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RELAZIONE DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE DELLA FIRST ATLANTIC RE SGR S.P.A.
SUL RENDICONTO DEL FONDO COMUNE DI INVESTIMENTO IMMOBILIARE DI TIPO CHIUSO
ATLANTIC 1 AL 31 DICEMBRE 2006.

ATTIVITA DI GESTIONE DEL FONDO

Il Fondo “ATLANTIC 1 - Fondo Comune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso” ¢ un Fondo comune di
investimento immobiliare di tipo chiuso ad apporto privato istituito ai sensi dell’art. 12-bis del Decreto n. 228/99.

Il Consiglio di Amministrazione di FIRST ATLANTIC RE SGR S.p.A., con propria delibera, ha istituito il Fondo e
il relativo Regolamento di Gestione (di seguito il “Regolamento”) in data 22 settembre 2005, approvati dalla Banca
d’Italia in data 7 febbraio 2006, con nota n. 146428.

La durata del Fondo ¢ fissata, salvo il caso di liquidazione anticipata, in sette anni a decorrere dall’efficacia dell’atto
di apporto con scadenza al 31 dicembre successivo al compimento del settimo anno. Il Regolamento non prevede
emissioni di quote successive alla prima.

Le quote del Fondo complessivamente emesse dalla SGR a fronte dell’ Apporto, stipulato in data 16 febbraio 2006 e
con efficacia il 1 giugno 2006, sono n. 521.520 del valore nominale di euro 500 cadauna per un valore complessivo
netto del Fondo pari a nominali euro 260.760.000. Tale valore tiene conto (i) della valutazione complessiva del
portafoglio immobiliare conferito in sede di Apporto e valutato dall’Esperto Indipendente (REAG - Real Estate
Advisory Group S.p.A.) in euro 720.110.000 al quale ¢ stato applicato convenzionalmente uno sconto rispetto al
valore di mercato medesimo pari al 11,68% (pertanto il valore scontato del portafoglio ¢ stato di euro 636.000.000)
e (ii) dell’indebitamento finanziario trasferito al Fondo in sede di Apporto pari ad euro 375.240.000.

L’efficacia dell’ Atto di Apporto ¢ stata sospensivamente condizionata all’integrale collocamento delle quote offerte
nell’ambito dell’Offerta Globale ad un prezzo unitario non inferiore al loro valore nominale.

Nell’ambito dell’Offerta Pubblica sono pervenute richieste per nr. 372.444 quote da parte di 11.286 richiedenti
appartenenti al Pubblico Indistinto e n. 149.076 quote da parte di 11 Investitori Professionali in Italia. Poiché le
richieste pervenute nell’ambito dell’Offerta Globale sono risultate pari al totale delle quote offerte, non ¢ stato
necessario avvalersi delle procedure di riparto; pertanto in base alle richieste pervenute sono state assegnate un
totale di 521.520 quote a 11.297 richiedenti.

ATLANTIC 1 si configura come un Fondo Immobiliare il cui patrimonio ¢ stato raccolto a fronte dell’apporto di 46
beni immobili aventi una destinazione prevalentemente ad uso ufficio o terziario commerciale. Si precisa che per 3
immobili, specificati nel paragrafo “Gestione Immobiliare”, ¢ stato apportato al Fondo solo il diritto di superficie in
luogo del diritto di proprieta.

I Partecipanti beneficeranno dei ritorni e rendimenti generati dall’attivita gestionale della SGR. Tale attivita
consistera prevalentemente nella gestione del portafoglio immobiliare del Fondo, di ulteriori investimenti in
immobili, partecipazioni in societd immobiliari, in diritti reali immobiliari ovvero in altri strumenti finanziari, nei
limiti previsti dal Regolamento e dalla normativa vigente, mediante 1’utilizzo delle risorse derivanti dall’attivita
gestionale ovvero dall’accensione di finanziamenti.

Peraltro la Societa di Gestione, ai sensi dell’art. 10.2 del Regolamento, per i primi 36 mesi potra anche disporre
degli utili generati per effettuare nuovi re-investimenti aventi le caratteristiche indicate nel Regolamento stesso.

Avvalendosi delle opportunita offerte dalla normativa relativa ai Fondi Immobiliari ad Apporto Privato, la Societa di
Gestione ha la possibilita di contrarre, per conto del Fondo, finanziamenti in qualsiasi forma (ivi inclusa I’apertura
di linee di credito) fino ad un importo massimo pari al 60% del valore degli immobili, dei diritti reali immobiliari e
delle partecipazioni in societa immobiliari e al 20% del valore delle altre attivita eventualmente presenti nel
Patrimonio del Fondo. Tale facolta ¢ stata utilizzata dalla Societa di Gestione e dettagliata nel paragrafo “Gestione
Finanziaria”.

11 valore della quota al 31 dicembre 2006 corrisponde ad euro 687,353 e presenta un incremento del 37,47% rispetto
al valore nominale del Fondo proposto in sede dell’Offerta Pubblica precedentemente menzionata.

Di tale incremento, il 9,41% ¢ costituito da utili originati dalla gestione caratteristica del Fondo (in particolare
canoni rivenienti dai rapporti locativi in essere), mentre il 90,59% da rivalutazioni degli immobili facenti parte del
patrimonio del Fondo. Si rileva che quest’ultimo dato si compone, per una percentuale preponderante, dalla
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rivalutazione avvenuta in sede di efficacia dell’apporto che ha contabilmente rilevato lo sconto convenzionale
rispetto alla valutazione fornita dagli Esperti Indipendenti.

Come gia evidenziato nella nota illustrativa sulla relazione semestrale del Fondo al 30 giugno 2006, il Consiglio di
Amministrazione della SGR prendeva atto del parere favorevole del Comitato Consultivo, deliberando di posticipare
la distribuzione dei proventi al semestre successivo, soprattutto in considerazione del ridotto lasso temporale di
operativita del Fondo e la significativa incidenza delle spese di distribuzione in relazione all’esiguo ammontare dei
proventi stessi.

L’utile, maturato per effetto della gestione corrente, ammonta complessivamente ad euro 9.198.427,85 ed equivale a
un rendimento percentuale del 3,53%, determinato sul valore nominale iniziale del Fondo, considerando il periodo
1° giugno - 31 dicembre 2006.

Nel rispetto di quanto indicato nel Regolamento di Gestione del Fondo che prevede una distribuzione pari ad almeno
il 90% degli utili distribuibili, il Consiglio di Amministrazione delibera nel rendiconto di cui la presente relazione ¢
parte integrante, di provvedere alla distribuzione del 92,13% degli stessi utili, che corrisponde a un provento di euro
16,25 per ognuna delle n. 521.520 quote costituenti I’ammontare totale.

La liquidita del Fondo ¢ investita in valori mobiliari le cui caratteristiche sono conformi a quanto previsto nelle
disposizioni delle Autorita di Vigilanza e rispettano i contenuti regolamentari, secondo le indicazioni del Consiglio

di Amministrazione.

11 grafico a seguire, che espone schematicamente la composizione delle attivita del Fondo al 31 dicembre 2006, tiene
conto esclusivamente delle operazioni gia regolate.

Ripartizione Attivita al 31/12/2006

DISPONIBILITA
STRUMENTI LIQUIDE
FINANZIARI 0,20% ALTRE ATTIVITA
1,78% 1,65%

BENI IMMOBILI
96,37%

Il Consiglio di Amministrazione della Societa di Gestione, in conformita all’art. 5 del decreto 228/99, ha richiesto a
Borsa Italiana I’ammissione delle Quote alla negoziazione. L organo di gestione di mercato, con provvedimento n.
4609 del 21 aprile 2006, ha disposto 1’ammissione delle quote alla quotazione di Borsa sul Mercato Telematico
Azionario (MTA), segmento Mercato Telematico Fondi, classe 2.

Si precisa che i servizi di gestione del Portafoglio del Fondo inerenti le attivita di PROPERTY, PROJECT e
AGENCY sono attualmente svolte in outsourcing rispettivamente da FIRST ATLANTIC REAL ESTATE SpA
(PROPERTY e PROJECT) e FIRST ATLANTIC INTERMEDIAZIONE s.r.l (AGENCY), entrambe societa
appartenenti allo stesso Gruppo della SGR. In particolare si evidenzia che al momento della selezione ¢ stata seguita
la procedura prevista per il caso di conferimento di incarichi in outsourcing esercitati in conflitto di interessi.
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GESTIONE IMMOBILIARE

11 patrimonio del Fondo ¢ costituito da 46 beni immobili (Valore di Apporto 636 milioni di euro) di cui per tre (unita
commerciali in Grugliasco, Moncalieri ¢ Fossano), complessivamente rappresentanti circa il 2% del Valore di
Apporto, ¢ stato conferito il solo diritto di superficie. Come evidenziato nel grafico che segue, gli immobili sono
localizzati prevalentemente in Lombardia (circa il 62% in termini di Valore di Apporto), e piu in particolare
nell’area metropolitana di Milano (Milano citta e San Donato Milanese, business district posto in direzione sud-est
rispetto alla citta). La restante parte degli immobili ¢ distribuita tra Lazio (18%), Campania (13%) e Piemonte (6%).

Distribuzione geografica

Piemonte  Puglia Campania
6% 0% 13% Emilia Romagna
1%

Lazio
18%

Lombardia
62%

La tabella denominata “Elenco dei beni e dei diritti reali immobiliari detenuti dal Fondo” acclusa nella “sezione II -
Le attivita” alla voce “Immobili e diritti reali Immobiliari” riporta per ciascun Immobile, tra 1’altro, 1’ubicazione, la
tipologia di diritto reale e di proprieta apportato al Fondo, la destinazione d’uso prevalente, la superficie lorda
locabile, il tasso di occupazione, lo stato giuridico - urbanistico. Si precisa che per “data di costruzione” si intende
I’anno di rilascio della licenza edilizia di costruzione dell’immobile, mentre per “tasso di occupazione” si intende il
rapporto tra la “superficie locata” (ossia, la superficie occupata in regime di contratto di locazione ovvero di
indennita) e la superficie lorda locabile.
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L’Esperto Indipendente, REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A., ha valutato gli immobili ed i diritti reali che
costituiscono il portafoglio immobiliare di ATLANTIC 1 per un controvalore totale pari ad euro 724.510.000; di
seguito si riporta la tabella riepilogativa dei singoli asset.

N° ASSET CITTA INDIRIZZO VALORE DI MERCATO|
1 Palazzo dell’Informazione  Milano Piazza Cavour, 2 99.120.000]
2 I Denti San Donato Milanese  Via Fabiani, 1-Via Bonarelli, 4 50.980.000
3 Via Cristoforo Colombo Roma Via Cristoforo Colombo, 142 90.340.000,
4 Viale Calamandrei Napoli Viale Calamandrei 83.670.000
5 Trasformatore San Donato Milanese ~ Via Bonarelli, 2 21.180.000
6 3° Palazzo Uffici San Donato Milanese ~ Via De Gasperi, 16 126.080.000
7 MENSA 3° Palazzo San Donato Milanese  Via De Gasperi, 16 5.450.000
8 4° Palazzo Uffici San Donato Milanese  Via Martiri di Cefalonia, 67 78.590.000]

TOTALE UFFICI 555.410.000,
9 Via Monti Milano Via Monti, 55 5.720.000

10 Via Farini Milano Via Farini, 79, 81 5.590.000]
11 Piazza Siena Milano Piazza Siena, 5 4.820.000
12 San Gimignano Milano Via Soderini, 48 - Via San Gimignano 7.790.000
13 Legnano Milano Via Pionieri dell’aria Legnanesi 4.990.000
14 Cinisello Balsamo Milano Viale F. Testi 6.310.000
15 Busto Arsizio Varese Via Duca d’Aosta, 19 3.110.000
16 Gallarate 2 Varese Via Varese, 22 5.750.000
17 Busto Arsizio 2 Varese Via delle Allodole angolo per Lonate 11.270.000)
18 Castellanza Varese Via del Buon Gesu, 10 3.870.000
19 Saronno Varese Via 1° Maggio, 5 2.820.000

20 Como 4 Como Via Papa Innocenzo XI 3.310.000

21 Barzago Lecco Via XXV Aprile, 1 4.140.000)

22 Biella Biella Corso Europa, 14 1.390.000]

23 Fossano Fossano Piazza V. Veneto, 18 1.150.000
24 Saluzzo Cuneo Via Vittime Bologna, 1 3.700.000
25 Novara 1 Novara Via Gniffetti, 80 4.100.000
26 Castelletto Ticino Novara Strada S. Sempione 11.270.000
27 Grugliasco le Serre Torino Via Spanna 1/25 3.980.000
28 Stradella Torino Via Stradella 192 194 3.930.000]

29 Ivrea Torino Via Circonvallazione, 54 3.110.000
30 Monginevro Torino Via Monginevro 61/F 1.010.000]
31 Moncalieri Torino Via Vittime Bologna, 20 9.200.000
32 Bologna 1 Bologna Via Don Sturzo, 37/39 2.380.000
33 Piacenza Piacenza Via Atleti Azzurri d’Italia, 10/12 4.290.000]
34 Ostia Lido Roma Piazzale della Stazione 3.650.000]
35 Via Talenti Roma Via Talenti/via Ojetti/via Fiumicino 7.220.000
36 Via Casilina Roma Via Casilina, 995 2.940.000
37 Piazzale Morelli Roma Piazzale Morelli, 52 5.960.000
38 Tivoli Roma Via Tiburtina Valeria, 162 3.390.000
39 Spinaceto Roma Via degli Eroi di Rodi, 16 6.950.000]
40 Nettuno Roma Via Armando Diaz 2.440.000
41 Palestrina Roma Via Prenestina Antica, km 662 2.940.000
42 Castelnuovo di Porto Roma Via Tiberina, km 14,5 1.370.000
43 Napoli 2 - Via Morghen Napoli Via Morghen 4.850.000
44 Cavour Bari Via della Resistenza, 46 3.120.000
45 Creta Rossa Benevento Via Nenni, 38/40 3.670.000
46 Cava de’ Tirreni Salerno Via XXV Luglio, 146 1.600.000

TOTALE RETAIL 169.100.000,
TOTALE GENERALE 724.510.000,

Alla data del 31 Dicembre 2006 il portafoglio immobiliare del Fondo ATLANTIC 1 risulta pressoché interamente
locato con un tasso di occupazione medio del 97% circa.
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Si ricorda che, come gia segnalato nella relazione semestrale al 30 giugno 2006, con la presa in carico del
portafoglio del Fondo, avvenuta in data 1 giugno 2006, la Societa di Gestione aveva incaricato la societa che svolge
in outsourcing I’attivita di PROPERTY MANAGEMENT di effettuare una puntuale ri-verifica delle consistenze
degli immobili rispetto a quelle indicate nella due diligence redatta dalle societa Apportanti. Da tale verifica sono
emerse alcune lievi variazioni riguardanti prevalentemente spazi adibiti ad utilizzi secondari.

Le porzioni sfitte, che rappresentano, al 31 Dicembre 2006, il 3% circa del totale della superficie locabile, si
riferiscono:

e per il 28% circa all’immobile sito in Milano, Piazza Cavour 2 (denominato ‘“Palazzo dell’informazione”),
ove il tasso di occupazione si ¢ ridotto di quattro punti percentuali rispetto ai dati forniti in sede di
Prospetto informativo a seguito di disdetta dei contratti di locazione con le societa “AIR FRANCE” e
“AGI”;

e per il 16% circa all’immobile denominato “Trasformatore”, sito in San Donato Milanese (MI), Via
Bonarelli 2;

e vper il 56% circa all’immobile denominato “4° Palazzo Uffici” sito in San Donato Milanese (MI), Via
Martiri di Cefalonia 67.

Al 31 Dicembre 2006, il portafoglio immobiliare del Fondo ATLANTIC 1 si presenta cosi composto in termini di
ripartizione per destinazione d’uso (base superfici):

e 76,81% costituito da 8 immobili cielo-terra con destinazione prevalente ad uso uffici (includendo I’edificio
destinato a MENSA sito in San Donato Milanese, Viale De Gasperi 16, funzionale all’adiacente edificio

direzionale denominato 3° Palazzo Uffici);

o 23,19% ad uso commerciale.

Destinazione d’uso prevalente

Commerciale
23%

Mensa
1%

Uffici
76%

Il rendimento corrente medio ponderato dell’attuale portafoglio (canone inclusivo dell’adeguamento ISTAT/costo
storico comprensivo di oneri accessori di acquisto), calcolato sul valore storico dell’apporto, pari ad euro
636.000.000, ¢ pari a circa 6,81%.
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g) Crediti
e I crediti sono esposti al presumibile valore di realizzo.
h) Fondi imposte
e Sono iscritti gli accantonamenti effettuati a fronte delle imposte.
i) Conti d’ordine
e I titoli di proprieta in deposito presso terzi sono iscritti al valore nominale;
e Le garanzie sono iscritte al valore nominale.
j) Rilevazione dei costi e dei ricavi riferiti alla gestione titoli

e Gli interessi, i ricavi e gli altri oneri assimilati, ivi compresi gli scarti di emissione relativi a titoli di debito,
vengono imputati all’esercizio secondo il criterio di competenza temporale.

e Gli interessi e gli scarti di emissione vengono contabilizzati ai sensi della Legge 23 novembre 2001 n. 410,
art. 6 e successive modificazioni introdotte dall’art. 41 bis del Decreto Legge 30 settembre 2003, n. 269
convertito dalla Legge 24 novembre 2003, n. 326.

k) Rilevazione dei costi e dei ricavi riferiti alla gestione immobiliare

I costi e i ricavi vengono rilevati tenendo conto della loro competenza temporale (ad esempio: i canoni di locazione
vengono riscontati su tutto il periodo di competenza), fatti salvi i casi in cui il componente di reddito, per sua natura,
non puo che essere rilevato ed imputato nel momento in cui si manifesta 1’accadimento che lo genera (ad esempio: i
componenti negativi di reddito aventi natura straordinaria vengono imputati al conto economico nel momento in cui
si manifestano e non possono essere riscontati o rateizzati). Con riferimento ai criteri di valutazione adottati dagli
esperti indipendenti, gli stessi in sede di stima degli immobili si sono attenuti a principi valutativi di generale
accettazione, in particolare ricorrendo ai criteri di valutazione di seguito elencati:

e metodo comparativo o del mercato, basato sul confronto fra il bene in oggetto ed altri simili,
recentemente oggetto di compravendita o correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze
concorrenziali;

e metodo reddituale basato sul valore attuale dei redditi potenziali futuri di una proprieta, ottenuto
capitalizzando il reddito ad un tasso di mercato.

I risultati di stima ottenuti con le diverse metodologie sono stati, infine, tra loro mediati, determinando il piu
probabile valore di mercato dell’immobile. Al fine di determinare il valore di mercato, gli esperti indipendenti hanno
effettuato 1’ispezione dei complessi immobiliari per rilevare, in aggiunta alle informazioni fornite dal cliente, i dati
ad essi relativi (consistenza, qualitd, condizioni, caratteristiche, ecc.) necessari per lo sviluppo della stima; sono stati
analizzati, inoltre, i dati economici rilevati dal mercato immobiliare locale, opportunamente elaborati onde adattarli
alle specifiche caratteristiche delle proprieta in oggetto.

1) Aspetti fiscali del Fondo e dei Partecipanti

11 trattamento fiscale dei fondi immobiliari ¢ disciplinato dall’art. 6 del D. L. 351/2001, in forza del quale il Fondo
non ¢ soggetto alle imposte sui redditi e all’imposta regionale sulle attivita produttive (IRAP). L’art. 41 bis del D. L.
269/2003, convertito con modificazioni dalla legge 24 novembre 2003, n. 326, ha apportato radicali modifiche al
regime di imposizione fiscale dei fondi immobiliari per quanto riguarda le imposte dirette. In particolare, il Decreto
ha trasferito I’onere del prelievo fiscale dal Fondo immobiliare ai Partecipanti. Le ritenute sui redditi di capitale
percepiti dal Fondo continuano ad essere operate a titolo di imposta. La ritenuta alla fonte e le imposte sostitutive sui
redditi di capitale non si applicano sui seguenti redditi:

o interessi ed altri proventi delle obbligazioni e dei titoli similari soggetti alle disposizioni del Decreto
Legislativo 1° aprile 1996, n. 239;

o dividendi corrisposti dalle societa,

23
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e interessi ed altri proventi dei conti correnti, depositi, certificati di deposito e buoni fruttiferi;
e proventi da riporti, pronti contro termine su titoli e valute, mutuo di titolo garantito,

e interessi ed altri proventi maturati sino al momento del rimborso anticipato di obbligazioni e titoli
similari con scadenza non inferiore a 18 mesi emessi da soggetti non residenti in Italia;

e proventi derivanti dalla partecipazione ad organismi di investimento collettivo del risparmio in valori
mobiliari di diritto estero, situati negli stati membri UE, conformi alle direttive comunitarie, le cui
quote siano collocate nel territorio dello Stato;

altri redditi di capitale di cui all’art. 26, comma 5, D.P.R. 29 settembre 1973, n. 600.

La Societa di Gestione provvede agli obblighi di dichiarazione ¢ di versamento dell’Imposta comunale sugli
immobili dovuta.

Si evidenzia che in data 4 luglio 2006 ¢ entrato in vigore un decreto apportante modifiche al regime tributario del
Fondo cosi come meglio specificato nel paragrafo “Altre notizie* della Relazione del Consiglio di Amministrazione.

Per quanto attiene al regime fiscale dei Partecipanti, 1’art. 7 del D. L. 351/2001, cosi come modificato dall’art. 41 bis
del D. L. 269/2003, introduce, a decorrere dal 1° gennaio 2004, una ritenuta del 12.50% a carico dei possessori delle
quote. Tale ritenuta si applica: (i) sull’ammontare dei proventi riferibili a ciascuna quota; (ii) sulla differenza tra il
valore di riscatto o di liquidazione delle Quote ed il costo di sottoscrizione o acquisto. La ritenuta del 12.50% opera:

e g titolo di acconto, nei confronti di: (i) imprenditori individuali, se le partecipazioni sono relative
all’impresa commerciale; (ii) societa in nome collettivo, in accomandita semplice ed equiparate; (iii)
societa ed enti indicati nelle lettere a) e b) dell’art. 87 del D.P.R. 917/86 e stabili organizzazioni nel
territorio dello Stato delle societa e degli enti di cui alla lettera d) del predetto articolo;

e g titolo di imposta, nei confronti di tutti gli altri soggetti
Va tuttavia rilevato che non sono soggetti alla ritenuta del 12,50% i proventi percepiti da non residenti di cui all’art.

6 del D. Lgs n. 239/96, da fondi pensione di cui al D. Lgs n. 124/1993 e da Organismi di Investimento Collettivo del
Risparmio istituiti in Italia.

24



Rendiconto di gestione al 31/12/2006 Atlantic 1

SEZIONE II - LE ATTIVITA

Le disponibilita liquide sono esclusivamente investite in strumenti finanziari domestici quotati per circa il 2% del

totale delle attivita.

Per quanto concerne gli investimenti nell’area immobiliare gli stessi sono stati effettuati in Italia nelle regioni
Piemonte, Lombardia, Emilia Romagna, Lazio, Campania e Puglia, cosi come meglio dettagliato nella successiva
tabella “Elenco dei Beni e dei diritti reali immobiliari detenuti dal Fondo” riportata alla voce “Immobili e diritti reali

immobiliari” della presente sezione.

I1.2 Strumenti finanziari quotati

Ripartizione degli strumenti finanziari quotati per Paese di residenza dell’emittente

(in migliaia di euro)

Paese di residenza dell’emittente

Italia

Altri Paesi dell’UE

Altri Paesi dell’OCSE

Altri Paesi

Titoli di debito:

di Stato

di altri enti pubblici
di banche

di altri

13.406

Titoli di capitale:
con diritto di voto

con voto limitato

altri

Parti di O.I.C.R.:
aperti armonizzati

aperti non armonizzati

Totali:

in valore assoluto

in percentuale del totale delle attivita

13.406

1,8%
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Ripartizione degli strumenti finanziari quotati per mercato di quotazione:

(in migliaia di euro)

Mercato di quotazione

Italia Paesi dell’UE Altri Paesi del’OCSE | Altri Paesi
Titoli quotati 13.406
Titoli in attesa di quotazione
Totali:
in valore assoluto 13.406
in percentuale del totale delle attivita 1,8%

Movimenti dell’esercizio:

(in migliaia di euro)

Controvalore acquisti

Controvalore vendite/rimborsi

Titoli di capitale

Titoli di debito 13.272
Parti di O.I.C.R.
Totale 13.272

I1.4 Immobili e diritti reali immobiliari

Con riferimento ai beni immobili ed ai diritti reali immobiliari detenuti dal Fondo viene fornito 1’elenco dei beni e

dei diritti in questione, come dallo schema riportato alla pagina seguente.
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Vengono inoltre indicate le informazioni sulla redditivita dei beni come dallo schema seguente:

Importo Canoni

Fasce di scadenza dei contratti di Valore dei | Locazione non | Locazione | Importo %
locazione o data di revisione dei canoni | Beni Immobili | finanziaria | finanziaria | totale
(a) (b) c=a+tb 1)
Fino ad 1 anno 4.663.288 371.280 371.280 0,86%
Da1 a3 anni 68.854.147 4.990.872 4.990.872 11,53%
Da 3 a5 anni
Da 5 a7 anni 261.815.334 16.243.450 16.243.450 | 37,52%
Da 7 a9 anni 43.674.161 3.197.310 3.197.310 7,38%
Oltre 9 anni 256.933.070 18.494.319 18.494.319 | 42,71%
A) Totale beni immobili locati 636.000.000 43.297.231 43.297.231 | 100,00%
B) Totale beni immobili non locati
(1) % sull’importo totale dei canoni
POSIZIONE NETTA DI LIQUIDITA
La voce F “Posizione netta di liquidita” ¢ composta come indicato nella seguente tabella:
(in migliaia di euro)
Sottovoci Composizione Importo

Rental Account 1.442
F1. Liquidita disponibile

Cash Management Account 62
F2. Liquidita da ricevere per operazioni da regolare 0
F3. Liquidita impegnata per operazioni da regolare 0
Totale 1.504
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ALTRE ATTIVITA

La voce G “Altre attivita” ¢ composta come indicato nella seguente tabella:

(in migliaia di euro)

Sottovoci Composizione Importo
G1. Crediti per p.c.t. attivi ed operazioni assimilate 0
G2. Ratei e risconti attivi Risconti attivi 2.472
G3. Risparmio di imposta 0
Anticipi verso fornitori 79
Depositi cauzionali 8
G4. Altre Fatture da emettere 212
Crediti v/ clienti 9.633
Crediti diversi 3
Totale 12.407

La voce G2. “Risconti attivi” si riferisce per Euro 1.361.238,01 alla rettifica temporale sull’importo corrisposto in
sede di avvio del Fondo sull’arrangement fee e, per Euro 972.312,86 all’imposta sostitutiva entrambi inerenti il

finanziamento concesso sugli immobili, e per Euro 137.953,36 alle polizze fabbricati.

31




Rendiconto di gestione al 31/12/2006 Atlantic 1

SEZIONE III - LE PASSIVITA
La voce H “Finanziamenti ricevuti” &€ composta come indicato nella seguente tabella:

(in migliaia di euro)

Sottovoci Composizione Importo
H1. Finanziamenti ipotecari Finanziamenti ipotecari 377.769
H2. Pronti contro termine passivi ¢ operazioni assimilate 0
H3. Altri 0
Totale 377.769

La sottovoce H1. “Finanziamenti ipotecari” ricomprende sia un finanziamento a lungo termine di ammontare pari a
euro 375.240.000 sia una linea di credito a lungo termine finalizzata al finanziamento delle opere di manutenzione
straordinaria o di ristrutturazione e riqualificazione del portafoglio immobiliare. Di tale linea pari ad un ammontare
di euro 46.235.000, il Fondo sta utilizzando un importo pari a euro 2.528.850.

Tali finanziamenti, stipulati con I’Istituto di Credito di diritto estero IXIS CORPORATE & INVESTMENT Bank,
dovranno essere interamente rimborsati entro il settimo anniversario decorrente dalla data di erogazione iniziale con
facolta per il Fondo di dilazionare il termine di scadenza per un periodo di ulteriori tre anni. A garanzia dei
finanziamenti sono state iscritte ipoteche di primo grado su tutti gli immobili facenti parte del patrimonio, pegno sui
conti correnti e sui dossier titoli, cessione di garanzia dei crediti derivanti dai contratti di assicurazione relativi agli
immobili, dei contratti aventi ad oggetto i servizi di PROPERTY e facility management, PROJECT management,
intermediazione immobiliare, contratti di copertura sottoscritti dal Fondo e dei crediti nascenti dall’accordo di
indennizzo stipulato in occasione dell’apporto.
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Di seguito si riportano tabelle riepilogative delle caratteristiche dei finanziamenti ricevuti:

Tipologia
Finanziamento

Nominativo
Controp.

%
sul
totale

Categoria
Controp.

Importo
Disponibile
(€/1000)

Importo
utilizzato
€/1000

Durata
anni

Forma
tecnica

Garanzie rilasciate

Senior Term
Facility

Capex Facility

IXIS
Corporate &
Investment
Bank

100%

Banca
estera

375.240

375.240

46.235

2.528

7 anni,
con
possibile
dilazione
di
ulteriori
3 anni

Finanziam.
a lungo
termine

Linea di
Credito a
lungo
termine

- Ipoteche di primo grado;

- pegno sui conti correnti
del Fondo;

- pegno su conto titoli del
Fondo;

- crediti derivanti dai
contratti di locazione
relativi agli Immobili;

- crediti derivanti dai
contratti di assicurazione
relativi agli Immobili;

- eventuali crediti derivanti
dai contratti aventi ad
oggetto i servizi di
PROPERTY e facility
Management, PROJECT
Management e di
Intermediazione
Immobiliare prestati a
favore del Fondo;

- crediti derivanti da
contratti di copertura
sottoscritti dal Fondo;

- crediti nascenti
dall’accordo di indennizzo
stipulato in occasione
dell’ Apporto.
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Banca Finanziatrice

IXIS CORPORATE & INVESTMENT BANK

Senior Term

Finanziamento a lungo termine di ammontare pari a euro 375.240 migliaia cosi come anche riportato nella

Facility ricostruzione pro - forma al 31 dicembre 2005, corrispondente al 59% del Valore di Apporto degli
Immobili.

Capex Facility Linea di credito a lungo termine finalizzata, tra 1’altro, al finanziamento di interventi di ristrutturazione e
miglioria degli Immobili, per un ammontare massimo complessivo pari a euro 46.235 migliaia.

Scadenza L’importo del finanziamento (inclusa la Capex Facility) erogato e ancora da rimborsare dovra essere

interamente rimborsato dal Fondo entro il settimo anniversario decorrente dalla data di erogazione iniziale
del finanziamento medesimo (che coincide con la Data di Efficacia dell’ Apporto), con facolta per il Fondo
di dilazionare il termine di scadenza del finanziamento per un periodo di ulteriori 3 anni. Tale facolta ¢ da
esercitarsi subordinatamente al soddisfacimento di alcune condizioni, ivi incluso il pagamento di una
commissione di dilazione (vedi infra).

Piano di Rimborso

Salvo quanto di seguito specificato (rimborso anticipato obbligatorio), non ¢ previsto alcun piano di
ammortamento del finanziamento.

Rimborso
Anticipato
Obbligatorio

All’atto della vendita di ciascun Immobile e fatta salva ’ipotesi di reinvestimento dei ricavi dalla stessa
derivanti ai sensi dell’articolo 10.2 del Regolamento (limitatamente alle ipotesi di riacquisto di altri beni
immobili e, in ogni caso, secondo i termini e condizioni previsti nel Contratto di Finanziamento), il Fondo
sara tenuto a rimborsare alla banca finanziatrice - a titolo di rimborso anticipato obbligatorio - un importo
pari al 100% (oppure al 105%, all’occorrer di determinate circostanze) del debito allocato sull’Immobile
in questione, comprensivo dell’eventuale quota di Capex Facility (c.d. Allocated Loan Amount).

Commissione di
Strutturazione
(arrangement fee)

0,35% dell’importo complessivo del finanziamento (inclusa la Capex Facility) inizialmente erogato da
corrispondersi in unica soluzione da parte del Fondo entro un mese dalla data di erogazione iniziale del
finanziamento stesso.

Commitment Fee

0,15% annuo dell’importo della Capex Facility che sia ancora disponibile, e non ancora cancellato o
utilizzato, da corrispondersi trimestralmente da parte del Fondo, successivamente alla Data di Efficacia
dell’ Apporto. La commitment fee ¢ fissa per tutta la durata del Senior Term Facility.

Commissione di
Dilazione

0,15% dell’importo complessivo del finanziamento (inclusa la Capex Facility) erogato e non ancora
rimborsato al primo giorno del periodo di dilazione di 3 anni, come sopra descritto.

Altre Commissioni

euro 25.000 annui da corrispondersi su base trimestrale da parte del Fondo ad IXIS Corporate &
Investment Bank, in qualita di agente del finanziamento (c.d. Facility Agent) e per tutta la durata del
finanziamento.

Tasso di Interesse

- Euribor a 3 mesi piu 0,60% annuo per il Senior Term Facility;

- Euribor a 3 mesi piu 0,60% annuo per la Capex Facility

Garanzie

Ipoteche di primo grado (che saranno stipulate contestualmente al totale rimborso di alcuni precedenti
finanziamenti relativi agli Immobili e dell’efficacia degli atti di rilascio da parte dei relativi finanziatori e
che saranno perfezionate successivamente alla Data di Efficacia dell’ Apporto);

pegno sui conti correnti del Fondo;
cessione in garanzia dei crediti derivanti dai contratti di locazione relativi agli Immobili;
cessione in garanzia dei crediti derivanti dai contratti di assicurazioni relativi agli Immobili;

cessione in garanzia di eventuali crediti derivanti dai contratti aventi ad oggetto i servizi di PROPERTY e
Facility Management, PROJECT Management e di Intermediazione Immobiliare prestati a favore del
Fondo;

cessione in garanzia dei crediti derivanti da contratti di copertura sottoscritti dal Fondo;

eventuale cessione in garanzia dei crediti nascenti dall’accordo di indennizzo stipulato in occasione
dell’ Apporto.

Copertura

Un ammontare almeno pari al 95% dell’ammontare complessivo dell’Indebitamento Finanziario sara
oggetto di contratti di copertura del rischio di oscillazione del tasso di interesse.
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La voce M “Altre passivita” ¢ composta come indicato nella seguente tabella:

(in migliaia di euro)

Sottovoci Composizione Importo
MI. Provvigioni ed oneri maturati e non liquidati 0
M2. Debiti di imposta 0
Risconti passivi 9.930
M3. Ratei e risconti passivi
Ratei passivi 2.999
Debiti v.so fornitori 85
Fatture da ricevere 1.026
Debiti diversi 5
Depositi cauzionali 19
M4. Altre Interessi su depositi cauzionali 1
Debito per commitment fee 12
Erario ¢/ ritenute d’acconto 14
Debito per AGENCY fee 4
Erario ¢/ IVA a debito 1.495
Totale 15.590

La sottovoce risconti passivi si riferisce per Euro 9.930.377,09 a canoni di locazione e altri ricavi su beni immobili
gia fatturati ma di competenza del prossimo esercizio. La sottovoce ratei passivi riguarda invece per Euro
2.999.362,27 I’integrazione economica di interessi passivi nonché il risultato negativo sull’operazione di copertura
entrambi inerenti il finanziamento di cui, si precisa, non si ¢ ancora avuta manifestazione monetaria ma di

competenza dell’esercizio.
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SEZIONE 1V - IL VALORE COMPLESSIVO NETTO

Si illustrano qui di seguito le componenti che hanno determinato la variazione del Valore Complessivo del Fondo tra
I’avvio dell’operativita e la data del presente rendiconto:

Prospetto delle variazioni del valore del Fondo dall’avvio dell’operativita 01/06/06 al 31/12/06.

(in migliaia di euro)

In percentuale
Importo | dell’importo

iniziale
IMPORTO INIZIALE DEL FONDO (quote emesse per prezzo di emissione) 260.760 100%
Al. | Risultato complessivo della gestione delle partecipazioni - -
A2. | Risultato complessivo della gestione degli altri strumenti finanziari -222 -0,09%
B. | Risultato complessivo della gestione dei beni immobili 110.599 42,42%
C. |Risultato complessivo della gestione dei crediti - -
D. |Interessi attivi e proventi assimilati complessivi su depositi bancari - -
E. |Risultato complessivo della gestione degli altri beni - -
F. | Risultato complessivo della gestione cambi - -
G. |Risultato complessivo delle altre operazioni di gestione - -
H. | Oneri finanziari complessivi -8.574 -3,29%
L Oneri di gestione complessivi -3.705 -1,42%
L. | Altri ricavi ed oneri complessivi -390 -0.15%
M. | Imposte complessive - -
RIMBORSI DI QUOTE EFFETTUATI - -
PROVENTI COMPLESSIVI DISTRIBUITI - -
VALORE TOTALE PRODOTTO DALLA GESTIONE AL LORDO DI IMPOSTE 97.708 37,47%
VALORE COMPLESSIVO NETTO AL 31/12/06 358.468 137,47%
TOTALE IMPORTI DA RICHIAMARE - -
TASSO INTERNO DI RENDIMENTO ALLA DATA DEL RENDICONTO 72.52%
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SEZIONE V - ALTRI DATI PATRIMONIALI

Impegni assunti dal Fondo a fronte di strumenti finanziari derivati

In data 1 giugno 2006 il Fondo ha sottoscritto un contratto di “Interest Rate Swap” per coprire il rischio di
oscillazione del tasso Euribor preso a base per il calcolo degli interessi su finanziamento trasferito al Fondo

mediante accollo da parte degli enti apportanti.

Le caratteristiche dell’IRS sono quelle di seguito riportate:

data di negoziazione: 01/06/2006
data inizio operativita: 31/10/2006
data termine: 31/12/2013
nozionale di riferimento dal 31/10/2006 al 31/01/2007: euro 372.972.709
importo del debito alla data del 31/12/2006: euro 377.768.850
oggetto del contratto: Swap al tasso concordato del 4,016%
VS.
EUR - Euribor Telerate
liquidazione dei differenziali: trimestrale posticipata

Da un punto di vista economico, lo strumento di copertura comportera lo scambio trimestrale del differenziale
positivo o negativo, tra il tasso pagato e quello incassato.

Garanzie ricevute

Il totale delle garanzie ricevute dal Fondo alla data del 31/12/06 ¢ pari a euro 5.465.399 cosi suddivise:

a) polizze fideiussorie pari a euro 5.446.167 rilasciate dai conduttori a titolo di garanzia sui contratti di locazione;
b) depositi cauzionali in contanti per euro 19.232.

Si segnala inoltre che sono state rilasciate garanzie dagli Enti Apportanti relative a:

a) conformita degli immobili in materia di normativa ambientale, fino ad un importo massimo di euro 10 milioni;

b) conformita delle dichiarazioni in materia di titolaritd dei diritti e assenza di gravami fino ad un importo
massimo di euro 262 milioni;

c) conformita di altre dichiarazioni rilasciate dagli Enti Apportanti in sede di apporto, fino ad un importo massimo
di euro 44 milioni.

Ipoteche sugli immobili
A garanzia del rimborso del debito assunto dal Fondo, viene iscritta ipoteca volontaria sulle Proprieta ai sensi

dell’art. 2808 del codice civile per I’importo complessivo di euro 842.950.000 pari a 2 volte I’importo massimo del
debito.
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PARTE C - RISULTATO ECONOMICO DELL’ESERCIZIO

Si precisa che le seguenti tabelle sono state redatte considerando il periodo 1° giugno 2006 (inizio operativita del

Fondo) e 31 dicembre 2006.

SEZIONE I - RISULTATO DELLE OPERAZIONI SU PARTECIPAZIONI E ALTRI STRUMENTI

FINANZIARI

Il risultato delle operazioni su strumenti finanziari quotati risulta dalla seguente tabella:

(in migliaia di euro)

Risultato complessivo delle operazioni su:

Utile/Perdita
su realizzi

Di cui: per
variazioni dei
tassi di cambio

Plusv/Minusyv.

Di cui: per
variazioni dei
tassi di cambio

A. Partecipazioni in societa non quotate
1. di controllo

2. non di controllo

B. Strumenti finanziari non quotati
1. Altri titoli di capitale

2. Titoli di debito

3. Parti di OICR

C. Strumenti finanziari quotati
1. Titoli di debito

2. Titoli di capitale

3. Parti di O.I.C.R.
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In relazione a quanto indicato nella prima parte della presente Nota Integrativa sezione V - Altri dati patrimoniali, si
¢ provveduto a registrare in Conto Economico lo scambio di differenziali, passivi per il Fondo, per un importo

complessivo pari a euro 296.761,95.

(in migliaia di euro)

Risultato degli strumenti derivati

Con finalita di copertura

Senza finalita di copertura

(sottovoce A4.1) (sottovoce A4.1)
Risultati | Risultati non Risultati Risultati non
realizzati realizzati realizzati realizzati
Operazioni su tassi di interesse:
- futures su titoli di debito, tassi e altri contratti simili
- opzioni su tassi e altri contratti simili
- swap e altri contratti simili -297

Operazioni su titoli di capitale:

- futures su titoli di capitale, indici azionari e contratti
simili

- opzioni su titoli di capitale e altri contratti simili

- swap e altri contratti simili

Altre operazioni:
- future
- opzioni

- swap
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SEZIONE II - BENI IMMOBILI

La voce B “Immobili e diritti reali immobiliari” &€ composta come indicato nella seguente tabella:

(in migliaia di euro)

Sottovoci Composizione Importo
Affitti 25.039
Recupero spese ripetibili 735
B1. Canoni di locazione ed altri proventi
Indennita di occupazione 59
Canone di concessione 20
B2. Utili/perdite da realizzi -
Plusvalenze beni immobili 91.576
B3. Plus/minusvalenze Minusvalenze beni immobili -4.890
Plusvalenze diritti reali immobiliari 1.824
Spese generali ripetibili -376
Utenze -308
Spese generali non ripetibili -330
B4. Oneri per la gestione di beni immobili Spese legali -61
Servizi di PROPERTY e facility management -820
Imposta di registro -210
Polizza fabbricati -192
B5. Ammortamenti -
B6. Imposta comunale sugli immobili -1.467
Totale 110.599

Si evidenzia che tra le “spese generali non ripetibili” sono ricompresi oneri per manutenzioni straordinarie non
incrementative su immobili per Euro 68.101,61. La descrizione di tali attivita ¢ dettagliata per immobile nella
Relazione del Consiglio di Amministrazione alla voce “Gestione Immobiliare”.
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Il risultato economico sui beni immobili in funzione della tipologia dei beni stessi ¢ indicato nella seguente tabella:

(in migliaia di euro)

Risultato economico dell’esercizio su beni immobili

Immobili Immobili Immobili

. . 1. N . .. | Terreni | Altri
residenziali | commerciali | industriali

1. PROVENTI
1.1 canoni di locazione non finanziaria 25.039
1.2 canoni di locazione finanziaria

1.3 altri proventi 814

2. UTILE/PERDITA DA REALIZZI1
2.1 beni immobili

2.2 diritti reali immobiliari

3. PLUSV./MINUSV.

3.1 beni immobili 86.686

3.2 diritti reali immobiliari 1.824

4. ONERI PER LA GESTIONE DI BENI -2.297
IMMOBILI

5. AMMORTAMENTI

6. IMPOSTA COMUNALE SUGLI

IMMOBILI -1.467

TOTALE 110.599
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SEZIONE III - CREDITI

Tale voce non risulta movimentata.

SEZIONE 1V - DEPOSITI BANCARI

Tale voce non risulta movimentata.

SEZIONE V - ALTRI BENI

Tale voce non risulta movimentata.
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SEZIONE VI - ALTRE OPERAZIONI DI GESTIONE ED ONERI FINANZIARI
La voce H “Oneri finanziari” ¢ composta come indicato nella seguente tabella:

(in migliaia di euro)

Sottovoci Composizione Importo
HI1. Interessi passivi su finanziamenti ricevuti Interessi passivi su mutui ipotecari 8.573
H2. Altri oneri finanziari 0
Totale 8.573

La sottovoce H1.”Interessi passivi su finanziamenti ricevuti” ricomprende gli oneri finanziari inerenti il contratto di
mutuo ipotecario e quelli maturati sui depositi cauzionali.
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SEZIONE VII - ONERI DI GESTIONE

VII.1 Costi sostenuti nel periodo

I costi sostenuti nel periodo sono indicati nella seguente tabella:

(gli oneri si riferiscono al periodo 01/06/06 - 31/12/06)

Importi complessivamente corrisposti

Importi corrisposti a soggetti del gruppo di
appartenenza della SGR (*)

ONERI DI GESTIONE

Importo
(migliaia
di euro)

% sul
valore
complessivo
netto (**)

% sul
valore
attivita

% su valore
del
finanziamento

% sul
valore
complessivo
netto

Importo
(migliaia
di euro)

% sul
totale
attivita

% su valore
del
finanziamento

1) Provvigioni di gestione
provvigioni di base

provvigioni di incentivo

3.421

1,10

0,46

2) TER degli OICR in cui
il fondo investe

3) Compenso della Banca
Depositaria

- di cui eventuale
compenso per il
calcolo del valore della
quota

50

0,02

0,01

4) Spese di revisione del
fondo

35

0,01

5) Oneri per la
valutazione delle
partecipazioni, dei beni
immobili e dei diritti
reali immobiliari
facenti parte del fondo

6) Compenso spettante
agli esperti
indipendenti

103

0,03

0,01

7) Oneri di gestione degli
immobili

3.020

0,98

0,40

820 0,26

0,11

8) Spese legali e
giudiziarie

61

0,02

9) Spese di pubblicazione
del valore della quota
ed eventuale
pubblicazione del
prospetto informativo

0,01
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10) Altri oneri gravanti
sul fondo:

- spese quotazione
Borsa Italiana

- commissioni e
spese banca

- comp.Comitato
Consultivo

- comp. pres.
assemblea
partecipanti

- spese notarili

- commissioni €
spese su
finanziamento

- condono

- imposta
sostitutiva su
finanziamenti

- altre spese
amministrative

Totale

35

20

170

225
81

543

0,17

TOTAL EXPENSE
RATIO (TER)

7.241

2,34

820

0,26

11) Oneri di
negoziazione di
strumenti finanziari
di cui:

- su titoli azionari
- su titoli di debito

- su derivati

- altri (da
specificare)

20

12) Oneri finanziari per i
debiti assunti dal
fondo

- interessi pass.su
finanziamento

- risultato negativo
su strumento
derivato di
copertura

8.573

297

2,27

0,08

13) Oneri fiscali di
pertinenza del fondo

TOTALE SPESE

16.131

521

820

0,26

(*) per gruppo si intende quello che fa capo a FARE HOLDING SPA e di cui fa parte la SGR, come riportato in Prospetto Informativo.

(**) calcolato come media del periodo.
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VII.2 Provvigione di incentivo
Il Regolamento del Fondo prevede 1’applicazione di una commissione variabile annuale e finale da riconoscere alla

societa di gestione. Essendo i parametri di riferimento fissi per tutta la durata di vita del Fondo (5,5% per la variabile
annuale e 8,5% per quella finale) non si rende necessario fornire la variazione del periodo.
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SEZIONE VIII - ALTRI RICAVI ED ONERI

La voce L “Altri ricavi ed oneri” ¢ composta come indicato dalla seguente tabella:

Sottovoci Composizione Importo
L1. Interessi attivi su disponibilita liquide Interessi attivi su c/c 86
L2. Altri ricavi -
Imposta sostitutiva su finanziamenti -81
Arrangement fee -114
L3. altri oneri Commitment fee -39
AGENCY fee -17
Condono edilizio -225
Totale -390

SEZIONE IX - IMPOSTE

Tale voce non risulta movimentata.

PARTE D - ALTRE INFORMAZIONI

Come gia anticipato nella parte B sezione V “Altri dati patrimoniali” al punto “Impegni assunti dal Fondo a fronte di
strumenti finanziari derivati”, il Fondo ha sottoscritto un contratto di “Interest Rate Swap”. Attraverso tale contratto
la SGR intende coprire il Fondo da rischi di oscillazione dei tassi di interesse, garantendo la certezza del costo di
finanziamento, pari al 4, 016% piu 0,60% di spread.

Come gia evidenziato nella Relazione del Consiglio di Amministrazione al paragrafo “Attivita di gestione del
Fondo”, si precisa che i servizi di gestione del Portafoglio del Fondo inerenti le attivita di PROPERTY, PROJECT e
AGENCY sono attualmente svolte in outsourcing da societa appartenenti allo stesso Gruppo della SGR. In
particolare si evidenzia che al momento della selezione ¢ stata seguita la procedura prevista per il caso di
conferimento di incarichi in outsourcing esercitati in conflitto di interessi.

In allegato al presente Rendiconto sono forniti i seguenti documenti:

Allegato 1: estratto della Relazione di stima del patrimonio immobiliare del Fondo alla data del 31 dicembre 2006
redatta dall’Esperto Indipendente REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A..

Allegato 2: certificazione del presente Rendiconto redatta da PRICEWATERHOUSECOOPERS S.p.A..
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ALLEGATO 1: estratto della Relazione di stima del patrimonio immobiliare del Fondo alla data del 31 dicembre
2006 redatta dall’Esperto Indipendente REAG - Real Estate Advisory Group S.p.A..

Agraba, 18 gannaio 2007

Fos. n™ 4321.00
Swrtobie
FIRST ATLANTIC RE SGR 5.p.A.
Gaflona Sada dm Longoband), 2
0127 Milamo

Altg contose atfenzions dol Dol Danlel Buaran
Cqgoetto: Relaziong di gtima degll immobill che compongono | patrimonio del

Fopdo Cormune dl Inveatimonto inmobiliare dengmingto “ATLANTIC
17 al 31 dicom b 2006,

Egragi Sipnai,

i coddormid allfincasico da Vol canferiie REAS - Real Estale Advisary Group 5 pA jd|
seguiic REAL) ha effethuaio a relaziore df stima del patrimaends immobillare el Famdes
Comuna & Irveatimanio mmoblimm Raonysio d bpo chiuss dapomisnio “Allande 1° alls

datn del 31 dicembre 2008

Lo valutanons affatiuata da REAG sard ublrrata per una vedifics palrimonials, n
oltemiparanzs al eiod i valutazions indicatl ol Tilals W, Bariene I, Prragob 2.4.5,
248 & 2.5 dal Regolamenio sulla Geatlona Colleltiva del Risparmia della Banca
d'italia del 14 aprile J0E & succedsivie imodiiche o Iilegrazion
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Y :

Dafinizioni

Mol presanie Rapporto al iermini di soguilo elencall deve aliribuirsd ks corrispondanto
daehmziona, sahio sia divemamenla indicalo ned Rapponio stesso, Per io definiziona dl
bulti gl sl termini lecnic edo gamidicl contemuli nal presente mpparts 88 rimanda al
Cexbica Civila & dappl collegate, avwearo a sgiiliceto d iso comung,

"Complesso Immoblifore” (di seguiio fa “Proprioth™) indica | bene (lermni
fab&ncab, mmplank fesd @ opera edill esteme) ogoeito dolla valiinrsone, con espresag

eaciusione i ognl altro e deverso bene, compresd ben mobill e banl immntarai

“Valulaziona" ndica sia Matthvitd &f indagine, di analisi & d elaboacions dali
condota da REAG sulla Proprietd, sl o conclusioni @ | dsullal] & valoro cul REAG &
parvinula ol laimine di dale albhitl

*"Walore di Marcalo®™ indica || pili probobile prazm d rasfonmonls (compravandida)
dagl tmmakdi, 0 Valore o Morcalo & delermésato nel presuppesto del segusill
aEsunbl
la lbea delerminamona delle parl ella conclusiona del confrallo, sanza
candizanamsnll corsibivi della wlontd;
= una ragionevole conoascenza o enlrambl | contraeirll del posalbill usi e dedie
caratierstiche della Propeietd, nonchd delle condizicnl esksband] sul ibars marcaio;
- lipakesi che lo Propriold sia offertn sul fiberp mefald pof un petiada
emnapondants & quels mglonavolmanta sullicsenis per reparnte o compratars,

SRAL] I YT A ST R Rl WET B v B
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Cril vl bt

La valtazions & slata offéiluaia sulls base della seguenis ipoles|

# cesgiona d| ciascun mmedsle 7 ecco conslderands la situazions lecathia in
ossen alln data dello stima, indicetaci da Fist Allanks RE SGR &.pA [di seguito
Climmbe)

Mallelfotivare i valutazions REAG ha adoftalo melodi o pancipl di generale
sccettariona, noomando in parbeolane al “eriteno valutive® di segquio llustrato

Motodo Reddifuaby; prende in considarasione due divers! approccs mafodologict

1. Capitnlzzazions Dieta = basa sulla capitalizzozione, ad un iesso dedofo
dal mercato smmadilene, dold raddibl ekl futun genomtl dafa Proprsti

2. Metodo deif Flussi di Cessa Alhesizzall (OCF, Discounled Caah-Flow), basato
a) willa determinaione, per un petioda di *n" sl de feddibl nedl futu
derivanii dalia locazions delln Proprista)
b} sulla deferminazions del Valore of Mercalp deills Propeiedd medinns b
capitalizersions in pampetulta, alin fing d tale pericds, del reddilo naibo;
o) sullathalizzanons, alla dats defla valulazionn, det redd@i neldl (fasi d

cassa)

SN e RN AT TS ) G § R LR BRI ]
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REAG, nobire:

ha efatluats nel mese 6 Gangna 2006 un sopraleoge sels Propdsell per ifsvare
m aggiunta alke informazsom fornile da First ABantc HE SGR Spoa. (di seguite

Chanla], Bl i didi necesaan aflo sviluppo delin Valutazions;

ha effetiuats un'analisd dells condionl del mercato mmobillye  ocals
conziderando | dall economicl in esso rlevali od sdoltendoll ale spocifiche

caratianahche dalls Propoetd alirmass eppoiune oleaborzion alnlmhiche;

ha deferminata | valon dalle Proprnota ned presoppasto dol ko mossmo 6
miglars utillzen, o ood conmidomanda, Era fdll gl usl fechicamontn possibili
gaiments cnsenbll & faanzuarameents fadibh sollio puel pobsnelalments in

grado dl conferine alle Progeists skesse | massime valon;

ta considerato | commaill di Ecarions in ess=m alla dala della stima

G P AR R B oa Al —— R0
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1

Comtenuio del Roppori

| presanle Rapporio, coptenende ke melaziona finale sulle conolusion cul REALG &
poryEnuta, compends
una letiera di intreduzione genorale alle mlagions, cho descrivg il lipo di indegine
awolls & presentn, certificondode, & conclisian di valons;
taballa nepiiogabve del valorn
ansunzion e imib della valutaziona

condiri E|l1l'|lill"|'n||'I LR S

Conclusioni

Lev concirsion di valore concarmant i Relazons ol slima sono sigte tratte da REAG

slla basn dod nisuttall oftenul al lermone O ke o seguenh oparazke

& sopralvoghl sulle propnetd

¥ rocoolln solaone, analisi @ vahitagiond del dall & del documantl relativi alle
Proprieta;

i avalgimanto di opporiung Indagind o mangabo:;

¢ elaborazioni lecnico-finanziara;

nanchd sulls basa dal matod) o dai principl valulnivi pid sopr ndscali

R A e T AR LA MR AR g LI - ) e D
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Y

Tirfo okt prenesio o gonsiiomio

& nosire opdnsore chie, U Yalore di Mercaio dolle proprigld in oggetio al 31 dicomidse
2006 possl esiarm fegionmaimatin indicalo, cormo segua;

| N Aot i
i Falarzo defrdomnmason  Milano
r | I Einndi San [lorafo Mdanoen
1 Wi Erssobom Cobamin Homin
| '3 Wisla Ctemmmdeni Plsgacnkn
& Tl s s San Donals Lhenaeh
# 1" Palaxai L Ban Dok M
i T Marsa 5° Paliczro Ban Ganato Minrwse
| & Podagrrry Ll San Dannks Miarews
;Tﬂﬂhﬁﬁﬁ
T8 ViaMons Miarn
10 Vi Farini LT
LA ] Psnrrn Siara arm
LF San CGemignpng [ F ]
| 11 Legnano LT
| M Crmesdo Balsamo el
| W Mo Arsizo Varpan
o Gallurmie 2 Viroan
| T Bl Ao F Vurmsn
1 Coslabeiss VaArARA
| 10 Sseoneo Warnkn
2 Comy 4 =
#1  Bartago L
¥ Bihs lHipts

TR o L = FTT ]

dnafirizea

Finees Covigy, 2

Wil Fabaiind, 1-Via Bonanedi, 4
wia Crmtodors Colombe, 147
|||;'|H Cnlmmandie

Wia Bonaral. 3

Wi D Qaapaei, 10

Vi Da Dampean, 15

Wi Martsi ol Cakatorsy &7

Vi Mari, 55
Vi Farini, 79, 81
Pinzzs Bsana, §

Wia Socdadiii, 48 - Via
SanClummang
Wi Pisnian dslann Legnanasl

Wik F. Tawh
Wi Dhscw o Puscis, 14
Wi nnssa. 22

Wi dalle Aol il ful
L prewte
Wi dal Boon Ge, 10

Via 1° Maggia, &
Wi Papa imngoenzo X)
Via XXV Aprila, 1
Coren Ewrapa, 14

R

Vilora ot
Marcats
120000
0 0H0 000
g0 a0 000}
&3 870 000
31 104 DD
126,080,000
5 450 003
T8 500,000
Fﬁlﬂ.ﬁﬂd‘
1 770008
8,590,000
4,820 000

1 e 000
o 050 000

8310000 |

1110.000
o, T E0L000
11 270 000
2 AT0.000
280 500
33T e00

& 180,000 |

L300 000
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M | |

23 Fossano Fattans Pinzs V. Voneta, 13 150,000
M Sarm Curma Via Vittimi Bologra, 1 3,700,000
#5  Hewna Movvarn Win Ciniffutli, 80 4100 005

| 28  Gostelisio Tenn Mrnra Siracts 5. Sevnpione 11.270.000 |

I T Grugliseoo s Semm Torma Wia Sporma 17258 3040 000 I

i 2 Suadells Tarino Vi Siradelia 107 194 1,830 000
W Wren Torew W Circerwallagime, 54 1,110 000
M Merginesa Turen Vi Minginera 1F 1010000

I T = Turinn ‘Wi Vil Bslogni. 20 2100000 |
22 Bologea | Besieapn \ia Dont Skutzn, 37730 2380.000 |
. L Piacanza Milcenta o Alel Azoun liskia, T2 A4 200 000 i
M Osfalido Pharma Prarznie daila Stanons 3.550.000 |
3 Via Tefert Rama }":n::';“"w“ 7.720.000
W Ve Casling e Vin Case , 905 2,340 000
I Pasain Mol Rarna Plazzate M, 53 5 504 000
M Tk Rorma Vi Tiburtina Viatieria, 162 3.980 000

[ 1 Spnecoio Rgimn Wia degh Emd i Fodi, 18 8,558 00

i 10 Nafuno "oma Vin Armanda Ciar 2.640.000

| 41 Palesirns o Wi Pranastes Anlica, 1m B67 2 040,000

| 42 Coshbiisen i Poets Rurra Wil Tibairiil, bim 145 1.370.000 |
41 Mapell 2 - Vin Maeghen Yupen Viea Moegghar 4 850,000

| &4 Cavour i Vn dukla [dsistenza, 45 3.120 000
45 Cruta Roaaa et Wi Marre, 3100410 3670000
& Cowa dal Teras Salarng W MY Lugho, 1A 1800 6030 [

Totslo Retwl |
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| '

S pracica cho o presende vakiazime non congiclers § possibie impaifo s Vaelore o
iarcale dagi bl dovuio e Ruove dispogirion & refarna Mooy corianaie
UL o ko 2006 n° 223, covnverfiio in Legge 4 agosio 2006 n° ME, poichd non
nauts mrcorg possdine doienmrans e congrate canseguenze che la siddalln Legge
prodieri s morcato mmabifiae

Agrate, 18 gennala 2007
Pos. n® 4321 01

Alleaacimans dalla valutaziona &3 afa aiesern del Kapporio, con la dieeionse o e
fiupanaaons di:
Ciswalds Rigamanti = Chrettons Ganamba,
hinng partecipatc
Cilivarend Mot — Responsabille Progaibs
Yaldrta Cacopindo — Ediling

REAG - Renl Eatale Advisory Group 5.p.A.

Lea Cheadli Osvakih lei.irnnnp
Asmminisirabons Diogits Diraliore Generals

Gicvanni Maonti

Rq.apeil-n&ubll.u :Jf P ngq'_tu:u
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Aarcadl dnwrodding
Anspngaadny & Wit deifa walimiona
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ALLEGATO 2: certificazione del presente Rendiconto redatta da PRICEWATERHOUSECOOPERS S.p.A..

PrCEAVATERHOUSE(COPERS @

[ ——

RELAZIONE DELLA SOCIETA DI REVISIONE Al SENSI DELL'ARTICOLO 156
E DELL'ARTICOLO 9 DEL DLGS 24 FEBBRAID 1998, N* 58

Al Partecipan al
Fondo “Atlantic 1 - Fondo comune di investimento immobiliara di tipo chiuso®

1 Abbiamo svolto la revisione contabie del rendiconlo della gostiona
(suazione patimoniale, serone mddiuale o nota inlegrativa) del Fondo
“Alkantic 1 = Fondo comune di ivvestimeants immobinre di po chiuss® per il
perioda dal 1 giugno 2006, data di inlzio attivith, ol 31 dicembre 2006, La
reapansabilla della redacons dol rendiconto dalla gestions compale agli
amministralod di First Atlantic RE SGR SpA E nostra ka respansabilts ded
ghudizio professionale esprasso sul rendioonio della gastione & basalo sulls
revisions contabile

s Il fastno esama & stale condollo secondo | primcia @ | critan par [ revisions
contabile raccomandati dalla CONSCB In confarmita al pradelti principé e
cripard, [a revisions & stata plandicata & svolta al fine df scquisire ogni
alamentn necessano por accenan: se Il rendiconto della geslione sia viziato
da ermor significativi & 88 Asull, nel suo complesso, attendibie. Bl
procedimanto di revigions comprende Fesame, sulla Dase di verhche a
campione, degll etemanti probativi @ supporto dei saldi & delle informazion!
contenutl el rendiconts della gestions, nonchd B valulazicne
dell'adeguatlerzs & della cometiezza dol orfier] contabill utilizzall & deks
ragionevolezza delle stime effetiuate dagll amminisirator Ritenzams che i
lavoro swoito fornisca una ragionevole base per l'espressions del nosto
giudizio professionale

. A nastrd giodieo, | rendiconto della gestione del Fondo “Atlantic 1 - Fondo
oormung & imestimenio immaobiliaea di lipo chiesa® par || parcda dal 1
giugno 2006 &l 37 dicembre 2006 & conforme alle nonme di legge @ alla
istruzonl di vigilanza defla Banca d'italla che ne disciplnanc | cran &
rédazione; esso pertants & redatis con chiarezza o rappresents in modo
varitiaro & cormatto ks siluazione dal patrimonio &d il msullalo df periodo del
Fondo
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