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IL BILANCIO DELLE SGR

Principi generali di redazione

Le Societa di Gestione del Risparmio (SGR) sono definite all’art. 1, lettera o) del decreto legislativo 24
febbraio 1998, n. 58

Le SGR redigono il bilancio in conformita alle disposizioni del Decreto Legislativo n. 38 del 28 febbraio
2005 che ha recepito il regolamento n. 1606/02 del 19 luglio 2002 della Commissione Europea, relativo
all'introduzione dei principi contabili internazionali IAS/IFRS, nonché alle Istruzioni emanate dalla
Banca d’ltalia, in attuazione dell’art. 43 del decreto legislativo 136/2015, con Provvedimento del 30
novembre 2018 e denominato “ll bilancio degli intermediari IFRS diversi dagli intermediari bancari” (il
Provvedimento).



IL BILANCIO DELLE SGR

Il Provvedimento della Banca d’ltalia

Link: https://www.bancaditalia.it/compiti/vigilanza/normativa/archivio-norme/disposizioni/bil-int-non/index.html

e [struzioni applicate a partire dal bilancio relativo all'esercizio chiuso o in corso al 31 dicembre
2019
30 novembre 2018

» [struzioni applicate a partire dal bilancio relativo all'esercizio chiuso o in corso al 31 dicembre
2018
22 dicembre 2017

* [struzioni applicate a partire dal bilancio relativo all'esercizio chiuso o in corso al 31 dicembre 2016
(con eccezioni)
9 dicembre 2016

e |struzioni applicate a partire dal bilancio relativo all'esercizio chiuso o in corso al 31 dicembre
2015 (con eccezioni)
15 dicembre 2015

» [struzioni applicate a partire dal bilancio relativo all'esercizio chiuso o in corso al 31 dicembre 2014
{con eccezioni)
23 dicembre 2014

* [struzioni applicate a partire dal bilancio relativo all'esercizio chiuso o in corso al 31 dicembre 2013
(con eccezioni)
22 gennaio 2014

* [struzioni applicate a partire dal bilancio relativo all'esercizio chiuso o in corso al 31 dicembre 2011
(con eccezioni)
13 marzo 2012



https://www.bancaditalia.it/compiti/vigilanza/normativa/archivio-norme/disposizioni/bil-int-non/index.html

IL BILANCIO DELLE SGR

Principi generali di redazione

Il Provvedimento della Banca d’ltalia contiene alcuni principi di generali applicabili a tutti gli intermediari
finanziari diversi da quelli bancari, e definisce negli allegati regole specifiche riguardanti il contenuto
degli schemi di bilancio e della nota integrativa per ciascuna tipologia di intermediari:

Allegato A — Schemi di bilancio e di nota integrativa degli intermediari finanziari
Allegato B — Schemi di bilancio e di nota integrativa delle SGR
Allegato C — Schemi di bilancio e di nota integrativa delle SIM

Allegato D — Rendiconto del patrimonio destinato degli IMEL e degli Istituti di pagamento ibridi



LA NOTA INTEGRATIVA

Il contenuto della Nota Integrativa
PARTE A - POLITICHE CONTABILI;

A.1 Parte generale

A.2 Parte relativa alle principali voci di bilancio

A.3 Informativa sui trasferimenti tra portafogli di attivita finanziarie
A.4 Informativa sul fair value

A.5 Informativa sul c.d. “Day one profit/loss”

2) PARTE B - INFORMAZIONI SULLO STATO PATRIMONIALE;

ATTIVO
PASSIVO

3) PARTE C - INFORMAZIONI SUL CONTO ECONOMICO;
4) PARTE D - ALTRE INFORMAZIONI.



GLI SCHEMI DI BILANCIO DELLE SGR

Stato Patrimoniale SGR

VOCIDEL PASSIVO E DEL PATRIMONIO NETTO

VOCIDELL'ATTIVO
- . Vool del passive e del patrimoenic netto T T-1
Vo dell"attive T T-1 . T -
10, Caae dis Thilita hiepuide 1. PEEL;-IRTEE vahitate al costo ammortizzato
i
0. Atftrita finanmiane valutate al fair value con impatto 2 conto B) Titoli in circolazione
ECONODUCE . o o o
g atbvitd finansane determte per 1a negosiazone =0. Passivita finanziarie di negoziazione
bl attvita finanmiane designate al fair valoe 2. Paz=aata finanmiane designate al far value
g altre athvita finanmane obbhigatonamente valufate al far 40. Denvatl i copertara
wvalue 0. A:hguanﬂnin di valore delle passita finanmane oggetto di copertura
30, Athrvrta finanmane valutate al fair value con impatto sulla EEmenca ) _
redditivita complessiva &0, Passpta fiscah
40, Attivita finanmane valutate al costo ammornzzato al comrent
s Dervat di copertura b differte
o _ o o . 70. | Passivita associate ad atirvit in via di dismissione
G, Adeguamento d.1 E:l!gm delle athvita finsnriane oggetto di 0. Alire passivitd
copertus generica (+/-
4, Trattamento di fine rapporto del personale

T, Partecipariom

.. . 104, Fondi per nschu & oner:
80, Attivita materiak al mmpegni e garanse rlascizte
90, Athita inmmaterial Bl  gmescenra e obbhgh sirmbh

d1 e ¢l alti fondi per rischi & oneri
- avviamento 110. | Capitale
. ) 1240. Amom proprie (-}
100. | Atbwita fiscah 130 : - i o
a) - comenti ' o
bl anhipate 1440, Sovrapprezz di emissione
150, Faserve
110. | Athvita non corventi e grupp di attivita in via di dismissione 160. Riserve da val .
120. | Altre attnata 170. | Utile (Perdita) desercizio
TOTALE ATTIVO TOTALE PASSIVO E PATEIMONIO NETTO




GLI SCHEMI DI BILANCIO DELLE SGR

CO N tO EC onom | CcO SG R 110. MARGINE DI INTERMEDIAZIONE

120. Reftifiche/riprese di valore nette per rischio di credito di:

Voci T T-1 a)  attivita finanziarie valutate al costo ammortizzato
ST b) attivita finanziarie valutate al fair value con mmpatto sulla redditivita
10. Commussiont attive .
complessiva
20. Comumussioni passive

130. RISULTATO NETTO DELLA GESTIONE FINANZIARIA

30 COMMISSIONT NETTE

140. Spese ammunistrative:
40. Dividend: e proventi simili a)  spese per il personale
50 Inferesst aftivi e proventt assimilati b)  altre spese amnunistrative
di cui: mteresst aftivi calcolati con 1l metodo dell’iferesse effettivo 150. | Accantonamenti netti ai fondi per rischi e oneri
60 Inferessi passivi e oneri assimilati 160. Rettifiche/riprese di valore nette su attivita materiali
170. Rettifiche/riprese di valore nette su affivitd immateriali

70. Risultato netto dell"attivita di negoziazione
180. Altri proventi e onert di gestione

80. Risultato netto dell’attivita di copertura
190. COSTIOPERATIVI

200. Utili (Perdite) delle partecipaziom
210. Risultato netto della valutazione al fair value delle attivita materiali e immateriali

90. Utile/perdita da cesstone o riacquusto di:
a)  attivita finanziarie valutate al costo ammortizzato
b) attivita fmanziame valutate al far value con mmpatto sulla redditivi@

complessiva 220. Rettifiche di valore dell’avviamento
¢) passivita finanziarie 230. Utili (Perdite) da cessione di mnvestimenti
100. Risultato netto delle altre attivita e delle passivita finanziarie valutate al fair value con 240. UTILE (PERDITA) DELL’ATTIVITA CORRENTE AL LORDO DELLE IMPOSTE
mnpatto a conto economico 250. Imposte sul reddifo dell'esercizio dell’operativitd corrente
@) attivita e passivita finanziarie designate al fair value 260. | UTILE (PERDITA) DELL’ATTIVITA CORRENTE AL NETTO DELLE IMPOSTE
b)  altre attivita finanziarie obbligatoriamente valutate al fair value 270. Utile (Perdita) delle attivita operative cessate al netto delle imposte
110. | MARGINE DI INTERMEDIAZIONE 280. | UTILE (PERDITA) D'ESERCIZIO




GLI SCHEMI DI BILANCIO DELLE SGR

Stato Patrimoniale REAM SGR

VOCIDELL'ATTIVO

Vol dell"attive

10

Cazsa e dispomibilita hgude

0.

Attvata finanmane valutate al fair value con impatto 2 confo
ECONOmICT

aj  attvita finarmane detemate per la negoziazmone

bl athiviia finanriane designate al far value

¢} altre athwata finanmane obbhgatonamente valutate al fair
vale

Athvata finanmane valutate al fair value con impatto sulla
P A

Athwata finanmane valutate al costo ammoriizzato

Dierrvan di copertura

Adeguamento di valore delle athvita finanmiane oggetto di
copertura generica (+/-)

Partecipaziom

Athvita materiah
Athvata immmateriali

d1 o

- avviamento

104,

Attata fscaly
al  corent
bl anfimipate

114,

Athwita non comrenti e grupp di atfivita in via d dismissions

120,

Altre athvta

Bilancio al 31/12/19 (Euro)
Voci dell'attivo
10. |Cassa e disponibilita liquide 36
Attivita finanziarie valutate al fair value con
20. impatto a conto economico
c) altre atnwfa finanziarie obbligatoriamente 14.491 862
valutate al fair value
40. |Attivita finanziarie valutate al costo ammortizzato 6.732.004
80. |Attivita materiali 885.647
90. |Attivita immateriali 7.354
100. [Attivita fiscali
a) correnti 254 888
b) anticipate 130.857
120. |Altre attivita 50.863
TOTALE ATTIVO 22.553.510

Oltre il 90% dell’attivo di REAM SGR é costituito dalle voci
20 e 40

TOTALE ATTIVO

La voce 20 accoglie gli investimenti di REAM in quote di
Fondi immobiliari da essa gestiti e contabilizzati al fair
value, con impatto a conto economico, cosi come definito

dalllFRS 9




UN CASO PRATICO: IL BILANCIO DI REAM SGR

Stato Patrimoniale REAM SGR Bilancio al 31/12/19 (Euro)
VOCIDEL PASSIVO E DEL PATREIMONIO NETTO SThTD FATRIMOMALE SLien

. - — Voci del passivo e del patrimonio netto
AL ASEIVD & netto -
S ﬁlm:malcm === 10. |Passivita finanziarie valutate al costo ammortizzato
a) Debit a) debiti 1.445.241
b Titoh m circolazmione 80. |Altre passivita 317.268
=0. | Passata finanziane di negoziazione 90. | Trattamento di fine rapporto del personale 796.772
ﬁ' ;ﬂ:;“m desigmate al faur value 100. |Fondi per rischi e oneri:
' N coperiira
50, | Adeguamento di valore delle passivits finanziarie ogeefto di copertura ¢) altri fondi per rischi e oneri 277.936
o ﬂ(;;n 110. |Capitale 1.350.000
' ASEY =
a) comenti 140. |Sovrapprezzi di emissione 972.227
b) diffenite 150. |Riserve 15.309.043
ke S 2 e S 160. Riserve da valutazione (120.536)
o A 170. |Utile (Perdita) d'esercizio 2.205.563
100, | Fondh per rechs oot TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO NETTO 22.553.510
4l mmperm e garanme nlasciate
b) guescenza e obbhghi sirmh
o C::ﬂ:ltifwdiwﬁscbimﬂi All'interno della voce 10 é iscritto anche I'importo dei
130 A;mm{_} debiti per leasing, ai sensi dell'lFRS 16 ed accoglie le
130. | Strument di capitale passivita future che derivano dal contratto di affitto della
i“; :“Pm‘“m‘“ sede della Societa. Il cd. Right of Use della sede & iscritto
160. | Riserve da valutazions nell’attivo all'interno della voce 80, «Attivita materiali»
170. | Uhtle (Perdita) desercizio
| | TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO NETTO




UN CASO PRATICO: IL BILANCIO DI REAM SGR

Conto Economico REAM SGR (1/2)

Voci T Tl Bilancio al 31/12/2019 (Euro)
T —— CONTO ECONOMICO 2019
. ommusstont atfive
2 Commissioni passi 10. |Commissioni Attive 7.025.650
B OIIMIS51011 passive
: - 20. |Commissioni Passive (357.965)

T 30. |Commissioni Nette 6.667.685
40. | Dividend: e provents sunil 40. |Dividendi e proventi simili 530.050
50 | Inferessi aftrvi e proventi assimilati 50. |Interessi attivi e proventi assimilati 1.675

di cui: interessi attivi caleolati con il metodo dell'interesse effettivo 60. |Interessi passivi e oneri assimilati (19.169)
& Inferess passvi ¢ onert asiulaf Risultato netto delle altre attivita e delle passivita finanziarie valutate al fair
70. Risultato netto dell’attivita di negoziazione 100. value con impatto a conto economico
80. Risultato netto dell"attrvita di copertura
9. Utile/perdita da cessione o riacquisto di: -b} a.‘-tfe attivjtd-' fi{'.-anzjarie abbligatariamente valutate al fair value (57.200)

a)  aftivitd finanziarie valutate al costo ammortizzato 110. |Margine di intermediazione 7.123.041

b) affivitd finanziarie valutate al far value con impatfo sulla redditiviﬂ

) CW‘?E“‘“ g La principale voce di ricavo € la voce 10, «Commissioni

L PassIvll finanziarie . . . . - .

100. Rusultato netto delle alfre attivif e delle passivita finanziarie valufate al fair value con Att|Ve» ed a_'CCOg“_e Ie C_O_mmISSIOnI_ Che Ia SGR matl'_lra nei
impatto a conto economico confronti dei Fondi gestiti e determinate sulla base di quanto

). aftvith e passivitd finanziari designateal fr value previsto dai Regolamenti di Gestione dei Fondi.

bj altre aftivitd finanziarie obbligatoriamente valutate al fair value
110. | MARGINE DI INTERMEDIATIONE La voce 40 accoglie i proventi che la SGR riceve dai Fondi

gestiti, alla luce delle quote possedute ed valorizzate all'interno
della voce 20 dell'attivo patrimoniale
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Conto Economico REAM SGR (2/2)

UN CASO PRATICO: IL BILANCIO DI REAM SGR

110. MARGINE DI INTERMEDIAZIONE
120. Rettifiche/riprese di valore nette per rischio di credito di:
a)  attivita finanziarie valutate al costo ammortizzato
D] aftivita Imnanziarie valufate al far value con impatto sulla reddifivita
complessiva
130. RISULTATO NETTO DELLA GESTIONE FINANZIARIA
140. Spese ammunistrative:
a)  spese per 1l personale
b) altre spese ammunistrative
150. Accantonamenti nettt ai fondi per rischi e oneri
160. Rettifiche/riprese di valore nette su attivitd materiali
170. Rettifiche/riprese di valore nette su attivitd immatersali
180. Altri proventi e oneri di gestione
190. COSTIOPERATIVI
200. Utili (Perdite) delle partecipazioni
210. Risulfato netto della valutazione al fair value delle attivita matersali e immateriali
220, Rettifiche di valore dell’avviamento
230, Utili (Perdite) da cessione di mvestimenti
240. UTILE (PERDITA) DELLATTIVITA CORRENTE AL LORDO DELLE IMPOSTE
250, Imposte sul reddito dell'esercizio dell’operativita corrente
260. UTILE (PERDITA) DELL’ATTIVITA CORRENTE AL NETTO DELLE IMPOSTE
270. Utile (Perdita) delle aftivita operative cessate al netto delle imposte
280. UTILE (PERDITA) D'ESERCIZIO

Bilancio al 31/12/2019

CONTO ECONOMICO 2019

(Euro)

110. |Margine di intermediazione 7.123.041
120. |Rettifiche/riprese di valore nette per rischio di credito di:

a) attivita finanziarie valutate al costo ammortizzato (145.000)
130. |Risultato netto della gestione finanziaria (145.000)
140. |Spese amministrative:

a) spese per il persanale (2.696.921)

b) altre spese amministrative (939.986)
160. |Rettifiche/riprese di valore nette su attivita materiali (212.742)
170. |Rettifiche/riprese di valore nette su attivita immateriali (3.017)
180. |Altri proventi e oneri di gestione 5.000
190. |Costi operativi (3.847.666)
240. |Utile (Perdita) dell'attivita corrente al lordo delle imposte 3.130.375
250. |Imposte sul reddito dellesercizio delloperativita corrente (924.812)
260. |Utile (Perdita) dell'attivita corrente al netto delle imposte 2.205.563
280. |Utile (Perdita) d'esercizio 2.205.563

La principale voce di costo €& rappresentata dalla voce 140
«Spese Amministrative» che accoglie sia le spese per |l
personale che le altre spese amministrative

L'utile al lordo delle imposte e pari a circa il 44% del «Margine di
Intermediazione»

11



UN CENNO SUI FONDI IMMOBILIARI

Il Regolamento sulla gestione collettiva del risparmio

| Fondi di Investimento Alternativi (cd. FIA), tra cui rientrano anche i Fondi di investimento
Immobiliari, devono redigere le relazioni contabili sulla base di quanto disposto dal
Regolamento sulla gestione collettiva del risparmio, Provvedimento emanato dalla Banca
d’ltalia il 19 gennaio 2015 e modificato dal Provvedimento del 23 dicembre 2016.

Link: https://www.bancaditalia.it/compiti/vigilanza/normativa/archivio-
norme/reqgolamenti/20120508/index.html

Tale Provvedimento disciplina all'interno dell’allegato 1V.6.2 la forma ed il contenuto dei
prospetti contabili dei FIA chiusi, che sono denominati:

* Situazione Patrimoniale

« Sezione Reddituale

12


https://www.bancaditalia.it/compiti/vigilanza/normativa/archivio-norme/regolamenti/20120508/index.html

| PROSPETTI CONTABILI DEI FONDI: LA SITUAZIONE

PATRIMONIALE

Situazione al
hadiadb vy

Situazione a fine
esercizio precedente

PASSIVITA E NETTO

H. FINANZIAMENTI RICEVUTI

H1.  Finanziamenti ipotecan

H2.  Pronti contro termine passivi e operazioni
assimilate

H3.  Altni (da specificare)

L STRUMENTI FINANZIARI DERIVATI

I1. Opzioni, premi o altri strument: finanziart
derivati quotati

. Opzioni, premi o altri strumenti finanziari
derivati non quotati

L. DEBITI VERSO I PARTECIPANTI

L1. Provent: da distribuire

L2. Altri debiti verso 1 partecipanti

M.  ALTRE PASSIVITA (1)

M1.  Provvigiomi ed oneri maturati e non hquidat

M2, Debiti di imposta

M3.  Ratel e risconti passivi

M4 Altre

TOTALE PASSIVITA

VALORE COMPLESSIVO NETTO DEL FONDO
(comparto) (2)

Numero delle quote in circolazione (2)

Valore unitario delle quote (2)

Rimborsi o proventi distribuiti per quota (2)

Situazione al woooooo Stuzzione a fine esercizio
ATTIVITA Valore In percentuzle WValore In percentuale
complessro dell’athvo conplezsivo dell"attrvo
A, STRUMENTI FINANZIARI
Strumenti finanziari non quotati
Al.  Partecipaziom di controllo
A2 Partecipaziom non di controllo
A3, Alin titol di capitale
A4, Titoli di debito
A5, Partidi OICR
Strumenti finanziari quotat
A6.  Titoli di capitale
A7, Titoli di debito
A8, Partidi OICR
Strumenti finanziari derivati
A9, Margini presso organismi di compensazione € garanzia
Al0. Opzioni, premi o altri strumenti finanzian  denvati
quotati
All. Opzoni, premi o altn strument finanzian denvati non
quotati
B. IMMOBILIE DIRITTI REALI INMOBILIARI
Bl. I[mmobili dati in locazione
B2. [mmobili dati m locazione finanziania
B3 Altri immobili
B4, Diritti reali immobiliari
C. CREDITI
Cl. Crediti acquistati per operazioni di cartolarizzazione
C2. Almi
D. DEPOSITI BANCARI
D1. A wista
D2, Al
E. ALTRIBENI
(da specificare)
F. POSIZIONE NETTA DI LIQUIDITA
Fl. Liguidita disponibile
F2.  Liguiditd da ricevere per operazioni da regelare
F3. Liquiditi impegnata per operazioni da regolare
G.  ALTREATTIVITA
Gl.  Crediti per p.c.t. attivi e operaziom assimilate
G2.  Ratel e nsconti attivi
3. Rispammio di imposta
G4 Altre
TOTALE ATTIVITA 100 100

13



| PROSPETTI CONTABILI DEI FONDI: LA SEZIONE

REDDITUALE

A STRUMENTI FINANZIART

Strumenti finanziari non gquotati

Al.  PARTECIPAZIONI
All dridendi e alim proventi
Al? unli/perdite da reahz=
Al3 plus/minusvalenze

A2 AILTRISTRUMENTI FINANZIART NON QUOTATI
A2l interessi, dividend: e alti proventi
A2 uhlyperdite da reahzn
A3 plis‘minnsvalenze

Strumenti finanzian quotati

A3, STRUMENTIFINANZIARI QUOTATI
A3l interassi, dividend: e alti proventi
A32 unl/perdite da reahz=
A33 plis/minnsvalenze

Strument finanziari derivati

A4 STRUMENTI FINANZIARI DERTVATI

A41 di copertura
A472  nondicopertwra

Rizultate gestione strumenti finanziari

F. RISULTATO DELLA GESTIONE CAMBI
Fl.  OPERAZIONI DI COPERTURA
F11  Risultati realizzati
F12  Risultati non realizzati
F2.  OPERAZIONI NON DI COPERTURA
F2.1  Risultati realizzati
F22  Risultati non realizzati
Fi. LIQUIDITA
F3.1  Risultati realizzati
F32  Risultati non realizzati

G, ALTRE OPERAZIONI DI GESTIONE

Gl PROVENTI DELLE OPERAZIONI DI FRONTI CONTRO
TEFMINE E ASSIMILATE

G2. PROVENTIDELLE OFEFAZIONI DI PRESTITO TITOLI

Fizultato lordo della gestione earatteristica

E. INMOBILI E DIRITTI REALI INMOEBILIARI
BL CANOCNI DI LOCAZIONE E ALTRI PROVENTI
B2  UTILLPERDITE DA REATIZZI

Bi. PLUS/MINUSVALENZE

B4 ONERI PER LA GESTIONE DI BENI IMMOBILI
B5. AMMORTAMENTI

ERizultate zestione beni immobili

H. ONERI FINANZIARI

Hl. INTERESSI PASSIVI SU FINANZIAMENTI RICEVUTI
HIl  sufinanziamenti ipotecari
HI2  su alti finanzismenti (da specificars)

H2.  ALTRIONERIFINANZIART

Rizultato netto della gestione caratteristica

C. CREDITI
CL Interesm attivi e provent: assiomlah
c2 Incrementi/decrement: di valore

Fisultate gestione credit

1. ONERI DI GESTIONE

I1. Prowvigione di gestione SGE. (1)

IZ Costo per il caleolo del valore della quota

I3 Commissioni depositanio

I4. Omeni per esperti indipendenti

Is. Spese pubblicazione prospetti e informativa al pubblico
Is. Altri onen di gestione

D. DEPOSITI BANCART
Dl Interesm attivi e provent: assiomlah

L.  ALTRIRICAVIED ONERI

Ll Interessi attivi su disponibilita hiquide
12 Abwizicavi

13 Alionen

FRizultato della gestione prima delle imposte

E. ALTRI BENI (da specificare)
El Proventi

E2. Utile/perdita da realizn
E3. Plusvalenze/mimisvalenze

Fizultate gestione investimentd

AL INMPOSTE (1)

MI. Imposta sostitufiva a carico dell’esercimo
M2 FRisparmio di imposta

M3 Alire imposte

Utile/perdita dell’esercizio (1)
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CONTATTI

R E A M S G R Real Estate Asset Management SGR S.p.A.

Via Alfieri, 11 - 10121 Torino

! ' ] REAL ESTATE e 0115623089 Fax: 0115069514
ASSET MANAGEMENT

e-mail: gbolettieri@reamsgr.it — reamsgr@reamsgr.it
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