REPERTORIO N14605 ROGITO19306
VERBALE DI ASSEMBLEA DELLA
"NEXT RE SIIQ S.P.A."
Repubblica Italiana
L'anno duemilaventicinque, il giorno diciotto del mese di aprile, in Roma,
Via Zara n.28, alle ore sedici
18 aprile 2025 - ore 16,00

davanti a me Registrato a ROMA 3
Dott. Valerio VANGHETTI , Notaio in Roma, con Studio in Viaijl 24/04/2025
Giambattista Vico n.31, iscritto nel Ruolo del Distretto di Roma, n. 8341 Serie 1T

e presente:

- NACCARATO Giovanni, nato a Roma il 2 aprile 1972, domiciliato presso
la sede sociale di cui infra il quale interviene nella sua gudiliConsigliere, _ _
Amministratore delegato della soci¢EXT RE SIIQ S.p.A." , con sede Depositato nel Registro
in Roma (RM), Via Zara n.28, Codice Fiscale e numero di iscrizandmprese
Registro delle Imprese di Roma 00388570426, R.E.A. RM-1479386R0OMA
indirizzo PEC: nextresiig@legalmail.it, capitale sociale €.63.264.527i9%4/04/2025
interamente versatddi seguito la"Societa"), societa costituita in Italia e numero 201796/2025
soggetta ad attivita di direzione e coordinamento di CPI PROPERTY
GROUP S.A., (di seguito per brevita indicata anche corffedeieta”).

Detto comparente della cui identita personale, qualifica e potiotaio
sono certo mi chiede di assistere, redigendone verbale, all'lAssemble
ordinaria della Societa, convocata in questo giorno, luogo ed ora per
discutere e deliberare sul seguente

ORDINE DEL GIORNO
1. Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2024; Relazione degli Ammartistr
sulla gestione; Relazione del Collegio Sindacale e RelazioleSitstieta di
Revisione; destinazione del risultato di esercizio; deliberaziwgrenti e
conseguenti:
1.1 approvazione del bilancio d'esercizio al 31 dicembre 2024 e della
Relazione degli Amministratori sulla gestione;
1.2 destinazione del risultato d’esercizio;
2. Relazione sulla politica in materia di remunerazione e sui compens
corrisposti ai sensi dell’art. 128f del Decreto Legislativo 24 febbraio 1998
n. 58: voto consultivo sulla seconda sezione della Relazione sulla pwlitica
materia di remunerazione e sui compensi corrisposti;
3. Autorizzazione all’acquisto e alla disposizione di azioni propriseasi
degli artt. 2357 e seguenti del codice civile, nonché dell’art. 132 dzkide
Legislativo 24 febbraio 1998 n. 58, previa revoca della deliberazione assunta
dall’Assemblea del 23 aprile 2024 per quanto non utilizzato; deliberazioni
inerenti e conseguenti.
PRESIDENZA DELL'ASSEMBLEA E
MODALITA' DI SVOLGIMENTO

assume la presidenza dell'assemblea il comparente, ai selast.tiélidello
Statuto su designazione della maggioranza degli interventi, stanieihzia
a presiedere I'Assemblea da parte del Presidente e daghnathinistratori
video collegati i quali dichiarano di non opporsi alla designaziondgitat
il quale, preliminarmente:
- invita i presenti a non effettuare registrazioni;
- da atto che I'Assemblea viene audio registrata, a cura delnaé tecnico




incaricato dalla Societa e che tale registrazione vienétiefta ai soli fini
della verbalizzazione dell'’Assemblea e verra cancellateralirie delle
attivita;

- da atto che i dati personali dei partecipanti allAssembbranso
comunque trattati nelle forme e nei limiti collegati agli obbii da
adempiere, e nel rispetto della vigente normativa in materiatelatdella
riservatezza dei dati personali.

Il Presidente attesta che nel rispetto di quanto previsto dallladello
Statuto sociale, cosi come espressamente previsto nell'avviso di
convocazione di cui in appresso, I'intervento in Assemblea di coloro ai qual
spetta il diritto di voto e consentito esclusivamente per il terdel
rappresentante designato dalla Societa ai sensi dell’'aruri@ciesdel D.

Lgs. n. 58/98 (“TUF").

In merito alla verbalizzazione il Presidente dell’Assemblea da atto che:

a) ai sensi dell'articolo 2375, comma 1, del codice civile, nel verbale
verranno indicati l'identita dei partecipanti, il capitale rapprede da
ciascuno, le modalita e il risultato delle votazioni, le menzioncudi
all'articolo 85 (nonché dell’Allegato 3E) del Regolamento Consob n.
11971/99 (anche indicato comi®egolamento Emittenti" );
b) ai sensi dell'articolo 125-quater TUF, entro cinque giorni dalla diata
I'Assemblea sara reso disponibile sul sito internet della Saaretendiconto
sintetico delle votazioni;
c) ai sensi dell'articolo 125-quater TUF e dell'articolo 85 del Regmtéo
Emittenti, il verbale sara reso disponibile sul sito internetid®ticieta e sul
meccanismo di stoccaggio autorizzato linfo entro trenta giorni datka
odierna.

ACCERTAMENTO DELLA REGOLARE

COSTITUZIONE DELL'ASSEMBLEA

Il Presidente attesta che:

a) l'odierna Assemblea é stata convocata per deliberare sull'Odéine
Giorno come sopra esposto, in sessione ordinaria (per il giorno 18 aprile
2025 in prima convocazione e per il giorno 19 aprile 2025 in seconda
convocazione) giusta delibera del Consiglio di Amministrazione adattat
data 12 marzo 2025;

b) in conformitd a quanto previsto dall'articolo 10 dello Statuto sociale,
dall'articolo 125bis TUF e dall'articolo 84 del Regolamento Emittenti,
I'Assemblea e stata convocata presso la sede sociale in RiznZars n. 28
mediante pubblicazione in data 18 marzo 2025 del relativo avviso sul
sistema 1lIinfo e sul sito internet della Societa oltre che miedia
pubblicazione dell'avviso per estratto sul quotidiano "ltaliaOggi“psenn

data 18 marzo 2025, come sopra specificato lintervento dei Soci in
Assemblea avviene esclusivamente tramite il rappresentante designato.

Gli altri soggetti legittimati alla presenza, diversi dboo ai quali spetta
il diritto di voto, partecipano alla riunione assembleare mediantinae
audio-video conferenza che ne garantiscono lidentificazione e tieffet
partecipazione;

c) 'assemblea si tiene in prima convocazione;

d) sono stati messi a disposizione del pubblico presso la sede socisit sul
internet della Societa all'indirizzo www.nextresiig.it e sulcoamismo di
stoccaggio www.linfo.it:



- in data 18 marzo 2025 la Relazione lllustrativa ai sensi dell25+er del
T.U.F. sui punti all'ordine del giorno, che si allega al presente leesb#to

la lettera’A"

- in data 27 marzo 2025 la Relazione Finanziaria Annuale dell'ese?€i24
(comprendente tra l'altro il Bilancio Consolidato al 31 dicembre 2024, il
progetto di Bilancio dell'Esercizio 2024, la Relazione sulla Gest®ne
I'Attestazione di cui all'articolo 15dis comma 5 del T.U.F. e art. 8&r del
Regolamento Emittenti), (ii) la Relazione della Societa dvistene al
Bilancio consolidato al 31 dicembre 2024; (iii) la Relazione dellae&odi
Revisione al Bilancio di esercizio chiuso il 31 dicembre 2024; (iv) la
Relazione del Collegio Sindacale al Bilancio chiuso il 31 dicerdogd; (v)

la Relazione sul Governo Societario e gli assetti proprietari'geercizio
2024, che si allegano in unico inserto al presente verbale sotto la'lBtte

- in data 27 marzo 2025 la Relazione sulla politica in materia di
remunerazione e sui compensi corrisposti ai sensi dell'arttet28l TUF,
che si allega al presente verbale sotto la let@tg
e) sul sito internet della Societa sono stati messi a disposizione sin dal giorno
18 marzo 2025 i moduli che gli Azionisti avevano la facolta di utiftiez zeer
il conferimento della delega, con le istruzioni di voto al rappresentant
designato Computershare S.p.A., nel rispetto di quanto prescritto dall'art
135-undeciesl del TUF;
f) nell'avviso di convocazione sono state fornite le prescritte informazioni sul
capitale sociale;
g) non risultano richieste di integrazioni sulle materie all'OrdieeGiorno,
né sono state presentate ulteriori proposte di deliberazione, ai sensi
dell'articolo 126bis TUF;
h) non risultano inoltrate domande sulle materie all'Ordine del Gioino, a
sensi dell'art. 127er TUF.

A questo punto il Presidente constata:
i) che del Consiglio di Amministrazione sono presenti:
- Giovanni Naccarato, presente;
- Camilla Giugni, nata a Roma I'11 giugno 1974, Consigliere in video
conferenza;
- Eleonora Linda Lecchi, nata a Bergamo il 24 dicembre 1965, Consigliere i
video conferenza;
- Bertaccini Mirko, nato a Ravenna il 7 agosto 1975, Presidente in video
conferenza;
- Spilabotte Maria, nata a Frosinone il 14 novembre 1972, Consigliere in
video conferenza;
risultano assenti giustificati informati sui punti all'ordine dpbrno i
Consiglieri Giuseppe Colombo e Luca Matrigiani;
I) che del Collegio Sindacale sono presenti:
- Mazzei Roberto, nato a Lamezia Terme (CZ) il 16 agosto 1962, c®inda
effettivo in presenza;
- Mandolesi Luigi, nato a Roma il 21 giugno 1943, collegato in video
conferenza;
- Mattiussi Sara, nata a Monza il 19 settembre 1979, Sindacaveffertt
video conferenza;
m) risulta altresi presente in aula e autorizzata a partedip&esponsabile



degli Affari Legali e Societari della Societa;

n) che del capitale sociale sottoscritto e versato per Euro 63.264.527,93
(sessantatremilioniduecentosessantaquattromilacinquecentoventisgtt@ vi
novantatre) suddiviso in numero 11.013.054
(undicimilionitredicimilacinquantaquattro) azioni ordinarie e in numero
11.012.055 (undicimilionidodicimilacinquantacinque) azioni di categoria
“B” (le “Azioni di Categoria B”), tutte senza indicazione dellora
nominale, risultano attualmente intervenuti, tramite il rappresentant
designato ai sensi dell'art. 18Bdeciesdel TUF, Computershare S.p.A. con
SOCiO unico Societa sottoposta all'attivita di direzione e coordinantént
Computershare Ltd con Sede legale in Milano, Via Lorenzo Mascheroni n.
19, Capitale sociale Euro 126.000,00 interamente versato, codice fiscale e
numero di Iscrizione al Registro delle Imprese di Milano 06722790018, REA
n. 1449724, titolare del diritto di voto relativo a complessive numero
7.167.813 azioni ordinarie, pari al 65,084699% del capitale sociale avente
diritto di voto, come esplicitato in apposito documento fornito da
Computershare S.p.A., che si allega al presente verbale sotto la"[Bttera

Le deleghe conferite al Rappresentante designato verranno aatpllaite
segreteria dell'lAssemblea e sottoposte a controllo; detteheéelegrranno
conservate agli atti della Societa;

o) che la Societa € proprietaria di  numero  38.205
(trentottomiladuecentocinque) azioni proprie pari allo 0,17 % (zero virgola
diciassette per cento) del capitale sociale per le qualenai slel I'articolo
2357ter, secondo comma, del Codice Civile, relativamente alle quali il
diritto di voto & sospeso.

Pertanto, verificata lidentita e la legittimazione degli rugsuti, il
Presidente dichiara la presente assemblea ordinaria, come sopozata,
regolarmente costituita ed atta a deliberare sugli argomiirdine del
Giorno.

Il Presidente dell’Assemblea fa presente che (secondo lanmailtel
libro soci, integrate dalle altre comunicazioni ricevute ai satdla
normativa vigente, dalle comunicazioni pervenute per la presente Blssem
e dalle altre informazioni a disposizione) l'unico Azionista cheltas
partecipare, direttamente o indirettamente, in misura superiéfé &inque
per cento) del capitale sociale sottoscritto della Societaut(ieconto della
gualifica di PMI della Societa ai sensi dell'art. 1, commatf., wequaterl,

TUF), e "CPl PROPERTY GROUP S.A." per complessive n.6.561.263
azioni ordinarie quotate (cod. ISIN: : ITO005330516) pari al 29,78% del
capitale sociale.

Si rammenta che le n.11.012.055 azioni non quotate di categoria B (cod.
ISIN: ITO005474603) non attribuiscono il diritto di intervento né il diritto di
voto nell'assemblea ordinaria della Societa.

Il Presidente dell'’Assemblea richiede al rappresentante desaip@aper i
deleganti venga dichiarata l'eventuale sussistenza di causpediimento o
sospensione del diritto di voto non conosciute dal Presidente e dal Gollegi
Sindacale; e rileva che il rappresentante designato non ha alcunché da
comunicare al riguardo.

Al fine dell'ordinato e regolare svolgimento dei lavori assembléar
Presidente dell’Assemblea fa presente quanto segue:

a) e stato effettuato il controllo dell'osservanza delle norme gljele



regolamentari e di Statuto relative all'intervento dei Socissefnblea ed al
rilascio delle deleghe;
b) gli elenchi nominativi dei partecipanti e dei titolari del diridi voto
intervenuti a mezzo del rappresentante designato con lindicazione per
ciascuno di essi del numero delle azioni di rispettiva pertinenza sono
elaborati all'apertura dell’Assemblea ed in occasione di ogni votze
verranno allegati al verbale;
c) per coloro che si trovassero nella votazione in situazioni di caiinza
legittimazione al voto il rappresentante designato dovra farloniepeima
della votazione, e cio, in specie, ai sensi degli articoli 120 @estig TUF
(egli precisa che le azioni per le quali non puo essere eseritithritto di
voto sono, comunque, computabili ai fini della regolare costituzione
dell’Assemblea);
d) qualora il rappresentante designato dichiari di aver commessoana err
nell'espressione del voto, ne sara consentita la correzione, ove deioper
di votazione non siano ancora terminate; l'inizio dello scrutinio dei voti
preclude pertanto l'effettuazione di correzioni dei voti espressi.

PRIMO PUNTO ALL'ORDINE DEL GIORNO: punto 1.1
Il Presidente dell'Assemblea inizia con la trattazione dei pinéi 1.1.
all'Ordine del Giorno:
"1l. Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2024; Relazione degli
Amministratori sulla gestione; Relazione del Collegio Sindacalee
Relazione della Societa di Revisione; destinazione del ritato di
esercizio; deliberazioni inerenti e conseguenti:
1.1 approvazione del bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2024 e della
Relazione degli Amministratori sulla gestione;"

Il Presidente ricorda, innanzitutto, che, come gia attestatdaarstasa a
disposizione del pubblico presso la sede sociale, sul meccanismo di
stoccaggio 1linfo e sul sito internet della Societa, l'intera doctaziene
inerente al presente punto all'Ordine del Giorno (la Relazione Kamanz
annuale dell'esercizio 2024, comprendente, il progetto di Bilancio
dell'Esercizio 2024, il Bilancio consolidato, la Relazione sullaiGestdegli
Amministratori, e I'Attestazione di cui all'articolo 154-bis, coanty TUF, la
Relazione del Collegio Sindacale e le Relazioni della SodieRevisione;
nonché la Relazione sul Governo Societario e degli Assetti Pranprigbpra
allegata al presente verbale sotto lettera "B".

Il Presidente rappresenta altresi che per l'espletamentattidefl di
revisione e certificazione del Bilancio d'esercizio al 31 dicenf#tfi24 la
Societa di Revisione "EY S.p.A." (di seguito “EY”) ha impiegato ntume
792 ore, per un totale di onorari contrattuali fatturato pari a conmgless
€.79.805,00 mentre il corrispettivo per la revisione contabile limitata del
Relazione finanziaria semestrale abbreviata al 30 giugno 2024o0édsta
€.17.416,00 per un totale di numero 190 ore.

Per quanto concerne, invece, I'espletamento dell’attivita di revigone
certificazione del Bilancio consolidato al 31 dicembre 2024 EY ha gafoe
numero 10 ore, per un totale di onorari contrattuali fatturato pari a
complessivi €.1.000,00.

Il Presidente rammenta che EY e stata incaricata dekisdrvrievisione
legale dei conti della Societd per il novennio 2021 - 2029 con delibera
delllAssemblea degli Azionisti del 26 aprile 2021 per un corrispettivo



complessivo di Euro 70.000,00 oltre IVA per ciascuno dei nove esercizi dal
2021 al 2029. Tale delibera prevede altresi che, al verificarsiadistanze
eccezionali od imprevedibili rispetto al momento del conferimento
dell'incarico, il compenso potra essere adeguato a consuntivo in coaformit
ai criteri indicati nella Comunicazione Consob n. DAC/RM/96003556 del 18
aprile 1996.

Il Presidente prosegue rappresentando che, in data 13 gennaio 2025, EY
ha richiesto l'integrazione dei propri onorari per lo svolgimento difsgee
procedure di revisione sul fascicolo di consolidamento (cd. reporting
package) al 31 dicembre 2024, secondo le istruzioni impartite dal evisor
principale dell'azionista di controllo della Societa, Ernst &Young s.r.o.

Alla luce di quanto sopra, con il parere favorevole del Collegio Silegaca
gli onorari di EY sono stati integrati in misura pari a €.5.678,75 sfiese
all'8%, pari a complessivi €.6.133,00, esclusa IVA.

Il Presidente dellAssemblea da quindi lettura della proposta di
deliberazione formulata dal Consiglio di Amministrazione nel contdslia
Relazione Finanziaria Annuale dell'esercizio 2024:

“L’assemblea degli Azionisti,
- preso atto della Relazione del Consiglio di Amministrazione gigktione
e delle vigenti disposizioni di legge;
- preso atto della Relazione del Collegio Sindacale e dellaziRek della
Societa di Revisione;
DELIBERA:
di approvare il bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2024 e la
Relazione del Consiglio di Amministrazione sulla gestione.".

Il Presidente chiede al Rappresentante Designato di dichiarane del
calcolo delle maggioranze, se in relazione alla proposta di data data
lettura sia in possesso di istruzioni di voto per tutte le azioniepguali
stata conferita la delega o se qualcuno dei deleganti non intenderprende
parte alla votazione e se sussistono eventuali situazioni di imp&diroe
esclusione del diritto di voto.

Il Presidente conferma i dati sulle presenze dei partecigaftedidente
apre la votazione e chiede al Rappresentante Designato di comurdasire
sulle votazioni sulla proposta di deliberazione formulata dal Congiglio
Amministrazione sul punto 1.1 all'Ordine del Giorno.

Il Presidente da atto che nella votazione é stato rilevato:

- il voto favorevole complessivamente di numero 7.167.813 azioni ordinarie,
pari al 65,084699% del capitale sociale e al 100% del capitale sociale
presente e votante in Assemblea;

- astenuti: 0;

- contrari: 0.

Il Presidente dichiara pertanto approvata la proposta di deliberazione
formulata dal Consiglio di Amministrazione sul punto 1.1 all'Ordine del
Giorno circa l'approvazione della Relazione del Consiglio di
Amministrazione sulla gestione e del bilancio d'esercizio al 8&ntbire
2024.

PRIMO PUNTO SECONDO COMMA ALL'ORDINE DEL GIORNO:
punto 1.2

Il Presidente dell’Assemblea dispone pertanto che I'Assemblezgpeoson

la trattazione del punto 1.2 dell'Ordine del Giorno:



"1.2 destinazione del risultato d’esercizio;"

Il Presidente rende edotta I'Assemblea che, che dal bilancio appneVat
punto che precede, risulta un utile pari ad €.1.614.478,71 (euro
unmilioneseicentoquattordicimilaquattrocentosettantotto e settantuno
centesimi) e prosegue dando quindi lettura della proposta di deliberazione
formulata dal Consiglio di Amministrazione sulla destinazione dedito
utile:

"L'Assemblea degli Azionisti:
DELIBERA
di destinare I'utile di esercizio pari a €.1.614.478,71 come segue:
- ariserva legale €.80.723,94;
- a dividendo per €.1.073.628,34, corrispondenti a un dividendo unitario
ordinario, al lordo delle ritenute di legge, pari a 0,06 Euro per ciascuna
azione in circolazione, con I'esclusione delle azioni proprie in portafoglio;
- ariserva statutaria per €.267.171,81;
- anuovo per €.192.954,62.”.

In particolare, alla distribuzione del dividendo sara destinato, per un
importo di €.1.073.628,34, l'utile netto di bilancio da considerarsi formato in
osservanza delle disposizioni di cui all'art. 1, comma 123 della Legge
296/2006, anche tenuto conto di quanto previsto dall'art. 7, comma 4 del
D.M. n. 174/2007 (c.d.carry forward’), da utili della gestione esente.

Le azioni con diritto al dividendo sono n. 17.605.728 con esclusione delle
n. 38.205 azioni proprie in portafoglio.

Il Consiglio di Amministrazione, nel rispetto della vigente nowvaatha
proposto quale data di stacco della cedola numero 3 il 5 maggio 2025, con
record date il 6 maggio 2025 e data di pagamento il 7 maggio 2025

Il Presidente chiede al Rappresentante Designato di dichiarane dal
calcolo delle maggioranze, se in relazione alla proposta di data data
lettura sia in possesso di istruzioni di voto per tutte le azioniepguali
stata conferita la delega o se qualcuno dei deleganti non intenderprende
parte alla votazione e se sussistono eventuali situazioni di imp&diroe
esclusione del diritto di voto.

Il Presidente conferma i dati sulle presenze dei partecipampree la
votazione e chiede al Rappresentante Designato di comunicaresuliiati
votazioni sulla proposta di deliberazione formulata dal Consiglio di
Amministrazione sul punto 1.2 all'Ordine del Giorno.

Il Presidente da atto che nella votazione é stato rilevato:

- il voto favorevole complessivamente di numero 7.167.813 azioni ordinarie,
pari al 65,084699% del capitale sociale e al 100% del capitale sociale
presente e votante in Assemblea;

- astenuti: 0;

- contrari: 0.

Egli dichiara pertanto approvata la proposta di deliberazione formulata
dal Consiglio di Amministrazione sul punto 1.2 all'Ordine del Giorno circa la
destinazione dell'utile di d'esercizio.

SECONDO PUNTO ALL'ORDINE DEL GIORNO: punto 2
Il Presidente dell’Assemblea dispone pertanto che I'Assemblezgpeoson
la trattazione del secondo punto all'Ordine del Giorno:
"2. Relazione sulla politica in materia di remunerazione e sucompensi
corrisposti ai sensi dell’art. 123-ter del Decreto Legislativo 24ebbraio



1998 n. 58: voto consultivo sulla seconda sezione della Relazione sulla
politica in materia di remunerazione e sui compensi corrisposti;.”

Il Presidente rammenta che, come gia attestato, la Relagidlze
Remunerazione, allegata al presente verbale sotto la le@t&ra 'Stata resa
disponibile al pubblico presso la sede sociale, sul sito internetQtstiata e
sul meccanismo di stoccaggio linfo in data 27 marzo 2025.

Il Presidente rammenta inoltre che la Relazione sulla poliica
remunerazione e sui compensi corrisposti si compone di due sezioni:

() 'una dedicata all'illustrazione chiara e comprensibile algdblitica di
remunerazione dei componenti dell’'organo di amministrazione e dei dirigenti
con responsabilita strategiche e, fermo restando quanto previstotdall'ar
2402 del codice civile, dei componenti dell'organo di controllo, nonché delle
procedure utilizzate per 'adozione e I'attuazione di tale pol{tecdPolitica

di Remunerazione”);

(i) l'altra volta a fornire in modo chiaro e comprensibile un’adégua
rappresentazione di ciascuna delle voci che compongono la remunerazione
degli organi di amministrazione e controllo e dei dirigenti coparsabilita
strategiche e a descrivere i compensi corrisposti nell’esercizio 2024.

Si precisa che, ai sensi del vigente art. 123-ter del TUF, 'Assemblea degli
Azionisti del 23 aprile 2024 ha approvato la Politica di Remuneraziotee del
Societa con riferimento agli esercizi 2024-2026 e che I'Assengbteauta
ad esprimere il proprio voto, non vincolante, esclusivamente sulla seconda
sezione della Relazione sulla politica di remunerazione e sui c@mMpe
corrisposti.

Il Presidente delllAssemblea da quindi lettura della proposta di
deliberazione formulata dal Consiglio di Amministrazione con riguatido
politica di remunerazione illustrata nella seconda sezione del@ziBne
sulla Remunerazione:

“L’Assemblea degli Azionisti:
- visti gli artt. 123-ter del D. Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58 e 84-quater del Reg.
adottato con delibera Consob n.11971/99;
- preso atto della Politica in materia di remunerazione pdrighnio
2024-2026 approvata dall’Assemblea dei Soci in data 23 aprile 2024;
- preso atto della seconda sezione della Relazione sulla politicateria di
remunerazione e sui compensi corrisposti redatta dal Consiglio di
Amministrazione;
- tenuto conto che, ai sensi dell’art. 123-ter, comma 6, del D. Lgs. 24
febbraio 1998 n. 58, la presente deliberazione non sara vincolante per il
Consiglio di Amministrazione;

DELIBERA
di esprimere parere favorevole in merito alla seconda sezione della Relazione
sulla politica in materia di remunerazione e sui compensi cortiseostta
dal Consiglio di Amministrazione di NEXT RE SIIQ S.p.A. ai sadel’art.
123-ter del D. Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58”.

Il Presidente chiede al Rappresentante Designato di dichiarane dal
calcolo delle maggioranze, se in relazione alla proposta di data data
lettura sia in possesso di istruzioni di voto per tutte le azioniepguali e
stata conferita la delega o se qualcuno dei deleganti non intenderprende
parte alla votazione e se sussistono eventuali situazioni di imp&diroe
esclusione del diritto di voto.



Il Presidente conferma i dati sulle presenze dei partecipi@ntiosazioni
gia comunicati in apertura dell’Assemblea.

Il Presidente apre la votazione e chiede al Rappresentantedde it
comunicare i dati sulle votazioni sulla proposta di deliberazione fatenul
dal Consiglio di Amministrazione sul secondo punto all'Ordine del Giorno.

Il Presidente da atto che nella votazione é stato rilevato:

- il voto favorevole complessivamente di numero 7.167.813 azioni ordinarie,
pari al 65,084699% del capitale sociale e al 100% del capitale sociale
presente e votante in Assemblea;

- astenuti: 0;

- contrari: 0.

Egli dichiara pertanto approvata la proposta di deliberazione formulata
dal Consiglio di Amministrazione sul secondo punto all'Ordine del Giorno
circa il parere favorevole in merito alla seconda sezione gtiaione sulla
politica in materia di remunerazione e sui compensi corrisposti.

TERZO PUNTO ALL'ORDINE DEL GIORNO: punto 3
Il Presidente dell’Assemblea dispone pertanto che I'Assemblezgpeoson
la trattazione del terzo punto dell'Ordine del Giorno:
"3. Autorizzazione all'acquisto e alla disposizione di azioni prope ai
sensi degli artt. 2357 e seguenti del codice civile, nonchéldel. 132 del
Decreto Legislativo 24 febbraio 1998 n. 58, previa revoca della
deliberazione assunta dall’Assemblea del 23 aprile 2024 per quanon
utilizzato; deliberazioni inerenti e conseguenti.'

Il Presidente rammenta che l|la Relazione del Consiglio di
Amministrazione ai sensi dell'art. 125 del TUF sulle materie all'ordine
del giorno, allegata al presente verbale sotto la lettera llA&tra tra I'altro
le ragioni per le quali si ritiene opportuno autorizzare il Consigiio
Amministrazione all'acquisto ed alla disposizione di azioni propria de
Societa, in conformita con la normativa, legislativa e regolamenia
vigore.

Il tutto previa revoca della deliberazione assunta dall'Asserdblea3
aprile 2024 per quanto non utilizzato.

Il Presidente dellAssemblea da quindi lettura della seguente f@opos
deliberazione del Consiglio di Amministrazione:

“L’Assemblea degli Azionisti, preso atto della Relazione del @hiosdi

Amministrazione e delle vigenti disposizioni di legge e di regolamento,
DELIBERA

1) di revocare la delibera assembleare del 23 aprile 2024 che hiazattor

'acquisto e la disposizione di azioni proprie, per quanto non utilizzato;

2) di autorizzare operazioni di acquisto e di disposizione di azioni oklina

proprie per le finalita indicate nella menzionata Relazione degli

Amministratori con le seguenti modalita e termini:

- 'acquisto potra avvenire anche in piu riprese fino ad un massimz0étel

delle complessive azioni ordinarie della Societa pro temporedalaaione

e pertanto, alla data odierna, per massime n. 2.202.610

(duemilioniduecentoduemilaseicentodieci) azioni ordinarie, nel rispetto i

ogni caso del limite del quinto del capitale sociale pro tempioserssi

dell’art. 2357 cod. civ., tenuto conto delle azioni tempo per tempo detenute

dalla Societa e dalle sue eventuali controllate e nei limigli detili

distribuibili e delle riserve disponibili risultanti dall’'ultimo hihcio



regolarmente approvato;

- l'autorizzazione all’acquisto di azioni ordinarie proprie & deiteeper un
periodo di 18 (diciotto) mesi a far tempo dalla data odierna;

- 'autorizzazione include la facolta di disporre successivandaite azioni

in portafoglio, in una o piu volte, anche prima di aver esaurito gli acquisti, ed
eventualmente riacquistare le azioni stesse sempre in confaanitaimiti

e le condizioni stabiliti dalla presente autorizzazione;

- le operazioni di acquisto potranno essere effettuate in confoconitde
disposizioni dell’art. 5 del Reg. UE n.596/2014, dell'art. 132 del D. Lgs. 24
febbraio 1998 n. 58, dell'art. 144-bis del Reg. adottato con delibera Consob
n. 11971/99, delle prassi di mercato ammesse e/o delle linee guidaeadott
dall’Autorita di Vigilanza, e quindi, tra l'altro: (i) per il amite di offerta
pubblica di acquisto o di scambio, (ii) sul mercato od eventualmente sui
sistemi multilaterali di negoziazione, secondo le modalita operatabilite
dalla societa di gestione del mercato, (iii) mediante acquistendita, in
conformita con le disposizioni regolamentari di volta in volta vigetfiti,
strumenti derivati negoziati nei mercati regolamentati od evien&unde nei
sistemi multilaterali di negoziazione che prevedano la consegjoa fielle
azioni sottostanti; (iv) mediante attribuzione ai Soci, proporzionabredie
azioni da questi possedute, di un'opzione di vendita da esercitaremigi ter
individuati dal Consiglio di Amministrazione entro il termine massidi 18
(diciotto) mesi a far tempo dalla data odierna; (v) con le madst#bilite da
prassi di mercato ammesse dalla Consob ai sensi dell’art. FdelUE n.
596/2014 ove applicabili; (vi) con le diverse modalita consentite dalla
normativa di volta in volta vigente e/o dalle linee guida adottate dall’Autorita
di Vigilanza; in ogni caso dovra essere assicurata la paritattimento tra

gli Azionisti e il rispetto di ogni norma, anche europea, applicabile;

- il prezzo di acquisto di ciascuna delle azioni ordinarie proprie dessere,
come minimo, non inferiore del 20% (venti per cento) e come massimo non
superiore del 20% (venti per cento) al prezzo ufficiale delle dtedrani
registrate sul mercato Euronext Milan il giorno precedenteglisto o
'annuncio dell’'operazione, a seconda delle modalita tecniche individuate da
Consiglio di Amministrazione;

- il prezzo della vendita a terzi dovra essere non inferiore al @@%anta

per cento) della media dei prezzi ufficiali registrati sidroato Euronext
Milan nei cinque giorni precedenti la vendita. Tale limite di poepntra
essere derogato sia nei casi di scambi o cessioni di azioniepr@puli
costituzione di garanzie sulle medesime) nell’ambito dellazzzedione di
operazioni connesse a progetti industriali e/o commerciali e/o comuwhque
interesse per 'Emittente, sia nel caso di assegnazione di bduemas sonché

di assegnazione e/o cessione, a titolo oneroso o gratuito, di azioni o di
opzioni a valere sulle medesime in relazione (i) a piani di compeasati su
strumenti finanziari ai sensi dell’art.114-bis del D. Lgs. 24 felbbi&98 n.

58 (a favore, tra l'altro, di amministratori, dipendenti, collaborasgenti,
consulenti della Societa), e/o (i) allemissione di strumemariziari
convertibili in azioni e/o (iii) a programmi di assegnazioneuwytatdi azioni

ai Soci e/o (iv) ad un’offerta pubblica di vendita o di scambio;

- 'autorizzazione a disporre delle azioni ordinarie proprie, ancimeapche
vengano esauriti gli acquisti, & data senza limiti di tempo;

3) di conferire al Consiglio di Amministrazione ogni piu ampio potere



necessario od opportuno per dare esecuzione alle predette deliberaioni e
via meramente esemplificativa e non esaustiva: (i) determinauenero di
azioni ordinarie da acquistare in una o piu soluzioni; (i) determileare
modalita tecniche, nel rispetto dell’art. 5 del Reg. UE n.596/2014, dell’ar
132 del D. Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58, dell'art. 144-bis del Reg. adottato
con delibera Consob n. 11971/99 e delle prassi di mercato ammesse, con cui
effettuare I'acquisto e/o gli acquisti delle azioni proprie teradoto delle
motivazioni dell’acquisto; (iii) determinare il corrispettivo datiquisto sulla
base dei criteri oggetto dell’autorizzazione rilasciata in ddtarna, avendo
riguardo - in caso di acquisto di azioni ordinarie proprie tramit& ©f®
attribuzione di opzioni di vendita - al prezzo ufficiale delle cotarabni
registrate sul mercato Euronext Milan il giorno precedenterauaicazione

al mercato della deliberazione consiliare riguardante il progendi
acquisto di azioni proprie tramite OPA e/o attribuzione di opzioni i ia;

(iv) in caso di acquisto mediante OPA e/o attribuzione di opzioni di t&endi
identificare e stabilire il periodo di adesione allOPA e/o fimestra
temporale per I'esercizio delle opzioni di vendita, nel rispetto im ogso

del termine massimo oggetto dell’autorizzazione rilasciatdaita odierna
(non superiore, pertanto, a 18 mesi a far tempo dalla data odierg); e
sottoscrivere ogni atto, contratto o documento e compiere ogni adempimento
e formalita presso qualsivoglia ufficio, autorita od ente al finedalie
attuazione alla presente delibera assembleare, ivi compresieghpimenti
presso le competenti autorita regolamentari”.

Il Presidente chiede al Rappresentante Designato di dichiarane del
calcolo delle maggioranze, se in relazione alla proposta di data data
lettura sia in possesso di istruzioni di voto per tutte le azioniepguali
stata conferita la delega o se qualcuno dei deleganti non intenderprende
parte alla votazione e se sussistono eventuali situazioni di imp&diroe
esclusione del diritto di voto.

Il Presidente conferma i dati sulle presenze dei partecipl@ticdazioni
gia comunicati in apertura dell’Assemblea.

Il Presidente apre la votazione e chiede al Rappresentantedde it
comunicare i dati sulle votazioni sulla proposta di deliberazione di ¢aia s
data lettura.

Il Presidente da atto che nella votazione é stato rilevato:

- il voto favorevole complessivamente di numero 7.167.813 azioni ordinarie,
pari al 65,084699% del capitale sociale e al 100% del capitale sociale
presente e votante in Assemblea;

- astenuti: 0;

- contrari: 0.

Egli dichiara pertanto approvata la proposta di deliberazione formulata
dal Consiglio di Amministrazione sul terzo punto al I'Ordine del @&or
circa l'approvazione dell’Autorizzazione alle operazioni di acquistl e
disposizione di azioni proprie.

CHIUSURA ASSEMBLEA

Null'altro essendovi da deliberare e nessuno piu chiedendo la parola, il
Presidente dichiara chiusa la presente assemblea alle oot esenenta
minuti.

Inoltre, il Presidente attesta che il collegamento audio - vigeodiirato
per tutta la durata della presente assemblea in modo da consagiitire



intervenuti di partecipare alla discussione su tutti gli argonadifdgrdine del
giorno come ciascuno di essi espressamente conferma.
ALLEGAZIONE ESITO VOTAZIONI

A richiesta del comparente si allegano sotto la leti€ta i prospetti

relativi all'esito delle votazioni forniti da Computershare S.p.A.
SPESE

Le spese del presente atto e dipendenti sono a carico della Societa.

Il comparente mi dispensa espressamente dalla lettura di quardo sopr
allegato, per averne preso prima d'ora esatta e completa vismme, c
dichiara.

Atto scritto da persona di mia fiducia su venticinque pagine difsgtte
e da me Notaio letto, in Assemblea, al comparente che, su Imiesta lo
ha approvato e sottoscritto alle ore sedici e trentacinque minuti (ore 16,35).
F.to: Giovanni Naccarato
F.to: Valerio VANGHETTI, Notaio
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NEXT RE SHIQ S.P.A.
SOCIETA SOGGETTA AD ATTIVITA D1 DIRGZIONE £ COORDINAMENTO
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RELAZIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DI NEXT RE SIIQ S.r.A. A1 SENSI
DELL’ART. 125-TER DEL D). LGS. 24 FEBBRAIO 1998 N. 58
ASSEMBLEA ORDINARIA DEGLI AZIONIST!
DEL 18 APRILE 2025 — PRIMA CONVOCAZIONE

Signori Azionisti,
in osservanza dell’art. 125-erdel D. Lgs. 24 febbraio 1998, n. 58 (c.d. “TUF”), come successivamente
integrato e modificato, nonché degli artt. 73 e 84-fer del Regolamento adottato con Delibera Consob
n. 11971/99 (c.d. “Regolamento Emittenti”), come successivamente medificato e integrato, e nel
rispetto di quanto previsto nel’Allegato 3A del Regolamento Emittenti, il Consiglio di
Amministrazione di NEXT RE SIIQ S.p.A. (di seguito anche la “Societd” o I"*Emittente” o
“NEXT RE”) mette a Vostra disposizione la presente relazione illustrativa sui punti primo, secondo
e terzo alPordine del giorno dell’ Assemblea dei Soci convocata, in sede ordinaria, presso Ia sede legale
della Societi in Roma, Via Zara n., 28, in prima convocazione per il gioro 18 aprile 2025 alle ore
16:00 ed, occotrendo, in seconda convocazione per il giorno 19 aprile 2025, stessi luogo ed ora, per

deliberare sul seguente
ORDINE DEL GIORNO

1. Bilancio decervizio al 31 dicembre 2024; Relazione degli Amministratori salla gestione; Relazione del Collegio
Sindacale ¢ Relagione della Societd di Revisione; destinagione del risultatn di eserciio; deliberaziont inerenti e
consegnenti:
1.1 approvazione del bilancio d'eservizio al 31 dicembre 2024 ¢ della Relagione degli Ammrinistratori sulla

gestione;
1.2 destinazione del risnliate d'eseratzgo;

2. Reluzione sulla politica in materia di remunerazione e sui compensi corrisposti af sensi dellart. 123 -ter del Decreto
Lagéslativo 24 febbraio 1998 n. 58: voto consultive sulla seconda sexjone della Relazione swila politica in materia
di reminnerazions ¢ Sui compenss corrisposts;

3. Autorizgazione all’acquists e alla disposizione di azioni proprie ai sensi deght arst, 2357 ¢ seguenti del codice

civiie, nonché dell'art. 132 del Decreto Lagislativo 24 febbraio 1998 n. 58, previa revoca della deliberazione

assumta dall'Assemblea del 23 aprile 2024 per guanto non utilizgato; deliberagioni inerenti e consegnents.

§§§




1. Bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2024; Relazione degli Amministeatori sulla gestions;
Relazione del Collegio Sindacale e Relazione delia Socicti di Revisione; destinazione del
risultato df esercizio; delibetazioni inerenti ¢ conseguents:

L1 approvazione del bilancio d'esercizio al 31 dicembre 2024 ¢ della Relazione degli
Amministratori sulla gestione;

1.2 destinazione def risultato d’esercizio.

Signori Axionisti,

st informa che ogni informazione relativa al primo puato allordine del giorno dell’Assemblea, incluse
le relative proposte di delibesazione, sono contenute nella Rehazione finanziaria annuale al 31
dicembre 2024, comprendente il Progetio di Bilancio d’esercizio, il Bilancio consolidato, la Relazione
sulla gestione degli Amministratori, nonché Pattestazione di cui all’art. 154-bis, comma 5, del TUF,
che verra messa a disposizione del pubbtico entro i termini di legge ¢ regolamentari presso la sede
legale, sul sito infernet delta Societd allfindirizzo W Aesiresiigay ¢ sul meccanismo i stoceagyio
autotizzato 1nfo allindirizzo wwsy linfo.dr, insieme con la Relazione del Caollegio Sindacale ¢ lc

Relazioni delia Socicr di Revisione,

§§§

2. Relazione sulla politica in materia df remunerazione ¢ sui compenst cortisposti af sensi
dell'act, 123-ter det Decreto Legislarivo 24 febbraio 1998 n. 58: voto consultive sulla secondsa

sezione della Relazionce sulla politica in materia df temunerazione ¢ sui COMPEnsi corrisposti.

Signoti Azionist,
si informa che ogni informazione telativa al secondo punto allordine del giorno del’ Assemblea ¢
contenuta nella Relazione sulla politica in materia di remunerazione e sui compensi corrisposti recdatta

ai sensi delart. 123-fer del TUF, che sard messa a disposizione del pubblico entro i termini di legpe e

St rammenta che Ja Relazione sulla politica di remuncrazione ¢ sui compensi corrisposti si compone
di due serioni: () Puna dedicata allflustrazione chiara ¢ comprensibile defla politica di remuncrazione
dei componenti dell’organo di amministrazione ¢ dei dirigenti con responsabilita seratepiche e, fermo
restanco quanto previseo dall’art. 2402 del codice civile, dei componenti dell’organe di controllo,
nonché defle procedure utilizzate per Padozione ¢ attuazione di tale politica (la “Politica di
Remunerazione™); (i) laltra vola 2 fornire in modo chiaro ¢ comprensibile un’adeguata
rappresentazione di ciascuna delle vooi che compongono la remunerazione deghi organi di
amministrazione ¢ controflo ¢ dei disigenti con responsabilith strategiche ¢ a descrivere i compensi
corrisposti nell'esercizio 2024

St precisa che, ai sensi del vigente art. 123-ser del TUT, PAssemblen depdi Azionisti del 23 aprile 2024



ha approvato la Politica di Remunerazione della Societd con riferimento agli esercizi 2024-2026.
Assemblea ordinaria degli Azionisti del 18 aprile 2025 sard quindi tenuta ad esprimere il proprio
voto, non vincolante, esclusivamente sulla seconda sezione della Relazione sulla politica di

remunerazione ¢ sui compensi corrisposti.

§§§

3. Autorizzazione all’acquisto e alla disposizione di azioni proprie af sensi degli aret. 2357 ¢
seguentf del codice civife, nonché dell’art. 132 def Decreto Legislativo 24 febbraio 1998 n. 58,
previa revoca della deliberazione assunta dall’Assemblea del 23 aprile 2024 per quanto non

utilizzato; deliberazioni inerenti ¢ conseguenti.

Signori Azionisti,

Vi rammentiamo che, con deliberazione assunta it 23 aprile 2024, avete autorizzato Pacquisto di azioni
ordinatie proprie in misura non eccedente la quinta parte del capitale sociale per un periodo di 18
(diciotto) mesi a far tempo dalla data della deliberazione.

Con Poccasione della prossima Assemblea, riteniamo utile sottoporre alla Vostra approvazione una
nuova proposta di autorizzazione allacquisto e alla disposizione di azioni proptie, previa revoca della
deliberazione assunta dal’ Assemblea il 23 aprile 2024, per quanto non utilizzato.

Vi informiamo che alla data di approvazione della presente Relazione fa Sociera deticne direttamente

n. 38.205 azioni ordinarie proprie.

3.1 Motivazioni per le quali & richiesta "autorizzazione all’acquisto ed alla disposizione di
azioni proprie.

Come da prassi invalsa tra gli emittenti quotati, la richiesta di autorizzazione ad effettuare operazioni
di acquisto di azioni proprie e, a certe condizioni, di disposizione delle stesse, nel rispetto della pasita
di trattamento degli Azionisti e della normativa ~ anche regolamentare — applicabile, ivi inclusi il
Regolamento UE n. 596/2014 del Parlamento Europeo ¢ def Consiglio del 16 aprile 2014 relativo
agli abusi di mercato e le relative norme tecniche di regolamentazione, & motivata dal’opportunita di
consentire alla Socicta:

- di poter acquistare, cedere e/o assegnate azioni proprie (od opzioni a valere sulle medesime) in
relazione (i) a piani di compensi basati su strumenti finanziari ai sensi dell’art. 114-4is del TUF a
favore, tra Palero, di amministratori, dipendenti, collaboratori, agenti, consulenti della Societa, nonché
(i}) alPemissione di strumenti finanziari convertibili in azioni ¢ (jii) a programmi di assegnazione
gratuita di azioni ai Soci;

- di poter intervenire, nell'interesse della Societi e di ruttd i Soci, in rapporto a situazioni contingenti
X ; p I

il regolare




commerciali 0 comunque di interesse per Ia Societi in relazione ai guali si concretizzi Popportunica
di scambi o dli cessioni di pacchetti azionari o di costituwzione di garanzie sui medesimi;

- di poter procedere ad investimenti in azioni ordinaric della Socicta qualora 'andamcato delle
quotazioni di horsa o Pentitd delia liquidica dispoaibile possano rendere conveniente, sul piano
cconomico, tale operazione; # witto, naturalmente, ncl rispetto della normativa, anche europea,
applicabile in materia di abusi di mercato ed assicurando sempre la paritd di trattamento degli

Aztonist,

3.2 Numero massimo, categoria ¢ valore nominale delle azioni alle quali si riferisce la
proposta di autorizzazione.

L'autotizzazione che il Consiglio di Amministrazione richicde al Assemblea riguarda acti di acquisto
delle azioni ordinarie della Socicta da cffettuarsi, anche in pitt riprese, fino ad un massimo del 20%
delle complessive azioni ordinarie della Societa pro fempore i ciccolazione — ¢ pertanto, alla data
odicrna, per massime n. 2.202.610 (duemilioniduccentoduemila scicentodieei) aziont ordinaric scnza
valore nominale (pati al 20% delle complessive n. 11.013.054 azioni ordinarie della Socicta in
circolazione) — tenuto conto defle azioni ordinarie tempo per tempo detenute dalla Societd ¢ dalle sue -
eventuali controllate,

Le operazioni di acquisto vereanno cffettuate oci limit degli ntili disteibuibifi ¢ delle riserve disponibili
risultant dalPultimo bilancio regolarmente approvato,

Lautorizzazione richiesta include la facoita di disparre successivamente delle azioni ordinaric in
pottafoglio, in una o pit volte, anche prima di aver esavrito ghi acquisti, ed eventualmente dacquistare

le azioni stesse sempre in conformita con i limiti ¢ le condizioni stabiliti dalla presente autorizzazione.

3.3 Informazioni utili per la valutaziene del rispetto della disposizione prevista dall’articolo
2357, comma 3 del codice civile.

Come detto, il numero delle azioni ordinarie per le quali si richiede Pawtorizzazione all’acquisto non
potra cccedere it 20% delle complessive azioni ordinaric della Sociced pro tempore in circolazione
(tenendosi conto a eal fine delle aziont ordinaric tempo per tempo detenute dalla Socictd e dalle sue
eventuali controllate}, e pertanto il valore delle azioni ordinarie per ke quali si richiede Pautorizzazione
non potra cecedere il limite previsto dalPart. 2357, comma 3, del codice civile corrispondente alla

quinta parte del capitale sociale pro-tempore delPlimittente,

3.4 Durata per la quale si richiede Pautorizzazione.

Fautorizzazione afl’acquisto di azioni ordinaric propric & richicsta per un periodo di 18 (diciotw)
mesi a far tempo datla data in cui Asserblea adotterd la corrispondente deliberazionce.
Liautorizzazione a disporre delle avioni ordinarie propric, anche prima che vengano csauriti li

acquisti, vienc richicsta scaza limit di tempo,

3.5 Corrispettivo minimo ¢ massimo ¢ valutazioni di mercato.

4



Acquisto di azioni ordinarie propri

1l prezzo di acquisto di ciascuna delle azioni ordinarie proptie dovra essere, come minimo, non
inferiore del 20% {(venti per cento) e, come massimo, non superiore del 20% (venti per cento) al
prezzo ufficiale delle contrattazioni registrate sul mercato Emronext Milan il giomo precedente
Pacquisto o annuncio dell’operazione, a seconda delle modalitd tecniche individuate dal Consiglio di
Amministrazione {e, quindi, in caso di acquisto di azioni ordinatie proptie tramite OPA e/o
artribuzione di opzioni di vendita, il Consiglio individuera il prezzo di acquisto avendo riguardo al
prezzo ufficiale delle contrattazioni registrate sul mercato Euromext Milan il giomo precedente la
comunicazione al mercato della deliberazione consiliare riguardante il programma di acquisto di
azioni proprie tramite OPA e/0 attribuzione di opzioni di vendita).

Disposizione di azioni ogdinarie proprce

Per quanto concetne la successiva disposizione delle azioni ordinatie acquistate, viene definito
unicamente il limite di prezzo minimo della vendita a terzi, che dovra essere non inferiore al 90%
(novanta per centa) della media dei prezzi ufficiali registrati sul mercato Ewronext Milan nei cinque
glorni precedenti la vendita. Tale limite di prezzo potra essere derogato sia nei casi di scambi o
cessioni di azioni proprie (o di costituzione di garanzie sulle medesime) nell'ambito della realizzazione
di opcrazioni connesse a progerti industriali e/o commerciali e/o comunque di intercsse per
Emittente, sia nel caso di assegnazione di bouus share, nonché di assegnazione e/o cessione, a titolo
oneroso o gratuito, di azioni o di opzioni a valere sulle medesime in relazione (i) a piani di compensi
basati su strurnent finanziari ai sensi dell’art. 114-4ir del TUF {a favore, tra Paitro, di amministratori,
dipendent, collaboratori, agenti, consulenti della Societd), e/o (if) alPemissione di strumenti finanziari
convertibili in azioni e/o (iii) 2 programmi di assegnazione gratuita di azioni ai Soci e/o (iv) ad

un’offerta pubblica di vendita o di scambio.

3.6 Modalita attraverso le quali saranno effettuad gli acquisti e la disposizione di azioni
ordinarie proprie.

Le operazioni di acquisto potranno essere effettuate in conformita alle disposizioni dell’art. 5 del Reg,
UE n. 596/2014, dell'art. 132 del TUF, dell’art. 144-bis del Regolamento Emittenti, delle prassi di
mercato ammesse ¢/0 delle linee guida adottate dall’ Autorita di Vigilanza, e quindi, tra Paltro: (i) per
if tramite di offerta pubblica di acquisto o di scambio, o (i) sul mercato od eventualmente sui sistemi
multilaterali di negoziazione, secondo le modalitd operadve stabilite dalla societa di gestione del
metcato che non consentano 'abbinamento diretto delle proposte di negoziazione in acquisto con
predeterminate proposte di negoziazione in vendita, o (iif) mediante acquisto e vendita, in conformita
con le vigenti disposizioni regolamentari, di strumenti derivati negoziati nei mercati regolamentad od
eventualmente nei sistemi multilaterali di negoziazione che prevedano la consegna fisica delle azioni

sottostanti, o {iv) mediante attribuzione ai Soci, proporzionalmente alle azioni da questi possedute,
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dalla Consob ai sensi delPart. 13 det Reg. UTE n. 59672014 ¢/o dalle linec guida adortate dall’ Autorit
di Vigilanza ove applicabili, ¢ in ogni caso in modo da assicurarc la parita di erattamento ta gli
Azionisti ¢ 1l rispetto di ogni norma applicabile, ivi comprese le norme europee (ivi incluse, in
particolare, le nowme teeniche di regolamentazione adotrate in attuazionc del Regolamento UL n.
596/2014),

I'acquisto di azioni ordinaric propric potri avvenire con modalita diverse da quelle sopra indicate
ove consentito in ossequio alla normativa di volia in volea vigente ¢/o alle linee guida adottate
dal? Autoritd di Vigilanza, enuto conto dellesigenza di vispeteare in ogni caso il principio di paritd di
teattamento degli Azionisti. GH acquisti potranne avvenire in usa o pid soluzioni.

Per quanto atticne aila disposizione delle azioni in questione, essa potrd avvenire, in una o pit volte,
anche prima di aver esautito gli acquisti; la disposizione avverrd mediante alicnazione in borsa, fuori
mereato, mediante scambio con partecipazioni o altre attivied o attraverso la costituzione di garanzic
nellambito di operazioni connesse a progecti industriali e/o commerciali e/o comunque di interesse
pet PEmittente, assegnazione di basns share, assegnazione ¢/o cessione, a ttolo oneroso o gratuito, di
azioni o di opzioni a valere sulle medesime in relazione (i} a piani di compensi basat su strumenti
finanziari ai sensi dellart. 114-fis del TUF {a favore, tra Palero, di amministratori, dipendcenti,
collaboratori, agenti, consulenti della Socict), nonché (i) al’emissione di strumend finanziari
convertibili in azioni ¢ (iil) a programmi di assegnazione gratuita i azioni ai Soci o mediante offerta
pubblica di vendita o di scambio. Le azioni potranno essere alienate anche per i tramite di
abbinamento ad alest strumenti finanziari,

La disposizione di azioni erdinatie propric potea avvenire anche con modaliti diverse da quelle sOpra

indicate ove consentito dalla normativa di volea in volta vigente.

3.7 Informazioni sulla strumentalita dell’acquisto alla riduzione del capitale sociale.
St fa presente che Pacquisto di azioni ordinarie proptie non & strumentale ad una riduzione del capitale

sociale.

PROPOSTA DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Siinvita PAssemblea ad approvare la seguente proposta di deliberazione:

VS Assenibloa dogli Agionivi,

press atto della Relazione del Consiglia di Amministrazione ¢ delle vigenti disposiziont di fegge ¢ di regnlamenta,
DELIBERA

1) di revocare la delibera assembleare def 23 aprile 2024 che ba anlerizzato Lacquiste ¢ fa disposizione di agioni

propeee, per grauto non ntiliyato;

2} di antorigzare operagioni di acquists ¢ di disposizione di agioni ordinarie proprie per le finalita indicate nefla

wenionata Relazgione degli Ammiistrators con le segnenti modalitd ¢ tesmini:

- lacguisto potrd aveenive anche in piir riprese fino ad nn massineo del 20% delle comiplesiive azioni ordinarie della

Socictd  pro tempore in drolagione ¢ pertants, alla  data  edierna, per wassime  no 2202670

{duenmilioniduecontaduenrifaseicentodieci) azgoni ordiparie, nel rispetto in aquui cain del limite del guinte del capitafe
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sociale pro tempore ai sensi dell'art, 2357 cod. civ., tennto conto delle azgioni tempo per tempo detonnte datla Socictd e
dalle sue eventuali controllate o nei linits dogli ntili distribuibili e delle viserve disponibili risultanti dall'uitinio bilancie
regolarmente approvalo;

- Lantorizgazione allacquisto di azioni ordinarie proprie ¢ deliberata per un pertodo di 18 (diciotto) niesi a far femipo
dalla data odierna;

- Pantorigzazione indlude la facolta di disporre successivaments delle agjoni in portafoglio, in una o pity volte, anche
prima di aver esaurito gii acquisti, ed eventualniente riacquistare le agioni stesse sempre in conformitd con i finiitl ¢ Je
condizioni stabilifi dalla presente autorizgazione;

- Je operazioni di acquisto potranno essere effettuate in conformitd con le disposizioni dell'art. 5 del Reg. UE n.
596/ 2014, dellart. 132 del D. Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58, dell'art. 144-bis def Reg. adottato con delibera Consab
. 11971199, delle prassi di mercato ammesse ef o delle linee guida adottate dall’Autoritd di Vigilanza, e qrindi, fra
Faltro: (i) per il tramite di offerta pubblica di acquisto o di scamebio, (ii) sul wiercato od eventualmente sui sisiensi
rnltilaterali di negosgazions, secondo le modaliti aperative stabilite dalla societd di gestione del mercato, (i) mediante
acquisto ¢ vendita, in conformita con le disposiziont regolamentari di volia in volta vigenti, df strmmenti derivati negogiati
nei mercati regolamentati od eventualmente nei sistemi minltilaterali di negoziazione che prevedano la consegha fisica
delle agioni sottostanti; (in) mediante attribuzione ai Soci, proporgionabwente alle azioni da questi possedute, df
un'gpzione di vendita da esercitare nei termiini individnati dal Consiglio di Amministrazione entro il lerntirte massimo
di 18 (diciotto) mesi a far terapo dalla data odierna; (v) con le modalitd stabilite da prassi di mercato ammesse dalla
Consob af sensi dell'art. 13 del Reg. UE 0. 596/ 2014 ove applicabili; (vi) con le diverse modalitd consentite dulla
normativa di volta in volta vigente e o dalle linee guida adottate datl’Antoritd di V'igilanza; in ogni caso dovrd essere
assicurata la paritd di trattaments tra gli Azionistt e il vispetto di ogni norma, anche enropea, applicabile;

- il preszo di acquisto di ciascuna defle azioni ordinarie proprie dovrd essere, come mininio, non inferiore del 20% (venti
per cento) e come massimo non superiore del 20% (vents per centa) al prezzo ufficiale delle contrattazjoni registrate sul
wmercato Furonesct Milan il giorso precedente l'acquisto o lannuncio dell'operazione, a seconda delle modalitd teeniche
individuate dal Consiglio di Amministrazione;

- il pregzo della vendita a tergs dovrd essere non inferiare af 90% (novanta per cento) della media dei prexzd ufficiali
registrati sul mercato Enronext Milan nei cingue giorni precedenti la vendita. Tale limite di prezgo potra essere derggato
sia nei casi di scambi o cessioni di azioni proprie (o di costituzione di garanzie sulle niedesime) nell anebite della
realigzazione di operaziont connesse a progesti indusiriali ef o commerdiali e/ o comungue 4 interesse per I'Emittente,
sia nel caso di assepnazione di bonws share, nonché di assegnazgione ef o cessions, a titolo oneroso o gratriito, di aziont o
di apgioni a valere sulle medesine in relazione (i} a piani di compensi basati sy strumenti finanziari ai sensi dell'art.
114-bis del D. Lgs. 24 feblraio 1998 n. 58 {a favore, tra l'altro, di amministrators, dipendents, collaborators, agenty,
consulenti della Societd), ef o (i) allemissione d5 stramenti finanziari convertibili in agioni ¢ o (i) a programmi di
wssegnazione gratuita di agioni ai Soct ¢f o (iv) ad wn'offerta pubblica di vendita o di scambio;

- Pantorizzazione a disporre delle agioni ordinarie proprie, anche prima che vengano esauriti ght acqursti, & data senza
linmiti df tempo;

3) di conferire al Consighio di Amministrazione ogni pin ampio potere necessario od opportuno per dare esecuzione alle
predette deliberazgions e, in via meramente esemplificativa e non esaustiva: (i} determinare if numero di azjoni ordinarie
da acquistare in una o pi solugioni; (i5) determinare le modalita tecniiche, nel rispetto dell'art. 5 del Reg. UE n.
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59612014, dell'art. 132 del D, Lygs. 24 febhraio 1998 p, 58, dell'art. 144-bis de! Reg. adottato con delibera Consobr
#A1971199 ¢ delle prassi di mercato anmesse, con cai effettnare Vacquista of o gli acquisti delle azioni profric tenuto
conto detle molivazgioni dellacquisto; (iii) determinare il corvispettivn dell acquisto sulla base di criteri oggelo
dell antorigzazione rilasciata in data adierna, avendo vignarda - in caso di acqiisty di agioni ordinarie proprie framite
OP-A ¢/ a attribusgione di opgioni di vendita - al pregzo nficiale delle contrattazioni registrate sul mercaty Furonext
Milan il giorna procedente la comunicazione al mercato defla deliberagione consiliare riguardante i progranma di
vwequisto ai azioni proprie Iramite OPA of o attvibuzione di opgiont di vendita; (v} in caso di acquisto nuediante QP
ef 0 attribuzione di apgioni di vendita, identificare e stabilive il periodo di adesione allOPA of o  finestra femeporale
per Lescreizio delle opziond di vendita, nel rispetto in ogni cai del fermrine masiine oggetts dell antarizgazione ritasciata
in data odierita (iton superiore, perfunio, a 18 mesi a_far tompo dalla date odicria); ¢ (v) soltvserivere vgni atle,
contratio o dosnnwents ¢ comipicre agui adempimenta ¢ fornalitd presso qualsivaglia ufficia, antoritd od ente al fine di
dare altuazione alla presente delibera assembleare, ivi compresi gli adespinenti presso le compelenti auforitd

regalanmentar’”,

§§§

Roma, 12 marze 2025
Per it Consiglio di Amministrazione
11 Pyesidente
of8taccini

[




COPIA SU SUPPORTO INFORMATICO CONFORME AL
DOCUMENTO ORIGINALE SU SUPPORTO CARTACEO Al SENSI
DELL'ART. 22 COMMA 5 DECRETO LEGISLATIVO N. 82/2005 CHE
SI TRASMETTE AD USO REGISTRO IMPRESE.
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1. PROFILO SOCIETARIO

Informazioni e struttura societaria

NEXT RE SHQ $.p.A. (di seguito anche "NEXT RE” o la “Societd” o la “Capogruppo”) con sede {egale in Roma,
via Zara 28, con Codice Fiscale, numero di Iscrizione Registro Imprese di Roma e Partita IVA 00388570426,
numero REA RM-1479336, & una societa di investimento immobiliare con azioni quotate sul mercato Eurcnext
Milan ("EXM") organizzato e gestito da Borsa Italiana S.pA.

La Societd gestisce attualmente un portafoglio composto da immobili a destinazione direzionale e
commesciale.
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Cariche sociali

Consiglio di Amministrazione

Profife societario

La composizione del Consiglic di Amministrazione - nominato dall'‘Assemblea dei Soci del 16 maggio 2023 -

risulta la seguente:

Mirko Bertaccini
Giovanni Naccarato
Giuseppe Colombo
Luca Matrigiani
Camilla Giugni
Eleonora Linda Lecchi
Maria Spilabotte

Colfegio Sindacale

Presidente
Amministratore Delegato
Vicepresidente
Consigliere Indipendente
Consigliere Indipendente
Consigliere indipendente
Consigliere indipendente

Fino alla data del 23 aprile 2024, la composizione del Collegio Sindacale — nominato dall'Assemblea dei Soci
del 26 aprile 2021 con scadenza alla data dell'’Assemblea di approvazione del bilancio d'esercizio al 31

dicembre 2023 - risultava la seguente:

Luigi Mandolesi

Sara Mattiussi

Domenico Livic Trombone
Sergio Mariotti

Barbara Premoli

Presidente
Sindaco effettivo
Sindaco effettive
Sindaco supplente
Sindaco supplente

A seguito dell’Assembiea dei Soci del 23 aprile 2024, it Collegio Sindacale risulta composto come segue:

Luigi Mandolesi
Sara Mattiussi
Roberto Mazzei
Sergio Mariotti
Roberta Di Giovanni

il dirigente Preposto ex art. 154-bis co 2 TUF

Francesca Rossi

Societa di Revisione

Presidente
Sindaco effettivo
Sindaco effettivo
Sindaco supplente
Sindaco supplente

L'incarico di revisione legale dei conti, per il periodo 2021-2029, & affidato alia societa EY S.p.A.
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Assetto Azionario al 31 dicembre 2024

Percentuale % sul

Azionista capitale
CPI Property Group S.A. 79,79%
Dea Capital Partecipazioni S.p.A. 499%

Associazione Nazionale di Previdenza ed Assistenza a Favore dei

9
Ragionieri e Periti Commerciali 276%
Altri azionisti 12,29%
Azioni proprie 017%

TOT. 100,60%

Secondo le informazioni a disposizione della Societa, f'unico Azionista che risuita partecipare in misura
Superiore al 5% del capitale sociale {tenuto conto della qualifica di PMI della Societ ai sensidell'art. 1, comma
1. lett. w-quater.1, TUF), & "CP! PROPERTY GROUP S.A" (di seguito anche "CPI PG") per complessive
n.17.573.318 azioni pari al 79,79% dei capitale soclale, di cui n.6.561.263 azioni ordinarie quotate e
n.11.012.055 di categoria B tutte non quotate.

Con riferimento alle Azioni di Categoria B, queste attribuiscono gii stessi diritti delle azioni ordinarie fatta
eccezione per guanto seque:

* non attribuiscono i diritto di intervento né di voto nelf'assemblea ordinaria della Societd né quelio di
richiederne la convocazione;

* attribuiscono il medesimo diritto  di partecipazione agli utili delle azioni ordinarie che sara
automaticamente e proporzionalmente ridotto nella misura necessaria affinché it diritto di partecipazione
agli utili di ciascun azionista titolare di Azioni di Categoria B, tenuto conto deile altre azioni ordinarie
eventualmente possedute, sia pari ~ e, in ogni caso, non superiore - al 60% dei diritti di partecipazione agli
utili della Societa.
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2. RELAZIONE SULLA GESTIONE

Principali dati economici e patrimoniali consolidati

Relazione sulla gestione

Di seguito si riportanc i principali indicatori di NEXT RE al 31 dicembre 2024 confrontati con il 31 dicembre

2023.

PERFORMANCE 31/12/2024 31/12/2023
Ricavi da locazione Euro/milioni 6,5 64
Net operating income (NO1) Euro/mitioni 501 51
Fund from operation (FFO} Euro/milioni 11 AN
EBITDA Euro/milioni 2,06 (0,64)
EBIT (Risultato operativo) Euro/milioni (87) 7.7
Utile/(Perdita) dell'esercizio consolidato Euro/mifioni 1,61 {9,44)
ASSET 31/12/2024 31/12/2023
Totale attivo Euro/milioni 1325 140,9
Investimenti Immobiliari Euro/miltoni 120,6* 1301
Superficie lorda m? 43.879* 43.879
Oceupancy % 100%* 100%
WALT anni 3,6% 4
Agset in portafoglio No. &% 6

INDEBITAMENTO

31/12/2024

31/12/2023

Patrimonio netto consolidato Euro/milioni 78,09 76,5
EPRA NRV Euro/milioni 78,01 76,5
Totale indebitamento finanziario Euro/milioni 1,35 {57,08)
Net loan to value (NET LTV) % (1,17%) 44%
EPRALTV % {0,4%) 44%
Loan to value (LTV) del portafoglio % 04* 42%

*incluso asset di Milana, via Spadari classificato nella voce Attivita in dismissione del Bilancio consolidato e del Bilancio d'esercizio al
31 dicembre 2024 per 45,5 milioni di Euro

- il Risultato netto consolidato per |'esercizio 2024 evidenzia un utile pari a 1,61 milioni di Euro rispetto alla
perdita pari a -9,44 milioni di Euro al 31 dicembre 2023;

- VEBITDA per |'ssercizio 2024 & positivo e pari a 2,06 milioni di Euro rispetio a -0,64 milioni di Euro
dell'esercizio 2023;

- i Patrimonio Netto & pari a 78,09 milioni di Euro al 31 dicembre 2024 rispetto a 76,5 milioni di Euro al 31
dicembre 2023,

- il Totale indebitamento finanziario & pari a 1,35 milioni di Euro positivi al 31 dicembre 2024 rispetto a
57,08 milioni di Euro negativi al 31 dicembre 2023,

- il Net Loan to Value & pari al -1,17% al 31 dicembre 2024 rispetto al 44% al 31 diceq]
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L'Utile/(Perdita) consolidato dell'esercizio & paria 1,67 milioni di Euro e riflette la variazione del fair value degli
asset in portafoglio negativa per complessivi-10,65 mitioni di Euro, in seguito alfadeguamento dei valori degli
assef come stimati dall’'esperto indipendente, e il risultato netto della gestione finanziaria & pari a 10,30 milioni
di Euro a seguito della rilevazione del provento connesso allo stralcio del finanziamento sottoscritto in data
27 gennaio 2021 con CPI Property Group S.A. ("CPI") per un importo pari a 11,53 milioni di Euro.

L'EBITDA consolidato che rappresenta il margine prima del risultato della gestione finanziaria, deqii
adeguamenti e rettifiche delle attivita e delle imposte, & pari a circa 2,06 milioni di Euro e recepisce, oltre al
margine dei Ricavi netti da locazione stimato pari a 5,01 milioni di Euro (Euro 5,1 milioni di Euro al 31 dicembre
2023), anche Costi del personale pari a 0,67 milioni di Euro (2,68 milioni di Euro al 31 dicembre 2023) e Costi
generali pari a 2,13 milioni di EFuro (2,88 milioni di Euro al 31 dicembre 2023).

Il Totale indebitamento finanziario passa dal valore di -57,08 milioni al 31 dicembre 2023 a un valore di 1,35
milioni di Euro al 31 dicembre 2024. Il miglioramento del'indebitamento finanziario corrente e non corrente &
conseguente allo stralcio parziale del sopra richiamato finanziamento con CP per un importo pari a 11,53
milioni di Euro nonché al rimborso parziale anticipato del medesimo finanziamento per 45,35 milioni di Euro
avvenuto in data 20 dicembre 2024.

It valore degli Investimenti immobiliari si decrementa di circa 55 milioni di Euro rispetto al 31 dicembre 2023
principalmente a seguito della riclassifica dellimmobile sito in Milano, via Spadari nella voce Attivita in
dismissione. Come comunicato in data 20 dicembre 2024, la Societd ha sottoscritto un contratto di
compravendita con Zeta Investment S.r.1., relativo al suddetto immaobile per un prezzo di vendita pari a 45,5
milioni di Euro; gli effetti della cessione, refativi inter afia al trasferimento della proprietd e del possesso
dellimmobile, sono subordinati alla condizione sospensiva del mancato esercizio della prelazione,
eventualmente spettante secondo la valutazione degli organi competenti, ai sensi dell'articolo 60 del D. Lgs.
n. 42/2004, al Ministero per i beni e le attivita culturali e, ai sensi dell'articoto 63, terzo comma dei medesimo
decreto, alfa Regione o ad altro Ente Pubblico Territoriale interessato.

H Net Loan to Value & pari al -1,88%, al netto del valore degli investimenti immobiliari classificati tra le Attivita
in dismissione e pari al -1,17% includendo gli stessi. il significativo miglioramento di tale indicatare &
riconducibile agli effetti sopra rappresentati che hanno avuto impatto sul Totale indebitamento finanziario.

Si rimanda ai paragrafi Il Portafoglio immabiliare, Analisi andamento economico e Analisi andamento
patrimoniale della presente Relazione per ulteriori dettagli.

Indicatori alternativi di performance

Viene di seguito fornito il contenuto degli “indicatori alternativi di performance” non previsti dai principi
contabili internazionali adottati dalfUnione Europea (IFRS-EU), utilizzati nella presente Relazione al fine di
consentire una migliore valutazione dell'andamento della gestione economico-finanziaria della Societa in
conformita con le raccomandazioni degli Orientamenti pubblicati in ottobre 2015 dal’ESMA. Di seqguito si
riportano il significato, il contenuto e la base di calcolo di tali indicatori:

Net operating income (NOI): indica ia redditivita del portafoglio immobiliare e corrisponde alla vace Ricavi netti
da locazione del Bilancio d'esercizio e del Bilancio consolidato.

EBITDA: Risultato prima delle rettifiche di valore quali ammaortamenti e svalutazioni delle immaobilizzazioni,
degli adeguamenti al fair value degfi Investimenti immobiliari e delie Attivita finanziarie al fair value, del risultato
della gestione finanziaria e delle imposte. L'EBITDA misura la performance operativa della Societs.

Totale indebitamento finanziario: calcolato secondo gli Orientamenti ESMA in tema di indebitamento
finanziario, pubblicati in data 4 marzo 2021, che l'autorita di vigilanza Consob ha chiesto di adottare a partire
dal 5 maggio 2021.

Net Loan to Value (Net LTV): Rapporto tra i Debiti verso banche e altri tinanziatori al netto della voce

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti e il valore degli Investimenti Immobiliari inclusi quelli iscritti nella voce
Attivita in dismissione. L'indicatore misura la sostenibilita della struttura finanziaria della Sacieta.
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EPRA LTV: L'indicatore & calcolato sulla base delle EPRA guidelines ed & dato dal rapporto tra l'indebitamento
netto del Gruppo e il valore di mercato degli asset detenuti. L'indicatore esprime il leverage della societa dalla
prospettiva degli azionisti.

Loan to value del portafoglio: Rapporto tra il valore nominale del debito residuo relativo ai finanziamenti
stipulati per gli asset in portafogiio e il valore di mercato di tutti gli asset in portafoglio (Investimenti
immoabiliari, valutati al fair value, e valore di mercato della porzione dell'asset di Roma, via Zara iscritto alla
voce Altre immobilizzazioni materiali e asset iscritti nefla voce Attivita in dismissione). L'indicatore misura la
sostenibilita dellindebitamento finanziario connesso al patrimenio immobiliare.

Fund from operation (FFO): & calcolato come utile/{perdita) netta del periodo rettificato per | componenti di
costo e ricavo non monetari e per | componenti economici non ricorrenti.

EPRA NRV (NET REINSTATEMENT VALUE): questo indicatore ha {'obiettivo di evidenziare il valore delle attivita
nette a lungo periodo. Rappresenta il valore di riacquisto della societa, assumendo che la societa non venda
immobili. £ calcolato partendo dal patrimonio netto (come riportato in bilancio secondo i principi IFRS)
escludendo alcune attivitd e passivita che ci si attende non si manifestino in condizioni di normale attivita,
quali it fair value degli strumenti derivati di copertura; le imposte differite sulle valutazioni a mercato degli
immobili e degli strumenti derivati di copertura.

WALT: indica la scadenza media ponderata complessiva dei contratti di locazione annui in essere relativi al
portafoglio immobiliare di NEXT RE al 31 dicembre 2024, Tale indice & stato calcolato sulla prima scadenza
contrattuale dei singoli contratti di locazione in essere, non tenendo in considerazione eventuali facoita di
recesso anticipato,

Occupancy: rapporto tra superficie locabile e superficie locata degli asset in portafoglio.

Eventi di Rilievo dell'esercizio
Si riportano di seguito gli eventi di rilievo dell'esercizio 2024,

In data 6 febbraio 2024, la Societd ha reso noto di aver approvato i dati preconsuntivi al 31 dicembre 2023, i
cui principali risultati consolidati preliminari sono di seguito riportati:

- il Risultato netto consolidato preliminare per l'esercizio 2023 evidenzia una perdita pari a -9,2 milioni di
Euro rispetto all'utile pari a 0,35 milioni di Euro ai 31 dicembre 2022;

- I'EBITDA consolidato preliminare per 'esercizio 2023 & negativo e stimato pari a -0,6 milioni di Euro
rispetto a 30 migliaia di Euro dell'esercizio 2022;

- il Patrimonio Netto preliminare & stimato pari a 76,7 milioni di Euro al 31 dicembre 2023 rispetto a 85,9
milioni di Euro al 31 dicembre 2022;

- il Totale indebitamento finanziasio consolidato preliminare & stimato pari a 57,08 milioni di Euro al 31
dicembre 2023 rispetto a 53,17 milioni di Euro al 31 dicembre 2022;

- il Net Loan to Value consolidato preliminare & stimato pari al 44% al 31 dicembre 2023 rispetto al 39% al
31 dicembre 2022,

in data 12 marzo 2024, la Societa ha reso noto di aver approvato la Relazione finanziaria annuale al 31
dicembre 2023, redatta secondo i principi contabili internazionali (IAS/IFRS), i cui principali risuitati non si
sono discostati significativamente dai dati preliminari comunicati al mercato in data 6 febbraio 2024, come di
seguito riportati:

- |'Utite/(Perdita) consolidato deif'esercizio evidenzia una perdita pari a -9,44 milioni di Euro rispetto
all'utile pari a 0,35 milioni di Euro al 31 dicembre 2022;

- I'EBITDA consolidato per 'esercizio 2023 & negativo e pari a -0,64 milioni di Euro rispetto a 30 migliaia
di Euro delf'esercizio 2022;

- il Patrimonio Netto consolidato & pari a 76,5 milioni di Euro al 31 dicembre 2023
di Euro al 31 dicembre 2022;

- il Totale indebitamento finanziario consolidato & pari a 57,08 milioni di
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rispetto a 53,17 milioni di Euro al 31 dicembre 2022;

- I'Utile/(Perdita) dell’'esercizio evidenzia una perdita pari a -9,44 mitioni di Euro rispetto all'utile pari a
0,35 milioni di Euro al 31 dicembre 2022;

- il Patrimonio Netto & pari a 76,5 milioni di Euro al 31 dicembre 2023 rispetto a 85,9 miliont di Euro al
31 dicembre 2022;

- il Net Loan to Value consolidato & pari af 44% al 31 dicembre 2023 rispetto al 39% al 31 dicembre
2022.

In pari data, il Consiglio di Amministrazione ha inoltre approvato il Piano Industriale 2024-2028 (il “Piano
industriale®) che prevede: {i) una significativa crescita dimensionale realizzata attraverso aumenti di capitale
in natura coerenti con Fimporto della delega ad aumentare il capitale sociale ex art. 2443 del codice civile
richiesta dal Consiglio di Amministrazione all’ Assemblea dei Soci del 23 aprile 2024, (i) la rotazione del
portafoglio immobiliare e (iii) it rimborso dei debiti finanziari secondo le condizioni contrattuali vigenti,

In pari data, if Consiglio di Amministrazione ha inoltre deliberato di convocare FAssemblea Ordinaria e
Straordinaria degli Azionisti per it giorno 23 aprile 2024 in prima convocazione e, occarrendo, in seconda
convocazione, per il 24 aprile 2024 per deliberare, relativamente alla Parte Ordinaria, in merito: (i)
all'approvazione del bilancio di esercizio e consolidato al 31 dicembre 2023; (ii) all'approvazione della politica
di remunerazione e al voto consuftivo sulla seconda sezione della Relazione sulla politica di rernunerazione e
sui compensi corrisposti; (jii) alla nomina del Collegio Sindacale per il triennio 2024-2026 e determinazione
del relativo compensa; (iv) al rinnovo dell'autorizzazione all'acquisto e alla disposizione di azioni proprie ai
sensi degli arit. 2357 e seguenti del codice civile nonché dell'art. 132 del Decreto Legistativo 24 febbraio 1998
n. 58, previa revoca della deliberazione assunta dall'Assemblea del 16 maggio 2023 per quanto non utilizzato.
Relativamente alla Parte Straordinaria, in merito: {i) allattribuzione al Consiglio di Amministrazione di una
delega ad aumentare il capitale sociale per un importo massimo di Euro 500 milioni, comprensivo
dell'eventuale sovrapprezzo, da eseguirsi anche in via scindibile, in una o pil tranches, entro la data di
approvazione assembleare del bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2026, ai sensi dell'articolo 2443 del codice
civile, anche con esclusione del diritto di opzione ai sensi dell'articolo 2441, commi 4 e 5, del codice civile; e
(if) alla modifica dell'art.11 dello statuto sociale.

Per supportare il processo di crescita dimensionale previsto dal nuovo Piano Industriale 2024-2028 e cogliere
sollecitamente le opportunita che si presentino sul mercato immobiliare, il Consiglio di Amministrazione ha
ritenuto opportuno inserire neli'ordine del giorno deli'Assemblea anche I'attribuzione di una nuova delega ad
aumentare il capitale sociale per un importo massimo di Eure 500 milioni, comprensivo dell'eventuale
sovrapprezzo, da eseguirsi anche in via scindibile, in una o piU tranches, entro la data di approvazione
assembleare del bilancio d'esercizio al 31 dicembre 2026, ai sensi dell'articolo 2443 del codice civite, anche
con esclusione del diritto di opzione ai sensi deli'articolo 2441, commi 4 e 5, del codice civile; con a
precisazione che la tempistica di esercizio della delega nonché i termini e le condizioni delle eventuali
emissioni dipenderanno dalle concrete opportunita che si presenteranno e verranno comunicati al mercato ai
sensi di legge e di regofamento.

Sempre in data 12 marzo 2024, il Consiglio di Amministrazione ha approvato la Relazione sul governo
societario e gli assetti proprietari relativa allesercizio 2023 redatta ai sensi defl'art. 123-bis del TUF e ia
Relazione sulla politica in materia di remunerazione e sui compensi corrisposti ai sensi deli’art. 123-ter del
TUF {contenente, tra I'altro, 'illustrazione delfa Politica di rermunerazione per gli esercizi 2024-2026 che é stata
sottoposta all'approvazione dell’Assemblea dei Soci).

in data 19 marzo 2024 si & perfezionata la cessione delle guote della societa controllata al 100% Fidelio
Engineering S.r.l. ("Fidetio"). Per ulteriori informazioni si rimanda al capitolo Operazioni con parti correlate.

In data 28 marzo 2024 la Societa ha reso noto di aver pubblicato le liste regolarmente presentate per il rinnovo
del Collegio Sindacale rispettivamente dall'Azionista di maggioranza CPI Property Group S.A. e dall'Azionista
di minoranza Associazione Cassa di Previdenza e Assistenza a favore dei Ragionieri e Periti Commerciali,
corredate della documentazione richiesta dalla normativa, anche regolamentare, vigente e dall'articolo 22
dello statuto sociale.

in data 23 aprile 2024 si & tenuta, in prima convocazione, I'Assembilea Ordinaria e Straordinaria degli Azionisti
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che ha assunto le seguenti deliberazioni in sede Ordinaria: (i) ha approvato alf'unanimita il Bilancio 2023 nella
versione predisposta dal Consiglio di Amministrazione e pubblicata in data 29 marzo 2024, che evidenzia una
perdita di esercizio pari ad Euro 9.443.858,95, perdita che I'Assemblea ha deliberato di riportare a nuovo; (i)
ha approvato alfunanimita la Politica di remunerazione e Relazione sulla politica di remunerazione e sui
compensi corrisposti ai sensi dellart. 1234ter TUF; (iii) ha nominato il nuovo Collegio Sindacale,
determinandone la scadenza alla data dell’Assemblea convocata per I'approvazione del bilancio d'esercizio al
31 dicembre 2026, nelie persone di: Luigi Mandolesi, quale Presidente del Collegio Sindacale; Roberto Mazzei
e Sara Mattiussi, quali Sindaci effettivi e Roberta Di Giovanni e Sergio Mariotti, quali Sindaci supplenti. Tutti i
Sindaci si sono dichiarati in possesso dei requisiti di indipendenza previsti dail'art. 148 def D. Lgs. n. 58/98 e
dal Codice di Corporate Governance. | Sindaci sono stati tratti dalla lista presentata dail'Azionista di
maggioranza CP! Property Group S.A., che ha conseguito voti favorevoli pari al 91,53% circa del capitale
presente e votante, ad eccezione dei Sindaci Luigi Mandolesi e Sergio Mariotti, tratti dalla lista presentata
dall’Azionista di minoranza Associazione Cassa Nazionale di Previdenza e Assistenza a favore dei Ragionieri
e Periti Commerciali che ha conseguito voti favorevoli pari afl'8,46% circa del capitale presente e votante.

(iv) ha autorizzato il Consiglio di Amministrazione ali'acquisto e alta disposizione di azioni proprie ai sensi
delt'art. 2357 ss. del codice civite e dell'art. 5 del Reg. UE n. 596/2014, dell’art. 132 del TUF, dell'art. 144-bis del
Reg. adottato con delibera Consob n. 11971/99, previa revoca della delibera assembleare del 16 maggio 2023
che autorizzava Facquisto e la disposizione di azioni proprie, per quanto non utilizzato.

In sede Straordinaria, I'Assemblea ha assunto le seguenti deliberazioni: (i) ha deliberato, ailunanimita,
Fattribuzione al Consiglio di Amministrazione di una delega ad aumentare il capitale sociale per un importo
massimo di Euro 500 milioni, comprensivo dell'eventuale sovrapprezzo, da eseguirsi anche in via scindibile, in
una o pill tranches, entro la data di approvazione assembleare del bilancio d'esercizio al 31 dicembre 2026, ai
sensi dellarticolo 2443 del codice civile, anche con esciusione del diritto di opzione ai sensi dell‘articolo 2441,
commi 4 e 5, del codice civile, e la conseguente modifica dell'art. 5 dello Statuto sociale; (it} ha deliberato
all'unanimita aggiornamento dello Statuto sociale con modifica dell'art. 11, al fine di recepire nelio Statuto
sociale je facolta in materia di intervento in Assemblea mediante il rappresentante designato previste dalle
recenti novitad normative introdotte dalla Legge § marzo 2024, n. 21 rubricata “Interventi a sostegno della
competitivita dei capitali e delega al Governo per la riforma organica delle disposizioni in materia di mercati
dei capitali recate dal testo unico di cui al decreto legislativo 24 febbraio 1998, n. 58, e delle disposizioni in
materia di societa di capitali contenute nel codice civite applicabili anche agli emittenti” (c.d. “Legge Capitali™),
pubblicata in G.\. del 12 marzo 2024.

In data 24 aprile 2024 la Societd ha reso noto di aver approvato le informazioni finanziarie aggiuntive al N
marzo 2024, che hanno evidenziato un'inversione di tendenza rispetto al medesimo periodo dell'esercizio
precedente, per effetto della riorganizzazione defla struttura e della conseguente razionalizzazione dei costi
avviata gia nel 2023.

Si riportano di seguito i principali indicatori economici al 31 marzo 2024, con la precisazione che gli stessi si
riferiscono alla sola Next Re e non ai valori consolidati riportati nelle precedenti comunicazioni al mercato, in
quanto, in data 19 marzo 2024, si & perfezionata la cessione delle quote della controliata al 100% Fidelio:

- I'Utile/{Perdita) del periodo evidenzia un utile pari a 0,3 milioni di Euro al 31 marzo 2024 (-2, milioni
di Euro al 31 marzo 2023};

- TEBITDA & positivo per 0,6 milioni di Euro al 31 marzo 2024 (-2,5 mifioni di Euro al 31 marzo 2023);

- il Patrimonio Netto risulta pari a 76,7 milioni di Euro al 31 marzo 2024 rispetto a 76,5 milioni di Euro
al 31 dicembre 2023;

- il Totale indebitamento finanziaric ammonta a 56,98 milioni di Euro al 31 marzo 2024 rispetto a 57,09
milioni di Euro al 31 dicembre 2023;

- il Net Loan to Value al 31 marzo 2024 & pari al 44% invariato rispetto 31 dicembre 2023.

In data 26 luglio 2024 la Societa ha reso noto di aver approvato la Relazione finanziaria semestrale abbreviata
al 30 giugno 2024, redatta in base allo 1AS 34 - Bitanci intermedi che, in data 30 luglio 2024, & stata messa a
disposizione del pubblico presso la sede sociale, sul meccanismo di stoccaggio autorizzato 1 info nonché sul
sito internet della Societa, unitamente alla relazione di revisione contabile limitata rilasciata dalla societa di
revisione EY S.p.A, ;
| principali risultati del semestre 2024, confrontati con quelli al 31 dicembre 2023 e
seguito riportati:
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- ['Utile/{Perdita) del periodo evidenzia un utile pari a 0,36 milioni di Euro rispetto alta perdita paria- 6,1
milioni di Euro al 30 giugno 2023;

- EBITDA ¢ positivo e pari a 1,1 milioni di Euro rispetto a -1,9 milioni di Euro del primo semestre 2023;

- il Patrimonio Netto & pari a 76,8 milioni di Euro al 30 giugno 2024 rispetto a 76,5 milioni di Euro al 31
dicembre 2023;

~ |l Totale indebitamento finanziario & pari a 56,79 milioni di Euro al 30 giugno 2024 rispetto a 57,08
milioni di Euro al 31 dicembre 2023;

- # NetLoan to Value & pari al 44% al 30 giugno 2024, invariato rispetto al 31 dicembre 2023,

E stata confermata linversione di tendenza rispetto al medesimo periodo dell'esercizio precedente, per effetto
deila riorganizzazione della struttura e della conseguente razionalizzazione dei costi avviata gia nel 2023.

in particolare, il Net Operating Income é risultato pari a 2,6 milioni di Euro includendo Ricavi da locazione pari
a 3,3 milioni di Euro e costi inerenti il patrimonic immobiliare pari a -0,7 mitioni di Euro.

AI'EBITDA, che rappresenta il margine prima del risultato della gestione finanziaria, degli adeguamenti e
rettifiche delle attivita e delle imposte, hanno concorso, oltre & quanto riportato sopra, anche Costi del
personale pari a -0,3 milioni di Euro e Costi generali pari a -1 milione di Euro.

lFrisultato del periodo, che recepisce anche il risultato della gestione finanziaria pari a -0,6 milioni di Euro, ha
evidenziato un'utite di 0,36 milioni Euro.

W valore degli Investimenti immobiliari si & attestato in misura pari a 130,02 milioni di Euro ed & rimasto
sostanzialmente invariato rispetto al 31 dicembre 2023. Cornplessivamente la variazione netta di fair value,
fegistrata al fine di allineare i valori degli asset in portafoglio ai valori risultanti dalle valutazioni dell'esperto
indipendente, & stata pari a 0,06 milioni di Euro.

I Totale Indebitamento finanziario & passato da 57,08 milioni di Euro al 31 dicembre 2023 a 56,79 milioni di
Euro al 30 giugno 2024 per I'effetto netto della generazione di cassa nel semestre pari a 0,7 milioni di Euro,
della maturazione degli interessi passivi (0,7 milioni di Euro) verso CPI PG in relazione ai Credit facility
agreement erogati nel 2021 e aventi scadenza nel primo semestre 2026 e del ripagamento di debiti finanziari
verso istituti di credito pari a 0,2 milioni di Euro.

# Net Loan to Value & risultato pari al 44% ed @ rimasto invariato rispetto al 31 dicembre 2023 in quanto le
varazioni intervenute sul valore dell'indebitamento finanziario e del portafoglio immobiliare non sono
significative.

Con riferimento all'evoluzione prevedibile della gestione, gli eventi e i risultati del primo semestre 2024 sono
fisultati in linea con le previsioni.

In data 24 ottobre 2024 ia Societa ha resc noto di aver approvato le Informazioni finanziarie aggiuntive al 30
settembre 2024, come di seguito riportato:

- FUtile/(Perdita) de! periodo evidenzia un utile pari a 0,6 milioni di Euro al 30 settembre 2024 (-58
milioni di Euro al 30 settembre 2023);

- VEBITDA & positivo per 1,7 milioni di Euro al 30 settembre 2024 (-1,3 milioni di Euro al 30 settembre
2023y,

- il Patrimonio Netto risulta pari a 77,1 milioni di Euro al 30 settembre 2024 rispetto a 76,5 milioni di
Euro af 31 dicembre 2023

- il Totale Indehitamento finanziario ammonta a 56,33 milioni di Euro al 30 settembre 2024 rispetto a
7,08 milioni di Euro al 31 dicembre 2023;

- it Net Loan to Value al 30 settembre 2024 & pari al 43% rispetto al 44% al 31 dicembre 2023,

E' stata confermata I'inversione di tendenza, gid osservata al 30 giugno 2024 rispetto al medesimo periodo
dellesercizio precedente, per effetto della riorganizzazione della struttura e della conseguente
razionalizzazione dei costi avviata nel 2023.

In data 19 dicembre 2024 la Societd ha reso noto che il Consiglio di Amministrazione, in pari data, ha
approvato una operazione di maggiore rilevanza con parte correlata avente ad oggetto (i) lo stralcio del
finanziamento soci sottoscritto in data 27 gennaio 2021 con il Socio di controllo CPI PG per un importo pari
ad Euro 11,5 milioni nonché (i) it rimborso parziale anticipato del medesimo FinSoci da parte della Societa
{I"Operazione”).

L'Operazione ¢ stata approvata dal Consiglio di Amministrazione con il preventivo e unanime parere favorevole
del Comitato indipendenti di Next Re (composto interamente da Consiglieri indipendenti e non correlati afla
parte correlata - ed & stata subordinata al reperimento delle disponibilita liquide, acquisite in data 20 dicembre
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2024 mediante la cessione di un asset aziendale.
Per ulteriori informazioni relative all'Operazione si rinvia al capitolo Operazioni con parti correlate.

In data 20 dicembre 2024 la Societd ha reso noto che, in pari data, & stato sottoscritto con Zeta Investment
S.r.. il contratto di compravendita relativo allimmobile, di proprieta di Next Re, ubicato in Milano, via Spadari
2/A (la “Cessione”), per un prezzo di vendita pari ad Euro 45.500.000,00 oltre imposte {jl “Corrispettivo”).

La Societd ha acquisito, in via definitiva, il Corrispettivo che — come comunicato al mercato in data 19
dicembre 2024 - & stato impiegato per il rimborso parziale anticipato def FinSocl.

Le parti hanno concordato di subordinare gli effetti della Cessione, relativi inter alia al trasferimento della
proprieta e del possesso dellimmobile, alla condizione sospensiva del mancato esercizio della prelazione,
eventualmente spettante secondo la valutazione degli organi competenti, ai sensi deli‘articolo 60 del D. Lgs.
n. 42/2004, al Ministero per i beni e le attivita culturali e, ai sensi dell'articolo 63, terzo comma del medesimo
decreto, alla Regione o ad altro Ente Pubblico Territoriale interessato. Le parti hanno altresi convenuto di
stipulare un atto ricognitivo - in ogni caso - in caso di avveramento o mancate avveramento della predetta
condizione sospensiva, fermo restando che, in caso di mancato avveramento della condizione sospensiva, ia
parte acquirente ricevera il prezzo di vendita direttamente dal soggetto che avra esercitato il diritto di
prelazione e, pertanto, Next Re non sara tenuta a nessuna restituzione del Corrispettivo.

Non si segnalano ulteriori eventi di rilfevo nell'esercizio.

Eventi successivi alla chiusura dell’'esercizio

In data 6 febbraio 2025, la Societa ha reso noto di aver approvato i dati preconsuntivi al 31 dicembre 2024, i

cui principali risultati consolidati preliminari sono di seguito riportati:

- il Risultato netto preliminare per I'esercizio 2024 evidenzia un utile pari a 1,61 milioni di Euro rispetto alla
perdita pari 2 -9,44 milioni di Euro al 31 dicembre 2023;

- I'EBITDA preliminare per I'esercizio 2024 & positivo e stimato pari a 2,06 milioni di Euro rispetto a -0,64
milioni di Euro dell'esercizio 2023,

- il Patrimonio Netto preliminare & stimato pari a 78,09 milioni di Euro al 31 dicembre 2024 rispetto a 76,49
milioni di Euro al 31 dicembre 2023;

- il Totale indebitamento finanziario preliminare & stimato pari a 1,35 milioni di Euro positivi al 31 dicembre
2024 rispetto a 57,08 milioni di Euro negativi al 31 dicembre 2023;

- it Net Loan to Value preliminare & stimato pari al-1,88% al 31 dicembre 2024 rispetto al 44% al 31 dicembre
2023.

in data 5 marzo 2025, facendo seguito a quanto comunicato in data 20 dicembre 2024, si & perfezionata la
Cessione dellimmobile ubicato in Milano, via Spadari 2/A, mediante stipula deil'atto ricognitivo di
avveramento della condizione sospensiva - relativa al mancato esercizio delta prelazione, nel termine di legge
dalla ricezione della relativa denuncia, eventualmente spettante secondo la valutazione degli organi
competenti, ai sensi dell'articolo 60 del D. Lgs. n. 42/2004, al Ministero per i beni e le attivita culturali e, ai
sensi delf'articolo 63, terzo comma del medesimo decreto, alta Regione o ad altro Ente Pubblico Territoriale
interessato — a cui erano subordinati gif effetti della Cessione.

Alla luce di quanto precede, gli effetti legali della Cessione relativi, inter alia, al trasferimento della proprieta e
del possesso delilmmobile all'acquirente, retroagiscono alla data di stipula del contratto di compravendita
dell'immobite {i.e. 20 dicembre 2024); viceversa, il prezzo di vendita dell'tmmobile (pari ad Euro 45.500.000
oltre imposte) ~ cosi come gia rappresentato nel comunicato stampa del 20 dicembre 2024 - & stato
incassato dalia Societa sin dalla data della Cessione ed & stato utilizzato per il parziale rimborso anticipato
del finanziamento soci sottoscritto in data 27 gennaio 2021 con il Secio di controlio CPI Property Group S.A.
La Cessione ha consentito a Next Re di avviare il processo di rotazione del portafoglio immobiliare esistente
e di ridurre |a propria esposizione debitotia, anticipando la realizzazlione di taluni obiettivi del Piano Industriale
2024-2028. :

Non si segnalano ulteriori eventi di rilievo successivi alla chiusura dell'esercizio.
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Andamento del titolo

NEXT RE & una societd quotata su Euronext Milan di Borsa Italiana. Le sue azioni ordinarie ammesse alla
negoziazione sono identificate con if Codice ISIN IT0005330516 ed il Codice Alfanumerico NR1.

Si riportano nel grafico seguente I'andamento del titolo NEXT RE nel periodo 2 gennaio 2024 - 31 dicembre
2024 e i volumi negoziati su Euronext Milan nel corso deil'esercizio 2024,
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Fonte: Bloomberg

L'andamento del prezzo del titolo NEXT RE nel corso del 2024 & stato influenzato, inter alia, dai seguenti
elementi: (i) la pubblicazione, in data 6 febbraio 2024, dei risultati preliminari consolidati per ['esercizio chiuso
al 31 dicembre 2023; (i) 'approvazione da parte del Consiglio d'amministrazione, in data 12 marzo 2024, del
bilancio d'esercizio al 31 dicembre 2023; (ifi) I'approvazione, in pari data, del piano industriale per il periodo
2024 - 2028; (iv) ta pubblicazione, in data 29 marzo 2024, della Relazione finanziaria annuale al 31 dicembre
2023; (v) T'approvazione da parte dell'assemblea degli azionisti, in data 23 aprile 2024, della relazione
finanziaria annuale e della politica di remunerazione; (vi) la nomina, nella medesima data, del nuovo Collegio
sindacale e Vattribuzione al Consiglio d'amministrazione della delega ad aumentare il capitale sociale; (vii)
l'approvazione, in data 24 aprile 2024, delle informazioni finanziarie aggiuntive al 31 marzo 2024; (viii)
l'approvazione, in data 27 luglio 2024, della Relazione finanziaria semestrale al 30 giugno 2024; (ix)
I'approvazione, in data 24 ottobre 2024, delie informazioni finanziarie aggiuntive al 30 settembre 2024; (x)
Fapprovazione, in data 19 dicembre 2024, dell'operazione di maggiore rilevanza con parte correlata ~
subordinata al reperimento delle disponibilita fiquide - avente ad oggetto (a) lo stralcio del finanziamento soci
sottoscritto in data 27 gennaio 2021 con il Socio di controllo CPI PG per un importo pari a 11,5 milioni di Euro
nonché (b} il rimborso parziale anticipato del medesimo FinSoci da parte della Societa; (xi} la sottoscrizione,

Hi capitale sociale della Societa, come da relativo avvisa di variazicne del 30 dicembre 2021, & costituito da n. 22.025.109
azioni di cui: (i) n. 11.013.054 azioni ordinarie quotate (codice ISIN ITO005330516); (i) n. 11.012.055 azioni di categoria B
(codice ISIN ISIN IT0005474603) senza diritto di intervento né di voto nell'assemblea ordinaria delta Societa e con il
medesirmo diritto di partecipare agli utili delie azioni ordinarie automaticamente ¢ proporzionalmente ridotto nella misura
necessaria affinché il diritto di partecipazione agli utili di ciascun azionista titolare di azioni di categoria B, tenuto conto
delle altre azioni ordinarie eventualmente possedute, sia pati — e, in ogni caso, non superiore - al 60% dei diritti di
partecipazione agli utlli della Societa.
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in data 20 dicembre 2024, di un contratto di compravendita relativo allimmobile, di proprieta di Next Re,
ubicato in Milano, via Spadari 2/A per un prezzo di vendita pari a 45.500.000,00 Euro oltre imposte.

Nel corso del 2024 i volumi negoziati complessivamente su Euronext Milan sono stati pari a 138,8 mila azioni
ordinarie quotate per un controvalore complessivo di 437,6 migliaia di Euro, corrispondente a un prezzo medio
ponderato per i volumi scambiati su Euronext Milan di 3,2 Euro per azione. | volumi medi settimanali sono stati
pari a circa ni. 2,7 mila azioni, con un massimo di n. 14,6 mila azioni scambiate nella settimanatrail 23 e it 27
settembre del 2024,

Si riporta nel grafico sottostante 'andamento del titolo NEXT RE e dellindice FTSE italia All-Share (base 100),
nel periodo 2 gennaio 2024 ~ 31 dicembre 2024.
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Fonte: Bloomberg

Nel corso del 2024 if titolo NEXT RE ha registrato una riduzione (-8,8%) rispetto alandamento positivo
dell'indice FTSE Halia All-Share (11,9%).

Riportiamo di seguito i dati registrati dal titolo NEXT RE nel periodo 2 gennaio 2024 ~ 31 dicembre 2024
(estremi inclusi).

Tabella 1
Data
Prezzo ufficiale massimo {Eu) 342 09/01/2024
Prezzo ufficiale minimo (Eu) 292 09/08/2024
Ultime prezzo ufficiale (Eu) 312 30/12/2024
N. azioni ordinarie quotate’ 10.974.849 31/12/2024
Capitalizzazione delle azioni ordinarie quotate’ (Eu) 34.241.529 31/12/2024
Percentuale flottante relativa alle azioni ordinarie quotate®? (%) 30,18% 31/12/2024

Note: 1) N. 11.013.054 azioni ordinarie quotate al netto di n. 38.205 azioni proprie. Si ricorda che il capitale soclale si compone
altresi di n. 11.012.555 azioni di categoria B non quotate; 2) Calcolato escludendo le partecipazioni di CPI Property Group (n.
5.971.020 azioni ordinarie quotate) e di DeA Capital Partecipazioni S.p.A. (n. 1.107.255 azioni ordinarie quotate) nel capitale
ordinario quotato delfa Societa; 3} Data delf'ultima assemblea ordinaria degli azionisti delfa Societa,

Per ulteriori informazioni sulf'andamento del titolo NEXT RE e per gli aggiornamenti/Sc 0j
il sito web istituzionale www.nextresiig.it, in particolare la sezione Investitori. ’
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Il contesto economico e il mercato immobiliare
Quadro macreeconomico e mercato immobiliare

Nel secondo trimestre 2024 i} PIL degli Stati Uniti & aumentato del 3,0 per cento, dail'l 4 nel primo, sospinto
da investimenti e consumi privati; questi ultimi sarebbero rimasti robusti anche nei mesi estivi. In luglio
fincremento delf'occupazione inferiore alle attese ha contribuito a innescare tensioni nei mercati finanziari
internazionali; la crescita dei pasti di lavoro ha ripreso vigore nel corso dell'estate. In Cina il PIL ha railentato
al 47 per cento nel secondo trimestre, dal 5,3 del prima, riflettendo la debolezza dei consumi privati che
risentono del protrarsi defla crisi immobiliare. in Giappone, dopo la marcata contrazione nel primo trimestre,
il prodotto & tornato a espandersi, trainato dai consumi. Nel Regno Unito il PIL. ha continuato a crescere,
sospinto dalla domanda interna. Ne! seconde trimestre il PIL in ltalia & cresciuto dello 0,2 per cento sul periodo
precedente. E proseguito il lieve recupero dei consumi delle famiglie, dopo la netta flessione osservata alia
fine dello scorso anno. Gli investimenti fissi lordi sono appena diminuiti: al contributo negativo dell'edilizia
residenziale si & contrapposto aumento di tutte le altre componenti. La variazicne delle scorte, che aveva
sottratto alla crescita oitre 2 punti nei tre trimestri precedenti, ha sostenuto il PIL per 0,3 punti percentuali.
Dopo Yaumento registrato in luglio, Inflazione al consumo & tornata a scendere nei due mesi successivi,
coliocandosi in settembre ~ sulla base delle stime prefiminari ~ allo 0,8 per cento sui dodici mesi. La
diminuzione riflette il rallentamento dei prezzi dei beni industriali non energetici e il marcato calo di quelii dei
carburanti. L'inflazione dei beni alimentari & rimasta moderata, sotto il 2 per cento; quella dei servizi, su cui
continuano a incidere Je voci legate al turismo, & lievemente scesa, al 3,1 per cento. La componente di fondo
{al netto dei heni energetici e alimentari) si & ridotta, collocandosi ali'1,8 per cento. Nella media del terzo
trimestre l'inflazione, pur mantenendosi su livelli contenuti, & lievemente risalita, poco sopra I'1,0 per cento.

Andamento del mercato immobiliare in Italia

Nel terzo trimestre del 2024, il volume totale degli investimenti ha raggiunto i 2,7 miliardi di Euro, superando
significativamente i livelli def 2023, grazie a una forte attivita nei settori retail e office, che insieme hanno
rappresentato il 63% del totale degli investimenti nel trimestre. Gli investimenti cumulati del 2024 ammontano
a 6,2 miliardi di Euro, eguagliando il volume totale registrato nef 2023. Tra le transazioni pill rilevanti di questo
periodo si segnalano la vendita di Monte Napoleone 8, una proprieta prestigiosa, per un record di 1.3 miliardi
di Euro, e la cessione del portafoglio logistico di SEGRO, valutato 327 milioni di Euro.

Nel trimestre di riferimento, il settore degli uffici ha mantenuto la propria leadership, soprattutto nelle zone
ben posizionate e dove & maggiore la presenza di prodotti nuovi o ristrutturati. La fogistica continua a
registrare buone performance, con transazioni superiori a 1 miliardo di Euro, grazie anche ai volumi in vendita,
Guardando agli indicatori del settore alberghiero, si osserva un miglioramento nel campo dell ADR (+50%)
rispetto al periodo pre-Covid. Questo si riflette nel volume degli investimenti, in crescita sia in termini core che
vafte-add. Nell'ultimo anno, la quota di investitori provenienti dail'Eurozona nel mercato immobiliare italiano
& aumentata dal 16% al 41%, principalmente grazie a transazioni significative come l'acquisizione di Monte
Napoleone 8 e delfla proprieta di Vittorio Veneto. Sebbene gl investimenti core rimangano predominanti, si
registra una crescente tendenza verso le operazioni value-add. Queste riguardano proprieta destinate afla
riqualificazione o a un cambio di utilizzo, riffettendo un cambiamento nella strategia degli investitori verso
asset con potenziale di valorizzazione e rendimenti pilt elevati. Negii ultimi 18 mesi, faumento dei tassi di
interesse e | maggiori rischi macroeconomici hanno portato a un incremento dei rendimenti prime in tutte le
asset class. Dalla meta del 2024, la Banca Centrale Europea (BCE) ha avviato una riduzione dei tassi di
interesse, implementando un taglio di 50 punti base, con successive riduzioni effettuate anche nelf'ultimo
trimestre 2024. Questo rapido calo e la successiva stabilizzazione hanno migliorato le condizioni di
finanziamento, rendendo il mercato pil attraente per gli investitori,

H mercato Direzionale a Roma

A Roma il take-up registrato nel terzo trimestre 2024, per circa 58.000 mq, & stato quasi il doppio rispetto ai
due precedenti trimestri, per un take-up complessivo da inizio anno di circa 126.500 mgq. If terzo trimestre &
stato caratterizzato dalle prime due operazioni di oltre 10.000 mq delf'anno, {a prima ha visto |a locazione dei
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nuovi uffici da parte della RAI nel quartiere EUR e la seconda & stata 'acquisto da parte di un ente pubblico di
un immobile di circa 15.000 mq nel central business district (CBD). | conduttori si stanno ancora concentrando
principalmente sul CBD e sullEUR, dove si registrano i volumi di take-up pil elevati. La dimensione media
transata da inizio anno si attesta sy circa 1.200 mq. La domanda stabile, unita alla scarsa offerta di spazi per
uffici di qualita, ha fatto si che il tasso di sfitto a Roma raggiungesse i minimi storici, sopratiutto nei
sottomercati centrali, dove l'offerta a breve termine & scarsa. H sottomercato Greater EUR presenta | livelli piU
alti di qualitd degli spazi ad uso ufficio, anche grazie ad alcuni importanti progetti di ristrutturazicne che
caratterizzano questarea di Roma; storicamente, il distretto & stato caratterizzato da progetti di
rigtrutturazione pidl importanti rispetto al "difficile" centro storico, caratterizzato da edifici seppur di prestigio,
che presentano perd le comuni inefficienze strutturali tipiche degli immobili d’epoca. La scarsa copertura che
ta metropolitana di Roma fornisce alla periferia di Roma fa si che la maggior parte degli sviluppi direzionali si
concentri allinterno di aree accessibili della cittd, raggiungibili tramite it principale sistema di trasporto
pubblico, mentre le periferie presentano i piu alti livelli di sfitto con pochi distretti direzionali consolidati. La
mancanza di offerta e i livelli stabili della domanda hanno portato i canoni di uffici prime nei sottormercati del
CBD a continuare if loro costante aumento, raggiungendo un tasso record di tutti i tempi di 550 €/mq/anno
con previsioni di ulteriore crescita nei prossimi trimestri.

il mercato Direzionale a Mifano

i trend predominante che ha caratterizzato il mercato degli uffici milanesi negli ultimi anni & stata la
progressiva diminuzione di offerta nei sottomercati pill ricercati del CBD Duomo ¢ del CBD Porta Nuova, dove
i tassi di sfitto hanno raggiunto i minimi storici. L'offerta di Grado A in tutta la citta rappresenta il 31% del
totale, circa 320.000 mgq, di cui solo 66.000 mq si trovano nel CBD, a conferma che | prodotti di qualita in
posizioni centrali o ben servite vengono rapidamente assorbiti. Nel corso del terzo trimestre 2024 & stato
registrato un take-up di circa 89.000 mq, portando il totale da inizio anno a 263.000 mq, volume leggermente
inferiore rispetto allo stesso periodo det 2023. Le transazioni hanno riguardato principalmente edifici Green
di grado A/A+ (55% dell'assorbimento), dimestrando che i conduttori sono guidati nella scelta dei nuovi uffici
da fattori ESG e dalla qualita degli edifici. La metratura media transata da inizio anno si attesta a poco pil di
1.000 mq, il dato pili basso degli ultimi anni che si attestavano su una media di circa 1.450 mq. Il take up
registrato non comprende le operazioni di sublocazione (non & prassi di mercato registrarle come “nuove
locazioni”) che suscitano linteresse dei conduttori grazie alla minore durata del contratto di locazione e
all'allestimento parziale/completo degli spazi. Negli ultimi anni se ne sono registrati un numero crescente -
soprattutto nei CBD ~ con un picco di 41.000 mq sublocati nel 2023 (pari a circa il 10% del take-up). Nel corso
del 2024 le sublocazioni registrate sono state pari a circa 11.000 mq. Le prospettive future per il settore sono
piuttosto ottimistiche, con una crescita delf'offerta stimata pari a 732.000 mq di uffici che si prevede saranno
disponibili sul mercato milanese nel corso dei prossimi tre anni. Si tratta di nuovi progetti legati per lo pit ad
operazioni di tipo speculativo o ad immobili per i quali  gia stato sottoscritto un contratto di locazione e che
interesseranno maggiormente le aree semicentrali della citta.

il mercato Direzionale a Bari

Nel primo semestre del 2024 il livelio di compravendite degli uffici si caratterizza per 'ottimo balzo rispetto
allo stesso periodo dello scorso anno. Le transazioni segnalate dall'Agenzia delle Entrate sono 57 a fronte
defle 33 del prima semestre 2023, con un differenziale positivo del +69%. Tale trend potra essere confermato
dal’andamento delle compravendite nel secondo semestre 2024. Nel frattempo, il sentiment degli operatori
non rispecchia questi dati, prospettando piuttosto per i prossimi mesi un discreto calo nel volume di
transazioni. Per quanto riguarda gli altri indicatori del mercato della compravendita, il comparto direzionale
mostra una certa stabilita nel primo semestre 2024, con piccole oscillazioni nei prezzi e nei tempi di vendita.
Le zone Business District e periferia sono quelle con i parametri maggiormente saldi rispetto aI[a prlma parte
dell’ anno; :i centro mostra mvece segnah di sofferenza, conun rallentamemo dei prezz: e ndita pid

hértatardinin zione
'ti’ locahzzaﬁ nel

di un punto percentuale su base semestrale, da 14,5% a 13,5%. St segnalano migli i}
mercato dell'affitto delle zone Business District e zone semicentrali, con tempi di lqc:
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aumento. Sono positive fe previsioni degli operatori per il settore locativo degli uffici del primo semestre 2025,
maggiormente caute quando non pessimistiche queile per il mercato della compravendita.

il Mercato Retail a Mifano

Con circa 830 transazioni, nel primo semestre 2024 il volume di compravendite di negozi sul mercato di
Milano ha scontato una rilevante battuta di arresto (-9.2%) rispetto allo stesso periodo dell'anno precedente.
La flessione giunge a valle di un dato annuale 2023 anch'esso negativo, che aveva presentato una variazione
annuale pari a -4,9%.Le quotazioni di vendita confermano la performance media annuale positiva per il sesto
semestre consecutivo post-pandemia, con variazioni dei prezzi medi molto eterogenee nelle diverse aree
cittadine. il trend al rialzo viene interrotto dalla variazione semestrale {-1%), che vede il mercato virare su valori
negativi in tutte le zone urbane. Su base annuale aumentano sia i tempi di vendita {circa 6 maesi} che di
locazione (circa 4 mesi), mentre sono stabili gli sconti medi, piti contenuti in centro (8%) e pili elevati in
periferia (+11%). Le attese sulia performance del comparto commerciale al dettaglio per il primo semestre
2025 indicano aspettative di leggero calo del numero degli scambi e del livello medio dei prezzi cosi come
per i canoni di locazione,

i Mercato Retail a Roma

Con 1.150 transazioni immobiliari nel primo semestre 2024, il mercato romano de negozi al dettaglio ha
registrato una modesta flessione annua, contenuta nell'ordine del -1,9%, segnando una battuta d'arresto
rispetto al trend di crescita dei tre anni precedenti, che a consuntivo 2023 aveva presentate il picco massimao
annuale, con 2.383 scambi e un incremento annuo dell’11,5%. Dopo un andamento non univoco dei prezzi
medi nef primo semestre, nella seconda parte delf'anno le quotazioni si stabilizzano su un incremento
generalizzato, sia annuale che semestrale, che si presenta pid intenso in centro (+2,5%) e pill contenuto nelle
Zone semicentrali (+0,7%) su base annua. Gl sconti medi confermano una fisiologica variabilita tra le diverse
zone, dal 7-8% in centro, dove si riducono leggermente, al 15% medio in periferia. Nel semestre, si riducono
inoltre leggermente i tempi di vendita (7 mesi). Sul fronte della locazione, anche i canoni medi presentano un
incremento su base annuale e semastrale, con particolare rifevanza nelle zone periferiche, dove si registra un
+4,5% annuo e un +1,1% semestrale, In tale contesto, i tempi di locazione si riducono leggermente tra i 4-5
mesi, mentre si conferma stazionario il rendimento medio lordo anno da locazione (7.5%). Per il primo
semestre 2025 | sentiment degli operatori sul mercato dei negozi sono improntati al pessimismo, con
previsioni di diminuzione sia del numero dei contratti che dei fivelli medi delle quotazioni. In particolare, una
maggiore flessione & attesa per i prezzi medi, mentre i canoni dovrebbero attestarsi su un lieve calo,

Il portafoglio immobiliare

Al 31 dicembre 2024 il portafoglio di NEXT RE risulta composto da 6 asset di cul 3 a destinazione d'uso
commerciale e 3 d'uso prevalentemente direzionale, per un valore di mercato complessivo di 122,6 milioni di
Euro di cui 75,06 mitioni di Euro classificati, nel Bilancio d'esercizio e ne! Bilancio Consoclidato, alla voce
“Investimenti immobiliari”, 45,5 milioni di Euro classificati alla voce “Attivita in dismissione” & 1,99 milioni di
Euro classificati alla voce “Altre immabilizzazioni materiali” ma rilevati per 1,67 milioni di Euro al netto dei
relativi ammortamenti (in guanto porzione strumentale e non dj investimento),

Gli immobili sono localizzati tra Milano (3), Roma (2) e Bari (1). La superficie totale lorda del portafoglio & pari
a43.879 mq, mentre la superficie commerciale & pari a 24.819 maq.

Nel corso dell'esercizio 2024 non sono stati effettuati nuovi investimenti da parte di Next Re SlIQ. Come gia
Hlustrato, in data 20 dicembre 2024 la Societd ha sottoscritto un contratto di compravendita con Zeta
Investment S.r.1, relativo al suddetto immobile per un prezzo di vendita pari a 45,5 milioni di Euro; gli effetti
della cessione, relativi inter afia al trasferimento della proprieta e del possessa dellimmobile, al 31 dicembre
2024, sono subordinati alla condizione sospensiva del mancato esercizio della prelazione, eventualmente
spettante secondo [a valutazione degli organi competenti, ai sensi del’articolo 60 del D. Lgs. n. 42/2004, al
Ministero per i beni e le attivita culturali e, ai sensi defl'articolo 63, terzo comma del medesimo decreto, alia
Regione o ad altro Ente Pubblico Territoriale interessato.
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Alla data del 31 dicembre 2024 risultano completamente locati/utilizzati tutti gli immobili del portafoglio delia
Societa.

Sempre in termini di occupazione e utilizzo del portafoglio immobiliare si evidenzia che:

« con decorrenza 1° ottobre 2020, NEXT RE utilizza direttamente una porzione dellimmobile di Roma, via

Zara 22/32.
Le porzioni utilizzate da NEXT RE sono: gli uffici siti al primo piano, quattro posti auto ed un magazzino
al piano interrato le cui superfici sono di seguito indicate “Porzione Strumentale Zara. Le restanti
superfici dellimmobile sono indicate: “Porzione Investimento Zara” relativamente aile superfici locate a
terzi - “Porzione comune e non locabile Zara” relativamente alle restanti superfici comuni. Limmobile di
Roma, via Zara 22/32 risulta dunque oggi completamente utilizzato e occupato, ma solo parzialmente
locate;

« con decorrenza 1° ottobre 2021 & scaduto il contratto di locazione in essere con la Guardia di Finanza
per Iimmabile di Roma, via Vinicio Cortese; nelle more della definizione deile negoziazioni per un
eventuale nuovo contratto di locazione il conduttore continua ad utifizzare l'immobile corrispondendo la
relativa indennita di occupazione a NEXT RE.

| conduttori/utilizzatori degli immobili in portafoglio — al netto di NEXT RE - sono 7: OVS S.p.A., Ministero delia
Giustizia, Guardia di Finanza, Ambasciata del Canada, Dico S.p.A., ITX Htalia S.r.l. e Luisa Via Roma S.p.A.

Nella tabelia seguente si riporta un dettaglio del portafoglio immobiliare posseduto dalla societa NEXT RE.

Tahella 2

Superficie  Superficie . Valore di
tmmakili Citta indirizzo Dostinazione duso lorda  commerciale - Gondurtori mereate
{maq) (mg) 31/12/2024

Numero

1A Milano  |Via Spadari, 2 Commerciale 2.858 2,014 |0VE S.pA
18 Milano |Via Spadard, 2 Direzionale 285 267 ITX ttafia S.r.l 45,500
1C Milano  |Via Spadari, 2 DirezZionale 591 541 |Luisa Via Roma '
0 Milano  |Via Spadari, 2 |Aree non locabili 65 - ina.
2 Milanc  |Via Cuneg, 2 Cornmerciale 6,395 3.327 JOVS S.p.A. 26.400
3 Mifano |Corso San Gottardo, 20/31 |Commerciale 4,928 2.620 [OVS S.p.A. 15.900
44 Roma  {Via Zara, 22/32 Commerciale 523 492 [Dico S.p.A. 13.761
48 Rama  |Via Zara, 22/32 Direzionale {Investimento} 3113 2.189 |Ambasciata del Canada -
4C Roma  [Via Zara, 22/32 Aree non focabili 946 - ina. -
4D Roma  |Via Zara, 22/32 Direzionate (Strumentale} 476 388 INEXT RE SIQ 7.989
5 Barl Viale Saverio Dioguardi, 1 [Direzionale 14.118 10,485 iMinistero della Giustizia 14,300
& Roma  |Via Vinicio Cortese, 147 Direzionale/Archivio 4580 2.496 |Guardia di Finanza 4,700
43.879 24.819 122,550
Principali eventi del 2024 relativi al portafoglio immobiliare della NEXT RE

Nel corso dell'esercizio 2024 sono proseguite le attivitd da parte di Next RE di asset management sul
patrimonio immobiliare ed & proseguita la gestione dei rapporti con i conduttori dei singoli immabii. il tutto &
descritto in dettaglio nei paragrafi successivi, per ogni immobile singolarmente.

Mifano ~ via Spadari, 2

Per I'immobile di via Spadari, si rammenta che NEXT RE, al 31 dicembre 2024, & proprietaria dei piani primo,
secondo e terzo dell'immobile, oltre che dei piani primo e secondo interrato aventi diverse destinazioni d'uso.

Nel corso del 2024 non sono stati effettuate opere di valorizzazione dellimmobile, anche in considerazione di
quanto fatto negli esercizi precedenti.

in ultimo, in relazione all'intero immobile, come pili volte rappresentato, a seguito della ricezione.di.un'offerta
per l'acquisto dell'intero asset, NEXT RE ha sottoscritto, in data 20 dicembre 2024, un m};i?:ompravendita
immobiliare sospensivamente condizionato al mancato esercizio - nel termine di ggé = della’ prelazione
spettante, ai sensi delf'articolo 60 del D.Lgs. n. 42/2004, al Ministero per i beni e le afti fta qu!turah 2, ai sensi
deil'articolo 63, terzo comma del medesimo decreto, alla Regione o ad altro Epit P ‘_"bilco errltonaie
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interessato. Si rappresenta pertanto che allavveramento della condizione NEXT RE procedera alla
sottoscrizione defl'atto ricognitivo per ia cessione dell'immobile ad un prezzo pari a 45,5 mitioni di Euro.

Milano - via Cuneo, 2

Per limmobile in oggetto, nel corso dell'esercizio 2024, & proseguito senza particolari elementi di criticita il
rapporto con il conduttore OVS S.p.A.. Non si rifevano altresi eventi significativi nell'esercizio.

Milano - corso San Gottardo, 29/31

Per l'immobile in oggetto, nel corso dell'esercizio 2024, & proseqguito senza particolari elementi di criticita il
rapporto con il conduttore OVS S.p.A.. Non si rilevano altresi eventi significativi nell'esercizio di riferimento.

Roma ~ via Zara 22/32

Nel corso dell'esercizio 2024 sono proseguiti senza particolari elementi di rilievo i rapporti locativi con
FAmbasciata del Canada e con DICO S.p.A. e l'utilizzo strumentale di alcuni locali da parte di NEXT RE.

Bari - viale Saverio Dioguardi, 1

Nel corso dell'esercizio 2024 & proseguito senza particolari elementi di criticita il rapporto locativo con il
Ministero della Giustizia.

Si rappresenta altresi che, in ottemperanza alle disposizioni di cui all’art. 3 del decreto-legge n. 215 del 30-
dicembre 2023 -"Milleproroghe 2024"- convertito in Legge n. 18 del 23 febbraio 2024 - a partire dal primo
semestre dell'esercizio 2024, NEXT RE SHQ ha provveduto ad aggiornare il canone dilocazione come previsto
dal contratto di locazione con il Ministero delfa Giustizia secondo le variazioni ISTAT intervenute.,

Roma - via Vinicio Cortese, 147

Per 'immobile di via Cortese, si ricorda che il contratto di locazione con {a Guardia di Finanza & scaduto in
data 30 settembre 2021. Tuttavia, afla data della presente relazione la Guardia di Finanza conduce in locazione
I'immobile in regime di indennita di occupazione.

Si rappresenta inoltre che, in ottemperanza alle disposizioni di cui ali'art. 3 del decreto-legge n. 215 del 30-
dicembre 2023 -“Milleproroghe 2024"- convertito in Legge n. 18 del 23 febbraio 2024 - a partire dallultimo
trimestre defi’esercizio 2024, NEXT RE SIIQ ha provveduto ad aggiornare it canone di indennita di occupazione

come previsto dal contratto di locazione originario con la Guardia di Finanza secondo le variazioni ISTAT
intervenute,

Eventi successivi al 31 dicembre 2024 relativi al portafoglio immobiliare

In data 5 marzo 2025 & stato sottoscritto Fatto ricognitivo per la cessione dellimmaobite di Milano, via Spadari
a seguito dellavveramento della condizione sospensiva cui era condizionato ['atto di compravendita
sottoscritto in data 20 dicembre 2024. Si rimanda al paragrafo Eventi successivi alia chiusura dell'esercizio.

Il portafoglio immobiliare in sintesi al 31 dicembre 2024

Nella tabella di seguito riportata vengono rappresentate in sintesi le principali caratteristiche del portafoglio
immobiliare posseduto dalla societd NEXT RE. | rendimento medio lordo & stato calcotato sui canoni di
locazione annui in essere al 31 dicembre 2024 determinati in base a quanto riportato pili avanti nel presente
capitolo,
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Tabella 3
a]offr i Cant.)m di Reqdlr;enio Superficie  Superficie  Superficie  Superficie I
Porlafoglia leimobiliare meicata tocazions al media lordo al farda Tocablle locats sfitta Tasso di
3141272024 A/12/2024 31122024 (may - () () {ma) wecupazions
' 8) (B:4) # .
Milang, Via Spadari, 2 {Commerciale) 2,004 2838 2014 2014 ] 0%
45.500 5.23%

Milang, Via $padari, 2 {Direzicrale) a3 g41 808 808 ] 1%
Milano, Via Cuneo, 2 26,400 1.344 5.09% 6395 3387 3327 o 100%
Milane, Cotse San Gottardoe, 29/3t 14900 632 397% 4928 2620 2620 0 180%
Raima, Via Zara, 22/32 {Investimanto) 13.761 749 §,44% 3.636 2.681 2581 i} 100%
Roma, Via Zara, 28 {Strumentale)} 1.989 n.a. na, 1422+ 388 a8e ] 100%
Bari, Viale Saveric Dioguardi, 1 14.300 967 6,76% 19.118 10.485 10.485 +] 100%
Roma, Via Vinicia Cortese, 147 4700 589 12,52% 4,580 2496 2496 9 160%
TOTALE 122550 6.658 543% 43.879 24.819 24.91% O 100%

*Comipransiva di aree non focabili

La tabeila sopra riportata include il valore lordo di mercato della Porzione Strumentale Zara classificata - al
netto dei relativi ammortamenti - alla voce Altre immobilizzazioni materiali del Bilancio consolidato e del
Bilancio d'esercizio.

Per quanto riguarda Fasset di Milano, via Spadari il valore di mercato & pari al prezzo stabilito dall'atto di
compravendita del 20 dicembre 2024 e il rendimentc medio lordo & stato parametrato sulla base di
quest'ultimo per la somma dei canoni di locazione delle due porzioni ad uso commerciale e a uso direzionale.

Principali indicatori immobiliari
Valore di mercato del portafoglio immobiliare

Come sopra indicato, il valore complessivo del portafoglio immobiliare al 31 dicembre 2024 ¢ pari a 1226
milioni di Euro.

Rispetto alla data del 31 dicembre 2023 il valore del portafoglio immobiliare posseduto ha subito un
decremento di 9,5 milioni di Euro le cui componenti sono rappresentate nella seguente tabella.

Per ['analisi delle variazioni dei valori per clascun asset si rimanda a quanto riportato nelle Note esplicative del
Bilancio consolidato e del Bitancio d'Esercizio al 31 dicembre 2024,

Tabella 4
. e Vatare df : “Costi s e Walore di
’ Portafoglic Immobiliare merzato Capitalizzati Pelta fair value . mertato
TR Itirzze23 P ) : ' 3141272024
Nilana, Via Spedar, 2 (Commerciate} 5
55750 {10.257) 48,500
ilana, Via Spadat. 2 (Disazionale} 2
Milano, Via Cunven, 2 25950 B 430 76400
Milana, Corso San Gonardo, 29/37 15.650 - 250 15.903
Roma. Via Zog, 22732 (fvestimento) 1317 44 13761
Roma, Via Zara, 28 {Sinimentale) 1.983 - 1.989
Bari, Viale Saverio Bloguardi, 1 14.360 - 14.300
Romia, Yia Vinkcio Conese, 147 4708 - - 4700
TOTALE 132,050 7 [9.513) 122.850

Si ricorda che i suddetti valori di mercato includono anche il valore attribuito dall'esperto indipendente alla
porzione ad uso strumentaie deli'immobiie di Roma, Via Zara parial. 989 migiiaia di Euroal 31 dicembre 2024
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Valore dei canoni di focazione annui in essere e def canoni di focazione annui stabilizzati al 31 dicembre 2024

Per canoni di locazione annui in essere si intendono i canoni di locaziene annui vigenti alla data di riferimento.
Per canoni di locazione annui stabilizzati si intendono i canoni di locazione a regime dei vari contratti,
(considerande quindi if valore massimo del canone contrattualmente previsto in base ad eventuali step - up)
noti e contrattualizzati alla data di riferimento. Nei canoni indicati non vengono considerati i canoni di mercato
deile unitd immobiliari sfitte e/o in corso di locazione e non vengono considerate le poste incerte come
Fadeguamento ISTAT e eventuali componenti variabili del canone. Per if solo immobile di Roma Via Vinicio
Cortese & stato considerato I'uitimo canone di locazione in essere prima delta scadenza del contratio sulla
base di cui viene anche oggi corrisposta I'indennita di occupazione da parte del conduttore.

H valore dei canoni di focazione annui in essere al 31 dicembre 2024 & pari 2 6,66 milioni di Euro ripartiti tra i
diversi immobili secondo quanto riportato nel sequente grafico.

Grafico 3
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Hvaiore dei canoni di locazione annui stabilizzati & pari a Euro 7,2 milioni secondo quanto riportato net seguente
grafico.

Grafico 4
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Ricavi netti di locazione di competenza delf'esereizio 2024

{ ricavi netti di locazione di competenza dell'esercizio 2024 risultanti dal prospetto delt'Utile/{Perdita)
dell'esercizio sono pari a:
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Tabella 5

. 31/12/2024
{Yescrizione

(€/000)
Ricavi di locazione 6.476
Costi netti immehbiliari {1.462)
Ricavi netti da locazione 5.014

Rispetto a quanto precedentemente indicato alle tabelle refative ai canoni di locazione si fa presente che:

o lavoce Ricavi netti da locazione include anche i ricavi per riaddebiti ai conduttori;

o iricavi relativi allimmobile di Milano, via Spadari e allimmobile di Milano, via Cuneo sono contabilizzati,
invece, al netto della quota di competenza annuale def capex contribution erogato al conduttore nel 2018
e nel 2021 e al netto delle riduzioni temporanee di canone concesse al conduttore per il periodo di
competenza,

o iricavi da locazione sono rilevati @ conto economico su base lineare.

Dati immodbiliari per destinazione d'uso

La tabella seguente riassume le principali informazioni relative al portafoglio immobiliare di NEXT RE
suddiviso in base alla destinazione d'uso principale dei singoli immobili {per il solo immobile di Roma via Zara
& stata considerata Ja destinazione d'uso prevalente delf'immobile direzionale in cui & stata ricompresa anche
la residuale porzione commerciale del piano terra).

Tabella 6

Valore di Vatore % sul Canoni di Rendimento
. - 9 - ‘ . G M o -
Destinazione duso Superficie  Superficie mercate locazione al medio forde al Tasso di

prevalente locabile (mg) locota (mg)  31/12/2024 tn!a!ede.! 31/12/2024 31/12/2024 octupazions

) . . W portafoglio  ~ () e

Commerciale 7,961 7.961 74772 J A 5.32%

Direzionale {Investimento) 16.470 16470 45.789 37,36% 2678 5,85% 100%

Direzionale (Strumentale) 388 388 1.989 1,62% - 0.00% 100%
24.819 24.819 122.580 100% 6,658 543% 100%

{ e movimentazioni del 2024 del valore contabile del portafoglio per destinazione d'uso sono riportate nella
tabella che segue; il valore contabile delia voce Investimenti immobiliari del bilancio consolidato e del bilancio
d'esercizio, anche in questo caso, non include il valore della porzione ad uso strumentale dellimmobile di
Roma, via Zara pari a 1.666 mighiaia di Euro (fair value pari a 1.989 migliaia di Euro} i valore di mercato
dellasset di Milano, via Spadari, pari al prezzo pattuito per la compravendita, & stato attribuito alle due
destinazioni d'uso sulla base delle refative superfici.

Tabella 7

" Totale

(migliaia di Euro} Commerciale  Direzionale Partafoglio

Patrimonio  Immoblliare al 1°

gennaia 2024 89.099 40.968 130.067
Accuisizioni 0 0 0
Costi capitalizzati 5 2 7
Riclassifiche 0 0 0
Saldo prima defla valutazicne del

patrimonic immobiliare 89.104 40.970 130.074
Rivalutazioni/{Svalutazioni} nette (6.620) (2.893) (9.513)
d'esercizio ' ' ’
Saldo al 31 dicembre 2024 82.484 38.077 120.561

destinazioni d'uso sulla base delle relative superfici.
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Durata dei contratti di locazione (WALT)

Lindice rappresenta la scadenza media ponderata dei contratti (WALT) in essere relativi al portafoglio
immobiliare di NEXT RE al 31 dicembre 2024 ed & pari a 3,6 anni. Tale indice & stato calcolato sulla prima
scadenza contrattuale dei singoli contratti di locazione in essere, non tenendo in considerazione eventuali
facolta di recesso anticipato.

Tabella 8

CTTA . IMMOBILE TENANT - WALT al31/12/2023 WALT al 31/12/2024

Via Spadari, 2 - Direzionate ITX Itafia Sl 78 6,8

Via Spadari, 2 - Direzionale [Luisa Via Roma S.p.A. 6,0 5.0

Milano Via Spadari, 2 - Commerciale 4,0 4,5
Via Cuneo, 2 OVS SpA. 33 3,0

Corso San Gottardo, 29/31 45 345

. Ambasciata del Canada 21 11

Roma Via zara, 22/32 DICO S.pA. 33 23
Via Vinicio Cortese, 147 Guardia di Finanza 0,0 0,0

Bari Viale Saverio Dioguardi, 1 Ministero della Giustizia 1,0 6,0
WALT SU CONTRATTI VIGENT} PORTAFOGLIO IMMOBILIARE 4,0 36

I conduttori

H portafoglio immobiliare di NEXT RE risulta locato/utilizzato, al 31 dicembre 2024, a 7 (sette) diversi
canduttori/utilizzatori (al netto di NEXT RE per fa porzione strumentale): OVS S.p.A., Ministero della Giustizia,
Guardia di Finanza, Ambasciata del Canada, Dico S.p.A,, ITX ltalia S.rl e Luisa Via Roma S.pA.L

Nel grafico seguente viene riportata l'analisi di concentrazione per singolo conduttore in base ai canoni di
focazione annui in essere al 31 dicembre 2024 {per Fimmoabile di Roma via Cortese @ stata considerata
Findennita di occupazione corrisposta dalla Guardia di Finanza).

Grafico 5
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Tasso di occupazione

I'tasso di occupazione del portafoglio immobiliare della societs NEXT RE al 31 dicembre 2024 risuita essere
pari al 100%, stabile rispetto al dato del 31 dicembre 2023.

Allocazione geografica

It portafoglio immobiliare della societa NEXT RE risulta distribuito, al 31 dicembre 2024, in 3 (tre) diverse citta:
Milano, Roma e Bari,
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Nel grafico seguente viene riportata I'analisi di allocazione geografica (NORD ~ CENTRO - SUD) del
portafoglio in base ai valori di mercato degli immobili al 31 dicembre 2024.

Grafico 6
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Per maggiori dettagli sul patrimonio immobiliare si rimanda a quanto pil ampiamente illustrato nelle Note
esplicative "Nota 1. Investimenti immobifiarr”.
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Analisi andamento economico

Si riporta di seguito una riclassificazione gestionale dei risultati al fine di favorire una migliore comprensione
della formazione del risultato economico di esercizio,

Tabella 9

(valori in migliaia di Euro) 31/12/2024  31/12/2023

Ricavi di locazioni 6.476 6.386

Costi inarenti it patrimonio immobiliare {1.462) (1.285)
Net Operating Income 5.014 5.101
Ailtri ricavi e proventi 30 5
Costi del personale {669) (2.680)
Costi generali (2.127) (2.882)
Altri costi ed oneri (190) (185)
EBITDA 2.059 (641)
Ammortamenti e svalutazioni (it (112
Adeguamento al fair value di investimenti immobiliari (10.651) (6.974)
EBIT (8.703) (7.727)
Proventi/(oneri) finanziari 10.299 (1.460)
EBT (Risultato ante imposte) 1.597 {9.187)
Imposte 18 (253)

Risultato netto def periodo .

H Net Operating income: il margine della gestione immobiliare & pari a 5.014 migliaia di Euro e si decrementa,
di 87 migliaia di Euro, rispetto a quello conseguito nel 2023. La voce Ricavi da locazione si incrementa per 90
migliaia di Euro principalmente a fronte delia rilevazione dei canoni di locazione della porzione ad uso uffici
dellimmobile di Spadari (sfitta per buona parte del primo semestre 2023) e degli adeguamenti ISTAT dei
contratti di locazione rilevati nel periodo. I} saldo della voce Costi inerenti il patrimonio immobiliare al 31
dicembre 2024 & superiore rispetto al saldo al 31 dicembre 2023 per 177 migliaia di Euro principaimente in
relazione ai costi connessi all'operazione di dismissione dell'immobile di Milano, via Spadari.

Costi del personale: |a voce, che passa da 2.680 migliaia di Euro al 31 dicembre 2023 a 669 migliaia di Euro
al 31 dicembre 2024, rappresenta i costi dell'organizzazione a regime all'esito defle azioni implementate nel
precedente esercizio volte allefficientamento e risparmio dei costi corporate e della nuova politica di
remunerazione incentivante di breve e di medio lungo periedo. La voce include accantonamenti per MBO pari
& 189 migliaia di Euro.

Casti generali: fa voce presenta un saldo pari a 2.127 migliaia di Euro al 31 dicembre 2024 e registra un
decremento netto rispetto al 31 dicembre 2023 per 755 migliaia di Euro principalmente in relazione a i) minori
emolumenti ad amministratori per 146 migligia di Euro a seguito delle azioni di riduzione ed efficientamento
dei costi implementate nel precedente esercizio e dell'implementazione della nuova politica di remunerazione
. #) minori oneri per consulenze legali per 289 migliaia di Euro, iii) minori costi per comunicazione e altre
consulenze per 87 migliaia di Euro iv) minori commissioni bancarie per 74 migliaia di Euro; v} minori costi per
asset advisory fee per 119 migliaia di Euro.

La voce Ammortamenti e svalutazioni include, tra I'aftro, 1a quota di ammortamento della porzione dell'asset
di Roma, via Zara ad uso strumentale per 57 migliaia di Euro.

La voce Altri costi e oneri include, tra gli altri, i costi ordinari per contributi CONSOB e di Borsa e contributi
associativi.
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La voce Adeguamento al fair value di investimenti immobiliari & negativa e pari a 10.651 migliaia di Euro e
recepisce la variazione di fair value rilevata, rispetto al 31 dicembre 2023, sulla base delle valutazioni
predisposte dall'esperto indipendente che ha stimato il valore di mercato al 31 dicembre 2024 degli asset in
portafoglio. It valore deil'asset di Milano, via Spadari & stato allineato af prezzo di vendita come da atto notarile
del 20 dicembre 2024; la variazione di fair vafue rispetto all'ultima valutazione al 30 giugno 2024 risente delle
condizioni di hegoziazione alla data delf'operazione.

La voce Proventi/{Oneri) finanziari include: i} il provento da stralcio parziale del finanziamento CP, per 11.526
migliaia di Euro i) gli oneri finanziari maturati sui finanziamenti erogati dalia controliante CPI PG per 1.342
migliaia di Euro. Gli interessi attivi maturati sui conti corrente ordinari e il time deposit sono pari a 150 migliaia
di Euro.
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Analisi andamento patrimoniale

La tabella che segue indica la composizione del capitale investito e delle fonti di finanziamento di NEXT RE al
31 dicembre 2024 e al 31 dicembre 2023.

Tabella 10

(Valori in migiiaia di Euro)

31/12/2024  31/12/2023

A, Capitale fisso 76.840 131.907

B Capitale circolante netto (1.000) (743)

C. Attivita in dismissione 45,514 o

D=A+B.+C, Capitale investito 121,354 131.164

E. Patrimonio netto (78.095) {76.489)

F Altre attivita e passivita non correnti 1.488 2,407

G. Passivita collegate ad attivita in dismissione (46.097) 0

H Debi’gi verso banche e altri finanziatori a lungo (6.335) (62.334)
termine

1 Debigi verso banche e altri finanziatori a breve (509) (489)
termine

J. Disponibilita liquide e mezzi equivalenti 8.195 5742

K.=H.+.+). Totale Indebitamento finanziario 1.351 (57.081)

L=EAF.+G.4K, Fonti di finanziamento (121.354)  (131.164)

COMPOSIZIONE DELLE VOCI:

A. Capitale fisso: include investimenti immobiliari, immobilizzazioni immateriali, diritti d'uso, le altre
immobilizzazioni materiali e le partecipazioni;

B. Capitale circolante netto: sono inclusi i crediti e i debiti commerciali e le altre attivita e passivita correnti;

F. Altre attivita e passivita non correnti: sono incluse le altre attivita non correnti, i benefici ai dipendenti, i fondi
rischi e le attivita e passivita connesse alta fiscalita differita e anticipata e i debiti tributari non correntj;

K. Totale Indebitamento finanziario: & determinato come richiesto dalla Consob nel "Richiamo di attenzione n.
3/21" con evidenza della modalita di rappresentazione indicata negli Orientamenti in materia di obbiighi di
informativa ai sensi del Regolamento UE 2017/1129 {c.d. "Regolamento sul Prospetto”) pubblicati dallESMA
come di seguito meglio specificato,

Il capitale circolante netto risulta negativo per 1.000 migliaia di Euro.

Il patrimonio netto, comprensivo dell'utile dell'esercizio pari a 1.614 migliaia di Euro, risulta pari a 78.095
migliaia di Euro.

IF saldo delle Altre attivita e passivitd non correnti nette ammonta a 1.488 migliaia di Euro e si riferisce a i)
altre attivita non correnti per 1.550 migliaia di Euro, i) fondo per trattamento di fine rapporto per -27 migliaia
di Euro, iif} fondi rischi per -35 migliaia di Euro.

Le tabelle seguenti riportana il Totale indebitamento finanziario di NEXT RE al 31 dicembre 2024 e al 31
dicembre 2023, come richiesto dalla Consob net "Richiamo di attenzione n. 5/21" con evidenza della modalita
di rappresentazione indicata negli Orientamenti in materia di obblighi di informativa ai sensi del Regolamento
UE 2017/1129 (c.d. "Regolamento sul Prospetto”} pubblicati dallESMA. A partire dal & maggio 2021, gli
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Orientamenti aggiornano le precedenti Raccomandazioni CESR (ivi inclusi i riferimenti presenti nella
Comunicazione n. DEM/6064293 del 28-7-2006 in materia di posizione finanziaria netta).

Al riguardo, gli Orientamenti ESMA prevedono le seguenti principali modifiche al prospetto sull'indebitamento:
a. non si parla piti di “Posizione finanziaria netta”, ma di “Totale indebitamento finanziario”;

b. neil'ambito dellindebitamento finanziario non corrente occorre includere anche i debiti commerciali e gli
altri debiti non correnti, cioé | debiti non remunerati, ma che presentano una significativa componente di
finanziamento implicito o esplicito;

¢. nell'ambito dell'indebitamento finanziario corrente, occorre indicare separatamente la parte corrente
dell'indebitamento finanziario non corrente.

Tahella 11

31122024 3122023

Disponibifita liquide 4541 2.334

A
B. Mezzi equivalent] a disponibilita liquide 3.654 3.408
c Altre attivita finanziarie corrent g 0
D.  Liquidith 8.195 5.742

Debito finanziario corrente (inclusi gli strumentt di debito, ma esclusa la parte

E comrente del debito finanziario non corrente) 0 0
F. Parte corrente del debito finanziario non corrente (509} {489)
G.= (E+F) indebitamento finanziario corrente (509) {489)
.= (G-D) Indebitamento finanziario corrente netto 7.686 5.253
R Dehito finanziario non corrente {esciusl fa parte corrente e gl strumenti di debito) (6.335) {62.334)
J. Strumenti di debito g 0
K. Debiti commerciali e altri debiti non correnti o 0
L.=(1+J+K) tndebitarnento finanziario non corrente (6.335) (62.334)
H+l.  Totale indebitamento finanziario 1.351 (57.081)

*valori riesposti sulla base del "Richiamo di attenzione n. 5/21" Consob

Il Totale indebitamento finanziario passa da 57.081 migliaia di Euro (negativo) al 31 dicembre 2023 a 1.351
migliaia di Euro al 31 dicembre 2024.La riduzione dellindebitamento finanziario corrente e non corrente é
conseguente: i) al rimborso anticipato per 45.350 migliaia, avvenuto in data 20 dicembre 2024, del
finanziamento sottoscritto con CPI Property Group S.A. in data 27 gennaio 2021 e i) allo stralcio parziale de
suddetto finanziamento per un importo pari ad Euro 11.526 migliaia di Euro.

Operazioni con parti correlate
Di seguito vengono fornite le informazioni in merito ai rapporti con “parti correfate”.
OPERAZIONI CON PART! CORRELATE D MAGGIORE RILEVANZA

In data 19 dicembre 2024 il Consiglio di Amministrazione, previo parere favorevole del Comitato indipendenti,
ha approvato Poperazione di maggiore rilevanza con parte correfata avente ad oggetto (i) o stralcio del
finanziamento soci sottoscritto in data 27 gennaio 2021 con CPI PG per un importo pari ad Euro 11,5 milioni
(il “FinSoci”) nonché (i) il rimborso parziale anticipato dei medesimo FinSoci da parte della Societd, previa
acquisizione delle disponibilita liquide occorrenti (I Operazione™), mediante la cessione dell'asset di proprieta
ubicato a Milano, via Spadari (la “Cessione”).

Si rammenta che il FinSoci era stato eragato da CPi al fine di procedere al rimborso anticipato di
finanziamento bancario ipotecario di Next Re, con importo nominale iniziale pari a circa EymS%m:I[' >
59,5 milioni circa al 31 dicembre 2024) e scadenza a gennaio 2026, e prevns;one dyunft%s’_'a &: intpfesse
nominate fisso pari al 2,1% annuo, con facolta di pagamento degli interessi, in un’unica soluz:' ine; uni m nt
alla quota capitale alla data di scadenza, salvo rimborso anticipato. A
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L'Operazione & stata qualificata come operazione con parti correlate ai sensi del Regolamento Consob n,
1722172010 (i "Regolamento OPC") in quanto CPI ~ che risulta detenere una partecipazione pari al 79,79%
del capitale sociale della Societa — & una parte correlata di Next Re ai sensi dell'art. 1, lett. (a)(i) dell' Appendice
al Regolamento OPC, in quanto soggetto che controlla la Societd, ai sensi dell'art. 93 dei . Lgsn 58/1998 e
che esercita attivitd di direzione e coordinamento della stessa, ai sensi delf'art. 2497 e seguenti del codice
civile.

l'Operazione & stata qualificata come di maggiore rilevanza ai sensi deli'art. 5 della "Procedura suile
operazioni con parti correlate di Next Re SIQ S.p.A” (la “Procedura OPC"), nonché deflAllegato 3 al
Regolamento OPC, in quanto il controvalore complessivo della stessa supera la soglia di rilevanza prevista ai
sensi del Regolamento OPC e deila Procedura OPC.

Piti in particolare, 'Operazione si qualifica come di maggiore rilevanza in applicazione dellindice del
controvalore di cui al par. 1.1, lett. a) dell'Allegato 3 a Regolamento OPC, poiché I'Operazione, in termini di
controvalore, ha ad oggetto (i) lo stralcio del FinSoci da parte di CPi per Euro 11,5 milioni circa e (ii) il rimborso
parziale anticipato del FinSoci per Euro 45,4 milioni.

Alla luce di quanto precede, pertanto, il controvalore dell"Operazione risulta superiore alla soglia di rilevanza
applicabile alla Societ, pari ad Euro 3,84 milioni circa, corrispondente al 5% del patrimonio netto della Societa
al 30 giugno 2024 (i.e. Euro 76,8 milioni circa).

Come anzidetto, I'Operazione & stata approvata dal Consiglio di Amministrazione con il preventivo e unanime
parere favorevole del Comitato Indipendenti nel ruolo di Comitato per le Operazioni con Parti Correlate nonché
di Comitato Investimenti/Disinvestimenti — composto interamente da Consiglieri indipendenti e non correlati
alla parte correlata ~ ed & stata subordinata al reperimento delle disponibilita liquide occorrenti mediante it
buon esito della Cessione, perfezionata in data 20 dicembre 2024 ai rogiti def notaio Lucrezia Barruffo di
Milano, Ad esito della Cessione, la Societd ha proceduto allo stralcio del FinSoci e al rimborso parziale
anticipato delto stesso. Ad esito delfOperazione, Iimporto del FinSoci outstanding risulta pari ad Euro 2.7
milioni circa.

In particolare, al Comitato Indipendenti, sin dal 26 novembre 2024, sono state fornite, con congruo anticipo,
informazioni complete e adeguate sullOperazione, al fine di consentire un approfondito e documentato
esame, nella fase istruttoria e nella fase deliberativa, delle ragioni deil’Operazione, nonché della convenienza
e della correttezza sostanziate delle sue condizioni; il Comitato indipendenti ha ricevuto inoltre una informativa
costante dall Amministratore Delegato in relazione alfandamento delle negoziazioni con CPl e ha avuto la
possibilita di esaminare tempo per tempo Ja documentazione rilevante.

Infine, in data 19 dicembre 2024, it Comitato Indipendenti ha reso il proprio motivato parere favorevole ai sensi
dell'art. § della Procedura OPC nonché dell'art. 8 del Regolamento OPC in merito all'Operazione, oltre che il
proprio parere favorevole, quale Comitato Investimenti/Disinvestimenti, ai sensi dell'art. 2.2.38, comma 6, del
Regolamento dei Mercati Organizzati e Gestiti da Borsa Haliana S.p.A. in merito alla Cessione.

il Comitato Indipendenti & stato unanime nel valutare positivamente la significativa valenza strategica
dell'Operazione e la sussistenza dell'interesse economico-finanziario a compiere la Cessione nel contesto
dell'Operazione, in quanto il socio di controllo ha accordato uno stralcio del FinSoci per un importo rilevante,
pari ad Euro 11,5 milioni circa, corrispondente alla differenza tra il valore di carico dell'immobile {comprensivo
dei costi differiti) e il prezzo della Cessione.

Successivarente, il Consiglio di Amministrazione, alf'unanimita, ha approvato termini e condizioni della
Cessione e dell'Operazione, che & stata ritenuta di interesse economico-finanziario oltre che strategico,
consentendo alla Societa di anticipare alcuni obiettivi strategici previsti nel Piano Industriale, senza imtaccare
la liquidita aziendale esistente, con un risparmio in termini di oneri finanziari,

L'Operazione ha permesso di ridurre del 90% circa la posizione debitoria complessiva della Societa, al fine di
consentire a Next Re di essere maggiormente attrattiva versa potenziali investitori, anche istituzionali, che
passano contribuire, anche mediante apporto di portafogli immobiliari, al processo di aumento di capitale in
natura, previsto dal Piaro industriale e attualmente slittato temporalmente,
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Per ulteriori informazioni relative all'Operazione si rinvia al Documento Informativo - unitamente al motivato
parere favorevole rilasciato dal Comitato Indipendenti - pubblicate sul sito internet della Societa nella Sezione
Governance/Documenti societari.

Non si segnalano ulteriori operazioni con parti correlate di maggiore rilevanza nel corso delf'esercizio 2024.

OPERAZION! E RAPPORTI CON PARTI CORRELATE Di MINORE RILEVANZA

In data 4 marzo 2024 il Consiglio di Amministrazione della Societd ha approvato termini e condizioni
defl'operazione relativa alla cessione della partecipazione totalitaria detenuta da Next Re nella controllata
Fidelio, per il 50% al Presidente del Consiglio di Amministrazione, Mirko Bertaccini, con parte correlata diretta
della Societa e, per il restante 50%, ad altra parte cessionaria, per un corrispettivo pari al valore di Patrimonio
Netto di Fidetio alla data dell'atto di cessione, avvenuto in data 19 marzo 2024.

L'operazione & stata gestita con la massima trasparenza e nel pieno rispetto delle disposizioni regolamentari
applicabili e defle procedure aziendali vigentj, al fine di garantirne la correttezza sostanziale e formale.

Al sensi deli'art. 9.1 della Procedura OPC, tale operazione avrebbe dovuto essere esclusa dall'applicazione
delle disposizioni ivi previste per le operazioni con parte correlata di minore rilevanza, in quanto qualificabile
quale operazione di importo esiguo, ai sensi deil'art. 9.2 delia Procedura OPC. infatti, sulla base dellindice di
rilevanza del controvalore, sono da considerarsi operazioni di importo esiguo quelle il cul controvalore sia
infariore o pari ad Euro 100.000,00, ad eccezione delle operazioni effettuate con le parti correlate dirette, di
cui all‘art. 2.1, lett. (a) della Procedura OPC, che si qualificano di importo esiguo ove il relativo controvatore sia
inferiore ¢ pari ad Euro 50.000,00.

Cionondimeno, pur essendo il controvalore della cessione inferiore ad Euro 50.000,00, al fine di assicurare la
massima trasparenza, {'operazione & stata qualificata come operazione con parte correlata di minore
rilevanza, ed & stata sottoposta allapprovazione consiliare, previa tempestiva informativa al Comitato
Indipendenti.

La cessione di Fidelio non ha avuto impatti significativi sulta struttura organizzativa di NEXT RE, anche alla
luce della valutazione di non strategicita della controllata effettuata nell'ambito della revisione del nuovo Piano
Industriale 2024-2028; per converso, ha comportato un efficientamento operativo poiché, non avendo la
Societa aitre controllate, verra meno l'obbligo di redigere il bilancio consolidato del gruppo NEXT RE.

in data 12 marzo 2024 il Consiglio di Amministrazione deila Societa, previo parere favorevole del Comitato
Indipendenti, ha approvato l'operazione con parte correlata di minore rilevanza relativa alla modifica
dell'articolo 8 e dell'Allegato 8.1 dellAsset Advisory Agreement sottoscritto tra la Societd e DeA Capital Real
Estate SGR S.p.A. ("DeA Capital RE") in data 5 agosto 2021 {{"Asset Advisory Agreement”).

L'operazione & stata qualificata come operazicne con parte correlata in guanto DeA Capital RE risulta essere
parte correlata della Societa cosi come previsto dalle definizioni dei principi contabifi internazionali {IAS 24)
che prevedaono inter afia che “l'entita é correfata all'entité che redige if bilancio se si applica una qualsiasi delle
seguenti condizioni: [..J; viif) I'entitd, o un qualsiasi membro di un gruppo a cui essa appartiene, presta servizi di
direzione con responsabilita strategiche all'entita che redige il bilancio o alfa controilante dell'entita che redige if
bifancio”.

L'operazione ha avuto ad oggetto la modifica delle previsioni contrattuali dell’Asset Advisory Agreement
relative alla determinazione del corrispettivo, con previsione di una progressiva riduzione delle fees da
corrispondersi a DeA Capital RE a partire dal 2024 ed il ritorno alla fee originaria - prevista nell'Asset Advisory
Agreement - a seguito dell'esecuzione deil'aumento di capitale sociale previsto dal Piano Industriale 2024-

2024,

Prira dell approvazfone consiliare dell'operazione, il Comitato indipendenti @ stat.(c 'amato a‘ren (e
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It Comitato Indipendenti, riunitosi sempre in data 12 marzo 2024, ha espresso, all'unanimitd, il proprio parere
favorevole sulf'interesse della Societa al compimento dell'operazione e sulla convenienza e correttezza
sostanziale delle relative condizioni, ritenendo, inter alia, che: (i) la Societa ha interesse a concludere
f'operazione in quanto rispondente all'esigenza di riduzione dei costi operativi connessi all'attivita di asset
advisor affidata alla parte correlata DeA Capital RE (senza al contempo comportare alcun onere o
commissione aggiuntiva) nella pia ampia ottica di realizzazione del Piano Industriale e, in particolare,
dell'aumento di capitale sociale, in una o pit tranche, per Euro 300 milioni, all'esecuzione totale del quale Next
Re tornera a corrispondere a DeA Capital RE per i servizi previsti dall'Asset Advisory Agreement la fee
originariamente prevista; e (i} l'operazione &, pertanto, conforme ailinteresse sociale della Societa e di tutti i
suoi stakeholders.

in data 28 maggio 2024 il Consiglio di Amministrazione della Societa, su proposta e previo parere favorevole
def Comitato Indipendenti, ha deliberato di approvare le operazioni di minore rilevanza con parti correlate
refative alle proposte di remunerazione incentivante di breve e medio-lungo periodo del Presidente del
Consiglio di Amministrazione e Amministratore Incaricato del Sistema di Controllo Interno e di Gestione dei
Rischi Dott. Mirko Bertaccini, dell'’Amministratore Delegato Dott. Giovanni Naccarato e del Dirigente preposto
alla redazione dei documenti contabii societari e Chief Financial Officer Dott.ssa Francesca Rossi, tutte parti
correlate della Societa ai sensi dell'art. 2.1, lett. a) della Procedura OPC.

Le proposte relative alla determinazione della remunerazione incentivante di breve periodo per {'esercizio 2024
("MBQ") e (ii) di medio-lungo periodo per gli esercizi 2024-2026 ("LTI"} dei suddetti Amministratori esecutivi e
della Dirigente con responsabilita strategiche sono state formulate dal Comitato Indipendenti al Consiglio di
Amministrazione in coerenza con la Politica di Remunerazione approvata dalfAssemblea degli Azionisti della
Societa in data 23 aprile 2024 per il triennio 2024-2026 (ia “Politica di Remunerazione”); fe stesse sono state
considerate singolarmente per ogni beneficiario in coerenza con quanto previsto dalla Comunicazione n.
DEM/10078683 del 24-09-2010.

Pertanto, ciascuna operazione @ stata qualificata con parte correlata di minore rilevanza in quanto il
controvalore massimo, anche assumendo il raggiungimente del livello massimo per IMBO e per I'LT| di
ciascun beneficiario, & risultato significativamente inferiore alfa saglia di maggiore rilevanza applicabile in
relazione all'indice def controvalore di cuj ai par. 1.1, lett. a) dell’Affegato 3 al Regolamento OPC.

Non ha trovato applicazione la fattispecie di esenzione prevista dall'art. 9.1.(c) delta Procedura OPC
riguardante le remunerazioni assegnate in conformita alla Politica di Remunerazione e quantificata sulfa base
di criteri che non comportino valutazioni discrezionali. Infatti, nonostante i termini economici delle singole
operazioni siano in linea con quanto previsto dalla Politica di Remunerazione, le operazioni hanno richiesto
una valutazione di carattere discrezionale.

Il Comitato Indipendenti, riunitosi in data 27 maggio 2024, ha espresso il proprio parere favorevole aj sensi
dell'art. 7, comma 1, lettera a), del Regolamento OPC e dell'art. 4.2 della Procedura OPC e, a seqguire, il Consiglio
di Amministrazione, con il parere favorevole del Collegio Sindacale, ha approvato le operazioni con
l'astensione, di volta in volta, dei singoli amiministrator interessati.

Non si segnalano operazioni con parti correlate di minore rilevanza ulteriori rispetto a quanto sopra
rappresentato.
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Quadro normativo e regolamentare delle SIIQ

il regime speciale delle Societd di Investimento Immobiliare Quotate ("SIIQ") introdotto e disciplinato
dallarticolo 1, commi 119-141-bis, della Legge n. 296/2006 (di seguito anche “legge n. 296/2006") e
successive madifiche, nonché dalle disposizioni contenute nel regolamento di attuazione del Ministero
dell’Economia e Finanze n. 174/2007 ( di seguito anche il “Decreto”), comporta I'esenzione dalf'imposizione ai
fini IRES e proporzionalmente dall|RAP (“Regime Speciale”) del reddito d'impresa derivante, inter alia,
dall'attivita di locazione immobiliare (c.d. “gestione esente”). L'utile derivante dalle altre attivita eventualmente
svolte dalla SIIQ soggiace, invece, al regime ordinario IRES e IRAP {(c.d. “gestione ordinaria”).

La disciplina del Regime Speciale & stata oggetto di modifiche per effetto del Decreto-legge n. 133/2014, c.d.
decreto “Sblocca ltalia” (di seguito anche “D. L. n. 133/2014" &, unitamente alla legge n. 296/2006 e al Decreto,
fa “Normativa S1IQ"), in vigore dal 13 settembre 2014 e convertito con medificazioni daila Legge 11 novembre
2014, n. 164. Pili di recente, art. T comma 718 delia Legge 30 dicembre 2021, n. 234 ("Legge di bilancio
2022"), ha modificato, con effetto a decorrere dal 1° gennaio 2022, l'art. 1, comma 125 della Legge n. 296/2006
(relativo all'estensione del Regime Speciale alle controllate, di cui di seguito infra al paragrafo “requisiti del
Regime Speciale di $HQ").

Requisiti def Regi ciale di
| requisiti d'accesso al Regime Speciale richiesti dalla Normativa SIIQ sono sintetizzabili come segue:

(i) Requisiti Soggettivi
Possono accedere al Regime Speciale le societa che:

a. siano costituite in forma di societa per azioni quotate in mercati regolamentati italiani
o degli Stati UE o SEE inciusi nella c.d. "White list" di cui al decreto ministeriaie 4
settembre 1996;

b. svolgano in via prevalente attivita di locazione immobiliare.

Le disposizioni di cui alfart. 1, comma 125 della Legge n. 296/2006, come modificato dall'art. 1 comma 718
della Legge di bilancio 2022, stabiliscono che il Regime Speciale possa essere esteso, in presenza
di opzione congiunta, alle societd per azioni, alle societd in accomandita per azionie alle societa a
responsabilita fimitata, a condizione che il relativo capitale sociale non sia inferiore a quelio di cui alf'art. 2327
del codice civile (50.000 euro), non quotate, residenti nel territorio dello Stato, svolgenti anch'esse attivita di
locazione immobiliare in via prevalente, secondo la definizione stabilita al comma 121 delf'art. 1 della legge n.
296/2006, nelle quali, alternativamente;

1) una SIIQ o SIINQ (Societa di investimento immobiliare non quotata) possieda pit del 50% dei diritti di voto
nell'assemblea ordinaria e del 50% dei diritti di partecipazione agli utii; ovvero

2) almeno una SHQ o SHNQ e una o pils altre SIIQ o SIING o FiA (fondi di investimento alternativi} immobiliare
di cui ali'art. 12 del D.M. 5 marzo 2015, n. 30, il cui patrimonio & investito almeno per '80% in immobili destinati
alla locazione ovvero in partecipazioni in SIIQ o SHNQ o altri FIA immobiliari che investono negli stessi beni o
diritti nelle stesse proporzioni, congiuntamente ne possiedano il 100% della partecipazione al capitale sociale,
nonché dei diritti di voto neil'assembilea ordinaria e dei diritti di partecipazione agli utili, a condizione che la
SIQ o SHNQ o le SNQ o SHNQ partecipanti possiedano almeno il 50% dei diritti di voto nell'assembles ordinaria
e di partecipazioni agli utili.

Dal 2009 il Regime Speciale & stato altresi esteso anche alle stabili organizzazioni italiane — che svolgono in
via prevalente V'attivita di locazione immobiliare — di societa residenti in Stati UE o SEE mclu5| nel!a P
"White list". : :

(i) Requisiti Statutari

Lo statuto delle SIIQ deve necessariamente contenere talune previsioni e in particolare:
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a. regole in materia di investimenti;
b. limiti alla concentrazione dei rischi su investimenti e controparti,

c. limite massimo di leva finanziaria, a livello individuale e di gruppo.

{iii) Requisiti di Struttura Partecipativa

H comma 119 della L. 296/06 fissa inoltre i seguenti requisiti:

a. Requisito del controllo: tafe requisito richiede che nessun socio possegga,
direttamente o indirettamente, piu del 60% dei diritti di voto nell'assemblea ordinaria

e pit del 60% dei diritti di partecipazione agli utili della Siig;

b. Requisito del flottante: affinché sia rispettato i requisito del flottante almeno it 25%
delle azioni deve essere detenuto da soci che non possiedono al momento
dell'esercizio dell'opzione, direttamente o indirettamente, piti del 2% dei diritti di voto
nell'Assembiea Ordinaria e piti del 2% dei diritti di partecipazione agli utili {requisito
non richiesto per le societa gia quotate).

{iv) Requisiti Oggettivi
L'applicazione del Regime Speciaie & subordinata alla condizione che le societa interessate "svolgano in via

prevalente [attivita di locazione immobiliare" (art. 1, c. 121, I. 296/2006 e art. 1 del Decreto). La predetta
prevalenza va verificata sulla base di due indici:

a. Assst test: occorre che gli immobili destinati all'attivita di locazione, le partecipazioni
in altre SIQ o SHNQ, le partecipazioni in fondi immobiliari e in SICAF immobiliari
qualificati rappresentino almeno '80% dell'attivo patrimoniale;

b, Profit_test. occorre che, in ciascun esercizio, i ricavi provenienti dall’attivita di
locazione, i proventi da SIIQ o SHNQ, i proventi da fondi imrmobiliari e SICAE
immobiliari qualificati, le plusvalenze realizzate su immobili destinati alla locazione
rappresentino almeno '80% delle componenti positive de! conto econoemico.

La mancata osservanza per tre esercizi consecutivi di una delle condizioni di prevalenza (asset test o profit
test) determina la definitiva cessazione dal Regime Speciale e l'applicazione delle regole ordinarie gia a partire
dal secondo degli esercizi considerati, I| mancato rispetto anche per un solo periode di imposta di entrambi i

parametri di prevalenza comporta I'automatica decadenza dal Regime Speciale con effetti dallo stesso
periodo,

(v) Ulteriori previsioni

a. Le societa che optano per il Regime Speciale hanno Y'obbligo di distribuire ai soci, in
ciascun esercizio, (i) almeno il 70% dell'utile netto derivante dail’attivita di locazione
immobiliare, dal possesso di partecipazioni in SIQ/SUNQ ed In SICAF e fondi
immobiliari qualificati (quale risultante dal Conto Economico del relativo bilancio di
esercizio) se I'utile complessivo disponibile per la distribuzione & pari o superiore
allutile della gestione esente, ovvero (i) almeno il 70% dell'utile complessivo di
esercizio disponibile per la distribuzione, se questo & inferiore alfutile derivante
dall'attivita di focazione e dal possesso delle partecipazioni in SIIQ, SIING e fondi o
SICAF immobiliari qualificati (cd “gestione esente”).

b. Inoltre, sussiste 'obbligo di distribuire, nei due esercizi successivi a quelio di realizzo,
il 50% dei proventi rinvenienti dalle plusvalenze nette realizzate su immobiti destinati
alta focazione e su partecipazioni in SIQ, SHNQ e fondi o SICAF immobiliari qualificati.

La mancata distribuzione delia quota di utile della gestione esente soggetto alla distribuzione obbligatoria
sopra descritta comporta la decadenza dal regime speciale SIIQ con effetto immediato.
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Cause di cessazione immediata del Regime Speciale

Le societa devono possedere i requisiti previsti dal comma 119 della Legge n. 296/06 entro il primo periodo
di efficacia del regime SIIQ e per tutta {a sua durata. il venir meno di uno dei suddetti requisiti - ad eccezione
di quello c.d. del flottante - comporta la cessazione dal regime SHQ a decorrere dalic stesso periodo di
imposta.

in particolare, costituisce causa di decadenza immediata dal regime speciale SIKQ:

() la revoca dell'ammissione alla quotazione delle azioni in mercati regolamentati (fermo restando che
non costituisce, invece, causa di decadenza la mera sospensione temporanea delle azioni dalla
negoziazione),

(i il mancato rispetto del requisito partecipativo che impone che nessun socio possegga, direttamente o
indirettamente, pilt del 60% dei diritti di voto nell’Assemblea Ordinaria e pill del 60% dei diritti di
partecipazione agli utili; tuttavia, ove il requisito partecipativo del 60% sia superato a seguito di
operazioni societarie straordinarie o sul mercato dei capitali il regime speciale non si considera cessato
tout court, ma & meramente sospeso sino a quando if requisito partecipativo non venga ristabilito (la
circolare n. 32/E/2015 dell' Agenzia delle Entrate, al parag. 2 "Requisiti e modalita per 'accesso al regime”
afferma peraitro che “ove il requisito del controllo ...sia superato per un periodo di tempo limitato lo stesso
verra considerato come posseduto, senza soluzione di continuita, per lintero periodo di imposta. Resta
inteso che tale requisito dovra essere posseduto al termine del periodo di imposta considerato...”).

La Societa ha esercitato 'opzione per accedere al Regime Speciale, in data 7 settembre 2016, con effetti a
partire dal periodo di imposta decorrente dal 1° gennaio 2017, e ha soddisfatto tutti i requisiti necessari per
f'applicazione dei benefici fiscali previsti dalla normativa speciale in materia di SIIQ (ivi incluso il ¢.d. requisito
“del controlio”) entro la chiusura dell'esercizio 2017: conseguentemente, il Regime Speciale esplica i propri
effetti a far data dal primo periodo d'imposta per cui & stata esercitata 'opzione (1° gennaio 2017). Con le
stesse modalitad con cui & stata esercitata I'opzione (7 settembre 2016) é stata pertanto comunicata (17
gennaio 2018) all'Agenzia delle Entrate l'integrazione dei requisiti partecipativi che non si possedevano al
momento dell'esercizio delfopzione.

Si rammenta che, ad esito del’OPA promossa dall'azionista di controilo CPl PG, quest’ultimo ¢ venuto a
possedere una percentuale di azioni ordinarie superiore al 60%. in particolare, alla data del 26 novembre 2021,
CPi PG deteneva, una partecipazione complessivamente pari al 77,1078% del capitale sottoscritto della
Societd, rappresentato da n. 16.983.075 azioni con diritto di voto, di cui n. 11.012,055 azioni non ammesse
alle negoziazioni (le “Azioni non Quotate®), pari aila totalitd delle azioni non quotate della Societa e n.
5.971.020 azioni ordinarie ammesse alle negoziazioni sul mercato Euronext Milan (pari al 54,22% def totale
delle azioni quotate), con conseguente mancato rispetto del requisito del controllo.

Al fine di consentire il ripristino del requisito del controllo ed it mantenimento da parte della Societa del Regime
Speciale entro il 31 dicembre 2021, in data 26 novembre 2021, il Consiglio di Amministrazione ha convocato
I'Assemblea straordinaria degli Azionisti per if giorno 27 dicembre 2021 sottoponendo aila stessa la proposta
di conversione ohbligatoria, nel rapporte 1:1, di n. 11.012.055 azioni ordinarie non quotate in n. 11.012.055
azioni di categoria B senza diritto di intervento né di voto nelfassemblea ordinaria della Societa e con il
medesimo diritto di partecipare agli utili delle azioni ordinarie, che sara automaticamente e proporzionaimente
ridotto nella misura necessaria affinché il diritto di partecipazione agli utili di ciascun azionista titolare di azioni
di categoria B, tenuto conto delle altre azioni ordinarie eventualmente possedute, sia pari ~ e, in ogni caso,
non superiore - al 60% dei diritti di partecipazione agli utili delta Societa.

In data 27 dicembre 2021, FAssemblea Straordinaria ha defiberato alf'unanimita la suddetta conversione
obbligatoria, ad esito delia guale, CPI PG & venuto a detenere una partecipazione complessivamente pari al
77,1078% del capitale sociale sottoscritto delta Societ, rappresentato da (i) n. 5.971.020 azioni ordinarie con
diritto di voto ammesse a!le negoznazxonl suI mercato EXM — pari aI 54 22% dei camtale,s@rﬁimtto di

sopra descritte.
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In occasione delf Assemblea Ordinaria degli Azionisti di approvazione del bilancio 2022, tenutasi in data 16
maggio 2023, & emerso che CPl PG aveva incrementato la propria partecipazione in azioni ordinarie {n.
7.061.263 azioni ordinarie) corrispondenti al 64,11% del capitale avente diritto di voto nelle assemblee
ordinarie della Societs, e, per 'effetto, quest'uitima non integrava, al 31 dicernbre 2022 il requisito del controllo.

Ad esito delle segnalazioni e verifiche prontamente effettuate dalla Societd, CPI PG ha provvedirto a ristabilire
it requisito del controllo nel corso del mese di giugno 2023 mediante fa cessione di n. 500.000 azioni ordinarie
{cfr. comunicazione internal dealing del 23 giugno 2023).

Alla data de! 31 dicembre 2023, CPI PG deteneva una partecipazione complessivamente pari al 79,79% del
capitale sociale complessivo sottoscritto della Societa, rappresentata da (i} n. 6.561.263 azioni ordinarie con
diritto di voto ammesse alle negoziazioni sul mercato EXM — pari al 59,57% del capitale sociale con diritto di
voto nelf'assemblea ordinaria della Societa - e (i) n. 11.012.055 azioni di categoria B, aventi le caratteristiche
sopra descritte.

Come anticipato, ai sensi dell'art. 1, comma 119, delta Legge n. 296/06, nel caso in cui it requisito del controllo
risulti, al termine del periodo d'imposta, superato a seguito di operazioni societarie straordinarie o sul mercato
dei capitali, il Regime Speciale & sospeso sino a quando il requisito non sia ristabilito. La sospensione
costituisce un'ipotesi diversa ed ulteriore rispetto alla cessazione del Regime Speciale, da cui si differenzia
per comportare, al ripristino de! requisito del controllo, la possibitita di rtapplicare il Regime Speciale a partire
dal periodo d'imposta nel quale esso si verifichi, senza la necessita di esercitare una nuova opzione e di pagare
una nuova "imposta di ingresso”. Pertanto, nel caso di specie, essendo il requisito del controllo stato verificato
alla data del 31 dicembre 2023, la sospensione dell'applicazione del Regime Speciale per la Societa ha
riguardato solo il periodo d'imposta 2022, con la conseguente rideterminazione del reddito imponibile e
I'assoggettamento dellintero reddite prodotto dalia Societa in detta annualita ad IRES ed IRAP secondo e
ordinarie regole di tassazione applicabili.

Come noto, il ricalcolo delle imposte dovute per 'anno 2022 ha comportato per fa Societa Femersione di una
maggiore IRAP da versare in ravvedimento di 64 migliaia di Euro e fa rilevazione ai fini IRES di una perdita di
3,5 milioni di Euro, da trasferire al consolidato fiscale al quale la Societa aderisce. In data 3 novembre 2023,
la Societa ha provveduto a versare all'Erario la maggiore IRAP, oitre a sanzioni da ravvedimento e interessi,
derivante dal ricalcolo delfle imposte dovute per il periodo d'imposta 2022 secondo le ordinarie regole di
determinazione delle stesse.

Alla luce di quanto sopra, la Societad & tornata ad applicare il Regime Speciale gid a partire dal periodo
d'imposta 2023. |l ripristino del requisito del controllo e la fine del periodo di sospensione del Regime Speciale
$ono stati ritualmente e tempestivamente comunicati all'‘Agenzia delie Entrate.

Alla data del 31 dicembre 2024, CPI PG continua a detenere una partecipazione complessivamente pari al
79,79% del capitale sociale complessivo sottoscritto della Societa, rappresentata da (i) n. 6.561.263 azioni
ordinarie con diritto di voto ammesse alle negoziazioni sul mercato EXM - pari al 59,57% del capitale sociale
con diritto di voto nell'assemblea ordinaria delfa Societa - e (i) n. 11.012.055 azioni di categoria B, aventi le
caratteristiche sopra descritte.

Con riferimento ai test di prevalenza effettuati al 31 dicembre 2024 gli stessi hanno evidenziato che sia il
parametro patrimoniale (asset test) che quello reddituale (reddit test) risultano superiori alf’'80% e pertanto i
requisiti oggettivi risultano mantenuti a tale data.

La gestione dei rischi

PRINCIPALI RISCHI E INCERTEZZE CUI NEXT RE E ESPOSTA

Nel corso dell'esercizio relativo all'anno 2024 NEXT RE si & trovata a fronteggiare una serie di rischi, identificati
in rischi finanziari, operativi, strategici e di compfiance. Per controllare, prevenire e minirmizzare tali rischi, la
societa si avvale dei principi internazionali dell'Enterprise Risk Management (ERM), tecnica di gestione dei
fischi.che tende a salvaguardare NEXT RE, attraverso 'uso di strumenti di varia natura, dalla possibile
concretizzazione dei suddetti rischi. in conformitd ai principi del Codice di Autodiscipiina delle Societa
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Quotate, il Consigiio di Amministrazione neocostituito: (i) ha nominato 'Amministratore incaricato del Sistema
di Controllo interno e di Gestione dei Rischi (i) ha costituito al suo interno il “Comitato Indipendenti® con
funzioni propositive e consultive in materia di controlli, rischi, nomine, remunerazioni, operativita con parti
correlate, investimenti e disinvestimenti. Il Comitato & costituito da Amministratori “Indipendenti” che
monitorano il processo di identificazione dei principali rischi aziendali, con il quale vengono identificati i fattori
di rischio per 'Emittente, includendo tutti i rischi che possono assumere rilievo nefl'ottica della sostenibilita
nel medio-lungo periodo dell'attivita dellimpresa. Il Sistema di Controllo Interno e di Gestione dei Rischi & un
insieme di regole, procedure e strutture organizzative avente lo scopo di monitorare il rispetto delie strategie
aziendali, 'efficacia e lefficienza dei processi aziendali, rispetto delle leggi e dei regolamenti, nonché dello
Statuto sociale, delle norme e delle procedure aziendali. Tale Sistema deve tendere ad agevolare
lidentificazione, la misurazione, la gestione ed il monitoraggio adeguato dei rischi assunti dellEmittente e il
grado della sua esposizione ai fattori di rischio, tenendo conto delle passibili correlazioni esistentitra | diversi
fattori di rischio, della significativa probabilita che il rischio si verifichi, limpatto del rischio delloperativita
aziendale e, infine, deli'entita del rischio nel suo complesso. Sostanzialmente deve consentire di fronteggiare
con ragionevole tempestivita le diverse tipologie di rischio cui & esposta nel tempo fa societa, rischi quali
operativi, di mercato, di liquidita, di credito, di regolamento, legali, reputazionali, ecc..

1. RISCHI FINANZIARI

Le attivith svolte espongonc la Societd ai seguenti rischi finanziari: rischio di mercato, rischio di tasso di
interesse, rischio di credito e rischio di liquidita.

1.1 Rischi di mercato

Gli investimenti immobiliari sono valutati al fair value (valore equo) e le relative variazioni sono contabilizzate
nell'utile o perdita del periodo; pertanto, le oscillazioni del mercato immobiliare, derivanti da variazioni avverse
alle variabili macroeconomiche, possono influenzare it risultato delta Societa. Il rischio di mercato & il rischio
di perdite connesse alle oscillazioni dei prezzi degli immobili in portafoglio. Tale rischio include, inoltre, gii
effetti del tasso di sfitto degli immobili (c.d. Vacancy Risk).

il rischio di mercato comprende, cost, il Rischio di Prezzo, identificabile come il rischio di deprezzamento di
uno strumento finanziario o del portafoglio immobiliare a seguito dello sfavorevole andamento dei mercati.
Essendo NEXT RE una societd che opera allinterno del mercato immobiliare, & soggetta, pertanto, ai
sopracitato rischio. | monitoraggio dei rischi relativi alle variazioni di prezzo & assicurato anche con il supporto
di esperti indipendenti. il portafoglio immobitiare & prevalentemente costituito da immobili di alta qualita e
diversificato allinterno di grandi centri urbani, in particolare Milano e Roma, citta il cui mercato immobiliare
presenta un livello della domanda meno volatile rispetto a citta secondarie. Sotto il profilo del vacancy risk, la
Societa privilegia contratti di focazione a lungo termine ed attua un processo attivo di asset management volto
a comprendere le esigenze dei conduttori e a massimizzarne il grado di soddisfazione.

1.2 Rischio Tasso di interesse

il rischio di perdite derivante dalf'attivita di finanziamento delle attivita operative, in particolare, & costituito
daifaumento degli oneri finanziari derivanti dal rialzo dei tassi di interesse. L'accensione di finanziament
infragruppo a tasso fisso mitiga 'esposizione della Societa al rischio di fluttuazione dei tassi di interesse. Con
riferimento ai finanziamenti in essere stipulati in passato a tassi variabili la Societd, nell'ambito delle linee
guida del piano Industriale approvato dal Consiglio di Amministrazione del 6 febbraio 2023 aveva avviato una
razionalizzazione e snellimento della struttura economica e finanziaria della Societd che ha previsto
I'estinzione anticipata della quasi totalita dei finanziamenti a tasso variabile mediante utilizzo della cassa
esistente. Alla data del 31 dicembre 2024 la quasi totalita dei debiti finanziari & remunerata a tasso fisso.

1.3 Rischio di Credito

I'Emittente a causa dell'impossibilita di una controparte contrattuale di adempiere alle progy
particotare quella di far fronte ai propri obblighi di pagamento. Si evidenzia, a tal proposit
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effettuate siano rappresentative del rischio effettivo di inesigibilita, Con riferimento ai depositi bancari, si
segnala che la Societa opera su base continuativa e duratura, con controparti di primario standing, con
adeguato rating creditizio limitando, conseguentemente, il connesso rischio di credito.

1.4 Rischio di Liquidita

H rischio di liquidita & il rischio che I'Emittente si trovi in difficoltd nelladempiere alle future obbligazioni
associate alie passivita finanziarie e commerciali nella misura e nelle scadenze predefinite.

La Societa dispone di liquidita giacente al 31 dicembre 2024 per 9.195 migliaia di Euro e presenta debiti
finanziari per 6.844 rmigliaia di Euro di cui 509 migliaia di Euro entro 'esercizio successivo. La Societa aggiorna
periodicamente le previsioni finanziarie al fine di monitorare ed individuare tempestivamente eventuali azioni
da intraprendere.

2. RISCHI OPERATIV]

H rischio operativo @ il rischio di subire perdite derivanti dalfinadeguatezza o dalla disfunzione di procedure,
risorse umane e sistemi, oppure da eventi esogeni. | rischi operativi sono fronteggiati tramite 'adozione di
adeguate procedure interne e {'articolazione de! sistema di controllo interno.

f rischi operativi si traducono nel rischio che gli asset non rispondano a determinate caratteristiche - richieste
da nuovi regolamenti, dallaumento dei costi di gestione o dalla sempre crescente aspettativa degli
stakeholders ~ e perdano valore sia in termini di canone che di fair value.

2.1 Rischio Tepants

Tale rischio & mitigato da quanto previsto dallo statuto della societa per cui la stessa non pud generare: (i)
direttamente e indirettamente, canoni di locazione, pravenienti da uno stesso conduttore o da conduttori
appartenenti ad uno stesso gruppo, in misura superiore ai 2/3 del totale dei canoni di locazione complessivi
dei Gruppo; il limite del 30% sopra indicato non si applica qualora i beni immobili della Societa siano locati a
conduttori appartenenti ad un gruppo di rilevanza nazionale o internazionaie,

2.2 Rischio reputazicnale

La reputazione @ stata valutata come una forma di fiducia verso il future e, di conseguenza, il rischio
reputazionale & considerato come la perdita di questa fiducia, perdita generata a seguito di una serie di scelte
negative o di errori operativi. Sfocia quindi in una caduta di “Fiducia” o di “Credibilita” della societa da parte di
clienti, azionisti, investitori e controparti.

La Societa mitiga tale rischio con una struttura organizzativa adeguata e con azioni reputate utili al
miglioramento della comunicazione aziendale attraverso procedure idonee a regolare le relazioni con gli
stakeholders e gii investitori.

3. RISCHI ESG (ENVIRONMENTAL, SOCIAL AND GOVERNANCE) E RISCHI DERIVANTI DAL
CAMBIAMENTO CLIMATICO

3.1 Rigchio climatico

Nonostante per l'esercizio 2024 non sia soggetta agli obblighi di rendicontazione di sostenibilita in accordo
con it 0. Lgs 125/2024, la Societa tiene in massima considerazione le questioni climatiche. In particolare, pur
nen svolgendo un esercizio strutturato di analisi di doppia materialita, la Societa rivaluta periodicamente quali
questioni di sostenibilita climatica possano generare impatti, rischi ed opportunita seguendo 'approccio defla
doppia materialita.

Laddove rilevi impatti negativi materiali, potenziali o effettivi (materialita di impatto) o rischi di deterioramento
della performance finanziaria o del valore degli asset (materialitd finanziaria), la Societa si adopera per
adottare politiche e porre in essere azioni attraverso le quali prevenire, mitigare o rimediare gli impatti negativi
o irischi finanziari.
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La selezione delle questioni climatiche tiene conto del Requisito Applicativo n° 16 dello standard ESRS 1 degii
European Sustainability Reporting Standards, preso a riferimento volontario come best practice e integrato
come necessario con le eventuali questioni specifiche per entita attinenti al business deila Societa.

Data la caratteristica di medio/lungo termine delle attivita di investimento svolte dalla Societs, la valutazione
dei possibili impatti, rischi e opportunitd derivanti dalle questioni di sostenibilita climatica & effettuata con
riferimento all’'orizzonte temporale di breve, medic e lungo termine.

3.2 Rischio fisico

It rischio fisico degli asset immobiliari si riferisce alla potenziale perdita di valore o funzionalita degli immaobili
a sequito di eventi naturali, cambiamenti climatici o degrado strutturale. Questo rischio pud manifestarsi
attraverso danni immediati causati da eventi estremi o mediante un deterioramento graduale nel tempo.

Per gestire e minimizzare tale rischio, fa Societa adotta un approccio proattivo basato su politiche e azioni di
prevenzione, mitigazione e nel caso rimedio che include: valutazioni periodiche dello stato degli immobifi,
implementazione di programmi di manutenzione preventiva, adeguarmnento delle strutture agli standard di
sicurezza pill recenti e sottoscrizione di polizze assicurative comprehensive. Inoitre, la Societd considera
attentamente i fattori di rischio fisico nelle sue decisioni di investimento e disinvestimento, al fine di
oftimizzare la resilienza del portafoglio immobiliare nelf lungo termine.

3.3 Rischio di transizione

il rischio di transizione per gli asset immobiliari si riferisce ai potenziali rischi derivanti dal passaggio verso
un'economia a basse emissioni di carbonio. Questo rischio comprende possibili cambiamenti normativi,
evoluzione delle preferenze di mercato e innovazioni tecnologiche che potrebbero influenzare i valore e la
competitivita degli immaobili.

Per gestire e mitigare tale rischio, la Societa adotta una strategia multilivello basata su politiche e azioni di
prevenzione, mitigazione e nel caso rimedio che include: fimplementazione di sistemi di monitoraggio
energetico avanzati, investimenti in efficientamento energetico e tecnologie sostenibifi, l'ottenimento di
certificazioni ambientali riconosciute (BREEAM in Use) per gli asset chiave, e lintegrazione delle questioni di
sostenibilita climatica nei processi decisionali di investimento e gestione. Inoltre, la Societa si impegna a
mantenere un dialogo costante con gli stakeholders per anticipare e adattarsi alle mutevoli esigenze del
mercato in termini di sostenibilita climatica, posizionando cosl il proprio portafoglio immobiliare in modo
competitivo net contesto della transizione energetica.

3.4 Rischio di perdita di valore degli asset per non conformita green

i rischio di perdita di valore degli asset immobiliari dovuto alla non conformita alle normative green o alle
aspettative di sostenibilita del mercato rappresenta una sfida critica nel settore. Questo rischio st manifesta
su due fronti principali: da un lato, i tenant potrebbero esercitare opzioni di recesso anticipato o non rinnovare
i contratti di locazione se gli immobili non soddisfano i loro requisiti di sostenibilita; dall'altro, gli investitori
potrebbero mostrare un interesse decrescente verso asset non allineati agli standard green, portando a un
potenziale deprezzamento. La combinazione di questi fattori potrebbe determinare una significativa perdita
di valore deglhi immobili non conformi.

Per mitigare tale rischio, la Societa adotta una strategia multifocale che include: 'analisi continua del gap tra
fe performance attuali degii immobili e gli standard richiesti, limplementazione di piani di upgrade energetico
e ambientale, il dialogo costante con tenant e investitori per anticipare le loro esigenze, e l'integrazione di criteri
ESG nelle decisioni di investimento e gestione, Questo approccic mira a mantenere l'attrattivita degli asset sia
per i conduttori che per il mercato degli investitori, preservandone il valore nel lungo termine.

3.5 Mitigazione dei rischi ESG

La Societa riconosce che la transizione verso un‘economia a basse emissioni di carbonio,pill sosteriibile ed
efficiente in termini di risorse e circolare, in linea con i Sustainable Development Goals’ deffe. Nazioni{
rappresenti un passo fondamentale per assicurare fa competitivita a lungo termine def'égdho g deli'l
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Europea e globale. La Societa prosegue il percorso di adeguamento della propria struttura operativa ed
organizzativa, avviato nel corso del 2021, che mira ad introdurre nella propria gestione operativa e dei processi
di investimento principi e criteri volti a presidiare e monitorare i rischi ESG.

in data 28 maggio 2024, & stata approvato l'aggiornamento della Policy di Sostenibilita, che risponde allo
scopo di raccogliere, organizzare e realizzare le azioni ed i processi necessari ad integrare i principi di
sostenibilitd ESG a cui la Societa intende riferirsi, identificando le specifiche azioni trasversali occorrenti al
fine di implementare tali componenti ESG nella strategia ed aperativita di Next Re. A seguito dell'approvazione
della suddetta Policy di Sostenibilita & stato ricomposto il comitato tecnico con funzioni di indirizzo,
monitoraggio e supporto al Consiglio di Amministrazione in relazione alle tematiche ESG (il “Comitato ESG").

Alla data della presente relazione, in linea con il percorso di sostenibilita che & stato intrapreso, si & proseguito
con il rinnovo delle certificazioni secondo il protocollo BREEAM In Use su tutto il portafoglio immobiliare.

Con particolare riferimento ai rischi di transizione e ai potenziali riflessi degli stessi nelle valutazioni al fair
vafue del portafoglio immobiliare, come sopra descritto, 1a Societa ha avviato un percorso di integrazione dei
fattori ESG nel proprio modello di business, nell'ambito del quale & stata effettuata, ed & ancora in corso,
ur'analisi volta a identificare i potenziali interventi sugli asset finalizzati alla riduzione degli impatti ambientali
degli stessi. D'altro canto, allo stato attuale, non sono ancora disponibili parametr oggettivi e banche dati
specifiche per riflettere in maniera puntuale nelle valutazioni immobiliari gli impatti correlati alle tematiche
“ESG" sebbene, per immobili che raggiungono buoni/ottimi fivelli di efficientamento energetico, vi sia un
apprezzamento diverso nel mercato immobiliare, dal momento che talj immobili risultano maggiormente
appetibili per tenant di pils elevato standing.

Si fa incitre presente che le polizze assicurative sottoscritte da NEXT RE sul portafoglic immobiliare
presentano la formula "Aff risk” che tutela la proprietad anche in caso di fenomeni metereologict avversi.

3.6 Impatti del rischio di cambiamento climatico sulle voci di hilancio e sull'utilizzo dei principi contabili

Per le considerazioni relative agli impatti del cambiamento climatico sulle voci di bilancio si rimanda a quanto
fllustrato nelle Note esplicative del Bilancio consolidato e del Bilancio d'esercizio nel capitolo Criteri di
valutazione e principi contabili e, nello specifico, nei paragrafi investimenti immobiliari, Fondi rischi e oneri,
Passivita finanziarie e Uso di stime e assunzioni.

4. RISCHI STRATEGICI

i rischio strategico consiste nel rischio attuale o potenziale di un impatto sui ricavi 0 sul capitale derivante da
decisioni di business errate legate a scelte di obiettivi strategici dellimpresa, strategie di business e risorse
impiegate per il raggiungimento degli obiettivi strategici.

La Societa mitiga tale rischio mediante Fimplementazione di un processo di pianificazione strategica ed
analisi e valutazione degli investimenti, in linea con il Piano Industriale.

5. RISCHIO DI COMPLIANCE E LEGALI

frischio di compliance & rappresentato dal rischio di incorrere in sanzioni giudiziarie o amministrative, perdite
patrimoniali o danni di reputazione, in consequenza di violazioni di norme di attoregolazione oppure di legqi,
regolamenti o provvedimenti delle Autorita di vigitanza.

H rischio legale si identifica nel rischio di perdita o riduzione di valore delle attivita di portafogiio a causa di
contratti o documenti legali inadeguati Oppure non corretli, o contenenti clausole che si rivelino
significativamente onerose. Tale rischio & inteso come una manifestazione del rischio operativo che rende
necessario diagnosticare la causa della perdita o della riduzione di valore in portafoglio.

Irs tale sezione rientrano i rischi legati alla Responsabilita ex D. Lgs. 231/01, sanzioni connesse alla violazione
della normativa regolamentare delle societa quotate, responsabilitd ex L. 262/05 ed infine if rischio del
mantenimento dei requisiti del regime S11Q.
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Responsabilita ex D.Lgs. 231/01: la Societd ha adottato un “Modello Organizzativo” ai sensi del D.Lgs.
231/01 come pilt ampiamente descritto nel paragrafo "Modello Organizzativo e Codice etico” relativo agli
Adempimenti ai sensi del Decreto Legislativo 231/2001.

e}

Sanzioni connesse alla violazione della normativa regolamentare delle societa quotate: la Societa assicura
un costante presidio del rispetto della normativa regolamentare {a cui applicazione deriva dallo status di
societd quotata, con particolare riferimento alla normativa in materia di abusi di mercato (Reg. UE 596/2014
e relative disposizioni attuative, europee e nazionali tra e quali it Decreto Legislativo 10 agosto 2018, n.
107), alla disciplina in materia di operazioni con parti correlate ai sensi del Reg. Consob 17221/10 e agli
obblighi di disclosure prescritti dal D.Lgs. 58/98 e dal Reg. Consob 11971/99. E' inoltre previsto un
monitoraggio costante della evoluzione delfla normativa e delia regolamentazione del mercato e delle
possibili ricadute sugli adempimenti della Societa.

o]

o Responsabifitd ex L. 262/05: applicazione di sanzioni connesse alle responsabilita del Dirigente Prepasto
alla redazione dei documenti contabili e societari.

| presidi adottati al fine del monitoraggio deli’esposizione al rischio e alla mitigazione degli impatti sono di
seguito riportati. La Societa ha adottato, in conformita con tale legge, un sisterna di controllo amministrativo-
contabile connesso all'informativa finanziaria, idoneo a fornire un’adeguata certezza circa fa rappresentazione
veritiera e corretta delle informazioni economiche, patrimoniali e finanziarie prodotte, attraverso adeguate
procedure amministrativo ~ contabili, per I'elaborazione del bilancio d'esercizio, del bilancio semestrale ed in
generale dellinformativa finanziaria. Le attivita operative di implementazione e verifica sono rimandate alla
struttura interna che opera secondo le indicazioni e sotto la supervisione del Dirigente Preposto nominato dal
Consiglio di Amministrazione secondo le previsioni di legge.

Mantenimenta requisiti regime SHQ

H mantenimento dello status di S11Q & subordinato al rispetto dei requisiti soggettivi, partecipativi, oggettivi e
statutari, previsti dalia normativa in materia. NEXT RE & esposta al rischio che vengano meno taluni dei predetti
requisiti e, di conseguenza, perda lo status di SIIQ. Il verificarsi di tale circostanza comporterebbe il venir meno
dei benefici fiscall correlati a detto regime, in particolare V'esenzione da imposte sui redditi dei proventi
dell'attivita di locazione; inoitre, NEXT RE non sarebbe tenuta alla distribuzione di dividendi secondo i termini
della normativa SiiQ.

La Societa assicura un costante presidio del rispetto della normativa fiscale e verifica il mantenimento dei
requisiti reddituali e patrimoniali previsti dal regime SHQ. 1 presidi adottati al fine del monitoraggio
dell'esposizione al rischio e alta mitigazione degli impatti sono i seguenti: le valutazioni operate sul modelio
fiscale adottato sono esaminate con il supporto di professionisti specializzati selezionati e della Direzione
Amministrativa che controllano 'evoluzione della normativa ed i processi contabili. In particolare, & prevista
la tenuta di contabilita separata fra la gestione imponibile e quella esente. La Direzione monitora, con
frequenza semestrale e anticipatamente in caso di operazioni straordinarie, asset test e profit test nonché i
profili relativi alla composizione dell'azionariato e del relativo assetto di controllo, at fine di monitorare e
rispettare | requisiti stabiliti dalta normativa.

In ordine al rispetto dei requisiti partecipativi (ivi incluso il requisito “del controllo”), si rinvia a quanto gia sopra
rappresentato al precedente paragrafo della presente Relazione denominato, "Quadro normativo e
regolarnentare delle SIIQ”.

inoltre, ai 31 dicembre 2024 risultano rispettati tutti i Requisiti Oggettivi, sia il requisito patrimoniale sia quelio
reddituale. Infatti, relativamente all'Asset Test, if valore degli immobili posseduti e destinati alla locazione &
superiore all'80% del valore complessivo dell'attivo patrimoniale e, relativamente al Profit Test, Iammontare
dei ricavi derivanti dalf'attivita di locazione di immobili posseduti a titolo di proprseta o af 0. feale &
superiore all'80% dei componenti positivi del conto economico. i o

Con riguardo ai singoli Requisiti Statutari, si rileva quanto segue. Lo Statuto all'art. 4,

(1) Regole in materia di investimenti
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“La Societa non investe in un unico bene immobile avente caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie: (i)
direttamente, in misura superiore ai 2/3 del valore totale del proprio patrimonio immobiliare; e (i) direttamente,
e/o per il tramite di societa controllate, fondi immobiliari e altri veicoli di investimento immaobiliare, in misura
superiore ai 2/3 del valore totale del patrimonio immobiliare del gruppo ad essa facente capo. A tale proposito
si precisa che, nel caso di piani di sviluppo oggetto di un'unica progettazione urbanistica, cessano di avere
caratteristiche urbanistiche e funzionali unitarie quelle porzioni det bene immobile che siano oggetto di
concessioni edilizie singole e funzionalmente autonome o che siano dotate di opere di urbanizzazione
sufficienti a garantire il collegamento ai pubblici servizi”;

{2) Limiti alla concentrazione dei rischi allinvestimento e di controparte

“La Societa non pud generare: (i} direttamente, canoni di locazione, provenienti da uno stesso conduttore o da
conduttori appartenenti ad uno stesso gruppo, in misura superiore ai 2/3 del totale dei canoni di locazione
complessivi della Societa; e (i) direttamente e per il tramite di societa controllate, fondi immobiliari e altri
veicoli di investimento immobiliare, canoni di locazione, provenienti da uno stesso conduttore o da conduttori
appartenenti ad un medesime gruppo, in misura superiore ai 2/3 del totale dei canoni di locazione complessivi
del Gruppo”™. Il limite sopra indicato non si applica qualora i beni immobili della Societa siano locati a
conduttore/i appartenente/i ad un gruppo di rilevanza nazionale o internazionale.

(3) Limite massimo di leva finanziaria

La Societa pud assumere: (i) direttamente, indebitamenta finanziario (inclusi | debiti finanziari verso le societa
controliate e la societa controllante), al netto delle disponibilith liquide e mezzi equivalenti e dei crediti
finanziari verso Ia societa controllante, per un valore nominale complessivo non superiore al 70% deila somma
def valore totale del proprio patrimonio immobiliare, del valore di Bilancio deile partecipazioni in societd
controllate e del valore nominale dei crediti finanziari verso societa controllate; e (i) direttamente e per il
tramite di societd controllate, fondi immobiliari e altri veicoll di investimento immobiliare, indebitamento
finanziario consolidato {inclusii debiti verso a societa controllante), al netto delle disponibilita liquide e mezzi
equivalenti e dei crediti finanziari verso la societa controllante, per un valore nominale complessivo non
superiore al 70% del valore totale de! patrimonio immobiliare del Gruppo. | suddetti limiti possono essere
superati in presenza di circostanze eccezionali o, comungue, non dipendenti dalla volonta della Societa. Salva
il diverso interesse degli Azionisti e/o della Societa, il superamento non potra protrarsi oltre 24 mesi.

Le regole in materia di investimenti in immobili, di limiti di concentrazione del rischio e di teva finanziaria
previsti dai precedenti punti (1), (2) e (3) troveranno applicazione fino a quando la Societa manterra la qualifica
di SIlQ. Venuta meno {a qualifica di SIIQ, con conseguente definitiva cessazione del regime speciale delie
societa di investimento immobiliari quotate nei casi previsti dalla normativa- anche regolamentare- di volta in
volta applicabile, tali regole cesseranno di produrre effetto.

Si conferma che i limiti di cui ai precedenti punti (1), {2) e (3) non sono stati superati.

Come descritto nel precedente paragrafo deila presente Relazione denominato "Quadro normativo e
regolamentare delle SHQ", fapplicazione del Regime Speciale & stata sospesa per il periodo di imposta 2022 in
considerazione del temporaneo venir meno del requisito del controflo da parte di CPI PG, prontamente
ristabilito dal mese di giugno 2023, con la conseguente rideterminazione del reddito imponibile e
Yassoggettamento dell'intero reddito percepito dalla Societa ad IRES ed IRAP secondo le ordinarie regole di
tassazione applicabili. Il reintegro del requisito del controllo nel corso di giugno 2023 ed il mantenimento dello
stesso al 31 dicembre 2023 hanno consentito alla Societa, unitamente al rispetto degli ulteriori requisiti
previsti dalla normativa, di ritornare ad applicare it Regime Speciale a partire dal periodo d'imposta 2023, come
ritualmente e tempestivamente comunicato all'’Agenzia delle Entrate.

Come anticipato, alla data dei 31 dicembre 2024, il requisito del controllo e gli ulteriori requisiti partecipativi
risultano rispettati, Si rinvia a quanto gid rappresentato al precedente paragrafo denominato "Quadro
narmativo e regolamentare delle S11Q”.
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Corporate Governance

Le informazioni sul sistema di corporate Governance di NEXT RE sono riportate nella Relazione sulla Corporate
Governance per 'esercizio 2024, approvata dal Consiglio di Amministrazione in data 12 marzo 2025 anche ~
tra Paltro — per Yapprovazione del progetto di Bilancio al 31 dicembre 2024. La Relazione fornisce una
descrizione del sistema di governo societario adottato dalla Societa e delle concrete modalita di adesione al
Codice di Corporate Governance, in adempimento agli obblighi previsti ai sensi dell'articolo 123-bis del TUF.

La Relazione - alla quale si rinvia - & pubblicata secondo le modalitd previste dalla normativa, anche
regolamentare, vigente ed & disponibile presso la sede legale, sul sito internet della Societa www.nextresiig.it,
nonché sul meccanismo di diffusione e stoccaggio autorizzato 1info allindirizzo www linfo.it.

ORGAN!
Consiglic di Amministrazione

L'Assemblea del Soci del 16 maggio 2023 ha determinato la composizione del Consiglio di Amministrazione
in sette membri, di cui quattro indipendenti, nelle persone dei Signori: Mirko Bertaccini, in qualita di Presidente,
Giovanni Naccarato, Giuseppe Colombo, Luca Matrigiani, Camilla Giugni, Eleonora Linda Lecchi e Maria
Spilabotte, in carica sino alla data dell'Assemblea convocata per I'approvazione del bilancio d'esercizio al 31
dicembre 2026,

| Consiglieri sono stati tratti dalla lista presentata dall'Azionista di maggioranza CPi Property Group S.A.
(titolare di una partecipazione complessivamente pari a circa '82,10% del capitale sociale), che ha conseguito
voti favorevoli pari al 92,07% circa del capitale presente e votante, ad eccezione del Consigliere Eleonora Linda
Lecchi, tratto dalla lista presentata dall’Azionista di minoranza Associazione Cassa Nazionale di Previdenza e
Assistenza a favore dei Ragionieri e Periti Commerciali (titolare di una partecipazione complessivamente pari
a circa it 2,75% del capitale sociale) che ha conseguito voti favorevoli pari al 7,92% circa del capitale presente
e votante,

! Consiglio di Amministrazione della Societ3, riunitosi sernpre in data 16 maggio 2023, ha nominato Giovanni
Naccarato Amministratore Delegato della Societd, attribuito al Presidente Mirko Bertaccini, oltre alla
rappresentanza legale della Societ, la carica di Amministratore incaricato del sistema di controlio interno e
di gestione dei rischi, nominandolo altresi Datore di lavoro e ha eletio quale Vicepresidente del Consiglio di
Amministrazione il Consigliere Giuseppe Colombeo.

i Consiglio di Amministrazione ha poi provveduto ad accertare la sussistenza dei requisiti normativi e
statutari, anche sotto il profilo dell'equilibrio tra i generi, in capo ai propri componenti ai fini della regolfare
costituzione del'organc amministrativo; ha valutato sussistenti, in particolare, i requisiti di indipendenza
previsti dagli artt. 147-ter, 4° comma, e 148, 3° comma, del TUF, dall'art. 2, raccomandazione 7, del Codice di
Corporate Governance a cui la Societa aderisce, nonché dall'art. 16 del Regolamento adottato con Delibera
Consob n. 2024972017 in capo ai Consiglieri Camilla Giugni, Luca Matrigiani, Maria Spifabotte e Eleonora Linda
Lecchi.

Collegio Sindacale

Si rammenta che 'Assemblea dei Soci del 26 aprile 2021 aveva nominato quali membri del Collegio Sindacale,
con scadenza alla data dell’Assemblea convocata per I'approvazione del bilancio di esercizio al 31 dicembre
2023, i Signori: (i) Luigi Mandolesi, Presidente; (i) Domenico Livio Trombone, Sindaco effettivo; (iii}Sara
Mattiussi, Sindaco effettivo; (iv) Giuliana Maria Converti, Sindaco supplente; (v) Sergio Mariotti, Sindaco
supplente.

i suddetti componenti del Col!egio sono stati tratti dalla lista presentata dall'azionista di

favorevoli pari al 3,06% circa del capitale presente e votante.
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Successivamente, I'Assemblea del Soci del 23 aprife 2024 ha nominato il nuovo Collegio Sindacale,
determinandone la scadenza alla data dellAssemblea convocata per approvazione del bilancio d'esercizio al
31 dicembre 2026, nelle persone di: () Luigi Mandolesi, quale Presidente del Collegio Sindacale; (ii) Roberto
Mazzei, quale Sindaco effettivo; (jii) Sara Mattiussi, quale Sindaco effettivo; (iv) Roberta Di Giovanni, quale
Sindaco supplente; (v) Sergio Mariotti, quale Sindaco supplente,

I suddetti componenti del Collegio Sindacale sono stati tratti dalla lista presentata dall'Azionista di
maggioranza CPl PG, che ha conseguito voti favorevoli pari al 91,53% circa del capitale presente e votante, ad
eccezione dei Sindaci Luigi Mandolesi e Sergio Mariotti, tratti dalla lista presentata dall'Azionista di minoranza
Associazione Cassa Nazionale di Previdenza e Assistenza a favore dei Ragionieri e Periti Commerciali che ha
conseguito voti favorevoli pari all'8,46% circa del capitale presente e votante,

fl Collegio Sindacale, riunitosi a seguito deila riunione assembleare del 23 aprile 2024, ha provveduto ad
accertare la sussistenza dei requisiti di indipendenza previsti dall'art. 148, 3° comma, del TUF e dali'art. 2,
raccomandazione n. 7, del Codice di Corporate Governance in capo ai propri componenti effettivi,

La suddetta composizione del Collegio Sindacale non ha subito variazioni alla data di approvazione della
presente Relazione.

Societa di Revisione

L'Assemblea dei Soci del 26 aprile 2021 ha conferito lincarico di revisione legale dei conti alla societa EY
S.p.A. per it periodo 2021-2029.

Relazione sulla remunerazione

Al sensi dell'art. 84-quater, comma 1, del Regolamento emittenti, attuativo dell'art. 123-ter del TUF, la
“Relazione sulla remunerazione” & pubblicata secondo le modalita previste dalla normativa, anche
regolamentare, vigente ed & disponibile presso la sede legale, sul sito internet delia Societa, nonché sul
meccanismo di diffusione e stoccaggio autorizzato 1info.

Modello organizzativo & Codice Etico

In data 26 luglio 2024 if Consiglio di Amministrazione ha approvato Fultimo aggiomamento del Modello di
Organizzazione Gestione e Controllo ai sensi del D. Lgs. 231/2001 (di seguito anche "MOGC" o “Modello
Organizzativo") e, segnatamente, la Parte Generale, la Parte Speciale, i} Codice Etico, I'Elenco dei Reati
Presupposto e gii uiteriori allegati alla Parte Generale,

Tramite tale aggiornamento, la Societa ha provveduto a recepire alcune revisioni necessarie al fine di adeguara
il MOGC alle modifiche che hanno interessato la struttura organizzativa della Societa, sia in termini di
nomenclatura delle Direzioni/Unita Operative che dei protocolli di prevenzione atti a garantire l'idoneita del
Sistema dei Controlli Interni e Gestione dei Rischi, lasciando la Parte Generale sostanzialmente invariata e
integrando la Parte Speciale mediante lintroduzione di nuove fasi/macro-processi suscettibili di possibile
commissione di illeciti rientranti nel novero del D. Lgs 231/2001. In particolare, sono stati integrati nelia
mappatura delle aree a rischio-reato e dei relativi protocolli di controllo: (i) un nuovo macro-processo di
“Sostenibilit3", integrato tra i processi di Governance; (i) una nuova fase "Criteri di Valutazione” allintermo del
macro-processo “Esperto Indipendente”.

Sirammenta che fa precedente revisione del Modelio Organizzativo era stata approvata in data 25 maggio
2022 al fine di: () recepire le novita regolamentari introdotte in materia di Responsabilita Amministrativa degli
Enti (i.e. ampliamento delle fattispecie diiifecito richiamate nel novero dei D.lgs. 231/2001}; (ii) rimodulare la
mappatura delle attivitd rischio-reato mediante una logica per “processo aziendale®, coerentemente con
l'assetto organizzativo esistente nonché con presidi organizzativi in essere, quali elementi mitigatori del
rischio di commissione dei reati di cui al D.Igs. 231/20071, (iii) adeguare gli strumenti funzionali all'operativita
dell'Organismo di Vigilanza, ivi compresi i flussi informativi.
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Le modifiche apportate al Modello Organizzativo sono state preventivamente esaminate e validate
dall'Organismo di Vigilanza ex D.Igs. 231/2001 che si & avvalso del supporto diun advisor di primario standing.

Partecipazioni detenute da amministratori e membri del collegio sindacale

Alla data del 31 dicembre 2024, nessun componente del Consiglio di Amministrazione e del Collegio Sindacale
detiene quote di partecipazione nel capitale sociale di NEXT RE né direttamente né indirettamente per il tramite
di societa controllate, di societd fiduciarie 0 per interposta persona.

Altre informazioni sulla gestione

Personale e struttura organizzativa

Al 31 dicembre 2024 I'organico & composto da 4 dipendenti, di cui 2 dirigenti tra i quali il Chief Financial Officer
e Dirigente Preposto alla redazione dei documenti contabili societari, ai sensi e per gli effetti di cui agh artt.
154-bis del TUF e 21-bis dello statuto sociale, Dott.ssa Francesca Rossi.

Attivita di ricerca e sviluppo
La Societd non ha svolto nel corso del 2024 attivita di ricerca e sviluppo.
Azioni proprie efo di Societa controllanti

Alia data del 31 dicembre 2024 |a Societa detiene direttamente complessive n. 38.205 azioni proprie pari allo
0,17% del capitale sociale.

Rapporti con imprese controlfate, collegate, controllanti e sottoposte al controllo delle controlianti

Con riferimento alla tipologia di rapporti intercorrenti tra le Societd del Gruppo ed i rapporti con le parti
correlate, si rimanda a quanto descritto nellAllegato - Rapporti con parti correlate delle note esplicative del
Bilancio Consolidato e del Bilancio di esercizio.

Sedi secondarie
Alla data del 31 dicembre 2024 la Societa non risulta avere sedi secondarie né unita locali.
Trattamento dei dati personali ai sensi del decreto legislativo 196/2003

La Societd procede al trattamento dei dati personali nel rispetto delle disposizioni del Regolamento UE
679/2016 e del Decreto Legislativo 196 del 2003, come modificato.

La Societd, in qualita di titolare del trattamento, si impegna a tutelare la riservatezza ed i diritti degli interessati
e, secondo i principi dettati dalle norme citate, il trattamento dei dati forniti & improntato ai principi di
correttezza, liceita e trasparenza.

Attestazicne ai sensi dell'art. 2.6.2, comma 9 del Regolamento dei Mercati organizzati e gestiti da Borsa
{taliana S.p.A.

il Consiglio di Amministrazione di NEXT RE attesta l'esistenza delle condizioni di cui all'articolo 16 del
Regolamento adottato con delibera Conscb n. 20249 del 28 dicembre 2017 in materia di mercati.

Facolta di derogare (OPT-OUT) all'obbligo di pubblicare un documento informativo in ipotesi di operazioni
significative

Ai sensi dell'art. 3 della Delibera Consob n. 18079 del 20 gennaio 2012, si comunica che JaSoci
della deroga prevista dagli artt. 70, comma 8, e 71, comma 1-bis, del Regolamento Emi o
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Definizione di Pii

Con riferimento alla definizione di PMI, di cui all‘art, 1, comma 1, lettera w-quater.1), del TUF, si segnala che
alla data del presente bilancio, la Societa rientra in tale definizione in quanto ha un fatturato inferiore ad Euro
300 milioni ed una capitalizzazione di mercato inferiore ad Euro 500 milioni.

Dichiarazione di carattere non finanziario e Corporate Sustainability Reporting Directive

La Societa non supera le soglie previste dall’art. 2 del D.Lgs. 30 dicembre 2016, n. 254 e pertanto non & stata
predisposta la dichiarazione di carattere non finanziario.

il Regolamento UE 2022/2464 o Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) non si applica a NEXT RE,
non ricadendo questa né nefla definizione di PM! quotate di cui al D. Lgs. di recepimento 125/2024 né in

alcun’altra fattispecie di impresa soggetta all'obbligo di rendicontazione di sostenibilita in accodo con la
CSRD,

Certificarzioni

In data 7 agosto 2019 {a Societa ha conseguito, a decorrere dal 25 luglio 2019, la certificazione 1SO 9001:2015
che & stata rinnovata in data 10 giugno 2022,

In data 26 aprile 2023, & stata effettuata una verifica tesa alla valutazione della conformita del sistema di
gestione rispetto allo standard 1S0 9001:2015, verifica che ha avuto esito positivo, non evidenziando alcun
rilievo. In data 1° agosto 2024 & stata svolta, da parte dell'ente certificatore, la verifica di sorveglianza che ha
avuto esito positivo,

Risorse intangibifi

Le risorse intangibili sono risarse che non hanno sostanza fisica da cui il modeilo di business dipende, sono
una fonte di creazione di valore per limpresa e non sono sempre incluse nella situazione patrimoniale-
finanziaria. Si dividono in tre categorie: i} capitale umano inteso come valore fornito dai dipendenti attraverso
l'applicazione delle joro competenze, esperienze e conoscenze; ii) il capitale relazionale inteso come valore
intrinseco nelle refazioni di un'azienda con i suoi conduttori, fornitori, investitori e altri attori chiave: i} le
Conoscenze e if capitale strutturale intesi come 1l valore creato da un'azienda attraverso le sue innovazioni,
processi o sedi. Oltre agli investimenti immobiliari, alle aitre attivita materiali e immateriali e ai diritti d'uso
iscritti nella situazione patrimoniale vi sono altre risorse intangibili non rappresentate nella stessa quali le
risorse umane, i conduttori, i fornitori, gli utiizzatori finali degli immobili locati e gli investitori che svoigono
ruoli diversi nel modello di business SHQ e si configurano come risorse chiave per la creazione di valore che
contribuiranno a garantire il successo della Societa e la sua futura sostenibilita.

La Societa persegue I'obiettivo del successo sostenibile tramite |'azione del Consiglio di Amministrazione, il
gquale conduce le proprie attivita con uno sguardo al futuro, orientando le strategie di business alla creazione
divalore per gli azionisti tenendo conto degli interessi degli altri stakeholders della Societd in un‘ottica di medio
e lungo periodo. Per ulteriori informazioni sul sistema di corporate governance e sugli assetti proprietari
nonché sul concetto di governance aziendale orientata al valore, si rimanda a quanto illustrato nella Relazione
sulla corporate governance e gli assetti proprietari. Per informazioni sulla struttura azionaria, si prega di fare
riferimento anche alla sezione Assetto Azionario al 31 dicembre 2024 delia presente Relazione sulla gestione.

Per informazioni sui dipendenti, si prega di fare riferimento alla sezione Personale e struttura organizzativa
della presente Relazione sulta gestione e alla Nota esplicativa 10. Benefici per i dipendenti del Bilancio
Consolidato.

Per informazioni sui conduttori, si prega di fare riferimento alla sezione Il portafoglio immobiliare della
presente Relazione sulla gestione.
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Evoluzione prevedibile della gestione

Gli eventi e i risultati occorsi nel 2024 hanno anticipato parzialmente 'avvio del processo di rotazione del
portafoglic immobiliare e la riduzione dellesposizione debitoria previsti dal Piano Industriale 2024-2028. Per
quanto attiene agli esercizi futuri, l'evoluzione deita gestione, come declinato dal Piano Industriale 2025-2029
approvato in data 12 marzo 2025, prevedera ragionevolmente: (i) aumenti di capitale in natura per 150 milioni
di Euro declinati lungo 'arco temporale 2026-2028 finalizzati a incrementare la dimensione, la qualita e la
performance del portafoglio immobiliare; (i) il rimborsa delf'esposizione debitoria residua in scadenza nel
2025 e nel 2026 mediante risorse finanziarie esistenti e generate dalla gestione che potra agevolare una
magglore attrattivitad nei confronti di potenziali investitori istituzionali che possano contribuire al processo di
aumento di capitale.

La gestione del portafoglio immobiliare di proprietd permane improntata a criteri di massimizzazione
dell'utilizzo econamico, puntando a mantenere relazioni di lungo termine con conduttori di standing, con un
costante impegno a migliorare Ia qualita e la sostenibilita dei singoli asset e del portafoglio nel suo complesso.
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Next RE S1iQ S.p.A. - Dati significativi

Di sequito si riportano il conto economico riclassificato delta NEXT RE SIIQ S.p.A. con un commento alle
principali vock:

Tabella 12

{valori in migliaia di Eura)

. '81/12/2024 31/12/2023

Ricavi da locazioni ' | 6.476 6.386

Costi inerenti it patrimonio immobiliare (1.462) (1.293)
Net Operating income 5014 5.092
Altri ricavi e proventi 30 5
Costi del personale (669) (2.680)
Costi generali (2127 {2.880)
Altri costi ed oneri {190) (184)
EBITDA 2.059 (647)
Ammortamenti ¢ svalutazioni (111) (112)
Adeguamento al fair value di investimenti immobiliari (10.651) {6.974)
EBIT (8.703) (7.733)
Proventi/{oneri) finanziari 10.299 (1.460)
EBT (Risultato ante imposte) 1.597 (9.193)
imposte 18 {251)

Risultato netto del periodo

tt Net Operating Income: il margine della gestione immobiliare & pari a 5.014 migliaia di Euro e si decrementa,
di 78 migliaia di Euro, rispetto a quello conseguito nel 2023. La voce Ricavi da locazione si incrementa per 90
migliaia di Euro principaimente a fronte della rilevazione dei canoni di locazione della porzione ad uso uffici
delfimmobile di Spadari {sfitta per buona parte del primo semestre 2023) e degli adeguamenti ISTAT dei
contratti di locazione rilevati nel periodo. Hl saldo della voce Costi inerenti il patrimonio immobiliare al 31
dicembre 2024 & superiore rispetto al saldo al 31 dicerbre 2023 per 169 migliaia di Euro principalmente in
relazione ai costi connessi all'operazione di dismissione dell'immobile di Milano, via Spadari.

Costi del personale: la voce, che passa da 2.680 migliaia di Euro al 31 dicembre 2023 a 669 migliaia di Euro
al 31 dicembre 2024, rappresenta i costi defl'organizzazione a regime al'esito delle azioni implementate nel
precedente esercizio volte all'efficientamento e risparmio dei costi corporate e della nuova politica di
remunerazione incentivante di breve e di medio lungo periodo. La voce include accantonamenti per MBO pari
a 189 migltaia di Furo.

Costi generali: la voce presenta un saldo pari a 2.127 migliaia di Euro al 31 dicembre 2024 e registra un
decremento netto rispetto al 31 dicembre 2023 per 753 migliaia di Euro principalmente in relazione a iy minori
emolumenti ad amministratori per 146 rnigiiaia di Euro a seguito delle azioni di riduzione ed efficientamento
dei costi implementate nel precedente esercizio e dell'implementazione della nuova potitica di remunerazione,
iy minori oneri per consulenze tegali per 289 migliaia di Euro, iii) minori costi per comunicazione e altre
consulenze per 85 migliaia di Euro iv) minori commissioni bancarie per 74 migliaia di Euro; v) minori costi per
asset advisory fee per 119 migliaia di Euro.

La voce Ammortamenti e svalutazioni include, tra I'altro, fa quota di ammortamento della porzione dell'asset
di Roma, via Zara ad uso strumentale per 57 migliata di Euro.

La voce Altri costi e oneri include, tra gli altri, i costi ordinari per contributi CONSOB e di Borsa e contributi
associativi,
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La voce Adeguamento al fair value di investimenti immobiliari & negativa e pari a 10.651 migliaia di Euro e
recepisce la variazione di fair value rilevata, rispetto al 31 dicembre 2023, sulla base delle valutazioni
predisposte dall'esperto indipendente che ha stimato if valore di mercato al 31 dicembre 2024 degli asset in
portafogiio. Il valore del'asset di Milano, via Spadari & stato allineato al prezzo di vendita come da atto notarile
del 20 dicembre 2024: la variazione di fair value rispetto all'uitima valutazione al 30 giugno 2024 risente delle
condizioni di negoziazione alla data deli’'operazione.

La voce Proventi/(Oneri) finanziari include: i} il provento da stralcio parziale del finanziamento CP1, per 11.526
migliaia di Euro ii) gli oneri finanziari maturati sui finanziamenti erogati dalla controlfante CPI PG per 1.342
migliaia di Euro. Gli interessi attivi maturati sui conti corrente ordinari e il time deposit sono pari a 150 migliaia
di Euro.

Di seguito si riporta il prospetto riclassificato del capitale investito e delle fonti di finanziamento al 31 dicembre
2024 confrontato con il 31 dicembre 2023,

Tabella 13

{Valori in migliaia di Euro)

©31/12/2024 31/12/2023

A Capitale fisso 76.840 131914

B. Capitale circolante netto (1.000) (745)

C. Attivita in dismissione 45514 0
D=A.+B.+C. Capitale investito 121.354 131.169
E. Patrimonio netto (78.095) (76.480)

F. Altre attivita e passivita non correnti 1.487 2.407

G. Passivith collegate ad attivita in dismissione {(46.097) 0

H. Debiti verso banche e altri finanziatori a lungo termine (6.335) {62.334)

i Debiti verso banche e aitri finanziatori a breve termine (509) {489)

J. Disponibilita liquide e mezzi equivalenti 8.195 5.728
K.=H.#H.+J. Totale Indebitamento finanziario 1.352 {57.095)
L.=E +F.+G.+K. Fonti di finanziamento {121.354) (131.169)

COMPOSIZIONE DELLE VOCI:

A. Capitale fisso: include investimenti immobiliari, immobilizzazioni immateriali, diritti d'uso, le altre
immobilizzaziont materiali e le partecipazioni;

B. Capitale circolante netto: sono inclusi i crediti e i debiti commerciali e fe altre attivita e passivita correnti;

F. Altre attivita e passivita non correnti: sono incluse le altre attivita non correnti, | benefici ai dipendenti, i fondi
K. Totale Indebitamento finanziario: & determinato come richiesto dalla Consob nel "Richiamo di attenzione n.
5/21” con evidenza defla modalita di rappresentazione indicata negli Orientamenti in materia di obblighi di
informativa ai sensi del Regolamento UE 2017/1129 (c.d. "Regolamento sul Prospetto”) pubblicati dail ESMA
come di seguito meglio specificato.

Il capitale circolante netto risuita negativo per 1.000 migliaia di Euro.

S

Il patrimonio netto, comprensivo dell'utile d'esercizio pari a 1.614 migliaia di Euro, risy _ta’rﬁ/ aria 78: 09' m;gllala
di Euro. e
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i saldo delle Altre attivita e passivita non correnti nette ammonta a 1.487 migliaia di Euro e si riferisce a i)

altre attivita non correnti per 1.551 migliaia di Euro, i} fondo per trattamento di fine rapporto per -27 migliaia
di Euro, iii) fondi rischi per -35 migliaia di Euro,

Le tabelle seguenti riportano il Totale indebitamento finanziario di NEXT RE al 31 dicembre 2024 e al 31
dicembre 2023, come richiesto daila Consob ne! "Richiamo di attenzione n. 5/21" con evidenza delfa modalita
di rappresentazione indicata negli Orientamenti in materia di abblighi di informativa ai sensi del Regolamento
UE 2017/1129 (c.d. “Regolamento sul Prospetto”) pubblicati dallESMA. A partire dal 5 maggio 2021, gii
Orientamenti aggiornano le precedenti Raccomandazioni CESR {ivi inclusi i riferimenti presenti nella
Comunicazione n. DEM/6064293 del 28-7-2006 in materia di posizione finanziaria netta).

Alriguardo, gli Orientamenti ESMA prevedono le seguenti principali modifiche al prospetto sull'indebitamento:
a. non si parta pils di “Posizione finanziaria netta®, ma di “Totale indebitamento finanziario™

b. nelfambito dellindebitamento finanziario non corrente occorre includere anche i debiti commerciali e gli
altri debiti non correnti, cioé i debiti non remunerati, ma che presentano una significativa componente di
finanziamento implicito o esplicito,

¢. nellambito delf'indebitamento finanziaric corrente, occorre indicare separatamente la parte corrente
dellindebitamento finanziario non corrente.

La tabella che segue indica il totale indebitamento finanziario della NEXT RE al 31 dicembre 2024.

Tabella 14

fooa gl gy " BT T e S 322024 317127203

Disponibilita liquide 4.541 2320

B Mezzi equivalenti a disponibilita liquide 3.654 3.408

C Altre attivita finanziarie corenti 0 0

0 Liquidita 8.195 5.728

£ Debito finanziario corrente {inclusi gli strumenti di debito, ma esclusa la parte 0 0

; corrente del debito finanziario non corrente)

F. Parte corrente def debito finanziario non coirente (509) {489)
G.= (E+F) Indebitamento finanziario corrente (509) (489)
H.=(G-D) Indebitamento finanziaric corrente netto 7.686 5239

I Debito finanziario non corrente {esclusi la parte corrente e gli strument] di debito) (6.335) {(62.334)

J. Strumenti di debito 4] 0

K. Debitl commerciali e altri debiti non correnti 0 0

L.=(l+J+K) indebitamento finanziario non corrente (6.335) {62.334)
H+L  Totale indebitamento finanziario 1.357 {57.095)

*valori riesposti sulla base del “Richiamo di attenzione n. 5/21° Consob

Il Totale indebitamento finanziario passa da 57.095 migliaia di Furo (negativo) al 31 dicembre 2023 a 1.351
migliaia di Euro al 31 dicembre 2024 La riduzione dell'indebitamento finanziario corrente e non corrente &
conseguente aflo stralcio parziale del finanziamento sottoscritto in data 27 gennaio 2021 con CP/ Property
Group S.A. (“CPI") per un importo pari ad Euro 11.526 migliaia di Euro nonché al rimborso parziale anticipato
del medesimo finanziamento per 45.350 migliaia avvenuti in data 20 dicembre 2024,
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Raccordo tra il Patrimonio netto e il Risultato netto della Capogruppo e il
Patrimonio netto e il Risultato netio consolidati

Ai sensi della comunicazione Consob de! 28 luglio 2006 n. DEM/6064293 si riporta if prospetto di raccordo
tra il risultato dell'esercizio e il Patrimonio netto della Capogruppo NEXT RE SIIQ S.p.A. con il Risultato netto
¢ il Patrimonio netto consolidati al 31 dicembre 2024.

Tabella 15
valori in Euro C 3122024 _ 31/12/2023
© Patrimonio netto Risultato  Patrimonio netto  Risultato
Valori della Capogruppo 78.095.362 1.614.479 76.480.318  (9.443.859)
Iscrizione patrimonio netto controllata 0 0 14.447 0
Risultato esercizio rettificato controllata 0 0 4241 4247
Eliminazione valore di carico partecipazione 0 0 {10.000) 0
[Valori consofidati 78.095.362  1.614.479 76.489.006  (9.439.618)

Al 31 dicembre 2023 if Gruppo NEXT RE era composto unicamente dalla NEXT RE, capogruppo, e dalla
controllata al 100% Fidelio Engineering S.r.l.. In data 19 marzo 2024 si & perfezionata la cessione delle quote
della societa controliata al 100% Fidelio Engineering S.r.L.; per i dettagli deff'operazione si rimanda al paragrafo
Operazione con parti correlate. Al 31 dicembre 2024 1a Societd non risulta pili essere una capogruppo in
quanto il controllo sulla Fidelio Engineering S.r.l. & venuto meno nel corso del periodo di reporting. H bilancio
consalidato illustra gli effetti del deconsolidamento della richiamata partecipata nel prospetto della situazione
patrimoniale-finanziaria, nel Rendiconto finanziario, ne! Prospetto delle variazioni del patrimonio netto nonché
gli effetti economici derivanti dall'operazione nel prospetto dell'Utile/(Perdita) deli'esercizio secondo quanto
previsto dall'lIFRS 10 (B-98). Pertanto, i valori del bilancio consolidato al 31 dicembre 2024 rappresentano la
situazione patrimoniale, economica e finanziaria della sola NEXT RE.
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Proposta di destinazione del risultato dell'esercizio
H bilancio d'esercizio di NEXT RE SIIQ S.p.A. al 31 dicembre 2024, presenta un utile pari a 1.614.478,71 Euro.
Siinvita I'Assembiea degli Azionisti ad approvare la seguente proposta di deliberazione;

“L'assemblea degli Azionisti,

- preso atto della Relazione del Consiglio di Amministrazione sulla gestione e delle vigenti disposizioni
di legge;
= preso atto della Relazione del Collegio Sindacale e della Relazione defla Societa di Revisione;

delibera:

o di approvare il bilancio di esercizio chiuso al 31 dicembre 2024 e la Relazione del Consiglio di
Amministrazione sulta gestione;
© didestinare I'utile di esercizio pari a 1.614.478,71 Euro come segue;

o ariserva legale 80.723,94 Euro;

o adividendo per 1.073.628,34 Euro, corrispondenti a un dividendo unitaric ordinario, al lordo
delle ritenute di legge, pari a 0,06 Euro per ciascuna azione in circolazione, con {'esclusione
delle azioni proprie in portafoglio;

o ariserva statutaria per 267.171,81 Euro:

© anuovo per 192.954,62 Euro.”

* 1l dividendo & stato calcolato sulla base dei risultati di NEXT RE SHQ S.p.A. e delia normativa vigente in
materia di societa di investimento immaobiliari quotate (SIQ)
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Indicatori di Performance EPRA

Nella presente sezione della relazione finanziaria vengono rappresentati alcuni indicatori di performance
calcolati in conformita alle best practices definite dal'EPRA (European Public Real Estate) e riportate nella
guida “EPRA Best Practices Recommendations”. In particolare:

EPRA Earnings: & un indicatore della performance operativa della societa e rappresenta il reddito generato al
netto deil'adeguamento di Fair Value, delle plusvalenze e minusvalenze derivanti da cessioni di immobili e di
altre limitate voci, il cui contenuto & stato integrato attraverso la pubblicazione di un aggiornamento delle Best
Practices Recommendations Guidelines 2024, che non rappresentano le attivita caratteristiche della societa.

NET ASSET VALUE METRICS: sono i principali indicatori di performance che forniscono agli stakeholders
informazioni sul Fair Value delle attivitd e delle passivitd della societd e vengono calcolati rettificando il
Patrimonio Netto consolidato, come riportato in bilancio secondo i principi IFRS, di alcune poste escludendo,
in particolare, talune attivita e passivitd che c¢i si attende non si manifestino in condizioni di normale
funzionamento in un'ottica di lungo periodo.

Nell'ottobre 2019, EPRA, attraverso le Best Practices Recommendations, ha introdotto tre nuovi indicatori di
Net asset Value: EPRA Net Reinstatement Value (NRV), EPRA Net Tangible Assets Value (NTA) ed EPRA Net
Disposal Value (NDV) che sostituiscono | precedenti indicatori: I'EPRA NAVZ and EPRA NNNAV2, t nuovi indici
esprimono il valore delle attivita nette per gli stakeholders, ipotizzando diversi contesti di riferimento.

NET REINSTATEMENT VALUE {NRV): questo indicatore ha I'obiettivo di evidenziare il valore delle attivita nette
a lungo periodo. Rappresenta il valore di riacquisto delia societa, assumendo che la societa non venda
immobili. E calcolato partendo dal patrimonio nette di pertinenza del Gruppo (come riportato in bilancio
secondo i principi IFRS) escludendo alcune attivita e passivita che ci si attende non si manifestino in condizioni
di normale attivita, quali il Fair Value degli strumenti derivati di copertura, le imposte differite sulle vaiutazioni
a mercato degll immaobili e deghl strumenti derivati di copertura.

NET TANGIBLE ASSETS (NTA): I'assunzione aila base del calcolo di questo indice presuppone che la societa
compri e venda immobili, con impatti sulla fiscalita differita della societad. Rappresenta uno scenario dove
alcuni immobili potrebbero essere oggetto di vendita. La Societa, al 31 dicembre 2024, non ha rilevato imposte
differite pertanto nessun valore viene considerato nel calcola di tali indicatori. A differenza del NRV vengono
esclusi dal patrimenio netto di pertinenza del Gruppo anche il valore defl'avviamento e delle immobilizzazioni
immateriaii iscritti in hilancio.

NET DISPOSAL VALUE (NDV): rappresenta il valore per gli stakeholders In uno scenario di vendita della
societd, nell’ambito del quale le imposte differite, gli strumenti finanziari e altri aggiustamenti sono calcolati
nefla misura massima della Joro passivita al netto dell'effetto fiscale relativo. In questo scenario di vendita il
patrimonio netto di pertinenza del Gruppo viene rettificato per tenere conto del Fair Value del debito
finanziario.

EPRA Cost Ratios: sono indicatori che intendono rendere pilt comparabili i costi di struttura e di funzionamento
rilevanti della societd. Sono calcolati come percentuale dei costi operativi e generali, al netto di management

2 EPRA Net Asset Value (NAV): rappresentava i Fair Value degli attivi netti considerando un orizzonte temporale di lungo periodo e la
continuitd aziendale: & calcolato partendo dal patrimonio netto di pertinenza (come riportato in bifancio secondo i principi IFRS)
escludendo alcune attivita e passivitd che ci si attende non si manifestino in condizioni di normale attivith, come it Fair Value degli
strurmenti derivati di copertura o le imposte differite sulle valutazioni a mercato degli immobili e degli strumenti derivati di copertura.

3 EPRA Triple Net Asset Value (NNNAV): rappresentava il vaiore del patrimonio netto di pertinenza includendo nel

finanziario e (iit) le imposte differite.
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fees e di altre limitate voci che non rappresentato l'attivita della societa, sui ricavi lordi di locazione. Gli EPRA
Cost Ratios sono due: al lordo e al netto dei costi diretti di Vacancy.

EPRA Net Initial Yield (NIY): & un indice di misurazione delie 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 recuperabil, e il valore di mercato del Patrimonio Immobiliare, al netto degli immohbili in via di
sviluppo.

EPRA "topped-up” NIY: & un indice di misurazione delie performance ottenuto rettificando 'EPRA Net initial
Yield con i redditi da locazione di fine periodo annualizzati (comprensivi di ricavi variabili e temporanei) e a
regime, ossia escludendo eventuali incentivi temporanei {quali riduzioni del canone e step up).

EPRA Vacancy Rate: misura il tasso di sfitto (vacancy) del portafogiio come rapporto tra if presumibile canone
di mercato (ERV) dei locali non occupati e 'ERV dell'intera portafoglio.

Like for like Rental Growth: misura il tasso di crescita dei ricavi da attivita locativa di competenza relativi al
perimetro amogeneo (asset presenti per lintero periodo dell'anno in corso e delf'anno precedente),

Nel febbraio 2022, EPRA, attraverso un aggiornamento delle Best Practices Recommendations Guidelines
2022, ha introdotto un nuovo indicatore finanziario, 'EPRA LTV (Loan-to-Value), che esprime il “leverage” della
societa dalla prospettiva degli azionisti.

Di seguito si riporta una tabella riepilogativa nefla quale vengono illustrati i principali indicatori di performance
ottenuti dall'applicazione dellEPRA Best Practices Recommendations confrontati con i risultati deilanno
precedente.

Tahella 16
“o 87dicembre2024 . .. 31dicembre 2023 L AV (%)
| ... . .  €min _ €perazione  €min €perazione

EPRAEamings 07 0 @y) . Oy 38 1319%
EPRA Cost Ratio
{inclusi costi diretti divacancy) 64.8% 2% 40.4%
EPRA CostRatio 64,8% 110,9% -46,1%
(esclusi costi diretti di vacancy) o -
LIKE FOR LIKE RENTS 1,9% 8,8% -6,9%

e e R [ 31 dicembre2024, " ' 31dicembre2023 AN (%)
EPRA NRV 781 35 76,5 3,5 16 21%

EPRA NTA 71 35 765 35 % 21%
EPRA NDV 784 36 79,0 36 ©.6) -0,7%
T ok LA

EPRA LTV 0,4% 43,8% -44,2%

EPRA Net initial Yield o AS% AT% 0.4%

'EPRA "Topped-up” Net Initial Yield 5,0% 4,6% 0,4%
EPRAvacancy rate S 0.0% 0,0% 0.0%
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Tabela 17

Nella tabeila seguente si riporta il calcolo dell'Epra Earnings e dell'Epra Earnings per azione:

EPRA Earnings (Euro/000) 31 dicembre 2024 31 dicembre 2023

Risultato netto sulla base dei principi IFRS 1.614 {9.440)

Variazioni per calcolare {EPRA Eamings:

B \Variazione di fair value degli investimenti immabifiari, degli immaobili in costruzione
. X ) g 10.651 6.974
g detenuti per investimento e aitri diritti
Utili o perdite derivanti dalla vendita di investimenti immobiliari, immobili in 0
Bl costruzione detenuti per investimento e altri diritti
Utili o perdite derivanti dalla vendita di proprieta di trading incluso le rettifiche da

) impairment
imposte su utili o perdite da vendite

(v;) Variazioni di fair value di strumenti finanziari e relativi costi di chiusura 0 134
PV Variazion retative a elementi non operativi ¢ straordinari (11.526) 0
Imposte differite su aggiustamenti EPRA ;

[eSl Utili o perdite di terzi in riferimento a quanto sopra

W EprA Eamings 739 (2.332)
Numero di azioni base 22.025.109 22.025.109
EPRA Eamings per Share {EPS - valori in Euro) 0,03 (9,1)

Lindicatore EPRA Earnings & calcolato rettificando il risultato netto consolidato dalle poste nan monetarie
(svalutazioni, adeguamento Fair Value degli immobili e strumenti finanziari iscritti a conto economico,
eventuali svalutazioni e rivalutazioni di avviamenti), da poste non ricorrenti (plusvalenze e minusvalenze
derivanti dalla cessione di immobili, profitti derivati dall’attivita di 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.

Uindicatore presenta, al 31 dicembre 2024, un valore positivo pari a 739 migliaia di Euro e si incrementa
rispetto allo scorso anno per circa 3.071 migliaia di Euro. La variazione & imputabile allincremento dellEBITDA
dovuto alle azioni di razionalizzazione dei costi avviate nel 2023 che hanno condotto alla riduzione delle spese
per il personale (pari a 669 migliaia di Euro al 31 dicembre 2024 in confronto a 2. 680 migliaia di Euro al 31
dicembre 2023) e dei costi generali (parl a 2.127 migliaia di Euro al 31 dicembre 2024 in confronto a 2.882
migliaia di Euro al 31 dicembre 2023). Le variazioni relative a elementi non operativi ¢ straordinari fanno
riferimento al provento da stralcio parziale del finanziamento CP, per 11.526 migliaia di Euro.
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Nelia tabella seguente si riporta if calcolo dell'Epra Cost Ratios:

Tabelia 18

PRA Cost Raties (Euro/000) 31 dicembre 2024 31 dicembre 2023

Include:

Casti amministrativi/operativi riportati nef cants acanomice IFRS 4.089 6,880
Net service charge costs/fees
Management fees al netto di rendite realizzate/stimate

Altri proventi/riaddebiti a copertura dei costi al netto di relative rendite

Quota det costi immobiliari generali di partecipazioni immobiliar valutate con it
A metodo del patrimenio netto

Esclude:

Costi EPRA {inclust i costi diretti suf portafolgio vacant) A 4.089 6.880
(VI Costi diretti sul portafaglio vacant 0 (1%
Casti EPRA (esclusi i costi diretti sul portafoglio vacant} 8 4.089 6.865
Ricavi lordi di focazione (al netto di costi per rendite fondiarie) 6,307 6,188
Meno: altri costi generali compresi nei ricavi lordi di focazione {se diimporto
Ji rilevante)

Pili: quota dei ricavi immabifiari di partecipazioni immobiliari valutate con il
j metado del patrimonio netto

Canoanl di locazione lordi Cc 6.307 6.1688
EPRA Cost Ratio (inclusl | costi diretti sul portafoglic vacant} AJC 64,8% 11,2%
EPRA Cost Ratio {esclusi | costi diretti sul portafoglio vacant) B/C 64,8% 110,9%

L'EPRA Cost Ratio al 31 dicembre 2024 mostra un decremento daf 111,2% dello scorso anno al 64,8% {la
Societa non ha immobili vacant) principalmente per effetto dei minori costi del personale e dei minori costi di
struttura registrati rispetto allo scorso anno.

in particolare, | costi amministrativi e operativi sono composti da i) costi immobiliari netti per 1.293 migliaia
di euro, ii) costi relativi al personale per 669 migliaia di Euro e iii) costi di struttura per 2.127 migliaia di Euro.

La Societa non ha strutture vacant, pertanto i relativi costi sono pari a zero.

Al 31 dicembre 2024 non sono presenti costi operativi capitalizzati sul valore degli immobili.
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Nelia tabelia seguente si riportano ghi indicatori EPRA NAVs che vengono confrontati con queili rilevati al 31
dicembre 2023.

Tabella 19

EPRA NTA EPRANDV
311272024 3112/2023  3112/2024 31/12/2023

EPRA NRV
31122024 31322023

EPRA Net Asset Value Metrics (Furas'000) -

Patrimonio netto IFRS 78.095 76.489 78.005 76,489 78.095 76.489
Include / Esclude:

i} Strumenti ibridi

NAV diluito 78.095 76.489 78.095 76.489 78.095 76.489
Includa*:

il.a) rivalutazioni i Investiment! immaobilfari {se &

utilizzato 1AS 40 cost option)

il.b) rivalutazioni immobili in costruzione (IPUC) {se

& utilizzato IAS 40 cost option)

ii.c) Rivalutazioni di altri investimenti non ricorrenti

iii} Rivalutazioni dei contratti di locazione detenuti

come leasing finanziario

iv} Rivalutazioni trading properties

NAV diiuito al Fair Value 78.095  76.489 78.095 76.489 78.085  76.489

Esclude;

v) kmposte differite in relazione a Utili da FV su

investimenti immobiliari

vi) Fair value degli strumenti finanziari

vii)Avviamento risultante da imposte differite

viil.a} Avviamento come da Bilancio IFRS

viil.b) Immobilizzaziont immateriali come da

Bilancio IFRS (12 {87
Include:

ix) Fair value del debito a tasso fisso 313 2.532
x) Rivalutazioni di Immobilizzaziond immateriali al FV

xi} imposte su trasferimenti di immobili

NAV 78.095 76.489 78.083 76.452 78.408 79.021
Numera di aziont completamente diluito 22.025.109 22025109 22025100 22025109 22.025.109 22.025.109
NAV per azione 355 35 3,55 3,5 36 36

L'NRV/NAV risulta in aumento rispetto al 31 dicembre 2023 per effetto della variazione positiva del patrimonio
netto che si incrementa a seguito del Risultato netto consuntivato pari a 1.614 migliaia di Euro; per lo stesso
motivo anche I'NTA si incrementa rispetto al risultato dello stesso periodo dell'esercizio precedente. La
differenza tra tale ultimo indicatore e 'NRV & relativa all'esciusione delie immobilizzazioni immateriali iscritte
nel bilancio.

L'NDV risufta in decremento rispetto all'esercizio precedente di circa lo 0,78%. Tale variazione, oltre a quanto
indicato sopra, riflette il minore effetto pasitivo, rispetto allo scorso anno, della valutazione al Fair Value del
debito finanziario, determinato attualizzando i flussi a un tasso composto da un tasso base, desunto dalla
struttura a termine dei tassi, e dallo spread di “mercato”.

Cid & dovuto alla diversa composizione dei debiti finanziari che, rispetto allo scorso anno come sopra riportato,
si sono ridotti a seguito del rimborso del finanziamento di CPI e per I'utilizzo di una curva del tasso e del tasso
spread di mercato aggiornata con le condizioni in essere al 31 dicembre 2024.
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Nella tabella seguente si riporta Findicatore Epra LTV che viene confrontato con quelto rilevato al 31 dicembre
2023. L'indicatore & ottenuto rapportando F'indebitamento netto del Gruppo al valore di mercato degli asset
detenuti dal Gruppo e misura la sostenibility dellindebitamento finanziario connesso al patrimonio
immobiliare.

Tabella 20

Consclidamento propurziohale

© EPRALTV Valori di artecipaz!or;iin F’:irtecipazioni ?aﬂecipaiio Aggregato Aggregaia.
N - Gruppor . :._Ja.in‘v’en.ture. rileva.mf difnlnura.;fz.za; 122028 31/1.2!._292-3_

Include: i
Finanziamenti da Istituziont Finanziarie 6.764 6.764 62.764
Cambiali tinanziarie i ;

Strumentl lbridi {inclusi Titoli Convertibili,

Azioni Privilegiate, Opzieni, Perpetuals

Bonds) .

Prestiti obbligazionaré i

Strumenti derivati su valute {futures, swaps,

aptions and forwargs)

Debiti correnti netti 1,000 | 3 1.000 743
Immobili ad uso strumentale (debito)

Conti cotrenti {con caratteristiche di equity) I

Esclusa: :

Disponibikita figuide 8.95 | 8.195 5742
Indebitamento netto (a) {431) | 0,0 0,0 0,0 {431) 57.766
Inchude: :

immobili ad uso strumentale 1.666 1.666 1723
investimenti immebiliar} al fair value 75061 | i 75.061 130.067
Immahili destinat alla vendita 45500 - : 45.500

Immabili & sviluppo i

Attivitd immateriali

Crediti correnti nettl i -

Attivitd finanziarie

Totale valore Investimentd immobifiari (b 122,296 0,0 0,0 0,0 : 122276 131.790

LTV {a/t)) 0 4% | 0.0% 0,0% 00% | -04% 438%

L'EPRA LTV si attesta al -0,4% (rispetto al 43,8% rilevato a dicembre 2023) risultando in aumento di oltre 40
p.p. per l'effetto combinato derivante datta riduzione delfindebitamento netto e dalla riduzione del valore degli
Investimenti immobiliari che riflette gli effetti deffadeguamento del valore al fair valye.
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Di seguito si riportano 'EPRA Net Initial Yield (NIY) e 'EPRA "{opped-up” NIY:
Tabella 21

EPRA NIY and topped-up’ NIY (Euro/000) . ' CO3W12/2024 31/12/2023

Valore di mercate del portafoglio interamente posseduto 120.561 130,067
valore di mercato del portafoglio posseduto parzialmente (share of JVs/Funds)

Attivita possedute per la vendita {incluse quelle possedute parzialmente)

Meno: Immobili di sviluppo

Valore di mercato del portafoglio complessivo 120.561 130.067
Stima dei costi di trasferimento

Vatore di mercato del portafoglio immobitiare B 120.561 130.067
Canoni di locazione lordi annualizzati 6.658 6.436
Costi immobiliari non recuperabili {1.293) (1.140)
Canoni di locazione netti annualizzati A 5.365 5.295
Piti: Incrementi per variazioni di canoni a regime ed alty] incentivi temporanei ai 667 671
conduttari

Canoni di locazione netti "“Topped-up” annualizzati c 6.032 5.966
EPRA NIY A/B 4,4% 4,1%
EPRA “topped-up” NIY C/B 50% 4,6%

Il 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 in via di sviluppo. I redditi da locazione annualizzati comprendono tutte le rettifiche che
la societa & contrattualmente legittimata a considerare alla data di chiusura di ogni esercizio (indicizzazione
e altre variazioni). Il Patrimonio Immobiliare da considerarsi ai fini del NIY include: (i) gli immobili interamente
detenuti; (ii) eventuali immobili detenuti in Joint ventures e (iii) gli immobili detenuti per trading. Non sono
ricompresi gli immobili in via di sviluppo e i terreni (investimenti immobiliari in svituppo).

L'EPRA Topped-up NIY & un indice di misurazione delle performance ottenuto rettificando 'EPRA Net Initial
Yield con i redditi da locazione di fine periodo annualizzati (comprensivi di ricavi variabili e temporanei) e a
regime, ossia escludendo eventuali incentivi temporanei (quali riduzioni del canone e step up).

L.a variazione in aumento degli indici & riconducibile al'effetto combinato derivante dalla riduzione del valore
del portafoglio immobiliare, per le ragioni dette in precedenza, e dal'aumento dei canoni di locazione
annualizzati.

L'EPRA vacancy rate, calcolato come da indicazioni Epra sugli immobili non oggetto di sviluppo, risuita anche
al 31 dicembre 2024 pari a zero in quanto il portafoglio immobiliare presenta una percentuale di occupancy
del 100%.

Tabella 22

EPRA Vacancy Rate 322024 31/12/2023

Canoni stimati sugli spazi sfitti A -
Canoni stimati sul portafoglio complessivo B 7.135 7.135
EPRA Vacancy Rate AB 0,0% 0,0%
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Sebbene la crescita dei ricavi rispetto al periodo precedente sia inferiore al 5%, nella tabella seguente si riporta
comunque la riconciliazione dei canoni di locazione registrati nel 2024 e nel 2023 sulla base dei canoni
calcolati a parita di perimetro di riferimento* (asset presenti per l'intero periodo delf'anno in corso e di quelio
precedente), tenuto conto della destinazione d'uso degli immobili e della ioro ubicazione.

Tabella 23

immobili per attivita immabifi per attivitd  immobill per attivith . variazione perimeteo

Like for ke rent (Ewrorobly totale

commergiafe, - direzionale - albarghiera portafaglio immobitiare
Canoni da locazione 31 dicembre 2023 3.904 2.284 0 [} 6,188
Canonl di immobill acquisiti/ceduti nel 2623 a ¢
Canoni di immobili acquisiti/cedut! nel 2024
Canoni itke for like 31 dicombre 2023 (8) 3404 2.204 g 0 6.158
Nuovl contratti settoseritt!
Contratti chiust 0
Rinegoziazione
Inflazione 63 23 46
Altei movimenti (55) 88 33
Canoni fike for like 31 dicambre 2024 {A) 3412 2.394 ] 0 6.307

Canoni dt immobili acquisiti/ceduti net 2023
Canoni di irrnobill acquisiti/ceduti nel 2024

Canoni da locarions 31 dicembre 2024 3.912 2,394 8 0 6347
like for fike (A) - (B) g 118 0 0 118
like for like rental Growth % 0,2% 4,8% N/A N/A 19%

vartazione perimetre -

Like for like rents (Ewrordogy - " Milario " Altre clit portataglio immetiiara. ¢ toble
Canonl da locarione 31 dicembre 2023 3910 963 1] 6.188
Canoni di immobili acquisiti/ceduti nel 2023 i} 0 ] 0 0
Canoni di immabili acquisiti/cedut nel 2024 0 ) 0

Canonl Hike for ke 31 dicembre 2023 [{:3] kR[] 1.315 963 a 6.388
Nuovi contratti sottoscritté

Contratii chiusi G
Rinegoziazione )
Inflazione 63 18 4 86
Altri movimenti 33 33
Cananl like for like 31 dicembre 2024 (A) 4.006 1.333 967 o 6.307
Canoni di immabili acquisiti/ceduti nel 2023

Canond di immobii acquisitl/ceduti nef 2024 0
Canoni da fecazione 31 dicambre 2024 4,006 1.333 967 o 6.307
like for fike (A} - (B) 96 18 4 0 18
like for ke rental Growth % 2.5% 1.4% MIA N/A 1.9%

i fike for like rental growth & calcolato sulla base dei canoni di locazione contabilizzati secondo il principio
contabile IFRS 16. | canoni di locazione relativi al portafoglio immaobiliare hanno subito un incremento non
significativo pari all'1,9% dovuto principaimente alle variazioni per adequamento ISTAT e ad aitri moviment di
natura residuale.

Nel corso delf'esercizio 2024 non sono stati effettuati nuovi investimenti da parte di Next Re SHQ. Come gia
illustrato, in data 20 dicembre 2024 la Societa ha sottoscritto un contratto di compravendita con Zeta
Investment S.ri,, relativo al suddetto immobile per un prezzo di vendita pari a 45,5 milioni di Euro; gli effettj
delia cessione, relativi inter afia al trasferimento delia proprietd e dei possesso deill'immobile, sono subordinati
alla condizione sospensiva del mancato esercizio della prefazione, eventualmente spettante secondo la
valutazione degli organi competenti, ai sensi dellarticolo 60 de! D. Lgs. n. 42/2004, ai Ministero peribenie le

il portafoglio immobiliare inciude i seguenti immobili: Roma, via Zara (Euro 13,760 migliaia), Roma, via Cortese (Euro
4.700 migliaia), Mitano, via Spadari {Euro 45.500 migliaia), Milano, C.so San Gottardo (Euro 15.900 migliaia), Milano, via
Cuneo (Euro 26.400 migliaia), Bari, via Dioguardi (Euro 14.300 migliaia).
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attivita culturali e, ai sensi dell'articolo 63, terzo comma del medesimo decreto, alla Regione o ad altro Ente
Pubblico Territoriale interessato.

Ultericri informazioni sugli investimenti immobitiari

in accordo con EPRA Best Practices Recommendations aggiornato a settembre 2024, si riportano gii
investimenti in capital expenditure effettuati negli uitimi due esercizi:

Tabella 24
Capital expenditure - EUR/0C0 31 dicembre 2024 31 dicembre 2023
Acquisizioni - -
Sviluppo - -
Investimenti immebiliari 7 1.098
Incremento superfici affittabili - 356
No Incremento superfici affittabili 7 742
Incentivi ai conduttori

Aftre tipologie di spese non allocate
Interessi capitalizzati (se applicabite)

Totat CapEx 7 1.098
Conversione da competenza a cassa
Tatal CapEx on cash basis 7 1.098

{ costi sostenuti dalla Societa nel corso del 2024 sono classificati tra quelli non ad incremento delle superfici
affittabili e fanno riferimento alf'ultima rata degli oneri riferiti allintero immobile di Milano via Spadari, in
relazione al quale nel corso del 2021 & stato avviato insieme ai proprietari delle aitre unita immobiliari un
importante programma di investimento sulie porzioni comuni del complesso relativo alia riqualificazione delle
superfici comuni del'immobile ~ facciate, portineria, collegamenti verticali.

Non sono presenti Joint Ventures nel Gruppo.
L'estimate Rental Value of Vacant Space & riportato nel paragrafo precedente relativo all'Epra Vacancy Rate.

Per i criteri contabili adottati per le varie categorie di immobili si rimanda a quanto illustrato nelle Note
esplicative 1 e 2 dei prospetti contabili consolidati.

Con riferimento, invece, alla valutazione del portafoglio immobiliare, alla scelta degli esperti indipendenti ed ai
criteri di valutazione utilizzati, si rimanda al paragrafo “ll portafoglio immobiliare” della Relazione sulia
Gestione e al paragrafo Uso di stime e assunzioni riportato nelle Note esplicative al bilancio consolidato.

S
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3. BILANCIO CONSOLIDATO DEL GRUPPO NEXT
RE SIIQ S.P.A.

Prospetti contabili consolidati

{ prospetti contabili consolidati sono redatti in unita di Euro.
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Prospetto della Situazione patrimoniale-finanziaria consolidata

di cui can di cui con

Nota 3112/2024 cn?ferlt;te 31/12/2023 parti correlate
ATTIVO
Attivita non correnti
Investimenti immaobiliari 1 75.060.543 0 130.066.85% 0
Altre immobilizzazioni materiali 2 1.685.133 0 1.749.117 0
Diritti d'uso 3 81.769 0 51.046 0
Attivita immateriali 4 12.224 0 39.572 0
Altre attivita non correnti 5 1.549.685 0 2.471.161 ]
Totale attivita non correnti 78.380.354 0 134.377.755 0
Attivith correnti
Crediti e altre attivitd correnti ) 443.999 0 813.488 W]
Disponibilita liquide e mezzi equivalenti 7 8.194.882 0 5.741.857 ]
Totale attivita correnti 8.638.881 0 6.555.345 0
Attivita in dismissione 8 45513.885 0 g 1]

TOTALE ATTIVD ©-132.542.120. T140.933.100

PATRIMONIO NETTO

Capitale sociale 63.264,528 0 63264528 0
Riserva da sovrapprezzo 22.931.342 0 22931342 ]
Altre riserve 12.457.956 0 12.458.219 0
Utili/(Perdite} portati a nuovo {(22.229.038) 0 {12.780.995) 0
Altre componenti di conto economico complessivo 56.095 1] 55.530 0
utili/(Perdite) dell'esercizio 1.614.479 0 {9.439.618) 0
PATRIMONIO NETTO DI GRUPPO 78.095.362 0 76.489.006 0
Patrimonio netto diterzi 0 0 1] 0
TOTALE PATRIMONIO NETTO el g 78,095,362 0 "76.489.006 R 2

PASSIVO

Passivita non correnti

Benefici per i dipendenti 10 26.525 g 19.821 0
Fondi rischi T 35.043 0 26.971 0
Debiti verso banche e altri finanziatori 12 6.335,145 6.274.622 62.333.612 61.809.161
Debiti commerciali e attri debiti non correnti 13 0 0 17.726 0
Totale passivitd non correnti 6.396.713 6.274.622 62.398.130 61.809.161

Passivita correnti

Debiti verso banche e altri finanziatori 12 509.231 0 489.404 0
Debiti commerciali e altri debiti 13 1.443.534 619.154 1.556.560 576.948
Totale passivita correnti 1.852.765 619.154 2.045.964 576.948
Passivita collegate ad attivita in dismissione 14  46.097.280 1H] 4] 0

'54.446.758 - 6.893.776

TOTALE PASSIVO

132.542.120°

TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO NETTO
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Prospetto consolidato dell'Utile/Perdita d'esercizio

31/12/2024

di cui con
parti
carrelate

31/12/2023

Bilancio consolidato del Gruppo NEXT RE S!IQ S.p.A.

di cui con
parti correlate

Ricavi da locazione 15 6.475.783
Costi inerenti il patrimonio immobiliare 16 (1.462.136)
Ricavi netti da locazione 5.013.647
Costi del personale {668.703)
Salari e stipendi {331.761)
Oneri sociali {152.729)
Trattamento di fine rapporto (22.809)
Altri costi del personale (161.404)
Costi generali {2.126.606)
Ammorntamenti e svalutazioni di immobilizzazioni {110.882)
Totale costi di funzionamento 17 {2.906.191)
Altri ricavi e proventi 18 30.479
Altri costi e oneri 19 {190.065)
Totale altri ricavi e proventif altri costi e onert {159.586)
Rivalutazioni di immobii 743.684
Svalutazioni di immobili {11.394.284)
Rivalutazioni/ (Svalutazioni) di immobili 20 (10.650.600)
Reddito operativo {8.702.730)
Proventi finanziari 21 11.682.566
Oneri finanziari 21 {1.383.083)
Risultato ante imposte 1.596.753
Imposte 22 17.726

. 8.933.753
. 8933753
SN

Utile/(Perdita) dell'esercizio - w00 1.614.479
Utile/(Perdita) Di Gruppe - S 1614479
Utite/(Perdita) Di Terzi. " R

0

S oo

[ e I e B e 3 s

(1.256.629)
0
(1.256.629)
0
0
0
0
0
0
(1.256.629)

11.532.281
{1.341.899)

8.933.753
0

6.385.770
(1.284.938)
5.100.832

(2.680.184)
(501.945)
(165.591)

(32.895)

(1.979.753)

(2.881.900)
(111.875)

(5.673.959)

5.301
(184.917)
(179.616)

624.211
(7.598.319)
(6.974.108)
(7.726.851)

40.407
(1.500.494)

(9.186.938)
(252.680)

{9.439.618)
(9.439.618).

oo

Qo O oo

(1.522.496)
0
(1.522.496)

0
0
0

0
0
Y

(1.522.496)

0
{1.349.000)

{2.871.496)
0

. (2.871.496)
(2.871.496)

Si rimanda a Prospetto dell'Utile/(Perdita) per azione consolidato per la presentazione deli’'Utile per azione

base e diluito e alla relativa nota esplicativa (24).
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Prospetto consolidato delle Altre componenti di conto economico complessivo

31/12/2024 31/12/2023
Utile/ {Perdita) delt'esercizio 1.614.479 {9.439.618)
Ltili/(Perdite) attuariali (*) 565 13.631
Totale Altre componenti di conto economico complessivo 565 13.631

Totale utile/(perdita) complessiva - _ 1.615.044 (9.425.987)

Totale utile/{perdita) complessiva di Gruppo _ D 1.615.044 - {9.425.987)
Totale utile/(perdita) complessiva di Terzi E Co o : [+ SRR 0
{*} vaci non riclassificabili a conto economico
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Rendiconto finanziario consolidato

31/12/2024

di cul con
parti

Bilancio consolidato del Gruppo NEXT RE SIIQ S.p.A.

di cui con
31/12/2023 parti

correlate

carrelate

Risuitato ante imposte 1.596.753  8.933.753 (9.186.938) (2.871.496)
Rettifiche:

Ammortamenti e svalutazioni immobilizzazioni 110.882 0 111.875 0
{Rivalutazioni)/Svalutazioni di immobili (non realizzate) 10.650.600 0 6974708 0
Praventi finanziari {11.682.566) (11.532.281) {40.407) 0
Oneri finanziari 1.383.083 1.341.899 1.500.494 1.349.000
Onerl finanziari pagati {45.508) 0 (94.227) 0
Proventi finanziari incassati 120.520 1.948 2.838 o
Accantonamento benefici a dipendenti e fondi rischi 58.846 0 27.878 0
Flugso di cassa generato dalla gestione 2,192,663  (1.254.681) (704.379) (1.522.496)
imposte {al netto delia quota riferita alla fiscalita differita) 0 o (64.036) 0
Flusso di cassa generato dalla gestione al netto delle imposte 2.192.663  {1.254.681) (768.415)  (1.522.496)
Altre attivitd/altre passivita 785.212 42206 {1.,386.836) {242.110)
Variazione crediti commerciali 17.812 1] (81.984) 0
Variazione debiti commerciali {401.964) 42.206 (513.688) (242110}
Variazione altre attivita correnti 325.636 0 172.426 0
Variazione altre passivita correnti {69.103) 0 (935.585} 0
Varfazione aftre attivitd non correnti 921.476 a (35.577) 0
Variazione crediti tributari 23.106 ¢ 197.957 0
Varlazione debiti tributari (21.751) 0 (137.023) 0
Variazione fondo trattarmento di fine rapporto 0 o {53.362) 0
Flusso di cassa prima dell'attivith di investimento o dell'attivita finanziaria 2.987.875 (1.212.475) (2.155.251) {1.764.606)
Attivita di investimento e disinvestimento 45.287.601 4.569 (371.721) 0
{tncremento)/decremento di immobili 45.283.032 0  (975.298) 0
(Incrementa)/decremento strumenti finanziari 0 0 543.577 0
Deconsolidamento Fidelio Engineering S.r.1. 4.569 4.569 o 0
Attivita Finanziaria (45.822.451) (45.350.000) (6.789.683) 6
Decremento debiti finanziari (45.822.451}  (45.350.000) (6.789.683) 0
Disponibilita liquide generate nell'esercizio Nota 23. 2.453.025 (46.557.906) (9.316.655) (1.764.606}
Disponibifita liquide iniziali 5.741.857 15.058.512

Disponibilita liquide finali** 8.194.882 5.741.857

(**)La voce include depositi vincolati fruttifer! aventi scadenza il 5 marzo 2025 per 3.504 migliaa di Eure e depositi cauzionalf rifasciati dai

clienti a garanzia di contratti di locazione parf a 150 mighiaia di Euro
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Utile (perdita) per azione consolidato

Utile/{Perdita) del periodo
N. medio ponderato di azioni ordinarie in circolazione
Utile (perdita) per azione base Nota 24.

Bilancio consolidato del Gruppo NEXT RE S11Q SpA.

31/12/2024 31/12/2023
1.614.479 (9.439.618)
21.987.004 21.987.004
0,0734 -0,4293

- 3W12/2024 31/12/2023

Utile/(Perdita) del periodo 1.614.479 (9.439.618)
N. medio ponderato di azioni ordinarie ai fini dell'utile diluito per azione 21.987.004 21.987.004
Utile {perdita) per azione diluito Nota 24, 0,0734 -0,4293
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Note esplicative

INFORMAZIONI GENERALI

NEXT RE SIIQ S.p.A. (di seguito anche “NEXT RE”, la "Societd” o la "Capogruppo”} con sede legale in Roma,
via Zara 28, con Codice Fiscale, numero di Iscrizione Registro Imprese di Roma e Partita IVA 00388570426,
numero REA RM-1479336, & una societa di investimento immobiliare, costituita in Italia, con azioni quotate sul
mercato Euronext Milan {“EXM”) organizzato e gestito da Borsa ltaliana S.p.A..

NEXT RE SIiQ S.p.A. & controliata e soggetta all'attivita di Direzione e Coordinamento di CPi Property Group
8.A.. Per maggiori informazioni si rimanda al capitolo Attivita di Direzione e Coordinamento.

Al 31 dicembre 2023 it Gruppo NEXT RE era composto unicamente dalla NEXT RE, capogruppo, e dalla
controllata al 100% Fidelio Engineering S.r.6.

in data 19 marzo 2024 si & perfezionata la cessione delle quote della societa controllata al 100% Fidelio
Engineering S.r.l; per i dettagli dell'operazione si rimanda al paragrafo Operazione con parti correlate incluso
nella Relazione sulla gestionie.

Al 31 dicembre 2024 la Societa non risulta pill essere una capogruppo in quanto il controllo sulla Fidelio
Engineering S.r.L. & venuto meno nel corso del periodo di reporting. Il presente bilancio consolidato illustra gli
effetti del deconsolidamento della richiamata partecipata nel prospetto delia situazione patrimoniale-
finanziaria, nel Rendiconto finanziario, nel Prospetto delle variazioni del patrimonio netto nonché gli effetti
economici derivanti dall'operazione nel prospetto dell'Utile/{Perdita) deil'esercizio secondo quanto previsto
dall'{FRS 10 (B-98).

Pertanto, i valori del bilancio consolidato al 31 dicembre 2024 rappresentano la situazione patrimoniale,
aconomica e finanziaria della sola NEXT RE.

il bilancio consolidato al 31 dicembre 2024 di NEXT RE & stato predisposto in conformita agli International
Financial Reporting Standards — IFRS emessi dall'International Accounting Standards Board (JASB), in base al
testo pubblicato nella Gazzetta Ufficiale defla Comunita Europea (G.U.C.E).

il Consiglio di Amministrazione del 12 marzo 2025 ha autorizzato la pubblicazione del presente bilancio
consolidato.

il bilancio consolidato & sottoposto a revisione legale da parte di EY S.p.A. ai sensi dell'articolo 14 del D.Lgs.
n° 39 del 27 gennaio 2010 e del'art. 10 dei Regotamento (UE) n* 537/2014 in base allincarico conferito
dall’Assemblea degli azionisti del 26 aprile 2021 e attribuito ai sensi del Decreto Legislativo del 27 gennaio
2010 n. 39, con una durata di nove esercizi (2021-2029).

in conformitd a quanto disposto dall‘art. 5, comma 2, del D. Lgs. n. 38 del 28 febbraio 2003, il bhilancio
consolidato @ redatto utilizzando I'Euro come valuta funzionale. Gli importi del bilancio consclidato sono
esposti in Euro. Gli arrotondamenti dei dati contenuti nelle note al bilancio sono effettuati in modo da
assicurare |la coerenza con gli importi figuranti negli schemi della situazione patrimoniale-finanziaria e del
prospetto dell'utile/ (perdita) dell’esercizio. Le note esplicative ai bilancio consolidato sono redatte in migliaia
di Euro, salvo diversa indicazione.

I bilancio & redatto nel presupposto della continuita aziendale. Gli Amministratori, infatti, hanno valutato che
non sussistono incertezze in merito alla capacita della Societa di operare in continuita aziendale in quanto:

- il bilancio al 31 dicembre 2024 chiude con un saldo di disponibilita liquide pari a 8.195 migliaia di Euro;

- nell'esercizio 2024 sono stati anticipatamente realizzati taluni obiettivi del Piano industriale 2024-2028
avviando il processo di rotazione del portafoglio immobiliare esistente e [importante riduzione
dell'esposizione debitoria altrimenti in scadenza nel primo semestre 2026;

- in data 12 marzo 2025 il Consiglio di Amministrazione ha aggiomnato il do A meﬁt"‘ E‘_‘pcamf cazione
strategica approvando le previsioni del Piano Industriale per il periodo 2025—2029 ch pre\{édo o una
crescita dimensionale realizzata attraverso aumenti di capitale in natura e il o)
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in scadenza nel 2025 e 2026, arrivande alla chiusura dell'esercizio 2026 senza esposizione né verso
banche né verso il socio CPI PG;

= sempre in data 12 marzo 2025, il Consiglio di Amministrazione ha approvato le proiezioni economico-
finanziarie nello scenario inerziale cd. steady-state per il periodo 2025-2029 che prevedono risultati e
flussi di cassa operativi positivi anche in assenza dellimplementazione dei suddetti driver e delle opzioni
strategiche declinate dal Piano Industriale.

PRINCIPI DI NUOVA APPLICAZIONE

| principi contabili adottati per la redazione del bilancio consolidato al 31 dicembre 2024 sono conformi a
quelli utilizzati per la redazione del bitancio consolidato al 31 dicembre 2023, fatta eccezione per 'adozione
dei nuovi principi e modifiche in vigore dal 1° gennaio 2024, La Societa non ha adottato anticipatamente alcun
nuovo principio, interpretazione o modifica emesso ma non ancora in vigore. Diverse madifiche ed
interpretazioni si applicano per fa prima volta nel 2024 ma le stesse non hanno avuto impatto sul bilancio
consolidato,

SCHEMI! DI BILANCIO ADOTTATI DAL GRUPPO E CRITERI BASE
Gli schemi di bilancio e la relativa informativa sono stati redatti in conformita al principio internazionale 1AS 1.
IF Bilancio consolidato al 31 dicembre 2024 si compone dei seguenti schemi primari:

o Prospetto della Situazione Patrimoniale — Finanziaria consolidata, che viene presentato attraverso
I'esposizione distinta fra le attivita correnti e non correnti e le passivita correnti e non correnti, con la
descrizione nelle note per ciascuna voce di attivita e passivita degli importi che ci si aspetta dj regolare
O fecuperare entro e oltre | 12 mesi daila data di riferimento;

o Prospetto consofidato dell'utife o perdita d'esercizio, che presenta separatamente i Costi inerenti il
patrimonio immobifiare che concorrono aila voce “Ricavi netti da locazione” e gli altri costi classificati per
natura;

o Prospetto consolidato delle Altre Compenenti di Conto Feonomico Complessivo;

o Prospetto delle variazioni del Patrimonio netto consolidato;

Rendiconto finanziario consolidato, per la redazione del quale & stato utilizzato il metodo indiretto.

It Bilancio Consolidato include fe Note Esplicative, che contengono un elenco dei principi contabili rilevanti e
altre informazioni esplicative.

It Bifancio Consolidato & stato redatto in base al principio del costo storico, tranne che per gli investimenti
immobiliari, gli strumenti e le attivita finanziarie e, ove presenti, gli strumenti finanziari derivati e le passivita
per distribuzioni non monetarie che sono iscritti al fair value.

PRINCIPI DI CONSOLIDAMENTO

| prospetti contabili consolidati sono stati redatti sulla base dei bilanci al 31 dicembre 2024 predisposti dalle
societa incluse nell'area di consolidamento e rettificati, ai fine di allinearli ai prircipi contabifi ed ai criteri di
classificazione conformi agh IFRS. Nel'area di consolidamento al 31 dicembre 2024 rientra esclusivamente
NEXT RE SI1Q S.p.A. il cui bitancio d'esercizio & redatto in conformita ai principi contabili |AS/IFRS.

Sono considerate societa controliate tutte le societa sulle quali il Gruppo ha # patere, direttamente o
indirettamente, di determinare le attivita rilevanti (i.e. le politiche finanziarie e gestionali).

I principi di consolidamento possona essere cosi sintetizzati:

- le societd controllate sono consolidate a partire dafla data in cui il controlio & stato effettivamente
trasferito alla Societa Capogruppo e cessano di essere consolidate dalla data in cui il controlio &
trasferito al di fuori defla Societa Capogruppo; tale controllo esiste quando la Societa Capogruppo ha
il potere, direttamente 'o_indirettamente, di determinare le politiche finanziarie ed operative di
ur'tmpresa al fine di ottenere benefici dalie sue attivita;
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- il consolidamento delle controllate & avvenuto con il metodo integrale; la tecnica consiste nel
consotidare tutte le poste di bilancio nel Joro importo giobale, prescindendo cioé dalla percentuale di
possesso azionario. Solo in sede di determinazione del Patrimonio Netto e del risultato d'esercizic
F'eventuale quota di competenza di terzi viene evidenziata in apposita linea dello Stato Patrimoniale e
del Corto Economico,

- tutti i saldi e le transazioni infragruppo, inclusi eventuali utili non realizzati derivanti da rapporti
intrattenuti tra societad del Gruppo, sono completamente eliminati. Le perdite non realizzate sono
eliminate ad eccezione del caso in cui le stesse rappresentino un indicatore di impairment da rilevare
a conto econarnico.

APPLICAZIONE DEL PRINCIPIO IFRS 5 — ATTIVITA NON CORRENTI POSSEDUTE PER LA VENDITA E
ATTIVITA OPERATIVE CESSATE - Asset di Milano, via Spadari

Le attivita e passivita relative all'investimento immobiliare di Milano, via Spadari, sono state trattate come
Gruppo in dismissione in accorde con il principio IFRS 5. L'immobile, alla data del 31 dicembre 2024, & di
proprietd della Societa ed & vendibile nelle attuali condizioni e si ritiene che l'operazione di cessione
dell'immobile si perfezionera nel corso del 2025. In data 20 dicembre 2024, fa Societa ha stipulato un atto di
compravendita ad oggetto Iimmobile con una condizione sospensiva che, alla data di bilancio, non risulta
verificata, in quanto le parti hanno concordato di subordinare gli effetti della cessione alla condizione
sospensiva del mancato esercizio della prelazione sull'immobile in capo al Ministero per i beni e le attivita
culturali e alla Regione o ad altro Ente Pubblico Territoriale interessato. L'atto prevede la cessione
dellimmobile per un corrispettivo pari a 45,5 milioni di Euro oltre imposte. La Societa ha acquisito, in via
definitiva, il corrispettivo. Si ritiene altamente probabile che fa transazione di vendita si realizzera nel corso del
2025 al verificarsi della condizione sospensiva. Al riguardo, si precisa che, in caso di mancato avveramento
della condizione sospensiva, la parte acquirente ricever il prezzo di vendita direttamente dal soggetto che
avra esercitato il diritto di prelazione e, pertanto, NEXT RE non sara tenuta a nessuna restituzione del
corrispettivo.

Alia luce di quanto indicato le attivita e le relative passivita riconducibili aliimmobile sono state presentate
come gruppo in dismissione ai sensi delf'1FRS 5.

Si evidenzia che I'IFRS 5, nel caso di gruppi di attivitd e passivita in dismissione, non modifica la presentazione
degli impatti dei criteri di valutazione nel prospetto di conto economico e quindi gli impatti relativi alla
valutazione dellimmobile e delie relative attivitda sono state registrate nel sub totale
“rivalutazioni/{svalutazioni) di immobili”.

Nel conto economico dell'esercizio 2024 le voci di ricavi e proventi e di costi e oneri, attribuibili alle attivita che
costituiscono if gruppo in dismissione, sono stati riclassificati nelle apposite voci di bitancio allinterno delle
¢.d. continuing operation e, nelfo stato patrimoniale, le attivita e le passivita riferibili alfimmobile sono state
riclassificate tra le Attivita in dismissione e le Passivita collegate ad attivita in dismissione. Nello specifico,
nel bilancio al 31 dicembre 2024 sono stati rilevate le seguenti componenti economiche: i} I'adeguamento
negativo, iscritto nella voce Svalutazioni di immobili, derivante la valutazione al fair vaiue deile attivita pari a
11.394 migliaia di Euro di cui 10.257 relativi allinvestimanto immobiliare e 1.137 migliaia di Euro relativi alle
aftre attivita afferenti i contratti di locazione dellimmobite oggetto di dismissione, ii) costi connessi alla
vendita pari a 169 migliaia di Euro nella voce Costi inerenti il patrimonio immabiliare, iii) accantonamento a
fondo rischi per 28 migliaia di Euro iscritto nelta voce Altri costi e oneri.

CRITERI DI VALUTAZIONE E PRINCIPI CONTABILI
{ principali criteri di valutazione e principi contabili sono esposti di seguito.

Investimenti immobiliari
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Gii investimenti immobiliari sono inizialmente iscritti al costo comprensivo degli oneri accessori
all'acquisizione e, coerentemente con quanto previsto dallo IAS 40, sono successivamente valutati al fair value,
rilevando a conto economico gli effetti derivanti da variazioni del fair vafue delfinvestimento immobiliare
nefl'esercizio in cui si verificano.

| costi sostenuti relativi a interventi successivi sono capitalizzati sul valore contabile dell'investimento
immobiliare solo quando & probabile che produrranno benefici economici futuri e if loro costo pud esgere
valutato attendibilmente. Gli altri costi di manutenzione e riparazione sono contabilizzati a conto economico
quando sostenuti.

Gli investimenti immobifiari sono eliminati dai bifancio quando sono ceduti o quando Iinvestimento &
durevolmente inutilizzabile e non sono attesi benefici economici futuri dalla sua cessione. Eventuali utili o
perdite derivanti dal ritiro o dismissione di un investimento immaobiliare sono rilevati a conto economico
nell'esercizio in cui avviene il ritiro o dismissione.

L'IFRS 13 definisce it fair value come it prezzo {exit price) che si percepirebbe per la vendita di un'attivita ovvero
che si pagherebbe per il trasferimento di una passivita in una regolare operazione tra operatori di mercato alla
data di valutazione.

In particolare, nel misurare il fair value degli investimenti immobiliari, secondo quanto disposto dall'lFRS 13, il
Gruppo deve assicurare che il fair value rifletta, tra le altre cose, i ricavi derivanti da canoni di locazione correnti
e da altre ragionevoli e sostenibili ipotesi che gli operatori di mercato utilizzerebbero nelfa determinazione del
prezzo della proprietd immobiliare alle condizioni correnti.

Come previsto dalltFRS 13, la vakrtazione al fair value di un‘attivita non finanziaria considera la capacita di un
operatore di mercato di generare benefici economici impiegando I"attivita nel suo massimo e migliore utilizzo
{highest and best use) o vendendola a un altro operatore di mercato che la impiegherebbe nel suo massimo e
miglior utilizzo,

Secondo I'IFRS 13, un'entita deve utilizzare tecniche di valutazione adatte alle circostanze e per le quali siano
disponibili dati sufficienti per valutare il fair value, massimizzando I'utilizzo di input osservabili rilevanti e
riducendo al minimo I'utilizzo di input non osservabili. It fair value & misurato sulla base delie transazioni
osservabili in un mercato attivo, aggiustato se necessario, in base alle caratteristiche specifiche di ogni
singolo investimento immobiliare. Se tale informazione non & disponibile, al fine della determinazione del fair
value per la misurazione dell'investimento immobiliare, la Capogruppo utifizza il metodo dei flussi di cassa
attualizzati (per un periodo variabile in riferimento alla durata dei contratti in essere) connessi ai futuri redditi
netti derivanti dail'affitto dell'immobile e al termine di tale periodo si ipotizza che I'immobile sia venduto.

Gli investimenti immobiliari sono valutati semestralmente da societa di valutazione esterne e indipendent,
dotate di adeguata e riconosciuta qualificazione professionale e di una recente esperienza suila locazione ¢
sulle caratteristiche degli immobili valutati. Si rimanda al successivo paragrafo “Utilizzo di stime e agsunzioni”
per maggiori dettagli,

Gli tmmobiti detenuti in locazione finanziaria posseduti al fine di percepire canoni di locazione efo per
I'apprezzamento del capitale investito sono classificati come investimenti immobiliari e valutati al fair value.

Con riferirento al cambiamento climatico il Gruppo ha avviato un percorso di integrazione delle tematiche
ESG nel propric modello di business nell'ambito del guale & in corso un‘attenta analisi dei propti asset, volta
ad identificare i potenziali interventi atti alla riduzione degli impatti ambiemtali degli stessi, Le modalita di
determinazione del fair valtre sono allineate aile richieste degli standard, oltre che alle best practice e riflettono
te considerazioni effettuate daj partecipanti al mercato.

Le valutazioni immobiliari candotte dall'esperto indipendente tengono conto degli elementi chiave che
contribuiscono all'impatto, sui valori immobitiari, del cambiamento climatico che includono: i) 'esposizione
alle catastrofi naturali, i) la sostenibilita energetica, iii} I'adattamento e resilienza degli asset, iv) la
regolamentazione e gli standard ESG e v) la consapevolezza crescente degli investitori. Gli impatti di quanto
sopra possono variare in base alle caratteristiche geografiche e alle dinamiche def mercato immobiliare locale
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e un mercato sempre pit: sensibile agli standard ESG rappresenta una componente sempre pidl integrante nelle
decisioni di investimento immobiliare, L'esperto indipendente, nel valutare gli aspetti di cui sopra ha concluso
di non aver riscontrato rischi specifici per gli asset oggetto di valutazione.

Immobilizzazieni materiali

Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al costo di acquisto al netto dei fondi ammortamento, dei contributi
in conto impianti e di eventuali perdite di valore.

| costi di manutenzione e riparazione sonc imputati al conto economico dell'esercizio nel quale vengono
sostenute, ad eccezione di quelle di natura incrementativa che sono capitalizzate sul valore dei beni di
riferimento e ammortizzate in relazione alla residua possibilita di utilizzo degli stessi.

Le plusvalenze o minusvalenze derivanti dalla vendita delle immobilizzazioni sono rilevate a conto economico.

| fabbricati ad uso strumentale sono ammortizzati con un‘aliquota del 3,33% e considerando una vita utile pari
a 30 anni.

Lease ~ Diritti d"uso e passivita finanziarie

Al momento della rilevazione iniziale di un contratto, il diritto d'usc e il debito sono valutati attualizzando i
canoni futuri, lungo tutta la durata del contratto di Jocazione tenendo altresi conte delle ipotesi di rinnovo dei
contratti o di risoluzione anticipata, solo nei casi in cui I'esercizio di tali opzioni & ragionevolmente certo. Al
fine di determinare il valore attuale della passivita derivante dal lease, il Gruppo ha determinato un tasso
incrementale di indebitamento assimilabile al tasso di interesse al quale il locatario si finanzierebbe mediante
un contratto con termini e garanzie simili al fine di ottenere un bene dal valore analogo al diritto d'uso in un
conteste economico similare.

La Passivita derivante dal fease & classificata nella voce Debiti finanziari versa banche e altri finanziatori della
situazione patrimoniale-finanziaria con distinzione tra quota corrente e non corrente.

Ai contratti di fease a breve termine e/o di modesto valore non si applica quanto sopra indicato.
Attivita immateriali

Un'attivita immateriale viene rilevata contabilmente solo se & identificabile, controliabile, ed & prevedibile che
generi benefici economici futuri e if suo costo pud essere determinato in modo attendibile.

Le attivitd immateriali aventi vita utile definita sono iscritte al costo di acquisto o di produzione, comprensivo
degli oneri accessori e dei relativi ammortamenti, calcolati, sistematicamente, in relazione alla loro residua
possibilita di utilizzazione secondo quanto previsto dalio |AS 38.

L’'ammortamento viene rilevato a partire dal momento in cui 'attivita & disponibile per l'uso ovvero & in grade
di operare in base a quanto inteso dal Gruppo e cessa alla data in cui I'attivita & classificata come posseduta
per la vendita o viene eliminata contabilmente.

Le licenze per software acquistate sono iscritte sulla base dei costi sostenuti per l'acquisto e la messa in
funzione delio specifico software al netto degli ammortamenti e delle perdite di valore accumuiate. Tali costi
sono ammortizzati in base alla loro vita utile. | costi associati allo sviluppo o alla manutenzione dei programmi
per computer sono rilevati come costo nel momento in cui sono sostenuti. | costi per lo sviluppo del software
per computer rilevati come attivita sono ammortizzati nel corso delle loro vite utili stimate.

Attivita finanziarie

Classificazione delle attivita finanziarie

contrattuali dei flussi di cassa delio strumento.
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Atalfine, la verifica finalizzata a stabilire se 1o strumento generi flussi di cassa rappresentativi esclusivamente
di pagamenti di capitale e interessi (ossia, SPPI) & definita "SPPI test” e viene eseqguita a livello di singolo
strumento. H modello di business per ia gestione delle attivita finanziarie riguarda it modo in cui il Gruppo
gestisce le proprie attivita finanziarie al fine di generare flussi di cassa. Il modello di business determina se i
flussi di cassa deriveranno dall'incasso degli stessi in base al contratto, dalla vendita delle attivita finanziarie
0 da entrambi.

Di sequito una descrizione delle principali caratteristiche delle attivita di cui sopra.
1. Attivita finanziarie detenute per fincasso (Categoria 1)

Le attivita finanziarie rientranti in questa categoria sono detenute con ia finaiita di incassarne i flussi di cassa
eiflussi di cassa sono rappresentativi del trascorrere del tempo e del rimborso del capitale. Le attivita iscritte
in questa categoria sono valutate al costo ammortizzato e sono iscritte alla voce Crediti e altre attivita.

2. Attivita finanziarie detenute per lincasso e fa vendita {Categoria 2}

Le attivita finanziarie rientranti in questa categoria sono detenute con {a finalita di incassarne i flussi di cassa
o di essere cedute e gli stessi sono rappresentativi del trascorrere del tempo e del rimborso del capitale.

Le attivita iscritte in questa categoria sono iscritte patrimonialmente ai fair value, mentre a conto economico
sono iscritte utilizzando il criterio del costo ammortizzato e le variazioni di fair value sono iscritte nelle Altre
Componenti di Conto Economico Complessivo con rigiro a Conto Economico nel momento della foro
dismissione e/o svalutazione.

3. Attivita finanziarie detenute per una finalita diversa delle precedenti {Categoria 3)

Le attivita finanziarie che non rientranc in una delle due precedenti categorie, appartengono alla Categoria 3.
Tali attivita finanziarie sono valutate al fair value con iscrizione delle variazioni a conto economico e sono
iscritte alla voce Attivita finanziarie al fair value.

Gli investimenti temporanei di liquidita in OICR, quote di fondi comuni di investimento e derivati ed eventuali
strumenti i cui flussi di cassa non sono rappresentativi del solo trascorrere del tempo e del rimborso del
capitale, sono valutati al fair value con contropartita il conte economico.

| crediti commerciali e gli altri crediti sono detenuti fino allincasso in base alle scadenze contrattuali e da
un‘analisi delle caratteristiche dei flussi di cassa contrattuali si & concluso che gli stessi rispettano i criteri per
la valutazione al costo ammortizzato in accordo con I'IFRS 9.

Impairment delle attivita finanziarie

L'IFRS 9 richiede che il Gruppa rilevi le perdite su crediti attese su tutte le voci quali finanziamenti e crediti
commerciali derivanti dall'attivita di locazione, avendo come riferimento o un periodo di 12 mesi o lintera
durata contrattuale dello strumento. La Capogruppo applica 'approccio semplificato registrando le eventuali
perdite attese su tutti j crediti commerciali in base alla loro durata residua contrattuale,

Gerarchia del fair value secondo I'IFRS 13

i Gruppo determina il fair value in conformita all'lFRS 13 ogni volta che tale criterio di valorizzazione é richiesto
dai principi contabili internazionali.

Il fair value rappresenta il prezzo che si percepirebbe per la vendita di un’attivita ovvero che si pagherebbe per
il trasferimento di una passivita nelfambite di una transazione ordinaria posta in essere tra operatori di
mercato, alla data di valutazione (c.d. “exit price”).

I fair value delle attivita e delle passivita & classificato in una gerarchia del fair value che prevede tre diversi
livelli, definiti come segue, in base agli input e alle tecniche di valutazione utilizzati per valutare il fair value:

o Livelio T: determinazione del fair value in base a prezzi quotati (unadjusted) in mercati attivi per identici
assels o fiabilities. Rientrano in questa categoria gli strumenti relativi ad investimenti temporanei di
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liquidita in OICR, fondi comuni di investimento, SICAV e portafogli di fondi comuni di investimento con
cui il Gruppo opera tramite gestor! su mercati attivi;

o Livelio 2: determinazione del fair value in base a input diversi da prezzi quotati inclusi nel “Livello 1" ma
che sono osservabili direttamente o indirettamente;

o Livello 3: determinazione del fair value in base a modelli di valutazione i cui input non sono basati su dati
di mercato osservabili (unobservable inputs). Al 31 dicembre 2024 rientra in questo livello il fair value degli
investimenti immobiliari.

Si precisa che la valutazione degli strumenti finanziari pud comportare una significativa discrezionalita
ancorché si utilizzino, qualora disponibili, prezzi quotati in mercati attivi corne migliore stima del fair value di
tutti gli strumenti derivati.

Disponihilitk liquide e mezzi equivalenti

Le disponibilita liquide includono: valori in cassa, depositi a vista con banche e altri investimenti altamente
liquidi a breve termine. Gli scoperti bancari sono riportati tra i finanziamenti nelle passivita correnti alf'interno
del prospetto della situazione patrimoniale e finanziaria.

Patrimonio netto

I capitale sociale rappresenta il valore norninale dei versamenti e dei conferimenti operati a tale titolo dagli
azionisti. 1 costi incrementali direttamente attribuibili all'erissione di nuove azioni o opzioni sono riportati in
apposita riserva nel patrimonio netto.

Il costo di acquisto delle azioni proprie & iscritto in riduzione del patrimonio netto; gl effetti delle eventuali
operazioni successive tra soci su tali azioni sono anch'essi rilevati direttamente a patrimonio netto.

Pagamenti basati su azioni

Ne! caso di operazioni con pagamento basato su azioni, regolate con strumenti rappresentativi di capitale del
Gruppo, il fair value alla data di assegnazione delle opzioni concesse ai dipendenti viene rilevato tra { costi del
personale, con un corrispondente aumento del Patrimonio netto nella voce Altre riserve, lungo il pericdo
durante il quale i dipendenti ottengono il diritto incondizionato agli incentivi.

La stima del fair value delle opzioni considera tutte le condizioni di maturazione relative al mercato, in termini
di posizionamento relativo rispetto al Peer Group (market condition). Inoltre, affinché I'mporto finale rilevato
si basi sul numero di incentivi che effettivamente matureranno, it costo viene rettificato per riflettere sia le
condizioni di permanenza in servizio, sia il conseguimento di condizioni c.d. “non di mercato” (non-market
condition). Con riferimento alle condizioni di non maturazione, le eventuali differenze tra le ipotesi previste alla
data di assegnazione e quelle effettive non produrranno afcun impatto in bilancio,

Benefici ai dipendenti

| benefici a dipendenti successivi al rapporto di lavoro (trattamento di fine rapporto) e gli altri benefici a lungo
termine sono soggetti a valutazioni di natura attuariale per esprimere il valore attuale del beneficio, erogabile
al termine del rapporto di lavoro o successivamente, maturati dai dipendenti alla data della situazione.

Il costo dei benefici previsti ai sensi del piano a benefici definiti & determinato usando il metodo attuariale
della proiezione unitaria del credito.

Le rivalutazioni, che comprendono gli utili e le perdite attuariall, le variazioni nell'effetto del massimale delle
attivita, esclusi gli importi compresi negli interessi netti sulla passivitd netta per benefici definiti ed il
rendimento delle attiviti a servizio del piano, sono rilevate immediatamente nel prospetto della situazione
patrimoniale-finanziaria addebitande o accreditando gli utili portati a nuovo attraverso le altre componenti di
conto economico complessivo neil'esercizio in cut sono si manifestano.

Le rivalutazion! non sono riclassificate a conto economico negli esercizi
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I costo relativo alle prestazioni di lavoro passate & rilevato a conto economico afla data pill rernota tra le
seguenti:

o ladata in cui si verifica una modifica o la riduzione del piano;
o ladata in cui siritevano i costi di ristrutturazione correlati.

Gli interessi netti sulla passivitd/attivita netta per benefici definiti devono essere determinati moltiplicando fa
passivita/attivita netta per il tasso di sconto. I} Gruppo rileva fe seguenti variazioni dell'obbligazione netta per
benefici definiti net costo del venduto, nelle spese amministrative e nei costi di vendita e distribuzione nel
conto economico {per natura):

o costi per prestazioni di lavoro, comprensivi di costi per prestazioni di lavoro correnti e passate, utili e perdite
Su riduzioni ed estinzioni non di routine;
o interessi attivi o passivi nettj,

Seguendo tale metodologia la passivitd iscritta risulta essere rappresentativa del valore atiuale
dell'obbligazione, al netto di ogni eventuale attivita a servizio def piani, rettificato per eventuali perdite o utili
attuariali non contabilizzati.

Fondi rischi ed oneri

Gli accantonamenti a fondi per rischi e oneri sono effettuati guando il Gruppo deve far fronte ad
un'‘obbligazione attuale (legale o implicita) risuitante da un evento passato, & probabile un‘uscita di risorse per
far fronte a tale obbligazione ed & possibile effettuare una stima affidabile del suo ammontare. Quando il
Gruppo ritiene che un accantonamento al fondo rischi e oneri sara in parte o del tutto rimborsato, l'indennizzo
& ritevato in modo distinto e separato nelf'attivo se, e solo se, esso risulta praticamente certo. in tal caso, il

costo deil'eventuale accantonamento & presentato nel prospetto deif'utile/(perdita) d'esercizio al netto
del'ammontare rilevato per findennizzo.

Se l'effetto del valore del denaro nel tempo & significativo, gli accantonamenti sono attualizzati utilizzando un
tasso di sconto ante imposte che riflette, ove adeguato, i rischi specifici delle passivita. Quando la passivita
viene attualizzata, l'incremento dell'accantonamento dovuto al trascorrere del tempo & rilevato come onere
finanziario,

Le attivitd potenziali non sono rilevate in bilancio e ne viene data informativa quando & probabife che vi sara
un beneficio economico. Tuttavig, se la realizzazione di un ricavo @ virtualmente certa, allora I'attivity connessa
non & un‘attivitd potenziale e la sua rilevazione & appropriata.

Con riferirmento al cambiamento climatico non si rilevano, in considerazione del settore di appartenenza, rischi
relativi alla necessita di fronteggiare nuovi adempimenti e obbiighi normativi. La legistazione introdotta in
risposta ai cambiamenti climatici potrebbe dar luogo a nuovi obblighi che prima non esistevano.

It cambiamento climatico e un eventuale evoluzione normativa potrebbe richiedere di riconsiderare questa
ipotesi con la conseguente necessita di rilevare passivita precedentemente non iscritte.

Passivita finanziarie

I debiti finanziari sono inizialmente rilevati at fair value (valore equo) al netto dei costi dell'operazione sostenuti,
€ successivamente valutati al costo ammortizzato utilizzando il metodo del tasso di interesse effettivo. |
finanziamenti sono classificati come passivita correnti @ meno che il Gruppo non abbia un diritto
incondizionato di differire il regolamento delfa passivita per almeno 12 mesi dopo la data di riferimento del
bilancio. Qualora le previsioni dei flussi di cassa generati da una passivitd finanziaria siano oggetto di
revisione/modifica & necessario riflettere il cambiamento di tale modifica ricalcolando if costo ammortizzato
delta stessa ed imputando eventuali differenze a conto economico.

Le passivita finanziarie del Gruppo comprendono debiti commerciali e altri debiti, finanziamenti, inclusi
strumenti finanziari e strumenti finanziari derivati.
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L'indebitamento finanziario del Gruppo & principalmente rappresentato da finanziamenti verso CP1 PG, societa
che esercita attivita di direzione e coordinamento, ed & ragionevolmente prevedibile che l'esposizione
finanziaria rimanga, anche nei prossimi esercizi, verso quest'ultima; pertanto, allo stato attuale, non si
prevedono finanziamenti che possano contenere clausole che collegano i flussi di cassa contrattuali al
raggiungimento di obiettivi legati al clima o che possano influenzare il modo in cui i prestito viene classificato
& misurato.

Eliminazione attivita e passivita finanziarie

Le attivita finanziarie sono eliminate dallo stato patrimoniale quando & estinto il diritto a ricevere i flussi di
cassa e sono trasferiti in modo sostanziale tutti i rischi e i benefici connessi alla detenzione dell'attivita (cd.
Derecognition) 0 nel caso in cui la posta & considerata definitivamente irrecuperabile dopo che tutte le
necessarie procedure di recupero sono state completate.

Le passivita finanziarie sono rimosse dalio stato patrimoniale quando la specifica obbligazione contrattuale
& estinta. Si configura come un'estinzione anche la modifica dei termini contrattuali esistenti, qualora le nuove
condizioni abbiano mutato significativamente le pattuizioni originarie e comunque quando il valore attuale dei
flussi di cassa che si genereranno dagli accordi rivisti si discostino di oltre il 10% dal valore dei flussi di cassa
attualizzati della passivita originaria.

Le attivita e le passivita finanziarie sono compensate nello stato patrimoniale quando si ha il dirittc legale alla
compensazione, correntemente esercitabile, e si ha l'intenzione di regolare il rapporto su base netta {ovvero
di realizzare I'attivitd e contemporaneamente estinguere {a passivita).

Ricavi

| ricavi sono riconosciuti nella misura in cui & probabile che i benefici economici siano conseguiti dal Gruppo
e il relativo importo possa essere determinato in modo attendibile, indipendentemente dalla data diincasso. |
ricavi sono valutati al fair value del corrispettivo ricevuto o da ricevere, tenuto conto dei termini di pagamento
contrattualmente definiti ed escludendo sconti, abbuoni e altre imposte sulla vendita.

Di sequito si riportana i criteri di rilevazione dei ricavi distinti per le fattispecie di ricavi del Gruppo:

o ricavi da locazione: sono i ricavi derivanti dalla locazione degli immobili iscritti tra gli investimenti
immobiliari ai sensi dello 1AS 40 e sono contabilizzati in modo lineare come previsto dalftFRS 16
(paragrafo 81), criterio rappresentativo della competenza temporale, in base ai contratti di locazione in
essere;

o ricavi di vendita di immobili: i ricavi per vendita di immobili sono rilevati a conto economico al netto dei
costi di vendita al momento del trasferimento all'acquirente di tutti i rischi e benefici significativi connessi
alla proprieta, trasferimento che avviene normalmente alla data di stipula del rogito notarile.

| contributi erogati ai clienti, cd. capex contribution, per favori di riqualificazione degli immobili sono portati a
riduzione dei canoni futuri lungo la durata del contratto.
Costi

t costi e gli altri oneri operativi sono rilevati come componenti del risultato d'esercizio nel momento in cui sono
sostenuti sulla base del servizio reso e quando non hanno requisiti per la contabilizzazione come attivita nello
stato patrimoniale.

Proventi e Oneri finanziari

t proventi e gli oneri finanziari vengono contabilizzati sulla base del criterio defla competenza temporaie,
utilizzando it metodo del tasso di interesse effettivo.

i dividendi sono rilevati nel momento in cui sorge il diritto per gii,[ onist7-Hge
normalmente carrisponde con fa data delf Assemblea dei Soci che délibera.la’lord’ digiibyzione.

3
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imposte corrent;

Le imposte correnti sul reddito sono calcolate sulla base della stima del reddito imponibile. lI debito per
imposte correnti viene contabilizzato nello stato patrimoniale al netto di eventuali acconti di imposta pagati.

} debiti e i crediti tributari per imposte correnti sono rilevati al valore che si prevede di pagare/recuperare
alle/dalle autorita fiscali sulla base delle aliquote nominali d'imposta in vigore alla data di bilancio ad
esclusione di quelle imputabili direttamente af patrimonio netto, in quanto relative a rettifiche di attivita e
passivita di bifancio imputate direttamente al patrimonio stesso. Le altre imposte non correlate al reddito,
come le tasse sugli immobiii e sul capitale, sono incluse tra i costi operativi.

La Capogruppo in quanto SHQ & soggetta ad uno speciale regime di tassazione, ai sensi del quale, tra {'altro, il
reddito d'impresa derivante dall'attivita di locazione immobiliare & esente dall'imposta sul reddito delle societa
(IRES) e dallimposta regionale sulle attivita produttive (IRAP) e la parte di utile civilistico a esso corrispondente
& assoggettato a imposizione in capo aglhi azionisti in sede di distribuzione dello stesso sotto forma di
dividendi. Le imposte sono quindi calcolate sul reddito prodotto dalla gestione non esente,

Imposte differite

In merito alla gestione non esente, le imposte anticipate e differite sono rilevate secondo il metodo dello
stanziamento globale della passivita. Esse sono calcolate sulle differenze temporanee tra i valori delle attivita
e delle passivita iscritte in bitancio e | cormispandenti valori riconosciuti ai fini fiscali. Le attivita per imposte
anticipate sulle perdite fiscali riportabili e sulle differenze temporanee deducibili sono riconosciute nella
misura in cui & probabile che sia disponibile un reddito imponibile futuro, anche tenuto conto del regime
speciale previsto per le SIIQ, a fronte del quale possano essere recuperate. Le attivita e le passivita fiscali
differite sono determinate con le aliquote fiscali che si prevede saranno applicabili, negli esercizi nei quali le
differenze temporanee saranno realizzate o estinte, Le attivita per imposte anticipate e le passivita per
impaoste differite sono classificate tra le attivita e le passivita non correnti,

Le attivitd e le passivita fiscali correnti e differite sono compensate quando le imposte sul reddito sono
applicate dalla medesima autorita fiscale, quando vi & un diritto legale di compensazione e quando i tempi di
atteso riversamento sono omogenei.

Utile/perdita per azione

L'utile/perdita per azione ¢ dato dal rapporto fra ristltato dell'esercizio e la media ponderata del numero di
azioni ordinarie in circolazione durante l'esercizio, con Vesclusione delle azioni proprie in portafoglio. L'utile
per azioni diluito & calcolato rettificando la media ponderata del numero di azioni ordinarie in circolazione
assumendo la conversione di tutte e potenziali azioni ordinarie con effetto diluitivo e tenendo conto, nel
calcolo del numero di azioni in circolazione, del potenziale effetto diluitivo derivante dalle opzioni assegnate
ai beneficiari dei piani di stock option.

Uso di stime e assunzioni

La redazione delfa relazione finanziaria annuale comporta per il Gruppo la necessita di effettuare stime e
assunzioni che potrebbero influenzare i valori contabili di aloune attivita e passivita, costi e ricavi, cosi come
f'informativa relativa ad attivita/passivita potenziali alla data di riferimento.

La stesura del bilancio e delle note esplicative ha richiesto l'utilizzo di stime e assunzioni nella determinazione
di alcune attivitd e passivita. | risultati a posteriori che deriveranno dal verificarsi degli eventi potrebbero
pertanto differire da tali stime. Le stime e le assunzioni considerate sono riviste su base continua e gli effetti
di eventuali variazioni sono iscritti immediatamente in bifancio,

Le stime sono utilizzate per la determinazione del fair value degli investimenti immobiliari, deghi strumenti
finanziari e degli strumenti finanziari derivati. Le stime e le assunzioni si basano su dati che riflettono lo stato
attuale delle conoscenze disponibili e per la maggior parte di tali valutazioni si 2 fatto ricorso al supporto di
esperti indipendenti e consulenti.
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1 a valutazione degli immobili viene effettuata due volte 'anno, in corrispondenza del 30 giugno e 31 dicembre,
utilizzando apposite valutazioni redatte da esperti indipendenti e di riconosciuta professionalita e onorabilita.

Gli incarichi per le valutazioni immobiliari sono infatti conferiti soitanto ad esperti che si obbligano ad operare
con indipendenza, integrita ed obiettivita.

Il Consiglio di Amministrazione di NEXT RE SHQ S.p.A. del 22 giugno 2022, in ottemperanza alla procedura
“Esperti Indipendenti” della Capogruppo, ha affidato alla societa Colliers Valuation ftaly S.r.l. lincarico triennale
di esperto indipendente per la valutazione semestrale def patrimonio del Gruppo per un corrispettivo pari a
10.000 Euro per la prima valutazione al 30 giugno 2022 e di 6.060 Euro per ciascuna delle successive
valutazioni a perimetro costante.

La Capogruppo, oltre a seguire le raccomandazioni delie autorita di vigilanza e e varie best practices di settore,
si & dotata di una specifica procedura aziendale che, sulla base della normativa vigente in materia, definisce,
inter alia, le regole di selezione e nomina degli esperti indipendenti, prevedendo che possano essere nominati
solo quei soggetti che rispondono a predefiniti requisiti di professionalita, indipendenza ed onorabifita.

Le valutazioni da parte dellEsperto indipendente sono eseguite per singolo immobile adottando criteri di
valutazione compatibili con le previsioni dell'ifFRS 13 e di seguito illustrati:

o Metodo Comparativo (o del Mercato): si basa sul confronto fra la Proprieta e altri beni con essa
comparabili, recentemente compravenduti e/o locati o correntemente offerti sullo stesso mercato o su
piazze concorrenziall.

o Metodo Reddituale: prende in considerazione due diversi approcci metodologici.

- Capitalizzazione Diretta: si basa sulla capitalizzazione, ad un tasso dedotto dal mercato
immobiliare, dei redditi netti futuri generati daife proprieta;
- Maetodo dei Flussi di Cassa Attualizzati (DCF, Discounted Cash-Flow), basato:
a) Sulla determinazione, per un periodo di n. anni, dei redditi netti futuri derivanti dalla locazione
delia propriets;
b) Sulla determinazione del Valore di Mercato della proprietd mediante {a capitalizzazione in
perpetuitd, alla fine di tale periodo, del reddito netto;
c) Sull'attualizzazione alla data della Valutazione dei redditi netti (flussi di cassa).

| suddetti metodi sono applicati singolarmente a ciascun immobile o combinati 'uno con ['altro, in funzione
delle specificita dello stesso. Le valutazioni sono effettuate nel presupposto del massimo e migliore utilizzo
{highest and best use) degli immobili valutati, cid considerando, tra tutti gli usi tecnicamente possibili,
legalmente consentiti e finanziariamente fattibili soltanto quelli potenzialmente in grado di conferire alle
proprietd stesse il massimo valore. Il massimo e migliore utilizzo viene determinato sulla base di
considerazioni specifiche in funzione delle caratteristiche tipologiche/localizzazione/urbanistiche
dellimmobile valutato e del mercato immobiliare di riferimento.

Nella determinazione dei tassi di capitalizzazione ed attualizzazione utilizzati nella valutazione dei singoli
immobili si tiene conto:

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

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

o della vita economica residua dellimmeobile.

Le modalita operative di valutazione periodica degli immobili sono regolate da una apposita procedura interna
che disciplina tutte le attivita del processo: dalla selezione e nomina dei periti, aita documer
trasmessa agil stesm ai metodi di valutazlone al sopraliuogo degh immodbili ,ggefto d1 valtit




o) NE XT e Bilancio consolidato del Gruppo NEXT RE SI1Q S.p.A.

KT

@ informazioni fornite ai periti dalla Capogruppo, quali i canoni di locazione correnti, | termini e fe condizioni
dei contratti di focazione in essere, le imposte sulla proprieta, i costi connessi aila gestione degli immobili,
inclusi eventuali costi incrementativi (capital expenditure o CapEx) previsti;

© assunzioni fatte direttamente dai periti (tipicamente legati al mercato di riferimento, quali il tasso di
attualizzazione, it capitalization rate, la curva di inflazione, ecc.). La definizione di tali elementi valutativi si
fonda sul loro giudizio professionale, considerata un’atienta osservazione def mercato di riferimento.

Le informazioni trasmesse ai periti, le assunzioni e i modelli di valutazione da questi utilizzati sono riviste dalle
Direzioni competenti, a cui & affidata la responsabilitd dell'organizzazione, coordinamento delle attivita di
valutazione, nonché del loro monitoraggio e verifica,

Con riferimento alla sensibilita delle valutazioni al fair value ai cambiamenti che intervengono nei principali
input non osservabi, si rileva che si avrebbero riduzioni di fair value nelle seguenti ipotesi:

o decrementi nei livelli dei canoni di locazione attuali e/o nella stima dei canoni annui per sqm;

© un incremento dei tassi di attualizzazione (discount rate) e/o dei tassi di capitalizzazione (capitalization
rate);

o ('emersione di spese incrementative sugli immobili non previste;

o per gli immobil sui quali sono previste future spese incrementative {capex), un aumento nelfa stima di tali
spese, e/o un allungamento del timing delle stesse;

o problemi legati alia riscossione dei canoni dagli attuali tenant.

Variazioni opposte dei suddetti fenomeni comporterebbero, invece, un aumento de! fair value.

il fair vafue degli strumenti finanziari, ove presenti, & determinato sulla base di prezzi direttamente osservabili
sul mercato, ove disponibili, o, per gli strumenti finanziari a ristretta circolazione, utilizzando specifiche
tecniche di valutazione (principalmente basate sul present value) che massimizzano input osservabili sul
mercato,

Nelle rare circostanze ove cid non fosse possibile, gli input sono stimati, anche con il supporto metodologico
di advisor esterni, tenendo conto delle caratteristiche degli strumenti oggetto di valutazione. Variazioni nelle
assunzioni effettuate nella stima def dati di input potrebbero avere effetti sul fair value rilevato in bilancio per
tali strumenti.

Ferma restando la consapevolezza delta presenza di effetti dovuti at cambiamento climatico su diverse aree
dell'economia e deila Sacieta, in particolare sul settore immobiliare, Iimpatto di questultimo sui principi
contabili e sull'utilizzo di stime e assunzioni nel perimetro di operativita di NEXT RE & stato ritenuto poco
significativo.

In particolare, il management ha svolto fe proprie analisi partendo dall'esperienza maturata in funzione
dell'attivita esercitata dalla Societs e delle caratteristiche degli immobiti in portafoglio.

Nello specifico, la Societa detiene un portafoglio immobiliare composto da sei asset concessi in locazione a
terzi, di cui 3 a destinazione d'uso commerciale e 3 a destinazione d'uso prevalentemente direzionale. Tenuto
conto deila localizzazione degli immobili - nelle citta di Roma, Milano e Bari ~ e del loro buono stato
manutentivo, il management non ha indentificato rilevanti rischi derivanti dai cambiamenti climatici quali, a
titolo esemplificativo, quelli connessi alla necessita di implementare importanti interventi di adattamento
senza i quali si potrebbe ingenerare una sensibile diminuzione del valore degli asset nel tempo o ia possibifita
di eventi climatici estremi che possano influenzare il valore degli immobili. inoltre, la presenza di polizze
assicurative, al momento, riduce I'esposizione economica e il danno economico potenziale dovuto ad
eventuali fenomeni meteorologici avversi,

Tenuto conto di quanto rappresentato, il management e l'organo amministrativo, all'esito degli
approfondimenti e delle analisi svaiti, hanno ritenuto che un attento e costante monitoraggio degli eventi che
insistona sul cambiamento climatico, con specifico riferimento agli asset in portafoglio, possa circoscriverne
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gli eventuali effetti negativi mitigando significativamente gli impatti sull'utilizzo dei principi contabili e
sull'utilizzo di stime e assunzioni.

In considerazione de! settore di appartenenza, & stimato cheil rischio climaticonon avraun impatto
significativo sulf'utilizzo dei principi contabili e sull'utilizzo di stime e assunzioni. Inoltre, allo stato attuale si
ritiene che il cambiamento climatico non possa determinare una rettifica materiale entro l'esercizio
successivo. Si rimanda anche a quanto decritto neifla Relazione sulla Gestione al capitolo RISCHI ESG
(ENVIRONMENTAL, SOCIAL AND GOVERNANCE) E RISCHI DERIVANTI DAL CAMBIAMENTO CLIMATICO.

Informativa per settori

Il Management considera il Gruppo come un solo segmento. La Capogruppo gestisce attualmente un
portafoglio composto da immobili a destinazione direzionale e commerciale di varie dimensioni ma il
processo di gestione unitamente ai rischi sostenuti rimane lo stesso per tutti i tipi di immaohili. In aggiunta, le
informazioni riviste dal Consiglio di Amministrazione mostrano solamente i valori del portafoglio immobiliare
distinti per immobile e tra destinazione d'uso direzionale e destinazione d'uso commerciale mentre i valori
economici sono analizzati per immobile. Considerando la struttura di reporting utilizzata, il processo di
allocazione delle risorse e I'attivita del Gruppo, il Management identifica quindi un solo segmento (i.e. NEXT
RE).

80




“:'i‘::‘g;‘ NE XT | Bifancio consolidato del Gruppo NEXT RE $1iQ S.p.A.

KT

Note di commento ai prospetti contabili
ATTIVO
Nota 1. Investimenti immobsitiari

It valore degli investimenti immobiliari al 31 dicembre 2024 & pari a 75.061 migliaia di Euro rispetto al valore
al 31 dicembre 2023 pari a 130.067.

31/12/2024 - - 31/12/2023

Investimenti immobiliari 75.061

Investimenti immobitiari C 75061 0 0 130.067

Diseguito si riportane le variazioni intervenute nell'esercizio con riferimento alla voce Investimenti immobiliari.

__ . - e .7 Fahbricati
Valore al 31/12/2023 T o o 130.067
incrementi 7
Riclassifiche {55.757)
Adeguamenti al fair value 744
Valore al 31/12/2024 75.061

La tabelfa sotto riportata descrive la movimentazione dei valori di ciascun immobile avvenuta nel corso del
2024,

e .. _ . ciove w10 Valere comtabile .Valore di Adeguamenlto _
Immichile ©3M12/2023 Incrementi Riclassifiche 3 prima: - al valore di 311212024
S R R deffadeguamento. .r_r_le“rca_t.o. mercato:” - L.
Milano, via Spadari 47,500 5 (arsos) T N '
Milano, via Spadari 8.250 2 {8.252) 0 0 0 Q
Mitan, via Cuneo 25.950 Q g 25950 26.400 450 26,400
Milano, C.S. Gottardo 15.650 G 0 15.650 15.900 250 15.900
Roma, via Zara 13.7%7 0 0 13.717 13.761 44 13.761
Bari, via Dioguardi 14.300 0 i 14.300 14.300 0 14.300
Roma, via Vinicio Cortese 4.700 0 0 4.700 4.700 0 4,700
7

- 130087 L ABBTETR e

I 'valori degli asset di Milano, via Spadari, porzione a uso uffici e porzione retail, sono stati riclassificati nella
voce Attivita in dismissione.

La voce Adeguamenti al fair value si riferisce alle rettifiche effettuate nel periodo al vaiore degli immobili per
adeguarli al relativo fair value, conformemente a quanto previsto dai principi contabili di riferimento.

L'adeguamento al fair value recepisce il risultato deile perizie sul valore di mercatg degli immobili redatte
dallEsperto Indipendente, in osservanza degli standard “RICS Valuation - Professional Standards”, che
inglobano gli VS {International Valuation Standards), e in conformitd alla normativa applicabile e alle
raccomandazioni dei regulator.

Di seguito si riportano le considerazioni relative alla variazione di fair value rispetto al precedente esercizio
rilevate per ciascun immobile:

81



d"“‘ NE XT Bilancio consolidato de} Gruppo NEXT RE SHIQ S.p.A.

Wiy
RITTY

- immobite sito in Milano, via Cuneo 2; la variazione di fair value rilevata al 31 dicembre 2024, pari a 450
migliaia di Euro & principalmente da attribuire all'aggiornamento dei canoni secondo l'indice ISTAT e
all'aggiornamento del tasso di attualizzazione connesso alle variazioni di BTP e EURIBOR;

- immobile sito in Milano, corso San Gottardo 29/31: la variazione di fair value rilevata al 31 dicembre
2024, pari a 250 migliaia di Euro & principalmente da attribuire alf'aggiornamento del tasso di
attualizzazione connesso alle variazioni di BTP e EURIBOR e all'avanzamento del contratto di
locazione (che prevede una scalettatura per i primi anni di locazione);

- immobile sito in Roma, via Zara 22-32: la variazione positiva di fair value rilevata al 31 dicembre 2024,
pari a 44 migliaia di Euro & principalmente attribuibile al'aggiornamento del tasso di atiualizzazione
connesso alle variazioni di BTP e EURIBOR;

- immobile sito in Bari, via Dioguardi 1: non vi sono state variazioni di fair value rispetto al 31 dicembre
2023, tuttavia I'Esperto Indipendente ha tenuto conto delf'aggiornamento delle disposizioni di legge
relative allindicizzazione dei canoni dei contratti di locazione passiva delle Pubbliche
Amministrazioni, quindi, oltre alVindicizzazione subita in corrispondenza dell'01/01/24, il canone ha
subito un ulteriore indicizzazione I'01/01/2025. Tale incremento dei ricavi & stato bilanciato
dall'incremento del tasso di attualizzazione, come di seguito analizzato;

- immobile sito in Roma, via Vinicio Cortese 147: non vi sono state variazioni di fair value rispetto al 31
dicembre 2023.

Come richiesto dall'IFRS 13 viene di seguito fornita disclosure della gerarchia del fair value.
La gerarchia del fair value, classifica in tre livelli gfi input defle tecniche di valutazione adottate per determinare
it fair value. In particolare:

o gli input di Livello 1 sono prezzi quotati {non rettificati) in mercati attivi per attivita o passivita identiche a
cui Fentita pud accedere alla data di valutazione;

o gliinput di Livello 2 seno input diversi dai prezzi quotati inclusi nel Livello 1, osservabili, direttamente o
indirettamente, per lattivita o la passivitd. Se [attivitd o passivitd ha una determinata durata
(contrattuale), un input di Livello 2 deve essere osservabile sostanzialmente per 'intera durata defl'attivita
o della passivita;

o gliinput di Livelio 3 sono input non osservabili per I'attivita o la passivita.

if portafoglio immobiliare & stato valutato secondo modelli di determinazione del fair value di Livello 3, in
quanto gli input direttamente/indirettamente non osservabili sul mercato, utilizzati nei modelli di valutazione,
sono preponderanti rispetto agli input osservabili sul mercato.

Nella tabella seguente & riportato il portafoglio immobiliare di NEXT RE, distinto per tipologia di natura giuridica
degli immobili, valutato al fair value al 31 dicembre 2024:

- : ) " Input significativi non
Criteri di Data ultima osservabili sul
contabilizzazione perizia mercato {level 3)
Euro/000

Immobhile Natura giuridica

Milan, via Cuneo Piena Proprieta 1AS 40, fair value 31/12/2024
Milano, C.S. Gottarde Piena Proprieta IAS 40, fair value 31/12/2024
Roma, via Zara Piena Proprieta |AS 40, fair value 31/12/2024
Bari, via Dioguardi Piena Proprietd 1AS 40, fair value 31/12/2024
Roma, via Vinicio Cortese Piena Proprieta I1AS 40, fair value 31/12/2024

Gli input non osservabili ritenuti maggiormente significativi da NEXT RE sono il tasso di attualizzazione, il
tasso di capitalizzazione o cap rate (la principale differenza nef calcolo tra it tasso di capitalizzazione netto e
il tasso di capitalizzazione lordo riguarda lnclusione nell'ambito di questultirgodehcosti non recuperabili
come IMU, assicurazione e costi di gestione) e 'ERV (Estimated RentatValue o Taroniannuali per metro
quadro) in quanto una loro variazione influisce significativamente sul fair value H’ v \\

H

Con riferimento al tasso di inflazione, per i canoni non ancora indicizzati con &
successivi alla data della valutazione, 'Esperto Indipendente ha coné‘idera 0 yh 12
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0.80% in conformita agli ultimi dati ISTAT rilevati. Per i periodi successivi def modello & stato adottato un tasso
di inflazione in linea con gli abiettivi a medio termine della Banca Centrale Europea (2%).

Nella tabella seguente si riportano gli input non osservabili utilizzati per ciaseun asset al 31 dicembre 2024:

Tasso di
attualizzaziune

Natura
giuridica

Immchile Metado Cap rate o ERVE/mo/a

Piena
Milan, via Cuneo Proprieta Reddituate (DCF) 6.35% 5:06% lordo, 4,5% netto 400
Piena
Milano, C.§, Gottardo | Proprieta Reddituale (DCF) 711% 518% lordo, 475% netto 350
Piena 300 per porzione office
Roma, via Zara Pl? et Reddituale (DCF) 6,66% 5.27 lordo%, 4,5% netto e 220 per unita
roprie commerciale
Piena
Bari, via Dioguardi Proprietd Reddituale (DCF) 7A7% 53% lordo, 5% netta 1oe
Roma, via Vinicio | Piena 7.12 lordo%, 6,25% netto 155

Caortese Proprieta Reddituale (DCF

Nella tabella seguente si riportano gli input non osservabili utilizzati per ciascun asset al 31 dicembre 2023

U Natra

I !T-'_Tmb-"_?f_ g ‘ gluridica, - " RS A attualizzazione: . - i Caprate - ERV# {fmq./a
Piena
Milan, via Cuneo Proprietd Reddituale (DCF) 8:47% 307% lordo, 4,5% netto 400
Piena o,
Milano, C.5. Gottardo | Proprieta Reddituate {DCF) 723% 518% lordo, 4.75% netto 350
Piena 300 per porzione office
Roma, via Zarg P:"’“ vets | Reddituale (DCF) 678% 527 fordo%, 4,5% netto e 220 per unita
opr commerciale
. Plena 6.91% 6,36% lordo, 5% netto 100
Barl, via Dioguardi Propriety Reddituale {DCF) ! ' ’
Roma, via Vinicio | Piena 8,32% 7,12 fordo%, 6,25% netto 155

Cortese Proprietd Reddituale (DCF

I tasso di attualizzazione & il tasso assunto per F'attualizzazione dei flussi di cassa attesi ed & rappresentato
dal Weighted averaage cost of capital (WACC), ovvero dal costo medio del capitale ponderato per il peso
specifico delle due componenti di copertura finanziaria de! capitale investito: mezzi propri e mezzi di terzi,

It tasso di capitalizzazione, cap rate, & il tasso che corrisponde al rapporto esistente, sul mercato, tra il
rendimento locativo (netto o lordo) e il valore di un determinato immobile: essendo una grandezza che esprime
ilrendimento delf'investimento, il tasso di capitalizzazione implicitamente apprezza il rischio dell'investimento
nell'immobite oggetto di valutazione o ii rischio medio deila classe di mercato di appartenenza dello stesso.
La principale differenza tra il gross cap rate e il net cap rate riguarda l'inclusione nell'ambito del primoe dei costi
non recuperabili (i.e. IMY, assicurazioni e costi di gestione),

i tasso di capitalizzazione & stimato dallEsperto Indipendente sulla base di un‘analisi di mercato relativa alle
transazioni aventi ad oggetto immobili similari, desunte dal database interno e da database di terzi (Real
Capital Analytics), prendendo in considerazione caratteristiche quali I'asset class, le dimensioni, l'ubicazione
(micro, macro accessibilita, considerando anche i futuri miglioramenti infrastrutturali se presenti} i potenziali
investitori interessati allimmobile, le condizioni generali del mercato immobiliare e I'attuale trend di mercato.

I cap rate netti per tutti gli asset in portafoglio sono rimasti invariati rispetto al 31 dicembre 2023; i cap rate
lordi sono rimastj invariati ad eccezione di variazioni non significative registrate per gli asset di Milano, via
Cuneo ¢ Bari, via Dioguardi.

L'ERV viene stimato dallEsperto indipendente attraverso un‘indagine di mercato finalizzata all'individuazione

dei parametri entro i quali vengono concluse le vendite e le locazioni di immobili aventi destinazione similare
a quelli oggetto di valutazione.
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