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Bilancio al 31/12/2025

Stato Patrimgpia!a Ordinario

MM 2120258 31122024
Aftivo
B) Immobilizzazioni

I - Immobilizzazion| immaterial

1) cost di implants € di ampllamento 50.326 V1297
2y costl di svlluppo 11.281 64,118
4) concessioni, licenze, marchi & dint simil 6.890 T.148
7) alire 6.750 13,6500
Totale immobitzzezion immaterial 75063 162,067

Il = Immehlliizzazioni materiali

2) impiant! & macchinaric 2498 3T
4) altri ben 30.283 53,459
Totate immobilzzazioni material 41.781 55,816

Ul - Immokilizzazioni finanziarle ¥ =

1) partaelpazion in



&) Impress controllata
Tolale parscipazioni
2] credi
a) verso imprese controllate
asiglbill entro Mesercizio successho
d-bla} verso alirl
eslgihill entro 'asercizio successiva
Todale crediti
Totale immobifizzazion fnanzlane
Totale immobllizzazioni (8)
C) Atthva clrcolants
i - Rimananze
4) prodoti finlll @ mercl
Totals Amanenze
Il = Credid
1) werso chenti
osigitill entro Peserclzle succassivo
2} verso Imprase confirollale
esigitlll entro 'esarcizio sucoassive
f-big} credi tributar
eslglblll entro l'esarclizio successive
S-ter) Imposte antlcipate
S-guatar) verso aitid
esigibili entro l'esercizio successivo
esiqibili oltre Mesarcizio successivo
Totals craditi
I - Disponibitta’ ligulde
1} depasil bancart e posial

3} danaro & valor in cassa

Totele disponibifta’ fquide
Totale aftive elrcalante (C)
D) Ratel & riscont]
Totale attiva

Passivo

A) Patrimonio netio
I - Capltale
W - LS {perdite) partall a nuevo
I¥ - Utile (perdila) deifesercizio
Tatala patrimonio netio

B} Fondi per rischi @ oneri
2) par Impaste, anche differita

&) altri
Totafe fondi per fschi ed aner
G) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

D) Debiti

2) gbbligaziond convertbil

egigibill enlro Pesercizlo succassivo
3) dabiti verso soci per finanziameant!

esigkll entro Fesercizio sucoasslve
4) debiti verso banche

asfgibill entro l'eserdzio successivo
T) debibi verso fomitoer

esigibill antro l'esarcizlo successivoe

3.862.973
3962873
17.878

17875

17.875

2870848
4.087.682

512.000

512000

104918
104816
33.018
33.018
201,485
278,723
277723
2,000
610,742
1.608
7

1.670

113272
1.483
§.221.0086

1,880,665
2.663.481

4.184.151

4.194_ 157

187.647
187.647
802
B0z
188.448

4 382 800
4607477

556,185

556, 185

38,9256
38,925
482,659
462,668
16,083
16,052
201,455
Z0.825
27,825
2000

749,047

10
n

o587

1.306.213
5.560
5.9713.250

2.368.481
22.811.440

- {18,580.265)

(773.818) {1.852.604)

1.888.665

65.278

6.318

71.506

125.000
125,000
480,200
480,200

147

B56.084

BGE.BG4

2.368.431

64753

895,552

960,305
256.645

160.000
150,000
16.202
16.202
T18.028

716.028



4) debiti verso imprase controllals 106178 255.207

aslgiblil entro lesercizio successivo 106.176 265207

12) debi#ti tributari 1186868 1.118.601

asigibili eniro l'esercizlo successivo B07.767  503.755

esigliklll oltre Fesarcizio succassive 358,211 824.828

13) debitl verso Istiull df previdenza o di sicurezzs socizle 48,482 85,7142

esigibill entro 'eserclzlo succassiva 46432 a6, 742

14} altrl debil 446086 235374

esigiblli eniro l'eserclzio succassivo 445,058 230.523

asiglblll olire Mesarcizo succassivo - 4,851

Totale debit! 3,210,855 2.557.134
E) Ratei & riscontl 8.286 1.685
Totale passivo 5.221.886 5013.250

Conto Economiceo Ordinario

A} Valore della produzions

1) ez delle vendite a delle prestazion
2} variazicnl delle rimanenze di prodotl in corso gl lavarazione, semilaverati e finlk
8) altri ricad & proventl

alir

Tolale &l ncavi e proventi
Tofale vaiore della proguziong

B) Costi della produziona

&) par materie prime, sussldiarie, dl consumo e di mearci

T} por sarvizi

8) per godimento di beni di terzi

g} par il paraonale
a) salari e stipendi
b onerl sociall
c) trattamenic dl fine rapporio
) aliri cost|

Totale costi per il personale

10) ammartamentl & svalutazion!
a) ammortamento delle Immaoblilzzaziont immaterali
by ammortamanic delle iImmebllizzazionl matariali

d} svalutazion: del crediti compras! nedfatilvo circolante o delle dispanibility’
fiquids

Todale ammuortament e svalutazion
11) variazioni delle imanenze d materle prime, sussidiare, di consumse e mard

14) onarni divarsi di gestione
Totale costl dells produzions
Differenza tra valone & costl della produzione (& - B)

C} Proventl e onerl finanzfar
18] aitri proventl inanzlar
o} proventi diversi dal precedant
altrl
Tolake proventi givers! dal pracedent!
Totals alid provent finanziad

17} Interassl od alt oned finanziari

3122025 31H 212024
241700  043.408
(44.185) -
820304  B2.505
929.304  §2.506

1.126.819 1.025.913
4087 B3.336
846.710 911910
18,541 124,020
160,879 200962
68289  81.270
19.788  13.820
8377 10488
a4 306,570
B7.008  87.808
15035  14.908
39,833 22083
141.876  124.569
- 202585
112054 143418
1495950 1.896.417
{369.140) (870.504)



altd

Tolale inferess! & alid oner finanzlar
Totale proventi @ onen Mnanzian (15+16=T T+=17-hiz)
D) Rettifiche di valore di attivita' e passivita® finanzlarle
18) rivalutazioni
a) di partacipazian
Totale fvaiutazion
19) svalutarion
a) di partecipazlon!
b) di immobilizzazioni finanziarie che non costiluiscono pertacipazion|

Totale svaiutazion
Tolale defe reltifiche of vaiore df atfivita’ e passivila’ fnanzians (18-19)
Rizultate prima dalle Imposts (A-B+-C+-0)
20) Imposte sul reddito dell'aserckzio, correntl, differite & anticipate

imposte differtte e anticipats

provent (oner) da adeslone al reglme & consolidato fiscals / trasparenza fiscala

Totale dalle imposts sul reddito delfasercizio, corrent], differite & anticipate
21} Utlle (perdita) dell'esercizio

130,472 108,030

180472  106.030

{(180.472) (106.028)

2.8 B.642
B.org 8642
268,615 052670
41mM -

260696 952678

(251.668) (944.037)
(801,280 {1.920.570)

- (31814
27464 26282

(27.464)  (57.876)
(773.518) {1.862,604)

[]

Rendiconto finanziario, metodo indiretto

Importo al
MH202E
A} Flussi finanziari derivanti dall'attivitd operativa [metodo indlretto})
Ltike {perdita) dall'ssarcizlo (T73.816)
imposte sul reddito {27.454)
Intaressi passhyil{ativi) 180.472
1) Ultile (perdita) delesercizio prime dimposte sul reddio, inferess!, dividend & plusiminusvalenze da (620.808)
cesslons
Rettifiche per elemeanti nan monetar che nen hanno avuio contropartita nel capitele crcolants netio
Accanionament al fomdi 213,488
Ammortamenti dells immaobiizzazion] 102.043
Bualutazioni per perdite dureveli di valore 40,118
Altra rottiiche in aumantofin diminuzione) per alementi non monatar 13318
:'Jl'za';;ﬁ! retifiche perelement! non monetard che non hanmo avito condropartita nel capitale circolants HH8. 048
2} Flusso finanzians prima dele vereziond def capifale cireolante netto 48,740
Variazionl del capitale circolante netto
Decramentalincrameanio) delle imanenza 44,185
Decramantafincramento) dei crediti verso client (808}
IncramentoiDecrements) del debitl verso fomiton 152 838
Decrementoincramenie) del ratei & riscontl attivi 4.077
Incrementof{Decrameanto) del ratei e rscontl passivi 4.581
Al decremantif{Altrl Incremant) del capitale circalantes nelio TO0374
Tolale wvardazion def capltale circolante relic 905,145
3} Flusse finanziano dopo ke vanaziond del capilale dircolante nefio 963285
Alire rettifiche
Intaressl incassatl{pagall) (10.878)
{Imposte sul reddito pagate)
{Liflzzo del fondl) (1.102.177)
Altri incassif{pagarment]) (4, 458)
Totate affre reftifiche (1.117.572)
Flusso finanziario deil'attvita operativa (A) (184.227)

B} Flussi finanziari derivant] dallattivita d'investimoento
Immobllizzazion materali
{Investimant)

Immokilizzazioni Immaterisli

Importo al
212024

{1,882 694}
(57.878)
108.028

{1.814.547)

a0a.083
14477
1668.813

0.055

1.083.428

{721.113)

272.685
B.016
(283.854)
3,637
(3.483)
400,233
950534
(326.079)

(108.028)
57876
{44520
(474)
[93.152)
(415.231)

(8.600)



{Imvestimant) {104.807)

Imsmabilizzazioni finanziare

Diginvastimentl 40.720 338.600
Flusso finanzlario dell'atfivits di Investimento {B) 40.720 231.592

C) Flussi finanziari derfvanti dall'attivitd di finanzlamento

Mezzl diterzl

Incramaniof{Decremanta) dabii a breve verso banche (18.0085) 16.202
Accensione finanzlamenti 435.200 160.000
{Rimborso fnanziament} (468)
Mazzi propri

Aurnento dl capltele a pagamento {286 .0:00)

Flusso finanzlario defl'attivita df finanzlamenta (C} 124,708 166.744
incramanto (decramento) dello disponibilith Fguide (A28 £ C) 538 {22.725)
DleponibEitd llgukde a Infzle esercizio

Crepositi bancari & postall 210 23.035
Danaro & valor In casea T Fa
Totala dispenibilia liguide a inlzio esarcizio 881 23.108

DMepanibilita ligulda a fine asarczio

Depnsitt bancar e postali 1.508 810
Danaro & valor in cassg a 7
Tolale disponibiits liguide a fine esercizie 1.578 Ba1

Differanza di quadratura

Nota integrativa, parte iniziale

Signori Azionisti, la presente nota integrativa costituisce parte
integrante del bilancio al 31/12/2025.

I1 bilancio risulta conforme a quanto previsto dagli articoli 2423 e
seguenti del Codice Civile ed ai principi contabili nazionali cosi
come pubblicati dall’Organismo Italiano di Contabilita; esso
rappresenta pertanto con chiarezza ed in modo veritiero e corretto la
situazione patrimoniale e finanziaria della societa ed il risultato
economico dell’esercizio.

La societa, ai sensi dell'art. 2364 del Codice Civile, si & avvalsa
della clausola statutaria che prevede la possibilita di approvare il
bilancio d'esercizio nel maggior termine di 180 giorni dalla chiusura
dell'esercizio sociale. Le ragioni di tale dilazione sono da ricondursi
all’obbligo di redazione del bilancio consolidato, nonché a causa
delle significative variazioni dell’assetto del Gruppo societario.

[.a nota integrativa, redatta ai sensi dell'art. 2427 del Codice Civile,
contiene inoltre tutte le informazioni utili a fornire una corretta
interpretazione del bilancio.

I contenuto della relazione sulla gestione, predisposto dagli
amministratori della societa a corredo del bilancio, & quello previsto
dall'articolo 2428 del Codice Civile.

La societa non ¢ soggetta ad attivita di direzione e coordinamento.

La societa detiene partecipazioni di controllo e pertanto, ad
integrazione del bilancio d'esercizio, ha predisposto il bilancio
consolidato di gruppo al quale si rimanda per una pit completa
informativa.



Per quanto riguarda l'attivita della societa ed i rapporti con le
imprese controllate, collegate, controllanti, sottoposte a comune
controllo e altre parti correlate si rinvia a quanto indicato nella
relazione sulla gestione a corredo del presente bilancio.

Il presente bilancio ¢ sottoposto a revisione legale da parte della
societa di revisione Forvis Mazars S.p.A.

Criteri di formazione
Redazione del bilancio

Le informazioni contenute nel presente documento sono presentate
secondo ’ordine in cui le relative voci sono indicate nello stato
patrimoniale e nel conto economico.

In riferimento a quanto indicato nella parte introduttiva della
presente nota integrativa, si attesta che, ai sensi dell’art. 2423,
comma 3 del Codice Civile, qualora le informazioni richieste da
specifiche disposizioni di legge non siano sufficienti a dare una
rappresentazione veritiera e corretta della situazione aziendale
vengono fornite le informazioni complementari ritenute necessarie
allo scopo.

Il bilancio d'esercizio, cosi come la presente nota integrativa, sono
stati redatti in unita di euro.

Principi diredazione

La valutazione delle voci di bilancio ¢ avvenuta nel rispetto del
principio della prudenza, della rilevanza e nella prospettiva di
continuazione dell'attivita. Ai sensi dell'art. 2423-bis, comma 1,
punto 1-bis del Codice Civile, la rilevazione e la presentazione delle
voci ¢ effettuata tenendo conto della sostanza dell'operazione o del
contratto. Nella redazione del bilancio d'esercizio gli oneri e i
proventi sono stati iscritti secondo il principio di competenza
indipendentemente dal momento della loro manifestazione
numeraria e sono stati indicati esclusivamente gli utili realizzati alla
data di chiusura dell’esercizio. Si & peraltro tenuto conto dei rischi e
delle perdite di competenza dell'esercizio, anche se conosciuti dopo
la chiusura di questo.

La valutazione degli elementi componenti le singole voci delle
attivita o passivita € avvenuta separatamente, per evitare che 1
plusvalori di alcuni elementi possano compensare i minusvalori di
altri.

Nei casi in cui la compensazione ¢ ammessa dalla legge, sono

indicati nella nota integrativa gli importi lordi oggetio di
compensazione.

Continuita aziendale

I1 Consiglio di Amministrazione, tenuto conto delle iniziative gia
avviate dal management finalizzate all’ottimizzazione della struttura
dei costi e al rafforzamento della flessibilita operativa della Societa,
nonché della necessita di proseguire il processo di sviluppo e




riposizionamento del modello di business, anche in seguito alla
variazione del perimetro successiva alla cessione dell’intera
partecipazione detenuta in Im home S.r.]., ha avviato valutazioni in
merito a possibili operazioni straordinarie potenzialmente idonee a
rafforzare la struttura patrimoniale, finanziaria e industriale della
Societa nel settore immobiliare.

I1 Consiglio di Amministrazione ha altresi preso atto della
disponibilita manifestata dal socio di rifermento IPG S.l a
continuare a supportare finanziariamente la Societa ove necessario.
Gli Amministratori, tenuto conto 1) delle azioni gia implementate e
di quelle ulteriormente attuabili in relazione al contenimento dei
costi generali e al monitoraggio dei fabbisogni; ii) dell’impegno del
socio di riferimento IPG a supportare finanziariamente la Societa; e
iii) del residuo importo ancora disponibile del POC sottoscritto lo
scorso 22 maggio 2025 nonché iv) di operazioni strategiche di
rafforzamento del business sul settore immobiliare italiano
attualmente in fase di studio, hanno redatto il bilancio secondo il
presupposto della continuita aziendale, pur in presenza di elementi
di incertezza che richiedono un costante monitoraggio
dell’evoluzione della situazione patrimoniale e finanziaria della
Societa.

Struttura e contenuto del prospetto di bilancio

Lo stato patrimoniale, il conto economico, il rendiconto finanziario
e le informazioni di natura contabile contenute nella presente nota
integrativa sono conformi alle scritture contabili, da cui sono stati
direttamente desunti.

Nell’esposizione dello stato patrimoniale e del conto economico
non sono stati effettuati raggruppamenti delle voci precedute da
numeri arabi, come invece facoltativamente previsto dall'art. 2423
ter del Codice Civile.

Ai sensi dell’art. 2424 del Codice Civile si conferma che non
esistono elementi dell'attivo o del passivo che ricadano sotto pil
voci del prospetto di bilancio.

Casi eccezionali ex art. 2423, quinto comma, del Codice Civile

Non si sono verificati casi eccezionali che abb1an0 reso necessario 1l
ricorso a deroghe di cui all'art. 2423, commi 4 ¢ 5 del Codice
Civile.

Cambiamenti di principi contabili

Non si sono verificati casi eccezmnah che abblano reso necessario 11
ricorso a deroghe di cui all'art. 2423-bis comma 2 del Codice Civile.

Problematiche di comparabilita e di adattamento

Al sensi dell'art, 2423 ter del Codice lee si precisa che tutte le
voci di bilancio sono risultate comparabili con [’esercizio




precedente; non vi ¢ stata pertanto necessita di adattare alcuna voce
dell'esercizio precedente.

Criteri di valutazione applicati

I criteri applicati nella valutazione delle voci di bilancio e nelle
rettifiche di valore sono conformi alle disposizioni del Codice
Civile e alle indicazioni contenute nei principi contabili emanati
dall’Organismo Italiano di Contabilitd. Gli stessi inoltre non sono
variati rispetto all’esercizio precedente.,

Al sensi dell'art. 2427, comma 1, n. 1 del Codice Civile si illustrano
i pit significativi criteri di valutazione adottati nel rispetto delle
disposizioni contenute all'art. 2426 del Codice Civile, con
particolare riferimento a quelle voci di bilancio per le quali il
legislatore ammette diversi criteri di valutazione e di rettifica o per
le quali non sono previsti specifici criteri.

La societa, alla data di chiusura dell’esercizio, non detiene crediti o
debiti in valuta estera.

Immaobilizzazionl Immateriali

Le immobilizzazioni immateriali, ricorrendo i presupposti previsti
dai principi contabili, sono iscritte nell’attivo di stato patrimoniale
al costo di acquisto e/o di produzione e vengono ammortizzate in
quote costanti in funzione della loro utilita futura.

Il valore delle immobilizzazioni & esposto al netto dei fondi di
ammortamento ¢ delle svalutazioni.

['ammortamento & stato operato in conformita al seguente piano
prestabilito, che si ritiene assicuri una corretta ripartizione del costo
sostenuto lungo la vita utile delle immobilizzazioni in oggetto:

Voei immobilizzazioni immateriali Periodo
|Costi di impianto e di ampliamento 5 anni
Il‘Justi di sviluppo 3 anni

Concessioni, licenze, marchi e diritti simili|18 anni

Altre immobilizzazioni immateriali 5 anni

I1 criterio di ammortamento delle immobilizzazioni immateriali &

stato applicato con sistematicitd ed in ogni esercizio, in relazione

alla residua possibilita di utilizzazione economica di ogni singolo

bene o spesa. _

A1 sensi e per gli effetti dell'art. 10 della legge 19 Marzo 1983, n.

72, cosi come anche richiamato dalle successive leggi di

rivalutazione monetaria, si precisa che per i beni immateriali tuttora

esistenti in patrimonio non & stata mai eseguita alcuna /Z_,,,

rivalutazione monetaria..
Si evidenzia che su tali oneri immobilizzati non ¢ stato necessario



operare svalutazioni ex art. 2426 comma 1, n. 3 del Codice Civile in
quanto, come previsto dal principio contabile OIC 9, non sono stati
riscontrati indicatori di potenziali perdite durevoli di valore delle
immobilizzazioni immateriali.

Costi di impianto e di ampliamenio

I costi di impianto e di ampliamento sono stati iscritti nell'attivo di
stato patrimoniale con il consenso del Collegio Sindacale poiché
aventi utilita pluriennale; tali costi sono stati ammortizzati entro un
periodo non superiore a cinque anni.

Immobilizzazloni materiall

[ cespiti appartenenti alla categoria delle immobilizzazioni
materiali, rilevati alla data in cui avviene il trasferimento dei rischi e
dei benefici connessi al bene acquisito, sono iscritti in bilancio al
costo di acquisto, aumentato degli eventuali oneri accessori
sostenuti fino al momento in cui i beni sono pronti all’uso e
comunque nel limite del loro valore recuperabile.

I criteri di ammortamento delle immobilizzazioni materiali non
sono variati rispetto a quelli applicati nell’esercizio precedente.

A1 sensi e per gli effetti dell'art, 10 della Iegge 19 Marzo 1983, n.72,
cosi come anche richiamato dalle successive leggi di rivalutazione
monetaria, si precisa che per i beni materiali tuttora esistenti in
patrimonio non & stata mai eseguita alcuna rivalutazione monetaria.

S1 evidenzia che non ¢& stato necessario operare svalutazioni ex art.
2426 comma 1, n. 3 del Codice Civile in quanto, come previsto dal
principio contabile OIC 9, non sono stati riscontrati indicatori di
potenziali perdite durevoli di valore delle immobilizzazioni
materiali.

Le aliquote di ammortamento dei cespiti materiali rappresentative

della residua possibilita di utilizzazione, distinte per singola
categoria, risultano essere le seguenti:

Immobilizzazioni materinli  |Aliquote applicate (%)
Altri impianti e macchinari 15,00
Mobili e arredi 15,00
Meacchine d'ufficio eletironiche 20,00
LAltri bend materiali 20,00
Telefonia mobile 20,00

Immobllizzazionl finanziarie

Fartecipazioni

Le partecipazioni in imprese controllate e collegate sono valutate
con il metodo del patrimonio netto come previsto dall’art. 2426, n. 4
del Codice Civile.

Credifi

I crediti iscritti tra le immobilizzazioni finanziarie sono stati rilevati




in bilancio secondo il criterio del costo, come definito dall'art.2426
comma 2 del Codice Civile, tenendo conto del fattore temporale ¢
del valore di presumibile realizzo, conformemente a quanto previsto
dall'art. 2426, comma 1, n. 8 del Codice Civile,

Peraltro si specifica che, in base alle disposizioni dell'art. 12 comma
2 del D.lgs. 139/2015, la societa non ha applicato il

criterio del costo ammortizzato ai crediti iscritti tra le
immobilizzazioni finanziarie iscritti nel bilancio dell'esercizio
chiuso

prima del 1° gennaio 2016, ¢ stata verificata l'irrilevanza
dell'applicazione del metodo del costo ammortizzato e/o
dell'attualizzazione ai fini dell'esigenza di dare una rappresentazione
veritiera e corretta della situazione patrimoniale ed

economica societaria, ed ¢ stata mantenuta l'iscrizione secondo il
presumibile valore di realizzo..

Rimanenze

Le rimanenze di beni sono valutate al minore tra il costo di acquisto
e/o di produzione e il valore di realizzo desumibile dall’andamento
del mercato.

Il costo di acquisto comprende gli eventuali oneri accessori di
diretta imputazione.

[ costo di produzione comprende i costi diretti ed i costi indiretti
sostenuti nel corso della produzione e necessari per portare le
rimanenze di magazzino nelle condizioni ¢ nel luogo attuali, per la
quota ragionevolmente imputabile al prodotto relativa al periodo di
fabbricazione ¢ fino al momento dal quale il bene pud essere
utilizzato. Congsiderata la non significativita del periodo di
produzione, ai costi di produzione non sono stati aggiunti gli oneri
relativi al finanziamento della fabbricazione.

FProdoiti finiti

[1 costo delle rimanenze dei prodotti finiti e delle merci di natura
fungibile e stato calcolato a costi specifici, ovvero attribuendo ai
singoli beni i costi specificatamente sostenuti per gli stessi. I1 valore
cosi determinato ¢ stato opportunamente confrontato, come
esplicitamente richiesto dall'art. 2426, n. 9 del Codice Civile, con il
valore di realizzazione desumibile dall'andamento del mercato.

Le rimanenze sono rilevate inizialmente alla data in cui avviene il
trasferimento dei rischi e benefici connessi al bene acquisito anche
se non coincide con la data in cui ¢ trasferita la proprieta.

Gli acconti ai fornitori per 1’acquisto di beni rientranti nelle
rimanenze iscritti nella voce C.1.5 sono rilevati inizialmente alla
data in cui sorge I’obbligo al pagamento di tali importi o, in assenza
di un tale obbligo, al momento in cui sono versati.

Crediti iscritti nell'attivo circolante

Per i crediti iscritti nell'attivo circolante é stata verificata




l'irrilevanza dell'applicazione del metodo del costo ammortizzato
e/o dell'attualizzazione ai fini dell'esigenza di dare una
rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale ed
economica societaria, ¢ stata mantenuta I'iscrizione secondo il
presumibile valore di realizzo. Tale evenienza si ¢ verificata ad
esempio in presenza di crediti con scadenza inferiore ai dodici mesi
o, in riferimento al criterio del costo ammortizzato, nel caso in cui i
costi di transazione, le commissioni e ogni altra differenza tra valore
iniziale e valore a scadenza sono di scarso rilievo o, ancora, nel caso
di attualizzazione, in presenza di un tasso di interesse desumibile
dalle condizioni contrattuali non significativamente diverso dal
tasso di interesse di mercato.

L'adeguamento al presumibile valore di realizzo ¢ stato effettuato
mediante lo stanziamento di un fondo svalutazione crediti.

Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide sono valutate con i seguenti criteri:

1. denaro, al valore nominale;

2. depositi bancari e assegni in cassa, al presumibile valore di
realizzo. Nel caso specifico, il valore di realizzo coincide con il
valore nominale.

Ratel e riscontl attivi

[ ratei e risconti sono stati calcolati sulla base del principio della
competenza, mediante la ripartizione dei ricavi e/o costi comuni a
pit esercizi. L’entita della quota di competenza, ove non
diversamente determinabile, ¢ stata calcolata proporzionalmente in
base a criteri temporali.

Patrimonlo netto

Le voci sono esposte in bilancio al loro valore contabile secondo le
indicazioni contenute nel principio contabile OIC 28.

Fondi per rischi e oneri

I fondi per rischi e oneri sono stati stanziati a copertura delle
passivita la cui esistenza ¢ ritenuta certa o probabile, per le quali
alla chiusura dell'esercizio non sono determinabili 'ammontare o la
data di sopravvenienza.

La costituzione dei fondi ¢ stata effettuata in base ai principi di
prudenza e di competenza, osservando le prescrizioni del principio
contabile OIC 31. Gli accantonamenti correlati sono rilevati nel
conto economico dell’esercizio di competenza, in base al criterio di
classificazione “per natura” dei costi.

Trattamento di flne rapporto di lavoro subordinato

Il1 TFR ¢ stato calcolato conformemente a quanto previsto dall'art.
2120 del Codice Civile, tenuto conto delle disposizioni legislative e
delle specificita dei contratti e delle categorie professionali, e
comprende le quote annue maturate e le rivalutazioni effettuate sulla
base dei coefficienti ISTAT.




L'ammontare del fondo ¢ rilevato al netto degli acconti erogati e
delle quote utilizzate per le cessazioni del rapporto di lavoro
intervenute nel corso dell'esercizio e rappresenta il debito certo nei
confronti dei lavoratori dipendenti alla data di chiusura del bilancio.

Debitl

I debiti sono stati rilevati in bilancio secondo il criterio del costo
ammortizzato, come definito dall'art.2426, comma 2 del codice
civile, tenendo conto del fattore temporale, conformemente a quanto
previsto dall'art. 2426, comma 1, n. 8 del codice civile. Tuttavia, per
i debiti per i quali sia stata verificata l'irrilevanza dell'applicazione
del metodo del costo ammortizzato e/o dell'attualizzazione, ai fini
dell'esigenza di dare una rappresentazione veritiera e corretta della
situazione patrimoniale ed economica societaria, & stata mantenuta
I'iscrizione secondo il valore nominale. Tale evenienza si ¢
verificata ad esempio in presenza di debiti con scadenza inferiore ai
dodici mesi o, in riferimento al criterio del costo ammortizzato, nel
caso in cul i costi di transazione, le commissioni e¢ ogni altra
differenza tra valore iniziale e valore a scadenza sono di scarso
rilievo o, ancora, nel caso di attualizzazione, in presenza di un tasso
di interesse desumibile dalle condizioni contrattuali non
significativamente diverso dal tasso di interesse di mercato.

Ratal e riscontl passivi

[ ratei e risconti sono stati calcolati sulla base del principio della
competenza, mediante la ripartizione dei costi e/o ricavi comuni a
pitt esercizi. L’entita della quota di competenza, ove non
diversamente determinabile, ¢ stata calcolata proporzionalmente in
base a criteri temporali

Altre informazioni

Operazioni con obbligo di retrocessiona a termine

La societd, ai sensi dell'art.2427 n. 6-ter del Codice Civile, attesta
che nel corso dell'esercizio non ha posto in essere alcuna operazione
soggetta all'obbligo di retrocessione a termine.

Nota integrativa, attivo

Di seguito si analizzano nel dettaglio i movimenti delle singole voci
di bilancio, secondo il dettato della normativa vigente.

Immobllizzazioni |

Si illustrano di seguito le informazioni inerenti alle attivita
immobilizzate della societa.
Immobilizzazioni immateriali

Le immobilizzazioni immateriali sono costituite da costi di impianto




e ampliamento sostenuti per la modifica dello statuto sociale, da
marchi e da spese di manutenzione su beni di terzi.

Movimenti delle immobillzazlenl Immateriall

Dopo l'iscrizione a conto economico delle quote di ammortamento
dell'esercizio, pari complessivamente a € 87.008 (voce B.10.a del
C.E.), le immobilizzazioni immateriali al 31/12/2025 ammontano a
€ 75.053 (rispetto a € 162.061 al 31/12/2024), con una diminuzione
di € 87.008 interamente ascrivibile agli ammortamenti di
competenza. Nel corso dell'esercizio non sono stati sostenuti nuovi
costi capitalizzabili...

Alire Totale
Costl di implanta & : Concesslonl, llicenze
ampliamento OO 0 SVIlUPRO pogrep) ¢ it ey IMPODTEZATIONT - ImmobieeREonl
Valore di inizio
asarcizio
Costo 137855 164.519 B8.151 33.750 338,275
Ammariament! {Fendo .
ammaortamanto) 60.558 04,403 1.003 20.250 178.214
‘Walore di bilanclo T7.267 ad.118 7.148 13.500 162.081
Variazioni
nell'asercizio
Ammoriamento
deffesercizio 28071 52834 452 8.750 a7.007
Totale varazioni {26.971) {52 834} {452) {6.760) (87.007)
Valore di fine
esercizio
Costo 137.885 158.519 a.151 33,750 338.275
Ammarizment| (Fondo
ammortamanto) B7.520 147237 1,455 27.000 263.221
Valora di bilanclo 50,328 11.282 B.608 A.750 TE.054

Nessuno degli elementi presenti tra le immobilizzazioni immateriali
iscritte a bilancio ¢ stato oggetto di rivalutazione monetaria e/o
economica. Nel corso dell'esercizio non si sono registrati incrementi
nelle immobilizzazioni immateriali; le wvariazioni riflettono
esclusivamente le quote di ammortamento dell'esercizio.

I costi di sviluppo sono connessi alla riorganizzazione strategica del
gruppo e riguardano la redazione del Piano Industriale 2024-2026,
oggetto di ammortamento con aliquota del 33,33% annuo.

I costi iscritti alla voce "Concessioni, licenze, marchi e diritti simili"
sono riferiti alla registrazione del nuovo logo aziendale..

Costi el implanto e ampliamenio

Nel seguente prospetto ¢ illustrato il dettaglio dei costi di impianto e
di ampliamento con evidenza delle variazioni intercorse rispetto
all'esercizio precedente. Per quanto riguarda le ragioni della loro
iscrizione ed 1 rispettivi criteri di ammortamento si rimanda a
quanto sopra illustrato.

Varlaz.

Descrizione Dettaglio 2025 2024 anashita Warlaz, %
cosll of implanto e o amplamenio
Spaese socletarle 125,855 125,855
Costi di impianto e di ampliamento 12,000 12000
F.do amm.lo spasa socialara T5,528- 50.358- 26.171- 50
F.do amm,to cosli dl Imgianto e ampliam, 12.000- 10.200- 1.800- 18

Totale 0328 TT.297 28.971-

74



Immobilizzazioni materiali
Movimentl delle immobilizzazioni materiali

Nel corso dell'esercizio, le immobilizzazioni materiali sono passate
da un valore contabile netto di € 56.816 a € 41.781. La
movimentazione ha riguardato esclusivamente ammortamenti
dell'esercizio, per un totale di € 15.035, suddivisi come segue:

- € 818 su impianti e macchinario;

- € 14.217 su altre immobilizzazioni materiali.
Nel corso dell'esercizio non sono state effettuate acquisizioni di
nuove immobilizzazioni materiali. Nell'esercizio non sono stati
effettuati accantonamenti per svalutazioni né sono state eseguite
rivalutazioni economiche o monetarie. Non risultano acquisizioni di
beni a titolo gratuito o in permuta.
Nella tabella che segue sono esposte le movimentazioni delle
immobilizzazioni in oggetto.

Totale Immobillzzazion]

Implanti @ macchinarle Alre Immobilizzazioni materiali matarlall

Valore di inizio esercizlio

Costo 4.548 24,046 90,485
Ammuortamenti (Fondo

ammertamanto) 1233 41.447 42 630
akore dl bllancie 3316 B3.489 56,815

Variazioni noll'esercizio

Ammortamenic doll'esardzio 818 14,217 16036
Tafale varazion! (818) (14,217} (15.038)

Valore di fine esercizio

Cosio 4.540 84 dn 09,465
Ammaoriamentl (Fondo

ammaramenta) 2,051 55.683 E7.714
Valore di bliancls 2408 38,283 41,781

Nel corso dell'esercizio non sono state effettuate acquisizioni di
immobilizzazioni  materiali.  L'unica  movimentazione &
rappresentata dagli ammortamenti di competenza, calcolati
applicando le aliquote previste dal D.M. 31/12/1988 ai rispettivi
costi storici, costanti rispetto all'esercizio precedente. Tutti i costi
sostenuti per la manutenzione ordinaria sono stati imputati
integralmente a conto economico. Nessuno degli elementi presenti
tra le immobilizzazioni materiali iscritte a bilancio & stato oggetto di
rivalutazione monetaria e/o economica.

Operazioni di locazione finanziaria

La societa alla data di chiusura dell’esercizio non ha in corso alcun
contratto di leasing finanziario.

Immobilizzazioni finanziarie

Di  seguito viene fornita adeguata informazione sulle
immobilizzazioni  finanziarie  presenti a  bilancio. Le



immobilizzazioni finanziarie dell'esercizio sono pari a € 3.970.848,
costituiti per € 3.952.973 da partecipazioni e per € 17.875 da crediti
immobilizzati verso imprese controllate..

Movimenti di partecipazioni, altri titoli e strumenti finanziari derivati attivi immobilizzati

Nella seguente tabella vengono esposte le movimentazioni delle
immobilizzazioni in oggetto. Nel corso dell'esercizio la principale
movimentazione ha riguardato la dismissione dell'intera
partecipazione detenuta in IM HOME S.R.L., avvenuta in data 18
dicembre 2025, con eliminazione del relativo costo storico e del
fondo svalutazione di pari importo (entrambi pari a € 8.608.725). Le
ulteriori variazioni sono relative all'adeguamento al patrimonio
netto delle partecipazioni residue..

Partec(pazionl In Imprese controllate Totale partecipazionl

‘Valore di inizlo esercizio

Coslo 12042 166 12042166
Rhealutazioni 28.145 28,145
Swalutazioni B.777.168 B. 777168
Valora di bllancia 4194151 4.184.151
Varlazionl nell"esercizio

Rivalutazionl effetiusie nell'esercizio B.018 8.018
Svalutazioni effetiuate nel’asarcizio 2568.615 266.515
Tetale varlazian (247 487) (247 487)

Valore di fine esarcizlo

Coste 4. 333,440 4,333.440
Rivalutazioni .02 28,102
Svalutazion] 404,568 406,568
Valore di bilancio SHER.9TS 3.962.973

Il costo storico ¢ passato da €12.942.165 a €4.333.440, con una
riduzione di €8.608.725 (-66,52%), interamente imputabile alla
cessione dell'intera partecipazione detenuta in IM HOME S.R.L.,
perfezionata in data 18/12/2025. I costi storici delle partecipazioni
residue — DIRE IMMOBILIARE S.R.L. (€3.552.245), LIRA
ADVISORY S.R.L. (€761.195), MEVIM Al S.R.L. (€10.000) e
MEVIM SERVICE S.R.L. (€10.000) — sono rimasti invariati, non
essendo intervenuti apporti o rimborsi di capitale.

Il fondo svalutazione partecipazioni ¢ passato da un saldo netto di
€8.748.014 a €380.467, con una riduzione di €8.367.547 (-95,65%).
Tale variazione si scompone in due componenti: I'eliminazione del
fondo accumulato su IM HOME S.R.L. per €8.608.725, azzerato
contestualmente alla dismissione della partecipazione (il valore
netto di IM HOME era gia a zero, per effetto di svalutazioni
accumulate negli esercizi precedenti); e I'incremento netto da equity
method sulle partecipazioni residue di €241.178, risultante dalle
rivalutazioni e svalutazioni dell'esercizio descritte di seguito.

Le rettifiche di valore operate nell'esercizio iscritte alla sezione D
del conto economico sono le seguenti. Le rivalutazioni (voce
D.18.a) ammontano a €9.018, in aumento di €376 rispetto agli
€8.642 del 2024 (+4,35%), e riflettono la quota di patrimonio netto
di competenza della partecipata Lira Advisory. Le svalutazioni



(voce D.19.a) ammontano a €256.515 nel 2025, in significativa
riduzione rispetto ai €952.679 del 2024 (-€696.164, -73,07%). La
contrazione & interamente spiegata dall'uscita di IM HOME S.R.L.
dall'area di consolidamento: tale societd aveva generato nel 2024
perdite di competenza di notevole entita, che nel 2025 non gravano
piu sul conto economico della capogruppo. Di questi €256.515, la
quota di €250.196 riduce direttamente il valore di libro delle
partecipazioni con saldo positivo, mentre €6.318 eccedono il valore
netto di MEVIM SERVICE S.R.L. (gia a zero) e vengono rilevati
mediante accantonamento al fondo copertura perdite di societa
partecipate descritto di seguito..

Varlazlonl & scadenza del credit] Immobllizzati

Si riportano di seguito le variazioni dei crediti immobilizzati
avvenute nell’esercizio.

g nolfosersizio  Valore diflne asorcizio 4018 SHEErIE entro
Crediti verso imprese controllate 187.6547 1188.772) 17.875 17,875
Croditi verao alid BO2 (B02)
Tolake 188.443 {17T0.574) 17.875 17.8746

Nel corso dell'esercizio i crediti verso imprese controllate hanno
registrato una diminuzione complessiva pari a € 169.772,
riconducibile principalmente alla compensazione dei crediti e dei
debiti nei confronti della IM HOME S.R.L. (€ 167.277),

nell'ambito dell'operazione di cessione della partecipazione
perfezionata in data 18/12/2025, nonché al rimborso parziale del
finanziamento concesso a LIRA ADVISORY S.R.L. (€ 10.000).
Tali movimenti in uscita sono stati parzialmente compensati
dall'erogazione di un nuovo finanziamento a MEVIM Al S.R.L.
pari a € 7.505. Il credito residuo di € 17.875 ¢ esigibile entro i
dodici mesi successivi alla data di chiusura dell'esercizio.

Tutti i crediti risultano esigibili entro i dodici mesi successivi alla
data di chiusura dell'esercizio.

Dettagli sulle partecipazioni immaobilizzate in imprese controllate

Nel seguente prospetto sono indicate le partecipazioni relative ad
imprese controllate nonché le ulteriori indicazioni richieste dall'art

2427 del Codice Civile.
Codlce flacale Valore a bllanclo
, Citta, s& in Italia, Capltale In  Quota possedula Cuota posseduta
Denominazions {per improsa o corrispondents
o Stato estero Ikaliane) BUMD in eura in % credito
DISMISSIONI
IMESOBILIARI ROMA (R 13703131006 28,000 26.000 100,060 3.158.6886
SRL.
MEVIM AISRL. MILAND (MI) 11819310068 10,000 10.000 100,000 13,147
IMHOME S.RL. ROMA(RM) 13034261002 7.358.728 7.358.726
;“;‘"ﬂ"" SERVICE o ano (M 12685790961 10,000 10.000 100,000
o A ADVISORY piano (i 12004970065 50,000 50,000 100,000 780,940
Tolale 3052872

Ai sensi dell'articolo 2426, comma 1, n. 4, Codice Civile e con
riferimento al Principio Contabile OIC n. 17, per le partecipazioni



valutate con il metodo del patrimonio netto si precisa quanto segue:

- MEVIM Al S.R.L. (gia Imvest-Dire S.r.1.) ¢ stata costituita dalla
Societa nel 2021 ed é controllata dalla stessa, che ne detiene il
100% del capitale sociale; svolge attivita nel settore
immobiliare.

- LIRA ADVISORY S.R.L. dal 28/06/2023 & controllata dalla
Societa, che ne detiene il 100% del capitale sociale; svolge
attivita di consulenza finanziaria ed aziendale.

- DIRE IMMOBILIARE S.R.L. dal 28/06/2023 & controllata
dalla Societd, che ne detiene il 100% del capitale sociale;
svolge attivita di intermediazione immobiliare.

- MEVIM SERVICE S.R.L. (gia Imvest Service S.r.l.) ¢ stata
costituita dalla Societa nel dicembre 2022 ed & controllata dalla
stessa, che ne detiene il 100% del capitale sociale; svolge
attivita di amministrazione di condomini.

- IM HOME S.R.L. (gia Imvest Short Rent S.r.l., gia Angizia
S.r.l.), che si occupava della gestione delle attivita di short e
mid rent, ¢ stata ceduta in data 18 dicembre 2025. La
partecipazione, gia integralmente svalutata negli esercizi
precedenti (valore netto di bilancio pari a zero), ¢ stata
dismessa senza impatto rilevante sul conto economico. A tale
data la societa & uscita dall'area delle imprese controllate.

Valare delle immabilizzazionl finanzlarie

Le immobilizzazioni finanziarie presenti in bilancio non sono state
iscritte ad un valore superiore al loro “fair value”

Le partecipazioni in imprese controllate sono valutate con 1l metodo
del patrimonio netto come previsto dall’art. 2426, n. 4 del Codice
Civile e in conformita del principio contabile OIC 17.

Con particolare riferimento alla partecipazione di controllo della
Lira Advisory S.R.L e della Dire Immobiliare S.R.L., il patrimonio
netto contabile ed il risultato di esercizio economico sono stati
rettificati per riflettere la differenza tra costo sostenuto per il loro
acquisto e valore netto contabile alla data di acquisto.

Tale differenza ¢ stata identificata nella sua composizione ed
attribuita all’avviamento. La recuperabilita & stata valutata in 10
anni per la controllata Lira Advisory S.R.L: ed in 18 anni per la
controllata Dire Immobiliare S.R.L.

Relativamente all’ammortamento dell’avviamento di DIRE, ¢ stato
effettuato con un orizzonte temporale di 18 anni in quanto la societa
ha una previsione di medio lungo termine e a conferma di questo
assunto sono in fase di formalizzazione con primarie societa
immobiliari mandati di vendita per interi compressi immobiliari per
centinaia di unita, che consentiranno di garantire alla societd un
orizzonte di flussi pluriennali.

Conseguentemente, il maggior valore attribuito verra ammortizzato




con gli stessi criteri di cui all’art 2426 n.6 c.c., come di seguito
riportato.

Va|utazlone metode del PN - DIRE IMMOBILIARE SRL
|Costo 3.552.244 70|
[PN Contabile 32.240,93
[Differenza 3.520.003,77
limputabile ad attivita -
Avviamento 3.520.003,77
Quota ammortamento 18 anni| (195.712,21)
Perdita di esercizio 2025 (41.274,00)

Movimentazione DIRE IMMOBILIARE

Descrizione Valore

\Valore partecipazione al 01/01 (3.158.885,89)|
[Risultato di esercizio (41.274,00)|
Ammortamento avviamento (195.712,21)|
l(Svalutazione)/Rivalutazione dsll'esercizio| (236.986,21)
\/alore partecipazione al 31/12 2.932.867 14

Valutazions metodo del PN - LIRA ADVISORY SRL
[Costo 761.195,30
[PN Contabile 752.000,00
[Differenza 9.195,30
[Imputabile ad attivita -
Avviamento 9.195,30
|Quota ammortamento 10 annif (919,53)
[Utile di esercizio 9.938,00
[Descrizione Valore
\Valore partecipazione al 01/01 771.921,48|
Risultato di esercizio 9.938,00
Ammortamento avviamento (919,53)
(Svalutazione)/Rivalutazione dell'esercizio] 9.018,47
\/alore partecipazione al 31/12 780.939,95

Attivo circolante

Di seguito si riportano le informazioni relative all’attivo circolante.
Rimanenze

Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle

variazioni delle rimanenze,
Valore di Inizio esercizio Varlazioni nell'asercizio Valore di fine esarcizio

pradotl fnkt o morc 556,183 {&4 _185) 512,000
Tolale 556,185 {44.185) 512,000
accont

Tofala - - <1

Nel corso dell'esercizio le rimanenze si sono ridotte di €44.185
(-7,94%), passando da €556.185 a €512.000. Il decremento &
ascrivibile alla vendita di n. 2 unitd immobiliari e riferite




all'operazione "Genova",
Crediti iscritti nell'attivo circolante
Varlazlonl e scadenza del creditl [scrittl nell'attivo circolante

Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle
variazioni dei crediti iscritti nell’attivo circolante nonché, se
significative, le informazioni relative alla scadenza degli stessi.

Valore di Inlzlo Variazione Valore di fine Quota scadente  Quota scadenta
esercizio nall'esercizio esarcizio entro Mesercizio  oltre l'eserclzio

Cradili verso clientl 38.025 {38.825)
Eﬂ‘:‘;’r&g&”“ impreze 462,659 (357.744) 104,915 104,016
Cradifi tributar 18.053 16,966 33018 33018
Impasta anticipats 201.485 - 201.485
Credill varse altr 29.925 249.798 278.723 277723 2.000
Totale 748.047 (129.805) 618.142 415857 2.000

Crediti verso clienti

Il saldo netto si ¢ azzerato (2024: €38.925; variazione —€38.925,
—100%). Rimangono iscritti crediti lordi verso terzi per €57.683,
integralmente coperti dal fondo svalutazione di pari importo, con
valore netto pari a zero. Le posizioni piu significative riguardano
M.C. Real Estate S.r.l. (€26.352, in aumento di €13.664 rispetto
all'esercizio precedente), Equyre S.r.l. (€12.200) e Arte Edile F.lli
D'Amico S.a.s. (€8.250). Nel corso dell'esercizio sono stati
definitivamente stralciati i crediti verso SAE S.p.A. (€1.917.719) e
verso Astrim S.p.A. (€70.797), entrambi gia integralmente coperti
dal fondo svalutazione negli esercizi precedenti, con conseguente
riduzione speculare sia del lordo che del fondo. Nel 2025 sono stati
effettuati nuovi accantonamenti al fondo svalutazione crediti per
complessivi €39.833 (CE voce B.10.d), in aumento di €17.780
(+80,63%) rispetto ai €22.053 del 2024.

Crediti verso imprese controllate

Il saldo & passato da €462.659 a €104.915 (variazione —€357.744,
—77.32%), con componente interamente esigibile entro i dodici
mesi. La riduzione € quasi interamente ascrivibile alla cessione di
IM HOME S.r.l. (18/12/2025), che ha determinato I'eliminazione
dei correlati crediti commerciali (€59.429), dei crediti derivanti dai
trasferimenti nell'ambito della liquidazione IVA di gruppo
(€180.332) e di ulteriori crediti vari (€99.262), per un totale
complessivo riferito a IM HOME di circa €339.023. 11 saldo residuo
al 31/12/2025 si compone di: crediti commerciali verso LIRA
ADVISORY S.r.l. per €9.345 (2024: €23.845; —€14.500, —60,8%), a
fronte di servizi di direzione e coordinamento riaddebitati dalla
Societa; crediti per consolidato fiscale nazionale (artt. 117-129
TUIR) per complessivi €52.188, di cui €27.464 per la posizione
2025 e €24.724 per la posizione 2024; crediti verso MEVIM Al
S.r.l. per €11.426; crediti verso MEVIM SERVICE S.r.l. per €572;
crediti da trasferimenti IVA di gruppo verso MEVIM SERVICE



S.r.l. per €31.384,

Crediti tributari e crediti per imposte anticipate

Il saldo e passato da €16.053 a €33.019 (variazione +€16.966,
+105,69%), interamente esigibile entro i dodici mesi. L'incremento
¢ riconducibile a due nuove posizioni: un credito IVA potenziale
(c/to 35.01.13, "VW41") per €15.522 e un credito IRPEF su redditi
da lavoro dipendente emergente dalla dichiarazione 770/2025 per
€1.444. Le posizioni preesistenti — credito [VA da compensare
(€2.861), ritenute su interessi attivi (€172), crediti d'imposta da
leggi speciali (€650), crediti [IRES da consolidato fiscale (€6.614),
crediti trasferiti al consolidato da MEVIM Al (€5.750) e altri tributi
minori (€7).

Le imposte anticipate per €201.485 sono ritenute recuperabili in
virtl dei risultati futuri attesi.

Crediti verso altri

I1 saldo netto & passato da €29.925 a €279.723 (variazione +
€249.798, +834,75%), di cui €277.723 esigibili entro i dodici mesi e
€2.000 oltre. L'aumento ¢ rilevante e si spiega come segue. Il
credito lordo complessivo ammonta a €401.089, contro un fondo
svalutazione residuo di €121.366. Nel corso dell'esercizio sono stati
definitivamente stralciati, a fronte dell'utilizzo del fondo
preesistente, i crediti verso Fin Astrim S.p.A. (€1.872.626), nonché
altri crediti wvari verso terzi (€464.826 complessivi) gia
integralmente svalutati negli esercizi precedenti. Per quanto
riguarda le variazioni in aumento, la principale & rappresentata da
crediti per risarcimenti (c/to 15.05.11) per €197.051, voce assente
nel 2024, Concorrono inoltre all'incremento nuovi anticipi a
fornitori e consulenti per €49.444.

Suddivislone del crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica

Nella seguente tabella viene esposta la ripartizione per area
geografica dei crediti iscritti nell'attivo circolante.

Crediti verso Crad|tl tributarl Attlvita per Imposte  Creditl verso altri Totale credit iscritt
Area geografica comtrollate lscrittl lscrittl nell'aitlve anticipate |scritte lzeriltl nell'attivo nelfattivo circolants
nellattive circolante circolanta nellattive circolante clreclants
ITALIA 104,915 aa.ne 201.485 279.723 819,142
Totale 104,815 33019 201 485 27T 619,142

Disponibilita liguide
Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle
variazioni delle disponibilita liquide.

Valore di inizio esercizio Varazionl nell'esercizio Valore di fine ssercizio

depositi bancari o postali 10 548 1.508
danaro & valor in cassa i - ™
Tolale aar 508 1.578




Le disponibilita liquide ammontano a € 1.579 (2024: € 981), con un
incremento di € 598 (+60,96%), interamente riconducibile
all'aumento dei depositi bancari.

I depositi bancari e postali passano da € 910 a € 1.508 (+598;
+65,71%) e si articolano come segue: conto corrente BPM 8809 €
1.196 (2024: € 860), conto corrente Banca Finnat 61450 € 305
(2024: assente), conto corrente BCC Milano € 7 (2024: € 50). 11
denaro e 1 valori in cassa si attestano a € 71, invariato rispetto
all'esercizio precedente.

Rateleriscontlattivi
Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle
variazioni dei ratei e risconti attivi.

Valore dl Inkzdlo eserclzlo Varazlone nellesercizlo Valore di fine esercizio

Risconll atth 5.560 (4.07T) 1.483
Totale ratel @ risconti attivi S.500 14.077) 1.483

Nel seguente prospetto ¢ illustrata la composizione delle voci di cui
in oggetto, in quanto risultanti iscritte in bilancio.

Importo esercizio

Descrizione Dettaglio

corrents
RATE! E RISCONTI
rigcont attivi 1.483
Totale 1,483
Oneri finanziari capitalizzati =~

Tutti gli interessi e gli altri oneri finanziari sono stati interamente
spesati nell'esercizio. Ai fini dell’art. 2427, comma 1, n. 8 del
Codice Civile si attesta quindi che non sussistono capitalizzazioni di
oneri finanziari. S '

Nota integrativa, passivo e patrimonio netto

Di seguito si analizzano nel dettaglio i movimenti delle singole voci
di bilancio, secondo il dettato della normativa vigente.

Patrimonio netto

Di seguito l'informativa relativa alle poste del patrimonio netto.
Variazioni nelle vocl di patrimonio netto

Con riferimento all'esercizio chiuso al 31 dicembre 2025, nella
seguente tabella sono esposte le variazioni intervenute nelle singole
voci del patrimonio netto, incluse le destinazioni del risultato

dell'esercizio precedente, le wvariazioni di altra natura e la
formazione del risultato dell'esercizio corrente.

Destinazione

Valore di inizio (48 "SI Altre variazioni Altra variazioni  Risultato  Differenza di  Valore di fino
esercizio Auﬂhu:ﬁam-di = Incrementi - Decrementi d'esercizio guadratura agacizio

dividendi



Captale 22.811.440 - 205,000 Z0.442.058 - {1 2.863.482

UM (perdits)

portati & nuovo (1B.5B0.285) - - {18,580.285)

Utlle (perdiiz) )

ettt (1.862.604) 1862604 - 2 (773.816) (773.818)
Totale 2.388.481 1.862.694 205,000 1,862,603 (773.816) - 1.889.686

Nel prospetto che segue sono esposte le perdite pregresse per cui si
¢ rinviata la decisione entro il quinto esercizio successivo e le
movimentazioni avvenute nell'esercizio in corso:

Pardlte Saldo Inlzlale Moviment nell'esarcizlo Saldo finale

Esorcizio 2020 7,383,320 (73633200
Perdile pregresse 3,785,708 (3.785.708)
Totale 11.179.028 {11.179.028)

Nel corso dell'esercizio il patrimonio netto ha subito due variazioni
di rilievo.

(i) Riduzione del capitale per copertura perdite. Con delibera
dell'Assemblea Ordinaria e Straordinaria del 25 giugno 2025,
depositata al Registro delle Imprese il 3 luglio 2025, il capitale
sociale ¢ stato ridotto da € 22.811.440 a € 2.368.481 ai sensi dell'art.
2446 c.c. (riduzione di € 20.442.958), a copertura integrale della
perdita d'esercizio 2024 (€ 1.862.694) e delle perdite portate a
nuovo (€ 18.580.265). Tra queste ultime erano ricomprese le perdite
degli esercizi 2020 e 2021, originariamente rinviate a1 sensi dell'art.
6 D.L. 23/2020 (conv. L. 40/2020), il cui termine quinquennale ¢
scaduto nel corso del 2025.

(i) Aumento di capitale per conversione del prestito
obbligazionario convertibile. La medesima assemblea ha deliberato
l'emissione di un prestito obbligazionario convertibile ("POC") ai
sensi dell'art. 2420-bis c.c., riservato alla sottoscrizione da parte di
Tenet Securities Ltd per un importo massimo complessivo (capitale
piu sovrapprezzo) di € 870.000, con esclusione del diritto di
opzione ex art. 2441, comma 5, c.c. Il POC ¢ articolato in piu
tranche, ciascuna costituita da obbligazioni del valore nominale di €
2.500. Nel corso dell'esercizio sono state emesse e
progressivamente convertite obbligazioni per un valore nominale
complessivo di € 295.000, con emissione di nuove azioni ordinarie
a favore dell'investitore ¢ corrispondente aumento del capitale
sociale di pari importo. Poiché le azioni sono prive di valore
nominale espresso, l'intero controvalore delle conversioni ¢ stato
imputato al capitale sociale. 11 capitale al 31 dicembre 2025
ammonta a € 2.663.482.

Tutte le azioni sottoscritte sono state interamente versate,

PRESTITO OBBLIGAZIONARIO CONVERTIBILE

Descrizione dell'operazione

In data 22 maggio 2025 la Societda ha sottoscritto con Tenet
Securities Ltd (societa di diritto inglese, con sede in Birchin Court,




20 Birchin Lane, Londra, EC3V 9DJ, Regno Unito) un accordo per
I'emissione di un prestito obbligazionario convertibile in azioni
ordinarie di nuova emissione ("POC™), ai sensi dell'art. 2420-bis c.c.
L'operazione ¢ stata autorizzata dall'Assemblea Straordinaria del 25
giugno 2025 con esclusione del diritto di opzione ai sensi dell'art.
2441, comma 5, c.c.

Caratteristiche principali

L'importo massimo complessivo del POC ¢ pari a € 870.000. Le
obbligazioni hanno valore nominale unitario di € 2.500 e sono
sottoscritte al 100% del valore nominale. [1 POC ¢ strutturato in pit
tranche successive, nell'arco di un periodo di commitment di 24
mesi dalla data di sottoscrizione dell'accordo: le prime due tranche
sono composte da 34 obbligazioni ciascuna (importo nominale €
85.000 per tranche); le tranche successive sono composte da un
massimo di 20 obbligazioni (importo nominale massimo € 50.000
per tranche). La scadenza di ciascuna obbligazione ¢ fissata a 18
mesi dalla rispettiva data di emissione (closing date). Le
obbligazioni sono infruttifere (tasso di interesse: 0%).

Meccanismo di conversione

Il portatore ha il diritto di convertire le obbligazioni in azioni
ordinarie quotate su Euronext Growth Milan in qualsiasi momento
durante il Conversion Period (dalla data di sottoscrizione fino alla
scadenza). Se non convertite alla scadenza, il portatore ¢ tenuto a
richiederne la conversione. Il prezzo di conversione ¢ variabile ed &
pari al 93% del VWAP (volume weighted average price) giornaliero
pit basso registrato nei 10 giorni di negoziazione precedenti la data
di conversione (Pricing Period), con esclusione dei giorni in cui il
portatore abbia negoziato oltre il 25% del volume giornaliero. Il
numero di azioni da emettersi per ciascuna conversione si determina
dividendo I'importo nominale convertito per il prezzo di
conversione cosi calcolato; le frazioni sono arrotondate all'unita
inferiore.

Commissioni

L'accordo prevede a favore dell'investitore una Commitment Fee
complessiva di € 50.000 (€ 25.000 per ciascuna delle prime due
tranche) e costi per due diligence e strutturazione per € 20.000
complessivi (€ 10.000 per tranche), entrambi compensati contro il
prezzo di sottoscrizione all'atto dell'emissione delle rispettive
tranche.

Rimborso e clausole di tutela dell'investitore

La Societa ha facolta di riscattare anticipatamente le obbligazioni
al 105% del valore nominale. Al verificarsi di un Event of Default,
di un Change of Control o di un Material Adverse Change,
l'investitore ha il diritto di richiedere il rimborso anticipato
(Investor Put Option) al 105% del valore nominale entro 60 giorni
lavorativi dalla notifica. Le obbligazioni costituiscono obbligazioni
dirette, incondizionate, non garantite e non subordinate

/
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dell'emittente, pari passu rispetto a tutti gli altri debiti non garantiti
e non subordinati,

Movimentazione nell'esercizio e saldo al 31 dicembre 2025

Nel corso dell'esercizio 2025 sono state emesse obbligazioni per un
valore nominale complessivo di € 420.000. Di queste, € 295.000
sono state convertite in azioni ordinarie (con conseguente emissione
di nuove azioni a favore di Tenet Securities Ltd e aumento del
capitale sociale di pari importo, come illustrato nella sezione
"Patrimonio netto"); le restanti € 125.000 risultano ancora in
circolazione alla chiusura dell'esercizio e sono classificate
interamente nella quota corrente dei debiti, in quanto soggette a
conversione entro il successivo esercizio. Il valore massimo residuo
autorizzabile ma non ancora emesso al 31 dicembre 2025 ¢ pari a €
450.000.

Trattamento contabile

In conformitd ai principi contabili italiani (OIC 19), il POC ¢
iscritto per intero come passivitd finanziaria al valore nominale,
senza separazione della componente di debito da quella
patrimoniale. 11 debito si estingue per effetto delle conversioni in
azioni, con imputazione dell'intero controvalore al capitale sociale,
le cui azioni sono prive di valore nominale espresso. In assenza di
interesse contrattuale, non sono rilevati oneri finanziari sul POC.

Disponibilita e utilizzo del patrimonio netto

Nei seguenti prospetti sono analiticamente indicate le voci di
patrimonio netto, con specificazione della loro origine, possibilita di
utilizzazione e distribuibilitd, nonché della loro avvenuta
utilizzazione nei precedenti tre esercizi

Origine, possibilita di utflizzo e distribuibilitd delle voci di patrimonio netto

Descridone Importo Origlne/Matura Possibliita d] utilzzazlone
Capltale 2862481 Capilale
LHill {perdite) porlall & ruowa - Capilale
Totale 25663481

Guota non distribuibile

Residua quata distribuille
Legenda: A: por sumento di capltale; B: per copertura perdite; C: per distribuzione al socl; D: per altr] vincoll statutarl; E: aliro

[1 capitale sociale di € 2.663.481 & vincolato alla sola copertura
delle perdite ai sensi dell'art. 2432 c.c. e non & distribuibile. Non
sono presenti riserve di qualsiasi natura. La perdita dell'esercizio (€
773.816), riduce il patrimonio netto complessivo a € 1.889.665.

Fondiperrischieoneri

Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle
variazioni dei fondi per rischi e oneri.

1ot Varlazionl Varlazionl Variazioni
”":;':;th'?f“ neifesercizio -  neffesercizio -  nellesercizio - “;:Tm‘im“'
Accentonamento Utilizzo Totale

Fondo per imposta, anche




differite 64,753 35,501 35.778 525 86.278

Al fondi 885562 177,167 1.066.401 (868.234) G318
Totale 860.305 213,468 1102477 (B88.709) 71.6096

Il fondo per imposte, anche differite si attesta a € 65.278 a fine
esercizio (€ 64.753). Accoglie accantonamenti per imposte dirette e
indirette scadute e non pagate e per rischi fiscali probabili.
Nell'esercizio sono stati effettuati nuovi accantonamenti per €
36.301 e utilizzato il fondo per € 35.776, con variazione netta di €
525.

Altri fondi. Il saldo finale & pari a € 6.318 (inizio: € 895.552). La
voce comprende il fondo a copertura delle perdite eccedenti il
valore di carico delle partecipazioni valutate con il metodo del
patrimonio netto. La variazione netta dell'esercizio (€ 889.234 in
diminuzione) € principalmente riconducibile alla cessione della
partecipazione in IM HOME S.r.l., che ha determinato il rilascio del
relativo fondo (€ 895.552 precedentemente accantonati a fronte di
perdite eccedenti il valore di carico). 11 saldo residuo di € 6.318
rappresenta il nuovo accantonamento a copertura della quota di
perdite di MEVIM SERVICE S.rl. eccedente il valore della
partecipazione, esposto a zero in bilancio..

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle

variazioni del trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato.
Variazioni Variazionl Varlaziont

Velore di infizio Valore di fine
nelfesercizio - nellesercizio - nell'esercizlo -
esercizio Accantonamento Utlilzza Tedale esercizio
TRATTAMENTO DI FINE
RAPPORTO DI LAVOROC 26,6845 13.318 4458 B850 34.504
SUBORDINATO
Tolale 25,645 13.318 4.4569 8,869 34.504

1 TFR ¢ iscritto in conformita all'art. 2120 c.c. L'importo
accantonato nell'esercizio, pari a € 13.318 al netto dell'imposta
sostitutiva sulla rivalutazione, rappresenta la quota maturata per
competenza relativa al personale dipendente in forza. L'utilizzo di €
4.459 si riferisce alle liquidazioni di TFR corrisposte nel periodo a
seguito di cessazioni del rapporto di lavoro. Il fondo TFR di fine
esercizio, pari a € 34.504 (esercizio precedente: € 25.645), riflette il
debito potenziale verso i dipendenti in essere, al netto degli importi
eventualmente trasferiti a forme pensionistiche complementari o al
Fondo di Tesoreria INPS.

DR e e
Si espone di seguito l'informativa concernente i debiti.
Vartazioni e scadenza dei debifl

Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle
variazioni dei debiti e le eventuali informazioni relative alla
scadenza degli stessi.

Valore di Inlzie Varlazlone Valore dl fine Quota scadente  Quola scadente




asorclkzio nall'esercizio esercizio entro l'esercizio  ofire Mesercizio
Detitl per cbbdlgazlani comvertl 125.000 125.000 125000
Dobiti verso soci par
Snarztaimac 150.000 310.200 460,200 480,200
Debll verso banche 16.202 (18.085) 107 107
Debiti verso fomitor T16.028 162,836 GBS B4 GAG.5E4
Debifl verse Imprese controllate 255,207 {140.031) 108178 i0s.478
Dabiti tributari 1.118.581 48,387 1,166,068 BO7T. 787 36821
Debitl verso Istiull dl previdenza
& dl slcurezea soals 65,742 {18.260) 48,482 45,482
Altri dabitl 235,374 210,684 44,058 446,058 -
Totale 2557134 862.721 3.219.8565 2,860,644 369.211

Debiti per obbligazioni convertibili

I saldo di € 125.000 rappresenta il valore nominale delle
obbligazioni emesse nell'ambito del Prestito Obbligazionario
Convertibile ("POC") deliberato dall'Assemblea Straordinaria del
25 giugno 2025 ai sensi dell'art. 2420-bis c.c., riservato alla
sottoscrizione di Tenet Securities Ltd, non ancora convertite in
azioni alla data di chiusura dell'esercizio. Le obbligazioni sono
classificate integralmente nella quota corrente in quanto soggette a
conversione entro il successivo esercizio. Per la descrizione
dell'operazione si rimanda alla sezione "Patrimonio netto" della
presente nota.

Debiti verso soci per finanziamenti

I1 saldo al 31 dicembre 2025 ammonta a € 460.200 (esercizio
precedente: € 150.000), con un incremento di € 310.200. Il saldo
include il finanziamento infruttifero erogato nell'esercizio
precedente dal socio Maghen Capital S.p.A. (€ 150.000) nonché
ulteriori finanziamenti ricevuti nell'esercizio per € 310.200 dal
Socio IPG Srl. I finanziamenti sono infruttiferi, non assistiti da
garanzie.

Debitf verso banche

11 saldo si azwera sostanzialmente a € 107 (esercizio precedenta: € 16.202), per effetio del rimborso pressoché integrale

degli scoperti di conto corrente,

Debiti verso fornitori

Il saldo ammonta a € 868.864 (esercizio precedente: € 716.028),
con un incremento di € 152.836 (+21,3%), riconducibile
all'aumento delle posizioni debitorie verso fornitori di beni e servizi
maturate nel corso dell'esercizio. Tutti 1 debiti sono esigibili entro
I'esercizio successivo.

Debiti verso imprese controllate

Il saldo ammonta a € 106.176 (esercizio precedente: € 255.207),
con una riduzione di € 149.031 (-58,4%), riconducibile
prevalentemente al regolamento dei rapporti Intercompany a seguito
della cessione della partecipazione in IM HOME S.r.l. L'intera voce
e classificata come corrente.



Debiti tributari

Il saldo al 31 dicembre 2025 ammonta a € 1.166.968 (esercizio
precedente: € 1.118.581), di cui € 807.757 con scadenza entro
l'esercizio ed € 359211 con scadenza oltre. La quota oltre
[’esercizio é riconducibile alle rate residue della rottamazione
concessa ai sensi della L. 197/2022 (c.d. Legge di Bilancio 2023),
concessa in data 31 luglio 2023, nonché alle rateizzazioni concesse
a seguito di controlli automatici ex art. 36-bis D.PR. 600/1973 e
art. 54-bis D.PR. 633/1972. L'Erario c/liquidazione IVA esprime il
debito emergente dalla liquidazione IVA di gruppo ai sensi dell'art.
/3 D.PR. 633/1972. Al 31 dicembre 2025 risultano debiti tributari
scaduti per € 625.650,89; a fronte di tali debiti é stato stanziato un
fondo per imposte di € 65.278, come esposto nella sezione "Fondi
per rischi e oneri” della presente nota.

Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale

Il saldo al 31 dicembre 2025 ammonta a € 46.482 (esercizio
precedente: € 65.742), con una riduzione di € 19.260 (—29,3%). La
voce comprende i contributi previdenziali e le ritenute sociali
dovute su retribuzioni di lavoratori dipendenti, amministratori e
collaboratori, ivi inclusi gli importi in scadenza a inizio del
successivo esercizio. L'intera posta ¢ classificata come corrente.

Altri debiti

[T saldo al 31 dicembre 2025 ammonta a € 446.058 (esercizio
precedente: € 235.374), con un incremento di € 210,684 (+89,5%).
La voce comprende principalmente: compensi maturati ¢ non
ancora cotrisposti agli amministratori e ai consiglieri (complessivi €
294.900, di cui € 204.900 agli amministratori e € 90.000 ai
consiglieri), debiti verso dipendenti per retribuzioni differite (€
48.857), debiti verso fondi di previdenza complementare (€ 41.207),
depositi cauzionali ricevuti da terzi (€ 4.851) e altri debiti diversi di
natura non commerciale. Tutti i debiti risultano esigibili entro
I'esercizio successivo e non sono assistiti da garanzie.

Suddivisione dei debiti per area geografica

Nella seguente tabella viene esposta la ripartizione per area
geografica dei debiti.

Dehiti verso

stitut] di
Dabiti verso
Qobiti  previdenza .y yopiti Debit

Area Obbligazion Debiti verso Debiti varso

soc| per prese
geografica convertibill finandameny  Canche fornitori controllate  Wiputar ain: di
sociale
l2alia - 460, 200 107 AGA.A84 106176  1.166.0688 46482 446050 3,004 855
Urlied
Kingdom 123:000 . . - - - = - 125,000
Totale 126.000 450,200 107 B868.664 106176 1.166.968 46,482 448.058 3.219.858

Debiti assistiti da garanzie reali su beni sociali



Al sensi e per gli effetti dell’art. 2427, comma 1 n. 6 del Codice
Civile, si attesta che non esistono debiti sociali assistiti da garanzie
reali.

Finanziamenti effetiuati da soci della societa

Al 31 dicembre 2025 i debiti verso soci per finanziamenti
ammontano complessivamente a €460.200, tufti infruttiferi e privi
di scadenza determinata.

Scadenza Quota in scadenza
Kaghen Capltal Spa 150,000

IPG & 310,200

Ratei e risconti passivi

Nella seguente tabella vengono esposte le informazioni relative alle
variazioni dei ratei e risconti passivi.
Valora di inizio esercizlio Valore di fine esercizio

Ratai passivi 1.685 1.885
Totale ratei & dscont] pesalvl 1.685 1.685

Nota integrativa, conto economico

Il conto economico evidenzia il risultato economico dell’esercizio.

Esso fornisce una rappresentazione delle operazioni di gestione,
mediante una sintesi dei componenti positivi e negativi di reddito
che hanno contribuito a determinare il risultato economico. I
componenti positivi e negativi di reddito, iscritti in bilancio secondo
quanto previsto dall’art. 2425-bis del Codice Civile, sono distinti
secondo I’appartenenza alle varie gestioni: caratteristica, accessoria
e finanziaria.

[’attivita caratteristica identifica i componenti di reddito generati da
operazioni che si manifestano in via continuativa e nel settore
rilevante per lo svolgimento della gestione, che identificano e
qualificano la parte peculiare ¢ distintiva dell’attivitd economica
svolta dalla societa, per la quale la stessa ¢ finalizzata.

LD’attivitda finanziaria ¢ costituita da operazioni che generano
proventi ¢ oneri di natura finanziaria.

In via residuale, I"attivita accessoria ¢ costituita dalle operazioni che
generano componenti di reddito che fanno parte dell’attivita
ordinaria ma non rientrano nell’attivita caratteristica e finanziaria.
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Valore della produzione - N
I ricavi sono iscritti in bilancio per competenza, al netto dei resi,
abbuoni, sconti e premi, nonché' delle imposte direttamente
connesse agli stessi, ai sensi dell’art. 2425-bis del c.c. 1l prezzo



complessivo, ove ritenuto necessario in quanto rilevante, & stato
allocato a ciascuna unita elementare di contabilizzazione secondo le
varie disposizioni previste dall’OIC 34.

Per quanto concerne la cessione di beni, i relativi ricavi sono iscritti
quando si € verificato il passaggio sostanziale e non formale del
titolo di proprietd assumendo quale parametro di riferimento, per il
passaggio sostanziale, il trasferimento dei rischi e benefici.

I ricavi derivanti dalle prestazioni di servizi sono iscritti quando il
servizio ¢ reso, ovvero quando la prestazione & stata effettuata; nel
particolare caso delle prestazioni di servizi continuative i relativi
ricavi sono iscritti per la quota maturata.

I ricavi delle vendite e delle prestazioni (voce Al del conto
economico) ammontano nell'esercizio 2025 a €241.700, con una
riduzione di €701.708 rispetto ai €943.408 del 2024 (-74,4%).

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di attivita

Nella seguente tabella ¢ illustrata la ripartizione dei ricavi delle
vendite e delle prestazioni secondo le categorie di attivita,

Categorla di attivita Valore esercizio correnta
Prestazloni dl servizi 25.200
Vendita prodetti finitl 27.000
Ricavilnfragruppo Direzicne&Coordinament 189,500
Totale 244.700

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per area geografica

Nella seguente tabella & illustrata la ripartizione dei ricavi delle
vendite e delle prestazioni secondo le aree geografiche.

Arva geografica Valore esercizio corrente
Halia 241,700
Totale 241.700

Costi della produzione

I costi ed oneri sono imputati per competenza e secondo natura, al
netto dei resi, abbuoni, sconti e premi, nel rispetto del principio di
correlazione con i ricavi, ed iscritti nelle rispettive voci secondo
quanto previsto dal principio contabile OIC 12. Per quanto riguarda
gli acquisti di beni, i relativi costi sono iscritti quando si & verificato
il passaggio sostanziale e non formale del titolo di proprietd
assumendo quale parametro di riferimento, per il passaggio
sostanziale, il trasferimento dei rischi e benefici. Nel caso di
acquisto di servizi, i relativi costi sono iscritti quando il servizio &
stato ricevuto, ovvero quando la prestazione si & conclusa, mentre,
in presenza di prestazioni di servizi continuative, i relativi costi
sono iscritti per la quota maturata.

[ costi della produzione dell'esercizio 2025 ammontano
complessivamente a €1.495.959, con una riduzione di €400.458



(=21,1%) rispetto ai €1.896.417 del 2024.

B.6 — Materie prime, sussidiarie, di consumo e merei (€4.367; —
€78.969, —94,8%)

Il saldo 2025 comprende esclusivamente acquisti di materiali di
consumo (€733), cancelleria (€1.674) e materiale vario (€1.960),
per complessivi €4.367, tutti riferibili alla gestione operativa
corrente della struttura.

B.7 — Costi per servizi (€846.710; —€65.200, —7,2%)

Rappresentano la componente di costo pil rilevante del conto
economico. Il dettaglio per aggregato ¢ il seguente:

Consulenze e prestazioni professionali. Le consulenze legali
ammontano a €156.255 (2024: €143.708; +€12.547, +8,7%), con
I'meremento riconducibile all'intensita dell'attivitd straordinaria
dell'esercizio (emissione POC, gestione contenziosi, operazioni
societarie). Le consulenze tecniche si attestano a €107.004 (2024:
€130.030; —€23.026, —17,7%). Le consulenze afferenti diverse,
comprensive dei costi per attivitd di Borsa e investor relations,
ammontano a €87.335 (2024: €93.380; —€6.045, —6,5%). Le
consulenze amministrative e fiscali, incluse le straordinarie,
ammontano complessivamente a €44.539 (2024: €22.943; +
€21.596, +94,1%), per effetto di incarichi non ricorrenti
nell'esercizio. 1 servizi contabili di terzi ammontano a €99.970
(2024: €77.047;, +€22.923, +29,7%). Le prestazioni di lavoro
autonomo afferenti ammontano a €34.640 (2024: €18.810;
+84,2%).

Compensi degli organi sociali. I compensi degli amministratori
ammontano complessivamente a €168.931 (conto 61.05.01.03:
€80.712 + conto 61.05.01.05: €88.219), rispetto a €200.000 del
2024 (co.co.co. non soci €140.000 + soci professionisti non
corrisposti €60.000). La riduzione apparente va letta tenendo conto
della diversa strutturazione dei rapporti con gli amministratori tra i
due esercizi. I compensi del Collegio Sindacale ammontano a
€20.800 (2024: €10.400; +100%), quelli del Revisore Legale a
€42.200 (2024: €42.500; —0,7%) e quelli dell'Organismo di
Vigilanza a €15.180 (2024: €12.480; +21,6%).

Costi di struttura. I costi per pulizia locali ammontano a
€16.732 (2024: €13.243; +26,4%). Le utenze (telefonia ed
energia) ammontano a €9.438 (2024: €13.119; —28,1%). Le spese
condominiali ammontano a €7.921, a fronte di un saldo negativo
nel 2024 (—€1.343) per effetto di note di credito ricevute in
quell'esercizio a rettifica di periodi precedenti.B.9 - C

Costi per il personale (€272.411; —€34.159, —11,1%)

La riduzione del costo del lavoro ¢ coerente con la contrazione
dell'organico conseguente alla cessione di IM Home S.r.l. I salari e
stipendi ammontano a €180.979 (2024: €200.982; —€20.003,
—10,0%). Gli oneri sociali si riducono a €68.289 (2024: €81.270; —



€12.981, —16,0%). La quota TFR di competenza & €13.766 (2024:
€13.820; —0,4%). Gli altri costi del personale ammontano a €9.377
(2024: €10.498; —10,7%). 11 numero medio dei dipendenti &
illustrato nel prospetto separato previsto dall'art. 2427, n. 15 c.c.

B.10 — Ammortamenti e svalutazioni (€141.876; -€17.307,
+13,9%)

L'ammortamento delle immobilizzazioni immateriali ammonta a
€87.008 (2024: €87.608; —0,7%), sostanzialmente stabile, e riflette i
piani di ammortamento in essere su costi di sviluppo (€52.834),
spese societarie (€25.171), migliorie su beni di terzi (€6.750) e altri
cespiti minori. L'ammortamento delle immobilizzazioni materiali
ammonta a €15.035 (2024: €14.908; +0,9%), anch'esso stabile. La
svalutazione di crediti compresi nell'attivo circolante ammonta a
€39.833 (2024: €22.053; +€17.780, +80,6%), interamente
accantonata al fondo svalutazione crediti verso clienti. La
valutazione ¢ effettuata con criterio analitico, stimando la
recuperabilitd di ciascuna posizione creditoria in essere alla data di
chiusura dell'esercizio.]

B.11 — Variazione delle rimanenze di materie prime, sussidiarie,
di consumo e merci (€0; —€202.585, —100%)

Nel 2024 MEVIM aveva rilevato un incremento di rimanenze di
materie prime e merci per €202.585, coerente con l'attivita diretta di
vendita merci (Al: €380.000) svolta in quell'esercizio. Nel 2025
tale attivita non ¢ presente nel conto economico (saldo Al "vendita
merci": €0), con conseguente azzeramento della voce. Si segnala
che la variazione delle rimanenze di prodotti finiti (voce A.2: —
€44.185) & invece coerente con la residuale attivita da costruzioni di
MEVIM (ricavi Al "vendita da aftivitd costruzioni": €27.000;
rimanenze finali prodotti finiti: €22.000)

B.14 — Oneri diversi di gestione (€112.054; —€31.364, —21,9%)

Le sopravvenienze passive e perdite indeducibili ammontano a
€49.166 (2024: €33.515; +€15.651, +46,7%) e si riferiscono a
componenti negativi di reddito di natura non ricorrente emersi nel
corso dell'esercizio, classificati tra gli oneri diversi di gestione ai
sensi di OIC 12.

L'accantonamento al fondo imposte ¢ tasse ammonta a €36.301
(2024: €7.389; +€28.912, +391,3%) e rappresenta la stima
prudenziale degli oneri relativi a imposte ¢ tasse non ancora versate
alla data di chiusura dell'esercizio, iscritto in applicazione del
principio di competenza e del criterio di prudenza (OIC 31, §§ 33—
35).

Le sanzioni su imposte e tasse ammontano a €6.053 (2024: €2.778;
+117,9%) e si riferiscono a sanzioni e interessi maturati su debiti di
natura tributaria..




Erovenm e onemRaEM . e —————
Al sensi dell’art. 2427, primo comma, n. 11 del Codice Civile, si
fornisce I’informativa relativa alla composizione dei proventi e
degli oneri finanziari, iscritti secondo il principio della competenza
economica.

[ proventi e gli oneri finanziari sono iscritti per competenza in
relazione alla quota maturata nell’esercizio.

Nel dettaglio, gli oneri finanziari dell’esercizio ammontano
complessivamente a Euro 180.472, cosi suddivisi:

rio Ralativl & prestiti  Relativl a debld
Descrizione Dettaglio e obbligazlonari verso e banche At
altrd

Interess] passhd bancar -7

Interses passiv
Indleducibili (no ROL) -10.860

Onier finanziar divarsl -16@ 508

Totale -180.472

Composizione dei proventi da partecipazione

Non sussistono proventi da partecipazioni di cui all'art. 2425, n. 15
del Codice Civile,

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologia di debiti

Nel seguente prospetto si da evidenza degli interessi e degli altri
oneri finanziari di cui all'art. 2425, n. 17 del Codice Civile, con
specifica suddivisione tra quelli relativi a prestiti obbligazionari, ai
debiti verso banche ed a altre fattispecie.

Debitl verso banche Altri  Totale

Interess ed allil onert inanziar 7 1B0.465 180.472

Gli interessi passivi bancari (€7) si riferiscono esclusivamente a
rapporti con istituti di credito e risultano in forte calo rispetto al
2024 (€93) per effetto della riduzione delle linee di affidamento.

Gli interessi passivi indeducibili, pari a €10.869 (2024: €8.748),
sono riferiti agli interessi su rateazioni tributarie con 'Agenzia delle
Entrate, I'INPS e 1'Agente della Riscossione, indeducibili ai sensi
dell'art. 96 TUIR in quanto eccedenti il plafond di deducibilita.

Gli oneri finanziari diversi ammontano a €169.596 (2024: €72.189;
+134,9%) e si compongono di due elementi:

Il disaggio su obbligazioni, pari a €70.000, rappresenta i costi di
emissione del Prestito Obbligazionario Convertibile (POC) —
commitment fee €50.000 e legal fee €20.000 — sostenuti

nell'esercizio ¢ interamente imputati a conto economico
nell'esercizio di sostenimento, in quanto correlati all'operazione



finanziaria descrifta nella specifica sezione della presente nota
integrativa. Il POC ¢ a tasso zero (zero coupon); non vi sono
pertanto interessi attivi o passivi ad esso riferibili ai sensi dell'art.
2427, n. 12 c.c.

Le minusvalenze finanziarie, pari a €99.596 (2024: €72.189;
+38,0%), derivano da operazioni su strumenti finanziari quotati
svolte nell'ambito dell'attivita di specialist di borsa, ossia quale
operatore incaricato del sostegno della liquidita su mercati
regolamentati e sistemi multilaterali di negoziazione (Euronext
Growth Milan, Euronext MIV Milan, MOT ed ETFPlus).
L'incremento rispetto all'esercizio precedente ¢& riconducibile
all'andamento dei mercati nel corso del 2025.

Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarle

Nel corso dell’esercizio sono state effettuate rivalutazioni e
svalutazioni delle partecipazioni in societa controllate, ai sensi
dell’art. 2426, n. 3 c.c. e del principio contabile OIC 21.

Rivalutazioni pari ad euro €9.018
La rivalutazione ha interessato la partecipazione in:

Lira Advisory S.rl. per €9.018,47, per effetto della variazione
positiva del patrimonio netto della partecipata nell'esercizio (utile di
competenza €9.938, al netto dell'ammortamento della differenza di
consolidamento pari a €919,53).

Svalutazioni partecipazioni pari ad euro (€256.515)
Le svalutazioni hanno riguardato:

Dire Immobiliare S.r.l. per €236.986,21, per effetto della variazione
negativa del patrimonio netto (perdita d'esercizio €41.274) e della
quota di ammortamento della differenza da consolidamento
imputata all'avviamento (€195.712,21), calcolata sulla vita utile
residua del bene.

MEVIM Service S.rl. per €17.511,24, per effetto della perdita
d'esercizio della partecipata (€17.511). Il patrimonio netto della
partecipata risulta negativo al 31 dicembre 2025 (€-6.318). La
partecipazione & stata interamente svalutata a zero; la perdita
eccedente il valore della partecipazione (€6.318) ¢ stata accantonata
al fondo per la copertura delle perdite di societd partecipate, in
conformita a OIC 21, §53.

MEVIM AI S.r.]. per €2.017,19, per effetto della perdita d'esercizio
della partecipata.

Denominazione FONDD VALORE A EONDO RERS
partecipazioni | ope a1 01,01 SVALUTAZIONI VALUTAZIONIRI | gy \yrazion RE AL
in Impr:a;:: b NETTO VALUTAZIONI i 31M2
kv iz o 5.164,27 15.164,27 (2.017,27) 3.147,00 13.147,00
MEVIN SERVICE




jSAL 10.000,00 1.193.24]  11.183.24 (751124  (1631800)  (6.318,00)
DIRE

A — (156.37260) s3ese7zte| (23688621  (03.36881)  3.155.88580
S AATIVHIRY ——— 1072628 77192155 0.018.47 1974472|  780.939,05
TOTALI 4393.44000]  (109.208,84)] 419418116 (247408,26) _ (386.785,08)|  3.946.654,04

Di seguito I’effetto in bilancio.

Con fiduzlone di

Senza riduzione d| Ecostamant

Conte sconomica vaiore i
Risultato prima defle Imposte B0r1.280- 553.784- 247 496
imposte d'esercizio 27.464- 27464
Rlsuitate d'esorcizlo netie 77816 526.320- 24T AGH-

Importo e natura dei singoli elementi di ricavo/costo di entita o incidenza eccezionali

Al sensi dell’art. 2427, n. 13 del Codice Civile, si attesta che nel
corso dell’esercizio non sono stati rilevati ricavi o costi di entita o
incidenza eccezionali tali da alterare la rappresentazione del
risultato economico d’esercizio.

Imposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate

La societa ha provveduto allo stanziamento delle imposte
dell’esercizio sulla base dell’applicazione delle norme tributarie
vigenti. Le imposte correnti si riferiscono alle imposte di
competenza dell’esercizio cosi come risultanti dalle dichiarazioni
fiscali; le imposte relative ad esercizi precedenti includono le
imposte dirette di esercizi precedenti, comprensive di interessi e
sanzioni e sono inoltre riferite alla differenza positiva (o negativa)
tra I'ammontare dovuto a seguito della definizione di un
contenzioso o di un accertamento rispetto al valore del fondo
accantonato in esercizi precedenti. Le imposte differite ¢ le imposte
anticipate, infine, riguardano componenti di reddito positivi o
negativi rispettivamente soggetti ad imposizione o a deduzione in
esercizi diversi rispetto a quelli di contabilizzazione civilistica.

Imposte differite e anticipate

La presente voce ricomprende l'impatto della fiscalitd differita sul
presente bilancio. La stessa ¢ da ricondursi alle differenze
temporanee tra 1 valori attribuiti ad un’attivita o passivitd secondo
criteri civilistici ed i corrispondenti valori riconosciuti a tali
elementi ai fini fiscali,

La societd ha determinato l'imposizione differita con esclusivo
riferimento all'TRES, non essendovi variazioni temporanee IRAP.

Le imposte anticipate e differite sono state calcolate utilizzando
rispettivamente le seguenti aliquote:

|Aliquute Esercizio |
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IRES  [24%

Di seguito si riportano, ove presenti, le informazioni richieste
dall'art. 2427 n. 14 del Codice Civile, ovvero:

- la descrizione delle differenze temporanee che hanno comportato
la rilevazione di imposte differite e anticipate, specificando
l'aliquota applicata e le variazioni rispetto all'esercizio precedente,
gli importi accreditati o addebitati a conto economico oppure a
patrimonio netto;

- I'ammontare delle imposte anticipate contabilizzato in bilancio
attinenti a perdite dell'esercizio o di esercizi precedenti e le
motivazioni dell'iscrizione; 'ammontare non ancora contabilizzato e
le motivazioni della mancata iscrizione;

- le voci escluse dal computo e le relative motivazioni.

Rilevazione delle Imposte differite e anticipate ed effetti conseguenti

IRES IRAP
A) Difforenze temporanes
Totala differenze lsmporanes deducibil H38.523
Differenza tamporanes notbe {B3e 523

B) Effatti fiscall

Fondo imposte differite (anticlpate) a Inizio
agarcizia

Fondo Imposts differite (anticipate) a fine
eserclizio (F02.456)

{201 .485)

Dettaglio differenze temporanee deducibili

Importo al Variazlone Imporio al

e i e verlficatas| tacmine Aliquota Effetto fiscale Allquota Effatto fiscale

Descrizione
doll'osorcizio IRES IRES IRAP IRAP
procadents nell'esercizio  dellesercizio
Impoels 830.523 ; 830,523 : 201.488

Anticipate perdite

Nota integrativa, rendiconto finanziario

La societa ha predisposto il rendiconto finanziario che rappresenta il
documento di sintesi che raccorda le variazioni intervenute nel
corso dell'esercizio nel patrimonio aziendale con le variazioni nella
situazione finanziaria; esso pone in evidenza i valori relativi alle
risorse finanziarie di cui l'impresa ha avuto necessitd nel corso
dell'esercizio nonché i relativi impieghi.

In merito al metodo utilizzato si specifica che la stessa ha adottato,
secondo la previsione dell'OIC 10, il metodo indiretto in base al
quale il flusso di liquidita & ricostruito rettificando il risultato di
esercizio delle componenti non monetarie.

Nota integrativa, altre informazioni



Di seguito vengono riportate le altre informazioni richieste dal
Codice Civile.

Dati sull'occupazione

Nel seguente prospetto ¢ indicato il numero medio dei dipendenti,
ripartito per categoria e calcolato considerando la media giornaliera
Il dato ¢ stato determinato sulla base del rapporto tra i giorni
lavorati da ciascun dipendente nell’anno solare e il numero totale di
giorni dell’esercizio (365 giorni), considerando le assunzioni e le
cessazioni intervenute nel periodo. Di seguito il dettaglio.

Dirigentl Implegati Totale dipendanti
Mumers madio 1 2 .

Nel corso dell'esercizio si ¢ registrata una riduzione dell'organico
rispetto all'esercizio precedente. Il Dirigente presente in organico ha
cessato il rapporto di lavoro nel corso del quarto trimestre
dell'esercizio (dopo 312 giorni di servizio). Ulteriori movimenti
hanno interessato la componente impiegatizia, con rapporti di
lavoro che si sono conclusi prima della chiusura dell'esercizio.

Alla chiusura dell'esercizio, l'organico risulta composto da 4
dipendenti, di cui 4 a tempo indeterminato. Il personale & impiegato
in funzioni amministrative e di supporto alla direzione e al
coordinamento del gruppo.

La gestione delle risorse umane & stata improntata a criteri di
efficienza e coerenza con i fabbisogni operativi della Societa in
qualita di holding.

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e impegni
assunti perioroconto

Nel seguente prospetto sono esposte le informazioni richieste
dall'art. 2427, n. 16 del Codice Civile.

Amministrator] Sindacl

Compansi 168.831 20800

In data 25 giugno 2025, I'Assemblea Ordinaria degli Azionisti ha
deliberato di integrare il Consiglio di Amministrazione da quattro a
cinque componenti, nominando il Dott. Fabio Ramondelli quale
nuovo Consigliere, ¢ ha contestualmente rideterminato il compenso
complessivo annuo lordo spettante all'organo amministrativo in
€140.000, con decorrenza immediata. La ripartizione individuale
del compenso tra i consiglieri ¢ rimessa alle determinazioni del
Consiglio di Amministrazione, nel rispetto delle disposizioni di
legge. Il mandato del Consiglio scade all'approvazione del bilancio
al 31 dicembre 2026.

11 totale dei compensi di competenza dell'esercizio 2025 ammonta a
€168.931, determinato in misura proporzionale ai due periodi di
vigenza delle rispettive delibere assembleari.

A



Collegio Sindacale. I compensi di competenza del Collegio
Sindacale ammontano complessivamente a €20.800]

Non risultano anticipazioni, crediti né impegni assunti per conto di
amministratori o sindaci nel corso dell'esercizio.

Compensi al revisore legale o societa di revisione

Nella seguente tabella sono indicati, suddivisi per tipologia di
servizi prestati, i compensi spettanti alla societa di revisione.

Totale corrlspettivi spettant] al revisore
Revisione Iegale del contlannuall ™0 0 alla societh «f revisione

alora 42 500 42600

La revisione legale del bilancio & stata affidata, ai sensi dell’art.
2409-bis del Codice Civile, alla societa di revisione Forvis Mazars
S.p.A.

Compensi all'Organismo di Vigilanza)

b o L b

La Societd ha adottato il Modello di Organizzazione, Gestione e
Controllo ai sensi del D.Lgs. 231/2001 e ha nominato yn Organismo
di Vigilanza (ODV) monocratico nella persona del dott. Fabio
Lattanzi, incaricato- di vigilare sul funzionamento e sull'osservanza
del Modello e di curarne l'aggiornamento.

Il compenso di competenza dell'esercizio 2025 ammonta a € 15.180,
determinato in sede di conferimento dell'incarico. rispetto
all'esercizio precedente riflette I'operativita a regime dell'ODV nel
corso dell'intero esercizio 2025. Non risultano anticipazioni, crediti
né impegni assunti per conto del componente I'ODV.

Categorie di azioni emesse dallasocieta ===
Nel seguente prospetto ¢ indicato il numero e il valore nominale
delle azioni della societd, nonché le eventuali movimentazioni
verificatesi durante 1’esercizio.

(ot LT Ak ot IO SO0 Gonanaran  Gorsienas
! nominals nNUmMGErs valor nominale ' nominale
Azioni ordinarie 4,519,584 £2.811 440 - (20,442 G59) 4.519,504 2.358.481
Azloni ordinarie - - 1,350,586 205,000 1.359 586 285,000
Totale 4,515,504 22.811.440 1.359.504 (20.147.858) 5.879.160 2.663 481

Il capitale sociale & rappresentato esclusivamente da azioni
ordinarie, prive di valore nominale, con godimento regolare,
attribuenti uguali diritti patrimoniali e amministrativi. Le azioni
sono nominative e non quotate su mercati regolamentati.

Nel corso dell'esercizio 2025 si sono verificate due movimentazioni
rilevanti sul capitale sociale, dettagliate nella tabella di cui sopra:
Riduzione di capitale (art. 2446 c.c.). Con delibera dell' Assemblea
Straordinaria del 25 giugno 2025 il capitale sociale & stato ridotto da
€ 22.811.439,60 a € 2.368.481,00, ai sensi dell'art. 2446 c.c., per
copertura delle perdite accumulate. La riduzione ha interessato




esclusivamente il valore implicito unitario delle azioni. il numero
di azioni in circolazione & rimasto invariato a 4.519.594.

Conversioni POC. Nel corso del 2025 il Prestito Obbligazionario
Convertibile deliberato nella medesima Assemblea del 25 giugno
2025 ha dato luogo a conversioni per un valore nominale
complessivo di € 295.000, con corrispondente aumento del capitale
sociale al netto di eventuali riserve. Il meccanismo di conversione,
il Conversion Price (determinato in base alla media ponderata
VWAP) e le singole tranche sono illustrati nella sezione "Prestito
obbligazionario convertibile" della presente nota integrativa, cui si
rimanda.

Titoli emessi dalla societa

i | A

La societa non ha emesso aIcun tltnln 0 valnre smule rientrante
nella previsione di cui all'art. 2427 n. 18 Codice Civile.

Dettagli sugli altri strumenti finanziari emessi dalla societa

La societd non ha emesso altri strumenti fmanzmrl al sensi
dell’articolo 2346, comma 6 del Codice Civile.

Impegni, garanzie e passivita potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale

Non esistono impegni, garanzie o passivita potenziali non rlsultam]
dallo stato patrimoniale.

Informazioni sui patrimoni e | finanziamenti destinati ad uno specifico affare
Patrimoni destinati ad uno specifice affare

Si attesta che alla data di chiusura del bilancio non sussistono
patrimoni destinati ad uno specifico affare di cui al n. 20 dell’art.
2427 del Codice Civile.

Finanziament| destinati ad uno specifico affare

Si attesta che alla data di chiusura del bilancio non sussistono
finanziamenti destinati ad uno specifico affare di cui al n. 21
dell’art. 2427 del Codice Civile.

Informazioni sulle operazioni con parti correlate

Nel corso dell’esercizio sono state poste in essere operazioni con
parti correlate.

Operazioni con soci nell’esercizio 2025

IPG S.r.l. — Il finanziamento infruttifero in essere con IPG S.r.| per
euro 310.200,00, riconducibile al Presidente e Amministratore
Delegato dott. Raffaele Israilovici, ¢ descritto nella sezione
"Finanziamenti dei soci" della presente nota integrativa, cui si
rimanda.



Il totale dei debiti verso soci al 31 dicembre 2025 ammonta a €
460.200 (2024: € 410.200)

Cessione della partecipazione in IM HOME S.r.l. — OPC di
Maggiore Rilevanza

In data 17 dicembre 2025 il Consiglio di Amministrazione ha
approvato la cessione del 100% della partecipazione detenuta in IM
HOME S.xl. in favore di IPG S.l., societa riconducibile
alll Amministratore Delegato dott. Raffacle Israilovici (acquirente
diretto per il 2%, indiretto per il 98% tramite persona strettamente
collegata). L'atto pubblico di cessione & stato rogato il 18 dicembre
2025 dinanzi al Notaio dott. Avv. Giuseppe Aloisi in Milano. Il
prezzo di cessione ¢ simbolico pari a € 1,00, senza garanzie post-
closing, con immediato passaggio di diritti e rischi in capo
all'acquirente.

L'operazione si inquadra nell'attivita di razionalizzazione dei costi ¢
rilancio del business del Gruppo: la partecipazione risultava
integralmente svalutata nel bilancio della Societa, con iscrizione di
un fondo rischi di € 895.551,83 al 31 dicembre 2025 a copertura
delle passivita correlate. Per effetto della cessione, il fondo € stato
integralmente stornato con rilevazione di una sopravvenienza attiva
non imponibile di pari importo, iscritta alla voce A.5 del conto
economico.

L'acquirente riveste la qualifica di Parte Correlata di MEVIM ai
sensi della Procedura OPC e del Regolamento CONSOB n.
17221/2010. L'operazione si configura come OPC di Maggiore
Rilevanza (indice di rilevanza del controvalore superiore al 5% del
patrimonio netto consolidato) e come operazione significativa ai
sensi dell'art. 12 del Regolamento Emittenti EGM (indice superiore
al 25%). Pertanto:

la delibera del CdA ¢ stata assunta con [l'astensione del dott.
Raffaele Israilovici, ai sensi dell'art. 2391 c.c.;

il parere favorevole (non vincolante) & stato rilasciato
dall'amministratore indipendente dott.ssa Maria Nicla Corvacchiola,
come previsto dalla Procedura OPC, ¢ stato pubblicato il
documento informativo ai sensi dell'art. 13 del Regolamento
Emittenti EGM entro i termini previsti.

Nei prospetti che seguono sono riportati i rapporti con le parti
correlate.

Debiti e finanziamenti passivi verso controllate

Variazlone

Descrizione Esercizio 2025 Esercizio 2024 S
debitl yerso Imprese confrollate 106,176 255.207 148.031=
Tolale 108.178 255 207 748,037

Di seguito il dettaglio dei debiti



Crediti verso le controllate iscritti nelle Immobilizzazioni

Varlazions
Descrizione Esercizio 2025 Esercizio 2024 assoluta
verso impresa coniroliate 17.875 187.847 188.772-
Totale 17.875 187.647 160.772-

Crediti verso le controllate iscritti nell'Attivo Circolante

- Varlazione
Descrizions Esercizlo 2025 Essrcizio 2024 ———

veren Imprese conlrollate 104,815 452,659 387 744~
Tolale T04.875 452.689 357, 744-

Informazioni sugli accordi non risultanti dallo stato patrimoniale

Nel corso dell’esercizio non & stato posto in essere alcun accordo
non risultante dallo stato patrimoniale.

Informazioni sul fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizioc

Con riferimento ai fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura
dell’esercizio si rappresenta che:

Successivamente alla chiusura dell'esercizio sono state perfezionate
ulteriori conversioni del POC sottoscritto da Tenet Securities Ltd.:

Quinta tranche — 14 gennaio 2026. Sono state convertite n. 10
obbligazioni della quinta tranche del POC, al prezzo di conversione
di € 0,09, per un valore nominale complessivo di € 25.000. Per
effetto della conversione sono state emesse n. 277.777 nuove azioni
ordinarie. Il capitale sociale & passato da € 2.663.481 (n. 5.879.180
azioni) a € 2.688.481 (n. 6.156.957 azioni).

Sesta tranche — 4 febbraio 2026. Sono state convertite n. 10
obbligazioni della sesta tranche del POC (conversione parziale), al
prezzo di conversione di € 0,10, per un valore nominale
complessivo di € 25.000. Per effetto della conversione sono state
emesse n. 250.000 nuove azioni ordinarie. [l capitale sociale &
passato da € 2.688.481 (n. 6.156.957 azioni) a € 2.713.481 (n.
6.406.957 azioni).

In data 27 gennaio 2026 la Societa ha presentato dichiarazione di
adesione alla Definizione Agevolata ("Rottamazione-quinquies") ai
sensi dell'art. 1, commi da 82 a 101, della legge n. 199/2025, per n.
6 cartelle/avvisi affidati all'Agente della Riscossione (n. 4 relative
ad Amministrazione Finanziaria — Direzione Provinciale di Roma,
n. 2 relative a INPS), tutte in presenza di rateizzazione in corso.
L'importo residuo complessivo risultante dal prospetto informativo
predisposto da Agenzia delle Entrate-Riscossione alla data del 25
gennaio 2026 & pari a € 118.228,95; il totale da corrispondere in
definizione agevolata — corrispondente al solo capitale dei carichi,
con integrale azzeramento degli interessi di mora e degli oneri di




riscossione — ammonta a € 75.268,98, con un risparmio potenziale
stimato in € 42.959,97. La Societd ha optato per il pagamento nel
numero massimo di rate previsto dalla legge (54 rate bimestrali di
pari importo, con prima scadenza il 31 luglio 2026 e ultima il 31
maggio 2035; sulle rate sono dovuti interessi al tasso del 3% annuo
a decorrere dal 1° agosto 2026). L'ammontare complessivo e il
piano rate definitivi saranno comunicati dall'Agente della
Riscossione entro il 30 giugno 2026 (art. 1, comma 92, L.
199/2025). Non sussistono giudizi pendenti relativi ai carichi inclusi
nell'adesione.

Imprese che redigono il bilancio dell'insieme pill grande/pilt piccolo di imprese di cui
sl fa parte in quanto impresa controllata

oy Pyl v il el o 8 5 g o e e PO P P

La societa non é controllata da nessuna altra societa.

Informazioni relative agli strumenti finanziari derivati ex art. 2427-bis del Codice Civile

S1 attesta che non & stato sottoscritto alcun strumento finanziario
derivato.

Prospetto riepilogativo del bilancio della societa che esercita I'attivitad di direzione e
coordinamento

Al sensi dell’art 249’?—1315 comma 4 dﬂl Cudlce Cwﬂe si attesta
che la societa non & soggetta all’altrui attivitd di direzione e
coordinamento.

Informazioni ex art. 1, comma 125, della legge 4 agosto 2017 n. 124

w——r

Non ricorre la fattispecie di cui art. 1, comma 125, clella Iegge 4
agosto 2017 n. 124

Proposta di destinazione degli utili o di copertura delle perdite =~

La perdita dell'esercizio pari a € 773.816 risulta mfermre al terzo
del capitale, non si configura I'obbligo di convocazione assembleare
ai sensi dell'art. 2446, ¢. 2, c.c.

[1 Consiglio di Amministrazione propone all'Assemblea degli
Azionisti di rinviare a nuovo la perdita dell'esercizio pari a €
773.816.

Nota integrativa, parte finale

11 Bilancio ¢ vero e reale e corrisponde alle scritture contabili
Milano, 25/05/2026

Per il Consiglio di Amministrazione

L’ Amministratore Delegato

Raffaele Israilovici

Bllancio XBRL |
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Relazione sulla gestione
Bilancio Ordinario al 31/12/2025

Signori Soci, nella nota integrativa Vi sono state fornite le notizie
attinenti alla illustrazione del bilancio al 31/12/2025; nel presente
documento, conformemente a quanto previsto dall'art. 2428 del
codice civile, Vi forniamo le notizie attinenti la situazione della
Vostra societd e le informazioni sull'andamento della gestione. La
presente relazione, redatta con valori espressi in unita di Euro, viene
presentata a corredo del Bilancio d’esercizio al fine di fornire
informazioni reddituali, patrimoniali, finanziaric ¢ gestionali della
socicta corredate, ove possibile, di elementi storici e valutazioni
prospettiche.

La societa, ai sensi dell'art. 2364 del codice civile, si & avvalsa della
clausola statutaria che prevede la possibilitd di approvare il bilancio
d'esercizio nel maggior termine di 180 giorni dalla chiusura
dell'esercizio sociale. Le ragioni di tale dilazione sono da ricondursi
all’obbligo di redazione del bilancio consolidato, nonché a causa
delle significative variazioni dell’assetto del Gruppo societario.

Informativa sulla societa

I1 Gruppo opera nel settore real estate attraverso le seguenti linee di
business: acquisizione, gestione di asset immobiliari, afttivitd di
intermediazione immobiliare, short rent e mid rent; attivitd di
consulenza e advisory con focus real estate, property management ¢
gestione di condomini. Le linee di bussiness sono sviluppate dalla
capogruppo quotata al mercato Euronext Growth Milan (EGM)
organizzato ‘e gestito da Borsa Italiana S.p.A.. e dalle socicta
controllate.

Composizione del gruppo societarlo
Alla data di redazione della presente Relazione, il gruppo MEVIM
risulta articolato in una struttura societaria che riflette un modello di
controllo diretto e indiretto esercitato dalla capogruppo MEVIM

S.p.A., la quale svolge anche attivita di direzione e coordinamento
ai sensi degli articoli 2497 e seguenti del Codice Civile, nei




confronti delle societa da essa interamente controllate.

In particolare, MEVIM S.p.A. detiene partecipazioni di controllo
diretto (100%) ed esercita attivita di direzione e coordinamento
sulle seguenti societa:

DIRE IMM.RE S.R.L., operante nel settore immobiliare;

LIRA ADVISORY S.R.L., specializzata in consulenza finanziaria e
strategica;

MEVIM AI S.R.L., attiva in ambito tecnologico e di intelligenza
artificiale;

MEVIM SERVICE S.R.L., che fornisce servizi amministrativi e
gestionali alle societa del gruppo.

Attraverso DIRE IMM.RE S.R.L., la capogruppo esercita inoltre un
controllo indiretto sulla FIMIL S.R.L., di cui ¢ detenuta una
partecipazione del 60%. Quest’ultima, a sua volta, detiene una
partecipazione del 30% in MILDAR S.R.L., configurando una
partecipazione di collegamento indiretto.

La struttura sopra descritta consente al gruppo MEVIM di operare
con un approccio integrato e coordinato, favorendo sinergie
operative, specializzazione settoriale e razionalizzazione dei
processi decisionali, in linea con le strategie e gli indirizzi stabiliti

dalla capogruppo.

CESSIONE DELLA PARTECIPAZIONE IN IM HOME S.R.L.

Nel corso dell'esercizio 2025 il Consiglio di Amministrazione ha
deliberato, in data 17 dicembre 2025, la cessione dell'intera
partecipazione detenuta in IM HOME S.R.L. (gid Imvest Short Rent
S.r.l.) — societd operante nel segmento degli affitti brevi e mid-rent
— in favore di IPG S.r.l., al prezzo simbolico di € 1,00, con atto
pubblico rogato il 18 dicembre 2025 dinanzi al Notaio dott. Avv.
Giuseppe Aloisi in Milano.

Contesto e motivazioni strategiche. La decisione si inserisce
nell'ambito del pit ampio processo di razionalizzazione della
struttura del Gruppo avviato nel corso dell'esercizio, finalizzato alla
riduzione dei costi operativi ¢ alla concentrazione delle risorse nelle
attivita a maggiore redditivitd e potenziale di sviluppo. Ancorché
M HOME S.R.L. generasse una redditivitd operativa positiva, i
significativi costi di gestione connessi all'avvio ¢ al rafforzamento
dell'attivita — accentuati dalla recente dismissione di alcune
strutture oggetto di gestione per decisione delle proprieta degli asset
— unitamente alle perdite pregresse accumulate, rendevano la
partecipazione non piu strategica nell'ambito del piano di rilancio
del Gruppo. La cessione consente al Gruppo di eliminare un centro
di costo strutturalmente in tensione ¢ di focalizzare le risorse umane
e finanziaric sulle linee di business dell'intermediazione
immobiliare, dell'advisory e della gestione di asset, che presentano
le migliori prospettive di sviluppo nel medio periodo.



Effetti patrimoniali ed economici. La partecipazione era stata
integralmente svalutata negli esercizi precedenti, con iscrizione in
bilancio di un fondo rischi a copertura delle passivita eccedenti il
valore di carico, pari a € 895.552 al 31 dicembre 2025. Per effetto
della cessione, il trasferimento integrale dei rischi e degli oneri in
capo all'acquirente ha consentito il rilascio dell'intero fondo, con
rilevazione di una sopravvenienza attiva non imponibile di €
895.552, iscritta alla voce A.5 del conto economico. L'operazione
non ha pertanto generato effetti negativi sul risultato d'esercizio,
contribuendo anzi a limitare l'entita della perdita consolidata
dell'esercizio.

Profili di governance e compliance. L'acquirente, [PG S.r.l, ¢
riconducibile al Presidente del Consiglio di Amministrazione e
Amministratore Delegato dott. Raffaele Israilovici, che ne detiene
direttamente il 2% del capitale e indirettamente il restante 98%
tramite persona strettamente collegata. L'operazione configura
pertanto una transazione con Parte Correlata di Maggiore Rilevanza
ai sensi della Procedura OPC adottata dalla Societd in conformita al
Regolamento CONSOB n. 17221/2010 e un'operazione significativa
ai sensi dell'art. 12 del Regolamento Emittenti Euronext Growth
Milan. In ottemperanza alle disposizioni applicabili, la delibera del
Consiglio di Amministrazione ¢ stata assunta con l'astensione del
dott. Israilovici ai sensi dell'art. 2391 c.c. e previo parere favorevole
(non vincolante) dell'amministratore indipendente dott.ssa Maria
Nicla Corvacchiola. Il documento informativo €& stato reso
disponibile al pubblico nei termini previsti dall'art. 13 del
Regolamento Emittenti EGM.

Alla data di stesura del presente-documento il gruppo Mevim risulta
composto:

MEVIM 5.P.A.
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Riportiamo di seguito alcuni fatti di particolare rilevanza che si
ritiene utile evidenziare alla Vostra attenzione

Analisi del Mercato

Il contesto Macroeconontico :

11 2025 a1 & confermato wn anno di transizione caratterizzato da dinamiche macroeconomiche complesse che
hanno influenzate il contesto economico ¢ industriale in cui opera la societd, Monostante una crescitz globale
che si ¢ mantenuts resiliente, stimata dal Fondo Monetario Internazionale intorno al 3,2% nel 2025, 1"economia



mondiale si rova in una fase di progressiva stabllizzazione, con previstoni di crescita pari a circa 2,9% nel
2026,

Il quadro internazionale continua, tuttavia, a essere condizionato da diversi fattori di incererza, tra cui
I"evoluzione delle politiche commerciali globali, le tensioni geapolitiche e il progressive riassetto delle catene
di approvvigionamenio internazionali.

Mel contesto italiano, il quadro macroeconomico evidenzia segnali di crescita moderata ma stabile. Seconda le
piti recenti stime della Banca d’ltalia, il PIL. #taliano & previsto in crescita dello 0,6% sia nel 2025 sia nel 2026,
con una lieve accelerazione attesa a partire dal 2027 {+0,8%). Analoghe indicazioni emergono dalle previsioni
di Tatat e Oxford Economics, che collocano la crescita del 2026 in ura forchetts compresa tra 0,7% e 0,8%.

In tale contesto, la dinamica degli investimenti produttivi vimane un elemento chiave per scstenerc la
competitivitd del sistema industriale nazionale.

Le tensioni geopolitiche, le guerre, le minacce sulle barriere
commerciali hanno concorso a ridimensionare le previsioni di
crescita della nostra economia, con inevitabili ricadute sul mercato
immobiliare che rendono incerto il quadro dei prossimi mesi. A
consuntivo del primo semestre 2025 la congiuntura del settore ha
confermato il trend di lenta ripresa iniziata nel 2024. I fondamentali
economici che hanno sostenuto questa performance sono
riconducibili sostanzialmente ad una riduzione dei tassi di interesse
che ha riacceso la domanda di mutuo da parte delle famiglie. Ma la
ripresa & stata frenata da un’offerta ancora piuttosto rigida dal
momento che, secondo gli operatori, le banche stanno mantenendo
un atteggiamento cauto e non hanno ancora virato verso un
allentamento dei criteri di erogazione dei prestiti, principalmente a
causa dell’incertezza del contesto geopolitico ed economico
internazionale, che potrebbe avere ripercussioni sulle condizioni
economiche delle famiglie italiane, gia messe a dura prova dalla
perdita di potere di acquisto avvenuta con I'impennata
inflazionistica.

Dopo un 2023 di rallentamento, il 2024 ha segnato I’inizio di una
lenta ripresa, confermata nei primi mesi del 2025 da un incremento
delle compravendite (+11,5% tendenziale nel primo trimestre del
2025), trainate soprattutto dagli acquisti con mutuo (+32,7%
tendenziale), grazie alla riduzione dei tassi di interesse. Tuttavia, il
reale potenziale di crescita delle compravendite ¢& stato
ridimensionato dalla prudenza delle banche nel concedere credito.

[ prezzi delle abitazioni registrano delle variazioni semestrali
comprese tra 0,8% e 1,3% ¢ tendenziali, di poco superiori, tra
1’1,1% e 1,4%. Mentre i tassi semestrali sono soggetti a stagionalita,
con i primi semestri che tendono a crescere leggermente pit dei
secondi, quelli annuali si riducono progressivamente negli ultimi 3
anni passando dal +2,0% del 2023 al +1,4% del 2025, nel caso delle
abitazioni in buono stato mentre, per quelle in ottimo stato, si passa
dal +2,7% tendenziale del 2022 al +1,1% del 2025.

I.a domanda abitativa si distribuisce oggi quasi equamente tra
acquisto e locazione, con una leggera prevalenza dell’acquisto
(53%). Tuttavia, in cittd come Milano ¢ Roma si osserva un ritorno
alla proprietd, anche per finalitd di investimento. La domanda si
concentra soprattutto nelle periferie e nelle aree suburbane; al
contempo cresce l'interesse per la locazione da parte di single,
giovani coppie e famiglie, con una forte domanda di flessibilita
contrattuale.

La riqualificazione edilizia ha preso il sopravvento sulla nuova
costruzione, sostenuta da incentivi fiscali, seppur ridotti con la



recente manovra. In questo scenario i costi di costruzione
divengono una variabile strategica che condiziona le scelte di
investimento in interventi di manutenzione straordinaria o di
riqualificazione edilizia. Dal 2017 i costi crescono piu velocemente
dei prezzi di mercato il cui incremento & sostenuto anche da questa
componente.

L’efficienza energetica delle abitazioni sta diventando un fattore
sempre piu rilevante. Nel triennio 2022-2024 il numero di APE
(Attestato di Prestazione Energetica) depositate a seguito della
compravendita dell’abitazione vedono una crescita delle classi
energetiche A e B che, nell’anno in corso, rappresentano il 7,3% del
totale abitazioni compravendute, rispetto al 4,7% del 2022. Non si
riscontrano, invece, differenze significative nella quota di abitazioni
classificate in alta classe energetica tra quelle che sono passate di
proprieta e quelle locate, essendo queste ultime il 6,8% del totale
locazioni occupate come abitazione principale,

Nel primo trimestre del 2025 si osserva un lieve incremento
tendenziale dell’1,0% nel numero complessivo di contratti di
locazione, un risultato che appare piuttosto contenuto se confrontato
con la forte pressione della domanda, la quale si scontra con
un’offerta limitata, spesso caratterizzata da standard qualitativi
insufficienti o da canoni troppo elevati rispetto alla capacita di spesa
di molte famiglie. Il mercato delle locazioni residenziali & in fase
espansiva, con canoni in crescita per il terzo anno consecutivo.
Dopo una lunga fase di contrazione tra il 2009 e il 2021, i canoni
medi di locazione per le abitazioni in buono stato hanno invertito la
tendenza a partire dal 2022. La crescita si & fatta pitt marcata nel
2023 (+2,8%) e ha raggiunto il picco nel 2024 (+4,6%). Nel 2025,
la crescita rallenta leggermente ma resta sostenuta (+3,6%),
segnalando una domanda ancora vivace e una pressione al rialzo sui
canoni, probabilmente legata alla scarsitd di offerta stabile e
all’espansione degli affitti brevi. Si fratta comunque di variazioni
che, per quanto significative, risultano inevitabilmente condizionate
dalle capacita di spesa della domanda

Da segnalare anche che da qualche anno sul mercato delle locazioni
si osserva una crescita dei contratti transitori e per studenti, spinta
dalla maggiore mobilitd lavorativa ¢ dalla domanda di flessibilita
locativa.

I tempi di vendita e locazione si sono stabilizzati: per le abitazioni
usate servono in media 4,6 mesi per la vendita e 2 mesi per la
locazione. Gli sconti medi praticati sui prezzi richiesti sono in liecve
aumento. L’offerta, in una fase del mercato piuttosto incerta, ha
alzato le propric aspettative di realizzo, riconoscendo un
ampliamento dello sconto. Per le abitazioni usate in buono stato,
invece, lo sconto praticato ¢ dell’11,2% e sale al 12,5% per uffici e
negozi.

Infine, il mercato degli investimenti corporate ha mostrato una
ripresa nel primo trimestre del 2025, raggiungendo i 2,7 miliardi di
euro, con una maggiore attenzione verso asset alternativi (hotel e
residenziale) e immobili direzionali di alta qualita. In prospettiva,
’incertezza globale potrebbe portare a una maggiore selettivita
degli investimenti, premiando i settori capaci di garantire redditivita
stabile, come il Rent to Buy, gli studentati e le infrastrutture digitali.
Per il prossimo futuro, la performance positiva dell’attivita




transattiva alimenterd la crescita dei prezzi delle abitazioni nei
valori nominali, che tuttavia si tradurrd ancora in lievi flessioni
residuali in termini reali. Infine, le previsioni degli espertidi settore
ci dicono che le decisioni espansive di politica monetaria adottate
dalla Banca Centrale Europea sosterranno la crescita a doppia cifra
delle erogazioni di mutui per I’acquisto di abitazioni a consuntivo
del 2025, mentre & attesa una stabilizzazione delle erogazioni di
mutui nel biennio successivo.

Il mercato degli affitti in Italia attraversa una fase di profonda
trasformazione, caratterizzata da una crescita sostenuta dei canoni
che ha raggiunto il +7,8% su base annuale e il +2,3% mensile ad
aprile 2025, portando il canone medio nazionale a un nuovo
massimo storico di 14,5 euro al metro quadro. Questa dinamica
rialzista si scontra con una contrazione dell’offerta e I’emergere di
nuove normative che stanno ridisegnando il panorama degh affitti
brevi, con un calo previsto del 10% della domanda nel settore
turistico. Il 2025 ha portato diversi cambiamenti significativi nel
settore degli affitti brevi in Italia, con l'introduzione di nuove
normative che stanno gia avendo un impatto su proprietari, gestori e
ospiti. Si pud prevedere un calo della domanda intorno al 9-10%,
fenomeno dovuto in gran parte alla riduzione di interesse dall’area
nord-europea, in particolare da parte dei turisti tedeschi, che
storicamente pesano quasi il 13% sulle prenotazioni italiane.
L’introduzione dell’obbligo del Codice Identificativo Nazionale
(Cin) e requisiti pit stringenti in materia di sicurezza stanno
contribuendo a questa flessione, creando incertezze per il mercato,
Tuttavia, questo trend negativo per gli affitti brevi potrebbe
rappresentare un’opportunitd per il mercato degli affitti tradizionali,
poiché molti proprietari potrebbero decidere di convertire le loro
proprieta verso locazioni a lungo termine.

Sono state inolire introdotte novita della normativa fiscale in
riferimento agli afftti brevi, in particolare dal 2025, I’aliquota della
cedolare secca per gli affitti brevi ¢ strutturata diversamente: 21%
per chi affitta un solo immobile, 26% per eventuali ulteriori
immobili (da 2 a 4), mentre oltre 4 immobili comporta I’obbligo di
apertura della partita IVA, modifiche che hanno penalizzato il
settore data la sua elevata parcellizazione nella proprietd degli
immobili

Con riguardo all’attivita di gestione di short rent. case vacanze ed
appartamenti, nel corso del primo semestre 2025 ¢ continuata
Pattivita di sviluppo del portafoglio delle unitd immobiliari in
gestione con 1’acquisizione di un intero immobile cielo terra sito in
Milano costituito da oltre 220 unita immobiliari.

Con riguardo all’attivita di intermediazione immobiliare sono state
realizzate circa 300 transazioni nell’anno prevalentemente di
vendita (228 ftransazioni) e principalmente residenziali; le
operazioni concentrate su Milano ¢ Roma hanno generato un
volume di vendite di oltre 65 Mil di euro. Sono in definizione nuovi
mandati che genereranno ricavi nei prossimi anni, nonché si
prevede un importante espansione nel settore commerciale.
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Con riguardo all’attivitd di consulenza e advisory, l'attivita sta
proseguendo con acquisizione e definizione di importanti mandati
di strutturazione e definizione di nuove iniziative di sviluppo e
trading immobiliare.

Le attivita di Agenzia/Mediazione immobiliare e di Advisory
immobiliare sviluppate dalle controllate Dismissioni Immobiliare ¢
Lira Advisory hanno consentito di avere effetti economici positivi,
cosi come ’attivita di property management.

Fatti di particolare rillevo

Nel corso del 2025 il socio IPG S.r.l. si ¢ impegnato a sostenere la
Societa e, a tal fine, ha versato somme, in pill volte, a titolo di
finanziamenti infruttiferi, per I’importo complessivo di Euro
310.200.

In data 24 gennaio 2025, a seguito di intervenute dimissioni del
dott. Calciano (sindaco effettivo) per molteplici impegni
professionali tali da ledere 1’idoneita del lavoro dallo stesso svolto
in favore della Societd, ¢ subentrato ai sensi dell’art. 2401 del
Codice Civile il sindaco supplente Giorgio di Stefano.

In data 13 maggio 2025, il Consiglio di Amministrazione ha
approvato il piano industriale per il trienninnio 2025-2027 ed ha
deliberato in merito all’avvio di attivita finalizzate alla negoziazione
con Tenet Securities Ltd (I"Investitore™ di un accordo di
investimento (I’”Accordo di Investimento”) avente ad oggetto
I’eventuale emissione di un prestito obbligazionario convertibile ai
sensi dell’articolo 2420-bis, comma 1, Codice Civile per I'importo
massimo complessivo di Euro 870.000,00 suddiviso in tranche, con
esclusione del diritto di opzione ai sensi dell’articolo 2441, comma
5, Codice Civile in quanto da riservarsi esclusivamente alla
sottoscrizione dell’Investitore, previa approvazione da parte
dell’Assemblea  degli azionisti,  conferendo  mandato
all’amministratore delegato Raffaele Israilovici per procedere con le
attivitd di negoziazione finalizzate alla sottoscrizione dell’ Accordo
di Investimento.

In data 22 maggio 20235, nell’ambito dell’analisi delle attivita svolte
e da svolgere finalizzate all’ottimizzazione della struttura dei costi,
il Consiglio di Amministrazione ha deliberato di sottoporre
all’ Assemblea degli azionisti la proposta di modifica per riduzione
del compenso spettante al Consiglio di Amministrazione, con
decorrenza dalla data di delibera sino a scadenza del mandato.
Inolire, sempre nell’ambito dell’attivita svolte e da svolgere
finalizzate all’ottimizzazione della struttura dei costi, sono state
avviate attivita finalizzate ad una riduzione del debito commerciale
mediante la stipula di accordi con le rispettive controparti. A tal
riguardo, inoltre, sempre nell’ambito delle attivitd finalizzate alla
riduzione del debito in essere, e al fine di rafforzare ulteriormente il
patrimonio nefto della Societa, il Consiglio di Amministrazione



nella medesima riunione consiliare del 22 maggio 2025, con
specifico riguardo alle somme versate in favore della Societd, in pit
volte nel corso degli anni 2024 e 2025, a titolo di finanziamenti
infruttiferi, da parte dei soci Maghen Capital S.p.A. ¢ 1 IPG S.r.l, ha
preso atto delle dichiarazioni pervenute da parte di questi ultimi di
rinuncia integrale al rimborso monetario delle somme versate in
virtd di futura compensazione dei rispettivi crediti mediante
assegnazione in favore dei medesimi soci di azioni Mevim, il cui
numero e valorizzazione saranno determinati tenuto conto delle
disposizioni di legge applicabili e del valore di mercato alla data
dell’ operazione.

Sempre in data 22 Maggio 2025 il Consiglio di Amministrazione,
stante la riduzione del capitale sociale di oltre un terzo, tenuto conto
della perdita di esercizio al 31 dicembre 2024 di Euro 1.862.694,
oltre che di tutte le perdite pregresse (seppur sterilizzate) per
complessivi Euro 18.580.265 (di cui Euro 11.179.028 sterilizzate e
Euro 7.401.237 porta a nuovo), ha deliberato di sottoporre
all’Assemblea degli azionisti convocata per ’approvazione del
bilancio di esercizio e del bilancio consolidato al 31 dicembre 2024,
previa approvazione del bilancio di esercizio e del bilancio
consolidato al 31 dicembre 2024, la riduzione del capitale sociale in

proporzione delle predette perdite pregresse accertatc ai sensi
dell’articolo 2446 Codice Civile.

In data 25 giugno 2025 1’Assemblea Ordinaria degli Azionisti,
stante 1’approvazione del bilancio di esercizio 31 dicembre 2024 e
tenuto conto della perdita di esercizio pari ad Euro 1.862.694,
nonché di tutte le perdite pregresse (seppur sterilizzate) per
complessivi Euro 18.580.265 (di cui Euro 11.179.028 sterilizzate ¢
Euro 7.401.237 porta a nuovo), stante la proposta del Consiglio di
Amministrazione ai sensi dell’articolo 2446 Codice Civile, ha
deliberato la copertura integrale dmediante riduzione proporzionale
del capitale sociale da Euro 22.811.439,60 ad Euro 2.368.481,
confermando la sussistenza della continuita aziendale.

Inoltre, in pari data, 25 giugno 2025, I’Assemblea degli azionisti, in
seduta ordinaria, ha deliberato in merito all’integrazione del numero
dei componenti il Consiglio di Amministrazione da 4 a 5 in
conformita all’artuicolo 18 dello Statuto sociale vigente a tale data,
nominando un nuovo consigliere di amministrazione nella persona
di Fabio Ramondelli, il quale rimarra in carica fino alla scadenza
dnaturale del Consiglio, ovvero all’approvazione del bilancio di
esercizio al 31 dicembre 2026. Inoltre, I’ Assemblea ha determinato
in favore del neo consigliere stesso un compenso in linea lordo con
gli altri amministratori e ha altres’ rideterminato, con decorrenza
immediata, il compenso annuo lordo complessivo spettante a tutti i
componenti del Consiglio di Amministrazione nel rispetto delle
disposizioni di legge.

Sempre in data 25 giugno 2025, 1’Assemblea Straordinaria degli
Azionisti ha deliberato di emettere un prestito obbligazionario
convertibile (“POC”) ai sensi dell’art. 2420-bis Codice Civile,



scindibile per I’importo complessivo massimo di Euro 870.000,00
(ottocentosettantamila/00) con esclusione del diritto di opzione ai
sensi dell’art. 2441, comma 5, Codice Civile in quanto riservato alla
sottoscrizione da parte di Tenet Securities [.td (I'Investitore™). Tale
operazione si inquadra nell’ambito degli accordi negoziali
sottoscritti tra la Societda e I'Investitore in data 22 maggio 2025
aventi ad oggetto I’impegno alla sottoscrizione del POC e le relative
modalitd di esecuzione (cfr comunicato stampa del 22 maggio
2022).

Infine, sempre in data in data 25 giugno 2022, [I’Assemblea
Straordinaria degli Azionisti ha deliberato di aumentare il capitale
sociale in via scindibile e progressiva, a servizio del POC, per un
importo complessivo (capitale pitl sovraprezzo) di euro §70.000,00
(ottocentosettantamila/00), nonché la conseguente modifica
statutaria oltre che ulteriori modifiche di carattere formale,
integrative, soppressive o di coordinamento finalizzate ad un
adeguamento dello statuto alle vigenti disposizioni del Regolamento
Emittenti Euronext Growth Milan.

In data 3 luglio 2025 & stata avviata [’emissione della prima tranche
del POC per n. 34 obbligazioni del valore nominale di Euro 2.500
(duemilacinquecento/00) cadauna per un controvalore complessivo
di Euro 85.0000 (ottantacinquemila/00);

in data 08 luglio 2025 la Societa ha convertito n. 6 obbligazioni
relative alla prima tranche del POC, al prezzo di conversione di
Furo 0,40, di valore nominale di Euro 15.000,00, per un importo
complessivo di Euro 15.000,00. Per effetto della conversione, la
Societd ha emesso n. 37.500 nuove azioni ordinarie a favore
dell’Investitore;

in data 16 luglio 2025 la Societa ha convertito n. 14 obbligazioni
relative alla prima tranche del POC, al prezzo di conversione di
Euro 0,40, di valore nominale di Euro 35.000,00, per un importo
complessivo di BEuro 35.000,00. Per effetto della conversione, la
Societa ha emesso n. 87.500 nuove azioni ordinarie;

in data 05 agosto 2025 la Societa ha convertito n. 14 obbligazioni
relative alla prima tranche del POC, al prezzo di conversione di
Euro 0,39, di valore nominale di Euro 35.000,00, per un importo
complessivo di Euro 35.000,00. Per effetto della conversione, la
Societd ha emesso n. 89.743 nuove azioni ordinarie;

in data 21 agosto 2025 la Societa ha convertito n. 20 obbligazioni
relative alla seconda tranche del POC, al prezzo di conversione di
Euro 0,37, di valore nominale di Euro 50.000,00, per un importo
complessivo di Euro 50.000,00. Per effetto della conversione, la
Societa ha emesso n. 135.135 nuove azioni ordinarie;

in data 04 settembre 2025 la Societa ha convertito n. 14
obbligazioni relative alla seconda tranche del POC, al prezzo di
conversione di Euro 0,37, di valore nominale di Euro 35.000,00, per
un importo complessivo di Euro 35.000,00. Per effetto della
conversione, la Societa ha emesso n. 94.594 nuove azioni ordinarie
Per effeito della conversioni effettuate , la Societd ha emesso n.
444.473 nuove azioni ordinarie a favore dell’Investitore e pertanto il
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capitale sociale sara costituito da n. 4.964.066 azioni ( pari ad Euro
2.538.481);

in data 03 ottobre 2025 la Societa ha convertito n. 10 obbligazioni
relative alla terza tranche del POC, al prezzo di conversione di Euro
0,28, di valore nominale di Euro 25.000,00, per un importo
complessivo di Euro 25.000,00. Per effetto della conversione, la
Societd ha emesso n. 89.285 nuove azioni ordinarie a favore
dell’Investitore e pertanto il capitale sociale sara costituito da n.
5.053.351 (pari ad Euro 2.563.481);

in data 06 novembre 2025 la societa ha convertito n. 10
obbligazioni relative alla terza tranche del POC, al prezzo di
conversione di Euro 0,16, di valore nominale di Euro 25.000,00, per
un importo complessivo di Euro 25.000,00. Per effetto della
conversione, la Societa ha emesso n. 156.250 nuove azioni ordinarie
a favore dell’Investitore e pertanto il capitale sociale sara costituito
da n. 5.209.601 (pari ad Euro 2.588.481);

in data 28 novembre 2025 la Societa ha convertito n. 10
obbligazioni relative alla quarta tranche del POC, al prezzo di
conversione di Euro 0,13, di valore nominale di Euro 25.000,00, per
un importo complessivo di Euro 25.000,00. Per effetto della
conversione, la Societa ha emesso n. 192,307 nuove azioni ordinarie
a favore dell’Investitore e pertanto il capitale sociale sara costituito
dan, 5,401,908 azioni (pari ad Euro 2.613.481);

in data 10 dicembre 2025 la Societa ha convertito n. 10 obbligazioni
relative alla quarta tranche del POC, al prezzo di conversione di
Euro 0,11, di valore nominale di Euro 25.000,00, per un importo
complessivo di Euro 25.000,00. Per effetto della conversione, la
Societa ha emesso n. 227.272 nuove azioni ordinarie a favore
dell’Investitore e pertanto il capitale sociale sara costituito da n.
5..629.180 azioni ( pari ad Euro 2.638.481);

in data 24 dicembre 2025 la Societa ha convertito n.10 obbligazioni
relative alla quinta tranche del POC, al prezzo di conversione di
Euro 0,10, di valore nominale di Euro 25.000,00, per un importo
complessivo di Euro 25.000,00. Per effetto della conversione, la
Societd ha emesso n. 250.000 nuove azioni ordinarie a favore
dell’Investitore e pertanto il capitale sociale sara costituito da n.

5.879.180 azioni (pari ad Euro 2.663.481);

In data 18 dicembre 2025 ¢ avvenuta la cessione del 100% della
partecipazione detenuta in IM HOME S.rl., costituente I'intero
capitale sociale di quest’ultima, nell ottica.

L'operazione si  colloca nell’ambito delle attivita  di
razionalizzazione dei costi € rilancio del business in corso di
esecuzione, rendendo la partecipazione non pill strategica, tanto che
la stessa risulta integralmente svalutata nel bilancio della Societa,

Fattl di rillevo avvenuti successivamente al 31 dicembre 2025

Successivamente alla chiusura dell'esercizio sono state perfezionate
ulteriori conversioni del POC sottoscritto da Tenet Securities Ltd.:

Quinta tranche — 14 gennaio 2026. Sono state convertite n. 10
obbligazioni della quinta tranche del POC, al prezzo di conversione



di € 0,09, per un valore nominale complessivo di € 25.000. Per
effetto della conversione sono state emesse n. 277.777 nuove azioni
ordinaric. Il capitale sociale & passato da € 2.663.481 (n. 5.879.180
azioni) a € 2.688.481 (n. 6.156.957 azioni).

Sesta tranche — 4 febbraio 2026. Sono state convertite n. 10
obbligazioni della sesta tranche del POC (conversione parziale), al
prezzo di conversione di € 0,10, per un valore nominale
complessivo di € 25.000. Per effetto della conversione sono state
emesse n. 250.000 nuove azioni ordinarie. Il capitale sociale &
passato da € 2.688.481 (n. 6.156.957 azioni) a € 2.713.481 (n.
6.406.957 azioni).

In data 27 gennaio 2026 la Societa ha presentato dichiarazione di
adesione alla Definizione Agevolata ("Rottamazione-quinquies") ai
sensi dell'art. 1, commi da 82 a 101, della legge n. 199/2025, per n.
6 cartelle/avvisi affidati all'Agente della Riscossione (n. 4 relative
ad Amministrazione Finanziaria — Direzione Provinciale di Roma,
n. 2 relative a INPS), tutte in presenza di rateizzazione in corso.
L'importo residuo complessivo risultante dal prospetto informativo
predisposto da Agenzia delle Entrate-Riscossione alla data del 25
gennaio 2026 & pari a € 118.228,95; il totale da corrispondere in
definizione agevolata — corrispondente al solo capitale dei carichi,
con integrale azzeramento degli interessi di mora e degli oneri di
riscossione — ammeonta a € 75.268,98, con un risparmio potenziale
stimato in € 42.959,97. La Societa ha optato per il pagamento nel
numero massimo di rate previsto dalla legge (54 rate bimestrali di
pari importo, con prima scadenza il 31 luglio 2026 e ultima il 31
maggio 2035; sulle rate sono dovuti interessi al tasso del 3% annuo
a decorrere dal 1° agosto 2026). L'ammontare complessivo ¢ il
piano rate definitivi saranno comunicati dall'Agente della
Riscossione entro il 30 giugno 2026 (art. 1, comma 92, L.
199/2025). Non sussistono giudizi pendenti relativi ai carichi inclusi
nell'adesione.

In data 06.03.2026 & stato sottoscritto I’accordo di Proposta di
finanziamento soci infruttifero di interessi con Lira Consutilg S.r.l. -
finanziamenti infruttiferi per I'importo complessivo di Euro
300.000 -, da versare in pil soluzioni entro il 31.07.2026.

In data 25 maggio 2026 il socio IPG ha formalizzato I'impegno a
fornire garanzie finanziarie tramite un finanziamento soci per un
importo massimo complessivo di Euro 450.000.

Attivita di direzione e coordinamento

Al sensi dell’art. 2497-bis, comma 5 del codice civile si attesta che
la societa non ¢ soggetta all’altrui attivita di direzione e
coordinamento.

Situazione patrimoniale e finanziaria

Al fine di una migliore comprensione della situazione patrimoniale




¢ finanziaria della societd, si fornisce di seguito un prospetto di
riclassificazione dello stato patrimoniale.

Stato Patrimoniale Attivo
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Poalzlone finanzlsra netta complessiva {in valore assoluto) | Vendite 234 0,02
L'indice misura k tasao dl sssorémento della pas/zione finanzlera netle, ossla la capacits

dall'zzienda di imboraare || sug indetiiamento mediants la vandite

Postzione finanzlaria natta complossiva {In valore asscluto) / Margine operativo lordo 054 0,03
(E.BLTL.A) ¥

L'indice misura ks capacth, o di consaguenza s templstica, df Ambersera Mrdebitamenis netio

rresdiants | fluesi reddituel dalla geations caraderlstica.

Capitale proprio 1.288655,00 236848100
Capitale Investio nette oparallvo 240.030,00- 7. 65000
andite 244.700,00 242,408 00
Mergine eperatvo lordo (E.B.1.T.0.A.) 1,044 514,00 BR5.022,00-

Situazione economica

Per meglio comprendere il risultato della gestione della societa, si
fornisce di seguito un prospetto di riclassificazione del conto
€CoNnomico.

Conte Economico

Voca Esorclzio 2025 %  Esercizio 2024 % ez Vartaz, %
VALORE DELLA PRODUZIONE 230931 100,00 % 1025513 100,00 % (794,882) (T7,48) %
- Gonsumi di matare prima 4387  189% 2BEEEY ITET % (281.554) {98.47) %
- Spase genaral 965,267 417,08 % 1.025.83% 100,86 % (fo.ee8) (B.82) %
VALORE AGGIUNTO (T38.687) (319,87) % (205.947) (28,08) % (442, 740) [149,60) %
- B Ficsavi 338 1447 % B2E0S B0 %% (49,089} (50,50) %
- Ciogto del personale 27241 1T0E % 06570 20.88% C[BAIEE (1,14 %
- Ancanbonanact
MARGINE OPERATIVO LORDO (1.044.594) (452,31) % (886.022) (86,77) % (360.482) (52.48)%
- Armmorkarrenti @ svalutazion| 141878 8144 % 124550 1214 % 17307 1380 %
RISULTATO OPERATIVO
CARATTERISTICO (Margine (1.186.380) (813,74} % (609,681} (78,81} % {3T6.TOE) (46,54)
Oporativa Netta)
+ Al rieand L6 144T % B2.505 804 % {#9.088) (50,500 %
- el divers! di gestiana 112.054 48,52 % 143418 13,88 % {31.364) (M.87) %
R rTIO (1265.028) (547,79)% (670.604) (B486)% (394.524) (46,32)%
+ Prevane! fnanzlar 1 £13{100,00) %

+ LKl & pardite su cambi



RISULTATO OPERATIVO (Marging {1.2685,029) {547,79) % (BTO.503) [84,85) % (394.625) (45,32) %

Corairbe anks ombrt flaanzla)

+ Oar] finanzien (180.472) (78,15} % (1080300 (10.24) % (74.442) (7021} %
REDDITO ANTE RETTFICHE O

ATTIVITA' E PASSIVITA {1.446.600) (825,94} % (BTE,533) (D6,19) % (458,987} (48,02) %
FINANZIARIE

o sty (261668) (10688)%  (B44.03T) (52.02) % 882360 T73.34%
+ Cuota &x &rea straordinaria B95.808 247,65 % BE5.388

RECDITO ANTE IMPOSTE (B01.280) (348.98) % (1.020.570) (18721} % 1119290 58.20%
- Imposte sul reddito dell'esercizio (27.484) (14,80) % (57678} (5.84)% 20,412 53EE%
REDDITO METTO [773.816) (335,080 % {1.B6LE84) (184,68) % 1.0BB,87E  £0,45 %

Principali indicatori della situazione economica

Sulla base della precedente rmlasmﬁcazmne vengono caicolatl i
seguenti indicatori di bilancio:

INDHCE Egercizio 2025 Eserclzio 2024 Variazion] %
ROE.
= 21} Liile (perdita) dalleserclzo / A)
Patrimonic neths 40,95} % (TABS) % 4763 %

Lirsica misura |a redditivith del capitala progric
irvesits nol impresa

ROL

= [[[ A} Valore della produzians (gusta
ordinarie) - A8} Altrl doavi & provent {quota

dimieh . 44y O ool @ geatons

gk - B 2l dl gestens

{qurta ordiners=) - 810} Ammortamant 2 @i % (128l % (598)%
syaiutazion! (guota ordnaria) ] - | B.10)

Ammantarnerd] @ svaluazionl (quota ordingsts) |

11/ TOT. ATTIVO

Lirdica misure Ia raddiivita e Mefickenza del
caplteds Imvastito fepeito aif operatvia
ezlandale caraliarlslics

R.O.S5.

= A) Vilora dela produzlons (qusta crdinaria)
At Rical dollovandle & dals proslazionl | 2% (22N% (46720 %
{guots ordiraria)

L'indice misura la capacia reddituale
dalllmpresa di ganerane profittl dalla vandie
ovvaro || raddiio oparative realizzaio per ogni
unité df ricavo

R.OA.

= [ A) Valore daflz produzions (gusta crdinaria)
- B) Costl della prosuzione {quota ordinaria) ] {24,23) % 14.72)% B451) %
TOT. ATTIVD

Lirudles misura fa reddithit del capinle
Inwestile con rarments 2l risufato arla
gaslicns finanzaris

E.BLT. NORMALIZZATO

= [ A) Vialone della produziona (quota ardinania)
- #) Costi dafla produzions (quoda crdinania) »

£.15) Provent da pertecipazicn| (quats

ordinaria) + C.18) Al provand! finanziad (quota {1.518.606,00) (1.814.540,00) 16,41 %
ordinara) + C.17-bis) Ut a perdite s camo

(quata crdinaris) + 0) Retifichs di valore di

attivitd w passivitd finanziare (quola crdnacia) |

E' il margine reddiluale che misura || dsultale
d'eserclzio sencza tener conke dele componand
straordinarie @ degll cned fnarzlan. Includa [
risufiato dell'aned accessoia & dall'arsa
finanziaria, al netho degli onei finanziar

E.BLT INTEGRALE

= [ A Vislore dalla preduzions - B) Costi dalla

produzions + C.18) Proventl da partecinezion!

+ .18) Adeni provent] Snanglen « C17-bish UL (8200608000 (1.814.540,00) B5, 78 %
o pangite su carbl + O) Rellitiche ¢ valore d

aklivitd & passivitd finanzlaie

E' Il margine reddiuale che misura i dsultato
d'eserczic lenendo conio del risullato dell'erea
seoassona, dollanea finanzlara {son

seclusions degll anar fnanzlary o dell'area
straordinaria. /

Informazioni ex art 2428 C.C.

Qui di seguito si vanno ad analizzare in maggiore dettaglio le
informazioni cosi come specificatamente richieste dal disposto
dell'art. 2428 del codice civile.



Principali rischi e incertezze acul despostalasocieta = =~ =
Ai sensi e per gli effetti dell’art. 2428, comma 1 del codice civile si
fornisce, di seguito, una descrizione dei principali rischi e
incertezze a cui la societa & esposta:

Nello svolgimento della propria attivita, la Societa ¢ esposta a rischi
e incertezze, derivanti da fattori esogeni connessi al contesto
macroeconomico generale o specifico dei seftori operativi in cui
opera, nonché a rischi derivanti da scelte strategiche e a rischi
interni di gestione.

L'individuazione ¢ mitigazione di tali rischi ¢ stata sistematicamente
effettuata, consentendo un monitoraggio e un presidio tempestivo
delle rischiositd manifestatesi.

Con riferimento alla gestione dei rischi, la Societd ha una gestione
centralizzata dei rischi medesimi, pur lasciando alle responsabilita
funzionali l'identificazione, il monitoraggio ¢ la mitigazione degli
stessi, anche al fine di poter meglio misurare 'impatto di ogni
rischio sulla continuitd aziendale, riducendone l'accadimento e/o
contenendone l'impatto a seconda del fattore determinante
(controllabile 0 meno dalla Societa).

Nell'ambito dei rischi di impresa, i principali rischi identificati,
monitorati e gestiti dalla societa sono i seguenti:

rischi [egati alla gestione finanziaria;

rischi connessi alla fluttuazione dei tassi di interesse;

rischi di credito;

rischi legati ad attentati / calamitd naturali / eventi atmosferici /
epidemie o incidenti gravi. Rischi legati alla gestione finanziaria.
Alla data di approvazione del presente progetto di bilancio sulla
Societd non insistono particolari rischi di liquiditd e tasso di
interesse.

L.e esigenze di cassa si limitano alla normale operativita delle
societa del Gruppo che in virtu della esigua consistenza di personale
e della bassa numerosita delle transazioni non generano un
particolare fabbisogno di liquidita.

Pertanto, la Societd per le proprie esigenze di liquidita utilizza i
normali canali bancari per la raccolta di provviste finanziarie ¢ non
detiene strumenti finanziari derivati in portafoglio per attivita di
trading o per copertura di rischi.

In merito ai rischi connessi alla fluttuazione dei tassi di interesse, la
Societd utilizza diverse forme di finanziamento per supportare i
propri investimenti; pertanto, variazioni importanti nei livelli dei
tassi di  interesse  potrebbero  comportare  significativi
incrementi/decrementi nel costo dei finanziamenti. Per mitigare i
rischi sopra esposti la raccolta della Societd, ove possibile ed
opportuno, viene effettuata a tasso fisso. Ove opportuno, la Societa
potra ricorrere a strumenti finanziari di copertura valutando
periodicamente l'opportunita di effettuare coperture
generiche/specifiche.

Per quanto concerne i rischi di credito, anche in seguito alle
svalutazioni adottate nel corso del precedente esercizio, 1 crediti



commerciali della Societd non presentano una particolare
connotazione di rischio legato al loro recupero. Non sono pertanto
poste in essere operazioni di gestione in tal senso.

Principali indicatori non finanziari

Ai sensi dell’art. 2428, comma 2 del codlce cmle ai ﬁm d1 una
migliore  comprensione  della situazione della  societa,
dell’andamento e del risultato della gestione, si forniscono, nel
seguito, alcuni indicatori non finanziari inerenti 1’attivita specifica
della societa:

Informativa sull'amblente

La societa, attiva nel settore 1mm0b1llare con [bcus su operazioni dl
trading, riconosce I’'importanza di integrare considerazioni
ambientali nelle proprie attivita di acquisizione, riqualificazione e
dismissione di immobili. Nell’ambito della valorizzazione degli
asset, particolare attenzione ¢ riservata all’efficienza energetica
degli edifici ¢ alla riduzione dell’impatto ambientale delle opere di
ristrutturazione.

Durante I’esercizio, la societa ha privilegiato interventi orientati alla
sostenibilita, promuovendo soluzioni tecniche a basso impatto
ambientale (quali sistemi ad alta efficienza energetica, materiali
certificati, miglioramento dell’isolamento termico e acustico) e
favorendo, ove possibile, ’ottenimento o il mantenimento di
certificazioni energetiche di classe elevata.

In fase di due diligence tecnica sugli immobili in portafoglio o
oggetto di acquisizione, sono sistematicamente considerati anche i
profili ambientali, inclusi la conformitd alle normative vigenti in
materia di efficienza energetica, la presenza di materiali inquinanti ¢
I’adeguatezza degli impianti sotto il profilo ambientale.

La societd non ha registrato, nel corso dell’esercizio, sanzioni o
contenziosi connessi a violazioni della normativa ambientale.

Nel corso dell'esercizio, il numero mcdm dcl dlpcndentl della
societd, calcolato secondo i criteri previsti dalla normativa
civilistica, & stato pari a 3,28 unita (2024: 5,43).

Il dato & stato determinato sulla base del rapporto tra i giorni
lavorati da ciascun dipendente nell'anno solare e il numero totale di
giorni dell'esercizio (365 giorni), considerando le assunzioni e le
cessazioni intervenute nel periodo. Di seguito il dettaglio:

Informazioni sulla gestione del personale

(QualificalDescrizione INumero medio 2025[Numero medio 2024
13 Dirigenti 0.85 1.00

2 Impiegati (full-time) |2,08 3,72

2 Impiegati (parf-time)}{0,34 -

1 [Operai — 0,08

i Alfri — 0,63

[Totale 3.28 5,43

La riduzione del numero medio, pari a —2,15 unitd (—39,6). Alla
chiusura dell'esercizio, l'organico risulta composto da 4 dipendenti a
tempo indeterminato. Il personale ¢ impiegato in funzioni



amministrative ¢ di supporto alla direzione e al coordinamento del
Gruppo.

La gestione delle risorse umane ¢ stata improntata a criteri di
efficienza e coerenza con i fabbisogni operativi della Societa in
qualita di holding, privilegiando il mantenimento delle competenze
strategiche necessarie all'attivitd di indirizzo e controllo sulle
societa controllate.

Attivita di ricercae sviluppo .
Al sensi e per gli effetti di quanto riportato dall’art. 2428, comma 3,
punto 1 del codice civile, si attesta che nel corso dell'esercizio non
sono state svolte attivita di ricerca e sviluppo.

Rapportl con imprese controllate, collegate, controllanti e imprese sottoposte al
controllo delle controllanti =~

Al sensi dell’articolo 2428, comma 3, punto 2 del codice civile, si
segnala che nel corso dell’esercizio la societd ha posto in essere
operazioni con parti correlate.

Tutte le operazioni, con I’eccezione dei finanziamenti infruttiferi,
sono state regolate a condizioni equivalenti a quelle di mercato, non
presentano profili di anomalia n¢ conflitti di interesse e sono state
concluse nel rispetto dei principi di correttezza, trasparenza e
coerenza economica.

Tutte le operazioni, con l'eccezione dei finanziamenti infruttiferi,
sono state regolate a condizioni equivalenti a quelle di mercato, non
presentano profili di anomalia né conflitti di interesse e sono state
concluse nel rispetto dei principi di correttezza, trasparenza e
coerenza economica. Con particolare riferimento ai finanziamenti
infruttiferi infragruppo, si precisa che tali operazioni non sono state
concluse a condizioni di mercato, in quanto prive di remunerazione
e prive di garanzie; esse sono tuttavia riconducibili a finalita di
sostegno finanziario nell'ambito della stretta interrelazione
societaria di Gruppo e hanno avuto un effetto positivo sull'equilibrio
finanziario a breve termine della Societa, in assenza di oneri
finanziari.

L'evento di maggior rilievo dell'esercizio nei rapporti con le
controllate & rappresentato dalla cessione di IM HOME S.R.L.,
perfezionata il 18 dicembre 2025, che ha determinato l'azzeramento
di tutte le posizioni creditorie e debitorie precedentemente in essere
con tale societd ad eccezione dell credito v. Per i dettagli
dell'operazione si rimanda alla sezione dedicata della presente
Relazione,

Nei prospetti che seguono sono riportati i saldi dei rapporti con le
parti correlate al 31 dicembre 2025 e al 31 dicembre 2024.

Nei prospetti che seguono sono riportati i rapporti con le parti
correlate.

Crediti verso le consociate iscritli nelle Immobilizzazion|

Variazlomne
Dascridona Eserclzio 2026 Eserclzio 2024 asaoinia
verss imprese controlate 17875 187.647 189,772
Totals 17.875 187647 188 7T

Commento



Alla data di chiusura dell'esercizio risultano iscritti fra le
immobilizzazioni finanziarie i finanziamenti infruttiferi concessi a
societd controllate, finalizzati a sostenere le esigenze operative e di
sviluppo delle partecipate. La situazione al 31 dicembre 2025 ¢ la

seguente:

Societa Importo 2025/Importo 2024}
LIRA ADVISORY S.R.L. 10.000,00  20.000,00
MEVIM Al S.R.L. 7.505,18 —
MEVIM SERVICE 5.R.L. 369,87 369.87
IM HOME S.E.L. — 167.277,24
Totale 17.875,05) 157.647,11

La riduzione di € 169.772 (-90,5%) ¢ quasi interamente
riconducibile all'azzeramento del credito verso IM HOME S.R.L.
per effetto della cessione. I finanziamenti residui non sono assistiti
da garanzie, non presentano scadenze contrattuali predeterminate e
non sono soggetti a piani di rimborso prefissati. Non si rilevano
elementi che giustifichino svalutazioni.

Crediti verso le consoclate iscritti nell'Attive Circolante

Varlazlone
Descrizions Esercizio 2026 Esercizio 2024 assoluta

warsn imprase conbolisto 104815 462,659 A5Y, i
Tofee 104,915 452 BED 387 T
Commento

Crediti verso societa controllate iscritti nell’attivo circolante

Alla data di chiusura dell'esercizio risultano iscritti nell'attivo
circolante crediti verso societa controllate per operazioni di natura
commerciale, fiscale ¢ finanziaria derivanti dall'ordinaria attivita di
gestione infragruppo. Il dettaglio al 31 dicembre 2025 ¢ il seguente:

Societi Natura del credito  [Importo 2025[lmporto 2024|
[LIRA ADVISORY S.R.L. [Crediti commerciali 9.344,90 23.844.,90
|LIRA ADVISORY 8.R.L. [Crediti diversi 52.188.00 -
[ML‘-.VIM Al 5.RL. Crediti diversi 11,426,00 11.426,00
IPﬂ[EVIM AlS.RL. [Infragruppo consolidato 5.750,00 5.750,00
|MEVIM SERVICE 8.R.L.|Crediti diversi 572,18 572,18
[MEVIM SERVICE S.R.L.[IVA di gruppo 31.383.74 18.311,70
[IM HOME S.R.L. Crediti commerciali — 5942911
IIM HOME S R.L. Crediti diversi — 99.262,00
[IM HOME S.R.L. [IVA di gruppo —{ 180,331,594
Altre posizioni Consolidato fiscale / varie (4.749,82) 64.030,58
Tatale 104.915,00f 46265941

La riduzione di € 357.744 (—=77,3%) ¢ quasi intcramente
riconducibile all'uscita di IM HOME S.R.L. dal perimetro di
Gruppo (2024: € 338.994 tra le tre voci). Non si rilevano posizioni
scadute, in contenzioso o soggette a svalutazione.

Si segnala che, per effetto dell'adesione al regime IVA di gruppo,
alla data di chiusura dell'esercizio residua ancora in bilancio un
credito nei confronti di IM HOME S.R.L. derivante dal meccanismo
di trasferimento dell' TVA infragruppo. Tale credito, originariamente
classificato tra i crediti verso imprese controllate, € stato
riclassificato nella voce "Crediti verso altri" dell'attivo circolante a
seguito della cessione della partecipazione

Dabil e finanziament passvl varso e consociala

Varlazione
asgolsta

dacikl verso imprase stntraliste 108178 255,207 149031~

Descrizione Esarcizlo 2026 Esercizio 2024

74



Tofale

1048178 255207

148.031-

Commenio

Debiti e finanziamenti passivi verso consociate

[l dettaglio al 31 dicembre 2025 ¢ il seguente:

Controparte Natura del debito Tmporto Iﬂlﬁhmpnrm 2024
MEVIM AT S.RI. Finanziamento infruttifero 33.470,00 33.470.00
[MEVIM SERVICE 5.R.L|Finanziamento infruttifero] = 37.300,00 —
ILIRA ADVISORY S R.L. |Finanziamento infruttifero 25.000,00 23.000,00
MEVIM AL S.RL. [VA di gruppo 390,17 360,17
MEVIM ATS.R.L, Tnfragruppo consolidato 5.75000]  5.750,00
Residuo debiti diversi Varie 4.2606,21 —
M HOME S.R.L. Forniture & TFR - 184.182.03
Altre posizioni Consolidato fiscale 2024 — 6.613,71
Totale 106.176,38] 253.207,38|

La riduzione di € 149.031 (—58,4%) & riconducibile principalmente
all'azzeramento di tutti i debiti verso IM HOME S.R.L. (2024: €
184.182) per effetto della cessione, parzialmente compensato
dall'emergere di un finanziamento passivo da MEVIM SERVICE
S.R.L. (€ 37.300). I finanziamenti infragruppo sono tutti infruttiferi
¢ privi di garanzie,
Azioni proprie

Al sensi degli artt. 2435 bls e 2428 r.lel cc}dlce cwﬂe si precisa cha
la societa, alla data di chiusura dell’esercizio, non possedeva azioni
proprie.

Azionl/quote della socleta controllante

Si attesta che la societa non ¢ soggett& al vmculn dl Lnntrullo c!a
patte di alcuna societd o gruppo,

Evoluzione prevedibile della gestione e continuita aziendale

Il Consiglio di Amministrazione, tenuto conto delle iniziative gia
avviate dal management finalizzate all’ ottimizzazione della struttura
dei costi e al rafforzamento della flessibilitd operativa della Societa,
nonché della necessita di proseguire il processo di sviluppo e
riposizionamento del modello di business, anche in seguito alla
variazione del perimetro successiva alla cessione dell’intera
partecipazione detenuta in Im home S.r.l., ha avviato valutazioni in
merito a possibili operazioni straordinarie potenzialmente idonee a
rafforzare la struttura patrimoniale, finanziaria e industriale della
Societa nel settore immobiliare.

Il Consiglio di Amministrazione ha altresi preso atio della
disponibilita manifestata dal socio di rifermento IPG Sl a
continuare a supportare finanziariamente la Societd ove necessario.
Gli Amministratori, tenuto conto i) delle azioni gia implementate e
di quelle ulteriormente attuabili in relazione al contenimento dei
costi generali e al monitoraggio dei fabbisogni; ii) dell’impegno del
socio di riferimento IPG a supportare finanziariamente la Societa; e
iii) del residuo importo ancora disponibile del POC sottoscritto lo
scorso 22 maggio 2025 nonché iv) di operazioni strategiche di
rafforzamento del business sul settore immobiliare italiano
attualmente in fase di studio, hanno redatto il bilancio secondo il
presupposto della continuitd aziendale, pur in presenza di elementi




di incertezza che richiedono wun costante monitoraggio
dell’evoluzione della situazione patrimoniale ¢ finanziaria della
Societa.

Gli organi societari continueranno pertanto a monitorare con
attenzione [’andamento della gestione al fine di valutare
tempestivamente eventuali scostamenti che potrebbero avere impatti
significativi ed effetti negativi sull'attivita aziendale, sia nel breve
che nel medio periodo.

Uso di strumenti finanziarl rilevanti per la valutazione della situazione patrimoniale e
finanziaria e del risultato economico dell'esercizio
Al sensi ¢ per gli effetti di quanto indicato dall’art. 2428, comma 3,
punto 6-bis del codice civile, si attesta che la societa non ha
intrapreso particolari politiche di gestione del rischio finanziario, in
quanto ritenuto non rilevante nella sua manifestazione in
riferimento alla nostra realta aziendale.

Conclusioni

Signori Soci, alla luce delle considerazioni svolte nei punti

precedenti e di quanto esposto nella nota integrativa, Vi invitiamo:

* ad approvare il Bilancio dell’esercizio chiuso al 31/12/2025
unitamente alla nota integrativa ed alla presente Relazione che lo
accompagnano;

* La perdita dell'esercizio pari a € 773.816 risulta inferiore al terzo
del capitale, non si configura ['obbligo di convocazione
assembleare ai sensi dell'art. 2446, c. 2, c.c. 11 Consiglio di
Amministrazione propone all'Assemblea degli Azionisti di
rinviare a nuovo la perdita dell'esercizio pari a € 773.816.

Milano, 25/05/2026

Ralazione sulla Gestlone *




MEVIM S.p.A.
- in sigla MEVIM -

Via Victor Hugo, 2 - 20123 Milano
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RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE Al SENSI DELL'ART. 153 T.U.F. E DELL'ART. 2429, CO. 2, C.C.
AL BILANCIO DI ESERCIZIO CHIUSO AL 31 DICEMBRE 2025 - REDATTA IN DATA 11.06.2026

All’assemblea gli azionisti di MEVIM S.p.A. (in breve Societa

1) Premessa: fonti normative, regolamentari e deontologiche

Il collegio sindacale di MEVIM S.p.A., ai sensi dell’art. 153 D.Lgs. n. 58/1998 (T.U.F.) e
dell’art. 2429, comma 2, cod. civ., riferisce all’assemblea degli azionisti convocata per
I'approvazione del bilancio sull’attivita di vigilanza svolta nel corso dell’esercizio, sulle
eventuali omissioni o fatti censurabili rilevati, sui risultati dell’esercizio sociale e formula
le proprie proposte in ordine al bilancio e alle materie di competenza.

Il bilancio dell’'esercizio chiuso il 31 dicembre 2025, corredato del prospetto dei
movimenti del patrimonio netto e del rendiconto finanziario, evidenzia una perdita netta
di euro 773.816 a fronte della perdita di euro 1.862.694 dello scorso esercizio. Il bilancio
& stato redatto dagli Amministratori in applicazione del presupposto della continuita
aziendale, in presenza di incertezze significative sulla capacita della Societa di continuare
ad operare come entita in funzionamento.

Il collegio sindacale nel corso dell’esercizio in esame ha svolto I'attivita di vigilanza nel
rispetto delle previsioni di legge e in osservanza dei principi di comportamento
raccomandati dal Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili
e delle raccomandazioni CONSOB in materia di controlli societari e attivita del collegio
sindacale.

Il bilancio & stato messo a nostra disposizione nel maggior termine dei 180 giorni, giusta
motivazione riportata nella relazione sulla gestione.

Il collegio sindacale non essendo incaricato della revisione legale né sul bilancio
individuale né sul bilancio consolidato, ha svolto sul bilancio le previste attivita di
vigilanza, consistenti in un controllo sintetico complessivo volto a verificare che il bilancio
sia stato correttamente redatto. La verifica della rispondenza ai dati contabili spetta,

infatti, alla societa incaricata della revisione legale.
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2) Attivita di vigilanza sull’osservanza della legge e dello statuto

Nell’'ambito delle proprie funzioni il collegio sindacale ha partecipato alle riunioni
dell’assemblea degli azionisti e del consiglio di amministrazione, vigilando sul rispetto
delle norme statutarie, legislative e regolamentari che disciplinano il funzionamento
degli organi societari nonché il rispetto dei principi della corretta amministrazione. Nel
corso del 2025 il collegio sindacale si & riunito n. 4 volte. Il collegio sindacale ha preso
conoscenza e vigilato, per quanto di propria competenza, sul rispetto dei principi di
corretta amministrazione, tramite osservazioni dirette, raccolta di informazioni dai
responsabili delle funzioni aziendali, nonché incontri con il presidente e consiglieri,
nonché con i responsabili della Societa incaricata della revisione legale dei conti ai fini del

reciproco scambio di dati e informazioni rilevanti.

3) Attivita di vigilanza sul rispetto dei principi di corretta amministrazione

Il collegio sindacale, anche tramite la partecipazione alle riunioni del consiglio di
amministrazione, ha ottenuto dagli amministratori, nel rispetto della periodicita
normativamente prevista, le dovute informazioni sull’attivita svolta e sulle operazioni di
maggior rilievo economico, finanziario e patrimoniale deliberate e poste in essere
nell’esercizio dalla societa e dalle societa controllate. A tale proposito il collegio sindacale
rinvia alle informazioni rese dagli amministratori nella relazione sulla gestione. In
particolare, il collegio sindacale ha preso atto delle seguenti operazioni di rilievo
compiute nel corso dell’esercizio 2025: (i) la riduzione del capitale sociale da €22.811.440
a €2.368.481 deliberata dall’Assemblea del 25 giugno 2025 ai sensi dell’art. 2446 c.c., a
copertura delle perdite pregresse; (ii) I'emissione di un prestito obbligazionario
convertibile (POC) ex art. 2420-bis c.c. per un massimo di €870.000, con esecuzione di 10
tranche di conversione per complessivi €295.000 nel corso del 2025, con conseguente

aumento del capitale sociale a €2.663.481; (iii) i versamenti a titolo di finanziamenti
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infruttiferi per €310.200 da parte di IPG S.r.l. e la rinuncia al rimborso monetario da parte
dei soci IPG S.r.l. e Maghen Capital 5.p.A. in favore di futura conversione in azioni; (iv) la
cessione della partecipazione in IM HOME 5.r.l. in data 18 dicembre 2025. Il collegio
sindacale rileva che, pur in presenza di tali misure di rafforzamento patrimoniale e
finanziario, la situazione economico-finanziaria della Societa al 31 dicembre 2025
presenta elementi di squilibrio strutturale, illustrati nella Relazione sulla gestione, con
ricavi delle vendite della capogruppo ridotti a €241.700 (da €943.408 nel 2024), EBITDA
negativo sia a livello individuale (€-1.045.000) sia consolidato (€-808.000), capitale
circolante netto della capogruppo negativo (-€358.125) e posizione finanziaria netta
peggiorata.

Sulla base delle informazioni rese disponibili e considerate le operazioni di maggior rilievo
sopra richiamate, il collegio sindacale da atto che le suddette operazioni appaiono
conformi alla legge e allo statuto sociale. Il collegio sindacale evidenzia tuttavia che la
continuita aziendale della Societa risulta condizionata all'effettivo realizzo delle misure
straordinarie programmate dagli Amministratori, come piu dettagliatamente esposto al

paragrafo 6-bis della presente relazione.

4) Attivita di vigilanza sull’'adeguatezza dell’assetto organizzativo

Circa gli esiti dell’attivita di vigilanza svolta sull’adeguatezza dell’assetto organizzativo, in
termini di struttura, procedure, competenze e responsabilita, alle dimensioni della
societa, alla natura e alle modalita di perseguimento dell’oggetto sociale, il collegio
sindacale ha riscontrato che la fase di riorganizzazione MEVIM e in uno stato di avanzato
consolidamento al fine di assumere la piu idonea dimensione di tali assetti; le decisioni
e le iniziative prese al riguardo sono state realizzate seppur in tempi piu dilatati.

Il collegio sindacale, inoltre, sulla vigilanza effettuata in merito alle attivita di carattere
organizzativo e procedurale poste in essere ai sensi del d.lgs. n. 231/2001 si & confrontato
nel corso dell’esercizio con I'ODV ed acquisto la relazione annuale. A conclusione delle

attivita e delle verifiche svolte, I'Organismo di Vigilanza ritiene di non aver riscontrato



MEVIM S.p.A.
- in sigla MEVIM -

Via Victor Hugo, 2 - 20123 Milano
Capitale sociale € 22.811.439,60 i.v.
Codice fiscale e partita IVA 02989080169
R.E.A. MI-2612371

RELAZIONE DEL COLLEGIO SINDACALE Al SENSI DELL'ART. 153 T.U.F. E DELL'ART. 2429, CO. 2, C.C.
AL BILANCIO DI ESERCIZIO CHIUSO AL 31 DICEMBRE 2025 - REDATTA IN DATA 11.06.2026

violazioni del Modello di Organizzazione, Gestione e Controllo ai sensi del D. Lgs.
231/2001.

Al fine di poter considerare completo il sistema di protezione e prevenzione adottato
dalla Societa, I'OdV ritiene opportuno procedere alla formazione del personale e recepire

i flussi informativi in maniera piu costante.

5) Attivita di vigilanza sull’'adeguatezza del sistema di controllo interno

Il collegio sindacale conferma I'avvenuto scambio di dati e informazioni rilevanti con le
funzioni ai fini della verifica degli obblighi informativi (art. 150, co. 4, e 154-bis t.u.f.). Il
collegio sindacale ha vigilato sull’adeguatezza del complessivo sistema di controllo
interno e delle singole aree operative, sulla pianificazione e sull’ambiente di controllo
interno nonché sul sistema di valutazione dei rischi aziendali, segnalando piu volte la

necessita che i riscontri documentali siano messi a disposizione in tempi ordinari.

6) Attivita di vigilanza sull’'adeguatezza del sistema amministrativo contabile e

sull’attivita di revisione legale dei conti

Il collegio sindacale relativamente all’attivita di vigilanza sul sistema amministrativo-
contabile e sul processo di informativa finanziaria, informa di aver ricevuto dalla societa
di revisione legale Forvis Mazars S.p.A. la relazione di cui all’art. 14 del D.Lgs. n. 39/2010
e all'art. 156 T.U.F. Il collegio sindacale da atto che Forvis Mazars 5.p.A. ha emesso una
relazione contenente una Dichiarazione di impossibilita ad esprimere un giudizio
(Disclaimer of Opinion). Il revisore ha comunicato di non aver acquisito elementi probativi
sufficienti e appropriati per la valutazione del presupposto della continuita aziendale, a
fronte di incertezze rilevanti (material uncertainty) relative alla sussistenza della stessa,
e che i possibili effetti delle limitazioni riscontrate possono essere significativi. Il revisore

non afferma che il bilancio sia errato, ma dichiara di non essere in grado di formarsi
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un’opinione sul bilancio nel suo complesso, atteso che la continuita aziendale costituisce
un presupposto fondamentale di redazione del bilancio ai sensi del principio contabile
OIC 11. Il collegio sindacale ha tenuto conto di tale circostanza nella valutazione svolta
nell’ambito delle proprie attivita di vigilanza, come illustrato nel paragrafo 6-bis della
presente relazione.

Il collegio sindacale, a seguito del reciproco scambio di dati e informazioni rilevanti con
la societa di revisione legale, non ha riscontrato |'esistenza di elementi critici in materia
di indipendenza del medesimo (con particolare riferimento alla prestazione di servizi non
di revisione a favore della societa sottoposta a revisione legale dei conti).

Il collegio sindacale da atto dell’attivita espletata con riferimento all’attribuzione alla

societa di revisione legale Forvis Mazars 5.p.A. di servizi diversi dalla revisione legale.

6-bis) Continuitd aziendale — Incertezze significative

Il collegio sindacale riferisce di aver dedicato particolare attenzione alla valutazione del
presupposto della continuita aziendale, in considerazione della situazione economico-
finanziaria della Societa e della Dichiarazione di impossibilita ad esprimere un giudizio
(Disclaimer of Opinion) emessa dalla societa di revisione legale Forvis Mazars S.p.A.

Gli Amministratori hanno redatto il bilancio in applicazione del presupposto della
continuita aziendale (going concern), ai sensi del principio contabile OIC 11, evidenziando
nella relazione sulla gestione |'esistenza di incertezze significative. A supporto di tale
presupposto, gli Amministratori hanno indicato: (i) 'impegno di IPG S.r.l. a continuare a
supportare finanziariamente la Societa; (ii) il residuo importo disponibile del prestito
obbligazionario convertibile (POC) con Tenet Securities Ltd., oltre alle conversioni gia
eseguite post-esercizio (gennaio—febbraio 2026) per €50.000; (iii)j operazioni
straordinarie di rafforzamento patrimoniale in corso di definizione, consistenti nella

conversione in equity di finanziamenti soci, debiti verso fornitori e compensi
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amministratori per un importo complessivo stimato di circa €1.100.000; (iv)
I'ottimizzazione della struttura dei costi avviata nel corso del 2025.

Il collegio sindacale prende atto della valutazione degli Amministratori, ma ritiene
doveroso segnalare all’assemblea I'esistenza di incertezze significative sulla capacita
della Societa di continuare ad operare come entita in funzionamento per almeno dodici
mesi dalla data di chiusura del bilancio. Tali incertezze derivano, in particolare, dai
seguenti elementi strutturali rilevati al 31 dicembre 2025 sulla base del bilancio di
esercizio e della relazione sulla gestione:

(a) capitale circolante netto negativo della capogruppo pari a €-358.125, con passivita
correnti di €2.866.910 a fronte di attivo circolante di €948.594 (quoziente di disponibilita
inferiore a 1);

(b) EBITDA negativo sia a livello individuale sia consolidato (€-808.000), con incapacita
strutturale di copertura degli oneri finanziari mediante la gestione operativa (oneri
finanziari 2025: €180.472, +70% rispetto al 2024);

(c) ricavi delle vendite della capogruppo ridotti a €241.700 (da €943.408 nel 2024, -74%),
con valore della produzione sostenuto prevalentemente da altri ricavi di natura non
ricorrente (€929.304, inclusa la sopravvenienza attiva da rilascio del fondo rischi su IM
HOME S.r.l. per €895.552);

(d) posizione finanziaria netta peggiorata e flusso finanziario operativo negativo per €-
164.227,

(e) liquidita operative della capogruppo pressoché nulle (€1.579 al 31/12/2025,
corrispondente a meno di un giorno di operativita);

(f) debiti tributari della capogruppo pari a €1.166.968, di cui €807.757 a breve termine e
€355.211 a medio-lungo termine, gestiti tramite rateizzazioni e rottamazioni; in data 27
gennaio 2026 la Societa ha aderito alla Rottamazione-quinquies ex art. 1, commi 82-101,
L. 199/2025, per un importo residuo di €118.229, da corrispondere in forma agevolata

per €75.269 in 54 rate bimestrali con prima scadenza il 31 luglio 2026, con piano
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definitivo in attesa di comunicazione dall’Agente della Riscossione entro il 30 giugno
2026;

(g) debiti verso soci per finanziamenti pari a €460.200 (da €150.000 nel 2024),
obbligazioni convertibili residue per €125.000 e debiti verso fornitori per €868.864;

(h) totale debiti della capogruppo pari a €3.219.855 (da €2.557.134 nel 2024, +26%).

Il capitale sociale alla data di redazione della presente relazione ammonta a €2.713.481
(n. 6.406.957 azioni), per effetto delle conversioni del POC eseguite nel gennaio e nel
febbraio 2026, mentre il patrimonio netto & pari a €1.889.665.

In tale contesto, il collegio sindacale evidenzia che la continuita aziendale resta
subordinata all'effettivo, tempestivo e integrale perfezionamento delle misure
straordinarie indicate dagli Amministratori e che il loro mancato realizzo, anche solo
parziale, potrebbe compromettere in misura rilevante la sostenibilita del piano.

Il Collegio prende altresi atto che la societa di revisione legale Forvis Mazars S.p.A. non
ha acquisito elementi probativi sufficienti e appropriati per valutare I'appropriatezza
dell’utilizzo del presupposto della continuita aziendale da parte degli Amministratori e
ha pertanto emesso una Dichiarazione di impossibilita ad esprimere un giudizio
(Disclaimer of Opinion) ai sensi del principio di revisione ISA Italia 705. Il collegio
sindacale richiama quindi espressamente |'attenzione degli azionisti su tali circostanze ai

sensi dell’art. 2429, comma 2, cod. civ. e dell’art. 153 T.U.F.

7) Attivita di vigilanza sulla dichiarazione individuale o consolidata di carattere

non finanziario e di informazioni sulla diversita

Il collegio sindacale riferisce che |a societa non rientra tra quelle tenute alla produzione,
rendicontazione, misurazione e rappresentazione dei risultati e delle informazioni di

carattere non finanziario.
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Il collegio sindacale riferisce, pertanto che la societa non ha svolto, in quanto non
obbligata, le attivita propedeutiche alla predisposizione della dichiarazione non

finanziaria ai sensi delle disposizioni stabilite nel d.lgs. 254/2016.
8) Attivita di vigilanza sulla concreta attuazione delle regole di governo societario

Il collegio sindacale, sulla base delle informazioni acquisite, ritiene adeguato |'assetto di
corporate governance da parte della Societa in attuazione dei codici di comportamento
ai quali la stessa dichiara di attenersi e, in particolare, riguardo I'obbligo di informare il
mercato nella relazione sul governo societario sull’adesione al Codice di Corporate

Governance, ai sensi dell’art. 89-bis del Regolamento Emittenti.
9) Attivita di vigilanza sui rapporti con societa controllate e controllanti

Il collegio sindacale, alla data di redazione della presente relazione, non ha ricevuto
comunicazioni dai collegi sindacali delle societa controllate, controllanti, collegate o

partecipate contenenti ovvero rilievi da segnalare.
10) Attivita di vigilanza sulle operazioni con parti correlate

La societa e dotata ai sensi dell’art. 2351-bis c.c., di una disciplina delle operazioni con
parti correlate che ne stabilisca le modalita di approvazione e di esecuzione, con
I'obiettivo di garantire sia la conformita delle stesse alle norme di legge e regolamentari,
sia il rispetto dei criteri di correttezza, sostanziale e procedurale, e di trasparenza del
processo decisionale, sia infine il rispetto delle disposizioni in materia di trasparenza e di

informazione al pubblico.
11) Omissioni e fatti censurabili rilevati. Iniziative intraprese

Non sono pervenute denunzie dagli azionisti ex art. 2408 c.c. o ex art. 2409 codice civile.
Abbiamo ricevuto una segnalazione da parte dei creditori pubblici ai sensi e per gli effetti

di cui all’art. 25-novies D.Lgs. 12 gennaio 2019, n. 14 (Codice della crisi d'impresa e
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dell'insolvenza, di seguito “Codice”). Il collegio sindacale, in esito alle verifiche svolte ai
sensi degli artt. 25-octies e 25-novies del Codice, ha preso atto della situazione di
squilibrio economico-finanziario rilevata gia nel Verbale n. 14 del 24 ottobre 2025 e
aggiornata con il Verbale n. 17 del 26 maggio 2026. Il collegio sindacale ha riscontrato
che la presenza di rateizzazioni formalmente attive con INPS e Agenzia delle Entrate —
con rispetto sostanziale delle relative scadenze — consente allo stato di escludere
I'automatismo delle segnalazioni ai sensi dell’art. 15 del Codice, pur in un contesto di
esposizione fiscale-previdenziale significativa. In data 27 gennaio 2026, la Societa ha
aderito alla Rottamazione-quinquies ex art. 1, commi 82-101, L. 199/2025, per n. 6
cartelle/avvisi (n. 4 relative all’Amministrazione Finanziaria — Direzione Provinciale di
Roma, n. 2 relative a INPS), con importo residuo di €118.229 e importo agevolato di
€75.269 (risparmio stimato €42.960), da corrispondere in 54 rate bimestrali con prima
scadenza il 31 luglio 2026; un piano industriale 2026-28 é stato approvato il 10 giugno
2026 comprensivo dei flussi di cassa fino al 31.12.2026. |l rispetto puntuale di tali
scadenze e condizione necessaria per il mantenimento dell’agevolazione e per la
sterilizzazione dell’'automatismo delle segnalazioni. Il collegio sindacale ha altresi
verificato che gli Amministratori hanno adottato misure idonee a rilevare
tempestivamente lo stato di crisi ai sensi dell’art. 3 del Codice, con monitoraggio degli
indicatori ex art. 13 del Codice e predisposizione di forecast di cassa aggiornati. Nessuna
procedura concorsuale e in corso alla data della presente relazione. Il collegio sindacale
non ha rilevato fatti tali da determinare obblighi di segnalazione all’autorita giudiziaria

ex art. 2409 c.c.

12)  Pareri o consensi resi

Nel corso dell’esercizio non sono stati rilasciati dal collegio sindacale pareri e osservazioni
previsti dalla legge. Con riferimento all’iscrizione di oneri pluriennali (costi di impianto e
ampliamento) il collegio sindacale ha acquisito il parere del revisore circa la sussistenza

dei requisiti per la capitalizzazione.
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13)  Autovalutazione

Il collegio sindacale con riguardo agli esiti del processo periodico di autovalutazione e
delle valutazioni effettuate in merito alla propria composizione con particolare riguardo

all'indipendenza, alla dimensione e al suo funzionamento non ha osservazioni segnalare.

14) Proposte in ordine al bilancio di esercizio e alla sua approvazione e alle materie

di competenza del collegio sindacale

Il collegio sindacale, tenuto conto delle risultanze dell’attivita di vigilanza svolta
nell’esercizio e di quanto esposto nella presente relazione, con particolare riferimento
alle incertezze significative sulla continuita aziendale di cui al precedente paragrafo 6-bis
e alla Dichiarazione di impossibilita ad esprimere un giudizio (Disclaimer of Opinion)
emessa dalla societa di revisione legale Forvis Mazars S.p.A. ai sensi del principio di
revisione ISA Italia 705, non formula obiezioni procedurali alla sottoposizione
all'approvazione assembleare del bilancio d'esercizio chiuso al 31 dicembre 2025, cosi
come redatto dagli Amministratori.

Il collegio sindacale richiama tuttavia espressamente |'attenzione degli azionisti sulle
incertezze significative relative alla continuita aziendale, descritte nel paragrafo 6-bis
della presente relazione, e invita I'assemblea a deliberare con piena consapevolezza del
quadro di rischio rappresentato, tenendo conto che il tempestivo e integrale
perfezionamento delle misure straordinarie indicate dagli Amministratori costituisce
condizione essenziale per il superamento della situazione di squilibrio economico-

finanziario in atto.

Milano, li 11 giugno 2026
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Il collegio sindacale:

- dott. Massimiliano Forte, Presidente del collegio sindacale
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- dott. Marco Mannozzi, Sindaco effettivo,

- dott. Giorgio Di 5tefano, Sindaco effettivo
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Relazione della societa di revisione indipendente ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs. 27
gennaio 2010, n. 39

Agli azionisti della Mevim S.p.A.

Relazione sulla revisione contabile del bilancio d'esercizio

Dichiarazione di impossibilita di esprimere un giudizio

Siamo stati incaricati di svolgere la revisione contabile del bilancio d'esercizio della Mevim S.p.A. (la Societa)
costituito dallo stato patrimoniale al 31 dicembre 2025, dal conto economico, dal rendiconto finanziario per
I'esercizio chiuso a tale data e dalla nota integrativa.

Non esprimiamo un giudizio sul bilancio d'esercizio della Societa. A causa della rilevanza di quanto descritto nella
sezione Elementi alla base della dichiarazione di impossibilita di esprimere un giudizio della presente relazione,
non siamo stati in grado di acquisire elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro giudizio sul
bilancio.

Elementi alla base della dichiarazione di impossibilita di esprimere un giudizio

Il bilancio al 31 dicembre 2025 presenta una perdita di Euro 774 migliaia e patrimonio netto pari a Euro 1.890
migliaia, in diminuzione rispetto a Euro 2.368 migliaia dell'esercizio precedente.

Come riportato nella Nota integrativa, “gli Amministratori, tenuto conto i) delle azioni gia implementate e di quelle
ulteriormente attuabili in relazione al contenimento dei costi generali e al monitoraggio dei fabbisogni; ii)
dell'impegno del socio di riferimento IPG a supportare finanziariamente la Societa; e iii) del residuo importo
ancora disponibile del POC sottoscritto lo scorso 22 maggio 2025 nonche iv) di operazioni strategiche di
rafforzamento del business sul settore immobiliare italiano attualmente in fase di studio, hanno redatto il bilancio
secondo il presupposto della continuita aziendale, pur in presenza di elementi di incertezza che richiedono un
costante monitoraggio dell'evoluzione della situazione patrimoniale e finanziaria della Societa”.

Alla data della presente relazione evidenziamo che:

i) non abbiamo ottenuto elementi probativi sufficienti ed appropriati a supporto della recuperabilita dei
plusvalori iscritti nel bilancio al 31 dicembre 2025 relativi alla partecipata Dismissioni Immobiliari S.r.l. per
Euro 2.933 migliaia nonche delle imposte anticipate pari a Euro 201 migliaia:

i) i flussi finanziari derivanti dall'attivita operativa risultano negativi e il fabbisogno di cassa & coperto
prevalentemente mediante finanziamenti erogati dagli azionisti rilevanti;

iii) non abbiamo ottenuto elementi probativi sufficienti ed appropriati circa la capacita della Societa di
reperire le risorse finanziarie necessarie per far fronte al pagamento dei debiti esigibili entro I'esercizio
successivo presenti in bilancio al 31 dicembre 2025, tra cui principalmente debiti verso fornitori e debiti
tributari per un totale di circa Euro 1.677 migliaia;

iv) la Societa presenta piani di rateazione di avvisi bonari decaduti per complessivi Eure 175 migliaia;

V) la Societa ha registrato un'ulteriore perdita netta nei primi mesi dell'esercizio 2026 richiedendo una
continua verifica da parte degli amministratori del rispetto dei limiti e degli obblighi previsti dall’art. 2446
del codice civile;
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i) le operazioni strategiche in corso di valutazione risultano subordinate al verificarsi di clausole sospensive
che, alla data odierna, non risultano ancora soddisfatte; conseguentemente, permane un’'incertezza sia in
merito alla loro positiva conclusione sia alla natura e alla portata dei relativi effetti.

Alla luce di quanto sopra, riteniamo di non aver acquisito elementi probativi sufficienti e appropriati per:

a) valutare la ragionevolezza delle assunzioni e dei flussi prospettici posti a supporto del presupposto della
continuita aziendale;

b) determinare se il bilancio richiederebbe rettifiche significative e pervasive qualora il presupposto della
continuita non fosse appropriato e si rendesse necessario adottare un diverso criterio di redazione, inclusi a titolo
esemplificativo, la svalutazione di immobilizzazioni finanziarie e di imposte anticipate, la rilevazione di passivita
potenziali, nonché maodifiche sostanziali dell'informativa.

Responsabilita degli amministratori e del collegio sindacale per il bilancio d'esercizio

Gli amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio d'esercizio che fornisca una rappresentazione
veritiera e corretta in conformita alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di redazione e, nei termini previsti
dalla legge, per quella parte del controllo interno dagli stessi ritenuta necessaria per consentire la redazione di un
bilancio che non contenga errori significativi dovuti a frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali.

Gli amministratori sono responsabili per la valutazione della capacita della Societa di continuare ad operare come
un'entita in funzionamento e, nella redazione del bilancio d'esercizio, per l'appropriatezza dell'utilizzo del
presupposto della continuita aziendale, nonché per una adeguata informativa in materia. Gli amministratori
utilizzano il presupposto della continuita aziendale nella redazione del bilancio d'esercizio a meno che abbiano
valutato che sussistono le condizioni per la liquidazione della Societa o per l'interruzione dell’attivita o non
abbiano alternative realistiche a tali scelte.

Il collegio sindacale ha la responsabilita della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di
predisposizione dell'informativa finanziaria della Societa.

Responsabilita della societa di revisione per la revisione contabile del bilancio d'esercizio

E nostra la responsabilita di svolgere la revisione contabile in conformita ai principi di revisione internazionali (ISA
Italia) e di emettere la relazione di revisione. Tuttavia, a causa di quanto descritto nella sezione Elementi alla
base della dichiarazione di impossibilita di esprimere un giudizio nella presente relazione, non siamo stati in
grado di acquisire elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro giudizio sul bilancio
d'esercizio.

Siamo indipendenti rispetto alla Societa in conformita alle norme e ai principi in materia di etica e di indipendenza
applicabili nell'ordinamento italiano alla revisione contabile del bilancio.

Relazione su alfre disposizioni di legge e regolamentari

Giudizi e dichiarazione ai sensi dell'art. 14, comma 2, lettere e), e-bis) ed e-ter), del D.Lgs. 39/10

Gli amministratori della Mevim S.p.A. sono responsabili per la predisposizione della relazione sulla gestione della
Mevim S.p.A. al 31 dicembre 2025, inclusa la sua coerenza con il relativo bilancio d’'esercizio e la sua conformita
alle norme di legge.

Siamo stati incaricati di svolgere le procedure indicate nel principio di revisione (SA lItalia) n. 720B al fine di
esprimere un giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con il bilancio d'esercizio della Mevim S.p.A. al
31 dicembre 2025 e sulla conformita della stessa alle norme di legge, nonche di rilasciare una dichiarazione su
eventuali errori significativi.
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A causa della significativita di quanto descritto nella sezione Elementi alla base della dichiarazione di impossibilita
di emettere un giudizio della Relazione sulla revisione contabile del bilancio d'esercizio, non siamo in grado di
esprimere un giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con il bilancio d'esercizio della Mevim S.p.A. al
31 dicembre 2025 e sulla conformita della stessa alle norme di legge né di rilasciare la dichiarazione di cui all'art.
14, co. 2, lettere e), e-bis) ed e-ter), del D.Igs. 39/2010 sulla base delle conoscenze e della comprensione
dellimpresa e del relativo contesto acquisite nel corso dell'attivita di revisione.

Milano, 11 giugno 2026

Forvis Mazars S.p A.
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