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PREMESSA

1l presente documento informativo (il “Documento Informativo”) ¢ stato predisposto e viene
pubblicato da Bialetti Industtie S.p.A. (“Bialetti” o la “Societa”) in ottemperanza alle previsioni di
cui all’articolo 5, ptitno comma, del “Regolamento recante disposizioni in materia di operaziont con parti
corvelaty’ adottato dalla CONSOB con delibera numero 17221 del 12 marzo 2010, come
successivamente integrato e modificato (il “Regolamento OPC”), in relazione alla stipula tra
Bialetti — in qualita di conduttore — e Bialetti Holding S.r.l. (“BH”) — in qualita di locatore — di un
contratto di locazione (il “Nuovo Contratto di Locazione”) avente ad oggetto I'immobile sito in
Coccaglio, Via Fogliano n. 1 ("“Immobile”), nel quale la Societa esercita, alla data del presente
Documento Informativo, le attivita produttive italiane inerenti la tostatura del caffe, il
confezionamento delle capsule di caffé e di tisane, e ove sono ubicati i magazzini, lo spaccio
aziendale e gli uffici direzionali e amministrativi del gruppo Bialetti (I"“Operazione”). Il Nuovo
Contratto di Locazione sostituisce il contratto di locazione in essere tra Bialetti e BH relativo
al’Immobile, sottoscritto in data 27 febbraio 2013, successivamente modificato in data 28 aprile
2017.

La stipula del Nuovo Contratto di Locazione si colloca nell’ambito della pitt ampia operazione di
cessione della proprieta dell'Immobile da parte di BH a favore di Cromwell Investment
Luxembourg S.a.r.l. (“Cromwell”), come meglio desctitta al successivo Paragrafo 2.1.

La sottoscrizione del Nuovo Contratto di Locazione, si qualifica come “operazione tra parti correlate” —
ai sensi dell’Appendice al Regolamento OPC e dell’atticolo 2.1 delle “Procedure relative alle operagion:
con parti correlate” adottata dal Consiglio di Amministrazione di Bialetti in data 26 novembre 2021 (la
“Procedura OPC”) — in quanto al momento della sottosctizione del Nuovo Contratto di
Locazione, I'Trnmobile, benché in procinto di essere trasfetito a Cromwell, era ancora di proprieta di
BH, societa indirettamente titolare, attraverso la sua controllata Bialetti Investimenti S.p.A., della
partecipazione di maggioranza relativa della Societa rappresentativa del 45,19% del suo capitale
sociale.

1’Operazione supera la soglia di rilevanza di cui allarticolo 1, primo comma, lettera (a), dell’Allegato
3 al Regolamento OPC, in quanto il suo controvalore (calcolato moltiplicando il canone di locazione
annuo per la durata del Nuovo Contratto di Locazione, ossia 12 anni) ¢ pari a Buro 22.920.000,00 e

rappresenta una percentuale della capitalizzazione di mercato di Bialetti alla data del 30 settembte
2021 superiore alla soglia del 5%.

In data 11 febbraio 2022, il Consiglio di Amministrazione di Bialetti ha, tra Paltro: (i) approvato la
risoluzione consensuale del contratto di locazione in essere tra Bialetti e BH relativo all'Tmmobile e
la sottoscrizione del Nuovo Contratto di Locazione, previa acquisizione del parere motivato e
vincolante del Comitato per le operazioni con parti correlate (il “Comitato OPC”) riunitosi in data
9 febbraio 2022; e (ii) conferito mandato all’ Amministratore Delegato di Bialetti per sottosctivere il
nuovo contratto di locazione, nonché ogni altro atto, allegato, patto, clausola e condizioni,
certificato o documento connesso, opportuno, ancillare o comunque relativo ad esso.

1l ptesente Documento Informativo ¢ stato, quindi, messo a disposizione del pubblico, nei termini e
con le modalita previsti dalla disciplina applicabile. Pertanto esso ¢ disponibile presso la sede sociale
in via Fogliano n.1, Coccaglio (BS), presso il meccanismo di stoccaggio autotizzato, allindirizzo



“www.1info.if”, nonché sul sito infernet della Societa, allindirizzo “wwmw.bialetticon”’, Sezione “Investor
Relations”.

Al presente Documento Informativo & accluso il parere favorevole e vincolante rilasciato dal

Comitato OPC in data 9 febbraio 2022 (Allegato A).



1 AVVERTENZE

1.1  Rischi connessi ai potenziali conflitti di interesse derivanti dalle operazioni con parti

correlate

I’Operazione di cui al presente Documento Informativo si qualifica come “operazione tra parti
corvelate” ai sensi del Regolamento OPC e della Procedura OPC, in considerazione del fatto che BH
¢ titolare di una partecipazione rappresentativa dell’intero capitale sociale di Bialetti Investimenti
S.p.A., la quale a sua volta detiene una partecipazione rappresentativa del 45,19% del capitale sociale
di Bialetti.

Si segnala altresi che BH & una societa il cui socio unico e amministratote ¢ il Signor Francesco
Ranzoni, che ricopre anche la carica di Presidente del Consiglio di Amministrazione di Bialetti.

Il Comitato OPC: (i) & stato prontamente informato del’Operazione; (i) € stato aggiornato e
coinvolto nella fase istruttoria e con riferimento alla fase delle trattative, attravetso la ricezione di un

flusso informativo adeguato a consentire espressione di un parere motivato sul’Operazione.

11 Signor Francesco Ranzoni & portatote, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 2391 del Codice Civile,
di un interesse pet conto proptio con riferimento al’Operazione, in quanto: (i) controlla, ai sensi e
per gli effetti dell’articolo 2359, primo comma, numero 1, del Codice Civile, BH; e (if) ricopre
Pincarico di amministratore di BI.

Pertanto, nel cotso della riunione dell’11 febbraio 2022, il Signor Francesco Ranzoni si € astenuto
dalla votazione; inoltre, il Consiglio di Amministrazione di Bialetti, avuto tiguardo alle situazioni di
cotrelazione nonché di conflitto di interesse sopta indicate, ha conferito apposito mandato
al’ Amministratore Delegato dottor Egidio Cozzi, per la conduzione delle trattative relative al
Nuovo Contratto di Locazione, per la definizione dei relativi termini e condizioni (che sono stati
discussi e negoziati direttamente con Cromwell in quanto effettivo locatore dell'Tmmobile) e per la
sua stipula, ferme restando in ogni caso le competenze dell’organo amministrativo della Societa con

riferimento allapprovazione e alla realizzazione dell’ Operazione.

Fermo quanto precede, tenuto conto delle caratteristiche dellOperazione, non si ravvisano, a
giudizio di Bialetti, particolari tischi diversi da quelli tipicamente inerenti ad operazioni di analoga
natura.



2 INFORMAZIONI RELATIVE ALIOPERAZIONE

2.1 Descrizione delle caratteristiche, modalita, termini e condizioni del’Opetazione

In data 15 febbraio 2022, Bialeti e BH hanno consensualmente tisolto il contratto di locazione
relativo all’Tmmobile sottosctitto in data 27 febbraio 2013, come successivamente modificato in data
28 aprile 2017; inoltre, nella medesima data hanno sottoscritto — previa approvazione del Consiglio
di Amministrazione di Bialetti sulla base, inter alia, del motivato parere favorevole del Comitato
OPC — il Nuovo Contratto di Locazione.

La stipula del Nuovo Contratto di Locazione, avente ad oggetto Tmmobile, si colloca nell’ambito
della piti ampia operazione di cessione della proprieta dell’Tmmobile da parte di BH a favore di
Cromwell. Infatti, sulla base delle intese raggiunte tra Cromwell e BH, il Nuovo Contratto di
Locazione ¢ stato stipulato subito prima del petfezionamento della compravendita del’Tmmobile.
Immediatamente dopo tale stipula (intendendosi con cid nella stessa giornata, nel tempo
strettamente necessario a compiere le necessatie formalitd per il trasferimento), Cromwell ¢ BH
hanno dato esecuzione alla compravendita, e cid ha determinato non solo il trasferimento
del’Immobile, ma anche il subentro di Cromwell nel suddetto Nuovo Contratto di Locazione e la
sostituzione di BH nella posizione di locatore della Societa.

Si precisa al riguardo che la Societa avrebbe potuto procedere alla stipula del Nuovo Contratto di
Locazione direttamente con Cromwell, senza alcun coinvolgimento di BH, condizionando Pefficacia
del contratto al trasferimento a favore di tale soggetto della proprieta dell’Immobile. Tuttavia,
nell’ambito delle negoziazioni intercorse, Cromwell ha specificamente richiesto di tealizzare la
complessiva operazione con le modalita sopra desctitte, ossia con il coinvolgimento di BH, fermo
restando che come gia indicato nel precedente Paragrafo 1.1., i termini e condizioni del contratto
sono stati discussi e negoziati non gia con BH, bensi direttamente con Cromwell in quanto effettivo

locatore dell’Tmmobile.

II Nuovo Contratto di Locazione si pone in sostanziale continuiti rispetto al precedente contratto
di locazione e le sue condizioni sono sostanzialmente allineate a quelle previste in tale contratto (su
cui il Comitato OPC si era espresso con parete favorevole in data 28 aprile 2017); fatta eccezione
pet (i) le disposizioni che regolano la durata del contratto di locazione; e (i) il canone annuo di

locazione.

Con riferimento alla durata, il Nuovo Contratto di Locazione avra una durata di 12 anni; alla prima
scadenza si intendera automaticamente rinnovato per ulteriori 6 anni, salvo che una parte comunichi
all’altra con almeno 12 mesi di preavviso intenzione di non rinnovarlo; pertanto, anche la locattice
avra diritto di disdettare il Nuovo Contratto di Locazione alla prima scadenza per qualsivoglia
motivo, essendo derogati gli artt. 28 e 29 della L. 392/1978 ai sensi dell’art. 79, co. 3, della I..
392/1978. Allo spirare della seconda scadenza il Nuovo Contratto di Locazione si intenderd
automaticamente risolto, a meno che una parte comunichi all’altra con almeno 12 mesi di preavviso
tispetto alla seconda scadenza la propria intenzione di rinnovare il Nuovo Contratto di Locazione
pet un successivo periodo di 6 anni. Allo spirare della terza scadenza il Nuovo Contratto di
Locazione si intendera automaticamente cessato, senza che lo stesso possa essere rinnovato da
nessuna delle patti, tranne se non diversamente concordato per isctitto dalle parti. Fatta eccezione



pet quanto appena illustrato, la Societa non potra recedere dal Nuovo Contratto di Locazione,

nemmeno evocando Pesistenza di gravi motivi.

Con riferimento ai termini economici del Nuovo Contratto di Locazione, il canone di locazione
annuo ¢ fissato in euro 1.910.000,00, pitt IVA ed eventuali costi e oneti accessori relativi all’utilizzo
dell'Tmmobile. 1l canone restera fermo e immutato per tutta la durata della locazione salvo (i)
Paggiornamento annuale e automatico del canone sulla base del 75% delle variazioni accertate
dallTSTA'T" dell’indice dei prezzi al consumo verificatesi nell’anno precedente a partire dal secondo
anno di locazione e (ii) un aumento conseguente all’eventuale revisione dell'TMU a seguito del
tiaccatastamento di alcune particelle facenti parte del complesso immobiliare oggetto della
locazione. Inoltre, ai sensi del Nuovo Contratto di Locazione, il canone non potri essete ridotto e il
suo pagamento non potra essere sospeso per sopravvenute circostanze eccezionali (quali il Covid-
19).

Il Nuovo Contratto di Locazione prevede altresi che, a garanzia dell’adempimento di tutd gli
obblighi scaturenti dal Nuovo Contratto di Locazione, la Societa consegni al locatore una garanzia
bancaria, irrevocabile autonoma e a prima richiesta, rilasciata da primatio istituto di credito per un
importo massimo garantito cotrispondente a 12 mensilita di canone, adempimento gia
petfezionatosi direttamente in favore di Cromwell, in quanto effettivo locatore dell’Tmmobile. La
garanzia bancaria rimarra valida ed efficace fino al 90° giorno successivo alla prima fra: (i) la data di
cessazione del Nuovo Contratto di Locazione, per qualsivoglia motivo; (i) la ptima scadenza. In
caso di rinnovo del Nuovo Contratto di Locazione, la Societa dovra rilasciare una nuova garanzia
bancaria conforme ai termini di quella precedentemente emessa.

Inoltre, ai sensi del Nuovo Contratto di Locazione la Societa si fara carico: (i) della manutenzione
ordinaria dell’Tmmobile, come dettagliata in un rgport che sara concordato tra locatore e conduttore
prima della data di decorrenza e che verra annualmente aggiornato; (i) della manutenzione
straordinaria non attinente a component strutturali; (iif) degli interventi di adeguamento normativo
allo scopo di rendere o mantenere 'ITmmobile e i suoi impianti conformi alla normativa applicabile
che si rendano necessari con riferimento alle attivita svolte nellTmmobile dalla Societa; (iv)
dell’espletamento degli adempimenti tecnici e amministrativi e lottenimento dei permessi
eventualmente necessari per 'esecuzione dei lavori di manutenzione di sua competenza, nonché
Iottenimento delle certificazioni di legge al completamento di tali lavori. La Societi non potta
vantare alcuna pretesa o indennita in relazione alle attivita di manutenzione svolte.

Infine, si segnala che il Nuovo Contratto di Locazione non pregiudica la sublocazione e il comodato
di alcune porzioni del’Immobile Coccaglio concesse dalla Societa ¢ AF Zust Ambrosett S.r.l. in
forza, rispettivamente, di un contratto di sublocazione registrato presso I’Agenzia delle Entrate il 20
dicembre 2019 e di un contratto di appalto sottosctitto in data 19 dicembre 2019, i quali

proseguiranno senza soluzione di continuita.

hy

2.2 Indicazione delle parti cotrelate con cui POperazione & stata posta in essere, della
natura della correlazione e della natura e della portata degli interessi di tali parti
nell’Operazione



Come sopra esposto, I'Operazione si qualifica come operazione con parte correlata in quanto BH
controlla indirettamente la Societa, per il tramite di Bialetti Investimenti S.p.A., la quale detiene una
pattecipazione rappresentativa del 45,19% del capitale sociale di Bialetti.

BH ¢ una societa il cui socio unico e amministratore ¢ il Signor Francesco Ranzoni, che ricopre
anche la carica di Presidente del Consiglio di Amministrazione di Bialetti.

Si segnala che Cromwell non ¢ patte correlata di Bialetti, di talché ’Operazione si configura come
operazione con patte cotrelata esclusivamente in ragione della sopra indicata posizione soggettiva
del contraente originario (BH), ancorché tale contraente € stato sostituito in sostanziale contestualita
con il perfezionamento del Nuovo Contratto di Locazione e, per Ieffetto, tale contratto non avra

esecuzione nei confronti della patte correlata, bensi nei confronti di un soggetto terzo.

2.3 Indicazione delle motivazioni economiche e della convenienza per Bialetti
dell’Operazione

Con riferimento alle motivazioni del’Operazione e la sua rispondenza e conformita all'interesse
della Societa, il Consiglio di Amministrazione ha rilevato che:

7)  Sotto il profilo industriale e di business, I'Immobile, gia da lungo tempo in locazione alla
Societa, rappresenta il centro nevralgico delle attivita produttive e commerciali del gruppo
Bialetti in Ttalia e riveste un’impottanza strategica per la Societa e per il gruppo, in quanto &
pienamente confacente ed adeguato alle esigenze industriali ed organizzative del gruppo (sia
con tiguardo alla situazione attuale, sia in chiave prospettica, sulla base del piano industtiale
approvato dal Consiglio di Amministrazione).

#) Sotto il profilo economico-finanziario, la convenienza ravvisabile nella realizzazione
dell’Operazione per Bialetti ¢ sostanzialmente riconducibile al fatto che il Nuovo Contratto di
Locazione prevede un canone annuo pari ad Furo 1.910.000, pit IVA ed eventuali costi e oneri
accessofi relativi all’utilizzo dell’ITmmobile, con una riduzione di 482.000 Euro annui rispetto al
canone previsto ai sensi del contratto di locazione precedentemente in vigore.

Con riferimento alle condizioni contrattuali, si rileva che con la sottoscrizione del Nuovo
Contratto di Locazione, il quale prevede una durata di 12 anni, prorogabile di ulteriori 6 anni, la
Societa potra godere dellimmobile per un periodo di tempo piti esteso rispetto al precedente
contratto di locazione,

Infine si osserva che le disposizioni contrattuali richiamate nel precedente Paragrafo 2.1, che
disciplinano (i) la facolta di recesso per gravi motivi, non consentita dal Nuovo Contratto di
Locazione e (i) la non modificabilita o sospendibilita del canone di locazione per sopravvenute
citcostanze eccezionali (come il Covid-19), risultano conformi alle condizioni di mercato
applicabili ad operazioni similari, ossia a contratti cd. “double nef’ stipulati con fondi di
investimento o investitori istituzionali che richiedono siffatte clausole in quanto il loro
interesse ¢ strettamente legato ai flussi finanziari generati dal pagamento dei canoni di
locazione.

2.4 Modalita di determinazione del corrispettivo dell’Operazione e valutazioni circa la

sua congruita



I canone annuo di locazione pari ad Euro 1.910.000, pitt IVA ed eventuali costi e oneri accessori
relativi all’utilizzo del’Immobile, ¢ stato convenuto tra Bialeti e Cromwell anche in base
all’andamento del mercato immobiliare nell’area di riferimento; nonché al coinvolgimento di Bialetti

nelle spese di manutenzione dell’Immobile, come meglio descritto al precedente Paragrafo 2.1.

Nello svolgimento di tali valutazioni il Consiglio di Amministrazione di Bialetti ¢ stato supportato
dalladvisor Cushman & Wakefield, previa verifica del possesso di comprovati requisiti di
professionalita, competenza ed indipendenza, al quale ha conferito I'incarico di assistere il Consiglio
di Amministrazione di Bialetti, nonché il Comitato OPC, nella valutazione dei termini e condizioni
del Nuovo Contratto di Locazione rispetto alle condizioni applicate nel mercato immobiliare di
riferimento.

Ladvisor Cushman & Wakefield ha predisposto un documento di sintesi, messo a disposizione del
Consiglio di Amministrazione, da cui risulta che I’Operazione ¢ assimilabile, per 'acquirente, da un
punto di vista finanziario ad un’operazione di “sale ad lease back” e che I'importo del canone previsto

dal Nuovo Contratto di Locazione ¢ in linea con le prassi di metcato e le caratteristiche specifiche
dell’Immobile.

2.5 Illustrazione degli effetti economici, patrimoniali e finanziari del’Operazione

Con riferimento al bilancio d’esercizio di Bialetti, si segnala che 'Operazione comportera una
riduzione del canone di locazione relativo all’Immobile di 482.000 Euro annui rispetto al canone

previsto ai sensi del precedente contratto di locazione, con conseguente impatto positivo
sullEBITDA della Societa.

2.6 Incidenza del’Operazione sui compensi dei componenti degli organi di
amministrazione di Bialetti ¢/o di societa da quest’ultima controllate

I’Operazione non comporta alcuna modifica sui compensi dei componenti del Consiglio di
Amministrazione di Bialetti o delle sue controllate.

2.7 Eventuali componenti degli organi di amministrazione e di controllo, direttori
generali e dirigenti di Bialetti coinvolti nel’Operazione

Come illustrato precedentemente, € coinvolto nell’Operazione, quale parte correlata, il Signor
Francesco Ranzoni, il quale ¢ al contempo socio unico e amministratore di BH e Presidente del
Consiglio di Amministrazione di Bialetti.

I1 Signor Francesco Ranzoni detiene, tramite la societa BH, una partecipazione rappresentativa
dell'intero capitale sociale di Bialetti Investimenti S.p.A., la quale a sua volta detiene una
partecipazione rappresentativa del 45,19% del capitale sociale di Bialetti.

In conseguenza di cio, Francesco Ranzoni si & astenuto dalla deliberazione e il Consiglio di
Amministtazione di Bialetti ha conferito mandato al’Amministratore Delegato dottor Egidio Cozzi
per la conduzione delle trattative relative al Nuovo Contratto di Locazione, per la definizione dei
relativi termini e condizioni e per la sua stipula, ferme restando in ogni caso le competenze
dell’organo amministrativo della Societa con riferimento all’approvazione e alla realizzazione
dell’Operazione.

2.8 Descrizione della procedura di approvazione del’Operazione



In conformita al Regolamento OPC e alla Procedura OPC, 'Operazione ¢ stata sottoposta all’esame
preventivo del Comitato OPC, che in data 9 febbraio 2022 ha esptresso motivato patere favorevole.

Successivamente, in data 11 febbraio 2022, il Consiglio di Amministrazione di Bialetti ha, tra Ialtro:
(i) approvato la risoluzione consensuale del contratto di locazione in essere tra Bialetti e BH relativo
allTmmobile e la sottoscrizione del Nuovo Contratto di Locazione; e (ii) conferito mandato
al’ Amministratore Delegato di Bialetti per sottoscrivete il nuovo contratto di locazione, nonché
ogni altro atto, allegato, patto, clausola e condizioni, certificato o documento connesso, oppottuno,

ancillare o comunque relativo ad esso.

Si precisa che la deliberazione ¢ stata assunta con il voto favorevole di tutti i consiglieri present,
esecutivi e indipendenti, con astensione dalle votazioni del Presidente del Consiglio di
Amministrazione Signor Francesco Ranzoni, in quanto portatore di un interesse proptio, ai sensi e
per gli effetti dell’articolo 2391, comma primo, del Codice Civile.

La stipula del Nuovo Contratto di Locazione ¢ avvenuta in data 15 febbraio 2022, nell’ambito della
cessione dell’Tmmobile da BIH a Cromwell.

2.9 Se la rilevanza dell’operazione deriva dal cumulo, ai sensi dell’articolo 5, comma
secondo, di pitt operazioni compiute nel corso dell'esercizio con una stessa parte
correlata, o con soggetti correlati sia a quest'ultima sia alla societa, le informazioni
indicate nei precedenti punti devono essere fornite con rifetrimento a tutte le predette
operazioni

La fattispecie descritta non ¢ applicabile in relazione al’Operazione.
Coccaglio (BS), 17 febbraio 2022
Per il Consiglio di Amministrazione

Egidio Cozzi
(Amminigtegt eDelegato)
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ALLEGATI

Allegato A: Patere favorevole del Comitato OPC di Bialetti cui ¢ allegato il documento di
sintesi predisposto da Cushman & Wakefield.






PARERE DEL COMITATO PER LE OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE AI SENSI DEL
REGOLAMENTO PER I’EFFETTUAZIONE DI OPERAZIONI CON PARTI CORRELATE DI
BIALETTI INDUSTRIE SPA

9 febbraio 2022

Ai Componenti del Consiglio di Amministrazione
di Bialetti Industrie S.p.A.

Il Comitato per il Controllo e Rischi di Bialetti Industtie S.p.A. (il “Comitato”), composto dai consiglieri
indipendenti Elena Crespi, Amelia Mazzucchi e Paola Petrone ha esaminato 'operazione con parti correlate di
seguito descritta (I’ “Operazione”), ai fini dell’emissione del parere motivato su una operazione di maggiore
rilevanza, al sensi dell’articolo 8, comma 1 del Regolamento adottato con delibera Consob n. 17221 del 12 matzo
2010, come successivamente integrato e modificato (il “Regolamento”) e dell’articolo 6.2 della procedura relativa
alle operazioni con parti correlate adottata da Bialetti Industrie S.p.A. (“Bialetti” o la “Societa”) in data 26
novembre 2021 (la “Procedura”).

In coerenza con le disposizioni dell’articolo 8 del Regolamento e dell’articolo 6.2 della Proceduta, il Comitato ha
esaminato P'interesse della Societa al compimento dell’operazione, la convenienza economica della stessa nonché
la correttezza sostanziale delle relative condizioni,

Descrizione delPOperazione

I’Operazione consiste nella stipula di un contratto di locazione (il “Nuovo Contratto di Locazione”), avente ad
oggetto I'immobile sito in Coccaglio Via Fogliano, 1 nel quale la Societa esercita, alla data del presente parere, le
attivita produttive italiane inerenti la tostatura del caffe, il confezionamento delle capsule di caffé e di tisane, 1
magazzini, lo spaccio aziendale e gli uffici direzionali e amministrativi del gruppo Bialetti (’'Tmmobile™).

La stipula del Nuovo Contratto di Locazione si colloca nell’ambito dell’operazione di cessione della proprieta
dell'Tmmobile da parte di BH a favote di Cromwell Investment Luxembourg S.a.r.l. (“Cromwell”). Infatti, sulla
base delle intese raggiunte tra Cromwell e BH, il Nuovo Contratto di Locazione sara stipulato subito prima del
petfezionamento della compravendita dell’Tmmobile. Immediatamente dopo tale stipula (intendendosi con cid
nella stessa giornata, nel tempo strettamente necessario a compiere le necessarie formalita per la compravendita),
Cromwell e BH daranno esecuzione alla compravendita, che determiner non solo il trasferimento dell’Immobile,
ma anche il subentro di Cromwell nel suddetto Nuovo Contratto di Locazione e la sostituzione di BH nella
posizione di locatore della Societa.

Il Nuovo Contratto di Locazione ha per oggetto le medesime unita immobiliari rispetto al contratto in essere,
indica una dutata iniziale di 12 anni, rinnovabile per altri 6 e riduce il canone annuo previsto dal precedente
contratto (su cui il Comitato si era espresso con parere favorevole in data 28 aprile 2017) da euro 2.932.000,00 ad
euro 1.910.000,00.

La struttura di contratto utilizzata nello specifico ¢ del tipo «doublenety, generalmente utilizzato nelle locazioni
commerciali di questo tipo con spese ordinarie e straordinarie a carico della parte conduttrice.

Ai sensi del Regolamento e della Procedura, la sottoscrizione del Nuovo Contratto di Locazione pud configurarsi
come opetazione con patt cortelate, in quanto, alla data del presente patere e al momento della sottoscrizione del
Nuovo Contratto di Locazione, PImmobile ¢ e sara di proprieta di Bialetti Holding S.p.A. ("BH") e il contratto
sara pertanto stipulato con BH. Tale societa ¢ indirettamente titolare, attraverso la sua controllata Bialetti
Investimenti S.p.A., della partecipazione di maggioranza relativa della Societa rappresentativa del 45,19% del suo
capitale sociale.

Si rammenta che Cromwell non ¢ patte correlata di Bialetti, di talche 'Operazione si configura come opetazione
con patte cortelata esclusivamente in ragione della sopra indicata posizione soggettiva del contraente originario
(BH), ancotché tale contraente sara sostituito in sostanziale contestualita con il perfezionamento del Nuovo
Contratto di Locazione e, per Peffetto, tale contratto non avra esecuzione nei confronti della parte correlata, bensi
nei confronti di un soggetto terzo. Si precisa al riguardo che la Societa avrebbe potuto procedere alla stipula del
Nuovo Contratto di Locazione direttamente con Cromwell, senza alcun coinvolgimento di BH, condizionando



Pefficacia del contratto al trasferimento a favote di tale soggetto della proprieta dell’Immobile. Tuttavia, nell’ambito
delle negoziazioni intercorse, Cromwell ha specificamente richiesto di realizzare la complessiva operazione con le
modalita sopra descritte, ossia con il coinvolgimento di BH.

Alla luce di quanto tiferito dalla Societd, il Comitato osserva che la sostanziale contestualita tra la sottoscrizione
del contratto di locazione da patte di BH e Bialetti Industrie ed il pressocche immediato subentro di Cromwell
quale locattice determina, non solo la sostituzione soggettiva di una parte del contratto ma anche che il sinallagma
contrattuale ossia lo scambio tra godimento dell'immobile e pagamento del canone si realizza, di fatto, solo tra
Cromwell e Bialetti Industtie.

Sotto il profilo oggettivo, quindi, il contratto tra BH e Bialetti Industrie non é destinato al trasferimento di risorse
tra le parti e non spiega effetti tra le stesse ma & solo un passaggio necessario (in quanto richiesto da Cromwell) e
strumentale al perfezionamento del contratto definitivo tra patti non correlate.

Resta il fatto che anche la risoluzione del precedente contratto dilocazione ancora in essere con BH e con scadenza
al 31/12/2029 cui viene sostituito, sepput temporaneamente, il nuovo Contratto di Locazione configura
opetazione con parte cortelata di cui il Comitato deve effettuare una valutazione.

IOperazione tra Parti cotrelate si configura come operazione di maggiore rilevanza, in quanto il suo controvalore
(calcolato moltiplicando il canone di locazione annuo pet la durata del contratto, ossia 12 anni) ¢ pari a euto
22.920.000,00. Tale impotto rapptesenta una percentuale della capitalizzazione di mercato di Bialetti alla data del
30 giugho 2021 ampiamente supetiore alla soglia del 5% indicata dal Regolamento.

Ai fini del rilascio del presente patere, il Comitato: a) ha esaminato il contratto di locazione in essere relativo
allImmobile che scadra il 31 dicembre 2029; (b) ha esaminato la bozza del Nuovo Contratto di Locazione c) ha
analizzato le informazioni fornite dalla Societa circa lo svolgimento e evoluzione delle trattative d) ha analizzato
le condizioni prevalenti sul metcato telativamente ad operazioni similari, attraverso lanalisi di Cushman &
Wakefield.

SulPinteresse della Societa al compimento dell’Operazione

Con riferimento alle motivazioni del’Operazione e alla sua tispondenza e conformita all’interesse della Societa, il
Comitato rileva che I'Tmmobile ¢ gia da lungo tempo in locazione alla Societa e che esso rappresenta il centro
nevralgico delle attivita produttive e commerciali del Gruppo Bialetti in Ttalia. Inoltre, esso appare pienamente
confacente ed adeguato alle esigenze industriali ed organizzative del gruppo, sia con riguardo alla situazione attuale,
sia in chiave prospettica, sulla base del piano industriale approvato dal Consiglio di Amministrazione. Si ticorda
che la patte dell’lmmobile dedicata alle attivita industriali riguarda la categoria “caffé”, altamente strategica pet
Bialetti.

Cid premesso, il Comitato rileva che, tenuto conto di quanto sopra indicato, in relazione alla valenza strategica che
I'Immobile riveste per la Societa, la stipula del Nuovo Contratto di Locazione consente di assicurarne il godimento,
a canone ridotto rispetto al precedente, pet un atco temporale di 12 anni, in luogo dei circa 9 anni di durata residua
del contratto di locazione in essere.

Sulla convenienza e correttezza del’Operazione

Con tiguardo alla convenienza dell’Operazione, si evidenzia in via preliminare che i termini e condizioni del Nuovo
Contratto di Locazione sono stati negoziati e definiti dalla Societa direttamente con Cromwell, in ragione del fatto
che — di fatto — il rapporto giuridico disciplinato da tale contratto si svolgera con tale soggetto (ossia, come gia
evidenziato, hon con una patte cottelata, bensi con un terzo) e non con BH.

Il canone annuo indicato nel Nuovo Contratto di Locazione ¢ pari ad Euro 1.910.000,00 con una riduzione di
482.000,00 euro annui tispetto al canone attuale e con conseguente impatto positivo sullEBITDA della Societa.
Le condizioni del Nuovo Contratto di Locazione sono migliorative rispetto al contratto di locazione oggi in essere,
pet quanto attiene al canone di locazione che viene notevolmente ridotto, e appaiono in linea con le condizioni
contrattuali normalmente applicate dal mercato in transazioni di analoga natura e oggetto, concluse tra parti non
correlate.



A tale ultimo riguardo il Comitato ha svolto alcuni approfondimenti in merito alle congruita del canone previsto
nel Nuovo Contratto di Locazione e ha appreso dalla relazione di Cushman & Wakefield, che si allega al presente
patete, che 'operazione & stata assimilata ad un’operazione di Sale & Lease Back ove limporto del canone previsto
per la nuova locazione, paria Euro1.910.000,00 ¢ da considerarsi in linea con il mercato di riferimento e le
carattetistiche specifiche dell’'immobile e riflette dei parametti applicabili all'Tmmobile in oggetto, come da
documentazione allegata redatta da Cushman & Wakefield.

Dall’analisi delle prassi di mercato emetge che anche I'impostazione del contratto di locazione e le clausole ivi
contenute sono in linea con la pratica di mercato per operazioni similari.

Con riguardo alla correttezza sostanziale delle condizioni del’Operazione

Il Comitato ritiene, che il nuovo contratto di locazione sia coerente con gli interessi e le strategie della Societa e

che sotto il profilo economico e di congruita sia allineato alle prassi di mercato.

11 Comitato si ¢ soffermato sull’analisi di alcune clausole inserite nel Nuovo Contratto di Locazione che potrebbero

rivelarsi “rischiose” in determinate condizioni future:

° L’impossibilita per il conduttore di recedetre anche in caso di esistenza di gravi motivi ai sensi dell’art. 27
comma 8 della legge sulle locazioni;

° Impossibilita di chiedere la riduzione del canone o la sospensione o la risoluzione del contratto in caso di
eventuali restrizioni o condizioni di mercato presenti e future relative alla pandemia da covid-19.
Tuttavia, alla luce delle prevalenti prassi di mercato che regolarmente prevedono tali clausole e della valenza
complessivamente positiva tiguardo I'interesse e la convenienza dell’Operazione per la Societa, il Comitato esprime

un paretre positivo sul Nuovo Contratto di Locazione.
In considerazione di quanto precede, il Comitato, all’unanimita,

ESPRIME PARERE FAVOREVOLE
all’Operazione, rilevandone la conformita all'interesse sociale e la convenienza economica, nonché la cotrettezza
sostanziale delle relative condizioni.

T Consiglieri
f.to Elena Crespi
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L’'operazione in oggetto (di seguito, «Project Coffeen) riguarda la sottoscrizione di un nuovo contfratto di
locazione immobiliare, che sard stipulato tra Bialetti Industrie S.p.A. ed un Investitore terzo che intende
acquistare I'immobile da Bialetti Holding S.r.l., I'attuale proprietario.

Project Coffee & sempre stata assimilata dalla platea degli investitori immobiliari ad un’operazione di
Sale&lLease-Back («S&LB») immobiliare da un punto di vista commerciale e finanziario. Come tale e sulla
base di determinate condizioni commercialmente in linea con gli standard di questa tipologia di operazioni,
e riuscita ad intercettare un particolare inferesse sul mercato.

Un’operazione di S&LB viene apprezzata da investitori immobiliari attraverso dei parametri standard per tali
operazioni, riassumibili in:

* Locatario di alfo standing e finanziariamente solido;

« Confratto di aoffitto definibile “friple net”: IMU, assicurazione all-risk, tassa di registro, manutenzione
ordinaria e sfraordinaria a carico del futuro locatario;

« Canone annuo a parametri di mercato oggettivi e, soprattutto, potenzialmente replicabili con eventuali
locatari terzi generici, anche non appartenenti al Settore nel quale I'attuale locatario svolge la propria
aftivita, al fine di assicurare all'investitore stabilitd del flusso finanziario legato al canone;

* Immobile in buono stato di manutenzione e potenzialmente flessibile all’utilizzo futuro di eventuali locatari
terzi generici, del Settore e non.

« Durata superiore a é+6 anni, soprattutto con riferimento al primo periodo.

Nella prossima slide riporfiamo una serie di fransazioni di locazione di mercato utili per comprendere il livello
dei canoni nella macro-area di riferimento.




._._~>Zm>N_OZ_ _u_ LOCAZIONE DI MERCATO
DI RIFERIMENTO

2 Settore di attivita Superficie Canone aregime Tipo di
Anno Trimesire. - Prov. del locatario Erade (mq) (€/mq/a) transazione
2021 2 BS Ospitaletto 3PL A= New 30.000 50 New Lease
construction '
2021 2 BG Martinengo End User Retailer B 5.000 46 New Lease
2021 2 BG Calcio End User Retailer A 6.000 44 New Lease
Brignano Gera End user
2020 4 BG A" Add Manufacturing B 12.800 40 New Lecase
- A - New
2020 3 BG Cividate E-commerce . 163.000 47 Pre-let BTS
construction
A — New
2020 3 BG Telgate 3PL construction 20.600 53 Pre-let BTS
Brignano Gera
2020 3 BG piyet 3PL B 13.000 43 New Lease
2020 3 BG Calcio 3PL A 11.000 39 New Lease

Questi dati rappresentano alcuni fra i pit recenti canoni di locazioni negoziati nella macro-area di Brescia. Gl
immobili in oggetto sono locati a conduttori di buono standing e presentano locations specifiche e
caratteristiche tecniche non omogenee. Le fransazioni registrate come pre-let BTS (Buili-to-Suit) sono inerenti
immobili di alto grado qualitativo, costruiti e locati nell’epoca di riferimento in tabella seguendo le specifiche
necessitad del locatario, spuntando percid un valore di affifto piu alto rispetto la media. Canoni di livello alto
sono oftenuti anche nel caso di immobili nuovi e ben ubicati come Ospitaletto e da immaobili recenti ma su
metrature relativamente ridotte come nel caso di Calcio e Martinengo.




COMMENTI

e

Dal punto di vista immobiliare, Project Coffee presenta un asset ben mantenuto, con un lato fornito di baie
di carico ed una possibilitd di implementazione ulteriore e con ampia area di manovrd.

L'immobile ha un layout flessibile grazie a porzioni interne e porte sezionali; pur richiedendo delle capex € in
linea di principio idoneo all’utilizzo futuro di eventuali locatari terzi generici, del Settore e non.

La struttura di contratto utilizzata nello specifico € del tipo «double nety, dove le manutenzioni ordinarie e
straordinarie e il 50% della tassa di registro rimarranno a totale carico del locatario — la durata sard di 12+6
anni senza possibilitd di recesso del locatario nemmeno per gravi motivi.

La soliditd e la situazione finanziaria di Bialetti Industrie SPA sono state oggetio di una Due Diligence
approfondita da parte dell'investitore immobiliare ed e terminata solamente una volta che i nuovi accordi
di ristrutturazione ex art. 182-bis Legge Fallimentare di Bialetti sono stati omologati e divenuti pienamente
efficaci.

Tenendo in considerazione i vari aspetti dell'operazione sopra riportati, I'importo del canone previsto per la
nuova locazione, pari a Euro 1,9 min & da considerarsi in linea con il mercato di riferimento e le
caratteristiche specifiche del'immobile e riflefte dei parametri a nostro avviso applicabili allimmobile in
oggetto, quali ca. 41 €/mqg/y per la parte di immobile ad uso magazzino/industriale (ca. 36,200 mqg SLP) e
ca. 61 €/mqg/y per la parte diimmobile ad uso uffici e retail (ca. 7,150 mq SLP).

In questo ambito, la nosfra opinione di canone non costituisce una valutazione formale basata
sull'applicazione degli standard emessi da Royal Instifution of Charfered Surveyors e contenuti nel “Red
Book”, ma e basato sull’esperienza maturata nel mercato delle fransazioni immobiliari.




This document has been prepared solely for information purposes and is sfrictly confidential. Any disclosure,
use, copying or circulation of this presentafion (or the information contained within it] is sfricily prohibited,
unless you have obfained Cushman & Wakefield's prior written consent. In the context of the specific
fransaction and following the requirements of the Consob securities exchange body, the disclosure is
authorized. Neither this document nor any part of it shall form the basis of, or be relied upon in connection
with any offer, or act as an inducement fo enter info any contract or commitment whatsoever.

No representation or warranty is given, express or implied, as to the accuracy of the information contained
within this document, and Cushman & Wakefield is under no obligation to subsequently correct it in the

event of errors.
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