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ELENCO DELLE PRINCIPALI DEFINIZIONI

Si riporta qui di seguito un elenco delle principali definizioni utilizzate all’interno del Documento di
Offerta. Tali termini e definizioni, salvo ove diversamente specificato, hanno il significato di seguito
indicato. Ove il contesto lo richieda, i termini definiti al singolare si intendono anche al plurale, e
viceversa. Gli ulteriori termini utilizzati nel Documento di Offerta hanno il significato a loro attribuito

ed indicato nel testo.

Aumento di Capitale

L’aumento di capitale sociale avente ad oggetto
I’emissione di n. 11.012.555 nuove azioni ordinarie
dell’Emittente (pari al 50% piu una azione del capitale
sociale dell’Emittente) non ammesse a quotazione sul
MTA, per complessivi Euro 25.989.629,80, riservato
esclusivamente a CPI Group o ad altra societa appartenente
al medesimo gruppo, deliberato dal Consiglio di
Amministrazione di Nova RE in data 29 ottobre 2020 - in
esercizio parziale della delega conferita, ai sensi dell’art.
2443 cod. civ., dall’ Assemblea degli Azionisti di Nova RE
del 27 agosto 2020 - e sottoscritto in data 2 novembre 2020
da CPI Group.

Azioni

Le azioni ordinarie dell’Emittente prive di valore
nominale, godimento regolare, complessivamente pari,
alla Data del Documento di Offerta, a n. 22.025.109
Azioni, di cui n. 11.012.554 Azioni quotate sul MTA, e n.
11.012.555, rivenienti dall’Aumento di Capitale e di
proprieta dell’Offerente, non ammesse a quotazione sul
MTA.

Azioni Proprie

Le azioni proprie, tempo per tempo detenute
dall’Emittente.

Alla Data del Documento di Offerta, secondo quanto
comunicato dall’Emittente, lo stesso risulta detenere n.
38.205 azioni proprie, pari allo 0,17% del relativo capitale
sociale.

Tali Azioni Proprie non sono ricomprese tra le Azioni
Oggetto dell’ Offerta.

Azioni Oggetto dell’Offerta

Le massime n. 10.974.349 Azioni quotate sul MTA -
rappresentanti circa il 49,83% del capitale sociale
dell’Emittente -, ossia le Azioni rappresentanti la totalita
del capitale sociale dell’Emittente dedotte: (i) la
Partecipazione dell’Offerente e (ii) le Azioni Proprie.

Borsa Italiana

Borsa Italiana S.p.A., avente sede legale in Piazza degli
Affari 6, Milano.

Comunicato dell’Emittente

Comunicato approvato dall’organo amministrativo di
Nova RE ai sensi degli articoli 103, comma 3, del TUF e
39 del Regolamento Emittenti, allegato al Documento di
Offerta quale Appendice B unitamente al Parere degli
Amministratori Indipendenti.




Comunicato dell’Offerente

Il comunicato dell’Offerente previsto dall’articolo 102,
comma 1, del TUF e dall’articolo 37 del Regolamento
Emittenti, pubblicato in data 4 novembre 2020 e allegato
al Documento di Offerta quale Appendice A.

Comunicato sui Risultati dell’Offerta

Il comunicato relativo ai risultati definitivi dell’Offerta,
che sara pubblicato, a cura dell’Offerente, ai sensi
dell’articolo 41, comma 6, del Regolamento Emittenti,
prima della Data di Pagamento.

Risultati
della

Comunicazione sui
dell’Offerta all’Esito
Riapertura dei Termini

Il comunicato relativo ai risultati definitivi dell’Offerta
all’esito della Riapertura dei Termini, ove applicabile, che
sara pubblicato, a cura dell’Offerente, ai sensi dell’articolo
41, comma 6, del Regolamento Emittenti, prima della Data
di Pagamento all’esito della eventuale Riapertura dei
Termini.

Consob

Commissione Nazionale per le Societa e la Borsa, avente
sede in Roma, Via G.B. Martini n. 3.

Corrispettivo

Il corrispettivo in contanti offerto dall’Offerente, pari ad
Euro 2,36 per ciascuna Azione Oggetto dell’Offerta
portata in adesione.

Data del Documento di Offerta

La data di pubblicazione del Documento di Offerta.

Data di Pagamento

La data in cui sara effettuato il pagamento del
Corrispettivo, contestualmente al trasferimento a favore
dell’Offerente del diritto di proprieta sulle Azioni Oggetto
dell’Offerta portate in adesione, corrispondente al quinto
Giorno di Borsa Aperta successivo alla chiusura del
Periodo di Adesione e, quindi il giorno 15 gennaio 2021
(salva I’eventuale proroga del Periodo di Adesione in
conformita alla normativa applicabile).

Data di Pagamento ad esito della
Riapertura dei Termini

La data in cui sara effettuato il pagamento del
Corrispettivo  relativamente alle  Azioni  Oggetto
dell’Offerta portate in adesione durante il periodo di
eventuale Riapertura dei Termini, contestualmente al
trasferimento del diritto di proprieta su dette Azioni a
favore dell’Offerente, corrispondente al quinto Giorno di
Borsa Aperta successivo alla chiusura del periodo di
eventuale Riapertura dei Termini e, quindi, il giorno 29
gennaio 2021 (salva I’eventuale proroga del Periodo di
Adesione in conformita alla normativa applicabile).

Delisting La revoca delle Azioni dalla quotazione e dalle
negoziazioni nel MTA.
Diritto di  Acquisto ai sensi | Il diritto dell’Offerente di acquistare le residue Azioni in

dell’articolo 111 del TUF

circolazione, ai sensi dell’articolo 111, comma 1, del TUF,
nel caso in cui I’Offerente venga a detenere, unitamente
alle Persone che Agiscono di Concerto, per effetto delle
adesioni all’Offerta e/o dell’esecuzione dell’Obbligo di




Acquisto delle Azioni ai sensi dell’articolo 108, comma 2,
del TUF, una partecipazione almeno pari al 95% del
capitale sociale dell’Emittente.

Si precisa che, ai sensi dell’articolo 44-bis, comma 5, del
Regolamento Emittenti, ai fini del calcolo delle soglie
previste dagli articoli 108 e 111 del TUF, le Azioni Proprie
saranno computate nella partecipazione dell’Offerente
(numeratore) senza essere sottratte dal capitale sociale
dell’Emittente (denominatore).

Emittente o Nova RE

Nova RE SIIQ S.p.A., avente sede Legale in Via Zara, n.
28, Roma.

Esborso Massimo Complessivo

Euro 25.899.463,64.

Giorno di Borsa Aperta o Giorni di
Borsa Aperta

Ciascun giorno ovvero i giorni di apertura dei mercati
regolamentati, secondo il calendario di negoziazione
stabilito annualmente da Borsa Italiana.

Gruppo CPI

CPI Group e le societa dalla stessa controllate.

Intermediari Incaricati

Ciascun intermediario incaricato della raccolta delle
adesioni all’Offerta, del deposito delle Azioni Oggetto
dell’Offerta portate in adesione, della verifica della
regolarita e della conformita delle Schede di Adesione
rispetto a quanto previsto dal presente Documento di
Offerta e del pagamento del Corrispettivo.

Intermediario Incaricato del
Coordinamento della Raccolta delle
Adesioni

Societa per Amministrazioni Fiduciarie “SPAFID”
S.p.A.”, con sede amministrativa in Milano (MI), Foro
Bonaparte, 10 - 20121.

Legge Finanziaria 2007

La Legge 27 dicembre 2006, n. 296,

successivamente modificata ed integrata.

come

Mercato Telematico Azionario o
MTA

Il Mercato Telematico Azionario organizzato e gestito da
Borsa Italiana S.p.A.

Monte Titoli Monte Titoli S.p.A., avente sede legale in Milano, Piazza
degli Affari, 6.
Obbligo di acquisto ai sensi | L’obbligo dell’Offerente di acquistare le residue Azioni

dell’articolo 108, comma 1 del TUF

Oggetto dell’Offerta in circolazione da chi ne faccia
richiesta, ai sensi dell’articolo 108, comma 1, del TUF,
gualora I’Offerente venga a detenere, unitamente alle
Persone che Agiscono di Concerto, per effetto delle
adesioni all’Offerta e/o a seguito dell’adempimento
all’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108, comma
2, del TUF, una partecipazione complessiva almeno pari al
95% del capitale sociale dell’Emittente, come meglio
indicato al Paragrafo A.10 del Documento di Offerta.

Si precisa che, ai sensi dell’articolo 44-bis, comma 5, del
Regolamento Emittenti, ai fini del calcolo delle soglie
previste dagli articoli 108 e 111 del TUF, le Azioni Proprie
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saranno computate nella partecipazione dell’Offerente
(numeratore) senza essere sottratte dal capitale sociale
dell’Emittente (denominatore).

Obbligo di acquisto ai sensi
dell’articolo 108, comma 2 del TUF

L’obbligo dell’Offerente di acquistare da chi ne faccia
richiesta le Azioni Oggetto dell’Offerta non apportate
all’Offerta, ai sensi dell’articolo 108, comma 2, del TUF,
gualora I’Offerente venga a detenere, unitamente alle
Persone che Agiscono di Concerto, per effetto delle
adesioni all’Offerta (ivi inclusa I’eventuale Riapertura dei
Termini) una partecipazione complessiva superiore al 90%
ma inferiore al 95% del capitale sociale dell’Emittente,,
come meglio indicato al Paragrafo A.9 del Documento di
Offerta.

Si precisa che, ai sensi dell’articolo 44-bis, comma 5, del
Regolamento Emittenti, ai fini del calcolo delle soglie
previste dall’articolo 108 del TUF, le Azioni Proprie
saranno computate nella partecipazione dell’Offerente
(numeratore) senza essere sottratte dal capitale sociale
dell’Emittente (denominatore).

Offerente o CPI Group

CPI Property Group S.A. con sede legale in Lussemburgo,
40, rue de la Vallée L-2661.

Offerta L’offerta pubblica di acquisto obbligatoria totalitaria
promossa dall’Offerente, avente ad oggetto le Azioni
Oggetto dell’Offerta, come descritta nel Documento di
Offerta.

Parere degli Amministratori | Il parere motivato emesso dagli amministratori

Indipendenti indipendenti dell’Emittente che non siano parti correlate

dell’Offerente, ai sensi e per gli effetti dell’art. 39-bis,
comma 1, lett. a) n. 1 del Regolamento Emittenti e allegato
al Comunicato dell’Emittente (Appendice B al Documento
di Offerta).

Partecipazione dell’Offerente

Le n. 11.012.555 Azioni detenute dall’Offerente alla Data
del Documento di Offerta rivenienti dall’Aumento di
Capitale, non ammesse a quotazione sul MTA e pari al
50% piu una Azione del capitale sociale dell’Emittente,
sottoscritte dall’Offerente in data 2 novembre 2020 ed
emesse da Nova RE in data 4 novembre 2020.

Periodo di Adesione

Il periodo di adesione all’Offerta concordato con Borsa
Italiana, ai sensi dell’articolo 40, comma 2, del
Regolamento Emittenti, che avra inizio alle ore 8:30 del 14
dicembre 2020 e terminera alle ore 17:30 del 8 gennaio
2021 (estremi inclusi), salvo proroghe.

Persone che Agiscono di Concerto

La persona che agisce di concerto con I’Offerente ai sensi
dell’art. 101-bis, comma 4-bis, lett. b), del TUF ossia il
Signor Radovan Vitek in quanto soggetto che controlla
indirettamente (per il tramite di CPIPG Holding S.a r.1.,
Efimacor S.ar.l., Ravento S.ar.l. e Whislow Equities Ltd.)




I’Offerente, con una partecipazione pari al 90,7% del
relativo capitale sociale.

Radovan Vitek & solidalmente responsabile per le
obbligazioni nascenti dall’Offerta nei confronti dei terzi ai
sensi e per gli effetti dell’art. 109 del TUF.

Prezzo di Sottoscrizione

Il corrispettivo pagato dall’Offerente  nell’ambito
dell’Aumento di Capitale, pari ad Euro 2,36 per ciascuna
Azione.

Regolamento Parti Correlate

Il “Regolamento recante disposizioni in materia di
operazioni con parti correlate”, adottato dalla Consob con
delibera n. 17221 del 12 marzo 2010 (come
successivamente modificato), in vigore alla Data del
Documento di Offerta.

Regolamento Emittenti

Il regolamento adottato dalla Consob con deliberan. 11971
del 14 maggio 1999, come successivamente modificato ed
integrato.

Riapertura dei Termini

L’eventuale riapertura del Periodo di Adesione per cinque
Giorni di Borsa Aperta ai sensi dell’art. 40-bis del
Regolamento Emittenti (e, precisamente, per le sedute del
18, 19, 20, 21 e 22 gennaio 2021).

Scheda di Adesione

Il modello di scheda di adesione che dovra essere utilizzato
per aderire all’Offerta da parte dei titolari delle Azioni.

Societa di Investimento Immobiliare
Quotata o SIQ.

Societa di investimento immobiliare quotata, disciplinata
dall’Articolo 1, commi da 119 a 141-bis della Legge
Finanziaria 2007, come successivamente modificata.

Statuto Lo statuto sociale dell’Emittente in vigore alla Data del
Documento di Offerta.
TUF Il Decreto Legislativo del 24 febbraio 1998, n. 58, come

successivamente modificato ed integrato.
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PREMESSA

Le seguenti “Premesse” forniscono una sintetica descrizione della struttura dell’operazione oggetto del
presente documento di offerta (il “Documento di Offerta”).

Ai fini di una compiuta valutazione dei termini e delle condizioni dell’operazione si raccomanda
un’attenta lettura della successiva Sezione A (“Avvertenze™) e, comungue, dell’intero Documento di
Offerta.

1. PRINCIPALI CARATTERISTICHE DELL’OFFERTA

L’operazione descritta nel Documento di Offerta & un’offerta pubblica di acquisto obbligatoria totalitaria
(I’*“Offerta”) promossa da CP1 Group ai sensi e per gli effetti degli articoli 102, 106 comma 1 e 109 del
TUF, e delle applicabili disposizioni di attuazione contenute nel Regolamento Emittenti, sulle Azioni
Oggetto dell’Offerta. In particolare, I’Offerta ha ad oggetto massime n. 10.974.349 Azioni,
rappresentanti circa il 49,83% del relativo capitale sociale, ossia le Azioni rappresentanti la totalita del
capitale sociale dell’Emittente dedotte: (i) la Partecipazione dell’Offerente e (ii) le Azioni Proprie.

L’Offerente paghera a ciascun aderente all’Offerta il Corrispettivo (ossia una cifra in contanti pari ad
Euro 2,36 per ciascuna Azione portata in adesione). L’Esborso Massimo Complessivo, in caso di
adesione totalitaria all’ Offerta, sara pertanto pari ad Euro 25.899.463,64.

CPI Group €& una societa per azioni (société anonyme) di diritto lussemburghese facente capo
all’imprenditore immobiliare ceco Radovan Vitek, con sede in Lussemburgo, 40 rue de la Valleg,
Granducato di Lussemburgo, le cui azioni sono quotate sul mercato regolamentato della Borsa di
Francoforte nel segmento General Standard con il codice ISIN: LU0251710041.

La persona che agisce di concerto con I’Offerente ai sensi dell’art. 101-bis, comma 4-bis, lett. b), del
TUF ¢ il Signor Radovan Vitek in quanto soggetto che controlla indirettamente (per il tramite di CPIPG
Holding S.a r.l., Efimacor S.a r.l., Ravento S.a r.I. e Whislow Equities Ltd.) I’Offerente, con una
partecipazione pari al 90,7% del relativo capitale sociale.

Radovan Vitek é solidalmente responsabile per le obbligazioni nascenti dall’Offerta nei confronti dei
terzi, ai sensi e per gli effetti dell’art. 109 del TUF. L’Emittente € Nova Re SIIQ S.p.A., societa per
azioni quotata sul MTA e costituita ai sensi del diritto italiano, con sede legale in via Zara, n. 28, - 00198
Roma, Italia, iscritta nel registro delle imprese di Roma al numero 00388570426 (per maggiori
informazioni sull’Emittente, si rinvia alla Sezione B, Paragrafo B.2).

L’Offerta non e finalizzata al Delisting, € rivolta indistintamente ed a parita di condizioni a tutti i titolari
delle Azioni Oggetto dell’Offerta ed € promossa esclusivamente in Italia.

L’Offerta non & stata e non sara promossa né diffusa negli Stati Uniti d’America, in Canada, Giappone
e Australia, nonché in qualsiasi altro paese in cui tale Offerta non sia consentita in assenza di
autorizzazione da parte delle competenti autorita. Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione F,
Paragrafo F.4 del Documento di Offerta.

2. PRESUPPOSTI GIURIDICI DELL’OFFERTA

L’obbligo dell’Offerente e delle Persone che Agiscono di Concerto di promuovere I’Offerta e sorto a
seguito della sottoscrizione da parte di CPI Group delle n. 11.012.555 Azioni oggetto dell’Offerta di
Sottoscrizione, non ammesse a quotazione sul MTA e pari al 50% piu una Azione del capitale sociale
dell’Emittente; la promozione dell’Offerta consegue pertanto ad un obbligo di legge ai sensi degli
articoli 106, comma 1, e 109 del TUF.

In particolare, nel mese di febbraio 2020, I’Emittente ha avviato un sondaggio di mercato, ai sensi
dell’art. 11 del Regolamento (UE) n. 596/2014, per valutare I’eventuale partecipazione di investitori a
un prospettato aumento del proprio capitale sociale, coerentemente con le linee guida del piano
industriale dell’Emittente (“Nova Re 2020 Sailing Fast Plan™) per il periodo 2020-2024 e con quanto
comunicato al mercato in data 21 novembre 20109.
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Avendo partecipato al predetto sondaggio e nel contesto dello stesso, CPI Group ha dapprima trasmesso
a Nova RE, in data 5 marzo 2020, una manifestazione di interesse non vincolante e, successivamente,
in data 2 ottobre 2020, ha trasmesso la propria offerta vincolante (I’“Offerta di Sottoscrizione”).
L’Offerta di Sottoscrizione e stata accettata dell’Emittente in data 7 ottobre 2020.

In particolare, CPI Group si & impegnata a sottoscrivere la Partecipazione dell’Offerente emessa
nell’ambito dell’Aumento di Capitale, al prezzo di Euro 2,36 per Azione, comprensivo di eventuale
sovrapprezzo e, dunque, per un controvalore complessivo di Euro 25.989.629,80. Il Consiglio di
Amministrazione di Nova RE ha deliberato in data 29 ottobre 2020 I’ Aumento di Capitale in esercizio
parziale della delega conferita, ai sensi dell’art. 2443 cod. civ., dall’Assemblea degli Azionisti del 27
agosto 2020.

In particolare, in data 27 agosto 2020, I’Assemblea dell’Emittente aveva deliberato di conferire al
Consiglio di Amministrazione una delega ad aumentare il capitale sociale ai sensi dell’art. 2443 del
codice civile per I’importo massimo complessivo di Euro 60.000.000,00 (comprensivo dell’eventuale
sovrapprezzo), anche con esclusione del diritto di opzione ai sensi dell’art. 2441, comma 4, primo
periodo, e comma 5, del codice civile, esercitabile entro il termine del 31 ottobre 2020 (la “Delega™).

In data 29 ottobre 2020 il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente ha esercitato parzialmente la
Delega ed ha conseguentemente deliberato di aumentare il capitale sociale per un ammontare
complessivo di Euro 25.989.629,80.

Per ulteriori informazioni si rinvia alle Sezioni C, D e F del Documento di Offerta.

3. CORRISPETTIVO UNITARIO E CONTROVALORE COMPLESSIVO
DELL’OFFERTA

L’Offerente paghera a ciascun aderente all’Offerta il Corrispettivo, pari ad Euro 2,36 per ciascuna
Azione Oggetto dell’Offerta portata in adesione.

L’Esborso Massimo Complessivo, in caso di adesione totalitaria all’Offerta, sara pertanto pari ad Euro
25.899.463,64.

Ai sensi dell’art. 106, comma 2, del TUF, il Corrispettivo & pari al Prezzo di Sottoscrizione, non
essendoci stati, da parte dell’Offerente e/o delle Persone che Agiscono di Concerto, ulteriori acquisti di
Azioni nei dodici mesi anteriori al Comunicato dell’Offerente. Per ulteriori informazioni si rinvia alla
Sezione E del Documento di Offerta ed al comunicato stampa di Nova RE, diffuso in data 27 novembre
2020 e pubblicato sul sito dell’Emittente all’indirizzo www.novare.it.

4. MOTIVAZIONI DELL’OFFERTA E PROGRAMMI FUTURI

L’obbligo dell’Offerente e delle Persone che Agiscono di Concerto di promuovere I’Offerta e sorto a
seguito della sottoscrizione da parte di CPI Group della Partecipazione dell’Offerente; la promozione
dell’Offerta consegue pertanto ad un obbligo di legge ai sensi degli articoli 106, comma 1, e 109 del
TUF.

Nel contesto della strategia dell’Offerente, & previsto che Nova Re mantenga lo status sia di societa
guotata, sia di SI1Q, continuando a beneficiare del relativo regime tributario speciale.

Per ulteriori informazioni in merito alle motivazioni dell’Offerta ed ai programmi futuri si rinvia
all’Avvertenza A.5 del Documento di Offerta.
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5. CALENDARIO DEI PRINCIPALI EVENTI RELATIVI ALL’OFFERTA

Per una migliore comprensione dell’operazione nell’ambito della quale é promossa I’ Offerta, si indicano
nella seguente tabella, in forma riassuntiva e in ordine cronologico, i principali avvenimenti relativi alla

predetta operazione e all’Offerta.

DATA AVVENIMENTO MODALITA’ DI
COMUNICAZIONE
Accettazione da parte
dell’organo  amministrativo di Comunicato stampa ai sensi
7 ottobre 2020 Nova _R_E dell Offer'ga - di degli artt. 114 TUF e 17 MAR.
Sottoscrizione inviata
dall’Offerente a Nova RE.
Esercizio della Delega da parte Comunicato stampa i sensi
29 ottobre 2020 del Consiglio di deali artt. 114 TUFpe 17 MAR
Amministrazione di Nova RE. g ' '
Sottoscrizione da parte | Comunicato stampa ai Sensi
2 novembre 2020 dell’Offerente della | degli articoli 114 TUF e 17
Partecipazione dell’Offerente. MAR.
Comunicato dell’Offerente ai
4 novembre 2020 Emissione della Partecipazione | sensi dell’articolo 102, co. 1, del
dell’Offerente. TUF e articolo 37 Regolamento
Emittenti.
- . Comunicato stampa ex articolo
23 novembre 2020 Deposito " Consob el 37-ter del Regolamento
Documento di Offerta X .
Emittenti.
Approvazione . da  parte  di Comunicato stampa ai sensi
9 dicembre 2020 Consob del Documento di ) P
Offerta. dell’art. 17 MAR.

9 dicembre 2020

Trasmissione a Consob della
garanzia di esatto adempimento
ai sensi dell’articolo 37-bis del
Regolamento Emittenti.

10 dicembre 2020

Approvazione da parte degli
amministratori indipendenti
dell’Emittente, che non siano
parti correlate dell’Offerente,
del Parere degli Amministratori
Indipendenti.

Approvazione da parte del
Consiglio di Amministrazione
dell’Emittente del Comunicato
dell’Emittente al quale ¢
allegato il  Parere  degli
Amministratori Indipendenti.

Comunicato dell’Emittente ai
sensi degli articoli 103, comma
3, del TUF e 39 del
Regolamento Emittenti.
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11 dicembre 2020

Pubblicazione del Documento
di Offerta e del Comunicato
dell’Emittente (in allegato allo
stesso), comprensivo del Parere

degli Amministratori
Indipendenti, ai sensi
dell’articolo 39-bis del

Regolamento Emittenti.

Comunicato ai Sensi
dell’articolo 38, comma 2, del
Regolamento Emittenti.

Diffusione del Documento di
Offerta ai sensi degli articoli 36,
comma 3 e 38, comma 2, del
Regolamento Emittenti.

14 dicembre 2020

Inizio del Periodo di Adesione.

Almeno 5 Giorni di Borsa
Aperta prima della fine del
Periodo di  Adesione e,
pertanto, il 30 dicembre 2020
(salvo proroghe del Periodo di
Adesione in conformita alla
normativa applicabile).

Eventuale comunicazione in
merito al superamento delle
soglie rilevanti preclusive ai fini
della eventuale Riapertura dei
Termini.

Comunicato ai sensi dell’art. 40-
bis, comma 1, lett. b) del
Regolamento Emittenti.

8 gennaio 2021 (salvo proroghe

del Periodo di Adesione in
conformita alla normativa
applicabile)

Temine del Periodo di Adesione

Entro la sera dell’ultimo giorno
del Periodo di Adesione e
comunque entro le ore 7:59
(ora italiana) del primo Giorno
di Borsa Aperta successivo al
termine  del Periodo di
Adesione.

Comunicazione dei risultati

provvisori dell’Offerta.

Comunicato ai sensi dell’art. 36
del Regolamento Emittenti.

Entro le ore 7:59 (ora italiana)
del Giorno di Borsa Aperta
antecedente la Data di
Pagamento del Corrispettivo
relativo alle Azioni Oggetto
dell’Offerta portate in adesione
durante il Periodo di Adesione,
ossia entro le ore 7:59 (ora
italiana) del 14 gennaio 2021
(salvo proroghe del Periodo di
Adesione in conformita alla
normativa applicabile).

Comunicazione (i) dei risultati
definitivi  dell’Offerta,  (ii)
dell’eventuale sussistenza dei
presupposti per la Riapertura dei
Termini, (i) dell’eventuale
sussistenza dei presupposti per
I’Obbligo di acquisto ai sensi
dell’articolo 108, comma 1, del
TUF, oppure dell’eventuale
indicazione circa le modalita di
ripristino del flottante al
ricorrere dei presupposti di cui
all’articolo 108, comma 2, del
TUF.

Comunicato ai sensi
dell’articolo 41, comma 6, del
Regolamento Emittenti.

Il quinto Giorno di Borsa
Aperta successivo al termine
del Periodo di Adesione, ossia
il 15 gennaio 2021 (salvo
proroghe del Periodo di

Pagamento del Corrispettivo
relativo alle Azioni Oggetto
dell’Offerta portate in adesione
durante il Periodo di Adesione.
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Adesione in conformita alla
normativa applicabile).

18 gennaio 2021 (salvo
proroghe del Periodo di
Adesione in conformita alla
normativa applicabile).

Inizio dell’eventuale Riapertura
dei Termini.

22 gennaio 2021 (salvo
proroghe del Periodo di
Adesione in conformita alla
normativa applicabile).

Termine dell’eventuale
Riapertura dei Termini.

Entro la sera dell’ultimo giorno
del periodo di Riapertura dei
Termini e comunque entro le
ore 7:59 (ora italiana) del
primo Giorno di Borsa Aperta
successivo al termine del
periodo di Riapertura dei
Termini.

Comunicazione dei risultati
provvisori dell’Offerta all’esito
dell’eventuale Riapertura dei
Termini.

Comunicato ai sensi dell’art. 36
del Regolamento Emittenti.

Entro le ore 7:59 (ora italiana)
del Giorno di Borsa Aperta
antecedente la Data di
Pagamento ad esito della
Riapertura dei Termini, ossia
entro le ore 7:59 (ora italiana)
del 28 gennaio 2021.

Comunicato sui risultati
definitivi dell’Offerta all’esito
dell’eventuale Riapertura dei
Termini, ivi inclusa I’eventuale
sussistenza dei presupposti per
I’Obbligo di acquisto ai sensi
dell’articolo 108, comma 1, del
TUF, oppure per I’eventuale
indicazione circa le modalita di
ripristino  del flottante al
ricorrere dei presupposti di cui
all’articolo 108, comma 2, del
TUF.

Comunicato dell’Offerente ai
sensi dell’articolo 41, comma 6,
del Regolamento Emittenti.

Il quinto Giorno di Borsa
Aperta successivo alla chiusura
della Riapertura dei Termini,
ossia il 29 gennaio 2021.

Pagamento del Corrispettivo
delle Azioni Oggetto
dell’Offerta portate in adesione
durante la eventuale Riapertura
dei Termini.

A decorrere dall’avveramento
dei presupposti di legge.

In caso di raggiungimento di
una partecipazione al capitale
sociale dell’Emittente almeno
pari al 95% - e, pertanto, dei
presupposti per I’adempimento
dell’Obbligo di acquisto ai sensi
dell’articolo 108, comma 1, del
TUF - comunicazione delle
informazioni  necessarie  per
I’adempimento degli obblighi
relativi all’Obbligo di acquisto

Comunicato dell’Offerente ai
sensi dell’articolo 50-quinquies,
comma 2 del Regolamento
Emittenti.
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ai sensi dell’articolo
comma 1, del TUF.

108,

Successivamente
all’adempimento dell’Obbligo
di acquisto ai sensi dell’articolo
108, comma 1, del TUF.

Comunicazione (i) degli esiti
dell’adempimento dell’Obbligo
di acquisto ai sensi dell’articolo
108, comma 1, del TUF, (ii)
della partecipazione
complessivamente detenuta nel
capitale dell’Emittente, e (iii)
delle informazioni in merito alle
modalita e ai termini del
ripristino del flottante.

Comunicato
dell’articolo
comma 5, del
Emittenti.

ai sensi
50-quinquies,
Regolamento

Tutti i comunicati di cui alla precedente tabella, ove non diversamente specificato, si intendono diffusi
con le modalita previste dalla normativa applicabile. I comunicati relativi all’Offerta saranno inoltre
pubblicati senza indugio sul sito dell’Emittente all’indirizzo www.novare.it.
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A) AVVERTENZE
A.1l) Condizioni di efficacia dell’Offerta

L’Offerta in quanto obbligatoria ai sensi dell’art.106, comma 1, del TUF, non €& soggetta ad alcuna
condizione di efficacia.

In particolare, I’Offerta non e condizionata al raggiungimento di una soglia minima di adesioni ed ¢
rivolta, indistintamente e a parita di condizioni, a tutti i titolari di Azioni Oggetto dell’ Offerta.

Non sussistono, inoltre, condizioni di efficacia dell’Offerta dettate dalla legge.

Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione F, Paragrafo F.8 del Documento di Offerta.

A.2) Determinazione del Corrispettivo

L’Offerente paghera a ciascun aderente all’Offerta un corrispettivo in contanti pari ad Euro 2,36 per
ciascuna Azione Oggetto dell’Offerta portata in adesione.

L’Esborso Massimo Complessivo, in caso di adesione totalitaria all’Offerta, sara pertanto pari ad Euro
25.899.463,64.

Ai sensi dell’art. 106, comma 2, del TUF, il Corrispettivo & pari al Prezzo di Sottoscrizione, non
essendoci stati, da parte dell’ Offerente e/o delle Persone che Agiscono di Concerto, ulteriori acquisti di
Azioni nei dodici mesi anteriori al Comunicato dell’Offerente. Per ulteriori informazioni si rinvia alla
Sezione E del Documento di Offerta.

L’ammontare del corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso dall’Emittente nei primi
mesi del 2020 e gestito dal consulente di Nova Re Houlihan Lokey & stato determinato da CPI Group
sulla base di un’analisi condotta dall’Offerente in piena autonomia, prendendo in considerazione, in
particolare, materiali ed informazioni pubblicamente disponibili rielaborati dall’Offerente in modo
indipendente.

In particolare, I’Offerente ha determinato il corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso
dall’Emittente nei primi mesi del 2020 sulla base delle condizioni di mercato prevalenti, dei risultati
finanziari dell’Emittente e sulla base delle linee guida del piano industriale dell’Emittente (“Nova Re
2020 Sailing Fast Plan) per il periodo 2020-2024, come comunicate al mercato in data 21 novembre
2019.

Nella definizione del corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso dall’Emittente nei primi
mesi del 2020, I’Offerente non si e avvalso né ha ottenuto perizie elaborate da soggetti indipendenti o
finalizzate alla valutazione della congruita dello stesso. Si specifica che, come riportato nel comunicato
stampa dell’Emittente in data 7 ottobre 2020 il corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso
dall’Emittente nei primi mesi del 2020 é stato ritenuto congruo dal Consiglio di Amministrazione di
Nova RE, che si é avvalso del parere di congruita rilasciato da un consulente finanziario indipendente
di primario standing, Intermonte Sim S.p.A. Per ulteriori informazioni in merito alla determinazione del
Corrispettivo si rinvia alla Sezione E, Paragrafo E.1 del Documento di Offerta ed al comunicato stampa
di Nova RE, diffuso in data 27 novembre 2020 e pubblicato sul sito dell’Emittente all’indirizzo
Www.novare.it.

A.3) Situazione patrimoniale, economica e finanziaria dell’Emittente

In data 14 settembre 2020, il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente ha approvato la relazione
finanziaria semestrale al 30 giugno 2020, disponibile sul sito internet dell’Emittente www.novare.it In
particolare, di seguito si riportano i principali dati di sintesi economici consolidati al 30 giugno 2020
confrontati con il medesimo periodo dell’esercizio precedente. Il risultato del periodo al 30 giugno 2020
e una perdita netta pari ad Euro 4.708 migliaia.
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(Valori in migliaia di Euro) 30/06/2020 30/06/2019

Ricavi da locazione 2.962 2717
Net Operating income 1.788 2.027
EBITDA (129) (59)
EBIT (4.226) 1.342
EBT (Risultato ante imposte) (5.225) 354
Risultato netto del periodo (4.708) 318

Le tabelle che seguono indicano I’indebitamento finanziario netto consolidato, il capitale investito e il
patrimonio netto del Gruppo al 30 giugno 2020 confrontati con il 31 dicembre 2019.

(Valori in migliaia di Euro) 30/06/2020 31/12/2019
Capitale investito 125.442 131.380
Patrimonio netto (63.646) (68.341)
Indebitamento finanziario netto (62.837) (63.683)”

Per quanto concerne i commenti alle sopra riportate tabelle si rinvia alla Relazione Finanziaria
Semestrale al 30 giugno 2020 approvata dal Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 14
settembre 2020 e consultabile sul sito internet dell’Emittente www.novare.it nonché sul sito internet del
meccanismo di stoccaggio autorizzato (www.linfo.it).

Aggiornamento in merito agli effetti del COVID-19 sui conti 2020

In particolare, in accordo a quanto previsto dalla raccomandazione emessa dalla European Securities
and Markets Authority (ESMA) in data 20 maggio 2020, nonché al Richiamo di attenzione n. 8/2020
emanato dalla Consob in data 16 luglio 2020, I’Emittente ha fornito all’interno della relazione
finanziaria semestrale al 30 giugno 2020 I’informativa in relazione agli impatti della pandemia da
COVID-19 sul gruppo dell’Emittente, qui di seguito riportata.

“Nell’arco del primo semestre 2020, I’emergenza sanitaria legata al COVID-19 é esplosa e ha
raggiunto un’ampia diffusione in tutto il mondo.

La Direzione ha proattivamente posto in essere azioni predisposte a tutela e protezione dei dipendenti
in coerenza con le indicazioni delle autorita sanitarie mediante I’attivazione dello smart working per
tutti i lavoratori al fine di garantire la continuita delle attivita. Sono stati attivati, inoltre interventi di
sanificazione dei locali adibiti alla sede del Gruppo.

A seguito della suddetta emergenza i conduttori degli immobili ad uso commerciale ed alberghiero,
settori tra i maggiormente colpiti, che rappresentano circa il 62% del totale dei ricavi da locazione del
Gruppo, hanno comunicato la necessita di ridurre e/o prorogare temporaneamente i pagamenti dei
canoni contrattuali per I’anno 2020. Alla data della presente Relazione Finanziaria Semestrale le
interlocuzioni che erano ancora in corso alla data del 30 giugno 2020, si sono concluse.

Come comunicato al mercato in data 11 agosto 2020, preso atto delle profonde difficolta settoriali
generate dal periodo di c.d. lockdown, Nova Re ha ritenuto di perseguire un atteggiamento di massima
collaborazione nei confronti dei propri conduttori, con I’obiettivo di fornire un proprio contributo alle
filiere colpite e di limitare gli impatti negativi sulle locazioni in essere. Le asset class maggiormente
impattate dalla pandemia sono state quella commerciale ed alberghiera che, nel caso specifico di Nova
Re, riguardano quattro dei sette immobili attualmente in portafoglio. | principali conduttori del Gruppo
hanno infatti dovuto far fronte ad un’imprevedibile, fulminea e rilevante riduzione della domanda da
parte della rispettiva clientela, principalmente riconducibile (i) alla chiusura prolungata delle attivita
a causa delle misure di contenimento del virus imposte dal Governo, nonché (ii) alle ricadute che tale
chiusura ha comportato con riguardo ai rispettivi business e all’incertezza in merito alla tempistica di
rientro alla normalita dei consumi. Sin dall’inizio della crisi, Nova Re si & costantemente confrontata
con i propri tenants per I’individuazione e condivisione, tempo per tempo, delle migliori azioni di
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contenimento dei danni prodotti dalla pandemia, con la finalita di salvaguardare la qualita delle
relazioni di lungo periodo e preservare il valore degli investimenti immobiliari realizzati, al fine di
mitigare il rischio che, a fronte della crisi caratterizzante I’attivita dei predetti tenants, I’esperimento
dei rimedi previsti contrattualmente potesse condurre all’interruzione dei relativi rapporti, con effetti
negativi sul business e sulle prospettive della Societa. Tali attivita di confronto e interlocuzione hanno
portato alla sottoscrizione di specifiche intese con i principali conduttori, aventi a oggetto la rinuncia,
da parte della Societa, a percepire una parte dei canoni di locazione pari a circa il 23% del monte
canoni complessivo dell’esercizio 2020 (c.d. “free rent’).

Inoltre sempre tenuto conto della crisi economica generata dall’emergenza sanitaria in atto, con
riferimento alle interlocuzioni in corso con il Socio Hotel alla Salute S.r.l. (titolare di una
partecipazione pari al 5,76% del capitale sociale) ha rinunciato alla facolta di riacquistare il
complesso immobiliare a destinazione alberghiera ubicato a Verona ed acquisito dalla Societa in data
10 maggio 2019, venendo cosi definitivamente meno I’opzione di riacquisto originariamente accordata
ad Hotel alla Salute S.r.l. In data 14 luglio Nova Re ha sottoscritto una scrittura privata con Hotel alla
Salute S.r.l. in cui le parti si danno atto che: i) il diritto di opzione con cui il conduttore poteva
riacquistare I'immobile € definitivamente decaduto; ii) Nova Re rinuncia definitivamente alla
percezione dei canoni relativi ai mesi di febbraio (parziale), marzo, aprile, maggio, giugno, luglio 2020
e al 50% del canone dovuto per il mese di agosto 2020; iii) a partire dal mese di settembre 2020 e fino
al 31 dicembre 2021, il canone mensile verra corrisposto nella misura pari al solo canone annuo
minimo garantito annuo; iv) con decorrenza gennaio 2022 il canone di locazione annuo tornera ad
essere il 18% del fatturato annuo lordo e un minimo garantito di € 450.000 (salve rivalutazioni ISTAT);
non sono al momento previste opere di ampliamento interventi di capex contribution da parte della
proprieta.

Con riferimento agli impatti della pandemia da COVID-19 sul conto economico del primo semestre si
evidenzia quanto segue:

0 un decremento del valore di mercato per tutti gli immobili in portafoglio per complessivi 3
milioni di Euro di cui 2 milioni di Euro attribuibili agli effetti dell’emergenza sanitaria; le
riduzioni registrate sono di entita diversa a seconda delle asset class di riferimento e le
maggiormente colpite sono quelle relative al settore alberghiero per cui I’asset di Verona ha
registrato un decremento da effetto COVID-19 di circa il 5% del valore e quelle relative al
settore retail per cui gli asset locati a Milano al condutture OVS hanno registrato un
decremento di valore dell’1,65% riconducibile all’effetto COVD-19;

0 un decremento del valore dell’obbligazione nel Fondo HTBF-€ per 852 migliaia di Euro alla
luce dei risultati dell’aggiornamento della valutazione al 30 giugno 2020 degli attivi del fondo;

0 una svalutazione dei crediti commerciali per 619 migliaia di Euro al fine di riflettere le stima
circa la recuperabilita degli stessi nell’ottica delle riduzioni di canone concesse ai clienti OVS
e SHG per le quali le interlocuzioni erano in essere nel corso del primo semestre 2020 e si sono
finalizzate nel mese di luglio 2020.

Con riferimento, invece, agli impatti futuri si segnala che le riduzioni di canone concesse ai clienti
OVS e SHG avranno un impatto negativo nel secondo semestre per circa 39 migliaia di Euro e negli
esercizi successivi (dal 2021 al 2037) per complessivi 688 migliaia di Euro in ragione del trattamento
contabile IFRS 16 che prevede la linearizzazione di tali effetti lungo la durata contrattuale.

In termini valutativi, I’Esperto Indipendente esprime alcune incertezze che hanno caratterizzato il
processo valutativo al 30 giugno 2020 in quanto caratterizzato da una serie di circostanze senza
precedenti, anche in considerazione del fatto che risulta difficile ipotizzare I’impatto che potrebbe
avere il COVID-19 sul mercato immobiliare in futuro e pertanto evidenzia la necessita di monitorare
costantemente i valori degli immobili e delle asset class di riferimento.

In merito a potenziali scenari di tensione finanziaria, la Societa ha effettuato un aggiornamento del
piano di tesoreria, prendendo in considerazione uno scenario necessariamente di breve termine, e
condotto uno stress test sui flussi di cassa, allo scopo di anticipare eventuali criticita e tensioni che si
potrebbero determinare nella gestione finanziaria del Gruppo.
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Alla luce degli elementi di contesto e dell’incertezza sull’evoluzione della pandemia e degli interventi
normativi correlati, al fine di mitigare i potenziali effetti sulle voci di ricavo e/o relativi incassi
derivanti da una dilazione o riduzione dei canoni di locazione che sarebbero potuti derivare dalle
interlocuzioni con i conduttori, il Gruppo ha ritenuto opportuno avvalersi dei benefici previsti fino al
30 settembre 2020 dalle disposizioni contenute nell’articolo 56 del D.L. n. 18\2020, cd. “Cura Italia”
e richiedere la sospensione del pagamento delle rate dei finanziamenti leasing ed ipotecari in essere.

Inoltre, al fine di garantire ulteriore sostegno alle carenze temporanee di liquidita a seguito alle
riduzioni di canone concesse a taluni conduttori, il Gruppo ha finalizzato delle richieste di
finanziamento nell’ambito delle misure prevista dal Governo ai sensi dell’art. 1 (Misure temporanee
per il sostegno alla liquidita delle imprese) del Decreto-legge dell’8 aprile 2020, n. 23 (c.d. Decreto
Liquidita).

Si segnala peraltro che, nonostante il contesto di riferimento, il Consiglio di Amministrazione della
Societa sta proseguendo le attivita volte all’implementazione del Piano industriale 2020-2024, e in
particolare le interlocuzioni con un numero selezionato di investitori e di potenziali partner strategici,
al fine di valutare I’eventuale I’interesse di questi ultimi a investire nel capitale di Nova Re e a
supportare la Societa nel percorso di rafforzamento e di investimento immobiliare tracciato dal
Consiglio.

Atale riguardo I’Assemblea dei Soci tenutasi in data 27 agosto ha deliberato favorevolmente in merito
alla proposta di attribuzione al Consiglio di una delega ad aumentare il capitale sociale, ai sensi
dell’art. 2443 del codice civile, entro il termine del 31 ottobre 2020, coerentemente con il termine
ipotizzato per la conclusione delle predette interlocuzioni afferenti al prospettato aumento di capitale.”

Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione B, Paragrafo B.2.5 del Documento di Offerta.

A.4)  Regime SIIQ

E previsto che I’Emittente mantenga — a seguito dell’Offerta — il regime speciale di Societa di
Investimento Immobiliare Quotata (c.d. regime SI1Q), ai sensi dell’art. 1, commi 119 ss. della Legge
Finanziaria 2007.

A tal proposito si specifica che, con riferimento alla struttura partecipativa (ed in presenza delle
condizioni qualificanti originarie), I’articolo 1, comma 119, Legge Finanziaria 2007, prevede, inter alia,
che il regime speciale SIIQ si applichi alle societa per azioni residenti quotate a condizione che: (i)
nessun socio possieda, direttamente o indirettamente, pit del 60% dei diritti di voto nell’assemblea
ordinaria e piu del 60% dei diritti di partecipazione agli utili (c.d. requisito del controllo), e che (ii)
almeno il 25% delle azioni sia detenuto da soci che non possiedano al momento dell’opzione,
direttamente o indirettamente, piu del 2% dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e piu del 2% dei
diritti di partecipazione agli utili (c.d. requisito del flottante).

A seguito dell’Offerta, I’Offerente potrebbe possedere pit del 60% dei diritti di voto nell’assemblea
ordinaria e pitu del 60% dei diritti di partecipazione agli utili, venendo altresi a detenere una
partecipazione nell’Emittente (rappresentata da azioni con diritto di voto ed in parte non quotate) tale
da superare i limiti previsti dai sopra citati requisiti del controllo e del flottante.

Sul punto, I’Agenzia delle Entrate (Circolare n. 32/E del 17 settembre 2015) ha chiarito che:

- con specifico riferimento al requisito del controllo, il superamento da parte di un socio della soglia
del 60% di possesso, diretto o indiretto, dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e dei diritti di
partecipazione agli utili a causa di operazioni societarie straordinarie o sul mercato dei capitali
determina la temporanea sospensione del regime speciale sino a quando il requisito partecipativo
non venga ristabilito nei limiti imposti dalla sopracitata normativa di riferimento. Nel caso in cui
detto requisito venga superato per un periodo di tempo limitato, lo stesso verra considerato come
posseduto, senza soluzione di continuita, per I’intero periodo d’imposta. Resta inteso che tale
requisito dovra essere posseduto al termine del periodo d’imposta;
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- il requisito partecipativo del flottante nella percentuale del 25% non si applica per le societa gia
quotate, quali Nova RE. Tale deroga e motivata dalla circostanza che in tali casi il requisito in
guestione sia stato necessariamente soddisfatto al momento della quotazione.

L’ obiettivo del mantenimento del regime tributario speciale applicabile alle SIIQ, legato sia al
mantenimento dello status di quotata, sia alla sussistenza dei requisiti di partecipazione di cui alla Legge
Finanziaria 2007, sara perseguito, sussistendone le condizioni, mediante sia il ripristino del flottante
(che potra aver luogo, a titolo esemplificativo, mediante cessioni di Azioni, Accelerated Book Building
(ABB), aumenti di capitale con parziale o totale esclusione del diritto di opzione riservati a soggetti
diversi da azionisti che detengano partecipazioni rilevanti ai sensi dell’art. 120 del TUF), sia con
modalita (quali, ad esempio cessioni di Azioni, Accelerated Book Building (ABB), aumenti di capitale
con effetti diluitivi rispetto alla partecipazione detenuta ad esito dell’Offerta dall’Offerente) che
consentano di far si che I’Offerente non possieda, direttamente o indirettamente, pit del 60% dei diritti
di voto nell’assemblea ordinaria e piu del 60% dei diritti di partecipazione agli utili (c.d. requisito del
controllo).

Al riguardo si precisa che un eventuale aumento di capitale riservato causerebbe la diluizione degli
azionisti, mentre la cessione delle Azioni potrebbe comportare un potenziale deprezzamento delle
Azioni stesse.

In caso di perdita dei benefici tributari premiali previsti dal regime speciale SIQ con riferimento alla
c.d. “gestione esente”, la medesima base impositiva viene ricondotta ad un trattamento impositivo
societario gia previsto per la c.d. “gestione imponibile” ed assoggettata a tassazione personale con il
regime tipico di tassazione ai fini Ires e Irap dettato dalla legislazione tributaria italiana per le societa di
capitali residenti.

A.5)  Motivazioni dell’Offerta e programmi futuri dell’Offerente
Motivazioni dell’Offerta

L’obbligo dell’Offerente e delle Persone che Agiscono di Concerto di promuovere I’Offerta e sorto a
seguito della sottoscrizione da parte di CPI Group della Partecipazione dell’Offerente; la promozione
dell’Offerta consegue pertanto ad un obbligo di legge ai sensi degli articoli 106, comma 1, e 109 del
TUF.

Nel contesto della strategia dell’Offerente, & previsto che Nova Re mantenga lo status sia di societa
guotata, sia di SIIQ, continuando a beneficiare del relativo regime tributario speciale.

1 Status di societa guotata

L’Offerta non é finalizzata al Delisting.

L’obiettivo del mantenimento della quotazione sara perseguito, ove necessario ad esito dell’Offerta,
mediante il ripristino del flottante sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negoziazioni.

Per ulteriori informazioni in merito si rinvia ai Paragrafi A.9 e A.10 delle Avvertenze nonché alla
Sezione G, Paragrafo G.2.1 del Documento di Offerta.

2 Status di SIQ

L’ obiettivo del mantenimento del regime tributario speciale applicabile alle SIIQ, legato sia al
mantenimento dello status di quotata, sia alla sussistenza dei requisiti di partecipazione di cui alla Legge
Finanziaria 2007, sara perseguito, sussistendone le condizioni, mediante sia il ripristino del flottante
(come indicato precedentemente al punto 1), sia con modalita (quali, ad esempio, cessioni di Azioni,
Accelerated Book Building (ABB), aumenti di capitale con effetti diluitivi rispetto alla partecipazione
detenuta ad esito dell’Offerta dall’Offerente) che consentano di far si che I’Offerente non possieda,

21



direttamente o indirettamente, piu del 60% dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e piu del 60% dei
diritti di partecipazione agli utili (c.d. requisito del controllo).

Per ulteriori informazioni in merito si rinvia al Paragrafo A.4 delle Avvertenze ed alla Sezione G,
Paragrafo G.2.1 del Documento di Offerta.

Programmi futuri

L’obiettivo strategico dell’Offerente é quello di rendere Nova Re piattaforma per gli investimenti attuali
e futuri dello stesso in Italia. A tal proposito, si specifica che il management team di Nova Re é dotato
di esperienza e capacita nel settore e, a questo riguardo, beneficera dell’organizzazione, delle risorse,
del supporto e delle competenze dell’Offerente.

Al 30 giugno 2020 I’Offerente ha un solido track record in ltalia identificabile con un portafoglio
immobiliare del valore di Euro 67 milioni. Mediante la partecipazione in Nova Re, I’Offerente potra
considerare di effettuare ulteriori investimenti in Italia, ove ritiene di poter creare valore.

Il Gruppo CPI ricerca altre opportunita di investimento sul mercato italiano. Tutti o alcune di queste
opportunita potrebbero essere consolidate nella piattaforma dell’Emittente, che potrebbe pertanto in
futuro detenere e gestire beni di nuova acquisizione in Italia nell’ambito del Gruppo CPI.

L’Offerente ha preso atto delle linee guida del piano industriale dell’Emittente per il periodo 2020-2024,
comunicato al mercato il 21 novembre 2019 (“Nova Re 2020 Sailing Fast Plan”), il quale prevede
aumenti di capitale per massimi Euro 100 milioni. A giudizio di CPI Group, affinché Nova Re possa
diventare un vero e proprio player sul mercato di riferimento, quest’ultima dovrebbe raggiungere,
almeno nei successivi due anni, un NAV non inferiore ad Euro 400 milioni con rapporto prestito/valore
(loan to value) non superiore al 50% e, quindi, un GAV (gross asset value) di circa Euro 800 milioni.
A tal fine, CPI Group valutera I’ipotesi di un possibile futuro conferimento in natura in Nova Re,
nell’ambito di uno o piu aumenti di capitale sociale, di alcuni asset in linea con la sua strategia, per un
importo comungue fino ad Euro 350 milioni; tali aumenti si aggiungerebbero agli aumenti di capitale
gia comunicati da Nova Re nel menzionato piano industriale Nova Re 2020 Sailing Fast Plan.

CPI Group ritiene altresi che, nei prossimi due anni, potrebbero essere effettuati, con il supporto — in
termini, in particolare, sia di notorieta nel settore di riferimento, sia di voto favorevole - di CPI Group,
anche ulteriori aumenti di capitale in Nova Re che, unitamente agli aumenti di capitale previsti dal
menzionato piano industriale Nova Re 2020 Sailing Fast Plan ed agli aumenti di capitale sociale in
natura di cui sopra, potrebbero portare il GAV (gross asset value) a oltre Euro 1,5 miliardi, al fine di
mettere Nova RE in una posizione di mercato in linea con i suoi peers che operano a livello italiano ed
europeo.

In ogni caso, le eventuali operazioni di aumento di capitale per il raggiungimento di tali obiettivi, come
precedentemente indicato, saranno attuate anche con il coinvolgimento di investitori terzi, diversi da
CPI Group, al fine di mantenere la quota di partecipazione detenuta da CPI Group nel capitale di Nova
Re sotto la soglia del 60%, onde consentire il mantenimento della qualifica di SIIQ.

A tal fine, coerentemente con le attuali caratteristiche del mercato dei Reits/ delle SIIQ in Italia e a
livello europeo, le eventuali operazioni di aumento di capitale saranno rivolte principalmente ad
investitori istituzionali, con possibilita di conferimento in natura nel capitale di Nova RE di asset aventi
caratteristiche in linea con la strategia e I’asset allocation definite di volta in volta nell’ambito del piano
industriale di Nova RE.

Tutti i conferimenti in natura dovranno corrispondere anche a specifiche caratteristiche economiche in
modo da allineare il profilo finanziario e gestionale di Nova Re con i principali peers del segmento
Reits/ SIIQ sia in ambito italiano che europeo.

Alla Data del Documento di Offerta non sono in corso discussioni né sono stati raggiunti accordi con
terzi in merito a quanto precede.
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A.6) Particorrelate

Ai sensi del Regolamento Parti Correlate I’Offerente é divenuto parte correlata dell’Emittente a seguito
della sottoscrizione dell’Aumento di Capitale e della successiva emissione delle Azioni oggetto della
Partecipazione dell’Offerente.

Quanto ai soci rilevanti, diretti ed indiretti dell’Offerente, sono da considerarsi parti correlate
dell’Emittente ai sensi del Regolamento Parti Correlate, il Signor Radovan Vitek - in quanto soggetto
che controlla indirettamente I’Offerente - e le societa CPIPG Holding S.ar.l., Efimacor S.ar.l., Ravento
S.ar.l. e Whislow Equities Ltd. tutte controllate al 100% dal Signor Radovan Vitek - che detengono,
rispettivamente, circa il 2,9%, 31,5%, 47% e 9,3% del capitale sociale dell’Offerente -.

Infine, sono parti correlate dell’Emittente, ai sensi del Regolamento Parti Correlate:

@) i componenti degli organi di amministrazione e controllo, eventualmente costituiti, e i dirigenti
con responsabilita strategiche dell’Offerente e delle entita che, direttamente o indirettamente,
controllano I’Offerente, alla Data del Documento di Offerta, in quanto “dirigenti con
responsabilita strategiche” dei soggetti che, direttamente o indirettamente, controllano
I’Emittente;

(b) gli stretti familiari dei soggetti indicati alla lettera (a) che precede;

(c) le societa nelle quali uno dei soggetti indicati alle lettere (a) e (b) che precedono esercitano il
controllo, il controllo congiunto, o I’influenza notevole, ovvero detengono, direttamente o
indirettamente, una quota significativa, comunque non inferiore al 20% dei diritti di voto.

Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione B, Paragrafi B.1 e B.2 del Documento di Offerta.

A.7) Comunicazioni o0 domande di autorizzazione richieste dalla normativa applicabile per lo
svolgimento dell’Offerta

L’Offerta non é soggetta ad autorizzazioni.

Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione C, Paragrafo C.2 del Documento di Offerta.

A.8) Riapertura dei Termini

Come indicato anche alla Sezione F, Paragrafo F.1.1 del Documento di Offerta, si segnala che, ai sensi
dell’articolo 40-bis del Regolamento Emittenti, entro il Giorno di Borsa Aperta successivo alla Data di
Pagamento, il Periodo di Adesione dovra essere riaperto per 5 Giorni di Borsa Aperta (e precisamente,
salvo proroghe, per le sedute del 18, 19, 20, 21 e 22 gennaio 2021), qualora I’Offerente, in occasione
della pubblicazione del Comunicato sui Risultati dell’Offerta (si veda la Sezione F, Paragrafo F.3 del
Documento di Offerta), comunichi di aver: (i) raggiunto una partecipazione superiore ai due terzi del
capitale sociale dell’Emittente, ovvero (ii) acquistato almeno la meta delle Azioni Oggetto dell’ Offerta.

Anche in tal caso, I’Offerente paghera a ciascun Aderente all’Offerta durante la Riapertura dei Termini
il Corrispettivo, che sara pagato il quinto Giorno di Borsa Aperta successivo al termine della Riapertura
dei Termini e dunque, salvo proroghe, il 29 gennaio 2021.

Tuttavia, ai sensi dell’articolo 40-bis, comma 3, del Regolamento Emittenti, la Riapertura dei Termini
non avra luogo: (a) qualora I’Offerente, almeno cinque Giorni di Borsa Aperta prima del termine del
Periodo di Adesione, renda noto al mercato di aver (i) raggiunto una partecipazione superiore ai due
terzi del capitale sociale dell’Emittente, ovvero (ii) acquistato almeno la meta delle Azioni Oggetto
dell’Offerta, ovvero (b) qualora, al termine del Periodo di Adesione, I’Offerente venga a detenere,
unitamente alle Persone che Agiscono di Concerto, una partecipazione tale da determinare il sorgere
dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108, comma 1, del TUF (ossia almeno pari al 95% del
capitale sociale dell’Emittente), ovvero (c) in presenza di offerte concorrenti.
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A.9) Dichiarazioni dell’Offerente in merito all’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108,
comma 2 del TUF e all’eventuale ripristino del flottante ai sensi dell’articolo 108, comma
2 del TUF

L’Offerta non é finalizzata al Delisting.

L’obiettivo del mantenimento della quotazione sara perseguito, ove necessario ad esito dell’Offerta,
mediante il ripristino del flottante sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negoziazioni.

A tal proposito si specifica che, nel caso in cui, ad esito dell’Offerta, ivi inclusa I’eventuale Riapertura
dei Termini, I’Offerente venisse a detenere per effetto delle adesioni, una partecipazione complessiva
superiore al 90% ma inferiore al 95% del capitale sociale dell’Emittente, I’Offerente dichiara sin d’ora,
ai sensi dell’articolo 108, comma 2, del TUF, la propria intenzione di ripristinare, entro novanta giorni,
un flottante sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negoziazioni, secondo le modalita —
quali, a titolo esemplificativo, cessioni di Azioni, Accelerated Book Building (ABB), aumenti di capitale
con parziale o totale esclusione del diritto di opzione riservati a soggetti diversi da azionisti che
detengano partecipazioni rilevanti ai sensi dell’art. 120 del TUF- che verranno ritenute pit opportune
alla luce, inter alia, delle condizioni di mercato.

A.10) Dichiarazioni dell’Offerente in merito all’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108,
comma 1 del TUF e dichiarazione dell’Offerente in merito al Diritto di Acquisto ai sensi
dell’articolo 111 del TUF

Nel caso in cui, ad esito dell’Offerta, ivi inclusa I’eventuale Riapertura dei Termini, I’Offerente venisse
a detenere, per effetto delle adesioni, una partecipazione complessiva almeno pari al 95% del capitale
sociale dell’Emittente, I’Offerente, dichiara sin d’ora che, pur dovendo adempiere all’obbligo di
acquistare le rimanenti Azioni in circolazione, ai sensi dell’articolo 108, comma 1, del TUF:

A)  non siavvarra del Diritto di Acquisto ai sensi dell’articolo 111 del TUF; e

B)  successivamente all’adempimento dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108, comma 1,
del TUF, intende ripristinare un flottante sufficiente ad assicurare un regolare andamento delle
negoziazioni, cosi come meglio indicato nella Sezione G, Paragrafo G.2 del Documento di
Offerta.

A tal riguardo, in occasione della diffusione della Comunicazione sui Risultati dell’Offerta e della
eventuale Comunicazione sui Risultati dell’Offerta ad Esito della Riapertura dei Termini, I’Offerente
rendera noti il verificarsi dei presupposti di cui all’art. 108, comma 1, del TUF e le modalita per il
ripristino del flottante — che potra aver luogo, a titolo esemplificativo, mediante cessioni di Azioni,
Accelerated Book Building (ABB), aumenti di capitale con parziale o totale esclusione del diritto di
opzione riservati a soggetti diversi da azionisti che detengano partecipazioni rilevanti ai sensi dell’art.
120 del TUF -.

Il corrispettivo per le Azioni oggetto dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’art. 108, comma 1, del TUF
sara determinato ai sensi dell’articolo 108, comma 3, del TUF e sara pari al Corrispettivo.

Alla Data del Documento di Offerta non esistono accordi in relazione al ripristino del flottante.
L’ Offerente comunichera in dettaglio le modalita per la ricostituzione del flottante non appena possibile,
una volta determinate, successivamente alla conoscenza dei risultati dell’Obbligo di acquisto ai sensi
dell’articolo 108, comma 1 del TUF.

Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione G, Paragrafo G.2 del Documento di Offerta.

A.11) Eventuale scarsita del flottante

Fermo restando quanto indicato nei precedenti Paragrafi A.9 e A.10, nel caso in cui, all’esito dell’Offerta
(ivi inclusa I’eventuale Riapertura dei Termini), permangano nell’azionariato dell’Emittente soggetti
con partecipazioni rilevanti, potrebbe verificarsi una scarsita del flottante tale da non assicurare il
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regolare andamento delle negoziazioni delle Azioni; Borsa Italiana potrebbe dunque disporre la
sospensione e/o la revoca dalla quotazione delle Azioni ai sensi dell’art. 2.5.1 del Regolamento di Borsa,
salvo che I’Offerente non decida di ripristinare un flottante idoneo ad assicurare un regolare andamento
delle contrattazioni.

Qualora tale scarsita di flottante venisse a manifestarsi, I’Offerente dichiara sin d’ora la propria
intenzione di ripristinare un flottante sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negoziazioni.

Si rinvia a quanto precisato nei Paragrafi A.5 e A.13 delle Avvertenze per quanto concerne le possibili
modalita di ripristino del flottante.

A.12) Conflitti di interesse

Fatta eccezione per i compensi corrisposti dall’Offerente all’Intermediario Incaricato del
Coordinamento della Raccolta delle Adesioni in ragione di tale incarico, non ricorrono situazioni di
conflitto di interesse tra I’Offerente, I’Emittente, I’ Intermediario Incaricato del Coordinamento della
Raccolta delle Adesioni, le Persone che Agiscono di Concerto e, in generale, i soggetti coinvolti
nell’Offerta.

A.13) Alternative per gli azionisti destinatari dell’Offerta
Possibili scenari per gli azionisti destinatari dell’Offerta

Si illustrano qui di seguito i possibili scenari per gli attuali titolari di Azioni in caso di adesione, o di
mancata adesione, all’Offerta, anche durante I’eventuale Riapertura dei Termini.

(A) ADESIONE ALL’OFFERTA, ANCHE DURANTE L’EVENTUALE RIAPERTURA DEI
TERMINI

Le Azioni Oggetto dell’Offerta possono essere portate in adesione all’Offerta durante il Periodo di
Adesione, come eventualmente riaperto a seguito della Riapertura dei Termini (si veda il precedente
Paragrafo A.8 delle Avvertenze).

In caso di adesione all’Offerta, gli aderenti all’Offerta riceveranno il Corrispettivo per ciascuna Azione
Oggetto dell’Offerta da essi posseduta e portata in adesione all’Offerta.

(B) MANCATA ADESIONE ALL’OFFERTA, ANCHE DURANTE L’EVENTUALE
RIAPERTURA DEI TERMINI

(B.1) Raggiungimento di una partecipazione inferiore al 60% del capitale sociale dell’Emittente

Nel caso in cui I’Offerente venga a detenere a seguito dell’Offerta, unitamente alle Persone che
Agiscono di Concerto, una partecipazione non superiore al 60% del capitale sociale dell’Emittente, gli
azionisti dell’Emittente che non abbiano aderito all’ Offerta rimarranno soci dell’Emittente partecipando
pertanto ai programmi futuri dello stesso, come descritti nella Sezione G, Paragrafo G.2 del Documento
di Offerta. Le Azioni continueranno ad essere negoziate sul MTA e I’Emittente manterra il regime
tributario speciale applicabile alle SIIQ,

(B.2) Raggiungimento di una partecipazione superiore al 60% ma inferiore o pari al 90% del capitale
sociale dell’Emittente

Nel caso in cui I’Offerente venga a detenere, a seguito dell’Offerta, unitamente alle Persone che
Agiscono di Concerto, una partecipazione superiore al 60% ma inferiore o pari al 90% del capitale
sociale dell’Emittente:
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a) gli azionisti dell’Emittente che non abbiano aderito all’Offerta rimarranno soci dell’Emittente (le
cui azioni continueranno, in ogni caso, ad essere negoziate sul MTA), partecipando pertanto ai
programmi futuri dello stesso, come descritti nella Sezione G, Paragrafo G.2 del Documento di
Offerta;

b) ai fini del mantenimento del regime tributario speciale applicabile alle SIIQ, I’Offerente adottera
ogni iniziativa utile finalizzata a ridurre la propria partecipazione al di sotto della soglia del 60%
dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e dei diritti di partecipazione agli utili (c.d. requisito
del controllo). In mancanza di detta riduzione entro la data di chiusura dell’esercizio sociale e
periodo di imposta di riferimento verranno persi i benefici tributari premiali previsti dal regime
speciale SIQ.

(B.3) Raggiungimento di una partecipazione superiore al 90% ma inferiore al 95% del capitale sociale
dell’Emittente

Qualora, ad esito dell’Offerta (ivi inclusa I’eventuale Riapertura dei Termini), per effetto delle adesioni,
I’Offerente venisse a detenere una partecipazione complessiva superiore al 90% ma inferiore al 95% del
capitale sociale dell’Emittente, I’Offerente intende ripristinare entro novanta giorni un flottante
sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negoziazioni.

In tal caso, gli azionisti dell’Emittente che non abbiano aderito all’Offerta rimarranno soci
dell’Emittente (le cui azioni - ricorrendo i presupposti del sufficiente flottante - continueranno ad essere
negoziate sul MTA), partecipando pertanto ai programmi futuri dello stesso, come descritti nella Sezione
G, Paragrafo G.2.2 del Documento di Offerta.

Inoltre, ai fini del mantenimento del regime tributario speciale applicabile alle SI11Q, I’Offerente adottera
ogni iniziativa utile finalizzata a ridurre la propria partecipazione al di sotto della soglia del 60% dei
diritti di voto nell’assemblea ordinaria e dei diritti di partecipazione agli utili (c.d. requisito del
controllo). In mancanza di detta riduzione entro la data di chiusura dell’esercizio sociale e periodo di
imposta di riferimento verranno persi i benefici tributari premiali previsti dal regime speciale SIIQ.

(B.4) Raggiungimento di una partecipazione almeno pari al 95% del capitale sociale dell’Emittente

Qualora, ad esito dell’Offerta (ivi inclusa I’eventuale Riapertura dei Termini), per effetto delle adesioni
all’Offerta, I’Offerente venisse a detenere, per effetto delle adesioni all’Offerta, una partecipazione
complessiva almeno pari al 95% del capitale sociale dell’Emittente, I’Offerente, dichiara sin d’ora che,
pur dovendo adempiere all’obbligo di acquistare le rimanenti Azioni in circolazione, ai sensi
dell’articolo 108, comma 1, del TUF:

i) non si avvarra del Diritto di Acquisto ai sensi dell’articolo 111 del TUF; e

ii)  successivamente all’adempimento dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108, comma 1,
del TUF intende ripristinare un flottante sufficiente ad assicurare un regolare andamento delle
negoziazioni, cosi come meglio indicato nella Sezione G, Paragrafo G.2 del Documento di
Offerta.

Pertanto gli azionisti non aderenti all’Offerta rimarranno soci dell’Emittente (le cui azioni - ricorrendo
i presupposti del sufficiente flottante - continueranno, in ogni caso, ad essere negoziate sul MTA),
partecipando pertanto ai programmi futuri dello stesso, come descritti nella Sezione G, Paragrafo G.2.2
del Documento di Offerta.

Inoltre, ai fini del mantenimento dello status di quotata e del regime tributario speciale applicabile alle
SHQ, I’Offerente adottera ogni iniziativa utile finalizzata a ridurre la propria partecipazione al di sotto
della soglia del 60% dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e dei diritti di partecipazione agli utili
(c.d. requisito del controllo). In mancanza di detta riduzione entro la data di chiusura dell’esercizio
sociale e periodo di imposta di riferimento verranno persi i benefici tributari premiali previsti dal regime
speciale SIIQ.
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A.14) Parere degli Amministratori Indipendenti

Ai sensi dell’art. 39-bis del Regolamento Emittenti, prima dell’approvazione da parte del Consiglio di
Amministrazione dell’Emittente del Comunicato dell’Emittente, gli amministratori indipendenti
dell’Emittente che non siano parti correlate dell’Offerente sono tenuti a redigere un parere motivato
contenente le valutazioni sull’Offerta e sulla congruita del Corrispettivo (il “Parere degli
Amministratori Indipendenti”).

Il Parere degli Amministratori Indipendenti, che ¢ stato rilasciato in data 10 dicembre 2020, € riportato
nel Comunicato dell’Emittente, allegato al Documento di Offerta quale Appendice B.

A.15) Applicabilita dell’esenzione di cui all’art. 101-bis, comma 3, del TUF

Ai sensi dell’art. 101-bis, comma 3, lett. c) del TUF, I’Offerente non é soggetto agli obblighi informativi
nei confronti dei dipendenti o dei loro rappresentanti previsti dal TUF, in quanto detiene individualmente
e direttamente la maggioranza dei diritti di voto esercitabili nell’assemblea ordinaria dell’Emittente.

A.16) Comunicato dell’Emittente

Il comunicato che il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente é tenuto a diffondere ai sensi del
combinato disposto dell’art. 103, comma 3, del TUF e 39 del Regolamento Emittenti, contenente ogni
dato utile per I’apprezzamento dell’Offerta e la propria valutazione dell’Offerta, € stato approvato dal
Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 10 dicembre 2020 ed ¢é allegato al Documento di
Offerta quale Appendice B corredato dal Parere degli Amministratori Indipendenti.

A.17) Modalita di finanziamento e garanzie di esatto adempimento relative all’obbligo di Offerta

L Offerente intende far fronte alla copertura del fabbisogno finanziario derivante dagli obblighi di
pagamento connessi all’Offerta — ivi inclusi gli obblighi di acquisto ai sensi dell’art. 108, commi 1 e 2
del TUF -, calcolato in ipotesi di adesione totale all’Offerta sulla base del numero massimo delle Azioni
Oggetto dell’Offerta - e quindi, non superiore all’Esborso Massimo -, facendo ricorso a mezzi propri,
senza procedere ad indebitamento finanziario.

In data 9 dicembre 2020, HSBC Continental Europe, Italy ha rilasciato a favore dell’Offerente una
garanzia di esatto adempimento ai sensi dell’articolo 37-bis del Regolamento Emittenti. In forza della
garanzia di esatto adempimento, HSBC Continental Europe, Italy, si & impegnata irrevocabilmente e
incondizionatamente a mettere a disposizione dell’Intermediario Incaricato del Coordinamento della
Raccolta delle Adesioni la somma dovuta dall’Offerente come corrispettivo per le Azioni Oggetto
dell’Offerta portate in adesione sino a un importo massimo complessivo pari all’Esborso Massimo.

Per maggiori informazioni relative alle modalita con cui I’Offerente intende far fronte alla copertura
finanziaria dell’Esborso Massimo, nonché alle relative garanzie, si rinvia alla Sezione G, Paragrafo G.1,
del Documento di Offerta.

L’impegno previsto a carico di HSBC Continental Europe, Italy ai sensi della garanzia sara efficace fino
alla prima fra le seguenti date (la “Data di Scadenza”):

Q) il primo Giorno di Borsa Aperta successivo all’integrale pagamento del Corrispettivo (ivi
incluso con riferimento alle Azioni eventualmente acquistate in adempimento dell’Obbligo di
acquisto ai sensi dell’art. 108, commi 1 e 2 del TUF);

(i) il 30 giugno 2021.

Dopo la Data di Scadenza, detta garanzia sara da intendersi decaduta e priva di qualsiasi efficacia ad
ogni effetto, anche se non materialmente restituita a HSBC Continental Europe, Italy.
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A.18) Impatti conoscibili della pandemia da Covid-19

Con riferimento all’attuale contesto conseguente alla pandemia da Covid-19, alla Data del Documento
di Offerta permangono notevoli incertezze circa I’evoluzione e gli effetti della pandemia, I’adozione dei
provvedimenti delle autorita in materia di ripresa delle attivita produttive e la situazione di recessione
economica che ne potrebbe conseguire.

Offerente

Con riguardo al business dell’Offerente, si specifica che la pandemia da COVID-19 ha avuto un lieve
impatto sull’attivita dello stesso durante la prima meta del 2020.

In tale periodo I’occupazione degli immobili del Gruppo CPI é aumentata leggermente al 94,8%, e
I'Offerente ha generato livelli record di FFO (Euro 115 milioni) e di EBITDA (Euro 164 milioni). In
tale contesto ha giocato un ruolo chiave la diversificazione geografica e di segmento del portafoglio
dell’ Offerente, infatti, gli inquilini degli uffici sono stati eccezionalmente stabili, cosi come i locatari di
immobili residenziali, industriali e logistici.

Con riferimento alle unita retail detenute dall’Offerente, la maggior parte delle stesse € stata ritenuta
“attivita essenziale” e pertanto ha goduto della possibilita di rimanere aperta al pubblico durante la
pandemia; in totale, 1’83% del portafoglio del Gruppo CPI (misurato dalla GLA “gross leasable area™)
e rimasto aperto anche durante il picco dell’epidemia. Gli incassi dei canoni di locazione (al netto degli
sconti una tantum) sono stati del 93% su tutto il portafoglio immobiliare dell’ Offerente.

La seconda ondata della pandemia da COVID-19, unitamente alle misure volte a mitigare l'ulteriore
diffusione del virus, come le restrizioni agli spostamenti, I'imposizione di quarantene, le chiusure
prolungate dei posti di lavoro, il coprifuoco o altre misure di distanziamento sociale, ha avuto un
significativo effetto negativo sull’economia globale e sui mercati finanziari internazionali e potrebbe
avere un impatto significativamente negativo sull’attivita dell’Offerente.

Inoltre, si specifica che la pandemia da COVID-19 potrebbe incidere materialmente su una serie di
fattori che contribuiscono al successo delle attivita del Gruppo CPI. In particolare, le misure di
distanziamento sociale attuate dai Paesi di tutto il mondo per rallentare la diffusione di COVID-19
potrebbero portare ad una grave recessione globale e ad una crisi finanziaria.

In considerazione del fatto che é prevista per diversi mesi una drastica riduzione dell’attivita economica,
molte imprese potrebbero essere costrette a chiudere, con un conseguente drammatico aumento della
disoccupazione, e cio potrebbe produrre una serie di effetti negativi sulle attivita del Gruppo CPI tra cui,
in particolare, si segnalano i seguenti:

- alcuni locatari degli immobili del Gruppo CPI potrebbero incontrare sempre maggiori difficolta
nel pagamento dei canoni, con conseguente aumento dei ritardi nei pagamenti e conseguente
riduzione del flusso di cassa del Gruppo CPI;

- altri locatari delle proprieta del Gruppo CPI potrebbero fallire e/o non essere piu in grado di pagare
i canoni ed essere costretti a trasferirsi, riducendo cosi ulteriormente i flussi di reddito del Gruppo
CP1I. Di conseguenza, il Gruppo CPI potrebbe trovarsi ad avere livelli di occupazione piu bassi o
a dover abbassare i prezzi degli dei canoni degli immobili di sua proprieta;

- la pandemia da COVID-19 potrebbe avere un impatto sui prezzi di locazione/affitto e di vendita
degli immobili e sulla domanda complessiva degli stessi con possibili conseguenze negative
anche sui flussi di cassa del Gruppo CPI. Infatti, un rallentamento dell’attivita economica
potrebbe rendere piu difficile per il Gruppo CPI la vendita di immobili ai prezzi previsti dal
Gruppo CPI, se del caso; e

- I’occupazione e la reddittivita del portafoglio alberghiero del Gruppo CPI potrebbe essere
influenzata in modo rilevante da un significativo calo della domanda; a tal proposito si specifica
che gli alberghi rappresentano circa il 9% del portafoglio immobiliare del Gruppo CPI e l'attivita
alberghiera del Gruppo CPI dipende dalla spesa aziendale e dal turismo, che potrebbe essere
materialmente influenzata da un significativo calo della domanda.
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Alla luce di gquanto sopra, a seguito della pandemia da COVID-19, I’Offerente ha rafforzato la sua gia
solida struttura patrimoniale e rimane fermamente impegnato nella propria politica finanziaria. Nel
maggio 2020, I’Offerente ha infatti rimborsato Euro 800 milioni di obbligazioni con scadenza al 2022,
2023 e 2024 ed ha emesso un green bond di Euro 750 milioni con scadenza al 2026.

Nel mese di settembre 2020 I’ Offerente ha emesso hybrid bonds per Euro 525 milioni, richiamabili nel
2026, e ha utilizzato i proventi per rimborsare le obbligazioni dallo stesso emesse con scadenza al 2022
e gli hybrid bonds richiamabili nel 2023. Di conseguenza, I’Offerente ha sostanzialmente ridotto le
scadenze delle obbligazioni a scadenza quasi media, riducendo al contempo il debito lordo.

In quanto tale, il Gruppo CPI non si aspetta che la pandemia COVID-19 abbia un impatto sulla sua
capacita di continuare ad essere un’azienda in attivita. Il Gruppo CPI ha un margine di manovra
significativo nell'ambito dei suoi covenants finanziari e rimane impegnato nella propria politica
finanziaria. Tuttavia, il Gruppo CPI sta rivalutando e ridefinendo le priorita dei suoi investimenti e dei
suoi piani di sviluppo, oltre a intraprendere azioni per ridurre le spese generali e gli altri costi. La portata
dell'impatto della pandemia da COVID-19 sul Gruppo CPI & al momento molto incerta e dipende da una
serie di fattori, quali la durata e la portata della pandemia stessa, nonché l'idoneita e I'efficacia delle
misure adottate dalle autorita in risposta. La continua diffusione della pandemia da COVID-19 e il
verificarsi o I'escalation di uno o piu degli sviluppi di cui sopra possono avere un impatto negativo
significativo sull'attivita, la condizione finanziaria, le prospettive e i risultati operativi del Gruppo CPI.
Il potenziale impatto sulle valutazioni immobiliari non e noto, ma dipendera fortemente dalla situazione
economica e dalla velocita con cui le restrizioni di blocco verranno allentate nei paesi in cui il Gruppo
CPI opera.

Con riguardo ai programmi futuri elaborati in relazione all’Offerta, I’Offerente conferma che non sono
previste variazioni dei programmi futuri, come descritti nella Sezione G, Paragrafo G.2, a cui si rinvia,
in relazione alla gestione dell’Emittente connesse all’impatto della pandemia di Covid-19 sul business
dell’Emittente stesso.

Emittente

Per informazioni in merito agli effetti del COVID-19 sui conti 2020 dell’Emittente si rinvia alla
relazione finanziaria semestrale al 30 giugno 2020, disponibile sul sito internet dell’Emittente
www.novare.it ed all’Avvertenza A.3 del Documento di Offerta.

A.19) Contestazioni da parte di un azionista di minoranza dell’Emittente in merito all’Aumento
di Capitale

In data 1 novembre 2020 I’Emittente ha reso noto di aver ricevuto comunicazione nella giornata di
venerdi 30 ottobre 2020 del fatto che un azionista di minoranza, Sorgente Group Italia S.r.l., dichiaratosi
titolare di n. 243.379 azioni ordinarie, pari al 2,21% del capitale sociale della Societa, ha impugnato la
delibera consiliare del 29 ottobre 2020 che ha deliberato I’Aumento di Capitale, oltre alla delibera
consiliare del 7 ottobre 2020 che ha accettato I’offerta dell’Offerente e alla delibera assembleare del 27
agosto 2020, con cui era stata conferita al Consiglio di Amministrazione la Delega.

Come comunicato al mercato, I’Emittente ritiene che I’impugnativa e le relative argomentazioni siano
pretestuose e destituite di ogni fondamento, e ribadisce che I’Aumento di Capitale ¢ stato deliberato nel
rispetto di ogni requisito di legge e nel miglior interesse di Nova RE e di tutti i suoi azionisti, secondo
guanto illustrato nella relazione predisposta in osservanza degli artt. 2441, comma 6, e 2443 del codice
civile e dell’art. 72 del Regolamento Emittenti, disponibile per la consultazione sul sito internet di Nova
RE all’indirizzo www.novare.it, sezione “Corporate Governance/Documenti Societari”.

In considerazione dell’avvenuta esecuzione dell’Aumento di Capitale, ai sensi e per gli effetti di cui
all’art. 2379-ter del codice civile, qualungue pretesa avanzata da Sorgente Group Italia S.r.1., ove infine
fosse anche ritenuta legittima in sede giudiziaria, non comporterebbe tuttavia la pronuncia di invalidita
della delibera di Aumento di Capitale e, pertanto non impatterebbe sull’Offerta.
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B) SOGGETTI PARTECIPANTI ALL’OPERAZIONE

B.1) Informazioni relative all’Offerente

B.1.1) Denominazione sociale, forma giuridica e sede sociale dell’Offerente
La denominazione sociale dell’Offerente € CPI Property Group S.A.

L’ Offerente & una societa costituita ai sensi delle leggi del Granducato del Lussemburgo, con sede legale
in Rue de la Vallée, 40, Lussemburgo (Granducato del Lussemburgo), numero di registrazione presso il
Registre de Commerce et des Sociétés del Lussemburgo B 102254.

B.1.2) Anno di costituzione e durata
L’Offerente e stato costituito in data 22 luglio 2004.

Al sensi dell’art. 3 dello statuto sociale dell’Offerente, la durata dello stesso & indeterminata.

B.1.3) Legislazione di riferimento e foro competente
L’Offerente € una societa di capitali e attiva ai sensi del diritto lussemburghese.

B.1.4) Principali azionisti
Alla Data del Documento di Offerta, il capitale sociale dell’Offerente & detenuto come segue:

Percentuale sul Diritti di

Azionista Numero di azioni capitale sociale voto®)

Radovan Vitek(™ 7.847.502.824 90,70% 94,18,%
Altri (azionisti di minoranza) 484.911.259 5,60% 5,82%
Azioni proprie detenute dall’Offerente tramite CPI 319.302.248 3,69% 0%

FIM SA, societa controllata direttamente da CPI
Property Group S.A. ™

Totale 8.651.716.331 100% 100%
*) Il calcolo dei diritti di voto tiene conto delle azioni proprie, i cui diritti di voto sono sospesi.
** Partecipazione detenuta indirettamente per il tramite di CPIPG Holding S.ar.l., Efimacor S.ar.l., Ravento S.ar.l. e Whislow Equities

Ltd - tutte controllate al 100% dal Signor Radovan Vitek e che detengono, rispettivamente, circa il 2,9%, 31,5%, 47% e 9,3% del
capitale sociale dell’Offerente -.

(***) CPI FIM SA detiene complessivamente il 3,69% del capitale sociale di CPI Property Group S.A., di cui (i) il 2,92% (corrispondente
a n. 252.302.248 azioni di CPI Property Group S.A.) direttamente; e (ii) lo 0,77% (corrispondente a n. 67.000.000 azioni di CPI
Property Group S.A.) indirettamente, attraverso la societa Pietroni, s.r.o.
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Si riporta di seguito la rappresentazione grafica dell’azionariato dell’Offerente:

In particolare, si segnala che ai sensi delle disposizioni normative e regolamentari applicabili
all’Offerente, la soglia minima di comunicazione delle partecipazioni ¢ il 5%.

B.1.5) Sintetica descrizione del gruppo che fa capo all’Offerente

CPI Group e una societa per azioni (société anonyme) di diritto lussemburghese facente capo
all’imprenditore immobiliare ceco Radovan Vitek, con sede in Lussemburgo, 40 rue de la Valleé,
Granducato di Lussemburgo, le cui azioni sono quotate sul mercato regolamentato della Borsa di
Francoforte nel segmento General Standard con il codice ISIN: LU0251710041.

CPI1 Group é soggetta alla supervisione della Commission de Surveillance du Secteur Financier (CSSF).

CPI Group, alla data del 30 novembre 2020, controllava in qualita di capogruppo 369 societa (di seguito
CPI Group unitamente alle societa dalla stessa controllate il “Gruppo CP1”) e faceva parte di 2 joint
venture. Si allega, quale Appendice C, la rappresentazione grafica delle societa direttamente controllate
dall’Offerente.

L’Offerente e alcune delle societa facenti parte del Gruppo CPI hanno inoltre emesso strumenti
finanziari di debito e azioni quotate in diversi mercati europei ed extraeuropei, tra cui Dublino, Tokyo,
Varsavia, Zurigo, Lussemburgo e Budapest.

Il sito internet dell’ Offerente & accessibile al seguente link: www.cpipg.com.

Per maggiori informazioni in merito all’attivita dell’Offerente e del Gruppo CPI si rinvia alla successiva
Sezione B.1.6 del Documento di Offerta.

B.1.6) Attivita dell’Offerente

Il Gruppo CPI, leader nel mercato europeo del real estate, possiede e gestisce un portafoglio
immobiliare di primo livello, il cui valore stimato era pari a circa Euro 9,8 miliardi al 30 giugno 2020 *.
Il portafoglio del Gruppo CPI, concentrato prevalentemente in Repubblica Ceca (circa il 41%) e

! Fonte: Management report HY 2020 di CGI Property Group S.A., disponibile per la consultazione sul sito internet www.cpipg.com, sezione
“For Investors - Reports & Presentation”.
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nell’area metropolitana di Berlino, in Germania (circa il 25%), e altamente diversificato e si compone
di proprieta a uso uffici, immobili destinati al pubblico retail (quali centri commerciali e aree
parcheggio), hotel e resort, immobili residenziali e anche destinati ai settori industriale, agricolo e
logistico. CPI Group vanta altresi un rating creditizio di livello c.d. “investment grade” assegnato da
parte delle agenzie internazionali S&P (BBB), Moody’s (Baa2) e Japan Credit Rating Agency (A-) 2,

Alla Data del Documento di Offerta, il Gruppo CPI detiene, tra I’altro, i seguenti immobili in Italia:

a. Hotel "Holiday Inn EUR Parco De' Medici” in Roma, grande complesso ad uso alberghiero
composto da un edificio principale e da strutture ricettive, situato in Via Castello della Magliana
n. 65. Nel dettaglio la struttura e costituita da un albergo a 4 stelle a marchio "Holiday Inn",
composto da n. 318 camere, con ristorante, lobby bar, n.9 sale riunioni (600 posti) e una piscina;

b. un complesso di 14 moderne ville residenziali di lusso a Liscia di Vacca, Porto Cervo, Sardegna;

C. un edificio cielo-terra nel centro storico di Roma, situato a Piazza della Pigna. L’edificio
cinquecentesco ha cinque piani fuori terra, un magazzino ed un parcheggio al piano interrato, e
un giardino d’inverno al piano terra;

d. Relais del Cardinale, resort di lusso situato nell’entroterra del comune di Fasano (BR).

L’azionista ultimo dell’Offerente risulta essere I’imprenditore immobiliare ceco Radovan Vitek.

B.1.7) Organi di Amministrazione e controllo
(A) Consiglio di Amministrazione

Ai sensi dell’art. 6 del proprio statuto sociale, I’Offerente &€ amministrato da un Consiglio di
Amministrazione i cui membri sono nominati dall’assemblea degli azionisti, che determina altresi il
numero dei membri, che non pud comunque essere inferiore a tre, per un periodo non superiore a 6 anni.

Il Consiglio di Amministrazione dell’ Offerente e composto da amministratori esecutivi, amministratori
indipendenti e da amministratori non esecutivi.

Alla Data del Documento di Offerta, il Consiglio di Amministrazione dell’Offerente & composto da 7
membri, di cui 6 nominati dall’assemblea degli azionisti del 28 maggio 2020 e uno — Jonathan Lewis —
nominato per cooptazione dal Consiglio di Amministrazione in data 6 dicembre 2020, a seguito delle
dimissioni degli amministratori Radovan Vitek e Marie Vitek. Gli amministratori rimarranno in carica
sino all’assemblea annuale degli azionisti convocata per I’approvazione del bilancio per I’esercizio
chiuso al 31 dicembre 2020.

Alla Data del Documento di Offerta il Consiglio di Amministrazione dell’Offerente € composto come
segue:

Data di nascita  Carica attuale Carica detenuta dal
Edward Hughes 31 ottobre 1966 | Presidente, Amministratore indipendente non | 10 Marzo 2014
esecutivo.
Martin Némecek 14 agosto 1975 | Amministratore Delegato e Direttore 10 Marzo 2014
Generale.
Tomas Salajka 16 settembre Direttore Acquisti, Gestione Patrimoniale e 10 Marzo 2014
1975 Vendite.
Philippe Magistretti 27 luglio 1956 Presidente e Amministratore Delegato di 28 Maggio 2014
CMA s.a. (Crans-Montana ski resort).

2 Fonte: sito internet WWW.Cpipg.com.
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Oliver Schlink 6 settembre Amministratore Delegato e Direttore 28 Maggio 2014
1970 generale di GSG Berlin.

Omar Sattar 19 gennaio 1971 | Amministratore indipendente non esecutivo. | 29 Maggio 2019

Jonathan Lewis 2 novembre Amministratore indipendente non esecutivo. | 6 Dicembre 2020
1955

Il Consiglio di Amministrazione & autorizzato a compiere tutti gli atti necessari o utili per il
perseguimento dell’oggetto sociale dell’Offerente. Tutte le questioni non espressamente riservate
all’Assemblea dalla legge o dallo statuto dell’Offerente sono di competenza del Consiglio di
Amministrazione.

I membri del Consiglio di amministrazione sono rieleggibili e possono essere revocati in qualsiasi
momento con una delibera adottata a maggioranza semplice dei voti dall’ Assemblea degli azionisti. Gli
amministratori possono essere persone fisiche o giuridiche. In caso di posto vacante nel Consiglio di
Amministrazione, i restanti membri possono nominare un nuovo membro mediante cooptazione.

Il Consiglio di Amministrazione dell’Offerente ha istituito al proprio interno i seguenti comitati: I’ Audit
Committee e il Comitato per la Remunerazione e per le Operazioni con Parti Correlate.

(B) Audit Committee

L’Audit Committee ha il compito di supervisionare le politiche contabili dell’Offerente e la
comunicazione delle informazioni finanziarie. In particolare, I’Audit Committee segue il processo di
revisione, esamina e migliora le procedure di reporting del Gruppo CPI per linee di business, monitora
i rischi e le procedure di controllo del rischio.

Alla Data del Documento di Offerta I’ Audit Committee € composto dai seguenti membri:

- Zdenék Havelka, membro esecutivo.

- Edward Hughes, membro indipendente, non esecutivo.

- Iveta Krasovicova, membro indipendente, non esecutivo.
- Omar Sattar, indipendente, membro non esecutivo.

© Comitato per la Remunerazione e per le Operazioni con Parti Correlate

Il Comitato per la Remunerazione e per le Operazioni con Parti Correlate sottopone al Consiglio di
Amministrazione proposte in merito ai programmi di remunerazione e di incentivazione da offrire al
management e agli amministratori. Il Comitato per la Remunerazione e per le Operazioni con Parti
Correlate ¢ altresi competente in caso di operazioni con parti correlate.

Alla Data del Documento di Offerta il Comitato per la Remunerazione e per le Operazioni con Parti
Correlate & composto dai seguenti membri:

- Edward Hughes, indipendente, membro non esecutivo.
- Omar Sattar, indipendente, membro non esecutivo.

(D) Soggetto incaricato della revisione legale dei conti

La societa di revisione legale dei conti dell’Offerente & Ernst & Young S.A., Lussemburgo (“Ernst &
Young”), che ha revisionato, in conformita ai Principi Contabili Internazionali per la revisione contabile
adottati dalla Commission de Surveillance du Secteur Financier (CSSF) per il Lussemburgo, il bilancio
dell’Offerente per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2019, senza rilievi.

Ernst & Young € membro dell’istituto dei revisori contabili iscritti all’albo (Institut des Réviseurs
d’Entreprises) che a sua volta &€ membro lussemburghese della International Federation of Accountants
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ed ¢é iscritto nell’albo pubblico delle societa di revisione contabile abilitate tenuto dalla CSSF in qualita
di autorita competente per il controllo pubblico dei revisori legali dei conti e delle societa di revisione
contabile abilitati.

B.1.8) Principi contabili

Il bilancio consolidato del Gruppo CPI é redatto in conformita agli International Financial Reporting
Standards (IFRS) adottati dall’Unione Europea.

Il bilancio consolidato semestrale abbreviato & redatto in conformita allo IAS 34 “Bilanci intermedi”.

B.1.9) Informazioni finanziarie

Si riporta di seguito la posizione finanziaria netta dell’Offerente al 31 dicembre 2019 ed al 30 settembre
2020, tratta dallo stato patrimoniale al 30 settembre 2020 disponibile al seguente indirizzo:

https://cpipg.com/uploads/al8abb9cfd53f0e3240748296¢767h22224a3cbha.pdf

Posizione finanziaria netta (Euro/milioni)

30 settembre 2020 31 dicembre 2019

Debiti finanziari — correnti 189,0 47,7
Debiti finanziari — non correnti 1.157,1 1.165.3
Obbligazioni emesse — correnti 37,6 20.8
Obbligazioni emesse — non correnti 3.273,6 2.870,9
Disponibilita liquide e mezzi equivalenti (611,3) (804,5)
Posizione finanziaria netta | 4.046,0 3.300,2

Le seguenti tabelle contengono alcune informazioni finanziarie selezionate storiche e consolidate in
relazione al Gruppo CPI, alle date e nei periodi indicati. | dati selezionati del prospetto consolidato di
conto economico complessivo, il prospetto delle variazioni del patrimonio netto consolidato selezionato,
il rendiconto finanziario consolidato selezionato per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2019 e 2018 e per
i periodi semestrali chiusi al 30 giugno 2020 e 2019, nonché il prospetto della situazione patrimoniale —
finanziaria consolidata al 31 dicembre 2019 e 2018 e al 30 giugno 2020 e 2019, sono stati desunti
rispettivamente dal Bilancio consolidato 2019 e dal Bilancio intermedio 2020.

Le seguenti informazioni finanziarie consolidate selezionate devono essere lette congiuntamente alle
informazioni contenute nel Bilancio consolidato 2019 e nel Bilancio consolidato intermedio 2020,
pubblicati sul sito internet dell’Offerente:

(1) il bilancio annuale dell’esercizio chiuso al 31 dicembre 2019 dell’Offerente (“il Bilancio
consolidato 2019”) e disponibile al seguente indirizzo:
https://cpipg.com/uploads/3ab4bf98d1d54c67a78af8f364ebe52b3753a6d3.pdf

(i) il bilancio consolidato intermedio per il semestre chiuso al 30 giugno 2020 dell’Offerente (*il
Bilancio consolidato intermedio 2020”) & disponibile al seguente indirizzo:
https://cpipg.com/uploads/2b003e0372b51284f1635c6delfb209cdb5ef4e0.pdf.
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Bilancio consolidato annuale al 31 dicembre 2019 dell’Offerente

Prospetto consolidato di conto economico complessivo (Euro/milioni)

Esercizio di dodici mesi chiuso al

31 Dicembre 2019 31 Dicembre 2018
Proventi lordi da locazioni 319,1 301,7
Ricavi per servizi e altri proventi 1231 11,2
Costi per servizi e altri oneri (88,0) (85,0)
Spese di gestione immobiliare (59,8) (56,0)
Proventi netti da locazione 294,4 271,9
Proventi da sviluppo 50,1 30,3
Spese operative di sviluppo (46,3) (30,7)
Reddito netto da sviluppo 3,8 0,4)
Ricavi alberghieri 133.8 122,1
Spese di gestione alberghiera (93,8) (82.1)
Reddito netto alberghiero 40,0 40,0
Ricavi da altre attivita 45,7 38,4
Spese da altre attivita (39,0) (30,4)
Ricavi netti da altre attivita 6,7 8,0
Ricavi Totali 671,8 603,7
Totale costi operativi diretti (326,9) (284,2)
Utile netto da attivita 344,9 319,5
Utile netto da valutazione 550,0 578.,9
Plusvalenze nette da cessione di investimenti immobiliari e societa controllate 2,0 0,5
Ammortamenti, svalutazioni e perdite di valore (4L5) (64,4)
Spese amministrative (53,2) (49,2)
Altri ricavi operativi 10,2 6,7
Altre spese operative (7,3) (6,5)
Risultato operativo 805,1 785,5
Interessi attivi 13,5 14,3
Interessi passivi (54,2) (78,4)
Altri risultati finanziari netti 0,4 (72,0)
Proventi (Oneri) finanziari netti (40,3) (136,1)
Quota di utile delle partecipazioni valutate a patrimonio netto (al netto delle imposte) ©.2) 0,7)
Risultato ante imposte 764,6 648,7
Imposte sul reddito (80,0) 17.,9)
Risultato netto da attivita in funzionamento 684,6 630,8
Voci che possono o sono riclassificate successivamente a conto economico
Differenza di conversione 25,1 (22,9)
Cash flow hedges 7,7 (6,6)
Imposte sul reddito relative alle altre componenti di conto economico complessivo (2,6) 0,9
Voci che non saranno riclassificate successivamente a conto economico
Rivalutazione di immobili, impianti e macchinari 25,1 22,7
Perdita attuariale del piano a benefici definiti (0,4) (0,4)
Imposte sul reddito relative alle altre componenti del conto economico complessivo 9,3) (3,0)
Altri utili complessivi del periodo, al netto delle imposte 45,6 9,3
Totale risultato complessivo dell’esercizio 730,2 621,5
Utile netto totale attribuibile a:
Soci della capogruppo 633,2 607,2
Partecipazioni di minoranza 8,0 6,5
Possessori di obbligazioni perpetue 43,4 17,1
Utile di esercizio 684,6 630,8
Totale risultato complessivo attribuibile a:
Soci della capogruppo 678,8 597,9
Partecipazioni di minoranza 8,0 6,5
Possessori di obbligazioni perpetue 43,4 17,1
Totale risultato complessivo dell’esercizio 730,2 621,5
Utile per azione
Utile base in EUR per azione 0,07 0,07
Utile diluito in EUR per azione 0,07 0,07




Prospetto della situazione patrimoniale finanziaria consolidata (Euro/milioni)

Attivita non correnti

31 Dicembre 2019

31 Dicembre 2018

Attivita immateriali e avviamento 107,0 110,3
Investimenti immobiliari 8.156,8 6.687,1
Immobili, impianti e macchinari 885,7 736,2
Alberghi 761,6 626,0
Altri immobili, impianti e macchinari 124,] 110,2
Attivita biologiche 4,2 1,7
Partecipazioni valutate con il metodo del patrimonio netto 3,7 3,9
Altre attivita finanziarie 38,1 15,1
Prestiti erogati 200,2 69,9
Attivita per imposte anticipate 168,1 195,2
Totale attivita non correnti 9.563,8 7.819.4
Attivita correnti

Rimanenze 51,2 71,5
Attivita biologiche 2,5 3,7
Crediti tributari 6,2 7,6
Crediti commerciali 80,9 68,4
Prestiti erogati 71,5 63,8
Disponibilita liquide e altri mezzi equivalenti 804,5 99,2
Altre attivita finanziarie 21,8 17,8
Altre attivita non finanziarie 48,9 40,9
Attivita associate ad attivita destinate alla vendita 21,5 66,7
Totale attivita correnti 1.109,0 439,6

Totale attivita

Patrimonio netto

10.672,8

Patrimonio netto attribuibile ai soci della controllante 4.334,2 3.775,6
Capitale sociale 833,2 876,2
Sovrapprezzo di emissione delle azioni 911,1 1.013,4
Altre riserve 400,0 328,2
Utili portati a nuovo 2.189,9 1.557,8
Interessi di minoranza 49,8 442
Obbligazioni perpetue 1.085,5 542,5
Totale patrimonio netto 5.469.5 4.362.3
Passivita non correnti

Obbligazioni emesse 2.870,9 1.648.4
Debiti finanziari 1.165,3 1.061,6
Passivita per imposte differite 805,9 761,6
Accantonamenti 10,1 8,9
Altre passivita finanziarie 63,8 44,0
Totale passivita non correnti 4.916,0 3.524,5
Passivita correnti

Obbligazioni emesse 20,8 6,7
Debiti finanziari 47,7 157,6
Debiti commerciali 86,0 97,5
Debiti tributari 13,7 8,3
Altre passivita finanziarie 98,1 82,2
Altre passivita non finanziarie 20,3 17,3
Passivita associate ad attivita destinate alla vendita 0,7 2,6
Totale passivita correnti 287,3 372,2

Totale patrimonio netto e passivita
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Prospetto delle variazioni del patrimonio netto consolidato (Euro/milioni)

Patrimonio Patrimonio

netto Patrimonio netto b 1o

adli attribuibile attribuibile agli pazioni Totale
N Capital  Riservada edi Riserv  cash  Riservadi utili azionigti - agli azionisti della di  patrim
ot e sovrapprezz traduzion a  flow rivalutazion portatia della obbligazionis _controllante e agli - minora  onio
a sociale 0 azioni legale  hedge nuovo - ollant ti perpetui obbligazionisti perpetui nza  netto

1.013,4 23,9 58 7,6 290,9 1.557, 3.775,6 542,5 4318,1 442

Riserva

da netto

) Riserv attribuibile
differenz adi

Saldo al 1 gennaio 2019 876,2

Utile di esercizio - - - - - - 6332 633,2 43,4 676,6 8,0 684,6
Differenza di traduzione - - 25,1 - - - - 251 - 25,1 - 251
Perdita attuariale del piano a benefici definiti - - - - - - (0,4) (0,4) - 0,4) - (09
Copertura dei flussi finanziari - - - - 7,7 - - 7,7 - 7,7 - 7,7
Rivalutazione di immobili, impianti e macchinari - - - - - 251 - 251 - 251 - 251
Imposte sul reddito delle altre componenti di ) B B ) 9,3) ) (11,9) B 119 - (119)
conto economico complessivo ' ' ' ' '

Totale altri proventi/(oneri) complessivi - - 25,1 - 51 15,8 (0,4) 45,6 - 45,6 - 456
Totale conto economico complessivo del ) _ 251 : 51 158 6328 678.8 43.4 7229 80 7302
periodo ) ) ) ) , ; ) ) )

Operazioni sotto controllo congiunto - - - - - 25,8 - 25,8 - 25,8 - 258
Acquisto di azioni proprie 6,7) (29,8) - - - - - (36,5) - (36,5) - (36,5)
Riacquisto di azioni (36,3) (72,5) - - - - - (108,8) - (108,8) - (108,
Emissione di obbligazioni perpetue - - - - - - - - 537,2 537,2 - 5372
Pagamenti ai possessori di obbligazioni perpetue - - - - - - - - (37,6) (37,6) - (37,6)
Acquisizione di NCI - - - - - - (0,7) (0,7) - ©,7) 24 @2

Saldo al 31 dicembre 2019
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Riserva Patrimonio Patrimonio netto
da Riserva Patrimonio netto netto attribuibile agli
Riservada differenze di cash utili attribuibile agli  attribuibile agli azionisti della Totale

Capitale sovrapprezzo di Riserva flow Riserva di  portati a azionisti della  obbligazionisti controllante e agli  partecipazioni  patrimonio

Nota  sociale azioni traduzione legale  hedge rivalutazione  nuovo controllante perpetui obbligazionisti  dj minoranza netto
perpetui

Saldo al 1 gennaio 2018 923,6 1.060,8 46,8 58 133 2712 9559 3.277,4 - 3.2774 37,8 3.315.2
Utile di esercizio - - - - - - 6072 607,2 17,1 624,3 6,4 630,8
Differenza di traduzione - - (22,9) - - - - (22,9) - (22,9) - (22,9)
Perdita attuariale del piano a benefici definiti - - - - - - 0,4) 0,4) - (0,4) - (0,4)
Cash flow hedges - - - - (6,6) - - (6,6) - (6,6) (6,6)
Rivalutazione di immobili, impianti e macchinari - - - - - 22,7 - 22,7 - 22,7 - 22,7
Imposte sul reddito delle altre componenti di conto ) ) ) ) 0.9 3.0) ) @.1) ) @) ) @)
economico complessivo

Totale altri proventi/(oneri) complessivi - - (22,9) - (5,7) 19,7 0,4) 9,3) - (9,3) - (9,3)
Totale conto economico complessivo del periodo - - (22,9) - 5B7) 19,7 606,8 597,9 17,1 615,0 6,4 621,5
Aumento di capitale 25,0 25,0 - - - - - 50,0 - 50,0 - 50,0
Riacquisto di azioni (72,4) (72,4) - - - - - (144,8) - (144,8) - (1448)
Emissione di obbligazioni perpetue - - - - - - - - 537,9 537,9 - 537,9
Pagamenti ai possessori di obbligazioni perpetue - - - - - - - - (12,5) (12,5) - (12,5)

Saldo al 31 dicembre 2018
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Rendiconto finanziario consolidato (Euro/milioni)

Esercizio di dodici mesi chiuso al

31 dicembre 2019

31 dicembre 2018

Utile ante imposte 764,6 648,7
Rettifiche

Plusvalenza netta di valutazione (550,0) (578.,9)
Plusvalenza netta da cessione di investimenti immobiliari e societa controllate 2,0) (0,5)
Ammortamenti deprezzamenti e svalutazioni 33,1 32,6
Svalutazione di attivita 8,4 31,8
Plusvalenza netta da cessione di immobili, impianti e macchinari - (1,4)
Interessi passivi netti 40,7 64,1
Altri oneri finanziari netti 44 55,2
Quota di perdita delle partecipazioni valutate a patrimonio netto 0,2 0,7
Differenze di cambio non realizzate e altre operazioni non monetarie (8,0) (0,3)
Utile prima delle variazioni del capitale circolante e degli accantonamenti 2914 252,0
Decremento delle rimanenze 13,8 12,3
(incremento)/decremento dei crediti commerciali (17.9) 7,2
Incremento dei debiti commerciali 5,9 20,0
Incremento/(decremento) delle altre passivita 0,7 (5,9)
Imposte sul reddito pagate (13,2) (16,0)
Flusso di cassa netto da attivita operative 280,7 269,6
Acquisizione di societa controllate, al netto delle disponibilita liquide acquisite (640,5) (290,8)
Acquisizione di altri investimenti finanziari (7,9) -
Acquisizione di partecipazioni di minoranza 3.1 -
Proventi da cessioni di societa controllate, al netto della liquidita ceduta 13,4 41,8
Acquisizioni e spese per investimenti immobiliari (264,5) 117,7)
Acquisizioni e spese su immobili, impianti e macchinari (66,4) (23,9)
Acquisizioni di attivita immateriali (4,9) (1,5)
Acquisizioni di attivita biologiche 1,2) (0,4)
Proventi da vendita di investimenti immobiliari 8,2 4,8
Proventi da vendita di immobili, impianti e macchinari - 35
Proventi da vendita di attivita biologiche 0,1 0,2
Prestiti erogati (125,8) (20,1)
Prestiti rimborsati 7,7 28,0
Interessi incassati 1,2 12,0
Flusso di cassa netto utilizzato nell'attivita di investimento (1.083,7)

Proventi da emissione di capitale sociale - 50,0
Riacquisto di azioni proprie (108,8) (145,0)
Proventi da obbligazioni perpetue 5372 537,9
Pagamento ai possessori di obbligazioni perpetue (37,6) (12,5)
Proventi da obbligazioni emesse 1.217,4 840,0
Rimborso di obbligazioni emesse - (689.,4)
Interessi pagati (37,2) (86,6)
Ricorso a prestiti e mutui 2559 390,0
Rimborsi di prestiti e mutui (316,7) (922,2)
Rimborso di debiti per leasing 2,0) (7,3)
Flusso di cassa netto da/(utilizzato) nell'attivita di finanziamento 1.508,2
Incremento/(decremento) netto della liquidita 705,2 (139,6)
Disponibilita liquide e mezzi equivalenti all’inizio dell’esercizio 99,2 238,9
Meno: Disponibilitd liquide e mezzi equivalenti riclassificati da/(a) attivita destinate o1 .1
alla vendita > i

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti alla fine del periodo
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Bilancio consolidato intermedio al 30 giungo 2020 e per il semestre chiuso a tale a data:

Prospetto consolidato di conto economico complessivo semestrale abbreviato (Euro/milioni)

Semestre chiuso al

30 giugno 2020 30 giugno 2019
Proventi lordi da locazioni 172,8 155,2
Ricavi per servizi e altri proventi 60,5 64,8
Costi per servizi e altri oneri (44,1) (46,5)
Spese di gestione immobiliare (25,2) (28,5)
Proventi netti da locazione 164,0 145,0
Proventi da sviluppo 8,8 17,8
Spese operative di sviluppo (8,1) (18,0)
Reddito netto da sviluppo 0,7 0,2
Ricavi alberghieri 19,8 56,7
Spese di gestione alberghiera (24,6) (41,1)
Reddito netto alberghiero (4,8) 15,6
Ricavi da altre attivita 29,3 27,3
Spese da altre attivita (21,1) (19,6)
Ricavi netti da altre attivita 8,2 7,7
Ricavi Totali 2912 3218
Totale costi operativi diretti (123,1) (153,7)
Utile netto da attivita 168,1 168,1
Utile netto da valutazione (11,0) 92,3
Plusvalenze nette da cessione di investimenti immobiliari e societa controllate 0,6 0,4
Ammortamenti, svalutazioni e perdite di valore (54,9) (16,4)
Spese amministrative (24,9) (25,2)
Altri ricavi operativi 3,9 31
Altre spese operative (2,3) (4,1)
Risultato operativo 79,5 218,2
Interessi attivi 8,9 57
Interessi passivi (38,8) (25,5)
Altri risultati finanziari netti (6,0) (11,8)
Proventi (Oneri) finanziari netti (35,9) (31,6)
Quota di perdita delle partecipazioni valutate a patrimonio netto (al netto delle (14,9) 0.4)
imposte)
Utile ante imposte 28,7 186,2
Imposte sul reddito (26,5) (20,6)
Utile netto da attivita in corso 2,2 165,6
Voci che possono o sono riclassificate successivamente a conto economico
Differenza di traduzione (148,9) 22,0
Cash flow hedges 16,2 2,4
Imposte sul reddito delle altre componenti del conto economico complessivo 4,2) (1,0)
Voci che non saranno riclassificate successivamente a conto economico
Rivalutazione della proprieta alberghiera (50,7) 6,6
Imposte sul reddito delle altre componenti del conto economico complessivo 8,3 (1,1)
Altri utili/(perdite) complessivi del periodo, al netto delle imposte (179,3) 28,9
Totale conto economico complessivo del periodo (177,1) 194,5
Utile attribuibile a:
Soci della capogruppo (24,5) 1477
Partecipazioni di minoranza (0,5) 0,9
Possessori di obbligazioni perpetue 27,2 17,4
Utile di esercizio 2,2 166,0
Totale utile complessivo attribuibile a:
Soci della capogruppo (203,8) 176,6
Partecipazioni di minoranza (0,5) 0,9
Possessori di obbligazioni perpetue 27,2 17,4
Totale conto economico complessivo del periodo (177,1) 194,9
Utile per azione
Utile base in EUR per azione (0,003) 0,02
Utile diluito in EUR per azione (0,003) 0,02




Prospetto della situazione patrimoniale-finanziaria consolidata semestrale abbreviata (Euro/milioni)

Attivita non correnti

Attivita immateriali e avviamento 103,1 107,0
Investimenti immobiliari 8.348,7 8.156,8
Immobili, impianti e macchinari 766,3 885,7
Alberghi 642,1 761,6
Altri immobili, impianti e macchinari 124,2 124,1
Attivita biologiche 4,7 4,2
Partecipazioni valutate con il metodo del patrimonio netto 666,2 3,7
Altre attivita finanziarie 46,6 38,1
Prestiti erogati 2475 200,2
Attivita per imposte anticipate 143,7 168,1
Totale attivita non correnti 10.326,8 9.563,8
Attivita correnti

Rimanenze 49,8 51,2
Attivita biologiche 2,7 2,5
Crediti tributari 78 6,2
Crediti commerciali 75,5 80,9
Prestiti erogati 76,3 71,5
Disponibilita liquide e altri mezzi equivalenti 329,3 804,5
Altre attivita finanziarie correnti 14,2 21,8
Altre attivita non finanziarie 68,8 48,9
Attivita associate ad attivita destinate alla vendita 11,2 21,5
Totale attivita correnti 635,6 1.109,0
Totale attivita 10.962,4 10.672,8
Patrimonio netto

Patrimonio netto attribuibile ai soci della controllante 4.130,4 4.334,2
Capitale sociale 833,2 833,2
Riserva da sovrapprezzo azioni 911,1 91L,1
Altre riserve 220,7 400,0
Utili portati a nuovo 2.165,4 2.189,9
Interessi di minoranza 49,3 49,8
Obbligazioni perpetue 1.212,0 1.085,5
Totale patrimonio netto 5.391,7 5.469,5
Passivita non correnti

Obbligazioni emesse 3.222,9 2.870,9
Debiti finanziari 1.183,1 1.165,3
Passivita per imposte differite 776,5 805,9
Accantonamenti 9,1 10,1
Altre passivita finanziarie 88,2 63,8
Totale passivita non correnti 5.279,8 4.916,0
Passivita correnti

Obbligazioni emesse 20,4 20,8
Debiti finanziari 76,7 47,7
Debiti commerciali 64,1 86,0
Debiti tributari 12,9 13,7
Altre passivita finanziarie 91,2 98,1
Altre passivita non finanziarie 25,3 20,3
Passivita associate ad attivita destinate alla vendita 0,3 0,7
Totale passivita correnti 290,9 287,3

Totale patrimonio netto e passivita 10.962,4 10.672,8
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Prospetto delle variazioni del patrimonio netto consolidato semestrale abbreviato (Euro/milioni)

Patrimonio netto Patrimonio netto
attribuibile agli attribuibili agli
obbligazionisti azionisti della
perpetui controllante e agli
obbligazionisti

Patrimonio netto
utili  attribuibile agli
Capitale Sovrapprezzo Riservadi  Riserva Cash flow Riserva di portatia azionisti della

Partecipazi Totale
onidi  patrimonio

Nota sociale di emissione  traduzione legale hedge rivalutazione nuovo controllante minoranza

Saldo al 1 gennaio 2020

Utile di esercizio - - - - - - (24,5) (24,5) 27,2 2,7 (0,5) 2,2
Differenza di traduzione - - (148,9) - - - - (148,9) - (148,9) - (148,9)
Cash flow hedges - - - - 16,2 - - 16,2 - 16,2 - 16,2
Rivalutazione di immobili, impianti e macchinari - - - - - (50,7) - (50,7) - (50,7) - (50,7)
Imposte sul reddito delle altre componenti di conto - - - - 4,2) 8,3 - 41 - 41 - 41
economico complessivo

Totale altri proventi complessivi - - (148,9) - 12,0 (42,4) - (179,3) - (179,3) - (179,3)
Totale conto economico complessivo del periodo - - (148,9) - 12,0 (42,4) (24,5) (203,8) 27,2 (176,6) (0,5) (177,1)
Emissione di obbligazioni perpetue - - - - - - - - 99,3 99,3 - 99,3

Saldo al 30 giugno 2020

Patrimonio netto Patrimonio netto
attribuibile agli attribuibile agli
Patrimonio netto obbligazionisti azionisti della Totale

Capitale Sovrapprezzo Riservadi Riserva Cash flow Riservadi Utili portati  attribuibile agli azionisti perpetui controllante e agli  Partecipazioni patrimonio
Nota  sociale  diemissione traduzione legale hedge rivalutazione a nuovo della controllante di minoranza netto

Saldo al 1 gennaio 2019 876,2 1.0134 23,9 5,8 7,6 290,9 1.557,8 3.775,6 542,5 4.318,1 442  4.362,3
Utile di esercizio - - - - - - 147,7 147,7 17,4 165,1 0,9 166,0
Differenza di traduzione - - 22,0 - - - - 22,0 - 22,0 - 22,0
Cash flow hedges - - - - 2,4 - - 2,4 - 2,4 - 2,4
Rivalutazione di immobili, impianti e macchinari - - - - - 6,6 - 6,6 - 6,6 - 6,6
Imposte sul reddito delle altre componenti di conto - - - - (1,0) (1,1) - 2,1) - (2,1) - (2,1)
Totale altri proventi complessivi - - 22,0 - 1,4 55 - 28,9 - 28,9 - 28,9
Totale conto economico complessivo del periodo - - 22,0 - 1,4 5,5 1477 176,6 17,4 194,0 0,9 194,9
Emissione di obbligazioni perpetue - - - - - - - - 537,3 537,3 - 537,3
Acquisizione di NCI - - - - - - (0,7) (0,7) - (0,7) (2,6) (3,3)
Saldo al 30 giugno 2019 876,2 1.013,4 45,9 296,4 1.704,8 3.951,5 1.097,2 5.048,7 5.091,2
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Rendiconto finanziario consolidato (Euro/milioni)

Semestre chiuso al

30 giugno 2020 30 giugno 2019
Utile ante imposte 28,7
Rettifiche:
Plusvalenza/(minusvalenza) netta da valutazione 11,0 (68,2)
Plusvalenza netta da cessione di investimenti immobiliari e societa controllate (0,6) (0,4)
Ammortamenti deprezzamenti e svalutazioni 54,9 16,4
Plusvalenza da cessione di immobili, impianti e macchinari 0,1) (0,8)
Interessi passivi netti 29,9 19,8
Oneri finanziari netti 9,6 3,0
Quota di perdita delle partecipazioni valutate a patrimonio netto 14,9 0,4
Differenze di cambio non realizzate e altri adeguamenti non monetari 9,5 (34,8)
Utile prima delle variazioni del capitale circolante e degli accantonamenti 157,8 121,6
Incremento delle rimanenze (3,5) (5,0)
incremento dei crediti commerciali (6,5) (11,6)
Incremento (decremento) dei debiti commerciali (27,1) 9,7
Incremento/(decremento) delle altre passivita (0,8) 0,6
Imposte sul reddito pagate (4,8) (3,7)
Flusso di cassa netto da attivita operative 115,1 111,6
Acquisizione di societa controllate, al netto delle disponibilita liquide acquisite (14,4) (53,6)
Acquisizione di societa collegate (686,5) -
Acquisizione di partecipazioni di minoranza - (3,5)
Proventi da cessioni di societa controllate, al netto della liquidita ceduta 34 -
Acquisizioni e spese per investimenti immobiliari (302,9) (75,1)
Acquisizioni e spese su immobili, impianti e macchinari (8,3) (45,9)
Acquisizioni di attivita immateriali (3,6) (0,7)
Proventi dalla vendita di investimenti immobiliari 11 0,8
Proventi dalla vendita di immobili, impianti e macchinari 3,0 -
Proventi dalla vendita di rimanenze 8,8 17,7
Prestiti erogati (162,5) (58,4)
Prestiti rimborsati 129,3 3,8
Interessi incassati 0,7) (3,4)
Dividendi ricevuti 9,1 -

Flusso di cassa netto utilizzato nell’attivita di investimento
Ricavi derivanti dalle obbligazioni perpetue

(1.024,2)

Ricavi dalle obbligazioni emesse 1.140,2 388,8
Rimborso delle obbligazioni emesse (800,8) -
Interessi pagati (38,6) (12,5)
Ricorso a prestiti e mutui 116,7 256,2
Rimborsi di prestiti e mutui (80,6) (201,8)

Rimborso di debiti per leasing
Flusso di cassa netto da/(utilizzato) nell’attivita di finanziamento

Incremento netto della liquidita

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti all’inizio dell’esercizio

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti riclassificati a/(da) attivita destinate alla (0,3)
vendita 02

Disponibilita liquide e mezzi equivalenti alla fine del semestre concluso
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Le posizioni debitorie e creditorie nei confronti delle parti correlate

Saldi e operazioni con altre parti correlate e joint venture (Euro/milioni):

30 giugno 2020 31 Dicembre 2019 31 Dicembre 2018
Prestiti erogati 306,1 2455 14,2
Prestiti ricevuti 2,2 1,8 0,1
Joint ventures 30 giugno 2020 31 dicembre 2019 31 Dicembre 2018
Prestiti 12,3 11,9 11,2

B.1.10) Andamento recente

I 20 luglio 2020, il Gruppo CPI ha incrementato i finanziamenti bancari ricevuti di ulteriori Euro
259.000.000,00. Il prestito e garantito dal portafoglio immobiliare del Gruppo CPI e scade nell’ottobre
2024.

I 5 agosto 2020 il Gruppo CPI ha emesso HUF (Fiorini ungheresi) 30.000.000.000,00 (pari ad Euro
86.000.000,00) di green bonds con scadenza decennale e cedola del 2,25%. Le obbligazioni sono
negoziate sul mercato della Borsa di Budapest.

B.1.11) Persone che agiscono di concerto con I’Offerente in relazione all’Offerta

Alla Data del Documento di Offerta, & da considerarsi persona che agisce di concerto con I’Offerente ai
sensi dell’art. 101-bis, comma 4-bis, lett. b), del TUF, il Signor Radovan Vitek in quanto soggetto che
controlla indirettamente (per il tramite di CPIPG Holding S.a r.l., Efimacor S.a r.l., Ravento S.ar.l. e
Whislow Equities Ltd.) I’Offerente, con una partecipazione pari al 90,7% del relativo capitale sociale.

Radovan Vitek € solidalmente responsabile per le obbligazioni nascenti dall’Offerta nei confronti dei
terzi, ai sensi e per gli effetti dell’art. 109 del TUF.

B.2) L’Emittente gli strumenti finanziari oggetto dell’Offerta

| dati e le informazioni contenuti nel presente Paragrafo B.2 sono tratti esclusivamente dai dati messi a
disposizione del pubblico dall’Emittente e da altre informazioni di pubblico dominio.

I documenti relativi all’Emittente sono pubblicati sul sito internet dell’Emittente www.novare.it, sul sito
internet del meccanismo di stoccaggio autorizzato (www.linfo.it), sul sito di Borsa lItaliana
(www.borsaitaliana.it) e sul sito di Consob (www.consob.it).

B.2.1) Denominazione, forma giuridica e sede sociale

La denominazione sociale dell’Emittente € “Nova Re SI1Q S.p.A.”. L’Emittente € una societa per azioni
costituita ai sensi del diritto italiano con sede legale in via Zara, n. 28, - 00198 Roma, Italia, iscritta nel
registro delle imprese di Roma al numero 00388570426.

Ai sensi dell’articolo 3 dello Statuto, la durata dell’Emittente ¢ fissata fino al 31 dicembre 2050 e potra
essere sciolta anticipatamente e prorogata con deliberazione dell’ Assemblea degli Azionisti.

B.2.2) Capitale sociale

Alla Data del Documento di Offerta, il capitale sociale dell’Emittente é pari ad Euro 63.264.527,93,
suddiviso in n. 22.025.109 Azioni prive di valore nominale.

Le Azioni dell’Emittente sono negoziate sul MTA e sono in regime di dematerializzazione ai sensi
dell’articolo 83-bis del TUF.

Alla Data del Documento di Offerta I’Emittente non ha emesso titoli che conferiscono diritti speciali di
controllo. Lo statuto, inoltre, non prevede azioni a voto maggiorato o plurimo.
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Alla Data del Documento di Offerta I’Emittente é titolare di n. 38.205 Azioni Proprie, pari allo 0,17%
circa del relativo capitale sociale, per le quali, ai sensi dell’articolo 2357-ter, secondo comma, del Codice
Civile, il diritto di voto & sospeso.

B.2.3) Soci rilevanti e Patti Parasociali

Si indicano di seguito i soggetti, che - in base alle comunicazioni diffuse ai sensi dell’articolo 120,
comma secondo, del TUF e della Parte 11, Titolo I1l, Capo I, Sezione | del Regolamento Emittenti cosi
come pubblicate, sul sito internet della Consob alla Data del Documento di Offerta - risultano detenere,
direttamente o indirettamente, partecipazioni rilevanti nel capitale sociale dell’Emittente:

Dichi . Azionista Diretto Quota % su Capitale Votante Quota % su Capitale Ordinario
s Igttl)arigtg grzz:?ice di cui Senza Voto di cui Senza Voto
99 3 S Titolodi = Quota il Voto Spettaa | Quota il Voto Spetta a
della catena Denominazione o —— % Quot: ota % Quota ota
partecipativa %  Soggetto Qg/o % | Soggetto Qg/o
CPI Proprieta 50.087 | 0.000 50.087 | 0.000
. PROPERTY
Vitek Radovan GROUP SA Totale 50.087 | 0.000 50.087 | 0.000
Totale 50.087 | 0.000 50.087 | 0.000
FONDO Proprieta 8.374 | 0.000 8.374 | 0.000
PENSIONE
FONDO PENSIONE PER IL
PER IL PERSONALE PERSONALE
DELL'EX BANCA DI DELL'EX Totale 8.374 | 0.000 8.374 | 0.000
ROMA BANCA DI
ROMA
Totale 8.374 | 0.000 8.374 | 0.000
ITALIANA Ger‘:'gr?”e
TERRENIE | iccrezionale | 2.204 | 0.000 2204 | 0.000
STABILI - del
S.Aggl._E.S. risparmio
Totale 2.204 | 0.000 2.204 | 0.000
SORGENTE SGR SPA Gestione
SORGENTE | 15CTeZionale | 95213 | 0,000 25213 | 0.000
SGR SPA risparmio
Totale 25.213 | 0.000 25.213 | 0.000
Totale 27.417 | 0.000 27.417 | 0.000

Si precisa che le percentuali sopra riportate sono tratte dal sito www.consob.it e derivano dalle
comunicazioni rese dagli azionisti ai sensi dell’articolo 120 del TUF; pertanto, come ivi precisato, le
percentuali potrebbero non risultare in linea con i dati elaborati e resi pubblici da fonti diverse, ove la
variazione della partecipazione non avesse comportato obblighi di comunicazione in capo agli azionisti.

L’Emittente € controllata di diritto, ai sensi dell’art. 2359, comma 1, numero 1) del Codice Civile, da
Radovan Vitek tramite I’Offerente.

In data 13 novembre 2020 risulta che I’Emittente abbia dichiarato la variazione della direzione e
coordinamento ai sensi dell’art. 2497-bis del Codice Civile per modifica controllo e, pertanto, da tale
data I’Emittente risulta soggetta all’attivita di direzione e coordinamento dell’ Offerente.

Alla Data del Documento di Offerta non risultano patti parasociali rilevanti ai sensi dell’articolo 122 del
TUF inerenti all’Emittente.

B.2.4) Organi sociali e societa di revisione
L’Emittente ha adottato un sistema di amministrazione e controllo tradizionale.
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(A) Consiglio di Amministrazione

Ai sensi dell’articolo 15 dello Statuto, il Consiglio di amministrazione dell’Emittente & composto da
un minimo di 3 (tre) fino ad un massimo di 9 (nove) membri, secondo le decisioni adottate
dall’Assemblea al momento della nomina. 1l Consiglio di Amministrazione € nominato
dall’Assemblea sulla base di liste presentate dagli azionisti nelle quali i candidati devono essere
indicati in numero non superiore a quelli da nominare e sono elencati mediante un numero progressivo;
un Amministratore viene tratto alla lista risultata seconda per numero di voti, mentre gli altri membri
vengono tratti dalla lista pitl votata.

I componenti del Consiglio di Amministrazione possono essere anche non azionisti. Gli amministratori
durano in carica 3 (tre) esercizi, salvo diverso ed inferiore periodo determinato dall’ Assemblea all’atto
della nomina e scadono alla data dell’assemblea convocata per I’approvazione del bilancio relativo
all’ultimo esercizio della loro carica e sono rieleggibili.

Il Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in carica alla Data del Documento di Offerta €
composto da 7 (sette) membri ed & stato nominato dall’assemblea tenutasi il 15 luglio 2020. Gli
amministratori in carica alla Data del Documento di Offerta rimarranno in carica fino alla data
dell’assemblea convocata per I’approvazione del bilancio relativo all’esercizio chiuso al 31 dicembre
2020.

Alla Data del Documento di Offerta, la composizione del Consiglio di amministrazione dell’Emittente
e la seguente:

Nome e cognome Carica Luogo e data di nascita Data di nomina Data di scadenza
Giancarlo Cremonesi Presidente Roma (RM) 16 aprile 1947
Stefano Cervone Consigliere Roma (RM), 8 aprile 1968
Delegato
Consigliere Data
Gian Marco Committeri 9 Torino (TO), 2 gennaio 1969 dell’assemblea

indipendente convocata per

I’approvazione del

Consigliere 15 luglio 2020

Serena La Torre indinend Roma (RM), 30 settembre 1967 bilancio relativo
indipendente all’esercizio chiuso
al 31 dicembre
Luisa Scovazzo Consigliere Torino (TO), 12 settembre 1968 2020
Elisabetta Maggini Consigliere Roma (RM), 24 luglio 1982
Consigliere

Andrea Maria Azzaro Catania (CT), 30 marzo 1963

indipendente

Il Dott. Giancarlo Cremonesi & stato nominato quale Presidente del Consiglio di Amministrazione
dall’assemblea tenutasi il 15 luglio 2020. Il Dott. Stefano Cervone ricopre la carica di Consigliere
Delegato e di Dirigente alla redazione dei documenti contabili societari ai sensi dell’articolo 154-bis del
TUF.

Si precisa che, alla data di nomina, secondo le informazioni rese disponibili al Mercato da Nova RE, il
Presidente Giancarlo Cremonesi deteneva n. 335 azioni dell’Emittente.

Alla Data del Documento di Offerta non risulta costituito un comitato esecutivo.
Ai sensi dell’articolo 20 dello Statuto, la rappresentanza legale dell’Emittente, di fronte ai terzi ed in
giudizio, spetta, disgiuntamente, al Presidente del Consiglio di Amministrazione e, ove nominati, al Vice
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Presidente e ai Consiglieri delegati nei limiti delle deleghe loro conferite, con facolta per gli stessi di
rilasciare mandati ai procuratori speciali ed avvocati.

Il Consiglio di Amministrazione € investito dei piu ampi ed illimitati poteri per la gestione ordinaria e
straordinaria della societa (esclusi soltanto quelli che la legge riserva all’ Assemblea dei Soci), ed ha la
facolta di compiere tutti gli atti e le operazioni che ritenga opportuni per I’attuazione e il raggiungimento
degli scopi sociali. All’organo amministrativo € attribuita anche la competenza a deliberare sulle materie
previste dall’articolo 2365, comma 2, del Codice Civile.

(B) Comitati interni al Consiglio di Amministrazione

Tenuto conto della struttura dimensionale dell’Emittente e dei suoi organi e in un’ottica di efficienza
organizzativa, Nova RE ha istituito al proprio interno un unico Comitato composto esclusivamente da
Amministratori indipendenti (“Comitato Indipendenti”), competente in materia di controllo, rischi,
nomine, remunerazione e operazioni con parti correlate. Il Comitato Indipendenti € composto da Gian
Marco Committeri (Presidente), Serena La Torre ed Andrea Maria Azzaro.

Alla data del presente Documento, il Comitato Indipendenti € costituito e funzionante in osservanza, tra
I’altro, dei principi del Codice di Autodisciplina delle Societa Quotate.

(C) Collegio sindacale

Ai sensi dell’articolo 22 dello Statuto, il Collegio Sindacale & composto da 3 (tre) Sindaci effettivi e da
2 (due) supplenti nominati dall’ Assemblea ordinaria. La composizione del Collegio Sindacale deve in
ogni caso assicurare I’equilibrio tra i generi in conformita alla normativa, anche regolamentare, di volta
in volta vigente.

Essi durano in carica per tre esercizi, scadono alla data dell’ Assemblea convocata per I’approvazione
del bilancio relativo al terzo esercizio della carica e sono rieleggibili. Alla minoranza & riservata
I’elezione di un Sindaco effettivo e di un Sindaco supplente.

La nomina del Collegio Sindacale avviene sulla base di liste presentate dagli Azionisti nelle quali i
candidati sono elencati mediante un numero progressivo. Ciascuna lista & suddivisa in due sezioni, di
cui una per i candidati alla carica di Sindaco effettivo e 1’altra per i candidati alla carica di Sindaco
supplente. Dalla lista che ha ottenuto in Assemblea il maggior numero di voti sono tratti, in base
all’ordine progressivo con il quale sono elencati nelle sezioni della lista, due membri effettivi ed uno
supplente; dalla lista risultata seconda per numero di voti ottenuti in Assemblea sono, invece, tratti, in
base all’ordine progressivo con il quale sono elencati nelle sezioni della lista, il restante membro
effettivo, che assume altresi la carica di Presidente del Collegio Sindacale, e I’altro membro supplente.
Nel caso in cui nessuna lista abbia conseguito un numero di voti maggiore rispetto alle altre, ovvero nel
caso in cui piu liste abbiano ottenuto lo stesso numero di voti, si procedera immediatamente ad effettuare
una nuova votazione di ballottaggio tra le liste che abbiano ottenuto lo stesso humero di voti.

Il Collegio Sindacale dell’Emittente attualmente in carica & stato nominato dall’Assemblea degli
Azionisti del 12 settembre 2018, per il triennio 2018-2020, e dunque fino all’ Assemblea convocata per
I’approvazione del bilancio di esercizio al 31 dicembre 2020, ed é cosi composto:

Nome e cognome Carica Data di nomina Data di scadenza

Luigi Mandolesi Presidente
Data dell’assemblea convocata

I’approvazione del bilancio

. . . . 12 settembre 2018 per | , L -
Giovanni Naccarato Sindaco Effettivo relativo all’esercizio chiuso al 31
dicembre 2020.

Anna Rita De Mauro Sindaco Effettivo
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Sergio Mariotti Sindaco Supplente

Barbara Premoli Sindaco Supplente

Il Collegio Sindacale nominato dall’ Assemblea del 12 settembre 2018, riunitosi all’esito della riunione
assembleare, ha valutato positivamente I’idoneita dei propri componenti e I’adeguata composizione
dell’organo, con riferimento, tra I’altro, al possesso dei requisiti di professionalita, competenza,
onorabilita e indipendenza richiesti dalla normativa, nonché ai requisiti di indipendenza previsti dal
Codice di Autodisciplina.

(D) Soggetto incaricato della revisione legale dei conti

La societa incaricata della revisione legale dei conti dell’Emittente € Ria Grant Thorton S.p.A., nominata
dall’ Assemblea ordinaria dei Soci del 28 aprile 2017 ai sensi degli articoli 13 e 17, comma 1, del D.Lgs.
39/2010. L’incarico verra in scadenza con 1’approvazione del bilancio d’esercizio al 31 dicembre 2025.

B.2.5) Andamento recente e prospettive

Sintetica descrizione delle attivita dell’Emittente

Nova RE € una societa d’investimento immobiliare quotata sul MTA. La Societa gestisce attualmente
un portafoglio composto da immobili a destinazione direzionale, alberghiera e commerciale ed é
focalizzata su asset class che intendono rispondere alle esigenze dei nuovi schemi e stili di fruizione
dell’immobiliare, che riflettono le caratteristiche dell’economia e della societa dell’accesso, dell’utilita
e dell’esperienza. Le categorie assunte guardano al Life-cycle Living & Hospitality, Leisure & Wellness,
Smart Office Space, Omnichannel Retail & Distribution.

Struttura del Gruppo

Il gruppo Nova Re (di seguito anche il “Gruppo”) include la societa controllata al 100% Cortese
Immobiliare S.r.I. (di seguito anche “Cortese Immobiliare” o la “Controllata”).

La Controllata opera nel settore delle locazioni commerciali ed € classificata come immobiliare di
gestione. L’attivita svolta riguarda la locazione di un unico immobile di cui ha la proprieta; tale attivita
e esercitata in forza del contratto di locazione con il Comando Generale della Guardia di Finanza,
stipulato in data 24 luglio 2006 con decorrenza dal 1° ottobre 2006, regolarmente registrato in data 28
novembre 2006 presso I’Ufficio delle Entrate di ROMA 5 al n.960 serie 3T.

In particolare, 1’oggetto della locazione € un immobile sito in Roma, Via Vinicio Cortese n.147,
composto da unita immobiliari accatastate con cat. A/10 e C/2 da destinare ad archivio per le esigenze
del Comando Generale e dei Reparti della Guardia di Finanza. Il prezzo annuo concordato della
locazione e di 640 migliaia di Euro iva esclusa, con previsione di aggiornamento ISTAT. Tuttavia, a
seguito del D. Lgs. 66/2014 “revisione della spesa pubblica”, I’'importo della locazione ¢ stato ridotto
del 15% a partire dal canone relativo al 2° semestre 2014 passando da 640 migliaia di Euro (iva esclusa)
a 544 migliaia di Euro, oltre al blocco dell’aggiornamento ISTAT all’anno 2011.

PROSPETTI CONTABILI DEL GRUPPO NOVA RE SHIQ S.P.A.

Si riportano di seguito i prospetti contabili consolidati tratti dalla Relazione Finanziaria Semestrale al
30 giugno 2020 approvata dal Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 14 settembre 2020,
predisposti in conformita agli International Financial Reporting Standards — IFRS emessi
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dall’International Accounting Standards Board (IASB), in base al testo pubblicato nella Gazzetta
Ufficiale della Comunita Europea (G.U.C.E.).

L’Offerente precisa che le informazioni economiche, finanziarie e contabili riguardanti I’Emittente e
indicate nel presente Documento di Offerta, incluse quelle indicate nella presente Sezione, sono tratte
da documenti pubblici approvati dall’Emittente prima della Data del Documento di Offerta e sono
consultabili sul sito internet dell’Emittente www.novare.it nonché sul sito internet del meccanismo di
stoccaggio autorizzato (www.linfo.it).

Prospetti contabili consolidati (redatti in unita di Euro).
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Per quanto concerne i commenti all’evoluzione delle principali grandezze patrimoniali ed economiche
si rinvia al Capitolo 3 “Note esplicative” della Relazione Finanziaria Semestrale al 30 giugno 2020
(pagine 73 e seguenti) approvata dal Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 14 settembre
2020 e consultabile sul sito internet dell’Emittente www.novare.it nonché sul sito internet del
meccanismo di stoccaggio autorizzato (www.linfo.it).

Rapporti verso parti correlate

La tabella seguente, tratta dalla Relazione Finanziaria Semestrale al 30 giugno 2020 approvata dal
Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 14 settembre 2020 e consultabile sul sito internet
dell’Emittente www.novare.it nonché sul sito internet del meccanismo di stoccaggio autorizzato
(www.1info.it), fornisce I’ammontare delle transazioni intercorse tra il Gruppo e le sue parti correlate.
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(Valori in Euro)

Rispetto dei covenant, dei negative pledge e di ogni altra clausola dell’indebitamento del Gruppo.

Si riporta di seguito la specifica dei “Debiti verso banche e altri finanziatori” tratta dalla Relazione
Finanziaria Semestrale al 30 giugno 2020 approvata dal Consiglio di Amministrazione dell’Emittente
in data 14 settembre 2020 e consultabile sul sito internet dell’Emittente www.novare.it nonché sul sito
internet del meccanismo di stoccaggio autorizzato (www.linfo.it).

Al 30 giugno 2020 il Gruppo Nova RE aveva in essere quattro contratti di mutuo, gia esistenti al 31
dicembre 2019.

Alla luce degli elementi di contesto conosciuti nel corso del primo semestre e dell’incertezza
sull’evoluzione della pandemia e degli interventi normativi correlati, al fine di mitigare i potenziali
effetti sulle voci di ricavo e/o relativi incassi derivanti da una dilazione o riduzione dei canoni di
locazione che sarebbero potuti derivare dalle interlocuzioni in corso con i conduttori, il Gruppo Nova
RE ha ritenuto opportuno avvalersi dei benefici previsti fino al 30 settembre 2020 dalle disposizioni
contenute nell’articolo 56 del D.L. n. 18\2020, cd. “Cura Italia” e richiedere la sospensione del
pagamento delle rate dei finanziamenti leasing ed ipotecari in essere. Le dilazioni accordate dagli istituti
di credito sono state riflesse nel costo ammortizzato dei debiti, ove applicabile, e nella classificazione
degli stessi come correnti e non correnti.

Il debito residuo dei mutui ipotecari al 30 giugno 2020 era pari a 56.467 migliaia di Euro al netto degli
effetti del costo ammortizzato, di cui 1.419 migliaia di Euro entro I’esercizio e 55.048 migliaia di Euro
oltre I’esercizio.

Di seguito si riporta una tabella di sintesi delle condizioni principali dei mutui ipotecari in essere alla
data di bilancio:
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L’impegno finanziario Interest Cover ratio (ISCR), calcolato come rapporto tra EBITDA e Interessi,
non é stato oggetto di misurazione al 30 giugno 2020 come da accordi con I’istituto finanziatore
Unicredit che ha approvato la moratoria sul finanziamento ai sensi dell’art.56 del decreto Cura Italia.

Per maggiori informazioni si rinvia al Capitolo 3 “Note esplicative” della Relazione Finanziaria
Semestrale al 30 giugno 2020 approvata dal Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 14
settembre 2020 e consultabile sul sito internet dell’Emittente www.novare.it nonché sul sito internet del
meccanismo di stoccaggio autorizzato (www.linfo.it).

Di seguito si riporta il dettaglio dell’indebitamento finanziario netto tratto della Relazione Finanziaria
Semestrale al 30 giugno 2020 approvata dal Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 14
settembre 2020 e consultabile sul sito internet dell’Emittente www.novare.it nonché sul sito internet del
meccanismo di stoccaggio autorizzato (www.linfo.it).

“L’indebitamento finanziario netto al 30 giugno 2020 € risultato pari a 62.837 migliaia di Euro (63.683
migliaia di Euro al 31 dicembre 2019); nel corso del semestre sono state pagate le rate dei finanziamenti
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in essere nei mesi di gennaio e febbraio per 528 migliaia di Euro mentre, a partire dal mese di marzo
2020, il Gruppo si e avvalso dei benefici previsti fino al 30 settembre 2020 dalle disposizioni contenute
nell’articolo 56 del D.L. n. 18\2020, cd. “Cura Italia” richiedendo la sospensione del pagamento delle
rate dei finanziamenti in leasing, ipotecari e dei differenziali in essere.”

Per ulteriori informazioni in merito agli effetti del COVID-19 sui conti 2020 dell’Emittente si rinvia alla
relazione finanziaria semestrale al 30 giugno 2020, disponibile sul sito internet dell’Emittente
www.novare.it ed all’ Avvertenza A.3 del Documento di Offerta.

B.3) INTERMEDIARI

L’intermediario incaricato dall’Offerente di coordinare la raccolta delle adesioni all’Offerta e Societa
per Amministrazioni Fiduciarie “SPAFID” S.p.A.”, con sede amministrativa in Milano, Foro Bonaparte,
10 (I’“Intermediario Incaricato del Coordinamento della Raccolta delle Adesioni” o “SPAFID”).

Di seguito si indicano gli intermediari incaricati della raccolta delle adesioni all’Offerta e autorizzati a
svolgere le proprie attivita tramite sottoscrizione e consegna della Scheda di Adesione:

e Mediobanca Banca di Credito Finanziario S.p.A;
e BNP PARIBAS Securities Services — Succursale di Milano; e
e EQUITASIM S.p.A.

(congiuntamente, gli “Intermediari Incaricati”)

La Scheda di Adesione potra pervenire agli Intermediari Incaricati anche per il tramite di tutti gli
intermediari depositari (gli “Intermediari Depositari”).

Gli Intermediari Incaricati raccoglieranno le adesioni all’Offerta e terranno in deposito le Azioni
Oggetto dell’Offerta portate in adesione, verificheranno la regolarita e la conformita delle suddette
Schede di Adesione e delle Azioni alle Condizioni dell’ Offerta.

Le adesioni saranno ricevute dagli Intermediari Incaricati: (i) direttamente mediante raccolta delle
Schede di Adesione degli aderenti, ovvero (ii) indirettamente, per il tramite degli Intermediari
Depositari, i quali raccoglieranno le Schede di Adesione dagli aderenti.

Il Documento di Offerta, le Schede di Adesione e i documenti indicati nella Sezione M che segue sono
disponibili presso gli Intermediari Incaricati. Il Documento di Offerta e le Schede di Adesione sono
inoltre disponibili sul sito internet dell’Emittente (www.novare.it) nonché sul sito internet dell’ Offerente
(www.cpipg.com).

Alla Data di Pagamento, il Corrispettivo sara pagato, e le Azioni Oggetto dell’Offerta portate in adesione
saranno trasferite su un conto di deposito titoli a nome dell’Offerente. Alla Data di Pagamento gli
Intermediari Incaricati trasferiranno le Azioni Oggetto dell’ Offerta portate in adesione (anche in caso di
proroga) su un conto di deposito titoli intestato all’Offerente tramite I’Intermediario Incaricato del
Coordinamento della Raccolta delle Adesioni.

Per ulteriori informazioni si rinvia alla Sezione F e alla Sezione L del Documento di Offerta.
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C) CATEGORIE E QUANTITATIVI DEGLI STRUMENTI FINANZIARI OGGETTO
DELL’OFFERTA

C.1) Categoria e quantita delle Azioni Oggetto dell’Offerta

L’Offerta ha ad oggetto massime n. 10.974.349 Azioni Oggetto dell’Offerta, ossia la totalita del capitale
sociale dell’Emittente dedotte: (i) la Partecipazione dell’Offerente e (ii) le Azioni Proprie.

Le Azioni Oggetto dell’Offerta rappresentano circa il 49,83% del capitale sociale dell’Emittente, sono
prive dell’indicazione del valore nominale, con godimento regolare e interamente liberate.

L’Offerta e rivolta indistintamente ed a parita di condizioni a tutti gli azionisti dell’Emittente.

Le Azioni Oggetto dell’Offerta portate in adesione dovranno essere liberamente trasferibili all’Offerente
e libere da vincoli e gravami di ogni genere e natura, siano essi reali, obbligatori o personali.

Alla Data del Documento di Offerta, I’Emittente non risulta aver emesso obbligazioni convertibili in
azioni, warrant e/o strumenti finanziari che attribuiscano diritto di voto, anche limitatamente a specifici
argomenti, nelle assemblee ordinarie e straordinarie di Nova RE, e/o strumenti finanziari che possano
conferire a terzi in futuro alcun impegno per I’emissione di obbligazioni convertibili o alcuna delega
che attribuisca al consiglio di amministrazione dell’Emittente il potere di deliberare I’emissione di
obbligazioni convertibili in azioni dell’Emittente.

C.2) Comunicazioni o domande di autorizzazione richieste dalla normativa applicabile

L’Offerta non € soggetta ad autorizzazioni.
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D) STRUMENTI FINANZIARI DELL’EMITTENTE O AVENTI COME SOTTOSTANTE
DETTI STRUMENTI POSSEDUTI DALL’OFFERENTE, ANCHE A MEZZO DI
SOCIETA FIDUCIARIE O PER INTERPOSTA PERSONA

D.1) Numero e categorie di strumenti finanziari emessi dall’Emittente posseduti, direttamente
e indirettamente, dall’Offerente e dalle Persone che Agiscono di Concerto con la
specificazione del titolo di possesso e del diritto di voto

Alla Data del Documento di Offerta I’Offerente detiene direttamente la Partecipazione dell’Offerente,
che rappresenta il 50% piu una azione del capitale sociale dell’Emittente.

Alla Data del Documento di Offerta il Signor Radovan Vitek controlla indirettamente (per il tramite di
CPIPG Holding S.ar.l., Efimacor S.ar.l., Ravento S.ar.l. e Whislow Equities Ltd.) I’Offerente, con una
partecipazione pari al 90,7% del relativo capitale sociale. Alla Data del Documento di Offerta il Signor
Radovan Vitek, CPIPG Holding S.ar.l., Efimacor S.ar.l., Ravento S.a r.l. e Whislow Equities Ltd. non
detengono direttamente Azioni. L’Offerente e le Persone che Agiscono di Concerto non detengono
strumenti finanziari derivati che conferiscano una posizione lunga nell’Emittente.

D.2) Indicazione dell’eventuale esistenza di contratti di riporto, prestito titoli, diritti di
usufrutto o di pegno o di impegni di altra natura assunti su strumenti finanziari
dell’Emittente

Alla Data del Documento di Offerta, I’Offerente e le Persone che Agiscono di Concerto non hanno
stipulato contratti di pegno o di riporto, costituito diritti di usufrutto o assunto ulteriori impegni relativi
agli strumenti finanziari dell’Emittente, direttamente o0 a mezzo di societa fiduciarie o per interposta
persona o tramite societa controllate.
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E) CORRISPETTIVO UNITARIO PER GLI STRUMENTI FINANZIARI OGGETTO
DELL’OFFERTA E SUA GIUSTIFICAZIONE

E.1) Indicazione del corrispettivo unitario e criteri seguiti per la sua determinazione

L’Offerente paghera in contanti a ciascun aderente all’Offerta il Corrispettivo, pari a Euro 2,36 per
ciascuna Azione portata in adesione all’Offerta.

Il Corrispettivo si intende al netto dei bolli, dell’imposta di registro o di qualsiasi imposta sulle
operazioni finanziarie, in quanto dovuti, e di compensi, provvigioni e spese che rimarranno a carico
dell’Offerente, mentre I’imposta sostitutiva sulle plusvalenze, qualora dovuta, restera a carico degli
aderenti all’Offerta.

Ai sensi dell’art. 106, comma 2, del TUF, il Corrispettivo € pari al Prezzo di Sottoscrizione, non
essendoci stati da parte dell’Offerente e/o delle Persone che Agiscono di Concerto ulteriori acquisti di
Azioni nei dodici mesi anteriori al Comunicato dell’Offerente.

L’ammontare del corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso dall’Emittente nei primi
mesi del 2020 e gestito dal consulente di Nova Re Houlihan Lokey & stato determinato da CPI Group
sulla base di un’analisi condotta dall’Offerente in piena autonomia, prendendo in considerazione, in
particolare, materiali ed informazioni pubblicamente disponibili rielaborati dall’Offerente in modo
indipendente.

In particolare, I’Offerente ha determinato il corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso
dall’Emittente nei primi mesi del 2020sulla base delle condizioni di mercato prevalenti, dei risultati
finanziari dell’Emittente e sulla base delle linee guida del piano industriale della Societa (“Nova Re
2020 Sailing Fast Plan™) per il periodo 2020-2024, come comunicate al mercato in data 21 novembre
2019.

Nella definizione del corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso dall’Emittente nei primi
mesi del 2020, I’Offerente non si € avvalso né ha ottenuto perizie elaborate da soggetti indipendenti o
finalizzate alla valutazione della congruita dello stesso. Si specifica che, come riportato nel comunicato
stampa dell’Emittente in data 7 ottobre 2020 il corrispettivo offerto nell’ambito del sondaggio promosso
dall’Emittente nei primi mesi del 2020 e stato ritenuto congruo dal Consiglio di Amministrazione di
Nova RE, che, come indicato nel comunicato stampa di Nova RE diffuso in data 27 novembre 2020 (e
pubblicato sul sito dell’Emittente all’indirizzo www.novare.it), si € avvalso del parere di congruita
rilasciato da un consulente finanziario indipendente di primario standing, Intermonte Sim S.p.A., avuto
riguardo, tra I’altro, alla peculiare congiuntura che interessa Nova RE e il mercato in generale in questo
delicato momento storico, alla elevata volatilita dei mercati, alla scarsa liquidita che caratterizza il titolo
azionario dell’Emittente, al suo andamento al ribasso nei corsi di borsa e alla marginalita operativa
ancora limitata.

E.2) Controvalore complessivo dell’Offerta

L Esborso Massimo Complessivo dell’Offerta, in caso di adesione totalitaria all’Offerta, sara pari ad
Euro 25.899.463,64.

E.3) Confronto del corrispettivo con alcuni indicatori relativi all’Emittente

La tabella che segue riporta alcuni indicatori relativi al bilancio consolidato dell’Emittente riferibili
agli esercizi chiusi al 31 dicembre 2018 e al 31 dicembre 2019.
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Dati consolidati al 31 dicembre

(valori espressi in milioni di Euro, salvo valori per azione espressi in Euro) 2018 2019
EBITDA 2,8 0,1
Per azione 0,27 0,01
Risultato operativo 5,3 2,2
Per azione 0,51 0,21
Cash flow! -0,6 -1,6
Per azione -0,05 -0,15
Risultato netto di gruppo 1,9 0,4
Per azione 0,19 0,03
Patrimonio netto di gruppo 67,1 68,3
Per azione 6,47 6,36
Patrimonio netto di gruppo rettificato? 93,1 94,3
Per azione rettificato® 4,36 4,34
EPRA Net Asset Value 68,4 69,8
Per azione 6,60 6,50
EPRA Net Asset Value rettificato? 94,4 95,8
Per azione rettificato® 442 4,40
Dividendi 0,77 -
Per azione 0,07 -
Numero medio di azioni durante I'anno 10.363.678 10.739.716
Numero medio di azioni durante I'anno rettificato* 21.376.233 21.752.271

Fonte: Dati societari.

Note: 1) Calcolato come somma del risultato netto di competenza del gruppo, degli ammortamenti e delle svalutazioni; 2)
Rettificato per il controvalore dell’Aumento di Capitale pari a circa Euro 26,0 milioni; 3) Calcolato sommando al numero
medio di Azioni durante I’anno le n. 11.012.555 Azioni emesse nell’ambito dell’Aumento di Capitale; 4) Include le n.
11.012.555 Azioni emesse nell'ambito dell’Aumento di Capitale.

Con riferimento al Corrispettivo, la tabella che segue riporta una selezione di moltiplicatori riferiti
all’Emittente per gli esercizi chiusi al 31 dicembre 2018 e al 31 dicembre 2019:

o EVI/EBITDA, rappresenta il rapporto tra (i) I’Enterprise Value (“EV”) calcolato come la
somma algebrica di a) capitalizzazione determinata in base al Corrispettivo e al netto delle
Azioni Proprie, b) patrimonio netto di competenza di terzi all’ultima data disponibile (i.e. 30
giugno 2020), ¢) posizione finanziaria netta all’ultima data disponibile (i.e. 30 giugno 2020)
rettificata per il controvalore dell’Aumento di Capitale pari a circa Euro 26,0 milioni, d) debiti
relativi al trattamento di fine rapporto all’ultima data disponibile (i.e. 30 giugno 2020),
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rettificata per il valore di bilancio delle partecipazioni in societa collegate all’ultima data
disponibile (i.e. 30 giugno 2020) e (ii) 'EBITDA,;

e P/Cash flow, rappresenta il rapporto tra (i) la capitalizzazione determinata in base al
Corrispettivo e (ii) il cash flow calcolato come somma del risultato netto di competenza del
gruppo, degli ammortamenti e delle svalutazioni;

e P/E, rappresenta il rapporto tra (i) la capitalizzazione determinata in base al Corrispettivo e (ii)
il risultato netto di competenza del gruppo;

e P/Mezzi Propri, rappresenta il rapporto tra (i) la capitalizzazione determinata in base al
Corrispettivo e (ii) il patrimonio netto di competenza del gruppo;

o P/EPRA NAV, rappresenta il rapporto tra (i) la capitalizzazione determinata in base al
Corrispettivo e (ii) il Net Asset Value o0 “NAV” come definito dalla European Public Real
Estate Association e pubblicato nei bilanci consolidati chiusi al 31 dicembre 2018 e al 31
dicembre 2019.

Dati in milioni di Euro

Capitalizzazione! 51,9 51,9
Enterprise Value (EV) 88,9 88,9
Dati in milioni di Euro 31-dic-18 31-dic-19
EV/EBITDA (x) 31,8x 605,0x
P/E (X) 26,9x 139,8x
P/Cash flow? (x) neg. neg.
P/Mezzi propri rettificato® (x) 0,56x 0,55x
P/EPRA NAV rettificato® (x) 0,55x 0,54x

Fonte: dati societari.

Note: 1) Capitalizzazione calcolata in base al Corrispettivo e al netto delle Azioni Proprie; 2) Calcolato come somma del
risultato netto di competenza del gruppo, degli ammortamenti e delle svalutazioni; 3) Rettificato per il controvalore
dell’Aumento di Capitale pari a circa Euro 26,0 milioni.

Al riguardo si specifica che in data 22 maggio 2019 I’Emittente ha pagato un dividendo straordinario
lordo pari ad Euro 0,07 per azione ordinaria in circolazione alla data della record date.

Ai fini di una maggiore informativa, la tabella seguente riporta una selezione di moltiplicatori riferiti
all’Emittente calcolati con riferimento alla capitalizzazione dell’Emittente ante Aumento di Capitale
riservato sottoscritto da CPI Group.

Dati in milioni di Euro

Capitalizzazione ante Aumento di Capitale! 25,9 25,9
Enterprise Value (EV) 88,9 88,9
Dati in milioni di Euro 31-dic-18 31-dic-19
EV/EBITDA (X) 31,8x 605,0x
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P/E (X) 13,4x 69,8x

P/Cash flow? (x) neg. neg.
P/Mezzi propri (x) 0,39x 0,38x
P/EPRA NAV (X) 0,38x 0,37x

Fonte: dati societari.

Note: 1) Capitalizzazione calcolata in base al Corrispettivo e al netto delle Azioni Proprie ante Aumento di Capitale riservato
a CPI Group; 2) Calcolato come somma del risultato netto di competenza del gruppo, degli ammortamenti e delle svalutazioni.

A meri fini illustrativi, tali moltiplicatori sono stati raffrontati con gli analoghi dati per gli esercizi 2018
e 2019 relativi a un campione di societa quotate in Italia ed in Europa continentale operanti nel settore
immobiliare, in particolare nella gestione di portafogli immobiliari a fini locativi in linea con il business
model delle SIIQ e delle societa sostanzialmente assimilabili, con focalizzazione nel settore retail e nel
settore uffici. E tuttavia necessario sottolineare che, a giudizio dell’Offerente, tali societa sono ritenute
solo parzialmente comparabili all’Emittente, per via della concentrazione dell’attivita svolta in
determinati mercati immobiliari e/o nazioni e della differente offerta di prodotti e servizi immobiliari
ancillari. Pertanto, tali moltiplicatori potrebbero risultare non rilevanti o non rappresentativi ove
considerati in relazione alla specifica situazione economica, patrimoniale e finanziaria dell’Emittente
0 al contesto economico e normativo di riferimento. Si rappresenta, inoltre, che la significativita di
alcuni moltiplicatori potrebbe essere influenzata dalla modifica del perimetro di consolidamento di
alcune societa e/o dall’effettuazione di operazioni straordinarie da parte delle stesse e/o dalla presenza
di elementi di natura straordinaria nei bilanci delle stesse e/o da differenti principi contabili e/o
differenti definizioni di indicatori utilizzati dalle stesse.

e Alstria Office (www.alstria.de): Alstria Office REIT-AG opera nel settore immobiliare; in
particolare & attiva nella locazione e valorizzazione di un portafoglio di immobili ad uso ufficio
situati nelle citta tedesche di Amburgo, Berlino, Dusseldorf, Francoforte e Stoccarda. La societa
ha sede ad Amburgo (Germania) ed e quotata in Germania;

o COIMA RES (www.coimares.com): COIMA RES S.p.A SIIQ opera nel settore immobiliare; in
particolare e attiva nella gestione, locazione e valorizzazione di un portafoglio di immobili ad uso
direzionale ed alberghiero situati sul territorio italiano, principalmente nella citta di Milano. La
societa ha sede a Milano ed € quotata in Italia;

e Covivio (www.covivio.eu): Covivio S.A., opera nel settore immobiliare; in particolare é attiva
nella locazione di un portafoglio di immobili ad uso ufficio, alberghiero e residenziale in diverse
citta europee, nella gestione di hotel e spazi di co-working e nella fornitura di servizi amministrativi
immobiliari. La societa ha sede a Parigi (Francia) ed e quotata in Francia e in Italia sul MTA;

o Eurocommercial Properties (www.eurocommercialproperties.com): Eurocommercial Properties
N.V. opera nel settore immobiliare; in particolare é attiva nello sviluppo e nella gestione e
locazione di un portafoglio di centri commerciali situati in Belgio, Francia, Italia e Svezia. La
societa ha sede ad Amsterdam (Paesi Bassi) ed & quotata nei Paesi Bassi;

e Gecina (www.gecina.fr): Gecina S.A. opera nel settore immobiliare; in particolare é attiva nella
gestione, locazione e sviluppo di un portafoglio di immobili ad uso ufficio, retail e residenziale
situati prevalentemente nella regione di Parigi. La societa ha sede a Parigi (Francia) ed e quotata
in Francia;

e IGD (https://www.gruppoigd.it): Immobiliare Grande Distribuzione SIIQ S.p.A. opera nel settore
immobiliare; in particolare € attiva nella gestione e locazione di un portafoglio di immobili
commerciali quali gallerie, supermercati e retail park in Italia e Romania. La societa ha sede a
Bologna ed e quotata in Italia;
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Inmobiliaria Colonial (www.inmocolonial.com): Inmobiliaria Colonial SOCIMI, S.A. opera nel
settore immobiliare; in particolare é attiva nella gestione e valorizzazione di un portafoglio di
immobili ad uso ufficio e commerciale situati nelle citta di Barcellona, Madrid e Parigi. La societa
ha sede a Barcellona (Spagna) ed é quotata in Spagna;

Klépierre (www.klepierre.com): Klépierre S.A. opera nel settore immobiliare; in particolare
attiva nella gestione e locazione e nello sviluppo di un portafoglio di centri commerciali in Europa.
La societa ha sede a Parigi (Francia) ed é quotata in Francia;

Mercialys (www.mercialys.com): Mercialys S.A. opera nel settore immobiliare; in particolare €
attiva nella gestione e locazione di un portafoglio di centri commerciali situati prevalentemente in
aree metropolitane francesi. La societa ha sede a Parigi (Francia) ed € quotata in Francia;

Merlin Properties (www.merlinproperties.com): Merlin Properties SOCIMI, S.A. opera nel
settore immobiliare; in particolare ¢ attiva nella gestione e locazione di un portafoglio di immobili
commerciali quali uffici, stabilimenti di logistica e centri commerciali situati in Portogallo e
Spagna. La societa ha sede a Madrid (Spagna) ed é quotata in Spagna;

Unibail-Rodamco-Westfield (www.urw.com): Unibail-Rodamco-Westfield SE opera nel settore
immobiliare; in particolare ¢ attiva nella gestione, locazione e valorizzazione di un portafoglio
immobiliare composto da centri commerciali e uffici situati in grandi citta europee e degli Stati
Uniti d’America e da un centro fieristico nella regione di Parigi. La societa ha sede a Parigi
(Francia) ed e quotata nei Paesi Bassi;

Wereldhave (www.wereldhave.com): Wereldhave N.V. opera nel settore immobiliare; in
particolare € attiva nella gestione e locazione di un portafoglio di centri commerciali situati in
Francia e nelle regioni del Benelux. La societa ha sede a Schiphol (Paesi Bassi) ed e quotata nei
Paesi Bassi.

Per le societa del campione, nel determinare I’Enterprise Value, come precedentemente definito, si &
considerata la capitalizzazione di ciascuna societa sulla base del prezzo di chiusura registrato il 6

ottobre 2020.

Sosietat EV/EBITDA?  P/Cash flow PIE Pri 'r\g;ﬁi P/EPRA NAV
) ®) ®) - ®)

2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019
Alstria Office 242x 251x 175x 17,4x 4,2x 3,8x  0,83x 0,70x 0,83x 0,70x
COIMA RES SHIQ 21,1x  225x 10,5x  9,2x 4,3x 6,3x  0,48x 0,46x 0,48x 0,45x
Covivio 23,6x 23,3x  30,3x  neg. 7,6X 7,7x 0,76x 0,69x 0,69x 0,62x
Eurocommercial Properties 16,3x  139x 7,0x 64x 76x 7,3x 0,28x 0,29x 0,24x 0,25x
Gecina 26,3x 275x 188x 16/4x 86x 57x 0,73x 0,68x 0,72x 0,66x
IGD SIIQ 135x  122x  45x  4,0x 75x  27,6x 0,28x 0,29x 0,27x 0,28x
Inmobiliaria Colonial 34,8x  344x  neg. ns® 72x 46x 0,79x 0,68x 0,74x 0,65x
Klépierre 136x 132x 65x 4,0x 42x 10,7x 0,34x 0,36x 0,29x 0,31x
Mercialys 125x 12,1x  3,5x 3,2X 5,2x 4,7x 0,62x 0,64x 0,22x 0,22x
Merlin Properties 229x 21,6x 150x 16,1x 4,0x 6,0x 0,53x 0,51x 0,49x 0,46x
Unibail-Rodamco-Westfield 414x  32,3Xx  neg. 4,1x 4,3x 40x 0,17x 0,23x 0,14x 0,15x
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EV/EBITDA2  P/Cash flow P/E PMezzi P/EPRA NAV

Societa! propri

) ) ) 0 )

2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019

Wereldhave 12,3x  116x 12,4x 2,8x neg. neg. 0,19x 0,26x 0,19x 0,26x

'I\geg'gl?'Qco'MAREss”Qe 173x 174x  75x  66x 59x 169x 038x 037x 037x  0,36x

Media delle societa del campione  21,9x 20,8x 12,6x  8,4x 5,9x 8,0x 0,50x 0,48x 0,44x 0,42x

Mediana delle societa del

- 22,0x 22,0x 115x 52x 52x 60x 051x 048x 0,38x 0,38x
campione

Nova Re SI1Q 31,8x 605,0x neg. neg. 26,9x 139,8x 0,56x 0,55x 0,55x 0,54x

Nova Re SI1Q ante Aumento di

s 31,8x 605,0x neg. neg. 134x 698x 0,39x 0,38x 0,38x 0,37x
Capitale

Fonti: Bloomberg, bilanci consolidati relativi agli esercizi 2018 e 2019, nonché resoconti intermedi di gestione al 30 giugno
2020 e al 30 settembre 2020 ove disponibili; I’Enterprise Value delle societa é stato calcolato sulla base della quotazione
dell'ultimo Giorno di Borsa Aperta antecedente la Data di Annuncio e sulla base dei dati patrimoniali al 30 giugno 2020 e
al 30 settembre 2020 ove disponibili.

Note: 1) Le societa incluse nel campione chiudono i rispettivi esercizi sociali il 31 dicembre di ogni anno ad eccezione di
Eurocommercial Properties N.V. la quale ha chiuso i propri esercizi sociali il 30 giugno 2018 e il 30 giugno 2019; 2) EBITDA
fornito dalle rispettive societa (ove disponibile) o desumibile dai rispettivi bilanci consolidati; 3) Multiplo non significativo
(“‘n.s.") poiché tale valore risulta superiore a 100 e comporterebbe un impatto sulla significativita del moltiplicatore medio
riportato; 4) Ante Aumento di Capitale sottoscritto da CPI Group.

Tali moltiplicatori sono stati elaborati in base a dati storici ed informazioni pubblicamente disponibili
nonché in base a parametri e presupposti soggettivi determinati secondo metodologie di comune
applicazione e sono riportati, per ulteriore informazione ed illustrazione e a titolo puramente indicativo,
senza alcuna pretesa di completezza.

E.4) Media aritmetica ponderata mensile dei prezzi ufficiali registrati dalle azioni
dell’Emittente nei dodici mesi precedenti la promozione dell’Offerta e rappresentazione
grafica dell’andamento

La seguente tabella riporta le medie aritmetiche ponderate mensili dei prezzi ufficiali delle azioni
ordinarie dell’Emittente registrate in ciascuno dei dodici mesi precedenti il 6 ottobre 2020 (incluso).

Mese Media ponderata prezzi ufficiali® (Euro) REL e im;z(l)i/((): )ito 2] CRGTTEpEe
1 - 6 ottobre 2020 2,515 (6,15%)
settembre 2020 2,533 (6,82%)
agosto 2020 2,567 (8,06%)
luglio 2020 2,598 (9,15%)
giugno 2020 2,651 (10,98%)
maggio 2020 2,666 (11,47%)
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aprile 2020 2,719 (13,20%)
marzo 2020 3,050 (22,62%)
febbraio 2020 3,367 (29,90%)
gennaio 2020 3,453 (31,65%)
dicembre 2019 3,554 (33,59%)
novembre 2019 3,628 (34,95%)
7 - 31 ottobre 2019 3,744 (36,97%)

Fonte: Bloomberg

(*) Media ponderata dei prezzi ufficiali per i volumi giornalieri scambiati sul MTA.

Prezzi medi ponderati giornalieri (i.e. ponderati per i volumi scambiati nei periodi di riferimento sul
MTA), calcolati sulla base dei prezzi ufficiali, nei diversi archi temporali prescelti precedenti il 6 ottobre
2020 (incluso), con evidenza, per ciascuno di essi, degli sconti impliciti del Corrispettivo.

Periodi temporali precedenti la promozione

Media ponderata prezzi ufficiali®™ (Euro)

Premio/(sconto) implicito nel Corrispettivo

dell'Offerta® (%)

6 ottobre 2020 2,509 (5,93%)
1 mese 2,529 (6,68%)
3 mesi 2,560 (7,81%)
6 mesi 2,616 (9,79%)
12 mesi 3,000 (21,33%)

Fonte: Bloomberg

(*) Gli intervalli di tempo considerati per la media ponderata sono: i) media ponderata di 1 mese: 7 settembre
2020 - 6 ottobre 2020; ii) media ponderata di 3 mesi: 7 luglio 2020 — 6 ottobre 2020; iii) media ponderata di 6
mesi: 7 aprile 2020 - 6 ottobre 2020; iv) media ponderata di 12 mesi: 7 ottobre 2019 — 6 ottobre 2020;

(**) Media ponderata dei prezzi ufficiali per i volumi giornalieri scambiati sul MTA.

Viene altresi di seguito riportata la rappresentazione grafica dell’andamento dei prezzi ufficiali delle
azioni dell’Emittente e dell'indice FTSE Italia All-Share rilevato nell’intervallo di tempo tra il 6 ottobre

2019 e il 2 dicembre 2020.
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Fonte: Bloomberg

Si segnala che il prezzo ufficiale di chiusura delle Azioni in data 2 dicembre 2020, ¢ stato pari ad Euro
2,35 (Fonte: Bloomberg).

E.5) Indicazione dei valori attribuiti alle azioni dell’Emittente in occasione di operazioni
finanziarie effettuate nell’ultimo esercizio e nell’esercizio in corso

Ad eccezione della sottoscrizione da parte di CPIl Group della Partecipazione dell’Offerente e salvo
guanto di seguito specificato, per quanto a conoscenza dell’Offerente nell’ultimo esercizio e
nell’esercizio in corso I’Emittente non ha effettuato operazioni finanziarie (quali fusioni, scissioni,
aumenti di capitale e trasferimenti di pacchetti significativi).

Come comunicato al mercato il 6 settembre 2019, I’Emittente in pari data ha avviato un programma di
acquisto di azioni proprie tramite un’offerta pubblica di acquisto volontaria parziale per I’acquisizione
entro il 27 settembre 2019 del quantitativo di azioni proprie necessario per procedere (tenuto conto delle
azioni proprie gia detenute dall’Emittente) all’assegnazione delle bonus share ai sottoscrittori
dell’aumento di capitale per cassa deliberato dal Consiglio di Amministrazione in data 8 maggio 2017.
Il corrispettivo unitario offerto per ciascuna azione nel contesto della sopra menzionata offerta pubblica
di acquisto volontaria parziale e stato pari ad Euro 4,78. Per completezza si segnala che nel mese di
luglio 2020 é scaduto il termine per I’esercizio dei “Warrant Nova Re SIIQ S.p.A. 2017 — 20207; a tal
proposito si specifica che tali warrant attribuivano ai titolari ed ai loro aventi causa il diritto di
sottoscrivere n. 1 nuova azione ordinaria di Nova Re riveniente dall’aumento di capitale deliberato dal
Consiglio di Amministrazione dell’Emittente in data 8 maggio 2017, in esecuzione della delega allo
stesso attribuita dall’Assemblea dell’Emittente in data 25 luglio 2016, ogni 30 warrant detenuti, al
prezzo unitario (comprensivo di sovrapprezzo) pari ad Euro 6,00.
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E.6) Indicazione dei valori ai quali sono state effettuate, negli ultimi dodici mesi, da parte
dell’Offerente ed i soggetti che con lo stesso agiscono di concerto, operazioni di acquisto e
vendita sulle Azioni Oggetto dell’Offerta, con indicazione del numero degli strumenti
finanziari acquistati e venduti

Fatto salvo quanto indicato con riferimento alla sottoscrizione da parte di CPl Group della
Partecipazione dell’Offerente, negli ultimi dodici mesi I’Offerente e le Persone che Agiscono di
Concerto non hanno posto in essere operazioni di acquisto e/o vendita di Azioni.
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F) MODALITA E TERMINI DI ADESIONE ALL’OFFERTA, DATE E MODALITA DI
PAGAMENTO DEL CORRISPETTIVO E DI RESTITUZIONE DEI TITOLI OGGETTO
DELL’OFFERTA

F.1)  Modalita e termini stabiliti per I’adesione all’Offerta e per il deposito degli strumenti
finanziari

F.1.1) Periodo di Adesione

Il Periodo di Adesione dell’Offerta, concordato con Borsa ltaliana, ai sensi dell’articolo 40, comma 2,
del Regolamento Emittenti, avra inizio alle ore 8:30 del 14 dicembre 2020 e terminera alle ore 17:30 del
8 gennaio 2021 (estremi inclusi) salvo proroghe.

L’8 gennaio 2021 rappresentera, pertanto, salvo proroghe del Periodo di Adesione in conformita alla
normativa applicabile, la data di chiusura dell’ Offerta.

Inoltre, ai sensi dell’articolo 40-bis del Regolamento Emittenti, entro il Giorno di Borsa Aperta
successivo alla Data di Pagamento, il Periodo di Adesione dovra essere riaperto per 5 Giorni di Borsa
Aperta (e precisamente, salvo proroghe, per le sedute del 18, 19, 20, 21 e 22 gennaio 2021), qualora
I’Offerente, in occasione della pubblicazione del Comunicato sui Risultati dell’Offerta (si veda la
Sezione F, Paragrafo F.3 del Documento di Offerta), comunichi di aver: (i) raggiunto una partecipazione
superiore ai due terzi del capitale sociale dell’Emittente, ovvero (ii) acquistato almeno la meta delle
Azioni Oggetto dell’Offerta.

Anche in tal caso, I’Offerente paghera a ciascun Aderente all’Offerta durante la Riapertura dei Termini
il Corrispettivo, che sara pagato il quinto Giorno di Borsa Aperta successivo al termine della Riapertura
dei Termini e dunque, salvo proroghe, il 29 gennaio 2021.

Tuttavia, ai sensi dell’articolo 40-bis, comma 3, del Regolamento Emittenti, la Riapertura dei Termini
non avra luogo: (a) qualora I’Offerente, almeno cinque Giorni di Borsa Aperta prima del termine del
Periodo di Adesione, renda noto al mercato di aver (i) raggiunto una partecipazione superiore ai due
terzi del capitale sociale dell’Emittente, ovvero (ii) acquistato almeno la meta delle Azioni Oggetto
dell’Offerta, ovvero (b) qualora, al termine del Periodo di Adesione, I’Offerente venga a detenere,
unitamente alle Persone che Agiscono di Concerto, una partecipazione tale da determinare il sorgere
dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108, comma 1, del TUF (ossia almeno pari al 95% del
capitale sociale dell’Emittente), ovvero (c) in presenza di offerte concorrenti.

L’Offerente comunichera eventuali modifiche dell’Offerta ai sensi delle disposizioni di legge e
regolamentari vigenti.

F.1.2) Condizioni di efficacia
L’Offerta, in quanto totalitaria e obbligatoria, non é soggetta ad alcuna condizione di efficacia.

In particolare, I’Offerta non e condizionata al raggiungimento di una soglia minima di adesioni ed e
rivolta, nei limiti di quanto precisato nel presente Documento di Offerta, indistintamente e a parita di
condizioni, a tutti gli azionisti dell’Emittente titolari di Azioni.

F.1.3) Modalita e termini di adesione

Le adesioni durante il Periodo di Adesione sono irrevocabili, salvo il caso in cui la revoca sia concessa
dalla normativa vigente per I|’accettazione di offerte concorrenti ai sensi dell’articolo 44 del
Regolamento Emittenti.

L’adesione all’Offerta dovra avvenire mediante la sottoscrizione di un’apposita scheda di adesione (la
“Scheda di Adesione”), debitamente compilata, con contestuale deposito di tale scheda e delle Azioni
presso gli Intermediari Incaricati di cui alla Sezione B, Paragrafo B.3, del Documento di Offerta.
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Gli azionisti dell’Emittente che intendano aderire all’Offerta potranno anche consegnare la Scheda di
Adesione e depositare le Azioni ivi indicate presso gli Intermediari Depositari, a condizione che la
consegna e il deposito siano effettuati in tempo utile per consentire agli Intermediari Depositari di
provvedere al deposito delle Azioni presso gli Intermediari Incaricati entro e non oltre I’ultimo giorno
del Periodo di Adesione.

Le Azioni sono assoggettate al regime di dematerializzazione dei titoli previsto dagli articoli 83-bis e
ss. del TUF, nonché dal regolamento adottato con delibera Consob e Banca d’Italia del 22 febbraio 2008,
come successivamente modificata.

Coloro che intendono portare le proprie Azioni in adesione all’Offerta devono essere titolari di Azioni
dematerializzate, regolarmente iscritte in un conto titoli presso uno degli Intermediari Incaricati e/o
presso uno degli Intermediari Depositari e devono rivolgersi ai rispettivi intermediari per il conferimento
di adeguate istruzioni al fine di aderire all’Offerta.

Qualora vi siano eventuali possessori di Azioni non dematerializzate che intendano aderire all’Offerta
costoro dovranno preventivamente consegnare i relativi certificati ad un intermediario autorizzato
aderente al sistema di gestione accentrata presso la Monte Titoli S.p.A. per la contestuale
dematerializzazione (con accreditamento in un conto titoli intestato al titolare delle Azioni e da questi
acceso presso un Intermediario Depositario).

La sottoscrizione della Scheda di Adesione, pertanto, in considerazione del predetto regime di
dematerializzazione dei titoli varra anche quale istruzione irrevocabile conferita dal singolo titolare di
Azioni agli Intermediari Incaricati o al relativo Intermediario Depositario, presso il quale siano
depositate le Azioni in conto titoli, a trasferire le predette Azioni in depositi presso tali intermediari, a
favore dell’Offerente.

Gli Intermediari Depositari, in qualita di mandatari, dovranno controfirmare le Schede di Adesione.
Resta a esclusivo carico degli azionisti aderenti il rischio che gli Intermediari Depositari non consegnino
le Schede di Adesione e, se del caso, non depositino le Azioni Oggetto dell’Offerta portate in adesione
presso un Intermediario Incaricato entro I’ultimo giorno valido del Periodo di Adesione.

All’atto di adesione all’Offerta e del deposito delle Azioni mediante la sottoscrizione della Scheda di
Adesione sara conferito mandato agli Intermediari Incaricati e all’eventuale Intermediario Depositario
per eseguire tutte le formalita necessarie e propedeutiche al trasferimento delle Azioni all’Offerente, a
carico del quale sara il relativo costo.

Le Azioni Oggetto dell’Offerta portate in adesione dovranno essere libere da vincoli e gravami di ogni
genere e natura, reali, sia obbligatori che personali, e dovranno essere liberamente trasferibili
all’Offerente.

Le adesioni all’Offerta da parte di soggetti minori o di persone affidate a tutori o curatori, ai sensi delle
applicabili disposizioni di legge, sottoscritte da chi esercita la potesta, la tutela o la curatela, se non
corredate dall’autorizzazione del giudice tutelare, saranno accolte con riserva e non conteggiate ai fini
della determinazione della percentuale di adesione all’Offerta. Il loro pagamento avverra in ogni caso
solo ad autorizzazione ottenuta.

Possono essere portate in adesione all’Offerta solo le Azioni Oggetto dell’Offerta regolarmente
registrate al momento dell’accettazione e disponibili su un conto titoli del soggetto aderente, accessibile
tramite un intermediario aderente al sistema di gestione accentrata di Monte Titoli. In particolare, le
Azioni rivenienti da operazioni di acquisto effettuate sul mercato potranno essere portate in adesione
all’Offerta, solo a seguito dell’intervenuto regolamento delle operazioni medesime nell’ambito del
sistema di liquidazione.

F.2) Titolarita ed esercizio dei diritti amministrativi e patrimoniali inerenti le Azioni Oggetto
dell’Offerta portate in adesione in pendenza dell’Offerta

Le Azioni Oggetto dell’Offerta portate in adesione durante il Periodo di Adesione saranno trasferite
all’Offerente alla Data di Pagamento.
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Fino alla Data di Pagamento, gli azionisti conserveranno e potranno esercitare i diritti patrimoniali e
amministrativi derivanti dalla proprieta delle Azioni Oggetto dell’ Offerta portate in adesione; tuttavia, gli
azionisti che abbiano aderito all’Offerta non potranno trasferire le loro Azioni Oggetto dell’Offerta
portate in adesione, all’infuori dell’adesione ad eventuali offerte concorrenti o rilanci ai sensi dell’articolo
44 del Regolamento Emittenti.

F.3) Comunicazioni relative all’andamento e al risultato dell’Offerta

L’Intermediario Incaricato del Coordinamento della Raccolta delle Adesioni comunichera a Borsa
Italiana su base giornaliera, ai sensi dell’articolo 41, comma secondo, lettera d), del Regolamento
Emittenti, i dati relativi alle adesioni pervenute ed alla totalita delle Azioni Oggetto dell’Offerta portate
in adesione, nonché la percentuale che tali quantitativi rappresentano rispetto alle Azioni Oggetto
dell’Offerta.

Borsa Italiana provvedera, entro il giorno successivo a tale comunicato, alla pubblicazione dei dati stessi
mediante apposito avviso.

I risultati definitivi dell’Offerta saranno resi noti dall’Offerente, ai sensi dell’articolo 41, comma 6, del
Regolamento Emittenti, prima della Data di Pagamento mediante la pubblicazione del Comunicato sui
Risultati dell’Offerta. Inoltre, in occasione della pubblicazione del Comunicato sui Risultati
dell’Offerta, I’Offerente rendera noto, inter alia: (i) I’eventuale sussistenza dei presupposti per la
Riapertura dei Termini, (ii) I’eventuale sussistenza dei presupposti per I’Obbligo di acquisto ai sensi
dell’articolo 108, comma 1, del TUF oppure I’indicazione circa le modalita di ripristino del flottante al
ricorrere dei presupposti di cui all’articolo 108, comma 2, del TUF.

F.4)  Mercato sul quale & promossa I’Offerta

L’Offerta é rivolta, indistintamente e a parita di condizioni, a tutti i titolari di Azioni Oggetto dell’Offerta
ed é promossa esclusivamente in Italia.

L’Offerta non é stata e non sara promossa neé diffusa in Altri Paesi in assenza di autorizzazione da parte
delle competenti autoritd o altri adempimenti da parte dell’Offerente, né utilizzando strumenti di
comunicazione o commercio nazionale o internazionale degli Altri Paesi (ivi inclusi, a titolo
esemplificativo, la rete postale, il fax, il telex, la posta elettronica, il telefono e internet), né attraverso
qualsivoglia struttura di alcuno degli intermediari finanziari degli Altri Paesi, né in alcun altro modo.

Copia del Documento di Offerta, o di porzioni dello stesso, cosi come copia di qualsiasi successivo
documento che I’Offerente emettera in relazione all’Offerta, non sono e non dovranno essere inviati, né
in qualsiasi modo trasmessi, 0 comunque distribuiti, direttamente o indirettamente, negli Altri Paesi o
ad alcuna U.S. Person come definita ai sensi del U.S. Securities Act del 1933 e successive modificazioni.
Chiungue riceva i suddetti documenti non dovra distribuirli, inviarli o spedirli (né a mezzo di posta né
attraverso alcun altro mezzo o strumento di comunicazione o commercio) negli Altri Paesi.

Non saranno accettate eventuali adesioni all’Offerta conseguenti ad attivita di sollecitazione poste in
essere in violazione delle limitazioni di cui sopra. Il Documento di Offerta e qualsiasi documento che
I’Offerente emettera in relazione all’Offerta non costituiscono e non potranno essere interpretati quale
offerta di strumenti finanziari rivolta a soggetti residenti negli Altri Paesi. Nessuno strumento puo essere
offerto o compravenduto negli Altri Paesi in assenza di specifica autorizzazione in conformita alle
applicabili disposizioni del diritto locale di detti paesi ovvero di deroga rispetto alle medesime
disposizioni.

L’adesione all’Offerta da parte di soggetti residenti in paesi diversi dall’Italia potrebbe essere soggetta
a specifici obblighi o restrizioni previsti da disposizioni di legge o regolamentari. E esclusiva
responsabilita dei destinatari dell’Offerta conformarsi a tali norme e, pertanto, prima di aderire
all’Offerta, verificarne I’esistenza e I’applicabilita, rivolgendosi ai propri consulenti.
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F.5) Data di pagamento del Corrispettivo

Il pagamento del Corrispettivo ai titolari delle Azioni Oggetto dell’Offerta portate in adesione e
acquistate dall’Offerente, a fronte del contestuale trasferimento della proprieta di tali Azioni Oggetto
dell’Offerta, avverra il quinto Giorno di Borsa Aperta successivo alla chiusura del Periodo di Adesione
e, pertanto, salvo proroghe del Periodo di Adesione in conformita alla normativa applicabile, il 15
gennaio 2021.

Non é previsto il pagamento di interessi sul Corrispettivo tra la data di adesione all’Offerta e la Data di
Pagamento.

F.6) Modalita di pagamento del Corrispettivo

Il pagamento del Corrispettivo sara effettuato dall’Offerente in denaro, tramite I’Intermediario
Incaricato del Coordinamento della Raccolta delle Adesioni, agli Intermediari Incaricati, che
trasferiranno i fondi agli Intermediari Depositari per I’accredito sui conti dei rispettivi clienti, in
conformita alle istruzioni fornite dagli aderenti all’Offerta nella Scheda di Adesione. L’obbligazione
dell’ Offerente di corrispondere il Corrispettivo ai sensi dell’ Offerta si intendera adempiuta nel momento
in cui le relative somme siano state trasferite agli Intermediari Incaricati. Resta ad esclusivo carico degli
aderenti il rischio che gli Intermediari Incaricati o gli Intermediari Depositari non provvedano a trasferire
tali somme agli aventi diritto ovvero ne ritardino il trasferimento.

F.7)  Indicazione della legge regolatrice dei contratti stipulati tra I’Offerente ed i possessori
degli strumenti finanziari dell’Emittente nonché della giurisdizione competente

In relazione all’adesione all’Offerta, la legge regolatrice € la legge italiana e la giurisdizione competente
e quella italiana.

F.8) Modalita e termini di restituzione delle azioni in caso di inefficacia dell’Offerta e/o di
riparto

L’Offerta non ¢ soggetta ad alcuna condizione sospensiva e non € prevista alcuna ipotesi di riparto,
trattandosi di un’offerta pubblica di acquisto obbligatoria totalitaria ai sensi dell’art. 106, comma 1, del
TUF.
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G) MODALITA DI FINANZIAMENTO, GARANZIE DI ESATTO ADEMPIMENTO E
PROGRAMMI FUTURI DELL’OFFERENTE

G.1) Modalita di finanziamento e garanzie di esatto adempimento relative all’operazione

L Offerente intende far fronte alla copertura del fabbisogno finanziario derivante dagli obblighi di
pagamento connessi all’Offerta — ivi inclusi gli obblighi di acquisto ai sensi dell’art. 108, commi 1 e 2
del TUF -, calcolato in ipotesi di adesione totale all’Offerta sulla base del numero massimo delle Azioni
Oggetto dell’Offerta - e quindi, non superiore all’Esborso Massimo -, facendo ricorso a mezzi propri,
senza procedere ad indebitamento finanziario.

In data 9 dicembre 2020, HSBC Continental Europe, Italy, Via Mike Bongiorno 13, 20124 Milano,
iscritta al Registro delle Imprese della Camera di Commercio di Milano, Monza, Brianza e Lodi con n.
10470920967, REA n. MI — 2534017, iscritta all’Albo delle Banche con il n. 8078, codice ABI 3021
(succursale in Italia di HSBC Continental Europe, Société Anonyme iscritta in Francia con n. SIREN
775 670 284 RCS Paris, sede legale in 38, Avenue Kléber - 75116, Parigi — Francia) ha rilasciato a
favore dell’Offerente una garanzia di esatto adempimento ai sensi dell’articolo 37-bis del Regolamento
Emittenti. In forza della garanzia di esatto adempimento, HSBC Continental Europe, Italy si € impegnata
irrevocabilmente e incondizionatamente a mettere a disposizione dell’Intermediario Incaricato del
Coordinamento della Raccolta delle Adesioni la somma dovuta dall’ Offerente come corrispettivo per le
Azioni Oggetto dell’Offerta portate in adesione sino a un importo massimo complessivo pari all’Esborso
Massimo. HSBC Continental Europe, Italy eroghera le suddette somme a semplice richiesta
dell’Intermediario Incaricato del Coordinamento della Raccolta delle Adesioni, senza beneficio di
preventiva escussione dell’Offerente e rimossa ogni eccezione, in modo da consentirgli di effettuare i
pagamenti dovuti alle relative date di pagamento per conto dell’ Offerente anche qualora si verificassero
I presupposti giuridici per I’adempimento dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’art. 108, comma 1 e/o,
nel caso in cui I’Offerente non riuscisse a ripristinare il flottante, entro 90 giorni, per I’adempimento
dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’art. 108, comma 2, del TUF.

L’impegno previsto a carico di HSBC Continental Europe, Italy ai sensi della garanzia sara efficace fino
alla prima fra le seguenti date (la “Data di Scadenza”):

Q) il primo Giorno di Borsa Aperta successivo all’integrale pagamento del Corrispettivo (ivi
incluso con riferimento alle Azioni eventualmente acquistate in adempimento dell’Obbligo di
acquisto ai sensi dell’art. 108, commi 1 e 2 del TUF);

(i) il 30 giugno 2021.

Dopo la Data di Scadenza, detta garanzia sara da intendersi decaduta e priva di qualsiasi efficacia ad
ogni effetto, anche se non materialmente restituita a HSBC Continental Europe, Italy.

G.2) Motivazioni dell’operazione e programmi elaborati in relazione all’Emittente
G.2.1) Motivazioni dell’Offerta

L’obbligo dell’Offerente e delle Persone che Agiscono di Concerto di promuovere I’Offerta e sorto a
seguito della sottoscrizione da parte di CPI Group della Partecipazione dell’Offerente; la promozione
dell’Offerta consegue pertanto ad un obbligo di legge ai sensi degli articoli 106, comma 1, e 109 del
TUF.

Nel contesto della strategia dell’Offerente, & previsto che Nova Re mantenga lo status sia di societa
guotata, sia di SIIQ, continuando a beneficiare del relativo regime tributario speciale.

Status di societa guotata

L’Offerta non & finalizzata al Delisting.

L’obiettivo del mantenimento della quotazione sara perseguito, ove necessario ad esito dell’Offerta,
mediante il ripristino del flottante sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negoziazioni.
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A tal proposito si specifica che, nel caso in cui, ad esito dell’Offerta, ivi inclusa I’eventuale Riapertura
dei Termini, I’Offerente venisse a detenere per effetto delle adesioni una partecipazione complessiva
superiore al 90% ma inferiore al 95% del capitale sociale dell’Emittente, I’Offerente dichiara sin d’ora,
ai sensi dell’articolo 108, comma 2, del TUF, la propria intenzione di ripristinare, entro novanta giorni,
un flottante sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negoziazioni, secondo le modalita che
verranno ritenute piu opportune alla luce, inter alia, delle condizioni di mercato.

Nel caso in cui, ad esito dell’Offerta, ivi inclusa I’eventuale Riapertura dei Termini, I’Offerente venisse
a detenere, per effetto delle adesioni, una partecipazione complessiva almeno pari al 95% del capitale
sociale dell’Emittente, I’Offerente, dichiara sin d’ora che, pur dovendo adempiere all’obbligo di
acquistare le rimanenti Azioni in circolazione, ai sensi dell’articolo 108, comma 1, del TUF:

A)  non si avvarra del Diritto di Acquisto ai sensi dell’articolo 111 del TUF; e

B)  successivamente all’adempimento dell’Obbligo di acquisto ai sensi dell’articolo 108, comma 1,
del TUF, intende ripristinare un flottante sufficiente ad assicurare un regolare andamento delle
negoziazioni, cosi come meglio indicato nella presente Sezione.

A tal riguardo, in occasione della diffusione della Comunicazione sui Risultati dell’Offerta e della
eventuale Comunicazione sui Risultati dell’Offerta ad Esito della Riapertura dei Termini, I’Offerente
rendera noti il verificarsi dei presupposti di cui all’art. 108, comma 1, del TUF e le modalita per il
ripristino del flottante — che potra aver luogo, a titolo esemplificativo, mediante cessioni di Azioni,
Accelerated Book Building (ABB), aumenti di capitale con parziale o totale esclusione del diritto di
opzione riservati a soggetti diversi da azionisti che detengano partecipazioni rilevanti ai sensi dell’art.
120 del TUF -.

Alla Data del Documento di Offerta non esistono accordi in relazione al ripristino del flottante.
L’Offerente comunichera in dettaglio le modalita per la ricostituzione del flottante non appena possibile,
una volta determinate, successivamente alla conoscenza dei risultati dell’Obbligo di acquisto ai sensi
dell’articolo 108, comma 1 del TUF.

Status di SIIQ

L’ obiettivo del mantenimento del regime tributario speciale applicabile alle SIIQ, legato sia al
mantenimento dello status di quotata, sia alla sussistenza dei requisiti di partecipazione di cui alla Legge
Finanziaria 2007, sara perseguito, sussistendone le condizioni, mediante sia il ripristino del flottante
(come indicato al precedente Paragrafo), sia con modalita (quali, ad esempio cessioni di Azioni,
Accelerated Book Building (ABB), aumenti di capitale con effetti diluitivi rispetto alla partecipazione
detenuta ad esito dell’Offerta dall’Offerente) che consentano di far si che I’Offerente non possieda,
direttamente o indirettamente, piu del 60% dei diritti di voto nell’assemblea ordinaria e pit del 60% dei
diritti di partecipazione agli utili (c.d. requisito del controllo). L’Offerente prendera in considerazione
la possibilita di vendere parte delle proprie azioni di Nova Re sul mercato o di approvare futuri aumenti
di capitale in Nova Re riservati agli attuali azionisti (non esercitando i propri diritti di opzione) e/o ad
investitori istituzionali terzi (non collegati al Gruppo CPI 0 a Nova Re).

Le possibili modalita verranno rese note a titolo esemplificativo in occasione della diffusione della
Comunicazione sui Risultati dell’Offerta e della eventuale Comunicazione sui Risultati dell’Offerta ad
Esito della Riapertura dei Termini.

Alla Data del Documento di Offerta non esistono accordi in merito alle eventuali operazioni di cui sopra.
Successivamente alla chiusura dell’Offerta, I’Offerente comunichera in dettaglio dette modalita, una
volta determinate, ove se ne verificassero i presupposti.

G.2.2) Programmi futuri

L’obiettivo strategico dell’Offerente é quello di rendere Nova Re piattaforma per gli investimenti attuali
e futuri dello stesso in Italia. A tal proposito, si specifica che il management team di Nova Re é dotato
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di esperienza e capacita nel settore e, a questo riguardo, beneficera dell’organizzazione, delle risorse,
del supporto e delle competenze dell’Offerente.

Al 30 giugno 2020 I’Offerente ha un solido track record in Italia identificabile con un portafoglio
immobiliare del valore di Euro 67 milioni. Mediante la partecipazione in Nova Re, I’Offerente potra
considerare di effettuare ulteriori investimenti in Italia, ove ritiene di poter creare valore.

Il Gruppo CPI ricerca altre opportunita di investimento sul mercato italiano. Tutti o alcune di queste
opportunita potrebbero essere consolidate nella piattaforma dell’Emittente, che potrebbe pertanto in
futuro detenere e gestire beni di nuova acquisizione in Italia nell’ambito del Gruppo CPI.

L’ Offerente ha preso atto delle linee guida del piano industriale dell’Emittente per il periodo 2020-2024,
comunicato al mercato il 21 novembre 2019 (“Nova Re 2020 Sailing Fast Plan”), il quale prevede
aumenti di capitale per massimi Euro 100 milioni.

A giudizio di CPI Group, affinché Nova Re possa diventare un vero e proprio player sul mercato di
riferimento, quest’ultima dovrebbe raggiungere, almeno nei successivi due anni, un NAV non inferiore
ad Euro 400 milioni con rapporto prestito/valore (loan to value) non superiore al 50% e, quindi, un GAV
(gross asset value) di circa Euro 800 milioni. A tal fine, CPI Group valutera I’ipotesi di un possibile
futuro conferimento in natura in Nova Re, nell’ambito di uno o piu aumenti di capitale sociale, di alcuni
asset in linea con la sua strategia, per un importo comunque fino ad Euro 350 milioni; tali aumenti si
aggiungerebbero agli aumenti di capitale gia comunicati da Nova Re nel menzionato piano industriale
Nova Re 2020 Sailing Fast Plan.

CPI Group ritiene altresi che, nei prossimi due anni, potrebbero essere effettuati, con il supporto — in
termini, in particolare, sia di notorieta nel settore di riferimento, sia di voto favorevole - di CPI Group,
anche ulteriori aumenti di capitale in Nova Re che, unitamente agli aumenti di capitale previsti dal
menzionato piano industriale Nova Re 2020 Sailing Fast Plan ed agli aumenti di capitale sociale in
natura di cui sopra, potrebbero portare il GAV (gross asset value) a oltre Euro 1,5 miliardi, al fine di
mettere Nova RE in una posizione di mercato in linea con i suoi peers che operano a livello italiano ed
europeo.

In ogni caso, le eventuali operazioni di aumento di capitale per il raggiungimento di tali obiettivi, come
precedentemente indicato, saranno attuate anche con il coinvolgimento di investitori terzi, diversi da
CPI Group, al fine di mantenere la quota di partecipazione detenuta da CPI Group nel capitale di Nova
Re sotto la soglia del 60%, onde consentire il mantenimento della qualifica di SIIQ.

A tal fine, coerentemente con le attuali caratteristiche del mercato dei Reits/ delle SIIQ in Italia e a
livello europeo, le eventuali operazioni di aumento di capitale saranno rivolte principalmente ad
investitori istituzionali, con possibilita di conferimento in natura nel capitale di Nova RE di asset aventi
caratteristiche in linea con la strategia e I’asset allocation definite di volta in volta nell’ambito del piano
industriale di Nova RE.

Tutti i conferimenti in natura dovranno corrispondere anche a specifiche caratteristiche economiche in
modo da allineare il profilo finanziario e gestionale di Nova Re con i principali peers del segmento
Reits/ SIIQ sia in ambito italiano che europeo.

Alla Data del Documento di Offerta non sono in corso discussioni né sono stati raggiunti accordi con
terzi in merito a quanto precede.
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H) EVENTUALI ACCORDI E OPERAZIONI TRA L’OFFERENTE, | SOGGETTI CHE
AGISCONO DI CONCERTO CON ESSO E L’EMITTENTE O GLI AZIONISTI
RILEVANTI O | COMPONENTI DEGLI ORGANI DI AMMINISTRAZIONE E
CONTROLLO

H.1) Descrizione degli accordi e delle operazioni finanziarie e/o commerciali che siano stati
eseguiti o deliberati nei dodici mesi antecedenti la pubblicazione dell’Offerta, che possano
avere o abbiano avuto effetti significativi sull’attivita dell’Offerente e/o dell’Emittente

Fatta salva I’ordinaria attivita e quanto rappresentato nel Documento di Offerta, nonché nei documenti
a disposizione del pubblico, I’Offerente e le Persone che Agiscono di Concerto non sono stati parte di
ulteriori accordi e operazioni finanziarie /o commerciali con I’Emittente o gli altri azionisti rilevanti o
i componenti degli organi di amministrazione e controllo dell’Emittente, eseguiti o deliberati nei dodici
mesi antecedenti la Data del Documento di Offerta, che possano avere o abbiano avuto effetti
significativi sull’attivita dell’Offerente e/o dell’Emittente.

H.2)  Accordi concernenti I’esercizio del diritto di voto ovvero il trasferimento delle Azioni e/o
di altri strumenti finanziari dell’Emittente

Fatta salva I’Offerta di Sottoscrizione finalizzata in data 7 ottobre 2020, non sono stati stipulati da CPI
Group e/o dalle Persone che Agiscono di Concerto accordi concernenti I’esercizio del diritto di voto,
ovvero il trasferimento di Azioni.
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)] COMPENSI AGLI INTERMEDIARI

A titolo di corrispettivo per le funzioni svolte nell’ambito dell’Offerta, I’Offerente riconoscera e
liquidera i seguenti compensi, inclusivi di qualsiasi compenso a titolo di commissione di
intermediazione:

(i) all’Intermediario Incaricato del Coordinamento della Raccolta delle Adesioni, una commissione
pari a Euro 50.000; e
(i) agli Intermediari Incaricati (ivi incluso I’Intermediario Incaricato del Coordinamento della
Raccolta delle Adesioni):
(@ unacommissione pari allo 0,10% del controvalore delle Azioni Oggetto dell’ Offerta portate
in adesione; e
(b) una commissione fissa pari a Euro 5,00 per ciascuna Scheda di Adesione.

L’Intermediario Incaricato retrocedera agli Intermediari Depositari il 50% delle commissioni di cui al
punto (ii)(a), relative al controvalore delle Azioni depositate per il tramite di questi ultimi, nonché
I’intera commissione fissa di cui punto (ii)(b) relativa alle Schede di Adesione dagli stessi presentate.
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L) IPOTESI DI RIPARTO

Poiché I’Offerta & un’offerta pubblica di acquisto obbligatoria totalitaria ai sensi dell’art. 106, comma
1, del TUF, non é prevista alcuna forma di riparto.

M) APPENDICI

A)  Comunicato dell’Offerente ai sensi dell’articolo 102, co. 1, del TUF e articolo 37 Regolamento
Emittenti;

B) Comunicato dell’Emittente ex articolo 103, comma 3, del TUF redatto dall’organo
amministrativo di Nova RE con i relativi allegati (ivi incluso il Parere degli Amministratori
Indipendenti); e

C) Rappresentazione grafica delle societa direttamente controllate dall’Offerente.

76



N) DOCUMENTI CHE L'OFFERENTE DEVE METTERE A DISPOSIZIONE DEL
PUBBLICO, ANCHE MEDIANTE RIFERIMENTO, E LUOGHI O SITI NEI QUALI TALI
DOCUMENTI SONO DISPONIBILI PER LA CONSULTAZIONE

Il Documento di Offerta e i documenti indicati nel presente Paragrafo sono a disposizione del pubblico
per la consultazione:

- presso la sede legale dell’Offerente in Lussemburgo, 40, rue de la Vallée L-2661;
- presso la sede legale dell’Emittente in Via Zara, n. 28, - 00198 Roma;

- presso la sede amministrativa dell’Intermediario Incaricato del Coordinamento della Raccolta
delle Adesioni in Milano, Foro Bonaparte, 10;

- sul sito internet dell’Offerente www.cpipg.com; e

- sul sito internet dell’Emittente www.novare.it.

DOCUMENTI RELATIVI ALL’OFFERENTE
- Statuto dell’Offerente.

DOCUMENTI RELATIVI ALL’EMITTENTE

- Relazione finanziaria annuale per I’esercizio chiuso al 31 dicembre 2019;
- Relazione finanziaria semestrale al 30 giugno 2020.
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APPENDICE A

Comunicato dell’Offerente ai sensi dell’articolo 102, co. 1, del TUF e articolo 37 Regolamento
Emittenti.

78



79



80



81



82



83



84



85



APPENDICE B

Comunicato dell’Emittente ex articolo 103, comma 3, del TUF redatto dall’organo amministrativo
di Nova RE con i relativi allegati (ivi incluso il Parere degli Amministratori Indipendenti).

COMUNICATO DELL'EMITTENTE

Al SENSI DELL’ART, 103, coMMA 3, DEL D. LGs. 24 FEBBRAIO 1998, ™. 58, E
DELL'ART. 39 DEL REGOLAMENTD CONSOB ADOTTATO CON DELIBERA M.
11971 DEL 14 MAGGIO 1999

Camunicato del Consiplio & Amminisirerione di Nowa RE STQ $.p.A., con sede legale tn Rowa,
Via Zara m. 28, ixritia ol Begistro delle Ioprese df Bowea al mumwere 03E8TTH 26, capitals tocal
Eare 63.264.257 93 interaments persato, soggetia allaitivid di diresgone ¢ coordinamente df CP]
Property Coroutr $.41L, diffire af cennd dedlat. 103, commea 3, ded D, Lge 24 febbrate 1998, n. 58
¢ s, ¢ dellart, 39 del Regolamente CONSOB adotiate con delibera n. 11971 del 14 muggio
1999 ¢ rei, relativo allafferia pubblica di acqgudste obliigatoria tetalitariy promesia da CPI
Property Coroup S_oL. ar semst depl artt. 102, 106, comeea 1, ¢ 109 def D1 gz 24 frbbraio 1998,
#, 58 ¢ fw i, aeenie a apeile maiiinee g, W.974. 349 azont erdinarie di Nowa BE SITQ SpA1,
al metta delle azvoms defemute dali O fferent,
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DEFINIZIONT

Aumento di Capitale

Azione o Azioni

Azioni Proprie

Azioni Oggetto delPOfferta

Borsa Italiana

Codice Crnle

Comunicato delEmittente o

Comunicato

Comunicato dell'Offerente

L'aumento di capitale sociale avente ad ogpetto
Pesmssione di n. 1L012.555 nuove Amont oredinare
dell’Emittents (pad al 50%% pid una Azione del -;:apital::
sociale dell’Emittente) non ammesse a quotazione sul
MTA, per complessivi Buro 2598962980, rservalo
esclusivamente a CP1 Property Group o ad alea sociera
appartenente al Gruppo CPL, deliberato dal Consiglio
di Amministrazione di Nova RE in dara 29 onobre
2020 in esercizio parziale della delega conferita, ai sensi
dell’art. 2443 del Codice Civile, dall’Assemblea degli
Awionisti di Mova R del 27 agosto 2020 ¢ sottoscritto
i data 2 novembre 2020 da CPT Property Group,

Cizscuna delle n. 22025109 azioni ordinarie, prove di
valore nominale, avent godimento regolare, emesse da
Mora RE alla Diara del Comunicato, dicw oo 11012554
azioni quotate sul MTA, ¢ n. 11.012.555, rivenient
dall’ Avmento di Capitale ¢ di proprieta dell’Offerente,
non ammesse a quotaEiones sul MTA.

Le Azioni proprie detenure dall’Emitrente che, alla Dara
del Comunicato, sono pand a n. 38.205 ¢ rappresentano
lo 0,17% cirea del capitale sociale dell'Emittente.

Le massime n. 10.974.34% Aziond, par a circa il 49,85%
del capitale sociale dell’Emittente, che costituscono
Vogpetto dell'Oifferta ¢ mappresentano fa totalith del
capitale  soctle  dellEminente, dedote: 3 |l
Partecipazione dell'Offerente; e (i) le Azioni Proprie.

Borsa Italiana 5.p.A., con sede legale in Milano, Plazza
degli Affarin, 6.

[l codice cvile di cul al Regio Decreto n 262 del 16
marze 1942, come successivamente  integralo ¢
rnasdificara.

Il presente comunicate del  Consiglio
Amminiserazione di Nova BE, redatto al sensa dell’art.
103, comma 3, del TUF ¢ dellart. 39 del Regolamento
Emittent.

Il comunicaro dell"Offerente peevisto dall'are. 102,
comma 1, del TUF e dall'are. 37 del Regolamento
Ermrtenti, diffuso ¢ pubblicato in data 4 novembee
2020,
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Comumnicato sui Risultati Il comuricats relative ai rsultatl definitin dell"Oferta,
che sari pubblicato, a cura dell’Offerente, al scnsi

delPOfferta delFart. 41, comma 6, del Regolamento Emittenti,
prima della Dara di Pagamento.

Comunicazione sui Risultati  L'eventuale comunicato relativo ai tisultan definitivi
. dell’Cfferta all’esito della Riapertura dei Termini, che
delPOffcrtn alPEgito della sara-pubblicato a cura dell'Offerente, teorrendone i
Riapermra dei Ternmini presupposn, al senst dell'art. 41, comma 6, del
Kegolamento Emittend, prima della Data di Pagamento

allesiter della eventuale Riapertura ded Termini.

Consiglieri Indipendenti [ consighen indipendentt dell’Emittente non cormrelan
all'Ovfferente ai find dell'art. 3%-#ix, comma 2, del
Regolamento Dmittent, vale a dire Andrea Mana
Aczzaro, Gian Mareo Committen e Serena La Torre.

CONSOB la Commissione Nazionale per le Societi ¢ la Borsa,
con sede in Roma, Via G.B. Martini . 3.

Corrispettivo Il cottispertive in contant offetto dall'Offerente, pari a
Furo 2,3, per ciscuna Azione Opgero dell’Offerra
portata in adesione  all'Offerta, cornspondente  al
Prezzo di Sottoscnzione.

Data del Comunicato La data di approvazione del presente Comunicato
dell'Emitrente, vale 2 diee il 10 dicembre 2020

Drata del Documento di [a daka di approvazione del Dooumento di Offerta da
Offerta parte di CONSOR, vale a dire il 9 dicembre 2020,

Data di Esecuzione La dara del 4 novembre 2020 in cui & stato perfezionaro,
in esecuzione dell’ Aumento di Capirale, Facquisto della
Partecipazione  dell'Offerente e  I'Offerente  ha
comunicato al mercatn, a1 sensi dell'are. 102, comma 1,
del TUF, il sorgere dellobblige di  promuovere
IOviferea.

Drata di Pagamento La data in cw sard effettuato 1 pagamento del
Cornspettivo, contestualmente  al  erasferimento  a
favore dell'Offerente del dintto di propoetd sulle
Awioni Olgpetto dell’Oiferta pottate in  adesione,
cornspondente al quinte Ciiorno di Borsa Aperta
successiveo alla chivsura del Pericdo di Adesione e,
pertanto, il giomno 15 gennaio 2021 {salva Feventuale

L

89



proropa del Peniodo di Adesione in conformita alla
normativa applicabile].

Data di Pagamento ad esito [a data in cul sard cffettuare il pagamento del

. ; .. Cormspettive relatvamente  alle  Azioni Oggetio
della Riapertura dei Termini dt]]’ﬂt?fzrr:: portate in adesione durante il ]:::r:miﬁ: di
Riapertura dei Tetmini {ove ne fcofrano i presupposti),
contestualmente al trasferimento del dintto di propricsa
su dette Azioni a favore dell'Offerente, comnspondente
1l quinto CGiomo di Borsa Apertn successivo alla
chiuvsura del periedo i eventuale Riapertura dei
Termini e, pertanto, Il giorno 29 pennaio 2021 (salva
leventuale proroga del Periodo di Adesione  in
conformira alla normativa applicabile).

Delisting La revoca delle Azioni dalla quotazione e dalle
negoeiazion sul MTA,

Documento di Offerta Il documento di offerta predisposto dall’Offerente ai
sensi deghi arte, 102 del TUF ¢ 38 del Regolamento
Emuttenn, disponibile per la consultazione, tra Paltro,
sul sito  fmfermed wwwonovaredt, serione “Corporate
Coarermance - Offerta Pubbiion df Acquisto - Docementt OFA

CPI Property Growps 200,

Emittente o Nova RE Nova RE 5110} 5.p.A., con sede legale in Roma, Via
Faran, 28,

Esperto Indipendente Studio Laghi S.cl, con sede in Roma, Via del Corso n.
9,

Giorno di Borsa Aperta o Ciascun giorno ovvero | gioeni di apertura del mercan

regolamentat secondo il calendado di negomiazione

i i di B A .
Gipeai di Bomsa Aperta stabilito annualmente da Borsa Italiana,

Gruppo CPI CP1 Property Group e le soceti dalla stessa controllate.

Gruppo Nova RE Mova RE e la societa dalla sressa controllata, Cortese
[mmaobiliare S.el.

Legge Finanziaria 2007 La legge 27 dicembre 2006, n. 296, come
successivamente modificara ed integrara.

MTA Il Mercato Telematico Amionano ofganizzato e gestto
da Botsa Laliana,

L
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Offercoie o CPI P‘mpl::t!.r CPl Property i'}rnur.n A con sede tcg.'lln: n

Lussemburgo (Granducato di Lussemburgo), 40, rue de

Group la Vallée L-2661.

Oferta L'offerta pubblica di acquisto obbligatoria totalitatria
promossa dall'Offerente e avenre o ogpetto le Azioni
Orggerto dell’Offerta, come descritra nel Dooumento di
Offerm,

Offerta di Sottoscnzione 'offerta irrevocabile, avente a ogpetto la sottoscriziong
della  Partecipazione  dell'Offerente  nel  contesto
dell’ Aumento di Capitale, presentata da CPI Property
Group all’Emittente in data 2 ottobre 2020 ¢ accettata
dal Consiglio di Amministrazione di Nova BE in data 7
ot :|;|r|: 2“‘2”.

Parcre dei Consiglier Il parere a1 senai dell’art. 30-&r del Regolamento
Emitrent, nlasciaro dai Consiglien Indipendent in data
10 dicemnbre 2020, acchuiso al presente Comunicato

quale Allegato 1.

Parcre dell’ Esperio Il parere sulla congruiti, da un punto di vista

: finanzianno, del Cordsperdvo, rlasciato dall'Esperto
Indipendente Indipendente in data 10 dicembre 2020 e allegato al
Parere dei Consighert Indipendenti.

Indipendenti

Partecipazione dell"Offerente  Le n. 11.012.555 Azioni, di propoieta dell'Offerente alla
Dara del Comunicars, sivenienn  dall’ Auwmento di
Capitale, non ammesse a quotazione sul MTA ¢ pari al
S0%0 pri una Arione del capirale sociale di Nova RE,
sottoscritte dall'Offerente i data 2 novembree 2020 ed
emmesze da Mova RE alla Dara di Ezecuzione,

Periodo di Adesione Il peniodo di adesione all'Offerta, concordate con Bomsa
[raliana, ai sensi dell’are. 40, comina 2, del Regolamento
Emittent, che avea mizio alle ore 8:3) del 14 dicembre
2020 ¢ terminerd alle ore 17:30 dell'8 gennaio 2021
(estremi inclusi), salvo provoghe.

Prezzo di Sottoscrizione [l cordspettiva pagato dall'Offerente 2 fronte
dell’emizzione  delle nuove Azl  cosoiuent la
Parrecipazione dell'Offerente nell'ambiro dell” Aumento
di Capitale, pari a Euro 2,36 per clascuna Azione.

Regolamento Emittenti [ regolamento adortato da COMNSOB con delibera n.
11971 del 14 maggio 1999 come succossivamente

mcedificato ed integrato.

91



Riapertura dei Termini

SI1Q

TUF

L'evenmuale riaperrura del Penodo di Adesione per
cingue Giomi di Borsa Aperta ai sensi dell’art. 40-Aér del
Regolamento Emitrent (e, procisamente, per le sedute
del 18, 19,20, 21 ¢ 22 gennaio 2021).

Acronimo di Sacterd o Tevectivrencs [mmsobilare Cheotata,
disciplinata dall’art. 1, commi da 11% a 141-&;, della
Legge Finaneiaria 2007, come successivamente

modificata,

Il Decreto Legislativo del 24 febbraio 1998 n. 58, come
successrvamente modificate ¢ integrato,
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PREMESSA

In dara 4 novembre 2020, at sensi degli artt. 102, comma 1, del TUF e 37 del
Repolamento Emittenty, '"Offerente ha reso note al mercare, tramite i Comunicato
Ju]l'{_}ﬁurulllu, |."l:|-11|l|j|.-;|l i [EE TN ]’l'..:||.-.|-|_'rl:1,| pret elleiio Jel sufietaineiio el
soplia prevista dall’art. 106, comma 1, del TUF. Pl in particolars, Pobblipe di
procedere all'CMferra da parte di CPl Property Group consegue alla sottosenzione
dell’ Aumento di Capitale e pertanto all'acquisto della Partecipazione dell’'Offerente in
Mova- KL

L'Oxferta he a oggerto . 10974349 Axioni, prve di indicazione del valore nominale,
pan a circa il 49,83% del capitale sociale dell’'Emittente, vale 4 dire la totalitd delle
Azioni dell'Emuttente al neteo delle Ariomn rappresentative della Parrecipazione
dell"Oferente, gia possedute da CPT Property Group a sepuito della sottoscnzione
dell’ Aumento di Capitale ¢ delle Azionl Proprie.

1 S1gnor Radovan Vitek, in quantn soggetto che nsulta conmmllare indirectamente (per
il tramite di CPIPG Holding 5.4 vl, Efimacor 54 cl, Ravento 54 el e Whislow
Fguities Ltd.} 'Offerente, con una partecipazions pan al 90.7% del relativo capitale
gociale, agisce con quest'ulumo di concerto ai sensi e per gh effetti dell’art. 100 -fé,
comma 4-tvs, lett. b)), del TUF. Pertanto, Radovan Vitek € solidalmente responsabile
pei ke obbligazioni nascent dall'Offerta nei confionn dei terzi, al sensi e per gl efferd
dell'art. 109 del TUF.

L'Offerta ¢ nvolta indistntamente ¢ a pantd di condizioni a tutt gh asmonst
dell'Emitrente. Tratrandost di una Offerta obbliparoria, la stessa non & sogeetta ad
alcuna condiziome di efficac,

In daa 9 dicembee 2020, CONSOB, con delibers o 21620, ha approvaro il
Documento di Offerta ai senst dell’are, 102, comuma 4, del TUF,

[n dara 10 dicembree 2020, alle ore 16:3), il Consiglio di Amministraztone di Mova RE
5i & pertanto riunito per esaminare 'Cfferta ¢ deliberare in mento allapprovazione del
Comunicato  dell'Ermittente, contenente, ra lalira, b valutazione mosvara  del
Consiglio medesimo sull'Offerea e sulla congruita del Cormspettivo, secondo quanto
previste dagli arte. 103, comma 3, del TUF e 3% del Regolamento Emittenti.

5l precisa che il presente Comunicato viene rilagciaco in relazione a un'offerta pubblica
di acquisto promossa da un soggetto che detiene la maggiotanza dei diritd di voto
esercitabill nell’assemblea ordinaria dell'Emirrente e, pertanto:

(i ai sensi dell'art, 10080, comma 3, del TUF non teovano applicazinne gl arrt,
102, commmi 2 ¢ 5, 105, comma 3-fi, 104, 1-fdr ¢ 104-fer del TUF, nonché
opni altra disposizione del TUF che prevede obblipghl informativi nel confront
dei dipendent e dei loro tappresentant;

(i1} ai sensi dell'are. 39-i7, comma 2, del Repolamento Emttent, nella stessa data
del 1} dicembre 2020 | Consigheri Indipendentt hanne reso il Parere dei
Consiglert Indipendent, vale a dire il proprio autonomo motivato parere
contenence le valutazioni sull’Offerta e sulla congruitd del Corrspettrvo,

accluso al presente Comunicato quale Mlegato 1.
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Resta inteso che, per una compiuta e integrrale conoscenza di tue § termind ¢ condiion
dell'OViferra, occoree fare aferimento esclusivo al Documento di Offerea.

| DESCRIZIONE DELLA RIUNIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DI
MNova RE

L1 Partecipanti alla riunione ¢ specificazione degli interessi rilevanti ai sensi
degli artr. 2391 del Codice Civile & 39, comma 1, lett. b), del Regolamento
Emittent

Alla Dara del Comunicarn, il Consiglio di Amministrazione di Nova RE & composto

da sette consiglien, nominad dall’ Assemblea ordinaria tenutast in data 15 loglio 2020

Alla runéone del 10 dicembre 2020 hanno partecipato, present di persona o in audio-

video conferenza, mitn 1 Consiglien n canca di Wova RE, segnatamente:

Giancarle Cremonesi;
Stefano Cervone;
Andrea Maria Azzaro;
Citan Marco Commirteri,
Sererva La Tooe;
Elisabetta Maggani;

Lusa Scovazzo.,

Erano, inoltre, presenn di persona o in audio-video conferenza i Sindaci Luigi
Mandoles:, Anna Rita De Mauro ¢ Giovanni Maccarato,

1.2 Documeniazione csaminaia

I Consiglio di Amministrazione, ai fini del presente Comunicate, ha esaminato ¢
valutato:

il Comunicare del"Offerente, pubblicare, ai sensi dell’art. 102, comma 1, del
TUF e dell’art. 37 del Regulamento Emittenti, in data 4 novembre 2020, con il
quale 'Cyferente ha reso noro al mercaro 'obbligo di promuoovere 'Offerta per
effettor del superamento della soglia prevista all’art. 106, comma 1, del TUF;

il Docomento di Offerta, presentate dall’CHferente a COMNSODB in data 23
novembre 2020 e trasmesso all’Emittente in data 24 novembre 2020, nonché da
ultima in data ¥ dicembre 2020, come modificato per efferro dellistrurtoria di
CONSOB e da quest'ultima approvato;

il Parere dei Consiglien Indipendents, rlasciaoo in data 10 dicembre 20205

il Parere dell'Esperto Indipendente, vale a dire il parere sulla congruira, da un
punto di vista finanziano, del Cormspettivo, meso in data 10 dicembre 2020
dall’Esperto  Indipendente, incaricato  su  indicazione dei  Consiglieri
[ndipendent.

A fini della propria valutazione sull'Cfferta ¢ sulla congruita del Corrispertivo, il
Consipglio di Amminisorazione di Mova RE non st & avvalso di pareri di espert
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mdipendent o di document di valutazione diversi o ulterion ospetto a quelli sopra
indicat.

L3 Esito della rivnione del Consiglio di Amministrazione

Ad esito dell'adunanza consiliare, 1l Consiglio di Amministrazione ha approvato i
presente Comunicato dell’Emittente con il voto favorevole di ot i Consiglieri, fatta
eccezione unicamente per il Consighere non mdipendente Elisabetra Maggini, la quale
ha dapprma proposto agli mtervenutl di anviare ad altra seduta la deliberamone del
Consiglio in mento all’approvazione del Comunicato, sostenendo di non ritenersi
sufficientemente  informata con specifico  mferimento al Parere  dell’Esperto
Indipendente, € suecessivamente, preso atto del dintego espresso all’'unanimici dagli
alirn Consiplier, ha dichiaesio di sstenersi per le medesime ragioni.

A sepuite delfapprovasione  del Comuonicato  dell’Emittente, i Consiglio i
Amministrazione ha confento mandato al Consigliere Delegato per procedere alla
pubblicazione del Comunicato medesime e, s¢ del caso, per apportare allo stesso le
modifiche e le integrazioni che venissero richieste da COMSOB o da ogni alrea autonca
competente, ovvero per eftettuare gh aggiormnamend che, al sensi dell'art, 39, comma
4, del Repolamento Emirtenti, 31 rendessero necessan in magione dellay variazione delle
mnformazion rportate nel presente Comunicato,

2 DATI ED ELEMENTI UTILI PER L'APPREZZAMENTO DELL'OFFERTA

Il presente Comunicato viene diffuse conguntamente con il Documento di Offerta
depositate dall'Offerente, quale allegato al medesimo, dintesa con lo stesso Offerente,

Per una completa e analitica conoscenza di muto 1 termini ¢ condizioni dell'Offerta, si
rivria al eontemnorn del Thoenmeneo o Odferta e, in ]'raﬂ'irrﬂarq*l alle Sewiewvi & ad

Paragrafi di sepuito indican:
- Avvertenze: Sexone A del Documento di Offerts;

- Informazioni relative all'Offerente: Sexione B, Paragrafo B.1, del Documento
di Orfferta;

Informazion relanve allandamento recente ¢ alle pmpn.-.uiw.; dell’ Emitiente:
Serione B, Paragrafo B.2.5, del Documento di Offerra;

- Categoria e gquantitd delle Azioni Oggetto dell’Offerta: Sezione C, Paragrafo
(.1, del Documenco di Ofterta;

- Cornspettive unitano per gh strument fnanzan oggetto dell’'Offerta ¢ sua
gustificazione: Sezione I del Documento di Offerta;

- DModalita e termini stabilii per Padesione all'Offerta e per il deposito degh
strument finanziaci: Sezione F, Paragrafo F.1, del Documento di Offerta;

- [ata ¢ modalith di pagamento del Comspettive: Sezione F, Paraprafl F.5 e Flo,
del Documento di Offerta;

Modalita di Bnanziamento ¢ paranzie di esarto adempimento  relative
all'operzione: Sexone G, Paragrafo (5.1, del Documento di Offerta;
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Motivazioni dell’operazione e programmi elaborati in relazione all’Emitrenre:
Sezione (5, Paragrafo (3.2, del Documento di Offerta.

3 VALUTAZIONI DEL CONSIGLIO DI AMMIMISTRAZIONE DELL'EMITTENTE
SULL"OFFERTA E SULLA CONGRUITA DEL CORRISPETTIVO

3.1 Elementi considerati dal Consiglio di Amministrazione nelle proprie
valutazioni

Nell'esprimere la propoa valutazione sull'Offerta € sulla congruita del Corrispettivo, il
Consiglio di Amministrazione dell'Emittente ha consideraro, tra Paltro: (7} gh element
nformativi atferent al Comspettivo contenuti nel Docutnento di Offerta; (&) il Parere
dei Consiglien Indipendent: reso ai sensi dell'are. 3%-4is del Regolamento Emittenn; e
{iwz) il Parere dell’Esperto Indipendente.

5i evidenzia che il Consiglio di Amministrazione non ha frenum di nominare un
esperto Indipendente ulteriore mspetto a quello selezionato in autonomia dai
Consighesi Indipendenti, considerando che I'Esperto Indipendente & in possesso delle
competenze professionali necessarie a espaimere una valurazione gualificata e potendo
fare affidamento sulle valutazioni espresse dal medesimo. 1l Consiglio ha inoltre
ritenuto che il processo che ha condotto alla designazione dell’Esperto Indipendente,
struito in autonomia da parte dei Consiglient Indipendent, fornisca le necessarie
paranzie anche sotto i profilo della auronomia di giudizio e rerzietd.

3.2 Valutazione in merito alle motivazioni dell'Offerta e ai programmi futuri
delPOfferente

Il Consiglio di Amministrazione ha preso atto della circostanza che POfferta é
finalizzara a dare adempimento agh obblighi di cui all'art. 106 del TUF, sorti 2 seguiro
dell'acquisto, da parte di CPI Property Group, della Partecipazione dell'Offerente in
esecuzione dell’ Aumento di Capitale.

Nella Sezione (3, Pamagrafo G210, del Documento di Offerta, POfferente ha
rappresentato che:

& [Offerta non ¢ finalizzata al Definag. A tale dguardo, FOfferente ha precisato che
I'obiettiva del manrenimento della quomazione delle Azioni di Nova RE sara
perseguito, ove necessano ad esite dell'Offerta, mediante il rprisdno del fottante
sufficiente ad assicurare il regolare andamento delle negozlazioni, L'Offerente ha
pertanto dichiararo:

= al sensi dellart. 108, comima 2, del TUF, la proprea intenzione di ripristinare,
entro novanta giormi, un flottante sufficiente ad assicurare il regolare andamento
delle negoziarioni, secondo le modalita che vermmanno dtenute pin opportune
alla hace, foter afis, delle condizioni di mercato, nel caso in ocw, ad esico
dell'Offerta - ivi inclusa 'evenmuale Riapertura dei Termini - P'Otterente venisse
a detenere, per effento delle adesioni all'Offerta, una partecipazione complessiva
superiore al 90%, ma infenore al 95% del capimale socale ordinaro
dell'Emittente;

- che nel caso in ow, a seguito dell'Offerta (v inclusa l'eventuale Riapertura det
Terminiy, FOfferente medesimo venisse a detenere, per effetto delle adesion
all'Offerta, una partecipazione complessiva almeno pad al 95% del capitale
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sociule del’Emitente, pur dovendo adempiere all’'obbligo di acquistare le

rimaneni Azom m ciecolazione ai sens: dell’arr. 108, comma 1, del TUF:

i)  FOfferente non si avvarra del dintto, a1 sensi dell’art. 111 del TUF, di
acqguistare le residue Aziom mn circolazione;

i) successivamente all'adempimento dell'obbligo di acquisto ai sensi dell'art.
18, comma 1, del TUF, ove necessario, lo stesso intende npristinare un
flottante  suffidente ad assicurare un  regolare andamento  delle
nepoEzioni;

in occasione della diffusione della Comunicazione sw Risultan dell'Offerta e
della evenmale Comunicarzione sui Risultan dell'Offerta ad Esito della
Reapertura dei Termini, I'Offerente renderi not il verificarsi del presuppost di
cui all’are. 108, comma 1, del TUF e le modalith per il dpristine del Aorante,
che potra aver longn, a titolo esemplificativo, mediante cessioni di Azsoni,
Ascelerated Benk Budding (ABB), aumenti di capitale con parziale o totale
esclusione del dinrto di opzione fiservati a soppetti diversi da azionisti che
detengano partecipaziond rilevantd ai sensi dell'art. 120 del TUF;

alla Data del Documento di Offerta non eststono accordi mn relazione al
tipristing del Notiante e 'Offerente comunichers in dettaglio le modalita per la
ncostiuzione del flomante non appena possibile, una volta determinate,
successivamente alla conoscenza dei nsultat dell'obblipo di acquisto al sensi
dell'arr. 108, eomma 1, del TUF;

POfferente intende mantenere, in capo a Nova RE, il regime tmibutado speciale
applcabie alle S1IC), leparn sia al manrenimenio dello datms di quotata, sia alla
sussisteriza dei requisin di partecipazione di cul alla Legge Finanziaria 2007; a rale
ripuardo, I'Offerente ha reso noto che:

Fabiettive del mantenimento del regime S110) sara perseguito, sussistendone le
condizioni, sia mediante il ripristino del flottante (come indicato al precedente
punto], sia con modalita {quali, ad esempio cessiom di Aziond, Aoeferated Baok
Butldimg  (ABB), aumend di capitale con effettd diluitivi rispetto  alla
partecipazione detenuta ad esito dell'Cvferta dall'Offerente) che consentano di
far si che FOfferente non possieda, direttamente o indirettamente, pit del 60%
dei diritd di voto nell’assemblea ordinaria ¢ pid del 60% dei diritd di
partecipazione agli utili (c.d. requsico del controllo);

lo stesso Offerente prenderi in considerazione la possibilita i vendere parte
delle propoe Amom sul mercato o di approvare futun aumenti di capirale in
Mova RE riservan agli atruali azionist (non esercitando i propd dirittd di
opzione} ¢/ o ad nvestton isttuzionali teezi (non collegan al Gruppo CPl o a
Maova RE)

le possibill modalira per il mantenimento del requisiro SITC) saranno rese note,
a titolo esemplificative, in occasione della diffusione della Comunicazione sw
Rasulean dell'Chferta ¢ della eventuale Comunicazione sui Risultat dell'Offerta
ad Esito della Riaperrura deil Termini;
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= alla Data del Documento di Offerta, non esistono accordi in merito alle
evenruali operaziont di cul sopra. Successivamente alla chivsura dell'Offerta,
I'Offerente comunichera in dettaglio dette modalita, una volta determinate, ove
s¢ ne verificassero | presuppost.

N Consiglio di Amministrazione ha preso, altresi, ato del programmi futur che
I'Offerente intende perseguire in relazione allEmittente, come ilustran nella Sezione
G, Paragrafo G.2.2, del Documento di Offerta. A tale nguardo, I'Offercnte ha, ta
I"alero, indicato che:

s [obicttive strategico dell'Offerente & quelio di rendere Nova RE la plattaforma per
gl invesomenn artuali ¢ funan dello sresso in Tralia;

o il maragement feam i Nova RE é dotato di esperienza e capacita nel settore ¢, a
questo nguardo, beneficera dell’orpamizzazione, delle nsorse, del supporto e delle
competenze dellCOferente;

* mediante la partecipazione in Nova RE, 'Offerente, che al 30 giugno 2020 vantava
un solido freck wand in Italia identificabile con un pertafoglio mmobiliare del
valore di Euro 67 milioni, potra considerare di effettoare ultenion investiment in
[talia, ove ritiene di poter creare valore;

s il Gruppo CPI ncerca altre opportunita di investimento sul mercato italiano, Tutte
o alcune di queste oppormunita poteebbero essere consolidate nella prartaforma
dell'Emittente, che potrebbe pertanto in futuro detenere ¢ gestine beni di nuova
acquistzione in [talia nell'ambito del Gruppo CI'LL

o [Offerente ha preso atto delle linee guida del plano industriale dellEmittente per
il periodo 202(0-2024, comunicaco al mercato il 21 novembre 2019 (** Nora RE 2020
Sailing Fast Plan’™y (1l “Piano Industriale™), il quale prevede aument di capicale per

maszsimnd Euro 100 slion

& a proprio giedizio, affinché Nova RE possa diventare un vero e proprio pher sul
mercarn di riferimento, questultima doveebbe rapgiungere, almeno nei successivi
due anni, un NAV non infenore ad Euro 400 milioni con rapporto prestito/valore
(dnan 2o parlies) non superiore al 50% e, quindi, un GAV {grosr arset palee) di circa Boeo
B0 mulioni. A tal fine, CPI Property Group valutera Fipotesi di un possibile futuro
conferimento in natuea n Nova RE, nellambito di uno o pit aumenti di capirale
sociale, di alcuni @eref in linea con la sua strategia, per un mmporto comungue fino
ad Euro 350 miliond; tali aumenti si aggiungerebbero agh aumenti di capitale g

comunican da Mova RE nel Pano Indusenale;

& nei prossimi due anni, potrebbero essere effettuan, con il supporto — in termind, in
particolare, st di notoretd nel settore di nferimento, sia di voto favorevole — di
CPI Property Group, anche ulterion aument di capitale in Nova RE che,
unitamente agl aumenti di capitale previstl nel Piano Industrale ¢ apli aumeno di
capitale sociale in natura di cul sopra, potrebbero portare il GAV (grosr sust padee)
a olore Furo 1,5 miliardi, al fine di merrere I'Emitrente in una posizione di mercato
in limea con i suoi pesrr che operano a livello italiano ed europeo;
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o e eventuali operazioni 4 aumento di capitale per i aggiongmento degli obiectivi
che precedono saranno atmare anche con il coinvolgimenro di invesdooe tersd,
diversi da CP1 Property Grouap, al fine di mantenere la quota di partecipazione
detenura da CPL Property Group nel capirale di Mova RE sorto la soglia del 60%%,
onde consentre il mantenimento della qualifica di 311, A tal fine, cocrentemente
con le atuall carattesistiche del mercato dei Redta delle SIICY in [talia e a Lvello
europen, le eventuall operazioni di aumento di capitale saranno ovolte
principalmente ad investiton simeionali, con possibilicg di conferimento in nara
el capitale di Mova RE di anef avent caratteristiche in linea con la strategia e Paos
allpcarion definite di volta in volra nell'ambiro del plano industriale di Mova RE.
Tuttn i conferiment in natra doveanno . corrispondere anche a specifiche
cararteristiche economiche in modo da allineare il profilo finanziano e gestionale
di Mova Re con i principali peerr del sepmento Reis)/ 51100 sia in ambino italiano
che curopeo;

* jlla Dara del Documento di Offerta, non sono in corso né sono statl maggiunt
accordh con terz in mento 4 quanto sopea indicatn.

Con riferimento a guanto precede, il Consiplio di Amministrazione ritiene che 1
“pwwgrame fuiwe” delineati dall’Offerente, sulla base di quanto delineato nella Sezione
3, Paragrafo (5.2.2 del Documento di Offenta, appalono cocrenti con |a straregia di
sviluppo dell’Emittente delineata nel Piano Industriale, delle exi linee guida POfferente
dichiara di aver presn artng in particolare, 'O erente ha rappresentatn che 1o stesan
conziderera (7 operazioni di aumento di capitale ultenon rispetto a quelle contemplate
nel Mano Industriale, al fine di confense are in linea con la steatepia di Mova RE, per
un imports comungue fino ad Euro 330 miliond, #) nel prossimi due anni, con il
SUpPPOEnD - in termini, in pardcolare, sia di notonetd nel seteore di eiferimentao, sia di
roto favorevole - di CPI Property Group, anche ulterion aument di capitale in Mova
RE che, unitamente agli aumenti di capitale previsti dal Piano Industnale e agli aumenn
di capitale seciale In natura di cul sopra, potrebbero portare 1 GAY (grocs st sadie) a
olere Buro 1,5 miliacdi, al fine di metrere PEmirtente in una posizione di meecaro in
linea con i concorrend che operano a livello italiano ed curopeo.

Tali programmi appaiono altresi coerenti con quanto indieato nel'Offerta di
SortoscAzione presentata da CPT Property Group il 2 ottobre ¢ accetrara dal Consiglio
di Ammimigtrazione di Mova RE Ol 7 attobre 2020, che ha valutato con favore i
primario daending, la comprovam solidita patnimoniale, nonché la specifica espenicnza
nel settore immebiliare e del e entade a livelle memazionale, drenendo che POfferente
avesse le caratteristiche per diventare un azionista di riferimento stratepico e per
sostencree 'Emittente nel prospettato percorso di valomzzazione e nel perseguimento

degli obiettivi di rafforzamento sottesi al Piano Industriale,

Fermo quanto peecede, I'Offerente intende eseguire le operazion di aumento di
capitale anche con il commolgimento di nvesdton terzl, diversi da CPD Property
Group, al fine di manrenere la quora di Emrtn:n:ip:l:riﬂm: detenuta da CPI Property
Group nel capitale di Mova RE sotto b soglia del 60% ¢ consentire il mantenimento
della gualifica i SIIC}, mvolgendo principalmente dere operazioni a invesiior
istituzionali, con possibiliti di conferimento in natura nel capitale di Mova RE di anw
avent carattenistiche in linea (&) con la stratepia ¢ Vaver afbeation definite di volta in volia
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Il Commspettiveo ¢ fissato in Fubo 2,30 per ciascuna Azione portata in adesione
all"Offerta. 11 controvalore massimo complessivo dell’Cifferea, caleolaro sulla base del
Comspettive e del numers massimo complessivo delle Azioni Oggetto dell"Ovferta, ©
par a Buro 25 899 463,04 (1" Esborso Massimo™).

Mel Documents di Offerta si precisa, inoltre, che il Cordspettivo st intende al neteo
det bolli, dell'imiposta di registeo o di gualsias: :I.1'.|'I.1‘I-|'|-RI.:.'|. sulle ::rpcrn:um1 finanziarie, in
quanto dovut, ¢ di compensi, pmnqgmm ¢ spese che rmarsanno 4 canoo
dell"Offerente, mentre limposta sostinativa sulle plusvalenze, qualora dovuta, resterd a
canco deglhi aderent all"Offerta,

Secondo quanto mppresentate nella Sezione E, Paragrafo E.1, del Documente &
Offerta, il Cormspentivo € staro determinato conformemente a quanmo disposto dall'arr.
1046, ecimma 2, del TUF in caso di offerta obbligaronia {quale & M'Offerea), ai sensi del
quale “fferta ¢ prowassa [ a wn peegge now infermone o quesdio s edevaty pagaite dal affereate
& da persowe che agions di cvnieris con i wredesie, wel dedicd meesd awieror alla comvnnicasione &
ot alart, 1002, comema 1, per acguedon of tirodf defla mederima cafgmria™,

In particolare, FOfferente ha dichiarato che il Cordspettvo coincde con il Prezzo di
SOEOSCEZIONE, [mri ad Buro 236 per clascuna Meione, non essendoct stat, da parte
dell'Offerente ¢ /o delle persone che agiscono di concerto con esso, ulteror acquist
di Arioni net dodict mest anterion al Comunicato dell’'CHTerente,

A tale rignardn, FOfferente ha appresenatn che:

* lammonmare del cordspertivo, offerto, in dara 2 owobre 2020, ai fini della
sottoserizione dell’ Avmento di Capitale di Nova RE, nell'ambito del sondaggio
promosse dall’ Emitente nel primi mesi del 2020, é stato determinato da CPI
Pmpr.rq.r Crroup sulla base di un'analisi condotta m piena autonomea, prendendo
i considerazione, in partcolire, materiali ed informazioni puhbhmnwnm
disponibili Aelaborat dall'Offerente in modo indipendente;

# ['Offerente ha determinato il cordspettivo offerto nell’ambiro del sondaggio
promosss dall’Emittente ned primi mesi del 2020 sulla base delle condiziom di
mercato prevalend, dei risulman finanzian dell'Emittente e sulla base delle linee
guida del Plano Industrale, come comunicate dall'Emirtente al mercato in data 21
novembre 2009,

* nclla determinazione del suddetto cormspettive, POfferente non si € avvalso né ha
oftenuie perizie elaborate da soggertl indipendend o finalizzate alla valutazione
della congruita dello stesao.

Per ulterion informazioni, si mnvia alla Sezione B, Paragrafo E.1 del Documento di
Cifferta.

Sulla base di quante indicato nella Sexone B, Paragrato B4 del Documento di Offerta,
di seguito & riepdogato, in forma tabellare, un confronto tra il Comspettivo e | prezzi
medi ponderati giornalied (e ponderad per 1 volumd scambiati nel perodi di
riferimento sul MTA), calcolan sulla base dei prezzi ufficiali, nei diversi archi temporali
presoelti dall’Offerente precedenti il 6 ottobre 2020 (fe, il Giorno di Borsa Aperta
antecedente all'accertazione dell'Offerta di Sottosetizione), incluse, con evidenza, per
ciscuno di essi, degli scont implicin del Cornspertivio.
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Premio/ (sconie)

Periodi temporali precedent la Sledia ponderata preza . h
f s implicito nel
PR N dell*iHferta ufficiah {Eum} (*) r '|p-et|:i.1.-|:| )

& ottobre 2020 2500 (5,930
I mese precedente (7 settembire . .

20 - 6 oteolre 2020) S {658 H)
3 mesi precedenti {7 luglio 2020 - - o
6 ottobre 2020) 2,560 {7.81%)
G mesi precedenti (7 aprile 220 - .

6 otolsre 2020) 615 )
12 mesi precedent (7 ottobre 2009 30010 21,339

— & ortohee 2020}

Fnte mzastonata sa’ Docementa o Offrta: Moy
i Hriupaudﬂmdh_pmwﬂﬁﬁw&lfrn et Em'.mﬁm reameiriats meed M AL
Per un confronto del Cortspettive con alcuni indicatord relativi all’Emitrente e per

ulterion mformazioni in mento al Corrispettive medesimo, si rdnvia alla richiamata
Sezione E del Documento di Offerta.

332 Panre de Cosnsgplicers IndGpendents

In data 10 dicembre 2020, i Consiglieri Indipendenti hanno reso, ai senst dell’are. 39
i del Regolamento Emittentt, il parere moovato accluso al presente Comunicato i
Mlegato 1, cud si rimanda per un’analisi delle considetazion svolte.

A seguito delle proprie autonome valutazioni, 1 Consiglieri Indipendenti, preso atto
delle opinioni e considerazioni esposte nel Parere dell’Esperto Indipendente, hanne
rtenuto di valurare congrue dal punto di vista finanziano il Cormspetovo offerto, parl
a Euro 2,36 per Amone,

333  Porere deilTiperio [adipendente

L'Esperto Indipendente & stato incancato di valutare la congruita del Corrispettivo su
indicazione dei Consigleri Indipendent, i quali si sono avvalsi della facolti prevista
dall’are. 39-8ir, comma 2, del Regoliments Emittenti. Nel Parere dei Consiglieri
Indipendenti si di atto che I'Esperto Indipendente é stato designato in applicazione di
ngorosl crten quab competenze professional, reputazione sul mercato e frack rond, e
che lo stesso ha, altresi, rilasciato specifiche dichiarazioni in metito all'assenza di
circostanze che siano suscettibili di dare loogo a simaziond di conflitto d'interessi o in
ogii caso di condizionare Pautonomia di ghdizio dello stesso, avuto oguardo
all'Offerra e all'opgetto del suo incarico.

In data 10 dicembre 2020, 'Esperto Indipendents, ad esito dello svolgimento della
propma analisy, ha rilasciaro il Parere dell’Esperto Indipendente, prestando il proprio
consenso alla crcostanza che il Consigho di Amministrazione potesse visionarlo e fare
riferimento allo stesso ai find delle proprie autonome determinazioni contenute nel
presente Comunicato.

17
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Copia del Parere dell'Fsperto Indipendente & acclusa al Parere det Consiglien
Indipendent,

MNel nnviare al Parere dell’Esperto Indipendente per una descozione pia approfondica
delle metodologie uilizzate ¢ delle analisi efferruate nell’'ambito dellapplicazione di
ciascuna di esse, st riporta di seguito una sintesi di tali metodologie e dei sulmat 4 cul
I'Esperto Indipendente & pervenuto ad esito delle analisi,

Al fine della valutazione della congruita del Corrnspertivo, 'Esperto Indipendente ha
illustraro che il Parere dell'Esperto Indipendente & stato reso avendo riferimento a
metodologie di analisi finanziarvia e di valutamone usate nella prassi professionale,
Chascuna metodologia utilizzata presenta limiti specifici e di conseguenza il Parere
dell'Esperto Indipendente ¢ srato predisposto sulla base di un processo di valutazione
complessivo ¢ non sulla base dell'utilizzo di una sola delle diverse metodologie di
analisi ¢ valurazione adotratc.

In particolare, a1 fim dell'claborazione delle nsultanze del Parere dell'Esperto
Indipendente, determinare avendo a nferimento, quale data convenzionale cui niferire
le analisi condotte, 1 2 novembre 2020, ultimo giomo di scambic del ttoloe
dell’Emittente antecedente la Comunicazione dell'Offerente, Plispento Indipendente
ha adotrato le sepuentt metodologie valurative:

a) & HETTETE ol Do

L'amalisi ¢ stata svolm  dall'Fsperta  Indipendente  avendn  nferimentn
all'andamento del prezzo uthoale delle Amom ordinane del atole Nova RE
osservaro negli ultimi 1, 3 ¢ 6 mesi anrecedent, rispettivamente, al 7 otobre
200, dara di acceetaxione dell"Offerta di Soctoscrizions, ¢ al 4 novemboe 2020,
Lata di Bsecuzione.

Come rappresentato dall'Esperto Indipendente, la scelta del periodo temporale
di riferimento é stata effertuata considerando il frade-off esistente tea la necessita
di atrenuare I'imparto sulle statstiche di eventuali volablita di breve periodo -
che comporta Pamplamento della finestra temporale da considerare - e la
necessiti di rifletrere le quotazioni della socierd da valutare e in generale le
condizioni di mercato pid recenti - che comporta la riduzione della finestra
temporale da consideeare. Nel caso di specie, I'Hsperto Indipendente ha
rappresentata che il dferimenta a un areo temporale 6 mesi trova alteriore
spiegazione nell'esigenza di mcomprendere in noto gl intervalli remporah
selezionan gli effett legat all'emergenza sanitana conseguente alla ditfusione del
Cowid-19 che, con patticolare riferimento al mercato immobiliare direzionale e
refaif, sembrerebbero potere presentare un impatro di dpo strutturale o,
comungue, un’incidenza di non breve termine sui valori e sul rendiment degli
arsef immobilirl

Il rumge di valutazione per Mova RE ¢ stato ottenuto dall’Esperto Indipendente
considerando @ valori minimi ¢ massimi tra 1 prezzl di borsa di Nova RE,
ponderat per i volumi, osservati negli ultimi 1, 3 & 6 mesi antecedend alla Data
di Esecuzione. 1l rarge eisulta compreso tea Euro 2,30 ed Euro 2,537 per Azione,

come evidenziato nella tabella che sepue.

F:}
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|Pzriudu Media Semplice  |Media Ponderaa®
I miese 2 41 2 39

mes 254 2,52

mes 2 60 2 57

L calory pnlidiati o peartiee dal ' aopeenlre 2020

= Powderuions elfferivata in bawe af sl Foracion

{oaalor meinrema & srasires andersial dn praEtlo)
51 sepnala che, in applicazione di tale metodo, PEsperto Indipendente da atto
che il Corrispettive presenta uno sconto spetto all'andamento di mercato del
trolo nel periodo esaminano.

b Matodo dei masliph i

La stima & stara efferruata dall’Fs Indipendente adottando un multiplo
P/EPRA NAV o P/EPRA NNNAV determinato sulla base di un campione di
imprese comparabili a Nova RE. La scelta del multplo trova ragione nel fatto
che trattasi di multip]ical:urt Hpicamente im]:nicgatu nella prassi valutativa di
societa immobiliati; il campione selezionato € stato definito avuto apuardo a un
insieme di societs comparabili a Nova RE, anche tenuto conto delle analisi
condotte dall’Emittente nel Plano [ndustriale, di quanto contenuto nel parere
rilasciato da Intermonte 5IM 5.poA. in data 7 ottobre 2020 & del campione
utilizzato da parte dell'Offerente nel Documento di Offerta per le propre
considerazion valurarive.

L'applicazione di tale metodologia ha condotto "Esperto Indipendente alla stima
di un intervallo del valore per Azione di Nova RE compreso tra Euro 2,34 ed
Euro 2,50 avuto riguardo ai valon medi tspetto ai multipli di mercato esaminati
(nspettivamente P/EPRA NAV e P/EPRA NNNAV).

i) Mot deily s delie poned (3o o "Wl

Il metodo della somma delle parti & stato ublizzate dall’Esperto Indipendente in
considerazione della circostanza che Wova RE, oltre a detenere 1l pammonio
immobiliare, sostiene una serie di costi che, sul piano dell’analisi economico-
aziendale, riconducono la societi al tipo delle foidfng immobilian. In partcolare,
al fini vahutativi, due grandezze concomono alla determinazione del valore di
Nova RE: (@) il valore netto di mercato del complessi immobilian (NAV) pard al
valore lordo degli asset al netto dell'indebitamento finanziaro riferibile agl stessi;
{B) gli “bodding cares”, ovvero il valore capitalizzato in perpemuo dei cosn medi &
helding sostenuti da Nova RE ().

Lrapplicazione di tale metodologia ha condotto Esperto Indipendente alka stima
di un mtervallo del valore per Amone di Mova RE compreso tra Buro 227 ed

,:I] Al e dall Fepirbe Iechpemalonite asgsumescn Fesgnea <h efTena feeake, Gl hikdag onsrs somd an CJFlllli?.{:lh i
perpeeni e wn s compecso oo il 9 ¢ P11 Tale stima senebe anche il valore did cd “holding discount”,
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Furo 201 avuto riguardo ai diversi tassi di capitalizzazione degli bulding costs
esaminati (51 veda nota n. 1)

['Esperto Indipendente, al fine di poter esprimere un giudizio valutative, ha ritenurto
altresi opportuno effettuare talund ulterion approfondiment valuraivi condor avendo
tiferimento ad operazioni comparabili effertuate nel mereato successivamente alla erisi
pandemica da Covid-19, avuto npuardo a compless1 amendall che presentano una
:s-p:::;'li"li:_ﬂ.‘:'i di faigmers tale da escludere Futlizzo di metodi di natura finanzaria basati su
flussi di cassa ateesi come nel caso di Mova RE.

Sempre gl fne di esprimere il gindizio valutative, PEsperto Indipendente ha preso in
considerazione la hiquidita del titolo Nova RE. L'Espento Indipendente ha segnalaro
che le analisi condotte sul ttolo azionaro ne evidenziano una scarsa “liquidabilia”,
ove 51 consider che le quannti medie trattare glomnalmente nspento al flomante
nellFulimo anno rsultano di ammontare assal contenuto sia in termini assolut, sia in
tertnini relativi rspetto ad un panicre di societh comparabili a Nova RE.

All'esito delle analisi effentuate, I'Esperto Indipendente, tenuto conto del complesso
delle relattve risultanze, dato atto che le metodologie valutatdve adottate ai find
dell'espressione del gindizio sulla congruitd del Corrispettive (e 1 singoli paramerr
utilizzari a find dellspplicazione delle stesse) costituiscono parte inscindibile di un
processo umitano volto allindividuaxione dell'intervallo di valor che, in sinresi
tagionata, in un determinate momento temporale, anche tenuto conto degli andamend
e mercato, ntene possa oappeesentare i s del valore per Azione di Nova RE, ha
rappresentato che:

i il Cornspetriva & inferiore fispetto al valore di Nova RE desumibile dall’analisi
det prezz medi ponderad per i volumi delle quotazioni di boesa del eelativo trolo
azionatio eferite agli ultimi 1, 3 e 6 mesi; pertanto, il Comspettivo presenta uno
sconto dspetto all'andamento di mercato nell'arco di tempo ogpetto di analisi (*);
tale differenziale peraltro diminuisce tanto pm ci si pone in un intervallo
temporale rappresentadve del recend prezzi di mercato che riflettono le
dinamiche economico ¢ finanziarie oscontrate nel mesi recent (periodo marzo
— novembre 2020) olre che del pid generale contesto socio-economicn, con
particolare nferimento alla porzione di settore immobiliare in cul opera NMova
RE;

) U Comspettivo dsulta compreso nel meage di valor di Nova RE calcolan con il
metodo del mulnpli di mercato (remge individuato avuto rguardo ai valorl medi
dei muldph P/EPRA NAV ¢ P/EPRA NNNAV relaovi alle clevazion al 3
giugne 2020) e, pia precisamente, allineato allestremo infeniore di tale intervallo;

iy il Cormspettivo dell'Offerta risulta compreso nel sowge di valori di Nova RE
caleolatt con i1 metedo della somma delle part e, pid precisamente, allineato
all’estremo infertore di tale intervallo.

L'Esperto Indipendente ha olevato, inoltre, che il titole Mova RE presenea una scarsa
liguidabilita e che I'Emittente opera in un settore le cui prospettive appaiono
difficilmente prevedibili, posto che la pandemia potrebbe incidere sullo stesso in una

"
=3 1 et Inehpenudinine stapoali, alinsed, o5 avabe mftrimenta al eedosmg arcs iommpole 1 Coerspcinrs prosonin on proma

fiEperm &l poret uninin manim g’ e agisieane dal aooln Mova BE nod comso delFul e mese
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Per informazion sulle principali previsioni dell'Offerta di Sotroscrizione e sl rermini
e condizon dell’ Aumento di Capitale, si finvia, iefer afie, alla relazione illustrativa del
Consiglio di Amministrazione, predisposta i osservanza deglhi arte. 2441, comma 6, e
24435 del Codice Crvile ¢ dell’art. 72 del Regolameneo Emittents, al parere di congruita
del Prezzo di Sortoscrizione predisposto dalla socicrd di revisione, nonché al parcre
tlasciato da Intermonte 5IM Sp.A. m data 7 ottobre 2020 e avente a oggetto la
congruitd, da un punto di vista finanziano, del Prezzo di Settosenizione, e all'appendice
recante talum element di dettaglio in mento alle analisi valutative svolte da Intermonte
SIM 5.p.A., o disponibili per la consultazione sul sito frfame! wawrw.novare.if, sezione
“Corporate Coovernance/ Docvorenti Nocietar’”. 5 wedano aleresi 1 comunicati stampa
rml'nlﬂ:ll:::-l.H da MNowva RE mspethvamente in data T ortnbre 20200, 29 atterbire WM e 2
novembre 2020, dispombili per la consultazione sul medesimo sito e
wiww novareil, serione “lovstor Relations/ Comunicati Vtampe™.

5 AGGIORMAMENTO DELLE INFORMAZIONMI A DISPOSIZIONI DEL PUBBLICO E
COMUNICAZIONE DEI FATTI DI RILIEVO Al SEMSI DELL'ART. 39 DEL
REGODLAMENTO EMITTENTI

5.1 Informazioni sui fatd di rlieve sucecssivi allapprovazione dell’ultimo
hilancio o dell'altima situazione contabile infrannuale periodica pubblicata

In data 25 settembre 2020, & stata messa a disposizione del pubblico sul sito imfermer
WL novareit, sezione *leveiar Redations Bifaned ¢ Rederion™, unitamente alla relazione
i revisione contalile Lo elascimis Julla socieid di revisione, Lo elaeione Do iEria
semesteale  al M gugno 2020, approvata dal Consighe di Amminserazione
dell'Emittente riunitos il 14 sertembre 200200,

Inoltee, con riferimento ai fatd di rilievo non indicad nella nchiamara relazione
binanziaria semestrale, 51 segnala che:

- in data 29 settembre 2020, Nova RE ha ottenuto Perogazione di nuova finanza
da parte dellistiruto di credito Banca Centro Lazio, con paranzia pari al 90%%
dell'importo erogato del Fondo di garanzia del Mediocredito Centrale per le
piccole medie imprese della Leppe 662,96, per un impotio pard a Buro 2 malioni
nellfambito delle misure prevista dal Governo al sens: dell’ant. 1 (Maaere feaboranes
fer i sortegne @i faqeecktd defle impresey del Decreto Legpe 8 apnlq;- 2020, n, 23 (e.d.
Decreto Liquidita), al fine di garantire ulteniore sostegno alle carenze temporanee
di liquiclied a seguito delle riduzion di canone concesse;

- in data 13 novembre 2020, la Socicti, in considerazione dell'acquisto del
controlle di ditittes di NMova RE da parte di CPI Property Group e sussistendo i
presuppost pet Peseecizio, da parte dell'Offerente, dell'artivita di direzione e
coordinamento dell’ Emittente, ha adempto agh obblighi di comunicazione al
Registro delle Imprese di cu allaet. 2497-bis, comma 1, del Codice Civile,

MNon vi sono fatd di rilieve da segnalare ultenon nspetto a quanto sopra aportaco |

5.2 Andamento recente ¢ prospetiive dell’Emitente, ove non riportate nel
Documento di Offerta

MNel corso della stessa dunione consiliare del 10 dicembre 2020 a esito della quale &
staro approvato il presente Comunicato, gli organi delegati hanno aleresi illustraro ai
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Consigher, al solo fine di avviare un'arvita di nflessione e di studio, talune possibil
linee di sviluppo dellEmittente, destinate a otientare 1 lavorl  propedeutict
all'aggiornamento del Plano Industrale, atreso per il primo semestre del 2021, Per
informazioni in merito a tale illustrazione, si dnvia al precedente Paragrafo 3.2,

Fertmo quanto precede, non vi sono informazioni ulterion sull’andamento recente e
sulle prospettive del’Emittente, ospetto a quanto indicato nella Sezione B, Pasagrafo
B.2.5, del Docemento di Offerta, nella eelazione finanzang semestrale di Mova RE al
M prugne 2020 ¢ nel precedente Paragrafo 5.1,

i CONCILUSIONT DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Il Consighio di Amministeazione, alla luce delle propne valutamiond, anche tenuto conto
di quanto expresso dail Consiglier Indipendenti e dei contenuti del Parere dell' Esperto
Indipendente, ndene che il Comspettivo di Euro 2,30 per dascuna Awione portata in
adesione all'Offerta sia congruo da un punto i vista finanziasio, posto che lo stesso
risulta contenuto all'intemo depli ntervalli di valore individiat in applicazione delle
metodologie valutative utilizzate con il supporto dell’Esperto Indipendente ¢ fermo in
ogni caso quanto evidenziato nel precedente Paragrafo 3.3.3, con particolare riguardo
alla comparazione con Fandamento del titolo ned penodi di fferimento considerasi.

Fesmo quanto precede, si ritiene che ciascun azionista destinatario dell'Offerta, al fine
di effettuare le proprie autonome valutazion, doviebbe considerare che:

e ['Offerta non & finalizzara al Dafsidng e le Azioni continueranno, a esito dell'Offerta,
a essere quotate sul MTA (fatto salvo per le Azioni possedute dall'Offerente, che
MO SO0 qUOTare);

e [Offerente intende altresi preservare il mantenimento del regime SII0) in capo a
Mova RE;

e CPI Property Growp é una societs con strumentl finanziarl quotati in varl mercat
europei ed extra-europel ed & un primario operatore nel mercato immobiliare in
Europa, tportando di essere a capo di un gruppo che possiede e pestisce un
portafoplio immobiliare del valore stimato di circa Buro 9,8 miliardi al 30 gogno
20200 (di cwi Furo 67 milion: relativi al poctafoglio in Tralia), di peimaria qualitd e
altamente diversificaro;

*  nell'accettare POfferta di Sotroscrzione in data 7 otvobee 2020, 1] Consiglio d
Amministrazione ha gid prima d'ora valutato con favore il primario dending, la
comprovara solidith pattimoniale, nonché la specifica esperienza nel sertore
immabiliare e del rea’ evae a lvelly intermazionale dell’Offerente, rtenendo che o
stesso abbia le caratteristiche per diventare un azionista di riferimento stratepico e
per sostenere I'Emitente nel prospenato percorso di valorzzazione e nel
persepuimento deghi obiettivd di rafforzamento sottesi 4l Plano Industriale;

& 1 pengramees fetnr” delineati dall'Offerente nel Documento di Offerta, incluse le
eventuali operazioni di aumento di capitale i ipotzzate, appaiono coerenti con la
strategia i w!lul'npn e di mafforramento del'Emuttente in quanto sarchbero
funzionali al prospettato incremento e alla diversificazione del portafoglio
immaobiliare del’Emitente ¢ potrebbero altresi conrrbuire, 3 seconda delle
caratteristiche che saranno valutate in conereto nel migliore interesse della Socierd,

pE
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anche all'allargamento della base azionaria di quest'ultima e ad artrarre investiton
istiruzionali, con potenziali benefici p-v.:: tutti Eli stakeholder.

51 precisa, in ogri casc, che |3 ¥
essere valutata dal singole azionista nJJ ke dnll'n:h@g, sulln ba:sl:: delle informazioni
contenute nel Documento di Offerta e tenendo conto di otto quanto sOpra esposio,

mnelus il Parere det Consiglien Indipendent, if Parere dell'Esperta ivi accluso,

Roma, 10 dicembre 2020
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o senr i ion 30 el Moo CORNIOH adattats mn aoliborsr . 11977 oded 14 s 7999,
U Lo AR el vt ¢ e, srbae

OLFERTA PUBELICA D ACQUESTO ORILIGATORLA TOTALITARIA PROMOSSA DA CFL ProPErTY GROUP AL A
SEMSE DEGLD ARTT. 102, 106, comma L © W09 e Diceicre Letasisanivo 24 renbrag 1598, M. 58, ooMe
SUOCESIVAMENTE MODIFICA1O 1 INT BEGILATO

L

L PREMUSSA

L'npernmone consiste 0 un'offertn pubblicn & aegquisto obblipaturm miabtana (I™0ferta”™ oveern MOPAS;
promassa da CP1 Property Croup 5.4, (1™ Offerente” vvvero "CP1 Propery Group™), & senst e per gl «ffesc
degli aom 102, 1046, comma |, e WHE del 0 Lps 24 febbrain 1998 a0 38 ("TUT"), nonchd delle applicalal
disposiziond di attesewsne conwenute nel Regolaments adoteato da COMNSOB con delibers o, 11971 del 14 magao
VM9, come successivamente modificato ¢ integrato (i "Repolamento Emitenti™), ¢ aveme a cgpets e amon
ordinanie {le “Azioni™ e, civsouna di esse, uma "Aziene") i Nova B ST} SpaA, (P Emitenie” avven b
“Bocietd” vevers “Mova RE"). L1OTern ha a oggeeo woe le Awond della Socierd, dedoane fe oo 11012555
Azseni gia nelly drobead Jell"Cffureme ¢ le ne 38205 Asand propoe detenuie dallErmivenie.

11 Sagmere Buclovan Vineks, in quamnio soggeao che coaeolla indiretmene {pee il eanite di CPIPS Helding Sacl,
Efenacor 54 cl, Ravente 54 el ¢ Whislow Fouases Liel) CP1 Property Group, con unn pasteciposimns
winnplesstvaments pan 2l 96,7 del relative capiale sociale, apsee di concene con POfTerenze 2 sensi e pee gl
wllvie dellare. 101-&, conuna dofer, et b), del TUR. Badovin Vitek & peetinie inbidadmenie responsnbile per be
abllipteoa nascenn dall'Oifers nel canfooat ded serei, o densd ¢ per ghi eMeei dell'asr, 109 del TUF.

i dain 4 aevembre 2020, POerente b reso pobs 2 COMEOR ¢ ab mereaio il vesificars den presuppests praridics
pet (1 sorpere dellobbligo di promuesvere POPA, atteverso comundcazions diffusa o curs & Nosa BIT in pomse: ¢
per conte dellDfferente al senst ¢ per gl effetit dell’sre 102, comena 1, del TUF ¢ dell'act. 37, commea 1, del
Repolamentn  Eminemi [l "Comunicazions dellOffcrente”). oo paricolare, con o Comunicazans
delFOfTerente, TPl Propeny Goowp ha ress noto che Pobblipn & promssvere 'Offerma conscgoe aln
sottoscr e € Alaeguisne, da pane dell'Oflerense, di n 11012555 Aziont di Mova BUE & nuovs emssione, pasi
al 3T pu unn Awiose del eaprale anciale (B “Panccipazione dell'Oiferente”), rivenicnn dall’sumentn di
enpitale sociale per eomplessivi Buro 2508902980, con esdusione del dinmg di opzione i quanie fEervai a
CPE Propery Croup, deliberae dal Consighe di Armniusteezionme 3 Meva BE e das 20 ovobee 2020, 0
erercizan parrpde dedln delegn confenta, ai sensi dellart. 2443 del Codice Crile, dall'Adsembles sizaocdinans depli
Amomstl g Nova 12 del 27 nzosto 2020 (" Awmento di Caplale™).

In data 23 movembee H20, con comunscate diffuso a cura di Wova BE in aome ¢ per conto dell'Offerente ai sensi
dellfast. 1002, comma 3, del ‘TUF e dell'are. 37-a ded Regolsmento Entient, 'OMecenie ha reso asdo 81 avere
depositarn presso CONSO0 1 documento di niferea relativo sl'OPA §1* Documento di Cfferia’)

In dars 9 dicembre 2070, COMS0OE, con delibera n 20620, ba approvate il Documwnt di Offectn a sensi
dellare. 102, comma 4, el TUR,

A
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Aoseam dell'asn 108, comma b, del TUF e delar. 3 dul Regolaments Emstiene, il Conugle
Amiminiprazeme i Mova BE ¢ woore 3 diffondere un comunicsts contencate ogre dan unle por
Mapprezesmuentes Gell'CHTorr ¢ 12 propoa valuissone sullOfercs medesima (@ "Comunicain dell’Emittente™).

Tradrre, POPA ricade nellambete di applecacione dell'ser, 39 b, comuma 1, lec. a2, punco 1), del Repolameio
Firutbent e, peomnta, prima dell’approvazione del Comarcato delfEimisente, ghi ameanistratod indipendenn di
Biova RE non coorelan all'Offerenie sorn chamat a redipese un parere motvaio contenente le lom valuagon
sdll'OPA ¢ sulla conprod del coenspertve offects, o sens & per gh effetn delface 3052, comumn 2, del
Hepolamome Dmmtend (il Poarese™).

2 FINALITA B LIMITAZION] DEL PARERE

I Tfarere intende contdbure all'assunsone, da pante degh smomst & Mova RE, di une seeli infoomana in
relazwme all'OPA, sz dal purnte di vists dells conprumd del cormspeoive, s in relazione alPOMers ael sun

enmplessa.

& precisa, i oopni caso, che U Parere viene sedaren esclisivaments 8 eendi ¢ por gli offoni defl'are ¥k dlel
Repolemento Eminean ¢ viene messs a digposiziong ded Consigho i Sommesnstrazone dell' Bmutiente 2 fing del
nfascio, da pane di guesSubinnog, del sueoessivo Comunente dell’ Emeienee. 1 Parene non sostpsce 0 gloun
minde i Comunscato dull’Emuttents né £ Docementa de Offern, non costruscs in alcun modo, of pud esscre
inteso come, unn racenmandamiong wd plerie o pon sdenire all'OTA & non ceoners ciasenn asboniata di Nova BE
dal wafwtare in msniers sutonoma 'CHTeees medegima ¢ § suoi contena,

Pentaniu, per una compiuea ¢ inegale conosoenea dei presupposn, termin ¢ condison del'Offena, occorme
Fate eachugiva rifedmento al Docomenes di Oiferia pubbleato £ mesin o disposizione da C1PL Property Group ai
seng dulbe disposiziond di legge ¢ regolamentari applecaiuh,

Una eopua del Diocusrntn di Offerin de TP Peoperty Group & dispombile per i consulinzione sul sin iateme
WRRIMIRA, seony "o Coversane - OffFa Pubbded & Aguise - Doventi OFPA CP Property Growp
SO,

3 ALTTVILA DEGLLAMMINISTHATOR] INDIPEMDEMTE
31 Amministeatori Indipendent che hanno partecipato alla redazione del Parces

la predispasizione ¢ successiva appeovagione del Parere hanne concarss i seguenti amministesme di Movs RF,
o it et peguisin di dmlipendenza ai eenm dellane 1478, comuna 4, del TUF ¢ dell'art. 3 del Codice di
Auvtadieiplenn, prediposo dal Comitate per ln Corparair Gestviess per e soceeti guotaie di Borsa [ehans SpA,
(“Borsa ltaliona™) ¢ che cppresentans |n mealith deph ammensseeabon selpendenn di Movs BE &nocanics alla
data del preeente Parere:

() Andren Mam Azrar
i) Gean Marce Ciensmutben; o
(il Serema La Torme,

i guali hisnrn preventamense venficoos & oon trovars) n alouns sunmone 9@ oorrelazione con POMereats ai

SO
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b delFartieslo 39-ks, omnma 2, el Repolimesso Basnenn (congrmcsmeste, gl “Amministetor
Indipewdenii™),

321 Doecamentuzione cinminnis

Ad find deBls redavione del presenie Tagers, phi Amerindsuaton Indipendent hacno esamnnts laseguente
decumeniagion

0k Comwmemmene del'OFerere diiffssa ds CP1 Propeery Group o dars 4 novemnbre 2030, con la guale
PO Eferente ba resn notn & COMSOE e al oo il segeee del'abbbign di peosminsens POMeers 2 sensi e
per gl effen degli art. 102, 106, comma 1,2 100 del TUF;

(i) i Documente di Offert, preseniato dall'Chferzate 8 CONSOB ;o datan 23 novembre 3020 ¢ tmgmodio
alEmasens, d wliimao, i dara 9 dicembee 2020, come modibicats per effecto dell'stoationa de CORNSOR,

|:|.|.i.]- L Priverasers ﬂ!,u'mw, riascim n dein 10 decermbre 2020 |hI.I'E:.F|=n'.|:| |.11.|:|Lp:n|:]er|.||:.
33 Fuirmess Chpindon
FA0 Doosin el sentn dofhenddrace

In dnea 20 movemboe 2020, in applicazssne de agorosi et quali competense profesionali, epumzions sl
mercare ¢ fk rvand, ph Ammuisustrzion Indipendentl hanno deciss o svvalerss della foolia, poovist dalfar. 39
By, eopana 2, del Regolamento Emumenn, o nnmunare un adeior inchpendente, indsands alla Societ Snsdio Laghs
Sl ("Esperto Indipendenta"), al quale € @ain conletmn un apposato incaden al fse di slascmee, v favore
diph stesst Amminstonton ndipendent, uon cod. Sdwey aptaron sulla congrudtd, da un punts di visa Enanciarie,
Jul eoerizpemves offerie da CF1 Property Cirouge (la " Farmress Chydmion™). A senm dell'incanco, b Barrenr Opensr
pud esscze condivisa con Piniceo Coisiphn di Amminiseaziene, ol pote fare propne & conclusoo dela stessa
nt firi delle walutariond Goalizzare 2l sdhscio dul Comuniesno dell'moitente.

L'Usperto Indipentente ha, slueest, rihacian specifiche dichiarazsoni in menuw all'sssenza i cireostanize che smnn
sysscerishal di dare luogo a sinnmon d condling d'interess o in ogat easo di condizivmee Paurenoms di gudizio
delln sressn, avinn ngueda 21'Offerr & sllnpgenin del sun ivaneo,

L'Espene Indipendenie ha svalie b propris snalish in mansers autonoma e ba rese, in dam 10 deeesmbee 2020, 14
Fimemizr Chinimien,
Cogia dells Fadrasrs Qpiaran ¢ acchasa 2 presence Parere b Aleparn A

Mel rinvince alln Maazer Opisias pee una deacriziane pio approfonditn delle mandologe uileesate o delle anabis
elfetunte pelfambivo dellwpplicazione di ciascuna di esse, wi dposa di seguito wna sintesi &l metodologie e de
risuling 5 cun PEsperto Indipendente & pervenute ad esie delle anakiz,

Al fine dells valiarsnne della congneds cel Corrispettv come e seggaito definits), Espenin [ndipendente ba
ilustram €he la Feweor Clpirios & stnla resa svendn ofedmento 2 metodelogie di analsi Araeas o di vabaaziose
ugate nelly prass peolessionabe Ciascuna netodologis utilizeata presema imit speafio & di conseguena la

PFapima |

e
0\

113



Maree RL: SHE Sp A, _ Prurerr dopl Ansocinireravars Tnpesdeii

Fnirpesy Opaian & g predisposta dal Esperrs Indipendenie sulla base di un processo di valutszione somqlession
i o sl Base dell'unlrren i una sola delle divesie metodobogie Ji anabisi e valuigzione ademie

In paiseodare, sl dellclabocmone delke mulonze dabi Famer Opdus, determanate svendo 2 slenimenia,
guale dat camendionale cul riferire le analis condacee, i 2 novembre B30, ulberse gioeo i scamldn del tienls
dell'limutente nntecedunte la Comunicamione dell'Offerente, Flaperto Indipoadenie ba sdotan le sepuent
meinlnlopme valaianive:

al Mgy e guentemren alr ey

L'ateadeii & stata svolly dallTspeie Iodipendente averds ileimmme al'melmsong el s olfiode
delle Azioni ordemarie del tiale Nova BE ssservaro negli ultn 1,3 ¢ 6 muesi antecedent, rispettvamente,
al 7 pstenalace 2020, dhata di aecettazione dell'afTena wincolanie prusentsm de CM Propery Geoup a Mows
Bl e avente nd wgpetro la pamtecpenone di CP Property Groap all'Awneno & Capicale, £ al 4
nevvemire 2020, duin & pubddicranne della Comunicaaione dell'Offereme,

Coeme mpprosentute dallTsperee Tnipendente, ln scclia del pesisdn emporale & tifenmento & sata
elfemnizra soneidbadihe @ Sl af smignte il mccessoa i sttamoe Fompasiee solle statsiche d
covpitieh volindin 4 Breve peosde - che comporta Faaplianento dulln Geesiea temporale da eomsiderare
- la necensitn do eflentere lo quatazom della soaeth da vahotare ¢ in genesale le condwsens di mencato pil
recenti - che compoein b nduzione della finestra temporale da considerase. MNel caso di specie, 'lisperto
Lidipendenee b mappreientaa che o nferimento s un srco wemporale di & el trova ullcemee spuegaione
ncllciguoea i nesmpeendene in e gh oreevalls wnpoal seleeiooan gh effois kgen allemegeezs
sanitnrin conscguent alln diffusione del Covid. 1% che, con particolare siferimento al merear immobdise
disezianale ¢ i, sembrersbhern potere presentsrs s e Jdi po spwttumbe o, comunguee,
ui'issidenza di non breve teemine sai valon ¢ aui senditend degld e imomebdian,

1 ramgs i valwrageene per Bova RE & steio amenun dall'Bapeos Indpendenie considerandn. 1 valon
erénmi & foassimi o d precei di boesa della Socieed, pomderan per ¢ volumd osservat, neglh aleime 1,3 2 6
mesi amtecedunt] doty i pubbborioe delly Comuucnzsone dell'Difecente. 1) rage nsulta comipess ta
Eura 2,3% ¢d Bwro 2,57 per Avmac, come evidenziai nell tabelia che sopu,

Periodo ;::;u mnm*
1 mere 24 58
3 el 3 5 252
6 Freci 250 2,57

[l nadodotd a puriimy da! 2 sty A1)
* Punderagions effitivets fn b af pafuer giarmatien

(hnary aiwdivra ¢ EATTIAND FRIRRRNAT (0 BRATTETER
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S prpgnaly ol in applicaxione diovake msciada, Rapeno Tndipendente di s ehe @ Cornspettve presenta
us seorno risperto allandamenin di mecsan ded tinsde nel porisdo esarmmars.

&) i s A ol avcena

La smima & praen eifeoners &l Fypenta Indipendente sdoarande un muldply DYEPRA KAV o BYEPILA
NMMNAV determinats salln base di on campione di imprese compambill a Mova RE. La scelta el
multiply rova rypuone nel Gkt che trating . molaplcators apicamente npegate nella prass vabataoes
el sucsera immakEhian; il camquone selerinnace & seao defensn dall Fspeno Indiperdence awic npunedis
an wisseine di socierd costpacnbili a Mova RE, anche weniso conto dalle amls condote dalls Sooeth el
Fians Industrmbe (come di seguato defuuto}, di quanto contenues ool parene di congnzia dlasciats w dats
T omobre 2020 do [ntermonte Sim Spad, @ del compione wnliseato da parre dell'Offeremie nel
Diocumenta di Offerta por le peopie consideradom wlutanye.

L'npplicazione i rale memdolopia ha condogee "Espeen Indipendente slla stima di up inrernlle del
valore per Agiene di Mova BE conpeoie in Buee 234 od Bueo 2,50 aveio dpuacds ai valoe rmed
isgrenues ai srubtipl Ji mceeate ciamenat (rspoitivamente, IYEPRA BAY e BEPRA MNMAY).

g d i ; b e, o ol

Il memnde dells semime delle pard & soaee anlizears dall'Expero ladipesdente in consklecizione della
circustunzd che Mova RE, alire a dereneone il patrimonds immobilane, sodtiene unn senie di cost che, sal
piana dell'analss eoonomucnazeeadale, neenducona k societ 2 opo delle Softing okl

In Tn.rlﬂbhn:. ai fini vaburatrer, due arnnd-r.'?::e concurrona ala determinazions del wloce della Sacwerd f)
1l valore reteo i meecaco der complesi mmobilian (MAY) pan al walore o dept sow 2l nenm
dell'indebitanseran fnameido tfenbde apl messe B gl “beidfeg s, oweers il walore capimlizrate in
prerpetun del coan rmedi di Sobfeg sostenut dalla Secet (T

[Lapplicazione di vale metodologia In condetto Maperto Indipesdente alla stieva di us amervallos del
valore per Azsone i Mowa Be compreso o Buso 237 ed Eure 291 avesn sguasdo ol diverst mssy di
ﬂ.pﬂu]mimu degﬁ .Eh'i:'f.lg Forr egnmanatl {::i wescla noba ].

L'Espertn Inchpendente, al {ine di oues esprimere wn pudizio valumsivo, ha nrenee aimesi oppomunn efenase
tabupi wherion appacdondiment valosos condo avende nlgimenoe sl opeciend eomparabili ¢ffarse nel
mercats successivamende all oo pandernica da Covid-19, avnto opuasde 2 complessa anendak che poesentang
una specbictd di dedses il da eschudere Pudlzzo di metodi di nates Anenzzans basas s fussi di cassa stees
comme el gaso di Mevs RE

Sormprre al T di espoimere i gldize vabucativo, speno Tndipendeate ha aleesi analezeano b Bgueidenh del urole
Mova RE. LTapeoa Indiperdente ha segnaling che e analis comlorte sul ueln seionatn ne evidenziang wim
pearsa “hquidabilita™, ove 51 condden che le quantit medie tratiate gomalmente nspetto ol fotante sl
anan naliann di ammeniare 195 conEnsEe Sin an termint asselutl, s e teomi rslaue ospetts ad un panieee d
sigieta comprnabal o MNovs RE

3 vl earsdnga Uyl Tigane Talpeaden yeamoiid o (s dioonn fwake G el ey o anien sian expiaines n pemenis 3 en ness omgno
v T P % Tale wima meche sche il valare dclod “ladiep auras! .
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Al'csian delle analisi effetiuate, 'lisperts Iadipendenie, leaote canbe del complese delfle rehfee medlaney, dato
arro ch be merpdolopie valursuve ndotiate u firul d..-l.'.'t-::pn'_lxil:-n.l: ditl gTu.rJl:ln- aulln canprusa dal Corrspetiive (e
stvgoll pacame wilizern w0 G dellapplicazione defle sesse) cosmusconn pane wsondibde de an processo
wnatan wolie all'indbesduirions delliesale di valod che, 0 s mgieoata, i wn detsimingto mommenn
tempoemly, anche tenun enne degls asdament de mencate, atieoe posss espromere 8 g del waloee per Azions di
Mows KE, ha rappreseniain che:

i il Cormsptiveg i wnfaniace J:i:-|1|:|::-:|- el vatore della Societa desmmbile dallanalisn de poeen medi panderan
pue 1 volumi delle quorzeni di borsa del reladva diole sionacde rfedw agh m 1, 3 e 6 mesi;
pemanta i Cordspettve presents ung sconte dspeito allandaments & mercam nell’arco & tempo
ojgeitn i aanlim o tnle defferenzinle p-rn]l'.r\-l:l climdnuisce tant pid i 44 pone o un ptermllo Eopaals
cippresdative dei ecent pregel di meecain che aflemone e dinemiche soonnmico ¢ firanzinne
riscointrate el mess mecend (petddo marro - novembee 2020} oleee Clve del pial penecale conteseo socie
cennnmirn, cnn particnkre rfenmentn alla peeceasie di sennee immobibiaee in col opers Mova RE;

&)l Cormspetuve sultn compress el rogge di walon della Socetd caleolat eo i meradn der mubipl dy
FTHECANC {rresege indivulunrn oo ri.g.u'lrﬂ-n i valorl medi det muldph PAEPRA BAY o IVEPEA NMRAY
relamwi alle nlsvazmond al 30 mapmo 230 e, pe precisemente, allinents all'esvrema infeciore & e
astervalle;

i il Coenspertivo dell'Odber vsulia compress nel g i waloni della Saceei calcohun con il cesodo dells
sormema delle pars ¢, poid precisamente, allineacs all’csmnems: inferipre du iale indervallo.

L'Fapers [edipendente ba rldevarn, inshee, che o dolo Mo 1K1 presenta una scursa Byuidabelig e che
FEmstente opern @oun setioee ko e prospetive appaions difficilmente prevedibli, posie che b panduemug
potrchbe incidere sulls stesso mounn modalita che potrebbe anche dvckini drruttorale; sapens quess che deblosio
gnpety cunsidezan in un piadsnio, necessarizmente di sintes, sulln congruitd del prezeo offers o sode di mma
Offerin i cug verrnund e condizions di esercizio seno rifesin allBnsern Aotanre ma ccoscribi ad un defiuto ambao

rurrqmr.al:.

Alla hoce di quants enpra rappresentatn, fenulo oo delle crssrensiiche Gell'CHTerma, delle asubianze delle
merodolezic vahuative adottate e delle wbienon enalisi clffeiuate, 'Espenio Indipendente ha conchusn che I'OTena
proopoats ngh aeienist della Socierd secondo | termini del Documento di Offerta sin eongrua dal punte di visia
Ananziang.

34 Attivita istedtoda ¢ appeovazione del Parese

Accentan b sazsistengn del pressipposti fer il dlasen del Parere, gl Ammenzsseracss Indypendenn hanno compiuts
la sepaunte anrvitl istrutiors propedoutica alln darione del Parese, cosutuna da confronn ¢ interiocusicns.

In partculare, s lr:gn.ul.unu:

{i) n menione del 27 novernbee 2020, alla gquale etano present, a muereo & collegamento per sudio-conferensa,
et phi Armsministracon Inedipesdent, §guali bawwe oomalmente avniso b gropes scanons, discoends §
comtenan dell'Ofenn, sulfs base delln pima boxea del Docomentn di Cfferta icevata dalOfeoente,

1 .5 e Trdoeabon s aprena, ksl dlezonow o dloscrsibn @ Sladoseres s ey VT TR s e e O e Ageesks al preaess nessan
v gl (2 s g dal i whe Berc K1 e g kP b i

1agpion |

o
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nonchi onganizrats e st da poere in essere w Bnl del olasoe del Tarere ¢ definiee una prima gposesa
della eulativa tompstien, candivisn enche can 'Lsperto [ndipendente;

() B sesgimne di conloomis, o meeeo & r'.r.ﬂi:-u:rn:nm pur audio=conferenzn, con rxppecseniant] dell’l sperin
Incdmpendente det 4 dicemine 220, nel corso dell quale fi) 'Beperio Indipendunie ha feeniws wia analitica
ed esaustivn Hlusirassene delle meodologie wilizzate & dei crited di valusassone applicas w o della
reclazivane della Paroenr Opuroo; (B soma stal analiezan ¢ commentatd | contenut della bozea pml.lmmn.m da
Furmey Cperiar mesan o diposmione dallo stesso Esperto Indipendentes; ¢ () gl Amménssteatori
Inelpendent banne formulato ossereannn prelimamn e ochiesee d chisamento ¢ di approfendimento in
rreEribn Al Coant et prefiminan della stesss;

(i) la paniones senwasi pella sressa daca del 4 dicembre 20020, alla quale eraen presenn, 2 mezen di enllegamentn
pur awlic-confereive, metd gh Amemdnisteaton Indipendents. Mel eorsa di tale ricnscne, nella qu:ll.l: BAID
altresi aervenstl, previo aievio degh Ammicdsimton Indipendenst, consulens lepali dello studio Jegale
Borelilinds, ph  Ammopisgaros Indipendenti hanoo  formebie dchicste  di cldationents ¢ i
sppeofnndimentn by menn A eonenon peelimings della Fatrmers Opiodon € condivizo ¢ decusse vahitazioni
prelisrunan in medice alla boeea di Bocwmenes di Crilerra foemita dallOifecents;

iy la guniee Jell'8 decembee 2020, alla gquade ceane presend, collegat i enleoconferenza, ne gh
Ammminstraten Indipondenti. Mol corse & ple duniene sono stabl esaminat § documens aggiormat inviab
-|k.|.|"|'i.:||_:ﬂ:rt|.1 Indipendente {bozza aggiarnata cella Fadrwarr Cipindsn @ matecale di suppoaio) 3 meszo s in
dan T dscembire 2020 ¢ sonn siae delinent | oontenus del Pasere;

i} In smswione di confromn del 9 deembre 2020, 5 mesze i collegamenm per audio-confezenza, can
rappresentann dell'spesmo Indipendente ¢ com § consulenni legali delle sradio legale Rondfilirede in ol
sono sl uleeriormienne ceanunan aleuni aspecd delln Farmer Opesiae ¢ precisan 1 contenuel del Parere;

v}l oo del 00 dicemlee 2020, alla guake ersne peescni ne gl Amminisraton Trndipondent, nd oo
della yuale, preso atto dei contenuti fnali del Docements di Offerta npprovato dn COMNSOB 0 dam 0
dicembre 2030 e della versinne definiren dells Faimesr Opimise sottnseriog ¢ rilascista dall'Esperin
Indipendente nella stessa datn del 10 dicembee 2000, seno san esaminat & valuras i dsaliad Jelle analsi
dellEapero Indipendense ¢, dopa appealondia discossione, U Parere & statn appeovito allusardmis,

4.  ELEMENTI ESSENZIALL DELLOTPA
4.1 Caraneelstiche dell"OPA
Svooado guanto ndicam nel Documenito di Offeoa:

W POPRA & un'offerss pubblica & scouases abbligaendia waliias, promosa ai sens e per i efferd degl arseal
102, 106, comma B, ¢ 100 ded TUF. L'Offecta, inoguanto obblgatods al sensi del'act. 16, comma 1, del
TUF, non & sopgetss 3d sloena condmsone df effiacia. In pariscotacs, POfferm non @ condizionem al
ragpimmmento O una sopls mindma di sdesion ed & rivoles, indissnmmente ¢ 3 panith di eondiziond, 3 (ol i@
tdand di Axionl Clggents delt®CHTera (eome el sepuoite definie). Blon sussistoon, molne, eomdmion d
efficacia dellOffuerin dettate dalla legpe;

) MO0 & promassa esclusivamente in Dealin ¢ ha o oggento la totalit del copitale sociale delllimittente, dedaotte
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4.2

le o, 1LOTESRE Semiai I‘f-*"‘ el aolaeed el rense [Tu.-ri al 3 |si|'t e forkane el :q.pimb. sncile
Mova RE € noon aeamesse o quotsgone sl Meoeaw Tolemasoe Aroeacio PMTA") coganeein o gesin da
Borig lislana), e le n 35200 Aciom gropoe delendle 4l lmittenite {pac alho 1,12 aeea ol capaiale soctabe
shell Buminenne) [l *Axioni Oggetoin dell'ChTerea ™)

le Mo poceete e adesione lPOEertn dowranno essere libseramente tomsberiluli all"OMerenie © libeee dn
venendi e pravssi g egne genere & i, sEnn sl el obbligaion o personsh,

Morivazioni e finalita delOP4

Con nguanda alle mommzion ¢ finalicn dellfOPA, ael Docements di CHfena simpprsesta che POPA &
finaleeeara b adlvigece apli obbhpln & o allPaen 106 del TUF © aon e B Dosbits di cacemeee lspevocs diclls
Ariond dalla gpesizions sl MTA (I “Pefeafag) A abe dgoanks, TP ereate ha preelstn che Pabienien del

inmeeieraster clefla guennaione chebhe Avomn de Mowe BRI sara peesepein, ove mecessarns md esain dell'CH lenu,

eselzanre il TIprisEnG del Flotcante sufficiente st soacerane o n.-g,ulure anclamento delle rsea,u::l:n:lun.i.

LW erente ha inolire dichmameo che:

W

(i)

{1

K e

reee] cmse in o, 2 sepuito dell'Oferta - mn incluss Uevennule napertura des bermund (ossm leventuale dapentucs
iled penodo di adesione per angue peeen g borso spesin, oosense dellare 40-Gy del H:L',gula:ru:n.n: Emuttena, =,
(recisamenne, per be eedure del T, 19,20, 21 & 22 penman 2021 di seguies, Iy "Rinpentora ded Termind™) -
'O fferente venisse i detesere, pet elfens delle sdesioni allOiems, una paresipaziones complessivy pperione
3l M5%, ma infeoore al #5% dal copialy socale erdinene dell* Fouttente, lo stesso provveden, an sensi dell'act
108, eownarsa 2, ibed TUF, a sipaistinare, entny novanes gieen, un flactance sudficiente sl osicuerre o cgolare
welammemn delle nepngiagions, seconds le modakics che vermnna nlensite pio apporiune abls hece, foter
abelle condrziond G mercato;

il cisn i g, 3 segwno dell'OdTema fivi inchen Pevennasly Riapeomisa dei Teemig), O Tearente venifee o
detenere, per offetie dulle sdesion 'Offeren, wna partecipasene. compleseiva shmons pad al 95% ded
caparske sochle dell'limittente, pur dovenda ademplere alfobhlye di acquistare ke omanent Adioal in
clecokivione 3 sensi dellam. W8, comma 1, del TUF: fo) la stessa o 51 wvearsd del dinsen, an senst dell'aee,
LI el TU, oi sexpuizzace ke sesiloe Ardoni odinase in caronlesbing (M succossivmenne al'slempemenio
dell'nbbhge di soquisto 2l senst dellace 108, comuma 1, del TUF, ove necessana, lo stessa intende dpcstinare
uny flomente sedficense ad assicurare un regolars andomento delle nogoainziond;

in peeasone deils diffuskens del comuanicans rdarvs a pseitan defimtea del*Offern, che sar pubblicsio, a
curn Gell'CfTesenne, ai senst del'aen 41, commn &, del Regebimenso Fmitensi {la "Comunicazione sui
Miswbimn dell'Offerin™), ¢ - ove nooana @ presuppot - della evennmle diffusione del comunssate celavivo
ai sisulesu definsiv dell'COfferta all'esiin della Riapertura et Termini, che sard pubblicats, @ cum
dell Ofecune, i sensi dell'am, 1, comama 6, del Regobumenoy Emistend, all'esio dells eventasle Riapertur
del Teomeu (a “Comuonicazione sl Bisulmel dell"OMena ad Baite della Riapernsea dei Termind™),
I"Ofercnie rendera nob B venficarsi de F:uqu-udl'J di e all'ace, 108, eacema 1, del TUF ¢ le evodaling per il
cipristmo g fotmnee, cle petd sver lopo, & drele esemplificatvo, melante cessiond 3 aoon, Ao
Beok Hurlbirgy (A0, soment di capitsle con parsiale o waale esclussne del danitm i opeione nzervat a
soppestl diverst da acmeuztt elw detengana parteeipasion dlevanti & gengl dull'oen 130 del TLIS

alba data i spprovarsiawe del Dovementa di Offeees da pacte di COBMSOB, vale a dire 9 dicervbee 2030 (a

Fagima |
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“Data del Documento di Diferta”™) non enstans accosodi | eclagisne al sipascse del Doeespe e FOferente
eomamicherd = demaplo lo modalisd per o deosmuzione del Mottante non appena possibile, ony vals
detcrmvinate, suceesmivamente alls connscenen dir nsuhnt dell'obbiigo dy sequasio o sons dellfare 108,
oomuma 1, del TUIS

v o sesss Oilerenite inteode mantensre, in cape 3 MNova RE, il repeme eobutanin specale applicabie alle 5110
{ragieti & impariimentn iumelifar goedes), legato sia al manmnimenos dello s di quotat, sin afla sussistentn
dey recquisiti di pnerecipnzione di o alla Legge 27 diceonbee 2006, o 296, come miccessivamente modifcats e
ineprans fa "Legpe Finansdaria 20077 ¢, o coly cguardn, FOHeceate ha cose novs che:

= Vabicttiva del mantenzmento del requisito STIC) san persepaite sin mediante d riptistao del Domanne
feomu indicnwn al precodente pamo), sis com modalith {guali, od csempio cession & Asion, S
Bowk Huilting (188, aument i capitade con effurn dibuitivi dgpe alla pareciparione deenun ad esito
dellOfforrs dall'CiTerente) che conscitone di Far sl ehe I'Offersnte non possieda, direttamense o
mdirciamente, pit del 0% dea dimnm di vote pell'nsemblen osdinada o pid del 60% dei disicy 4
pastecipagions apli wili (e, requisin del concrollo);

b sressn Offerente prenderd in considerazione n possibii di sendure pame delle propne Aziosi &
Mova BE sul merears o 6 appeovace lurun aument di capatale i Nova BB riservat agli armuali seiomsis
{non esercitancdo | propei dicing & opeicne) efo 2 invessiton sstinezenal eon non collegat @ Gouppo
G0, come di sepaito definito, oo Nova RE),

le pesaibili mesdaling pes il mantenimerste del requisive SIICY saranno rese note, a ttolo esemplificativo, in
ooaasione della diffusione  della Comunicamione i Risubad dell'Offentn efo delle eventuale
Cormianacaz bt sul Risultats del'O Terta ad Bsito della Riapeenses Ja Teeoming

slla Dxin del Documents & Cffers, non ssisimnn accond in muedo alle svensual opemeiond di cul sopre
Hacessivamenie alla cluaswn dell'C ey, 'Oiferente eomunicher in deraglio detrs modslick, ena volia
durerminate, ove #e ne verilicassen | prouppoet;

fwi} Pnbscrtive stranegicn dell'Oferente & quelln di rendere Nov RRE b prttafoems, per gl investiosont amali @
lumeri deBo stessn bn [ralis:

fuid} il snregement e i Mova BE & domeo di csperienzs € crpacith nel setbore €, o questo dguards, benefieer
deParpaniarione, delle rsoese, del suppocto ¢ delle comperenze dell'Oifesente;

{wii) medianes In pacceciprcione in Mowa BE, FOMereare, ehe al 30 gagno 2020 vann un solide tack s in linka
identificabile eon un pomafisglio immabifare dod valore & Bura 67 milioni, poud considerare di effetruane
uhteriod invesimen in Tali, ove uene di poter creae valoce;

fixy CPFl Properyy Group, unimmente alie socield dalln sess contrallae (L “Gruppo CPI™, ricercs alie
opporunis di invesdmento sul mueato ialans, che pousbben essere, in oo o in pame, consoldate nella
pinreafosma delEmittente, il quale, penontn, potebbe in Ao deenens e gestie ber di nuova aeguisixione
im balin nellambii del Gruppo CFG

(1) o stesso CHfierente hia preso ateo delle Bnee guids del piano industriale defFaminense per # pencdo X120.
24, comundeatn al meeesta il 3 aovembee 200D (M Bl 2007 Sailing Fard PBaoj{ld " Piane Iedosiiake"), 4
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L)

T

euulde prevede aumenti i capitale por s Foes T milion;

1 ooz i, alfiede Moes B possn disenbne s vene o popii e sul oo s olomoes,
cpuessulnmn doveebbe raggiirgere, dmess o6 suceessivi due anm, un MAY noo infedoce o Toro 00 miloo
o FPpeTte presitio vabose (G fo sl non supenoee al 509 e, guindi, un AN (grer e s di cirea
Furg B0 oo, Al e, TP Propesty Group vabuterd Uipoces di un pussibile Astues conleriments i
mitura o Movn BE, selliebins O oo o pit ssemsioab copanle soomle, d dount e us baen con ks e
strategin, per wn impotto comuogue Gee ad Eue 330 milioni: b sument si appianperchbern agl sument d
capuale g comunestt da Mova RE o Finoo Indwstrals;

fies prusdimi due annl, pracehbem esssere ellethng, con U suppacto = i tecmin, mopartoshie, dia di peaonerd
nel seiture db siferiments, sin di vero Frvsrevale — o CPL Propenty Group, anche uliensn sumeni dcapaade
i Mova B, che unitamente agli avmemi di capitale previai dal Pano Tnduswisle ¢ ggli aumentt di copitale
socile m nainem de e npra poaciehlices ponae d AV e e sad g abire oo 45 bl al dne d
merrene Emitteme i wna p-mir:rnne dh mercatn an Bnen eon | sam s che aperar a livelbe walmpn ed
e,

(il Je evenmali opemaziont & aumenio i capitnle per il oggimgimento degli obietdv che precedona satanno

attunbe anche con il comeslgmente dyinvwsiton es, diversi da CIFL Properry Ciroup, al fine di mantenin: o
ot th parecipraone detemis all'OMereme ael capilale di Musa RE solen B suple elel G4, e
rovserire i1 mantenamenivs delin quabfiea di STICL A il fise, enereatemenrs eon be prneli earsresiznehe del
mwecatis ded Reisg/ delle S1ICE i luls e o bvello eusopes, ke eventuall opemzion A sumento di capitale
samnno rivelie prineipalmente s inwesuton istinionali, con possbulits di conferimento 0 natarn el
capirabe di Muvr TR di arne avent eneatierstiche = Enea eon nostgancgia o et wisstis defnine di wolbin in
voilra nell'smbins del plann sclugrnle & Mo RE. Tuni § conferimentt w matues dovranns cosrispondene
arvclee a specifiche carnerisiche econonache in modo da allineare il profilo francos e gesionale 8 Nova
RE con i principali gerer del sepmenio Rexs/ 3110 sia n ambso tolono che europes;

(i) alln Dratn el Docvmente ds Offerta non seno in coesn né mon st raggunt accondi con wered o memo 2

guenen precede.

Per ulterion mfoemeen, ¢ veda b Sesene G del Documeni & Ceifeein,

4.3

Corrspettive ¢ conttovaloe complessivo dellPDPA

Secondo quants indseats vl Deswmienon 4 Offer:

(i}

I'Offerente paghera a ciascun aderense 8ll'Offema un corispetive pan a Euro 236 per cascumna Azione
powiars m acesone 'O e (il “Corrispettiva”):

I'Offerente ha dichiacate che il Cormspenivg & st fysatn conformemente a quanto disposto dall'are. 105,
comma 2, del TUIF ¢ che b stesso coincide con il comBsperive pagan dalPOfferente nell'ambaio
dell'Aumenes di Capieale, pan ad Furo 236 per cascuna Azione, onn essendect stan, da parte dell™Offerene
&/ dolie persone che agscono di coneerto con eso, uhenod acquisti di Amoni nei dodicy mest antedan al
Comumicae delifOferente;

I'asmanmee dl cormspettvn, offerts in data 2 onobre 2020 ai Gni della sotroscrizsone dell'Aerence di

NPt B
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Capitale di Mova RE, nell'smbito del sondapgio promosss dall'Baunente o peaed mesi del 2000, & stato
debermunary g CIF Mvopemy Group sulla bese O un'aralisn comdows in plena autososnia, poadends m
enpsidersiine,  partienline, matesiali ed informarioni peiblictrmente dsponlnl nelabony dall O loaente
i mode ixEpembonte. In pacticolare, 'Offencate ba desermirato ol coonspettivo offemo aul’ambon del
soncapgne promasss dallEmittenee el promi mess del 2020 sulls base delle condizion JdF mencins provalss,
der risudiani franzae del’Emirenie ¢ sulla base delle hoee goida del Poane Induscriale, come comunmene
dall Eminence al mercare in dan 21 novembse 2015

() mella definizione del suddens cerrispenive, POMeeente aon si @ avvalso dy of o otenitn perizie clabacate
da sogpert indipendend o Owalirzare alls valutaeione defla congnans dello stesss;

() o eomtrovalore owmssiow complessive delfO0ee, enleolate sulln base del Cosnspestivo & del numern
massimo complessive delle Axiond Opgetto dell'Offern, & pan s Fuen 25.800468,04 (1™ Esbomsno
Mnssimn').

Per completezza db informazione, si peeciss che § corrispettive offeoo da CP1 Propeety Geoup i daa 2 ouobre
20 per la spmumceizione dell'Aumento di Capicale, €he & panl 4 Costispetdve dell'Offera, & stte oot
congruo dal Condighs & Amodnistmzwne di Nova BE, ounioat 1 7 ottobre 2020, che si & avvalsn i take sede del
parers i congnar clasciato i pan dua ds un primano edeier Branssanon indipendente, Tieamonte Sim S.pA
Copia del suddento parere e della relativa appendice secante falund elersenti O demaphe in merito alle snlisi
valutative svolie & disgonibde per 3 comaudiazione sul sw mimes s nnsned, scrdone “Carbansl Gasrmose -
Dipswmsenss sosietarr’,

Pher ulenier infoemariond in mento 2lla deterrmdnazione del Corrsperuve da parte dell'O fferente, si mnva alln
Scmione E del Docwmmenio i Oferea.

44 Modalich i linaneizimenio e garaszio di esao ademplmento

Con dguardo alle modalid di Goanzemenre dell'OPA ¢ alla gatanzia di csatte ademgiments degl obbhgh
connessi al pagamento dell' Feborso Massimo, nel Docomeno d Offece si appeesenta che:

{  'Ciferente intende far fronte alla copertuca del fabbisogpe fmanzizne deovante dagh obblight & pagamento
cunnesss all'Oenia, v mehe gh obblghi o acquisis a sensi dell'ars. 108, commi | e 2 del TUF, ealeshin in
ipertesl di adesione onale all'CHTena sulla bass del numero massamo delle Aziory Opggena delfOfferta - ¢
guindi, non superiore all Ecbosto Muotsimo - ficends orome @ mewn propr, seczn procedece ad
imichitamento finaowinnio;

['iﬁ in clata 9 dicembre 3020, S Conmnentnl Eurape, Traly ha plnsoiate = Envare dell O fferene wna gim.ﬂ:.:'m di
EEACN M[ﬁm:nmu SENSLE PET gli el dell®act, 37-dvr del 'I'!e-g-nllmunrn FE e,

Per ulreriom wlormemom, s1veds ln Seaone G del Docomenng o Dfferia
5 ¥ALUTAZIONL DEGLLAMMINISTRATH INDIREMDERNTI
E1  WValutarioni dell3PA

L3l Armerdnisiratir 1r|.rJ||1r:n.|:|r:r.|rJ fannn preluninarmenie eonstagane che:

Paygiess | 11
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(i)

)

Mrminene, su indicarione gl Ammaisiracon Diedipendemd, ha confeovn d0'8speno lodipendenne
lFincared di plascuee la Famerr Ofwadan o sonsd dell'ae, M- & del Repofimenon Emanenn,

ek 5l..-¢|1|._||1m|'|||n ahellie acrpemd IEIIEHaree '1"E|' sremst onmilesre me relaemne ol CYE S nrche salla Bases odella
Viwrmers Opmmy, gl Amosisteatos [edigendenti rmosgeno di overe gsacmmato gl aspein ¢ poolili vl per
I"npprezzemento dell®Cifferta, fa valuraewne delia sless e della congrutd ded Cornspettiva, per ke Gnalics del
Marvre;

() gl Armmunismacon ledipendenis, ovvalendod del complessiva b istrubioro condolio, coneatecn

aleecsd, mvella Do gualed & componemi del Consides G Arnemuidsteaziong, 2lle valuazwen ¢ deliberzwo d
conmpretenia ded Ciassaglio i nosisiseensiome por Pappoecaione del Coewimican Jell’imig e,

Por completemea siosegnaky che, an data 13 novernbre 2000 FEménenite, in considerazione dell’acquisen del
concrnilley S dirmte di Mova B da prrte di T8 Propersy Group ¢ susastendo @ resuppast pec Fesereixis, da
parte del'CTerente, dell'ntirvits di dicezione ¢ coocdhnanento delPmittenie, ha adempuao agli obbligha Jdi
corrnmicaziome al Registen delle Imprese di oo oll'sric 2497 -dur, etanma 1, del Codics Civile,

Ol premessn, gb Amnménasseaion Tndpendenti olevann quanto segue:

I ¥lesa nan & lnalizzam al Defiaing ¢ be Aviann contmuecanna, & esite dell'Offerta, o essers quatate sul
MTA (favo salve per le Azioai pesseduse dallMOEeremte, che alla dara del presepe Porees non sona
Uittt

I'C¥leeente inteoide presecvare 4 mantenimeno del regame S i capo alln Sacied;

M Property Group € una sociket con stoument fnonzian quotats g van meceols euespse ed extea-
ﬂIﬂIFL'L SUEILEER alln w.p.‘.wi.wi-m.r.' delln Comemtivoan d Jenesiinee dw Sodenr  Pware (C55H)
1mr¢:ﬂmlg§l|unr1 e psube uno de Spdee nel mercacn :umpen:h'l weuil Eatady, coeL U U3ty che pru:lbd.lte
gestisce un porafioglio mnshiliaee del valone semace di cirea Fueo 88 miliaedi 2] 39 giugno 2020 (oo
Eurg 67 mulsm gelatnn al EII:II.'!IEDIE'hD i [ealial. L'ogpetto socmle ¢ i Swenerr dell'Emitene ©
dell'OiTerents appaicna, dunoees, s Inee complemeniar;

'Tereme b dudunmas che miexle peesegume Folneitvs i senemo del valoee, oel owdso hoogs
petioda, dells Azieni, comabuendn armverse | stibldezazsene do suel asser aziona, allo saluppe
delle aptintn di Mowa BE, nella sun qualiea o Seblig Ji inves Bmendi, atteaverss misoui appon di eapiale,
anche in manga, Pndwidigeecne di nuove oppormungta & investmento compaibili con e steategie &
crescitg ehboemte del masggeencad dell’l mitiente.

I fepeite ha dilineatn o “pregane fen”™, sulln base di gunsta indicsto oells Sexlone G, MPamgeafo
G222 del Docurnento di Offeees, s confoomed alla scacegn di sviluppo dell'Emurreate delineats nel
Tizno Induserale, delle cw bnee paids 1'Offeceate diehiaca de aver proda awe ali progeamns specficano
alteesi nlteriprmente e medeneom Pm;nrrmtm:l'le che crano contenme acll'iaffena vineolante per la
srseznone del"Aumenio & Capitale preseniata dall'Offerente d 2 oombee 330 e necetinea dal
Comsiglo delf’bmitene mdar T orcbee 2000 ¢ che era st valuisn Georesalmenie dal Consiphe d
Amminisizzsene & Move RE, e per eiso anche dagh Aroninistraton [ndgpendenti;

POfferente mivode esepuise ke operasont i asmento di capitabe anche oaa 8 coinvolgimensn d

X\{m‘% -
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evvsnian beers, diveess da CPL Properiy Cenup, al fine di seamtencee la gquoca de panvcipasions derenirs
cdall"Cffereme ned capinale di Mows BE gero b eeglia del 8% & ncende cosl enmsmntite i mencenimonis
della yuehfcs do SUCY, ovolgesds pancipalmente detie opocsaoni a invesiston isituaonal, allo sope
di conseniwe g Mova BE di beneficinee des vantapg), dervmnt dal cafforoamenin & dall’allargamento delly
compagine xrinnar, cnn possibl effern posimn salln baqudat ded titola;

- con riguseds alln lguidabdind del wiolo & Mova BE ¢ alls pandemin dn Covid=19, & titolo Mova R
presenta una searsa liguidsbalicd ¢ Ta Soceth opena 1 un saacoce be o prospeaave appaiono difficibmence
prevedildl, posve che B pasdomia potocbbe merdese sullo stesso in voa nesdalit clw poteebbe dvcana
strutturale anehe 2, por eonverso, il prticolare perindo potrebbe anele prospettane delle epportunics di

WLV DETHENE,

52  Conpruin del Corispettivo e Faimess Opinion

A Fone di vubatare b congruns del Cornspertivo, gli Ammuristraces Indipendens lanno snalizzato § conenu £ e
eochusinnd della Dadmer: Opiman delllispeno Indipendents, valutsndone sitenmmente metdo, sssunzion «
cofaidesarion conclusive,

lw pamicolare, gh Ammindscearon lndipendent (anche alla fuce dei contomu del Docemente & Offera) mseogom
che Pimpuostazene metedologeea segeii 3000 baea con la pose di soercare © cocrente con anivith saluaea
richiesia.

Im o cado 51 rtiene che gli nzonsd oblad debbano anemamenie considene, nelb valumzione della congno
ilel Cormspettivg, win @ coptenut & profill dell"Oecia, tenute conte del pacbcodsre moments stamoo e delle
pecubian dinamiche di mereate, Mel decidere smonemamente se adenire o mens all’OfFem, gli seesi azionisg
periranna valare, fra gl alerl aspery, anche ehe Ofees non ¢ Ooalizeaes al Dedefmg, che POMeremte imerde
mantenere feemi b quetaziooe sul MTA delle Axioni e bo st di 51 di Mova RE, oltre, natucalmiente, i
pesisibile andsmenin futuro del mercptd amonen ¢ Uimpetio che TMfena e Pesin delly stessa poomnna
dbizporminare sl corso hogsistica del wioln di Mom RIE, noncle e prospesiive dells Secieid alls luce dei programn
Cutur delimead dall'Oiferene.

6 COMCLUSIN]
Alla lce di o quanoo peecede, gli Araninieraiea Indipenden, all'enanimicl:

(it vsaminad i convenut: @) dells Comunicazions dell'Cifferente; (B del Documente di Oiferts; e [ig) dedla
Featrrrers Oiptarons

[y  walutace be fuoalits del Parere ¢ consideesto che | medesio wene ceio o sensd ¢ pee gl elled dell’acy, 3by
el Regnlsmenta Emistenti;

(i) presoatt defle butsmont ¢ consideensiond esposte nells Feswent Cgduse e delle celntive conelusiani,
eiengoinn I Comspeitiva offertn, pan s Buro 230 per Astone, congruo dal punbe € vises Banngieris,
Allgpgin & Faruers U

A o= kW

Ny
2

123



Moz R FI1ED Yol Parere depl + Lommimintrators decpeadsnt

[0, 1) alrembiee 20N

Gl Avsusistnsiorl Limbipesdend

el Mars eEnn

e
e LT

IV | 1

124



Sruoed LaGH SR.L.

Spetlabila

Mowva He SI0) S04
Via Fara, 28

D198 - Roma

Alla e, Slpp.rl Amministratori Indipendenti

Oiggetto: parere al sensi dell’art. 39 bis del Regolamento Emittenti Consob n, 11971
del 14 maggio 19% ¢ ss.mm,ii.

Mel mese di novembre JI20 mi & stato pichiesto daghi Amministratori Indipendenti di
Mova Re SO Sp. A, ("Mova Re”, la "Socictd” o [ Emitent=") i esprimere il parere (il
“Parere™] ai sensi dell'art. 39 bis del Regolamento Emittenti Consob n, 11971 del 14
magglo 1999 e ss.mmii. {"Regolamento Emittenti®) sulla congroitd, dal punto di vista
finaneiario, del prezzo di Euro 236 (il "Corrispettive”) offerto agli azienisti della
Societa nellambito dell’offertn pubblica di acquiste obbligatoria tolalitaria (FOPA")
avente ad oggetto n. 10.974349 azioni ordinarie Mova Re, corrispondenti al 49.83% del
capitale sociale {™Offerta”) comumicata in data 4 novembre 2020 (Ja “Data i
Annuncio™ ai sensi dell’articols 102, comma 1, del Decreto Legislativa del 24 febbraio
1998, n. 58 e ss.mmii, {“TUFY} & ai senst dell’articole 37, comma 1, del Regolamento
Emittenti da parte di CPI Property Group 54 ("CF1" o I"Offerente”), secondo |
termini £ le condizioni specificati nella comunicazione ai sensi dell’ articolo 102, comma
1, del TUF e dell'art. 37, comma 1, del Regolamento Emitenti da parte di P ([l
“Comumnicato del 4 novembre 20097) & nel documento di offerta ai sensi dell’articols
102 del TUF nella versione del 9 dicembre 2020 (il * Decuments di Offerta™).

L' CHferta rientra nell’ambito di una pli ampia operazione iniziate nel mese di febbraio
2020 con Favvio da parte della Societh di un sondaggle di mercato, ai sensi dell’art. 11
del Repolamento (UE) no 506/2014, per valutare l'eventuale parteciparione di
investitori a un prespeffato aumento del proprio capitale sociale, coprentements con le
lireer puida del piano industriale della Societdy per il pericdo 2020-2024 & con quanto
comunicato al mercatn in data 21 novembee 2009, In tale contesto, CFT ha dapprima
partecipato al predetio sondaggio trasmettendo a Nova Re, in dats 5 mareo 2020, una
manifestazione di inferesse non vincolante o cul, successivamente, in data 2 ottobre
2020, ha fatto saguito una offerta vincolante (IOfferta di Sottoacrizione™) che & stata
accettata dalla Socictd in data 7 otbobre 2020 (la "Data di Acoetbaziona™),

Im particolare, TP si & impegnata a sobfoscrivere per cassa o, 1102555 azioni
ardinaric di Movale emesse nall’ambito di un aumento di capitale risenate a CPLo ad
altra societh apparfenente al medesimo gruppo, al prezzo di Euro 2,36 per azione,
comprensiva di eventuale sovrapprezzo e, dungue, per un controvalore complessivo
dil Euro 25,983,629 B 1™ Auwments di Capitale” o 1" Operazione”).

In data 29 oltobre 2020 il Consiglio di Amminisiraziore di Nova Re, in esercizio
parziale della delega conferita, al sensl dell’art. 2443 cod. civ, dall’ Assemiblea deypli
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Axionisi del 27 agosto 2020, ha deliberato FAumento di Capitale che & stato poi
intermmente sottoscritbe e versato da CFL

L'obblige di CPL di promucvene 'OPA consegue alla sottoscrizione da parbe di CPL
dellf Aumento di Capltale e alla conseguente attribuzione alla stessa CP1 delle n
11,01 2555 Axiond rivenient dallo shessn

Tl Parere & da comsiderarsi confidenziale e indirzzato & destinato agli Amministratern
Indipendenti di Mova Re - fermo restando che poted essere condivise con Vintero
Consiglio di  Amministraziore - allo scope di valutare | lermind  econoomici
delloperazion: ¢ non dovrd essere utilizzato come riferiments da aloun azionista della
Societid o aliza persona, fatta esclusions per gli Amministratori Indipendenti di Mowva
Ha.

Lo serivenbe agiece per conto degli Amministratori Indipendenti ¢ per nessun altro in
relazione all' (Hferta & non sard responzabile verso altri soggetti, fatta eccezione per gli
Ammindstratori Indipendenti di Mova Ee per guanio concerne il rilascio del Farere

Lo sorivente autorizza, sin da ora, la Sockety: (1) a descrivere il contenuote del Parere nel
contestn del comunicatn  dell’ Emittenke  relativo  allOfferta che 11 Consiglio di
Amministrazione della Societh dowrd  pubblicare; (i) ad allegaze I Parere al
comunicato dell’Emittente; e (iii) a trasmettere il Parers a Consob e a Borsa Italiana.

Lo serivente preciza: (i) di nen essere stato in alcun mode codnvolto nella
strutturazione dell'Offerta, e nella determinazione del Corrispettive o di aloun altro
aspetto relative all’Offerta; (6] di essese stalo Incarlcale esclusivamente di rendere i
Parcre agli Ammindstratori Indipendents; (i) i non avere rivestite, fino alla data
odierna, aloun raole negli organi sociali & Nova Ee o dell'Offerente, né in alouna delke
societd controllate da Mova RBe o dall'Offerentes (iv) i mon avers reso, nel corso
dell'ultimo  quinguennio, alcuna attivita professionale a favore della Secieta o
dell"Offerente, né di societd controllate da MNovae Re o dall'Offerente tali da
pregiudicare indipendenza delloe scrivente.

Lo scrivente precisa inoltre che, dopa aver svolks gli epportund appeofondimentd, alla
data di rilascio del Parere non sussistono relazioni economiche. patrimondali e
finamziarie tra lo stesso e (1) Mova Be, (i) i soggetti che la controllanc, be society
contrellate da Mova Be o sottoposte a comune confrelke, nonché gli amministrator
delle socketh di cui & punti (i) e (6), che siane susceltibili di pregindicare
Findipendenza e Fantonomia di ghudizio dello scrivente,

Ad fini della redazione del Parere sonn stati oggetto di esame:
- il Comunicato del 4 novennbre 2020;
- 1 Documents di Offerta (warsione 9 dicembre H20);
- i bilanci civilistici @ consolidati di Mova Ee, nonché le mformazioni fnanziarke

pubblicaments disponibili relative aghi ultimi 3 esercizi (207-2019) & al primo
semaestre 2020 (30 giugno 2020}
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dettagli relativi ai coati di foliding di Nova e relativi al periodo 2007- 102030
il Piano Industriale 2030 - 2024 di Mova Re del 21 novembre 2019;
i dati pii recenti sulla strutturs secietaria i Mova Be;

il documents di forieess opinion sull'operazione di aumento di capitale con
esclnsiore del diritto di opzione rilasciato da Intermonte Sim Sp.A. i data 7
edtobre 2020 (la *Fairness Opinion Intermonte”);

I'andaments dei preszi registrati e le atbivitd di negoziazione del titole azionario
di Mowva Re negli altimi 12 mesi;

il documento predisposte dal rrenegement della Societa contenente la “Stina i
eoentiali fopatti sei fuleel rendimentt per effebfo i elemenll movsation legeki
all emergenzn sarileni Covid™;

ulterion dati & informazioni messi a disposizione da Mova Te tramite scambio di

=il

dati e informazioni reperiti sul defwss economico-finanziario  Bloomberg
noncheé da altoe fontl pubbliche;

opni altr informazione o elemento ritkenute ofile ai fini della redazione del
Parere.

5 precisa inoltre che nel corso dello svolgimento delle attivith propedeutsche al rilasclo
del Parere sono stabe effethuate conference enll con il maengement di Mova Re volti a
chiarite efo integrate la base informative e le assungioni poste alla base delle
Prodeziond e delle stime,

Il Parere & stato reso sulla base dei seguenti presuppost @ limitaziond:

i dabi, ke informazioni e ke stime considerate nel Parere non possonn essete
utilizzati per aleuno scopo differente da quelle espressamente specificato nel
Parers;

be conclusioni alle quali lo scrivente @ pervenuto nel Parere sono basate sul
cornplesse delle analis in esso contenute, Messuna parte del Parere pud essere
ubilizzata disgiontamente tispetto al documento nella sua Interezza efo per
scopi differenti rispetio a quelli espressamente specificati;

le analisi sono state effettuate sulla base delle condizioni economiche e di
mercate attuali e alla luce degli elementi di previsions ragionevalmente
ipotizzabili. A guesto proposito non pud non essere fenuta in debits
considerazions la difficolth di svolgere analisl nell'attuale contesto economico @
finanzdarie. Mulla di quante esposte nel Parere pud essere inferprelalo come una
garanzia o un'opinione circa il futuro andamento di Nova Re. Eventi che si
verifiching surcessivamente alla data odietna potrebbero influire sul Parere e
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sulle assunziond impiegate ai fini della sua predisposizione. Lo scrivente non
assnme aleun obbligo di aggiomare, correpiers o ribadire ls propréa oplnione;

= il Parers non contiene valutazioni circa il prezzo al guale, in fuluro, i ke
Mova Be potrebbe essere scatnbdato;

= Ia documentaxiones ¢ le informazioni che costituisconda il supporto quantitalivo @
qualitativo della stima sono state fornite da Mova Re. Lo scrivente non avendo
effettuate aloun opdild soi dati fomdb, non rsponde della completesza,
aecurateszs, atlendibilith ¢ mppresentativitys di tali datl, documenti e
informazioni; resta ferma, quindi, Tn responsabilita della Societd per qualsiasi
errore od omissione concernente tall documenti, dati e informaziond e per
qualsiasi errore od omissione che dovesse emergere in sede di valutasione a

segruito del loro impiege;

- % & alivest fatte affidamento, senza procedere 8 uma verifica indipendente,
sullaccuratezza ¢ completezza delle informazioni pubblicamente disponibili
impiegate por le analisi svalke;

- &b assunto che Foperazione sarh perfezionata secondo i termind e le condiziond
riportate nel Comunicato del 4 novembre 2020 e nel Documento di Offerta;

- &l & assunto che POfHorents: abbia § mezzl Onanziar per fare fronte all'Offeck;

- &l & assunto parimenti che ke eventuali autorizzazioni recessatie a realiceare
Foperazione slano aoquisite entro ke tempistiche appropriate e senza aloun
pT-L'-E'i.'l.ld:iziu per la Societi;

- &5 i assumto che non sl sin verificeto aloun cambiamento signdficative nella
situazinne coonanica, patrimoniale e finanziaria della Societs dopo i 2340 giogno
2040, data di pin recente rilevakbilith ded dati contabili;

- &l & assunto che sianc stabe messe a disposizione di chi serive fute le
informaziont necessarie al fine di elaborare ¢ rendere il Parere ¢ che non vi siano
fathi o circostanze non portati 8 conescenza che avrebbero reso Je informasioni
fornite per rilasciare il Parere non accurate o fusrvianti;

= mom & stata effettuata alouna verifica indipendents di Hpo legale, fiscale,
contahile, attuariale o di altro Hpo sulla Societd ¢ sull' Offerta, sicché non s
esprime alcun parere su tali profils;

- men b stata effettuata aleuna verifica o valutazione indipendente delle attivity e
dille passivith della Societd e delle entith da essa controllate o collegate;

- il Parere non contiene valutazioni di merile sollOfferts rispetin ad  altne
operazion alternative, né conticne  valutnzioni relative alla fattibilith o
disponibilita di tali operazioni alternative. 11 Parere non esaming ke motivaziond
industriali, strategiche, finanziarie o diverse sulla cui base FOdferta @ stata
Formilata & potrebbe essene approvaba;
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In data convenzionale di piferimento delle analisi condotte af finl del Pavere & il 2
novernbre 2020 s “Data di Riferimento”), oveers Pultimo giomas di scambio del
titelo dellEmittente antecedente alla comunicaziors al mercato da pade
dell'Offerente dell'obblign i promuovere FOfferta ai sensi dellarticolo 102,
commma 1, del Drecreto Lepislative del 24 febbraio 1998, n. 58 e ss.mmsii. (" TUF)
@ ai sensi dell'arbicolo 37, comma 1, del Repelamenbo Emittenti™, Rilievi,
accertamenti ¢ valutaziond debbong, pertantn, intendersi rifent a tale data. 5
precisa che la situazione sconomica, finanziaria e patrimoniale della Sociefd alla
[Faba di Riferimento & stata individuata conslderando la siteazione sconomica,
finanxiaria @ patrimoniale della Societh al 30 giugno 2020,

Il Farere & stato reso avendo riferimento a m.nhﬂiul-ugie di anallsi finanziaria e di
valutazione wsabe nella prassi professiomale. Ciascuna mebodologin ulifizzata presenta
limiti specifici & di conseguenza il Parere & state predisposto sulla base di un processo
di valutazione complessive e non sulla base dell'utilizzo di una sola delle diverse
metodologie di analisi @ valutazione adettate. In particolare; ai fini dell'claborazione
delle risultanze del Parere, determinate avendo riferimento alla Data di Riferimantno,
sono stata adottate le seguent metodologie valwtative

i metode delle quotaziond di borsa: & stato fatte riferimenbos allandamento starion
delle quotazioni del titolo azionario di Nova Be al fine di tenese conto ded frend
del maicats & della Socicth = sono stale individuate le medie ponderabs per
Fammentare dei volumi di negozizzione giornalier relative a periodi di diversa
ampiczza antecedenti alla Data di Accettazione e alla Data di Annuncio;

il metods dei mulipll di mercato: In stima & stala effetuata adottando un apeoly
approach to erafwetion basato sull’applicazions dei multipli Eqeiy Viiee/EFRA
Met Assen Value® (“F/ EFRA NAV™) & Eguity Valie/EPRA Triple Net Assel Value

! & precis che sono comursse shate svolie specifiche aralis avuto nferimwente alla data del & oltobee 2020,
ulkimo gieeme di mepraasions del tisle Mova Re prima delFacetsazions da parie del Cansiglic di
Arnmirdstrazione di Mova Re dell'Oiferta & Soltoscrizions da eni & poei soilusito, una valla completalo il
processa df sument di capitale, 'ebblige di promeaosers [OFA,

ol parametri FFRA riportati rel dooamisio iniolaio "EPRA Best Prachions Reavaisnlitins” syppresentin
i del massiml standard europs = s di aspanenes, comparabilith e rilivares il prancipall
imaticatar di performemee reienidili @ nefk specifion:

- EFEA Mt Assel Value (NAVE mppreseres il fise sl digld attivl nettl corsderanidi s prizaes
temporale di lunge pericdo & la conkinoith agiendals: & cakolalo partende del patrimoema nelho <8
pertinenza ded camplesso eiendale foome rporctate in blando meonndo | principi IFRS) eschidendo
pleurm attivilh e passivity dhe o si attende nom si mandlestine in condiziora di mormale atbvith, cpis i
Jivr walwe gl stramentl derivati di coperbara o & insposte differte salle valulazioni o oerecabo digh
imsnihill & degll strumenti demivoh 0 oopetiur

EPEA Triphe M Asset Value (RMRAY): mppresenia il valoss del palrimonde netlo di pertinesea chl
ooenpless azievdabe inchaderdo nel caloodo il fir infie delle principali component patrinworali che voen
sono irclus nAlEFRA BAY, quali (i) gh stromenti Fnaseian o copertura, (U Il debito firapeisne o i)
b et dillerite.
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[“P/EPRA NNNAVT) determinato sulla base di wn compione di imprese
comyparabili a Mova Re

i) metodo delln somma delle pact “Swm of The Ports™ o S0F) la stima @ stata
effettuata identificandn le due principali granderze che concorrong alla
determinazione del valore di Neva Re:

a) Uinsieme di asset @ passivith che rappresentano il patrimonin immaobiliare
delle Societi. Tale componente @ stata valutata mediante Iapplicazione del
metodn del Mef Assel Value  (MAY) avuto riferimento al valere nefio di
mercatn dei complessi immaobiliari alla data del 30 giugno 2020;

k) le altre attivith/ passivita non direttamente afferenti all’attivith immobiliare
della Societ,

Mella stima del MAY & stato tenubo conto anche degli “hniding coefs”, ovvero del
valore capitalizzate in perpetun ded costl medi di helding sesterati dalla Soclety
{omprendendo in tale stima anche il c.d. “holding disconr”).

Sana stati pod condott aleuni ulteriori approfondiment] valutativi, allesito delle analzs
condotbe con le tre metodolegie richiamate

Mel seguitn si illustrano brevemente le principali metodologie valutative utilizzate.

Metodn delle guotezioni di borsa, 1l metode delle quotaziend di borsa & finalizzato alla
determinazione del valore di una socletd sulla base della capitalizzazione espressa con
riferimento al preezi dei titoli rappresentativi di tale societh, negosiab su mercati
Azionari I'EEIJ[E.HLEI:'I'E['L

Mel caso di specie, Fanalisi & stata svolta avende riferimento allandamento del prazzo
ufficiale delle azioni ordinarle del titolo Nova Re esservato negli nltimi 1, 3 e 6 mes:
antecedenti alla Data di Accetlazione e alla Dhata di Annoncia,

La scelta del perindo temporale di riferimento & stata effettuata considerando il frde-
off esistente tra la necessith di attenuare Mimpatto sulle statistiche i eventuall wolatility
di breve periedo - che comporta 'ampliamento della finestra temporale da considerare
- & la necessith di riflettere le quotazioni della socletd da valutare ¢ in generale le
condizioni di mercato pilt recenti - che comporta la riduzione della finestra temporake
da considerare. Wel case di specie, il riferimente a um arco bemporale di 6 mesi trova
ulteriore splepazione nell'esigenza di rcomprendars i tutt gl intervalli temporali
sclezionati gli effettl legati all'emergenza sanilarla conseguente alla diffusione del
Cowvid-19 che, con particolare riferimento al mercate immobiliare direzionale e rehul,
sombrerebbern poters presentare un impatto di Hpo struttorale o, comungue,
urincidenza di non breve termine sui valeri ¢ sui rendimenb degli assed immobiliari.

Il range di valutagione per Nova Re @ stato ottenute considerando i valorl minimi e
massimi tea i prezzi di borsa ponderati per | volumi della Societh osservati neghi ultimi
1,5 ¢ 6 mesi antecedenti 1a Data di Annuncio. 11 range risultn compreso tra € 2,39 ed €

257 por axione i Mova Be (ofr, Tatella 1).
ﬁ {
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Re, anche tenuto conto delle analisl condotte dalla Societd nel Piano Industriale 2020 -
2024, di quanta comtenuto nella Fariness Opinien Intermonts @ del campione utilizzato
da parte dell'Offerents nel Documento di Offerta per le proprie consideraziond
valutative.

L'applicazione di tale metodologia ha condatin alla stma di un intervallo del valore
per azione di Mova Re compreso tra € 2,34 ed € 2,50 avate riguardo al valori medi
rispetto ai multipli di mercato esaminati (Tispettivamente I'/EPRA NAV e P/EPRA
NMNNAY).

Metodn della Sal il metods della somma delle pad (Sor of Parts, o "50T™) & stato
utilizzato in consideraxione della circostanza che Mowa Re, olie a detenenz il
patrimendo immobiliare, sostiens una serie di costi che, sul piane dellanalii
economico-aziendale, riconducono ks societd al tpo delle folding immobiliari. In
particolare, ai find valutativi, due grandezze concorrono alla determinazione del valore
della Societa:

i il walore nette di mercato del complessi immobiliari (NAVY) pard al valore lordo
depli asset al netio dell’indebitaments finanziario a valere sugli stessi;

) gH “helding costs”, ovvero i valore capitalizzato in perpetuo dei costi medi di
fealdireg sostenot dalla Societat,

L'applicazione di tale metodologia ka condotto alla stima di un intervallo del valore
per azione di Mova Re comprese tra € 127 ed £ 291 avule riguardo ai valori di falrling
cosls esamianali.

Al fine di poter esprimere un gindizio valutativo, ke scrivente ba ritenato opportuno
anche effettuare alcuni  ullerlori  approefondimenti valutativi condoetli avendo
riferimento ad operazioni comparabill effettuate nel mercato successivamenbe alla crisi
pandembca Covid 1%, avuto riguardoe a complessi aziendali che presentano una
specificith di bistiess tale da escludere Futilizes i metod] di nara finaneiaria basati
&1 flhessi di casss atbesi come nel caso di Mowva Be,

Sempre al fine di esprimere il giodizie valutativo, & stata presa in comsiderazinne la
liquidith del titeln Mova Re, A tale riguarde, si segnala che le amalisd condotbe sul titela
arionario me evidenziano una scarsa “Hguidability”, eve si comsiderd che le quantith
medie trattate giomalmente rispetto al fottante nelfultime anno  risultana di
ammoniare assai condenuto sin in termini assolub, st in fermind relativi rispetbe ad un
paniere di socictt comparabili a Mova Fe,

All'esita delle aralisi effettuate, tenutn conto del complesso delle relative risultanze,
dato atte che e metodologie valutative adottate ai fini dell’espressione del gindizio

SAnalisi coredatta assumendo Fassenza di effeths fiecale Gl hefdiug cosls sono stabl capitalizesti i pempetaa
ail un Bags oompaeso tra il 9% e P11 % Tale stima azgsoks: anche il valore del cod. “heldivg disqem!”,
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sulla congruity del prezzo dellOfferta (¢ | singoli pammetri utiliceati ai find
dell applicazione delle stesse) costituiscono pact: inscindibile di un processo unitario
volto alfindividuazione dell'intervalle di walori che, in sinlesl ragiomata, in un
determinate moments temporale, anche teruto conto degli andamenti di mercato, si
ritiene prssa rappresentare il raege del valore per azione di Nova e, risulta che:

i) il Corrispettivo dell Offerta & inferiore ispetto al valore della Societa desumibile
dall'analisi dei pressi medi ponderati per i volumi delle quotazioni di borsa del
relativo tholo azionarin riferite agli ultimi 1, 3 e 6 mesi; il che vuol dire che il
Corrigpettivo presenta uno sconto tispetto all‘andamento di mercate nell’arco di
tempo oggetto di analisi®; ale differenziale peraltro diminuisce tanto pii ci si pone
in un intervalle temporale rappresentative dei recenti prezzi di mercato che
rillettone le dinamiche economico e finanzlare riscontrate nei mesi recent (periodo
marzs - novembre XD oltre che del pio generale contesto socio-economicn, con
particolan: riferimento alla porzions di settore immobiliave in cui opera Nova Re;

i) il Comispettivo dell'Offerta risulta compreso nel range di valori della Societid
caleolati con il metads del multipli di mercato (mage individuato avato rignardo ai
walorl medi ded multipli P/EPEA NAY e P/EPRA NMMNAY relativi alle rilevaziond
al M0 glogna 20200, ma allinests al renge inferiore di tale intervallks;

i) il Corrlspettive dell’Offerta risulta compreso nel mnge di valor della Societd
caleolati con il metodo della SoF, ma allimeato al mage inferlore dello stesso,

A cio agglungasi che il titolo presenta una scarsa liquidabilith e che la Societh opera in
un setbore b cul prospettive appaions difficilmente prevedibill, posto che 1a pandemia
potrebbe avere inciso sullo stesso in wna modalith che potrebbe anche rivelarsi
strutturale; aspetti  questi che  debbono  essere  comsiderali in oun pludizio,
necessariamente di sintesi, sulls congruith del prezzo offerto in sede di una OPA § cul
terming e condizionl di esercizio sono riferib all' intero fottante ma circoscritti ad un
definibo ambile lemporale,

In conclusione, alla luce di guanto sopra rappresentato, tenuto conte  delle
caratteristiche dell Offerta, delle risultanze delle metodologhe valutative adottate e
delle ulteriori analisi effettuate, & opinione di chi scrive che FOfferta proposta agli
azionisti della Societd secondo i termind del Documento di Offerta sia congrua dal
pumti i vista finanziario,

Mel ringrazare per la fiducia accordata, s pergono [ miglior saluti.

§ & segnaln altrest che avisio siderimenio al wedesimo avoe femporal 8§ Cosvispaliig presents un premio
rispetho al prisso vl i seof Gite registrare dal ok Movs B sel coesa dell ol v mese.
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APPENDICE C

Rappresentazione grafica delle societa direttamente controllate dall’Offerente
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DICHIARAZIONE DI RESPONSABILITA

La responsabilita della completezza e veridicita dei dati e delle notizie contenuti nel Documento di
Offerta appartiene all’Offerente e al Signor Radovan Vitek.

L’Offerente e il Signor Radovan Vitek dichiarano che, per quanto di propria conoscenza, i dati contenuti
nel Documento di Offerta corrispondono alla realta e non vi sono omissioni che possano alternarne Ia
portata.

CPI Property Group S.A.
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Noé: Martin Némecek
Ruolo: Amministratore Delegato e Direttore Generale

Radovan Vitek
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