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Relazione degli Amministratori sulla gestione

Signor azionista,

Nel 2017 & proseguito il graduale miglioramento dei principali indicatori di attivita economica in Italia, sebbene a
tassi di crescita che rimangono sensibilmente al di sotto della media europea.

Secondo le ultime previsioni dellOCSE', il PIL dei paesi dell'area euro & aumentato de! +2,4% nel 2017 e tendera
al +2,2% nell'anno in corso e al +1,9% nel 2019. Piu modesto il percorso di crescita dell'ltalia che, avendo
archiviato il 2017 con un +1,6% dovrebbe svilupparsi ad un tasso del +1,5% nel 2018 e del +1,3% nel 2019.
L'andamento del PIL italiano nel 2017 risulta comunque in significativa accelerazione rispetto all'anno precedente
(+1,1% nel 2016), sostenuto dai consumi privati (+1,4%), principale componente della domanda interna,
investimenti ed export. Il miglioramento del contesto macroeconomico ha avuto un riflesso positivo sul tasso di
disoccupazione, in riduzione nel 2017 all'11,2% rispetto all"11,7% del 2016; i livelli occupazionali sono perd
ancora inferiori alla media dell'area euro, che vanta un tasso di disoccupazione del 9,1% nel 2017.

Nonostante siano rientrati i timori di uno scenario deflattivo, l'inflazione nell'area euro e in Italia rimane bassa,
frenata dalla crescita salariale ancora moderata. Il consiglio direttivo della BCE & orientato a mantenere condizioni
monetarie espansive, puntando ad un tasso d'inflazione inferiore ma prossimo al 2%, rispetto all'attuale 1% circa.
I settore Real Estate italiano, determinante per I'attivita di special servicing di crediti secured, ha mostrato segnali
incoraggianti nel 2017 come I'aumento del volume delle transazioni2 e dellindice dei prezzi; il volume di
transazioni immobiliari & cresciuto del +3,1%, trainato da uffici, immobili industriali e residenziali, mentre l'indice
dei prezzi & salito del +1,4% nel corso dell'anno.

Risultano in aumento anche i prestiti del sistema bancario a famiglie e imprese* (+2,3% nel corso del 2017), a
tassi medi che raggiungono il minimo storico del 2,69% (rispetto al 6,2% di fine 2007); sopra la media, al +3,4%,
la crescita annua dei mutui per I'acquisto di abitazioni. Continua a destare preoccupazione I'assottigliarsi del
margine tra il tasso d'interesse sui prestiti e quello sulla raccolta, fattore chiave per la redditivita delle banche,
pari a 1,84 punti percentuali nel 2017 rispetto a 1,98 punti nell'anno precedente.

La qualita degli attivi delle banche italiane & migliorata nel corso dell'anno, per l'impatto positivo dello scenario
esterno e la centralita che I'argomento ha acquisito nelle strategie d'impresa. Le consistenze di sofferenze lorde
si sono attestate a circa 167 miliardi di euro, in flessione rispetto ai circa 200 miliardi di euro di fine 2016, anche
per effetto di significative operazioni di vendita e cartolarizzazione di crediti, che contribuiscono a stimolare la
domanda di servizi di servicing, core business della Societa. Lo stock di sofferenze nette si attesta invece a 66,3
miliardi di euro?, in calo rispetto a dicembre 2016 (€ 86,8 miliardi). Coerentemente, il rapporto sugli impieghi totali
evidenzia una flessione dal 4,89% al 3,74% nello stesso periodo.

Nel corso del 2017 si & infine assistito a rilevanti novita nell'approccio sistemico alla gestione dello stock di

sofferenze bancarie italiane, anche attraverso la costituzione dell'ltalian Recovery Fund (gia Atlante II) e I'attivita

1 OECD Economic Outlook, novembre 2017

2 PWC The Italian NPL market, dicembre 2017; numero di unita vendute, dati a giugno 2017
3 Bloomberg, Scenari Immobiliari SpA, dati a dicembre 2017

4 ABI monthly outlook, gennaio 2018

5 A8l monthly outlook, gennaio 2018, dato riferito a novembre 2017
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di S.G.A. S.p.A. e REV Gestione Crediti S.p.A.; questi soggetti hanno gia avviato operazioni di rilevante entita e
si aggiungono all'attivita di primari fondi d'investimento nazionali ed internazionali che continuano a considerare

con interesse il mercato NPL italiano.

LA SOCIETA'
Italfondiario S.p.A. (nel seguito, per brevita, anche la "Societa") & intermediario finanziario iscritto nell'Albo Unico
degli Intermediari finanziari di cui all'art. 106 del Testo Unico Bancario D.Lgs. n. 385/1993, risulta interamente
partecipato da doBank S.p.A., e rappresenta la sintesi delle best-practice del settore del servicing bancario
oltreché un polo di alta specializzazione del credito problematico al servizio del sistema bancario e finanziario
italiano, dotato di massa critica e capacita operative in grado di presidiare efficacemente il mercato e per questo
capace di rivestire un ruolo di leadership con copertura territoriale pressoché completa dello specifico mercato di
riferimento; leadership confermata dal fatto che la Societa ¢ accreditata del piu elevato livello di rating come
Special Servicer assegnato in Italia ed Europa dalle agenzie di rating Fitch e Standard & Poor's.
Per il 2017 le Agenzie di rating Fitch e Standard & Poor's hanno confermato ['ultimo rating da loro assegnato alla
Societa. Nello specifico, quindi, gli ultimi rating attribuiti sono stati i seguenti:
o ['Agenzia di rating Fitch ha attribuito 1- come Special Servicer (sia residential che commercial) e 2+ e 2
come Primary Servicer (rispettivamente residential e commercial);
e ['Agenzia di rating Standard & Poor's ha attribuito il rating pari a strong sia come Special, che come
Primary Service.
Come precedentemente riportato, Italfondiario S.p.A. svolge, a beneficio di soggetti terzi, attivita di servicing
finalizzata alla gestione ed al recupero di crediti; attualmente gestisce non solo crediti cartolarizzati ai sensi della

Legge n. 130/1999, ma anche crediti non cartolarizzati appartenenti, in particolare, a banche.

ltalfondiario S.p.A. si colloca ai vertici del proprio mercato di riferimento, con un portafoglio gestito a fine esercizio
2017 pari a € 37.422 milioni; portafoglio rappresentabile, distinto per entita titolare, come segue (importi in milioni

di Euro riferiti alle esposizioni lorde residue):
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(€/milioni)
| 31122017 | 31422016 |
Castello Finance 16.321 16.133
SPV leffe 3.305 3.261
FIP Funding - 987
Sestante Finance 977 1.032
Vesta Finance
SPV leffe Tre 654 646
Borromeo Finance 211 430
Stresa Securitisation 205 213
Tower Finance 214 125
Champions Finance 125 125
Westw ood Finance 127 91
SPV leffe Due 92
Palazzo Finance Due 4 5
Fmil 14 13
Quintino Securitisation 10 10
Sestino Securitisation 3.307 3.253
Dulcinea Securitisation 230 230
Toulosa Securitisation 141 147
Opportunity Securitisation 18 18
Alfa Stepstone 121 121
Lucrezia Securitisation 1.044 1.037
Verbania Securitisation 296 -
Veltro Securitisation 87 70
Crediti di proprieta del Gruppo Intesa Sanpaolo 6.794 8.164
Crediti di proprieta del Gruppo Credit Agricole 2.194 2.317
Crediti di proprieta del Gruppo BNP Paribas 352 583
Intesa Sec NPL e alire carfolarizzazioni Intesa Sanpaolo 311 7
Credem 54 47
Crediti di proprieta del Gruppo Desio 213 197
Banca Popolare Etruria - 3
TOTALE 37.422 39.672

Nel pitt ampio contesto dell'attivita di continuo consolidamento di processi e prassi operative a livello di Gruppo
doBank, in linea con la normativa applicabile nonché in quelia di ricerca o implementazione di strumentari atti,
nella quali-quantita, a realizzare l'innalzamento delle soglie di efficacia, efficienza e flessibilita dell'assetto
organizzativo, nel corso dell'esercizio, sono state poste in essere una serie di attivita con le altre societa

appartenenti al Gruppo.

Con efficacia 1° marzo 2017 & stata effettuata la scissione a favore della doSolutions S.p.A., detenuta dall'attuale
e comune socio unico doBank S.p.A., del ramo d'azienda riferibile ai settori di Information Technology,
Organizzazione, Logistica e Back Office.

La stessa doBank S.p.A., in pari data, ha contribuito al progetto in esame tramite il conferimento di ramo d'azienda,
sempre a favore della doSolutions S.p.A..
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Grazie a tali operazioni straordinarie saranno sviluppate sinergie ed efficienze per l'intero Gruppo doBank, per la
fruizione di servizi non core al fine incrementare I'efficacia e l'efficienza per tutte le societa appartenenti al Gruppo
stesso.

Relativamente al nuovo modello di governance del Gruppo, con direzione e coordinamento accentrati, ha avuto
luogo il passaggio da Italfondiario S.p.A. a doBank S.p.A. di personale dipendente impiegato in funzioni di controllo
e corporate, affinché la stessa doBank S.p.A., unitamente al proprio personale gia impiegato in tali funzioni, possa

a sua volta prestare i conseguenti servizi a beneficio delle varie societa del Gruppo.

Sempre in tema di governance, sono stati conseguentemente recepiti i documenti approvati dalla Capogruppo e
consistenti nel Progetto di Governo Societario e nel Regolamento di Gruppo.

Sono state inoltre recepite, tra le altre, le Policy in ambito ICT riferite alla Gestione degli Incidenti, alla Gestione
dei Cambiamenti, alla Sicurezza Informatica, alla Data Governance e alla Continuita Operativa, gia oggetto di
approvazione da parte della Capogruppo, mentre in termini di Regolamenti si evidenziano, tra gli altri, il
Regolamento del Sistema dei Controlli Interni di Gruppo, il Regolamento della Funzione di Internal Audit di Gruppo
e il Regolamento della Funzione Compliance & AML di Gruppo.

Nell'adunanza assembleare del 3 marzo 2017 il Dott. Claudio Vernuccio, gia Direttore Generale, & stato nominato
Amministratore Delegato in luogo del Dott. Fabio Balbinot, che viene nominato alla carica di Consigliere. Nella
medesima adunanza, & stato nominato come Presidente del Consiglio di Amministrazione il Dott. Andrea Mangoni.
Risultano quindi Amministratori uscenti il Presidente Giovanni Castellaneta, il Dott. Francesco Colasanti e 'Awv.

Francesco Maria Pansa.

Con particolare riferimento all'organizzazione territoriale, & stata razionalizzata la presenza tramite sedi secondarie
e ['utilizzo delle stesse nei casi di coincidenza sul medesimo sito con la presenza di piu di una societa del Gruppo.
Con particolare riferimento alla sede dell'ltalfondiario S.p.A. ed al conseguente contratto di locazione con Torre

SGR S.p.A,, si precisa che lo stesso € stato ceduto alla controllante doBank S.p.A..

Nell'ottica della razionalizzazione delle strutture partecipative nell'ambito di gruppo, in data 27 aprile 2017 & stata
interamente ceduta da Italfondiario S.p.A. a terze parti la partecipazione detenuta in Gextra S.r.l..

Con riferimento al business, si evidenziano di seguito i seguenti contratti di servicing acquisiti in mandato:

e MPS: é stato raggiunto un accordo preliminare per la gestione, in qualita di special servicer, di crediti in
sofferenza pari a circa € 8 miliardi in termini di GBV, nellambito dell'operazione di dismissione e
cartolarizzazione di un portafoglio di crediti in sofferenza pari a circa € 26 miliardi complessivi originati dal
Gruppo MPS.

e Berenice: & stato raggiunto un accordo per la gestione, in qualita di special servicer, di crediti in sofferenza

pari a circa € 1 miliardo in termini di GBV, nell'ambito della operazione di salvataggio della Cassa di
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Risparmio di Rimini, Cassa di Risparmio di Cesena e Cassa di Risparmio di San Miniato (altrimenti nota
come operazione “Berenice”) realizzata dal Fondo Italian Recovery Fund (gia Atlante I1).

La gestione di entrambi i portafogli dovrebbe iniziare entro la prima parte del 2018.

Nel corso del 2017 il Gruppo ha intrapreso due progetti legati all'implementazione dei nuovi principi contabili IFRS
9 - Strumenti finanziari e IFRS 15 - Ricavi provenienti da contratti con i clienti, che sono entrati in vigore a partire
dal 1° gennaio 2018.

L'impatto quantitativo derivante da questi nuovi standard & nullo (per I'lFRS 15) o poco significativo (per IlFRS 9).

CORPORATE GOVERNANCE
Italfondiario S.p.A. appartiene al Gruppo Bancario doBank S.p.A. ed é soggetta a direzione e coordinamento da
parte di quest'ultima. Nella parte D — Altre Informazioni, vengono esposti i principali dati economici e patrimoniali

della societa che esercita I'attivita di direzione e coordinamento.
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Conto Economico Riclassificato

(€/000)
Voci Esercizio 2017 Esercizio 2016
Commissioni attive nette 52.667 49.476
Altri ricavi 8.643 11.831
Totale ricavi 61.310 61.307
Spese amministratve (49.353) (55.677)
Alfri costi operativi 719 (8.900)
Totale spese operative (48.634) (64.577)
EBIT 12.676 (3.270)
Interessi netli 28 18
Imposte sul reddito - (4.252) (1.220)
Utile (Perdita) netto 8.452 (4.472)
EBITDA 11.425 3.987

L'EBIT (Earning Before Interest and Taxes) & rappresentativo del “Risultato operativo”.

L'EBITDA (Eaming Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) & rappresentativo del “Risultato
operativo lordo”.

L'EBIT e I'EBITDA, come sopra definiti, sono misure utilizzate dal management della Societa per monitorare e
valutare 'andamento operativo della stessa, e non sono identificate come misure contabili nell’ambito degli
IAS/IFRS e, pertanto, non devono essere considerate misure alternative a quella riportata nello schema di Conto
Economico in Bilancio, per la valutazione dell'andamento del “Risuitato operativo” della Societa.

Poiché I'EBIT e 'EBITDA non sono misure la cui determinazione & regolamentata dagli IAS/IFRS, né da altre
normative, il criterio di determinazione delle due misure applicato dalla Societa potrebbe non essere omogeneo
con quello adottato da altre aziende, e pertanto potrebbero non essere con queste comparabili.

Si riporta di seguito una tabella di riconciliazione tra le voci utilizzate nel conto economico riclassificato e le voci

risultanti dal conto economico civilistico:
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Commissioni attive nette

Le commissioni attive nette ammontano ad € 52.667 mila per I'esercizio 2017 e ad € 49.476 mila per l'esercizio

2018, registrando un incremento di € 3.191 mila (6%).

Le commissioni attive nette sono pari alla differenza tra le commissioni attive e le commissioni passive, come

rappresentato nella seguente Tabella:

(€/000)

Esercizio 2017 Esercizio 2016

Commissioni attive 53.949 51.659
Commissioni passive (1.282) (2.183)
Totale 52.667 49.476

| ricavi per commissioni attive, essenzialmente relative alle attivita di Servicing, ammontano ad € 53.949 mila per
I'esercizio 2017 e ad € 51.659 mila per 'esercizio 2016. L'incremento & stato pari al 4% (nella misura di € 2.290
mila) ed & riconducibile all'effetto combinato al’aumento delle Collection fee per € 4.403 (11%) e al decremento
delle Altre commissioni per € 1.953 mila (35%). Al contempo, le Base fee sono rimaste sostanzialmente stabili,

registrando una riduzione di sole € 160 mila (3%),

In particolare, l'incremento delle commissioni attive & principalmente imputabile all'effetto combinato delle seguenti

componenti:

o decremento per € 420 mila attribuibile alle commissioni attive derivanti dalla gestione dei portafogli crediti
oggetto di operazioni di cartolarizzazione;
o incremento per € 3.107 mila essenzialmente attribuibile alle commissioni attive derivanti dalla gestione
dei portafogli crediti non performing di proprieta di gruppi bancari.
| ricavi da commissioni attive sono principalmente riferite alle Base, Incentive e Collection fee (93% per I'esercizio
2017, 89% per l'esercizio 2016).

(€/000)

Esercizio 2017 | Esercizio 2016
Base fee 4.850 5.010
Collection fee e Incentive fee 45.465 41.062
Altre commissioni 3.634 5.587
Totale 53.949 51.659

12
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La sottovoce “Altre commissioni” comprende principalmente le Administrative fee, le Cash Management fee e le
commissioni maturate nei confronti di Torre Sgr, delle Societa partecipate e di terze parti, per le attivita in
outsourcing, riferite all'espletamento di alcune funzioni aziendali, all'uso spazi e servizi di Information Technology.
La flessione rispetto al precedente esercizio & essenzialmente ascrivibile all'accentramento verso la Capogruppo
di funzioni corporate per tutte le partecipate cedute nel 2016 a doBank S.p.A., oltre che alla rimodulazione di taluni

contratti di prestazioni di servizi a favore di terze parti.

Altri ricavi

Gli altri ricavi ammontano ad € 8.643 mila per l'esercizio 2017 e ad € 11.831 mila per I'esercizio 2016, registrando
un decremento di € 3.188 mila (27%).

il decremento é essenzialmente riconducibile all'effetto combinato dovuto:

e allariduzione dei “Proventi da due diligence” per € 3.019 mila, coerentemente con la riduzione delle due
diligence effettuate nel 2017, rispetto al precedente esercizio;

e all'aumento dei “Proventi maturati verso BCC Gestione Crediti S.p.A." per € 840 mila, grazie ai maggiori
servizi prestati in termini di volumi;

e allariduzione dei proventi da “Servizi manageriali” per € 850 mila, dovuto alla cessione della partecipate
in favore della capogruppo doBank S.p.A. e alla conseguente inferiore attivita manageriale effettuata da
Italfondiario S.p.A..

Totale ricavi

II totale ricavi & pari alla somma delle commissioni attive nette e degli altri ricavi. Il totale ricavi ammonta ad €
61.310 mila per 'esercizio 2017 e ad € 61.307 mila per I'esercizio 2016, per cui sono complessivamente con

I'esercizio precedente.

Per i dettagli dei ricavi si imanda a quanto sopra esposto.

Spese amministrative

Le spese amministrative ammontano ad € 49.353 mila per l'esercizio 2017 e ad € 55.677 mila per I'esercizio 2016.
Nell'esercizio 2017 circa il 54% delle spese amministrative sono riferite a spese per il personale (63% circa
nell'esercizio 2016).

Tale differenza di composizione deriva essenzialmente:

- dall'operazione di scissione parziale in favore della doSolutions S.p.A. di un ramo d'azienda inclusivo di personale
dipendente e dalla conseguente prestazione di servizi che la stessa doSolutions S.p.A. ha effettuato a beneficio
della Italfondiario S.p.A.;
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- da attivita di cessione di contratti di lavoro del personale dipendente a favore di doBank S.p.A. e dalla
conseguente prestazione di servizi a favore di Italfondiario S.p.A. da parte della stessa doBank delle relative attivita

corporate.

| due eventi in esame hanno, tra I'altro, determinato una rimodulazione del mix tra le “Spese per il personale” e le

“Altre spese amministrative”, a vantaggio della seconda Voce.

Le spese per il personale ammontano ad € 26.530 mila per I'esercizio 2017, rispetto ad € 35.027 mila per I'esercizio
2016. La consistenza media del personale nell'esercizio 2017 & stata pari a 392 unita, tutte con contratto di lavoro
dipendente, rispetto alle 536 unita dell'esercizio precedente (di cui 530 dipendenti). Il decremento di € 8.497 mila

delle spese del personale rispetto al precedente esercizio, deriva essenzialmente dai due sopracitati eventi.

Le altre spese amministrative ammontano ad € 22.823 mila per I'esercizio 2017, rispetto ad € 20.649 mila per
I'esercizio 2016, registrando un incremento di € 2.174 mila (11%).

Si riepilogano nella seguente Tabella le principali componenti delle altre spese amministrative:

(€/000)

Esercizio 2017 Esercizio 2016
Locazione e manutenzione HW, SW, fotocopiatrici e telefoniche 6.781 3.946
Consulenze, spese legali, notarili e societarie 3.637 3.875
Fitti, gestione e manutenzione dei locali e tassa rifiui 2.887 3.012
Servizi corporate accentrati presso altre societa del Gruppo 2.690
Spese per due diligence 2.057 2.507
Servizi di logistica, vigilanza e pulizie 1.736 1.065
Servizi organizzativi accentrati presso altre societa del Gruppo 603 -
Altre spese 2432 6.244
Totale 22.823 20.649

Altri costi operativi

Gli altri costi operativi ammontano ad € (719) mila per l'esercizio 2017 e ad € 8.900 mila per l'esercizio 2016,
registrando un decremento di € 9.619 mila nell'esercizio 2017, pari al 108%.

Gli altri costi operativi possono essere dettagliati nella seguente Tabella:
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(€/000)
Esercizio 2017 | Esercizio 2016

Rettifiche di valore nette su attivita materiali 197 387
Rettifiche di valore nette su attivita immateriali 164 8.421
Rettifiche/Riprese di valore nette per deterioramento di attivita finanziarie 135
Altre voci (1.080) (43)
Totale (719) 8.900

Tra le rettifiche di valore nette su attivita immateriali & incluso nell'esercizio 2016 la svalutazione dell’'avviamento
di € 7.441 mila.

La rimanente parte dello scostamento della Voce in esame ¢ principalmente riferibile agli ammortamenti relativi ai

cespiti confluiti nel ramo d'azienda oggetto di scissione.

Nelle “Altre voci” & incluso nel 2017 il provento da cessione della partecipazione in Gextra S.r.l. pari ad € 1.656
mila e nel 2016 i proventi da cessione delle partecipazioni in Italfondiario RE S.r.l. e IBIS S.r.l., pari a complessivi
€ 1.328 mila, e il dividendo incassato da IBIS S.r.I., pari a € 1.000 mila.

Per un maggior dettaglio della Voce si imanda alla Tabella di raccordo tra il Conto Economico riclassificato e lo
Schema di Conto Economico civilistico.

Totale spese operative

II totale spese operative & pari alla somma delle spese amministrative e degli altri costi operativi. Il totale spese
operative € pari ad € 48.634 mila per I'esercizio 2017 e ad € 64.577 mila per I'esercizio 2016, registrando un
decremento di € 15.943 mila per I'esercizio 2017.

Per i dettagli delle spese operative si imanda a quanto sopra esposto.

EBIT

L'EBIT é calcolato pari alla differenza tra i ricavi totali e le spese operative totali.

L'EBIT ammonta ad € 12.676 mila e ad € (3.270) mila rispettivamente per gli esercizi 2017 e 2016.
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Interessi netti

Gliinteressi netti, pari alla differenza tra interessi attivi ed interessi passivi, ammontano ad € 28 mila per I'esercizio

2017 e ad € 18 mila per l'esercizio 2016. Gli interessi netti possono essere rappresentati nella seguente Tabella:

(€/000)

Esercizio 2017 Esercizio 2016

Interessi attivi 30 46
Interessi passivi (2) (28)
Totale 28 18

|l decremento degli interessi attivi ad € 30 mila da € 46, rispettivamente per il 2017 e il 2016, nella misura di € 16
mila (35%) deriva dall'estinzione avvenuta nel 2017 dei finanziamenti attivi riconosciuti alle precedenti partecipate
Italfondiario RE S.r.l., Gextra S.r.l. e IBIS S.r.l..

Il decremento degli interessi passivi ad € 2 mila da € 28 mila, nella misura di € 26 mila (93%) deriva dalle giacenze
medie positive di liquidita registrate per tutto il 2017, a differenza di quanto avvenuto nel 2016, in cui sono state
utilizzate le linee di credito accese presso Intesa Sanpaolo S.p.A. e ICCREA Banca S.p.A..

Imposte sul reddito

Le imposte sul reddito ammontano ad € 4.252 mila e ad € 1.220 mila rispettivamente per I'esercizio 2017 e per
I'esercizio 2016.

La variazione della voce in questione & in linea con l'incremento delle basi imponibili IRES ed IRAP.

Utile (Perdita) netto

L'esercizio 2017 registra un utile netto di € 8.452 mila a fronte della perdita netta di € 4.472 mila registrata nel
2016, per i dettagli dei quali si imanda a quanto sopra esposto.

EBITDA
L'EBITDA ammonta ad € 11.425 mila e ad € 3.987 mila rispettivamente negli esercizi 2017 e 2016.

Rispetto al precedente esercizio, lo sviluppo del'EBITDA é stato riformulato per renderlo coerente ai principi di
Gruppo e la differenza piu significativa é riferita all'esclusione da tale misura dell'Utile delle Partecipazioni.
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FATTI DI RILIEVO AVVENUTI DOPO LA CHIUSURA DELL’ESERCIZIO

Nell'adunanza consiliare dell'8 febbraio 2018 & stato approvato il Budget per I'anno 2018.

E' stato sottoscritto un accordo con REV Gestione Crediti S.p.A. (“REV") alla luce del quale la societa ricevera
l'incarico per la gestione, in qualita di special servicer, di un portafoglio di crediti in sofferenza di valore pari a circa
€ 2,4 miliardi in termini di gross book value. | crediti oggetto dell'accordo sono stati originati da Banca delle Marche,
Banca dell'Etruria e del Lazio, Cassa di Risparmio di Ferrara e Cassa di Risparmio di Chieti. La gestione da parte
del Gruppo doBank ¢ iniziata nel primo trimestre 2018.

EVOLUZIONE PREVEDIBILE DELLA GESTIONE

La societa persegue |'obiettivo del continuo miglioramento e dello sviluppo delle attivita di gestione dei crediti per
conto terzi.

La societa ha accertato la sussistenza di adeguate prospettive economiche e di continuita aziendale, anche

tenendo conto del piano economico e finanziario 2018-2020, che prevede adeguati volumi per gli esercizi futuri.

RAPPORTI VERSO SOCIETA’ DEL GRUPPO
Si rimanda per la trattazione dell'argomento alla sezione 6 della Parte “D" della Nota Integrativa al Bilancio.

ALTRE INFORMAZIONI

La societa non svolge attivita di ricerca e sviluppo.

Per l'informativa sui rischi aziendali e sul relativo presidio si imanda alla Parte D della Nota Integrativa.

La societa non detiene in portafoglio azioni proprie, né azioni o quote delle imprese controllanti, né ne ha acquistate
o alienate nel corso dell'esercizio 2017.

i 14 luglio 2017 doBank ha esordito alla Borsa di Milano con il suo primo giorno di quotazione, in anticipo rispetto
alle previsioni iniziali dato il forte interesse riscosso presso gli investitori istituzionali italiani ed esteri ai quali & stato
rivolto il collocamento iniziale presentato attraverso una serie di road show nelle principali piazze europee e
statunitensi.

Il prezzo di offerta delle azioni é stato pari a 9 euro per azione determinando cosi una capitalizzazione di circa €
704 milioni al netto delle azioni proprie. Sono state collocate 38,2 milioni di azioni (pari al 47,7% del capitale
sociale) post greenshoe e ivi comprese 6,2 milioni di azioni per le quali I'azionista AVIO S.a r.l. ha esercitato la

facolta di incremento.

PROPOSTE ALL’ASSEMBLEA

Signori Azionisti,

Viinvitiamo ad approvare in Assemblea il Bilancio di Italfondiario S.p.A. per I'esercizio chiuso al 31 dicembre 2017
e composto da Stato Patrimoniale, Conto Economico, Prospetto della Redditivita Complessiva, Prospetto delle
Variazioni del Patrimonio Netto, Rendiconto Finanziario, Nota Integrativa, e corredato della presente Relazione

degli Amministratori sul'andamento della gestione.
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Dai sopramenzionati documenti si evidenzia un utile netto di periodo che ammonta a complessivi € 8.452 mila,

utile che adegua il patrimonio netto a fine 2017 a complessivi € 35.133 mila.

Riguardo all'utile di periodo, si propone di destinare nella misura di € 8.450 mila a dividendi ed € 2 mila a riserva
straordinaria.

Vengono sintetizzati nella tabella riportata nel seguito gli effetti di tale proposta:

(€/000)
2 £
o 2 N
s s £
= g 8 g
I = _§ 7
2 = w g
< & 12 = =
o 238 & 2
] s = el o
E 2 © S E5
g 3 2 5
(] [} o
o © £
3 [o] —
(@] ° ©
8 o
Capitale 20.000 20.000
Riserve:
a) legale 4.000 4.000
b) straordinaria 3.471 2 3.473
c) perdite a nuovo - R
d) da valutazione -790 -790
Utile (Perdita) di esercizio 8.452 -8.450 -2
Patrimonio netto 35.133 -8.450 - 26.683

LAmministratore Delegato
i e (O
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Bilancio d’Esercizio

STATO PATRIMONIALE

CONTO ECONOMICO

PROSPETTO DELLA REDDITIVITA’ COMPLESSIVA

PROSPETTO DELLE VARIAZIONI DEL PATRIMONIO NETTO

RENDICONTO FINANZIARIO

NOTA INTEGRATIVA
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(€)
Voci dell'attivo 31-Dec-17 31-dic-16
10. Cassa e disponibilita liquide 7.539 9.851
40. Afivith inanziarie disponibili per la vendita 1 1
60. Credi 54.346.351 45.842.311
90. Partecipazioni 1.634.673 1.634.673
100. Afivitd materiali 890.633 1.364.007
110. Afivita immateriali 664.274 1.153.209
120. Afivita fiscali 3.904.568 4,930.234
a) corrent 2.318.447 3.606.188
b) anficipate 1.586.121 1.324.046
- dicuialla L. 214/2011 - -
130, Altﬁvi?é r.10n correnti e gruppi di atiivita in via di 10.000 131.868
dismissione
140. Alrre affivita 4.680.371 2.740.573
TOTALE ATTIVO 66.138.410 57.806.727
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(€)

Voci del passivo e del patrimonio netto 31-dic-17 31-dic-16
10. Debit 28.025 255.520
70. Passivita fiscali 2.520.799 20.242
a) correnti 2.500.695 -
b) differite 20.104 20.242
90. Altre passivita 20.936.657 22.639.578
100. Trattamento di fine rapporto del personale 3.908.106 5.371.139
110. Fondi per rischi e oneri: 3.612.146 2.009.253
a) quiescenza e obblighi simili - #
b) altri fondi 3.612.146 2.009.253
120. Capitale 20.000.000 20.000.000
160. Riserve 7.471.073 12.916.906
170. Riserve da valutazione -789.947 -933.729
180. Utile (Perdita) d'esercizio 8.451.551 -4.472.182
TOTALE PASSIVO E PATRIMONIO NETTO 66.138.410 57.806.727
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(€)

Voci 2017 2016
10. Interessi attivie provent assimilati 29.920 46.462
20. Interessi passivi e oneri assimilat -2.066 -28.123
MARGINE DI INTERESSE 27.854 18.339
30. Commissioni attive 53.948.754 51.658.858
40. Commissioni passive -1.281.876 -2.183.283
COMMISSIONI NETTE 52.666.878 49.475.575
50. Dividendi e provent simili 1 1.000.001
MARGINE DI INTERMEDIAZIONE 52.694.733 50.493.915
100. Retliﬁ'che/Riprese. di valore nete per ) -134.980
deterioramento di:
a) atfivita finanziarie - -100.000
b) altre operazioni finanziarie - -34.980
110. Spese amministrative: -49.352.986 -55.676.608
a) spese per il personale -26.529.617 -35.027.167
b) altre spese amministrative -22.823.369 -20.649.441
120, Remﬁbch‘e/Rlprese divalore netie su attivita 197 265 -386.662
materiali
130 .Reﬂiﬁch.e!.Riprese divalore nette su attivita 164.479 -8.421.142
immateriali
150. Accantonament nefl ai fondi per rischi e oneri 207.151 -382.968
160. Alfri proventi e oneri di gestione 7.860.675 9.722.803
RISULTATO DELLA GESTIONE OPERATIVA 11.047.829 -4.785.642
170. Utili (Perdite) delle partecipazioni 1.656.195 1.633.149
UTILE (PERDITA) DELL’ATTIVITA CORRENTE
AL LORDO DELLE IMPOSTE 12108028 .
190. Imposte sul reddito dell'esercizio delloperativita 4952 473 -1.219.689
corrente
UTILE (PERDITA) DELL’ATTIVITA CORRENTE
AL NETTO DELLE IMPOSTE B.AS1.551 44712.182
200. Utile (Perdita) dei gruppi di attivita in via di
dismissione al netio delle imposte
UTILE (PERDITA) D'ESERCIZIO 8.451.551 -4.472.182
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(€)

Voci 2017 2016
10 Utile (Perdita) d'esercizio 8.451.551 -4.472.182

Altre componenti reddituali al netto delle imposte senza

rigiro a conto economico
20 Atlivita materiali - -
30 Affivita immateriali - -
40 Piani a benefici defini 143.782 -235.343
50 Aftivita non correnti in via di dismissione - -
60 Quota delle riserve da valutazione delle partecipazioni

valutate a pafrimonio netio - -

Altre componenti reddituali al netto delle imposte con rigiro

a conto economico
70 Copertura di investiment esteri -
80 Difierenze di cambio -
90 Copertura dei flussi finanziari - -
100 Aftivita finanziarie disponibili per la vendita - -
110 Ativita non correnti in via di dismissione - -
120 Quota delle riserve da valutazione delle partecipazioni

valutate a pafrimonio netio - -

130 Totale altre componenti reddituali al netto delle imposte 143.782 -235.343
140  Redditivita complessiva (Voce 10+130) 8.595.333 -4,707.525
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Italfondiario S.p.A.

Rendiconto Finanziario

Bilancio al 31/12/2017

Metodo indiretto (€)
Importo
2017 | 2016
A. ATTIVITA' OPERATIVA |
1. GESTIONE -10.236.603 -16.365.802
risultato d'esercizio (+/-) 8.451.551 -4.472.182
plus/minusvalenze su ativita finanziarie detenute per la negoziazione e su
- aftivita/passivita finanziarie valutate al fair value (-/+) -
plus/minusvalenze su affivita di copertura (-/+) .
- refifiche/riprese di valore nette per deterioramento (+/-) - -
- reftfiche/riprese di valore nette su immobilizzazioni materiali e immateriali (+/-) 361.744 8.807.804
- accantonamenti netli a fondi rischi ed oneri ed altri cosfi/ricavi (+/-) -207.152 382.968
- imposte, tasse e credifi d'imposta non liquidati (+/-) 1.752.022 876.653
retifiche/riprese di valore netie dei gruppi di affivita in via di dismissione al netto
- dellefleto fiscale (+/-) - -
- alfri aggiustamenti (+/-) -20.594.768 -21.961.046
2. LIQUIDITA' GENERATA / ASSORBITA DALLE ATTIVITA' FINANZIARIE 35.938.748 29.005.461
- atiivith finanziarie detenute per la negoziazione - -
- affivita finanziarie al fair value
- affivita finanziarie disponibili per la vendita - -
- credif verso banche 18.666.876 14.401.852
- credii verso enti finanziari 1.418.535 5.887.256
- credifi verso clientela 15.028.567 8.634.681
- alire attivita 824.770 81.672
3. LIQUIDITA' GENERATA / ASSORBITA DALLE PASSIVITA' FINANZIARIE -10.226.103 -10.076.771
- debiti verso banche 0 -454
- debifi verso enfi finanziari 0 210.227
- debiti verso clientela -182.310 -47.653
fitoli in circolazione - s
passivita finanziarie di negoziazione - -
passivita finanziarie al fair value - -
- altre passivita -10.043.793 -10.238.891
LIQUIDITA' NETTA GENERATA /ASSORBITA DALL'ATTIVITA' OPERATIVA 15.476.042 2.562.888
B. ATTIVITA' DI INVESTIMENTO
1. LIQUIDITA' GENERATA DA 121.868 200.000
vendita di partecipazioni 121.868 200.000
dividendi incassati su partecipazioni - -
vendite/rimborsi di atfivith finanziarie detenute sino alla scadenza -
- vendite di attivith materiali -
- vendite di atiivita immateriali
- vendite di rami d'azienda
2. LIQUIDITA' ASSORBITA DA -1.138.336 -1.176.314
- acquisti di partecipazioni -
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Itaifondiario S.p.A.
acquist di afiivita finanziarie detenute sino alla scadenza - -
acquist di attivita materiali -87.246 -237.078
acquisti di afiivith immateriali -1.051.090 -939.236
acquist di rami d'azienda - -
LIQUIDITA' NETTA GENERATA /ASSORBITA DALL'ATTIVITA' D'INVESTIMENTO -1.016.468 -976.314
C. ATTIVITA' DI PROVVISTA
- emissione/acquisto di azioni proprie
- emissione/acquisto di stument di capitale
- distribuzione dividendi e alfre finalitd
LIQUIDITA' NETTA GENERATA /ASSORBITA DALL'ATTIVITA' DI PROVVISTA - -
LIQUIDITA' NETTA GENERATA / ASSORBITA NELL'ESERCIZIO 14.459.574 1.586.574
RICONCILIAZIONE Importo
2017 2016
Cassa e disponibilith liquide all'inizio dell'esercizio (*) 5.762.445 4175.871
Liquidita tofale netta generata/assorbita nell'esercizio 14.459.574 1.586.574
Cassa e disponibilita liquide alla chiusura del'esercizio (*) 20.222.019 5.762.445

(*) Le disponibilita liquide e la liquidita totale generata/assorbita sopraesposta, comprendono anche i Depositi € i c/c.

Rispetio al precedente esercizio amministrativo, la Societa ufilizza il metodo indiretto nella rappresentazione del Rendiconto Finanziario,
in aderenza ai criteri di Gruppo. E' stata pertanto conseguentemente riclassificata la colonna comparativa dell'anno 2016.
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Nota Integrativa

Parte A - Politiche contabili

A.1 — PARTE GENERALE

Sezione 1 — Dichiarazione di conformita ai Principi Contabili Internazionali

La societa Italfondiario attesta che il presente bilancio d'esercizio & stato predisposto in conformita a tutti i Principi
Contabili Internazionali (IAS/IFRS) emanati dall'international Accounting Standard Board (1.A.S.B.) e alle relative
interpretazioni dell'Intemational Financial Reporting Interpretation Committee (I.F.R.1.C.), vigenti alla data del 31
dicembre 2017 ed omologati dalla Commissione Europea secondo la procedura prevista dal regolamento UE n.
1606/2002.

Pur anticipando che i principi contabili adottati nel corso del presente esercizio dalla Italfondiario S.p.A. sono
omogenei a quelli dell'esercizio precedente riportiamo di seguito, in ottemperanza alla previsione dello IAS 8, tutti
gli emendamenti e le interpretazioni ai principi contabili entrati in vigore nel presente esercizio ed applicabili per
Italfondiario, evidenziando che tali novita non hanno determinato effetti sostanziali sui valori patrimoniali ed
economici esposti:

e Amendments to 1AS 7: Disclosure Initiative. Le modifiche richiedono di fornire informazioni circa le
variazioni di passivita legate ad attivita di finanziamento, sia connesse a variazioni di cash flow che ad
altre variazioni diverse da queste ultime;

e Amendments to IAS 12 Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealized Losses. Il documento emanato
mira a chiarire come contabilizzare le attivita fiscali differite relative a strumenti di debito misurati al fair

value.

La Commissione Europea ha inoltre omologato i seguenti principi contabili che non trovano applicazione al 31
dicembre 2017 in quanto il Italfondiario S.p.A. non si & avvalso, nei casi eventualmente previsti, del'applicazione

anticipata:

e |FRS 9 - Financial Instruments (applicazione dal 1° gennaio 2018);
e IFRS 15 - Revenue from Contracts with Customers (applicazione dal 1° gennaio 2018);
e IFRS 16 - Leases (applicazione dal 1° gennaio 2019, non é consentita |'applicazione anticipata);
e Amendments to IFRS 4. Applying IFRS 9 Financial Instruments with IFRS 4 Insurance Contracts
(applicazione dal 1° gennaio 2018);
e Clarifications to IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers (applicazione dal 1° gennaio 2018).
Al 31 dicembre 2017 si rilevano infine i seguenti nuovi principi, emendamenti e interpretazioni contabili emanati

dallo IASB, ma non ancora omologati dall'Unione Europea:
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e |FRS 17 Insurance contracts (applicazione dal 1° gennaio 2021, & consentita |'applicazione anticipata);
e IFRIC Interpretation 22 Foreign Currency Transactions and Advance Consideration (applicazione dal 1°

gennaio 2018);
o IFRIC 23 Uncertainty over income tax treatment (applicazione dal 1° gennaio 2019);
e Amendments to IFRS 2: Classification and Measurement of Share-based Payment Transactions
(applicazione dal 1° gennaio 2018);
e Annual Improvements to IFRS Standards 2014-2016 Cycle, il ciclo di miglioramenti & volto a chiarire
alcune disposizioni relative ai seguenti principi contabili IFRS:
- IFRS 12 Disclosure of Interests in Other Entities (applicazione dal 1° gennaio 2017);
- IFRS 1 First-time Adoption of Intemational Financial Reporting Standards (applicazione dal 1°
gennaio 2018);
- |AS 28 Investments in Associates and Joint Ventures (applicazione 1° gennaio 2018);
e Amendments to IAS 40: Transfers of Investment Property (applicazione dal 1° gennaio 2018);
e Amendments to IFRS 9: Prepayment Features with Negative Compensation (applicazione dal 1° gennaio
2019);
e Amendments to IAS 28: Long-term Interests in Associates and Joint Ventures (applicazione dal 1°
gennaio 2019);
o Annual Improvements to IFRS Standards 2015-2017 Cycle, il ciclo di miglioramenti & volto a chiarire
alcune disposizioni relative ai seguenti principi contabili IFRS (applicazione dal 1° gennaio 2019):

IFRS 3 Business Combinations;

- IFRS 11 Joint Arrangements;

IAS 12 Income Taxes;

IAS 23 Borrowing Costs.

IFRS 9 - Strumenti Finanziari
1129 novembre 2016 & stato pubblicato nella Gazzetta Ufficiale dell'Unione Europea il Regolamento UE 2016/2067,
che ha introdotto il nuovo standard internazionale IFRS 9 Strumenti finanziari. Questo principio sostituisce, a
partire dal 1° gennaio 2018, lo IAS 39 che, per i bilanci chiusi fino al 31 dicembre 2017, disciplina la classificazione
e misurazione degli strumenti finanziari.
L'IFRS 9 si articola in tre diverse aree, il cui impatto per la Societa & limitato alle prime due:

o Classificazione e misurazione (C&M) degli strumenti finanziari;

e |mpairment;

e Hedge accounting.
In merito alla prima area (C&M), il nuovo standard introduce un modello per cui la classificazione delle attivita

finanziarie & guidata, da un lato, dalle caratteristiche contrattuali dei flussi di cassa dello strumento medesimo

e
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(criterio SPPI — Solely Payments of Principal and Interests) e, dall'altro dail'intento gestionale (Business Model)
col quale lo strumento é detenuto.
Le nuove disposizioni sulle attivita finanziarie sostituiscono le 4 classi previste dallo IAS 39 con le seguenti
categorie determinate sulla base dei due driver sopra indicati:

e Attivita misurate al costo ammortizzato;

e Attivita misurate al fair value con imputazione a conto economico;

e Attivita misurate al fair value con imputazione a patrimonio netto.
Le attivita finanziarie possono essere iscritte al costo ammortizzato o al fair value con imputazione a patrimonio
netto solo se & “superato” il test sulle caratteristiche contrattuali dei flussi di cassa dello strumento (Test SPPI).
| titoli di capitale sono sempre misurati al fair value con imputazione a conto economico a meno che l'entita scelga
irrevocabilmente, in sede di iscrizione iniziale, per le azioni non detenute per la negoziazione, di presentare le
variazioni di valore in una riserva di patrimonio netto che non verra mai trasferita a conto economico, nemmeno in
caso di cessione dello strumento finanziario (no recycling).
Con riferimento alle disposizioni sull'impairment, viene sostituito il criterio delle perdite subite con quello delle
perdite attese (expected losses), anticipando il riconoscimento delle svalutazioni a conto economico dal momento
del deterioramento a quelio che lo precede, ovvero del significativo incremento del rischio di credito e richiedendo
comunque una rettifica di valore corrispondente alla perdita attesa a 12 mesi su tutto il portafoglio in bonis privo di
segnali di significativo incremento del rischio. In particolare, IFRS 9 richiede di contabilizzare le perdite attese
secondo un metodo di riduzione di valore articolato in tre stage di deterioramento:

e Perdita attesa a 12 mesi (stage 1): si applica a tutte le esposizioni in assenza di un incremento

significativo del rischio di credito;
e Perdita attesa sulla vita residua (stage 2 e stage 3): si applica quando si & manifestato un incremento

significativo del rischio di credito, a prescindere che esso sia rilevato su base individuale o collettiva.

Il Gruppo ha intrapreso nel corso del 2017 un apposito progetto con una fase di assessment iniziale per
l'identificazione dei principali gap, una fase di design finalizzata ad individuare gli step necessari alla conversione
a tale nuovo principio contabile ed infine una fase implementativa che si prevede verra in gran parte conclusa
entro il primo trimestre del 2018.

L'intero progetto & stato sviluppato con il diretto coinvolgimento delle Funzioni di Amministrazione, Finanza e
Controllo e Risk Management della Capogruppo per la definizione delle linee guida e le policy propedeutiche
all'implementazione dell'IFRS 9.

IFRS 15 — Ricavi provenienti da contratti con i clienti

Il 29 ottobre 2017 & stato pubblicato nella Gazzetta Ufficiale dell'Unione Europea il Regolamento UE 2016/1905,
che ha introdotto il nuovo standard internazionale IFRS 15 Revenue from contracts with customers. Questo
principio, a partire dal 1° gennaio 2018 modifica il set di principi contabili internazionali e interpretazioni sul

riconoscimento dei ricavi e, in particolare, lo 18 “Ricavi".
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L'IFRS 15 stabilisce un nuovo modello di riconoscimento dei ricavi che si applica a tutti i contratti stipulati con i

clienti ad eccezione di quelli che rientrano nell'ambito di applicazione di altri principi IAS/IFRS come i leasing, i

contratti di assicurazione e gli strumenti finanziari.

Le principali novita dello standard sono:

e unmodello di riconoscimento dei ricavi in 5 step (Five steps model) focalizzato sul trasferimento del controllo
e sull'allocazione del prezzo di vendita ad ogni distinta obbligazione contrattuale;

e due possibili approcci per la rilevazione dei ricavi (at a point time o over time);

e un chiaro quadro di riferimento per la stima dei corrispettivi variabili (contingent considerations) presenti nel
contratto (bonus, penalita, ecc.);

e la capitalizzazione dei costi di ottenimento e di esecuzione del contratto in presenza di specifiche condizioni;

e una maggiore informativa richiesta da fornire nelle note illustrative del bilancio.

Al fine di valutare gli impatti qualitativi e quantitativi derivanti dall'introduzione del principio, il Gruppo doBank ha
intrapreso nel corso del 2017 un progetto interno che ha coinvolto principalmente la Funzione Amministrazione,
Finanza e Controllo, tramite il quale si rileva I'assenza di impatti quantitativi e di processo derivanti

dall'applicazione del nuovo principio.

Sezione 2 - Principi generali di redazione

II bilancio & stato predisposto sulla base delle disposizioni relative a ‘Il bilancio degli intermediari IFRS diversi dagli
intermediari bancari” emanate dalla Banca d'ltalia, nell'ambito dei poteri regolamentari conferitigli dal Decreto
Legislativo del 28 febbraio 2005 n. 38, con il Provvedimento del 9 dicembre 2016.

I bilancio & composto da Stato Patrimoniale, Conto Economico, Prospetto della Redditivita Complessiva,

Prospetto delle Variazioni del Patrimonio Netto, Rendiconto Finanziario e Nota Integrativa.

Lo Stato Patrimoniale, il Conto Economico, il Prospetto della Redditivita Complessiva, il Prospetto delle Variazioni
del Patrimonio Netto e il Rendiconto Finanziario sono redatti in unita di Euro mentre la Nota Integrativa € redatta

in migliaia di Euro.

Il presente bilancio & stato redatto con i medesimi criteri utilizzati per la predisposizione del bilancio d'esercizio al
31 dicembre 2016.

Il predetto bilancio fonda sull'applicazione dei seguenti principi generali di redazione dettati dallo IAS 1.

1) Continuita aziendale. Il bilancio & stato predisposto nella prospettiva della continuazione dell'attivita

aziendale, anche sulla base della sussistenza dei presupposti esplicitati nell'evoluzione prevedibile della

gestione riportata nella Relazione degli Amministratori, e tenendo conto anche del Piano economico e
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2)

3)

4)

5)

6)

finanziario 2018-2020 e pertanto attivita, passivitd ed operazioni “fuori bilancio” sono valutate secondo
valori di funzionamento.

Competenza economica. Costi e ricavi vengono rilevati, a prescindere dal momento del loro regolamento

monetario, per periodo di maturazione economica e secondo il criterio di correlazione.

Coerenza di presentazione. Presentazione e classificazione delle voci sono mantenute costanti nel tempo

allo scopo di garantire la comparabilita delle informazioni, salvo che la loro variazione sia richiesta da un
Principio Contabile Internazionale, o da una interpretazione, oppure renda piu appropriata, in termini di
significativita e di affidabilita, la rappresentazione dei valori.

Se un criterio di presentazione o di classificazione viene cambiato, quello nuovo si applica — ove possibile
— in modo retroattivo; in tal caso vengono anche indicati la natura e il motivo della variazione, nonché le
voci interessate.

Aggregazione e rilevanza. Tutti i raggruppamenti significativi di voci con natura o funzione simili sono

riportati separatamente. Gli elementi di natura o funzione diversa, se rilevanti, vengono presentati in modo
distinto.

Divieto di compensazione. Attivita e passivita, costi e ricavi non vengono compensati tra loro, salvo che

¢io non sia richiesto o permesso da un Principio Contabile Internazionale, da una Interpretazione oppure
dagli schemi predisposti dalla Banca d'ltalia per il bilancio degli “Intermediari Finanziari diversi dagli

intermediari bancari".

Informativa comparativa. Le informazioni comparative dell'esercizio precedente sono riportate per tutti i
dati contenuti nei prospetti contabili, a meno che un Principio Contabile Internazionale od una
Interpretazione non prescrivano o consentano diversamente. Sono incluse anche informazioni di natura
descrittiva o0 commenti, qualora ritenuti utili per la comprensione dei dati. Le riclassifiche effettuate in
aderenza allinterpretazione corrente della normativa di riferimento, sono indicate nei commenti alle

relative Tabelle in Nota Integrativa o direttamente a margine degli Schemi del bilancio.

Sezione 3 — Eventi successivi alla data di riferimento del bilancio

Nell'adunanza consiliare del 1° marzo 2017 é stato approvato il piano economico e finanziario 2017-2019, mentre

in quella dell'8 febbraio 2018 é stato approvato il Budget per I'anno 2018.

Sezione 4 — Altri aspetti

4.1 Utilizzo di stime contabili

La predisposizione dellinformativa finanziaria richiede anche il ricorso a stime che possono determinare

significativi effetti sui valori iscritti in Bilancio.
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Le modifiche delle condizioni considerate nelle stime possono determinare un impatto sui risultati degli esercizi

amministrativi successivi.

Le principali fattispecie per le quali & maggiormente richiesto l'impiego di valutazioni soggettive da parte della

direzione aziendale della Societa sono:
- la valutazione delle attivita immateriali;
- la quantificazione dei fondi del personale e dei fondi per rischi e oneri;

- le stime e le assunzioni sulla recuperabilita della fiscalita differita attiva, per la quale si imanda alla Sezione 12,

con particolare riferimento all'effettuazione del probability test.

4.2 Effetti della scissione del ramo d’azienda

Si riepilogano nella seguente Tabella gli effetti della scissione ramo d'azienda avvenuta con data efficacia 1°
marzo 2017 a beneficio della doSolutions S.p.A., il cui sbilancio tra gli elementi dell’Attivo e quelli del Passivo ha
determinato una differenza di € 974 mila, corrispondente alla quota della riserva straordinaria del Patrimonio Netto

inclusa nel perimetro della scissione stessa.

Ram o d'azienda oggetto di scissione

€/000 01-mar-17
Attivo

Immobilizzazioni materiali 360
Immobilizzazioni immateriali 1.376
Attivita fiscali 38
- Imposte anticipate su premio di anzianita 21
- Imposte anticipate su perdite fiscali 17
Altre attivita 382
Totale attivo 2,156
Passivo

Altre passivita 292
TFR 815
Fondi rischi ed oneri 75
Totale passivo 1.182
Sbilancio 974 |
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A.2 — PARTE RELATIVA ALLE PRINCIPALI VOCI DI BILANCIO

Attivo

1. Attivita finanziarie disponibili per la vendita

1.1 Criteri di classificazione

Sono incluse nella presente voce le interessenze azionarie non gestite con finalitd di negoziazione e non

qualificabili di controllo, collegamento o controllo congiunto.

1.2 Criteri di iscrizione e valutazione

L'iscrizione iniziale e la successiva valutazione dell'attivita finanziaria in oggetto avviene al fair value.

L'acquisto e la vendita sono contabilizzate per data regolamento.

2. Crediti

2.1 Criteri di classificazione

Il portafoglio dei crediti include tutti i crediti — di qualunque forma tecnica - verso banche, verso enti finanziari

verso clientela, nonché i titoli di debito non quotati che la Societa non intende vendere nel breve termine.

Con riferimento ai titoli di debito, trattasi di un'emissione di Centrobanca interamente sottoscritta da Italfondiario.

2.2 Criteri di iscrizione e di cancellazione

| crediti e i titoli sono allocati nel portafoglio all'atto dell'erogazione o dell'acquisto. | crediti vengono cancellati
quando i diritti contrattuali sui flussi di cassa sono scaduti o trasferiti senza che questo comporti il mantenimento

dei rischi e benefici ad essi associati.

2.3 Criteri di valutazione

Al momento dell'erogazione o dell'acquisto i crediti o i titoli sono contabilizzati al fair value, che e assimilabile
all'importo erogato o al prezzo di acquisto, includendo anche per i crediti e per i titoli di durata superiore al breve
termine (considerato per tale periodo I'arco temporale superiore ai diciotto mesi intercorrente dalla data di acquisto
dello strumento finanziario rispetto alla sua effettiva scadenza) eventuali costi o ricavi di transazione attribuibili

specificatamente a ciascun credito o titolo.

34



Italfondiario S.p.A. Bilancio al 31/12/2017

Successivamente le valutazioni si basano sul principio del costo ammortizzato sottoponendo i crediti e i titoli a
rettifiche di valore se ricorrono evidenze sintomatiche dello stato di deterioramento della solvibilita dei debitori o
degli emittenti. L'evidenza di perdita di valore deriva da uno o pil eventi che si sono verificati dopo la rilevazione
iniziale dell'attivita che comportano un impatto attendibilmente misurabile sulla stima dei flussi di cassa futuri
dell'attivita finanziaria (o di un gruppo di attivita finanziarie); la stima dei flussi di cassa tiene conto delle garanzie
che assistono I'esposizione debitoria e della probabilita della loro liquidazione. Le attivita che sono state valutate

individualmente e per le quali non siano state rilevate perdite di valore sono assoggettate a valutazione collettiva.

I valore originario dei crediti viene ripristinato negli esercizi successivi nella misura in cui vengono meno i motivi
che ne hanno determinato la rettifica purché tale valutazione sia oggettivamente collegabile ad un evento

verificatosi successivamente alla rettifica stessa.

2.4 Criteri di rilevazione delle componenti reddituali

L'allocazione delle componenti reddituali nelle pertinenti voci di conto economico avviene sulla base di quanto

riportato di seguito:

a) gli interessi attivi dei crediti e dei titoli vengono allocati nella “voce interessi e proventi assimilati";
b) le rettifiche di valore e le riprese di valore dei crediti e dei titoli vengono allocate nella voce “rettifiche di

valore nette per deterioramento di attivita finanziarie”.

3. Partecipazioni

3.1 Criteri di classificazione

La voce include interessenze detenute sia in societa controllate integralmente, che in societa collegate, sottoposte

ad influenza notevole.

3.2 Criteri di iscrizione

Le partecipazioni sono iscritte al costo.

3.3 Criteri di valutazione

Sia le partecipazioni in societa controllate integralmente, che in quelle sottoposte ad influenza notevole, sono

valutate al costo.
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Se esistono evidenze che il valore di una partecipazione possa aver subito una riduzione, si procede alla stima
del valore recuperabile della partecipazione stessa, tenendo conto del valore attuale dei flussi finanziari futuri che

la partecipazione potra generare, incluso il valore di dismissione finale dell'investimento.
Se il valore di recupero risulta inferiore al valore contabile, la relativa differenza é rilevata a conto economico.

Qualora i motivi della perdita di valore siano rimossi a seguito di un evento verificatosi successivamente alla

rilevazione della riduzione di valore, vengono effettuate riprese di valore con imputazione a conto economico.

4. Attivita materiali

4.1 Criteri di classificazione

La voce include beni di uso funzionale (immobili, arredi, mobili, impianti, hardware).

4.2 Criteri di iscrizione e di cancellazione
Le attivita materiali sono inizialmente iscritte al costo di acquisizione, comprensivo degli oneri accessori sostenuti
e direttamente imputabili alla messa in funzione del bene o al miglioramento della sua capacita produttiva. | costi

di manutenzione ordinaria sono rilevati al conto economico per competenza.

Le attivita materiali sono cancellate dal bilancio all'atto della loro dismissione ovvero quando hanno esaurito

integralmente la loro funzionalita economica e non si attendono benefici economici futuri.

4.3 Criteri di valutazione

L'iscrizione in bilancio successiva a quella iniziale & effettuata al costo diminuito delle quote di ammortamento e
delle eventuali perdite durevoli di valore. Gli ammortamenti sono di durata pari alla vita utile dei beni. Se ricorrono
evidenze sintomatiche dell'esistenza di perdite durevoli, le aftivita materiali sono sottoposte ad impairment test
con la registrazione delle eventuali perdite di valore nel conto economico. Le successive riprese di valore non

possono comunque eccedere 'ammontare delle perdite da impairment test registrate in precedenza.

4.4 Criteri di rilevazione delle componenti reddituali

L'allocazione delle componenti reddituali nelle pertinenti voci di conto economico avviene sulla base di quanto

riportato di seguito:

a) gli ammortamenti periodici, le perdite durature di valore e le riprese di valore vengono allocate al conto

economico alla voce 120 “rettifiche/riprese di valore nette su attivita materiali”;
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b) i profitti e le perdite derivanti dalle operazioni di cessione vengono allocati nella voce 120
“rettifiche/riprese di valore nette su attivita materiali” o nella voce 180 “utili/(perdite) da cessione di
investimenti”, in base alla natura economica del cespite.

Le aliquote d'ammortamento utilizzate, che sono rappresentative dell'utilita residua dei beni, sono pari alle aliquote

fiscali ordinarie.

5. Attivita immateriali

5.1 Criteri di classificazione

La voce include attivita immateriali ad utilita pluriennale rappresentate in particolare da avviamento, attivita
immateriali relative a contratti di servicing a lungo termine riferiti ai contratti di gestione delle cartolarizzazioni

provenienti dal Gruppo Intesa Sanpaolo, e costi per sviluppo implementativo di software ed applicazioni gestionali.

5.2 Criteri di iscrizione e di cancellazione

Le attivita immateriali sono iscritte, con il parere favorevole del Collegio Sindacale, generalmente al costo di
acquisto, comprensivo degli oneri accessori ed aumentato delle spese sostenute per accrescere il valore e la

capacita produttiva iniziale.

Il valore delle attivita immateriali & stato iscritto previa verifica e nei limiti della sussistenza e della recuperabilita.

Le attivita immateriali vengono elise dal bilancio quando hanno esaurito integralmente le loro funzioni economiche.

5.3 Criteri di valutazione

Le attivita immateriali sono iscritte al costo diminuito degli ammortamenti e delle eventuali perdite di valore.

Gli ammortamenti sono di durata pari alla vita utile dei beni da ammortizzare e sono basati sul metodo a quote
costanti, ad eccezione di quanto prima specificato per le attivita immateriali legate ai contratti di servicing e
l'avviamento. Se ricorrono evidenze sintomatiche dell'esistenza di perdite di valore, le attivita immateriali sono
sottoposte ad impairment test con la registrazione delle eventuali perdite di valore; successive riprese di valore

non possono eccedere 'ammontare delle perdite di impairment registrate in precedenza.

L'avviamento non € assoggettato ad ammortamento, ma viene periodicamente sottoposto ad impairment test al

fine di verificame la sussistenza. Eventuali riprese di valore non possono essere registrate.
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5.4 Criteri di rilevazione delle componenti reddituali

Gli ammortamenti periodici, le perdite durature di valore e le riprese di valore vengono allocate nella voce 130

“rettifiche/riprese di valore nette su aftivita immateriali”.

6. Attivita fiscali e passivita fiscali

6.1 Criteri di classificazione

Le voci includono attivita fiscali correnti ed anticipate e passivita fiscali correnti e differite.

Le attivita e passivita fiscali correnti includono crediti per pagamenti effeftuati in via anticipata (attivita correnti) e

debiti da assolvere (passivita correnti) per imposte sul reddito di competenza del periodo.

Le poste di fiscalita differita rappresentano, invece, imposte sul reddito recuperabili in periodi futuri in connessione
con differenze temporanee deducibili (attivita differite) e imposte sul reddito pagabili in periodi futuri come
conseguenza di differenze temporanee tassabili (passivita differite).

6.2 Criteri di iscrizione, di cancellazione e di valutazione

Le attivita fiscali differite formano oggetto di rilevazione, conformemente al “balance sheet liability method",
soltanto a condizione che vi sia piena capienza di assorbimento delle differenze temporanee deducibili da parte
dei redditi imponibili futuri, mentre le passivita fiscali differite sono di regola contabilizzate se di importo

significativo.

6.3 Criteri di valutazione delle componenti reddituali

Attivita e passivita fiscali sono imputate a conto economico alla voce 190 ‘imposte sul reddito dell'esercizio
delloperativita corrente” salvo nel caso in cui derivino da operazioni i cui effetti sono attribuiti direttamente al

Patrimonio Netto; in questa fattispecie vengono attribuiti direttamente a Patrimonio Netto.

7. Contributi pubblici

7.1 Criteri di classificazione
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| contributi pubblici che interessano il presente bilancio sono unicamente riferiti alle spese per la formazione

finanziata.

7.2 Criteri di iscrizione e valutazione

| contributi pubblici sono rilevati “in conto esercizio. In base a tale trattamento contabile, i contributi pubblici sono

rilevati come proventi in uno o pil esercizi e sono valutati al valore equo.

7.3 Criteri di valutazione delle componenti reddituali

| contributi sono rilevati come provento quando esiste una ragionevole certezza che:

a) l'impresa rispettera le condizioni previste per il riconoscimento del contributo pubblico e
b) i contributi saranno ricevuti.

La presentazione in Conto Economico avviene in una sottovoce distinta all'intemo della Voce “Altri proventi ed

oneri di gestione”.

8. Attivita non correnti o gruppi di attivita in via di dismissione

8.1 Criteri di classificazione

Le attivita non correnti o gruppi di attivita in via di dismissione includono attivita o gruppi di attivita per le quali &

stato avviato un processo di dismissione e la loro vendita é ritenuta altamente probabile.

8.2 Criteri di iscrizione e valutazione

Le attivita non correnti o gruppi di attivita in via di dismissione sono valutate al minore tra il valore di carico ed il

loro fair value al netto dei costi di cessione.

8.3 Criteri di valutazione delle componenti reddituali

| proventi ed oneri (al netto dell'effetto fiscale), riconducibili ad attivita non correnti o gruppi di attivita in via di

dismissione o rilevati come tali nel corso dell'esercizio, sono esposti nel conto economico in voce separata.
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Passivo

1. Debiti

1.1 Criteri di classificazione
| debiti verso banche includono tutte le passivita finanziarie, diverse dalle passivita di negoziazione che

configurano le tipiche operazioni di provvista della Societa.

1.2 Criteri di iscrizione e di cancellazione
Le predette passivita finanziarie sono iscritte all'atto del regolamento e per il loro valore corrente, che di norma

corrisponde, per i debiti verso banche, al valore riscosso dalla Societa e, per quelli verso enti finanziari e clientela,

all'importo del debito, stante la durata a breve delle relative operazioni.

Le passivita finanziarie sono cancellate dal bilancio quando risultano scaduti i relativi diritti contrattuali o sono

estinte.

1.3 Criteri di valutazione
Successivamente alla rilevazione iniziale le passivita finanziarie rimangono iscritte per il loro valore incassato o

per il valore originario del debito.

1.4 Criteri di rilevazione delle componenti reddituali
Gli interessi passivi vengono allocati nella voce 20 “interessi passivi e oneri assimilati”.

2. Trattamento di fine rapporto del personale

2.1 Criteri di classificazione

Riflette la passivita nei confronti di tutti i dipendenti relativa all'indennita da corrispondere al momento della

risoluzione del rapporto di lavoro.

2.2 Criteri di valutazione
A seguito della riforma della previdenza complementare di cui al D.Lgs. del 5 dicembre 2005 n. 252, il Trattamento
di fine rapporto del personale, in osservanza dei criteri dettati dallo IAS 19 ed in costanza con il precedente

esercizio, & stato considerato:

a) per le quote maturate al 31 dicembre 2006 secondo le regole dei piani a benefici definiti;
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b) per le quote che maturano dal 1° gennaio 2007, dovute alla previdenza complementare o al fondo di
Tesoreria INPS, sulla base dei contributi dovuti in ogni esercizio. Esse si configurano infatti come un
‘piano a contribuzione definita” sia nel caso di opzione da parte del dipendente per la previdenza

complementare, sia nel caso di destinazione al fondo di Tesoreria presso I'INPS.

2.3 Criteri di rilevazione delle componenti reddituali

L'allocazione delle componenti reddituali nelle pertinenti voci di conto economico avviene sulla base di quanto di

sequito riportato;

a) gli accantonamenti man mano maturati a fronte del Trattamento di fine rapporto del personale sono
imputati a conto economico nelle spese per il personale;

b) gli utili e le perdite attuariali derivanti da aggiustamenti delle stime attuariali sono contabilizzate in
contropartita del Patrimonio Netto.

In data 1° gennaio 2013 sono entrate in vigore alcune modifiche relative allo IAS 19. In particolare, per Italfondiario,

si osserva la rilevazione degli utili/perdite attuariali in una riserva di Patrimonio Netto.

3. Fondi per rischi ed oneri

3.1 Criteri di classificazione, iscrizione, di cancellazione e di valutazione

Gli altri fondi per rischi ed oneri accolgono gli accantonamenti relativi ad obbligazioni legali o connessi a rapporti
di lavoro oppure a contenziosi, anche fiscali, originati da un evento passato per i quali sia probabile I'esborso di
risorse economiche per I'adempimento delle obbligazioni stesse, sempre che possa essere effettuata una stima

attendibile del relativo ammontare.
Conseguentemente, la rilevazione di un accantonamento avviene se e solo se:

- vié un'obbligazione in corso (legale o implicita) quale risultato di un evento passato;
- ¢ probabile che per adempiere all'obbligazione si rendera necessario I'impiego di risorse atte a produrre
benefici economici e

- pud essere effettuata una stima attendibile dell'importo derivante dall'adempimento dell'obbligazione.
L'importo rilevato come accantonamento rappresenta la migliore stima della spesa richiesta per adempiere
all'obbligazione esistente alla data di riferimento del bilancio e riflette rischi ed incertezze che inevitabilmente
caratterizzano una pluralita di fatti e circostanze. Laddove I'elemento temporale sia significativo, gli
accantonamenti vengono attualizzati utilizzando i tassi correnti di mercato. L'accantonamento e gli incrementi

dovuti al fattore temporale sono rilevati a Conto Economico.

L'accantonamento viene stomato quando diviene improbabile I'impiego di risorse atte a produrre benefici

economici per adempiere I'obbligazione oppure quando si estingue ['obbligazione.
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3.2 Criteri di rilevazione delle componenti reddituali

Gli accantonamenti netti a fronte dei fondi per rischi ed oneri vengono allocati nella voce 150 “accantonamenti

netti ai fondi per rischi ed oneri".

A.3 - INFORMATIVA SUlI TRASFERIMENTI TRA PORTAFOGLI DI ATTIVITA
FINANZIARIE

La societa non ha riclassificato attivita finanziarie fuori della categoria del fair value rilevato a conto economico o

fuori della categoria “disponibile per la vendita”.

A.4 — INFORMATIVA SUL FAIR VALUE
Informazioni di natura qualitativa

In considerazione della scarsa significativita delle attivita finanziarie valutate al fair value, la societa non si & dotata

di processi degni di nota, per la valutazione delle predette attivita.

Informazioni di natura quantitativa

A 4.5 Gerarchia del fair value

Come richiesto dalle modifiche apportate dallo IASB all'lFRS 7 nel mese di marzo 2009, omologate dalla
Commissione Europea con il Regolamento CE n. 1165/2009 in data 27 novembre 2009 e recepite dalla Banca
d'ltalia con il Provvedimento del 16 dicembre 2009, ai fini di una corretta disclosure, Italfondiario espone nel proprio
bilancio il livello di qualita del fair value degli strumenti finanziari (cd. gerarchia del fair value). In particolare,
[attribuzione delle attivita finanziarie della Italfondiario & stata effettuata in ossequio alla previsione del citato IFRS
7 sulla base di livelli gerarchici che riflettano la significativita degli input utilizzati:

e Livello 1: il fair value degli strumenti classificati in questo livello & determinato in base a prezzi di
quotazione osservati su mercati attivi;

e Livello 2: il fair value degli strumenti classificati in questo livello & determinato in base a modelli
valutati che utilizzano input osservabili su mercati attivi;

e Livello 3: il fair value degli strumenti classificati in questo livello & determinato sulla base di modelli

valutativi che utilizzano prevalentemente significativi input non osservabili su mercati attivi.

La societa non ha strumenti finanziar valutati al fair value.
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A 4.5.1 Attivita e passivita valutate al fair value su base ricorrente: ripartizione per livelli
di fair value

Non significative.

A 4.5.2 Variazioni annue delle attivita valutate al fair value su base ricorrente (livello 3)

Non sono presenti variazioni su attivita finanziarie valutate al fair value livello 3.

A 4.5.3 Variazioni annue delle passivita valutate al fair value su base ricorrente (livello
3)

Non sono presenti passivita finanziarie valutate al fair value livello 3.
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