipazioni, aziende e/o rami di aziende), con facolta di avvalersi delle disposizioni
HYUqUe qlJ WGt dod.ci¢. | q FOW=0MNo

T WYNNRWGCWEYRRDqe WUYUWGSe WRUWIIYE + I Wwedrae U WICE 2
¢ARYURWGI YGI RUAWecRW POt RWI Witk e!l qOW=Z0PT AW IAYU
Alla data della presente Relazione, la Societa non possiede azioni proprie.
Attivita di direzione e coordinamento (ex art. 2497 e ss. cod. civ.)

X ¢ WEYHRRIUge WL W YaqqYGYt q¢AWe R WUt RWIWGW! WNGRWIIN
coordinamento da parte del socio Coop Alleanza 3.0 soc. coop., che detiene una
partecipazione pari al 40,92 % del capitale sociale della Societa.

AYRHGIH WG ¢ WEYHRRUDqe WL W YNNWagageWedak It Il #RARY W i
o YRRYWOYYGW daWlecUA¢ WLIOKOMLIWY YHIORY YGIOAWE G d ¢ W a
comma 1, lett. d) del Regolamento Mercati Consob, in virtu del qualé previsto che i

comitati istituiti ai sensi del Codice siano composti esclusivamente da amministratori

indipendenti.

ALTRE INFORMAZIONI

Indennita ad amministratori ( ex art. 123-bis, comma 1, lettera i), TUF)
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Per guanto concerne le informazioni relative a eventuali accordi tra la Societa e gl
amministratori che prevedano indennita in caso di dimissioni o in caso di revoca del

GecUT ¢cqYoRUARC!I RAYWY LW DWRGWGWIT I3t RAYLWHI tegade Wt N2 R
123-bis, comma 1, lettera i), TUF, si rinvia alle informazioni contenute nella Relazione sulla
GYORqRHACWRUOWGEc qUI R W RW NadaUWI cARYUDUWIW aRWHY GG
ter del TUF e disponibile sul sito internet della Socieqé& AW ¢ adk RUT RI R
http://www.gruppoigd.it/Governance/remunerazione/.

Norme applicabili alla nomina e sostituzione degli amministratori, alla modifica dello
Statuto (ex art. 123-bis, comma 1, lettera l), TUF)

Le norme applicabili alla nomina e alla sostituzione degli amministratori, nonché alla modifica
dello Statuto, sono contenute nel titolo V dello Statuto (Assemblea, Consiglio di

GGRURY ql ¢cARYUWUbL AW Gt YW ¢cWT Rt GYt RARYdiridadt + e G Wt R
www.gruppoigd ittOLIE RIWIT RU2 R¢ We diql 3t SWE G WGE!l ¢NI ¢énYWmI YU R
Relazione.



http://www.gruppoigd.it/governance/remunerazione/
http://www.gruppoigd.it/
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3.3 /I COMPLIANCE (ex art. 123bis, comma 2, lett. a), prima parte,

TUF)
X CWEYHRUqe AWt ROUWT ¢cddkecGORI T RYUNDWe WheYaqec ARYUIWALWR
9YT RANWAYUNRNz! ¢ Ul YWa¢ WGI YGI Rec Wt ql e2qaqel ¢ W RWHAYI C
dei comportamenti atti ad assicurare il funzionamento efficiente e tasparente degli organi di
governo e dei sistemi di controllo, in conformita alle raccomandazioni contenute nel Codice.
Nel mese di gennaio 2020, il Comitato per la Corporate Governance di Borsa Italiana ha adottato
ROWOYT REUWI RWOYI GYl ¢qW] Y211 UcURVWRUOWZ2RNYI JWe WGe
2020, la Societa ha attuato il processo di adeguamento alleaccomandazioni contenute nel
Codice di Corporate Governance, come meglio illustrato nel prosieguo.
Il Codice, nella versione vigente, € disponibile sul sito internet di Borsa Italiana al seguente
indirizzo: https://www.borsaitaliana.it/comitato -corporate-governance/codice/2020.pdf.
In linea con le best practice internazionali in materia di Corporate Governance, e avuto riguardo
alle raccomandazioni del Codice approvato dal Comitato della Corporate Governance di Borsa
Italiana, la Societa ha altresi adottato da tempo un proprio Regataento di Governance, cher
unitamente ad altri documenti (quali, a titolo esemplificativo e non esaustivo: Statuto, Modello
di Organizzazione Gestione e Controllo ed. Lgs. 231/2001, Codice Etico, Regolamento
Assembleare, Procedura per le Operazioni condti Correlate, Regolamento per la Gestione
delle Informazioni Rilevanti e delle Informazioni Privilegiate, Procedura di internal dealing,
Politica Anticorruzione, Regolamenti dei Comitati endoconsiliarir #Y+t qRqgea Rt RIJWG K RUt RI
strumenti di auto normazione della governance della Societa.
In ottemperanza agli obblighi normativi, la presente Relazione contiene una descrizione
generale del sistema di governo societario adottato dalla Societa e riporta le informazioni sugli
cCtt WaqqRWGI YGI RUqgce !l RWIWWE 200k ¢T 130 RNEANIG GH U B RURISEAE
previsto.
La Societa annovera tra le sue controllate le societa Win Magazin S.A. e WinMarkt Management
EtOl iAW U0ql ¢ HUIW RW RI RagqYW 2 lU0YAWHRSIWIUOYUWRUN G

3.4 /[ CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE
3.4.1 RUOLO DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Il Consiglio di Amministrazione svolge un ruolo attivo e di stimolo nei processi decisionali

GNT ReUqUW aUkecqaqUlUagell 2¢cteqc ARYOUDW T oG W RUNY! Ge¢ A
disposizione in occasione delle riunioni consiliari, anche con il supporto dei Quitati

endoconsiliari. | Comitati riferiscono al Consiglio di Amministrazione, con periodicita

FRAGUE ql ¢cONAWt 20k cqaqR2Raqe Wt 2 YdqcecWWo YWRUWYHHACECE RY
competenza; merita rilevare il ruolo svolto dal Comitato Control¥ W IJW ARt A6 RWt 2 00K € «
costante monitoraggio del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi.

In particolare, al Consiglio, fermo restando le competenze previste dalla legge e dallo Statuto,

UYURGI WiWWna UARYURLW GUARNRHGWWUWGGK cG HRqVYWIT 0 WE
seguenti funzioni:
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a) esamina e approva il piano industriale e/o il piano strategico della Societa e del Gruppo

CT Wttt eWnerw”RVUqUWREGY AWe UG WWRUWAGY DWeadkeU¢c Rt RU

lungo termine (effettuata con il supporto, per quantodi competenza, del Comitato di Indirizzo

Strategico);

b) GYURqVY!I ¢ WGWI RYT RAcOWUqUWEGEKk caqaqe ¢ ARYUIWI DG WGRE

valuta il generale andamento della gestione, confrontando periodicamente i risultati conseguiti

con quelli programmati;

C) definisce la natura ed il livello di rischio compatibile con gli obiettivi strategici della

Societa, includendo nelle proprie valutazioni tutti gli elementi che possono assumere rilievo

UVGOk YagqRHe W DG W 2 #/#HDEE YW Y qUURARGIUWI GG ¢ WEYHRL

d) definisce il sistema di governo societario della Societa e della struttura del Gruppo ad

Dttt cWneRUDUqUWREGYWIW2 ¢leqecWikel WNececqlAACWIT WGOKCH

della Societa e delle controllate aventi rilevanza strategica, con pécolare riferimento al

P Rt qROGcWl RWAYUq! YaaYWRUqUW!I OYWIWI RWNIWIt qRYUIWIT YR W

tale funzione, il Consiglio di Amministrazione non ha ritenuto necessario od opportuno

FYqqYGY!L I DWeadak 1+ 1]k popdsteldl rodifidd defrsiRtiirta dildgeverndR H 6

societario, valutando quello attuale come gia adeguato e funzionale alle esigenze

TWOOKEOGRqqUWUqUWUWT JaW] I eGGYWsHNI OW WARYUWWNOSL 6

e) delibera in merito alle operazioni della Societa e delle sue controllate aventi rilievo

strategico, economico, patrimoniale o finanziario; a tal fine stabilisce i criteri generali per

individuare le operazioni di significativo rilievo e adotta adeguate rsiure affinché le societa

controllate con rilevanza strategica sottopongano al preventivo esame del Consiglio di

Amministrazione della Societa le operazioni i cui riflessi possano avere rilevanza per la stessa;

f) al fine di assicurare la corretta gestione delle informazioni societarie, provvede ad

CNNRYI Ucl DAWY e WG YEGYt qeWT WawAI 3t RT JUquUWT Jawoy

Gk GOGRURYt ql ¢cqVYIl DW?2000N¢qVYWuRUHCE | Righe de¥ridchi)Jla W Rt q 1J¢

Gl YRWUT 21 ¢ WGWI Wic¢wnt qRYUWWRUqWI UcWWWaewWrHYGeURHEE.

riguardanti la Societa, con particolare riferimento alle informazioni privilegiate. Si rinvia per

ulteriori informazioni alla Sezione 5 dellpresente Relazione;

N WWIWWWWWWGE! Yae Y2UWWIEk RAGUNUY W JOGWNI 2 GGY Wt 2 G dc¢ Wt

sostenibilita, valutando annualmente le performance socicambientali. Si rinvia per ulteriori

ROUnYlI 6¢ARYURW t ed Wt RqYLW T 1300 ¢.4iuppgigtiR/EbaténiBilithac G k RUT R

nostra-strategia-di-sostenibilita/.

In particolare, con riferimento alle funzioni richiamate, il Consiglio di Amministrazione, nel

HYI + YW UGGk Et JI ARRARYW=M=Pa

- 6cWe GGl Y2¢qYWRUW2ReW2YaYUqel ReWROW7RGeURRY LW
UYURGijWecUcCORAACqYW AWt ql ¢cdalUqUWEYW 2RG2 GGY L
della valutazione dello stato di avanzamento del Piano Industriale 2028027,
- cW2cleqcecaqYWakel UNe¢cqWAACWT DOGket t DagqYWY!l neU

societa, con particolare riferimento al sistema di controllo interno e di gestione dei
rischi;
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UNGOKCOHRqYWT DOWERY qUGc¢ Wl RWIOYUq!l Yaavyuwf Oqul OY

implementato il modello di ERM, valutando adeguatamente identificati i principali

rischi, rispetto al modello di business della Societa e del Gruppo, ritenendoli compatilii

HYUWe OcWnNWt qRYUWDWI «k RGGI Wt ¢ WYV DUqUWHYUWRWGH N

ha valutato, con cadenza almeno trimestrale, il generale andamento della gestione,

confrontando periodicamente i risultati conseguiti con quelli programmati;

ha monitorato periodicamente lo stato di attuazione del Piano Industriale 2022027,

6 ¢ We GGl ‘alicy divelsityc Bdjuity & Inclusiom A Whue ¢ G W G aqldl RYIl JWGct #

di sostenibilita e responsabilita sociale intrapreso dalla Societa;

GeclWlnnlagagecaqVYWe UcWl 2Rt RYUWWI WadWWne UARYURLWE

YaqaqRGRAACGI JWaUWt ql eqaqal JWRUqWI UUWGWI WeT ¢caaqcecl

TWwadeWwWUeY2c¢Wt ql eqaqeal ¢WY!I Nne URAA ¢ qiRi2ic HILLR URLEGEL I3l

MARECURNRHECARYUDAWOYUq! YadaYAWf AWJWEYt qUURHRIT R

apicale, il Chief Financial Officerbl /b9 [ 8§ bbb 6

ha completato il progetto di aggiornamento delle procedure aziendali del Gruppo IGD

(perimetro Italia), con riferimento sia a quelle di governance sia a quelle rilevanti ai fini

TWOOKEGGURACARYUDWIT GG E Wx INNIWE X alinddellb 7Y U LIt

procedure interne alle variazioni dei flussi di processo derivanti dai cambiamenti della

struttura organizzativa e del sistema di deleghe e procure;

ha deliberato in merito i) alla sottoscrizione di un nuovo finanziamento di tipgreen

secured da 615 milioni di euro con un pool di primarie banche e istituzioni finanziarie

UCARYUCORWIUWRUqUI U¢cARYU¢cORAWUYUHGIH WRRb We Gk

non convertibile, senior unsecured green per un valore nominale di 300 milioni di euro

e durata quinquennale;

ha approvato la sottoscrizione di un accordo con Coop Alleanza 3.0 Soc. Coop. per

GkennRI ¢cGUUqYWT RWAacUT ¢cqRWT RWNIWt qRYUWD WY 2 We UL

HYOGOGUI HRCORAWRGUI G U1 H#¢ qRWIIW 2 GIJIBisiddssunig) R AWE G G

Asset Services for Third Partief linea con la strategia del Piano Industriale 2022027.
DOGKECOHRQYWT PDOGYW qltt YWeHAYI T YAWF ] 2AW¢ 0 WnRI

di servizi ai propritenant UIJG Gk | D¢ WI JaW YI T WE tEcpSididimay U WG ¢ W #H

integrato, ha inoltre acquisito da un terzo un immobile a destinazione logistico

industriale ubicato a San Vito al Tagliamento (PN) gia in uso a Coop Alleanza 3.0 Soc.

Coop. con la quale é stato stipulato un contratto di locazione di lunga durat

Per le ulteriori attribuzioni al Consiglio in materia di composizione, funzionamento, nomina e
autovalutazione, politica di remunerazione e sistema di controllo interno e di gestione dei rischi

si rinvia, rispettivamente, alle Sezioni 4, 8 e 9 della presém Relazione.

fOYlql DAWRO WO YUt RNOURYWE ¢ WEGG!I Y2¢qYAWRUWI ¢ q¢ W=WY
] 3t qRYUDWI DadW?ReaYNYWRYUWNGRW ARYURY qRIWIWNG RLWE G q
TRW?2REUGYNYmbAWRSWIWI Rt HR G IR thodalitd (@iRddinvaigimeniolled q R W T 13 G
comunicazione, in linea con quanto raccomandato dal Codice e con le politiche di engagement

adottate dagli investitori istituzionali, dai Proxy Advisors, dai gestori attivi e con le best practices
internazionali, nonché con le disposizioni contenute nel Regolamento UE n. 596/2014 del
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Acl dcalNUqYWEez!l YGUYWIWI WawovYUt RNDORYWI WIWNZIWEGI RU
caqaqae¢c ARYUUWRUWGEqUI ReWT RWNWY qRYUWWUWHYG2URHE ARY
Tale revisione si e resa opportuna per allineare la Politica di Digo con la ridefinizione delle
responsabilitd interne nella gestione delle relazioni con gli stakeholder, derivante dai
mutamenti intervenuti nella struttura organizzativa, in linea con le migliori prassi di mercato.
fOaWOVYUt RDGRYWLWecOql It SWGWI RYT RACAGVUqUWRUNYI G¢qVY
investor relations svolta grazie a strumenti di reportistica concepiti ad hoc e oggetto delle
riunioni consiliari.

DOGKECOGHARQY W DaW Rt quGce W RWHAYUq! YadaYWRUqII UY W wi
di indirizzo del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi in coerenza con le strategie
della Societa e valuta, con cadenza almeno annualekl¢ T JNe2 ¢ qJAA¢C WT JaWa Il 3t R
| Rt GUgqaqVYWcaaWWReE! ¢caqqlll Rt qRASGIIWI WGk RGGI 13t ¢ WILWE G U
fOaWO VYUt RDGRYWLE WROWG!I YGYqY!I DWW Yadak RAIGUINOYW yawll e
bilancio di sostenibilita e, inoltre, valuta annualmente le performance socieambientali del
Gruppo. Sebbene il Consiglio non abbia delegato formalmente Igestione e il monitoraggio
degli impatti significativi che la Societa ha sui suoi stakeholder, sull'ambiente e sulla societa in
generale, secondo le linee guida fornite daGlobal Reporting Initiative(GRI), gli stessi vengono
monitorati da varie funzioni aziendali, come, ad esempio, i singoli Comitati interni, come
illustrato nel Capitolo «Strategia di Sostenibilita» del Bilancio di Sostenibilita pubblicato sul sito
RUOqUI UDqWw TUGdcW EYRRUgeAW c¢catak RUT RI RAAYWH 6 qaqGt a
sostenibilita/.
La Societa gestisce i flussi informativi verso i propri azionisti in coerenza con la disciplina in
materia di abusi di mercato e con gli orientamenti Consob in materia.
Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione 12 della presente Relazione.

3.4.2 NOMINA E SOSTITUZIONE (ex art. 12ds, comma 1, lett. I), prima parte,
TUF)

Ai sensi degli artt. 16.2 e 16.3 dello Statuto, la nomina degli amministratori & effettuata sulla

Het 1wl o WwHT oWt IrA#c¢ URY G YWT DO W2 YqVYWT RWGIRY q¢ wlWR U LW
Consiglio di Amministrazione conforme alla normativa vigente in maria di equilibrio tra i

NUIUI RIOWEWHYUT YWhecUqYWGI 2Rt qYWE GGk el qOWNEOOWI |
da soci che posseggano, da soli o insieme ad altri, la quota di partecipazione individuata in

conformita con quanto stabilito da ConsdH Wb G¢ | RAWGII Wik ¢ UUYW=M=Z Z ALWE G W=
di IGD, secondo quanto stabilito dalla determinazione dirigenziale Consob n. 155 del 27 gennaio

2026) e devono essere depositate presso la sede sociale almeno 25 giorni prima della data

fissata per laprima adunanza. Al fine di dimostrare la titolarita del numero di azioni necessarie

per la presentazione delle liste, i soci devono depositare presso la sede della societa la relativa
certificazione entro il termine previsto per la pubblicazione della lisa (ovverosia almeno 21

NRY! URWGI RG¢WT GGKCct t 1Jédd @dintna Khiid, TRE) fa Iflttlarita dellald G G k ¢ | q
quota minima di partecipazione per il deposito delle liste & determinata avendo riguardo alle

azioni che risultano registrate a favore @l socio nel giorno in cui le liste sono depositate presso

I'Emittente.



3. RELAZIONE SUL GOVERNO SOCIETARIO E GLI ASSETTI PROPRIETARI GRUPPO IGD
BILANCIO 205

~

GOk ROUqUI OYWT DOGWWIRt qUWRWHecUT RT ¢qRWIT W2YO0YWIt 1+ 131
Uz Gl YWactt ROYW WDRWGYt qRWI ¢ UHgR#H VAR IG 13 WG wsi D Ip 19 104
dello Statuto, prevede che ogni lista presentata dai soci pela nomina dei componenti del
Consiglio di Amministrazione debba includere almeno due candidati in possesso dei requisiti
di indipendenza previsti dalla legge, indicandoli distintamente. Le liste che presentano un
numero di candidati pari o superiore a tralevono inoltre includere candidati di genere diverso,

b JRYUT YWhe ¢c UqYWRUT RAcqYWOWGGKke22RE YW RWAYU2 YHE AR
composizione del Consiglio di Amministrazione rispettosa di quanto previsto dalla normativa

vigente in matera di equilibrio tra i generi.

Lo Statuto prevede che, unitamente alle liste, debbano essere depositate le accettazioni

RI'l J2YHCHRORWI Wadk RUACeC!I RAYWI ¢ WGE! qlWl WDRWHe UT RT ¢ «
T Wadk RUt et t Rt qUUAC WIT RWHE 2t W R WRIGIEGII IR RyARIGAR ol LR
prescritti dalla normativa applicabile, ed il curriculum vitae di ciascun candidato.

XKCEl qOWNZIONWT WaddYWEqe qe qY AWRU W E-tel) tomtdadx TWE,G G ¢ W ¢
enuncia il divieto per ogni socio di presentare o concorrere a presentare pit di una lista.

9YWI WUqUaWUqUWGK ¢ qlOWN X HOT W 10 Ge¥ahtBtepmudistegaimel@| 132 17 1J L
un consigliere dovra essere tratto dalla lista di minoranza che avra ottenuto il maggior numero

di voti; pertanto, qualora applicando il meccanismo di nomina per lista, i candidati in

graduatoria con il quoziente piu elevato risliassero espressione di una sola lista, sara
UYGRUcCqVYWHYUL RNDOGRWI DAWRUWG e YNYWT DiddketdqRGYWHeUT |
GRUYI ¢cUAcWHSEUWeE2!1 eWwWYaqaqlUe qVY WR G WhabsAldid Staputb/IGR T WIJ G
gualora, ad esito delle votazioni e delle operazioni sopra descritte, non risulti rispettata la

normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi, i candidati appartenenti al genere piu
rappresentato che 1 tenuto conto del loro ordine di elencazione in listar risulterebbero eletti

=]

per ultimi nella lista risultata prima per numero di voti sono sostituiti nel numero necessario ad

ctt RAz2I ¢l DWOakYaqqUWaGWl ¢cUAcWlcaW!l WhuaRt RqYW T ¢ RW GI R
appartenenti al genere meno rappresentato, fermo ilrispetto del numero minimo di

amministratori in possesso dei requisiti di indipendenza previsti dalla legge. In mancanza di

Hec Ul RT ¢ qRWe GGel qUUUUqRWe G WNIUWIL ¥WGuUyYWw ¢ GGl 13t 3UC
numero di voti in numero sufficiente¢ WGl YHRIJT I WWecadelWt Y gRgqe ARYUWIA
Consiglio di Amministrazione con le maggioranze di legge, assicurando il soddisfacimento del

requisito.

XKEel qRAYIUYWNZROYWI DaGYWEgqcecqeqYAWRUWaecq! ReWT RWR
HYUReNDCWiIk Rt qRagaqYWI DddecWRYYGqc ARYUDWRYUWG JWT Rt C
composizione del Consiglio medesimo, vale a dire la rappresent&a della minoranza e la

Gl Ut DUACWT RW¢aaUUYWT e dwaY Ut RN ) commiREe B RGR)UT IUqR
nonché con il rispetto della normativa vigente in materia di equilibrio tra i generi.

Per quanto riguarda le informazioni sul ruolo del Consiglio di amministrazione e dei comitati

consiliari nei processi di autovalutazione, nomina e successione degli amministratori, si rinvia

alla Sezione 7 della presente Relazione.
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3.4.3 COMPOSIZIONE (ex art. 123is, comma 2, lett. d) e d-bis), TUF)

[l Consiglio di Amministrazione di IGD e composto da n. 11 Amministratori, di cui n. 1
GOGRURt ql ¢cqVYIl DWWt UAzaqR2YWRIT WUOgRNRHcCc qYWUWGGK GaGR
destinatario altresi delle deleghe in materia di sistema di controllo interno, 4 Amministratori
Indipendenti, tra cui il Presidente, e n. 6 Amministratori non esecutivi. | Consiglieri sono tutti
dotati di professionalita e competenze adeguate ai compiti loro affidati e di cio si & tenuto conto
in occasione del rinnovo del Consiglid RW & 6 RURt ql ¢ ARYUDAWec UHSIIWE Gde U
espresso dal Consiglio di Amministrazione uscente su dimensione, composizione e
ma UARYUc O UUqVYWT Dadk 8l NecUYWRUWI WDa¢cARYUNDWeGae WRAYDGC
agli azionisti in occasionel IJG G K ++ WG AHGIIe W WG WNY WE Gl ROWW= M= M OWLW
Nella composizione del Consiglio di Amministrazione, le competenze degli Amministratori non
Dt DAz qR2RWt YUOYWaqqcecORWIT ¢cWet t RA2 ¢ DWaVY!lI YWe UOWGWt Y
consiliari e da garantire un efficace monitoraggio della gestione. Unaomponente significativa
degli amministratori non esecutivi & indipendente e rappresentano n. 4 Amministratori su un
totale di n. 11 Amministratori.
fOWT ¢cqé¢WNYWEGI RONDW=M=NAWak ++ PJaGAHGWecWY!I T RUeI Re W
G0 RURt ql ¢cARYUWWeEqaqecadWUqUWRUWHE!I RAcWHYUWT 21 ¢a
HYU2 YR¢cqc WGU! Wik ¢GGlI Y2¢CARYUDW VDO WARG e URRY WT RLWII L
Il Consiglio di Amministrazione attualmente in carica € composto da 11 Amministratori, e
segnatamente, da Antonio Rizzi (Presidente), Roberto Zoia (Amministratore Delegato e Direttore
Generale), Edy Gambetti (Vicepresidente), Antonello Cestelli, Antonio @dli, Mirella Pellegrini,
Simonetta Ciocchi, Daniela Delfrate, Laura Ceccotti, Alessia Savino e Francesca Mencuccini.
GOk t+PDAGAHGUCWY!I T RUECI ReW  UNGRWEARYURY qqRILIT 130 WN Y LL¢
sono state presentate due liste da parte di Coop Alleanza 3.0 soc.coop. (Lista n. 1) e di Unicoop
Tirreno soc.coop., ora Unicoop Etruria soc. coop. (Lista n.)2l proponenti le liste hanno messo
a disposizione, nei termini previsti, la documentazione relativa ai candidati in modo da
consentire la preventiva conoscenza delle loro caratteristiche personali e professionali, nonché
le dichiarazioni relative al posgsso dei requisiti di indipendenza unitamente alle accettazioni
RI'l J2YH¢ECHRORWI Waak RUHCI RAYIO
In particolare, dalla Lista n. 1 presentata dal Socio di maggioranza Coop Alleanza 3.0 soc.coop.
(titolare di una partecipazione pari al 40,92% del capitale sociale) sono stati tratti i seguenti
amministratori: Antonello Cestelli, Antonio Cerulli, Roberto Zoia, Antonio Rizzi, Mirella
Pellegrini, Simonetta Ciocchi, Daniela Delfrate, Edy Gambetti, Laura Ceccotti. Tale lista & stata
votata dal 78,91% delle azioni rappresentate in Assemblea.

Dalla Lista n. 2 presentata dal Socio Unicoop Tirreno soc.coop., ora Unicoop Etruria soc. coop.
(titolare di una partecipazione pari al 9,97%) sono state tratte le amministratrici Alessia Savino
e Francesca Mencuccini. Tale lista e stata votata dal 21,08%elle azioni rappresentate in
Assemblea.
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| Consiglieri Antonio Rizzi, Mirella Pellegrini, Simonetta Ciocchi e Daniela Delfrate hanno
attestato il possesso dei requisiti di indipendenza previsti dalle applicabili disposizioni del TUF,
del Regolamento Consob Mercati e del Codice di Corporate Goveance.

Nella Tabella 2 allegata alla presente Relazione, sono riportati i componenti del Consiglio di
G RURt ql ¢cARYUWWI RNWJI RQRWETGTKEL Wl ARRARY AWHY UWIG Kk RU
esecutiva e del possesso dei requisiti di indipendenza richsi dal Codice, la data della prima
nomina, nonché, nella Tabella 3, la composizione dei Comitati.
faowoYUt RDORYW2cUqcecWaUkPDGW2¢cqeWHYAGGUqUUACWIIT WIJt o
incidono direttamente sulla gestione strategica e operativa della Societa. Tra di essi,
I'Amministratore Delegato e Direttore Generale Roberto Zoia, nei 19 anni di pewa nella
Societa, porta una conoscenza diretta delle dinamiche interne aziendali, permettendo di
integrare efficacemente la visione strategica con la gestione operativa. || Consiglio beneficia
inoltre della presenza di componenti con formazione ed elevat esperienza giuridica, i quali
contribuiscono a garantire la conformita alle leggi delle decisioni aziendali. La presenza di
esperti del settore retail consente di affrontare le sfide e le opportunita del mercato in continua
evoluzione, mentre le figure povenienti dal mondo della finanza contribuiscono a una gestione
strategica delle risorse finanziarie sempre piu orientata alla crescita sostenibile e alla gestione
del rischio. In aggiunta, la presenza di commercialisti con una solida formazione ed esperniza
in ambito contabile e fiscale assicura un rigoroso controllo delle pratiche finanziarie e una
gestione trasparente delle risorse.

Inoltre, il Consiglio & impegnato sulle tematiche di sostenibilita, essenziali per affrontare le sfide
ambientali, sociali e di governance (ESG). Cid consente alla Societa di adottare pratiche
responsabili, promuovere un approccio etico e inclusivo nelle se operazioni, e integrare la
sostenibilita nelle decisioni strategiche. Questa combinazione di esperienze diversificate,
unitamente a una forte sensibilita verso le problematiche di sostenibilita, garantisce una
governance solida e orientata al lungo terrime, in grado di rispondere alle esigenze del mercato
e alle aspettative della Societa.
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Indipendenza degli amministratori

Si riportano di seguito le informazioni sulle caratteristiche personali e professionali dei singoli
componenti il Consiglio di Amministrazione in carica alla data della presente Relazione.

Antonio Rizzi
Presidente del Consiglio di Amministrazione
Amministratore Indipendente

Nato nel 1965, laureato in Giurisprudenza presso la L.U.l.S.S. Guido Carli di Roma nel 1989, e

AL Yntt YL OWwWYI TRUeE!I RYWI RW?RI RaqVY WG ReVemalaldag! 13t + Y Wi
2011. E Professore incaricato di Diritto Civile presso la Pofitia Universita Lateranense dal

2014.

E autore di numerose pubblicazioni scientifiche e componente di organi di direzione di riviste
NReal RT RAGIJIOW] ReWACNRY gl ¢caqYWl Wadk YI' TRUOUUDWNReT RARC I
E2YONUWGI W2¢0W0UqRaRNU0qUWice Wt 2¢cWcaqaqR2Rqeée WGI Ynldt t+ RY

bancario e finanziario e del diritto contrattuale.

Ha ricoperto incarichi di amministrazione straordinaria di grandi e grandissime imprese in crisi,
nonché di componente di consigli di amministrazioni di banche e societa quotate.

E entrato nel Consiglio di Amministrazione di IGD SIIQ nel 2021 come componente
indipendente; dal 18 aprile 2024 ne é Presidente.

E inoltre Presidente delb9 YOG Ra¢ qYWT RWRUT RI RAAY WY gl ¢ qUNRHEY wWI |
¢caqaql RAzRqUWWe UG I Wa W Wnea UARYURWG!I WHIT BWUqUGWUqUWRUOLU
ruolo consultivo sulla formulazione delle possibili linee di indirizzo strategico nella gstione e

Juadavywt 2RI GEYW Yt qUURHRGUWIT G0 c¢WEYHRRIIqE OWAIII WG K
materia di sostenibilita si rinvia alla Sezione 6 della presente Relazione.

Il numero delle cariche ricoperte € indicato nella tabella 2.
































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































