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Stato patrimoniale

31-03-2026 30-09-2025
Stato patrimoniale
Attivo
B) Immobilizzazioni
I - Immobilizzazioni immateriali
1) costi di impianto e di ampliamento 211.248 213.105
2) costi di sviluppo 340.861 -
4) concessioni, licenze, marchi e diritti simili 1.328 1.377
6) immobilizzazioni in corso e acconti - 322.612
Totale immobilizzazioni immateriali 553.437 537.094
II - Immobilizzazioni materiali
1) terreni e fabbricati 59.606.991 =
5) immobilizzazioni in corso e acconti - 55.553.651
Totale immobilizzazioni materiali 59.606.991 55.553.651
Totale immobilizzazioni (B) 60.160.428 56.090.745
C) Attivo circolante
II - Crediti
1) verso clienti
esigibili entro l'esercizio successivo 48.065 -
Totale crediti verso clienti 48.065 -
4) verso controllanti
esigibili entro 1'esercizio successivo 1.076 584.324
Totale crediti verso controllanti 1.076 584.324
5) verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti
esigibili entro l'esercizio successivo 13.737 -
Totale crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 13.737 -
5-bis) crediti tributari
esigibili entro l'esercizio successivo 3.646.326 3.042.028
Totale crediti tributari 3.646.326 3.042.028
S-quater) verso altri
esigibili entro l'esercizio successivo 31.603 1.687.866
Totale crediti verso altri 31.603 1.687.866
Totale crediti 3.740.807 5.314.218
IV - Disponibilita liquide
1) depositi bancari e postali 246.139 1.343.976
3) denaro e valori in cassa 3.300 -
Totale disponibilita liquide 249.439 1.343.976
Totale attivo circolante (C) 3.990.246 6.658.194
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D) Ratei e risconti 1.126.516 69.744
Totale attivo 65.277.190 62.818.683
Passivo
A) Patrimonio netto
I - Capitale 115.850 115.850
II - Riserva da soprapprezzo delle azioni 14.514.150 14.514.150
IV - Riserva legale 23.170 23.170
V - Riserve statutarie 577 577
VIII - Utili (perdite) portati a nuovo (2.874.465) (2.407.693)
IX - Utile (perdita) dell'esercizio (1.234.525) (466.772)
Totale patrimonio netto di spettanza del Gruppo 10.544.757 11.779.282
Capitale e riserve di spettanza di terzi - -
C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 26.010 24.440
D) Debiti
3) debiti verso soci per finanziamenti
esigibili oltre I'esercizio successivo 4.100.000 3.216.000
Totale debiti verso soci per finanziamenti 4.100.000 3.216.000
4) debiti verso banche
esigibili entro l'esercizio successivo 23.671.240 21.236.676
esigibili oltre 1'esercizio successivo 10.904.339 9.587.145
Totale debiti verso banche 34.575.579 30.823.821
7) debiti verso fornitori
esigibili entro 1'esercizio successivo 6.028.134 9.569.972
Totale debiti verso fornitori 6.028.134 9.569.972
11) debiti verso controllanti
esigibili entro l'esercizio successivo 1.649.371 971.540
esigibili oltre l'esercizio successivo 155.755 353.591
Totale debiti verso controllanti 1.805.126 1.325.131
11-bis) debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti
esigibili entro l'esercizio successivo 7.347.312 5.400.543
Totale debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 7.347.312 5.400.543
12) debiti tributari
esigibili entro l'esercizio successivo 300.002 270.146
Totale debiti tributari 300.002 270.146
13) debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale
esigibili entro l'esercizio successivo 3.884 3.661
Totale debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 3.884 3.661
14) altri debiti
esigibili entro l'esercizio successivo 397.707 213.770
Totale altri debiti 397.707 213.770
Totale debiti 54.557.744 50.823.044
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E) Ratei e risconti 148.679 191.917
Totale passivo 65.277.190 62.818.683
Conto economico
31-03-2026 31-03-2025
Conto economico
A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 258.883 44.324
4) incrementi di immobilizzazioni per lavori interni 4.480.297 12.374.510
5) altri ricavi e proventi
altri 81.382 62.878
Totale altri ricavi e proventi 81.382 68.878
Totale valore della produzione 4.820.562 12.481.172
B) Costi della produzione
6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci 42.337 -
7) per servizi 3.762.690 11.366.030
8) per godimento di beni di terzi 354.838 34.672
9) per il personale
a) salari e stipendi 46.272 47.155
b) oneri sociali 13.675 14.594
c) trattamento di fine rapporto 3.306 3.195
Totale costi per il personale 63.253 69.944
10) ammortamenti e svalutazioni
a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 155.610 118.427
b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali 426.956 -
Totale ammortamenti e svalutazioni 582.566 118.427
14) oneri diversi di gestione 158.689 148.815
Totale costi della produzione 4.964.373 11.732.888
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) (143.811) 748.824
C) Proventi e oneri finanziari
17) interessi e altri oneri finanziari
verso imprese controllanti 155.755 77.269
altri 920.238 664.253
Totale interessi e altri oneri finanziari 1.075.993 741.522
17-bis) utili e perdite su cambi (1) -
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) (1.075.994) (741.522)
Risultato prima delle imposte (A-B +-C + - D) (1.219.805) 7.302
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti 14.720 59.652
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 14.720 59.652
21) Utile (perdita) dell'esercizio (1.234.525) (52.350)
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Rendiconto finanziario, metodo indiretto

31-03-2026 | 31-03-2025
Rendiconto finanziario, metodo indiretto
A) Flussi finanziari derivanti dall'attivita operativa (metodo indiretto)
Utile (perdita) dell'esercizio (1.234.525) (52.350)
Imposte sul reddito 14.720 59.652
Interessi passivi/ (attivi) 1.075.993 741.522
Fl){ul,;t/iﬁi(r;l)sls'g:;)nclzllc'izsz:;iszii(c))nlérima d'imposte sul reddito, interessi, dividendi e (143.812) 748.824
Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel capitale
circolante netto
Ammortamenti delle immobilizzazioni 582.566 118.427
Altre rettifiche in aumento/(in diminuzione) per elementi non monetari 3.306 3.195
’(I:‘;);?izlzeé'icifggi::nf:rll Zii(r)nenti non monetari che non hanno avuto contropartita nel 585.872 121.622
2) Flusso finanziario prima delle variazioni del capitale circolante netto 442.060 870.446
Variazioni del capitale circolante netto
Decremento/(Incremento) dei crediti verso clienti (48.065) -
Incremento/(Decremento) dei debiti verso fornitori (3.541.838) 3.223.468
Decremento/(Incremento) dei ratei e risconti attivi (1.056.772) (1.170)
Incremento/(Decremento) dei ratei e risconti passivi (43.238) (31.907)
Altri decrementi/(Altri Incrementi) del capitale circolante netto 4.247.536 24.378
Totale variazioni del capitale circolante netto (442.377) 3.214.769
3) Flusso finanziario dopo le variazioni del capitale circolante netto (817) 4.085.215
Altre rettifiche
Interessi incassati/ (pagati) (1.075.993) (741.522)
(Imposte sul reddito pagate) - (13.041)
Altri incassi/ (pagamenti) (1.736) (1.691)
Totale altre rettifiche (1.077.729) (756.254)
Flusso finanziario dell'attivita operativa (A) (1.078.046) 3.328.961
B) Flussi finanziari derivanti dall'attivita d'investimento
Immobilizzazioni materiali
(Investimenti) (4.480.296) | (12.374.509)
Immobilizzazioni immateriali
(Investimenti) (171.953) (26.300)
Flusso finanziario dell'attivita di investimento (B) (4.652.249) | (12.400.809)
C) Flussi finanziari derivanti dall'attivita di finanziamento
Mezzi di terzi
Incremento/(Decremento) debiti a breve verso banche 2.434.564 283.913
Accensione finanziamenti 2.201.194 9.574.123
Flusso finanziario dell'attivita di finanziamento (C) 4.635.758 9.858.036
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Incremento (decremento) delle disponibilita liquide (A = B £ C) (1.094.537) 786.188
Disponibilita liquide a inizio esercizio
Depositi bancari e postali 1.343.976 3.135.466
Totale disponibilita liquide a inizio esercizio 1.343.976 3.135.466
Disponibilita liquide a fine esercizio
Depositi bancari e postali 249.439 3.921.654
Totale disponibilita liquide a fine esercizio 249.439 3.921.654
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Nota integrativa, parte iniziale
Principi di redazione
Struttura e contenuto del Bilancio semestrale consolidato abbreviato

I1 Bilancio semestrale consolidato al 31/03/2026, composto da Stato Patrimoniale, Conto
Economico, Rendiconto Finanziario e Nota integrativa, corrisponde alle risultanze delle scritture
contabili regolarmente tenute ed € stato redatto in ossequio alle disposizioni del Codice Civile, ai
principi contabili ed alle raccomandazioni contabili elaborate dal Consiglio Nazionale dei Dottori
Commercialisti e degli Esperti Contabili (CNDCEC) e dall'Organismo Italiano di Contabilita (O.I.C.).

Il Bilancio semestrale consolidato € stato redatto in conformita all’OIC30.

Il presente Bilancio semestrale consolidato € stato redatto ai sensi dell’art. 18 del Regolamento
Emittenti Euronext Growth Milan, non avendo il Gruppo superato i limiti dimensionali previsti dal
D.Lgs. 9 aprile 1991 n. 127 ed essendo lo stesso incluso nell’area di consolidamento del Bilancio

semestrale consolidato redatto dalla societa Abitare In S.p.A.

La nota integrativa ha la funzione di fornire l'illustrazione, 1’analisi e l'integrazione dei dati del
Bilancio semestrale consolidato e contiene le informazioni richieste dall’art. 2427 del codice civile,

da altre disposizioni del D.Lgs. 9 aprile 1991 n. 127 e da altre leggi precedenti.

Gli schemi di Bilancio sono redatti in conformita alle disposizioni degli art. 2423 ter, 2424, 2424 bis,

2425, 2425 bis e 2425 ter del Codice Civile. I valori esposti sono espressi in unita di euro.
Le voci non espressamente riportate negli schemi si intendono a saldo zero.

Al fine di attuare il principio di comparazione, come disciplinato dal comma 5, dell’art. 2423-ter del

Codice Civile:

1) per ogni voce dello Stato Patrimoniale e del Conto Economico € stato indicato I'importo della
voce corrispondente al precedente esercizio;

2) nel caso in cui tutte le voci non siano comparabili, quelle relative al periodo precedente, sono
adattate;

3) lanon comparabilita e 'adattamento o I'impossibilita di questo sono segnalate e commentate

nella presente Nota Integrativa.

Inoltre, sono fornite tutte le informazioni complementari ritenute necessarie a dare una
rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale ed economico-finanziaria

semestrale del Gruppo, anche se non richieste da specifiche disposizioni di legge.

Per quanto riguarda le informazioni relative all’andamento economico e finanziario del Gruppo e ai
rapporti ed alle operazioni intervenute con parti correlate si rimanda a quanto riportato nella
Relazione sulla Gestione, che costituisce parte integrante del presente Bilancio semestrale

consolidato.
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Area di consolidamento

I1 Bilancio semestrale consolidato al 31/03 /2026 comprende la situazione contabile alla stessa data
della capogruppo Homizy S.p.A. e quella delle seguenti societa incluse nell’area di consolidamento

(integralmente consolidate):

. Utile/(Perdita Patrimonio .
Societa Sede (:)l::li':;:: ese(rc izio ) netto po:/soedslso
31/03/2026 31/03/2026
Smartcity S.r.l. Milano, via degli Olivetani 10/12 50.000 (267.585) 1.555.697 100%
Deametra S.r.l. Milano, via degli Olivetani 10/12 50.000 (761.272) 4.042.418 100%

I Bilanci Intermedi utilizzati per il consolidamento sono quelli al 31/03/2026, predisposti dai
relativi organi amministrativi, opportunamente rettificati, ove necessario, per renderli omogenei ai

principi contabili di Gruppo.
Principi di consolidamento
Sono stati adottati i seguenti principali criteri di consolidamento.

Le attivita e le passivita delle societa controllate sono assunte secondo il “metodo dell'integrazione
integrale”, eliminando il valore di carico delle partecipazioni consolidate a fronte del patrimonio

nette delle partecipate.

In occasione del primo consolidamento, qualora il valore di carico delle partecipazioni nella
situazione contabile della controllante risulti superiore al corrispondente patrimonio netto alla data
di acquisizione, la differenza € portata, ove possibile, ad incremento degli elementi dell'attivo delle
imprese incluse nel consolidamento e, per la quota rimanente, & iscritta nella voce "Avviamento",
inclusa tra le immobilizzazioni immateriali. Qualora tale eccedenza non corrisponda ad un maggior

valore della partecipata, la stessa viene iscritta in detrazione della "Riserva di consolidamento".
Le partite di crediti e debiti e dei ricavi e costi tra societa consolidate sono eliminate.

Le plusvalenze di entita significativa realizzate tra societa consolidate e gli utili inclusi nelle

immobilizzazioni provenienti da societa consolidate sono stati eliminati.
I dividendi distribuiti da societa consolidate sono stornati dal conto economico.

Qualora il valore di carico delle partecipazioni nella situazione contabile della controllante risulti
inferiore al corrispondente patrimonio netto alla data di acquisizione, la differenza negativa da
annullamento € imputata, ove possibile, a riduzione delle attivita iscritte per valori superiori al loro
valore recuperabile e alle passivita iscritte ad un valore inferiore rispetto al loro valore di estinzione,

al netto delle imposte anticipate da iscriversi a fronte dei minusvalori allocati.

L’eventuale eccedenza negativa, se non riconducibile alla previsione di risultati economici
sfavorevoli, ma al compimento di un buon affare, si contabilizza in una specifica riserva del

patrimonio netto consolidato denominata "Riserva di consolidamento".
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La differenza da annullamento negativa che residua dopo le allocazioni di cui al precedente
paragrafo, se relativa, in tutto o in parte, alla previsione di risultati economici sfavorevoli, si
contabilizza in un apposito “Fondo di consolidamento per rischi e oneri futuri’ iscritta nella voce del

passivo “B) Fondi per rischi ed oneri”.

I1 fondo & utilizzato negli esercizi successivi in modo da riflettere le ipotesi assunte in sede di sua

stima all’atto dell’acquisto.

L’utilizzo del fondo si effettua a prescindere dall’effettiva manifestazione dei risultati economici
sfavorevoli attesi. L’utilizzo del fondo é rilevato nella voce di conto economico “A5 Altri ricavi e

proventi”.
Utilizzo di stime

La redazione del bilancio semestrale consolidato e della relativa nota richiede da parte della
Direzione Aziendale il ricorso a stime e assunzioni che hanno effetto sui valori delle attivita e delle
passivita del bilancio semestrale consolidato e sullinformativa relativa ad attivita e passivita

potenziali.

Le stime e le assunzioni utilizzate sono basate sull’esperienza e su altri fattori considerati rilevanti.

I risultati che si consuntiveranno potrebbero pertanto differire da tali stime.

Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ogni variazione ad esse apportate
sono riflesse a conto economico nel periodo in cui avviene la revisione della stima se la revisione
stessa ha effetti solo su tale periodo, o anche nei periodi successivi se la revisione ha effetti sia

sull’esercizio corrente che su quelli futuri.

Le voci di bilancio principalmente interessate da tali situazioni sono le imposte correnti e differite, i
fondi per rischi e oneri, le immobilizzazioni materiali e immateriali (stima della vita utile) e i crediti

verso clienti (valutazione al presumibile valore di realizzo).
Criteri di valutazione applicati

Il presente bilancio consolidato semestrale & stato redatto nel presupposto della continuita
aziendale. Sulla base delle valutazioni effettuate, gli Amministratori ritengono che non sussistano
significative incertezze o rischi in merito alla capacita del Gruppo di continuare ad operare come
un’entita in funzionamento nel prevedibile futuro. Tale conclusione € supportata dalle seguenti

considerazioni:

- con riferimento all’andamento operativo, i lavori di ristrutturazione degli immobili sono stati
completati ed & stata avviata l’attivita di locazione. Alla data di redazione del presente
bilancio consolidato semestrale risultano gia prenotate 327 stanze, su un totale di 560
stanze disponibili. L’'andamento delle prenotazioni conferma le aspettative del management
circa un progressivo incremento del tasso di occupazione, con il raggiungimento della piena

occupancy previsto entro l'inizio del 2027;
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- sotto il profilo finanziario, Homizy ha ottenuto la proroga dei periodi di preammortamento
relativi ai finanziamenti in essere, circostanza che, unitamente ai ricavi generati dall’attivita
del Gruppo, consente di preservare adeguati livelli di liquidita e di garantire flussi di cassa
sufficienti a far fronte agli impegni finanziari nel breve periodo. Inoltre, Smartcity ha
ottenuto un ulteriore finanziamento pari a 3 milioni di euro, destinato alla copertura dei
maggiori costi sostenuti per la realizzazione dell'immobile. Parallelamente, Deametra ha
avviato le trattative con l'istituto di credito per definire i termini e le condizioni legati
all'esercizio dell'opzione di prolungamento del rimborso del finanziamento in essere, con

nuova scadenza prevista al 30 giugno 2036.

La valutazione delle voci del Bilancio semestrale consolidato & stata fatta ispirandosi a criteri
generali di prudenza e competenza, nella prospettiva della continuazione dell'attivita, nonché
tenendo conto della funzione economica dell’elemento dell’attivo o del passivo considerato e della

sostanza dell'operazione o del contratto.

L'applicazione del principio di prudenza ha comportato la valutazione individuale degli elementi
componenti le singole poste o voci delle attivita o passivita, per evitare compensi tra perdite che

dovevano essere riconosciute e profitti da non riconoscere in quanto non realizzati.

In ottemperanza al principio di competenza, l'effetto delle operazioni e degli altri eventi & stato
rilevato contabilmente ed attribuito al periodo contabile al quale tali operazioni ed eventi si
riferiscono, e non a quello in cui si concretizzano i relativi movimenti di numerario (incassi e

pagamenti).

La continuita di applicazione dei criteri di valutazione nel tempo rappresenta elemento necessario ai

fini della comparabilita del Bilancio semestrale consolidato del Gruppo nei vari periodi.

La valutazione tenendo conto della funzione economica dell’elemento dell’attivo o del passivo
considerato, applicata unicamente se non in contrasto con la normativa vigente, consente la

rappresentazione delle operazioni secondo la realta economica sottostante gli aspetti formali.

I criteri di valutazione utilizzati nella predisposizione del Bilancio semestrale consolidato al
31/03/2026 sono conformi a quelli utilizzati nelle situazioni contabili predisposte alla medesima

data dalle societa del Gruppo.

In particolare, i criteri di valutazione adottati nella formazione del Bilancio semestrale consolidato

sono di seguito illustrati.
Immobilizzazioni immateriali

Le immobilizzazioni immateriali sono state iscritte al costo di acquisizione o di produzione interna,

comprensivo degli oneri accessori di diretta imputazione.
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I relativi importi sono stati esposti al netto delle quote di ammortamento, calcolate
sistematicamente con riferimento alle aliquote di seguito indicate, tenendo conto della loro residua

possibilita di utilizzazione.

Descrizione Aliquote o criteri applicati
Costi di impianto e ampliamento 20%
Costi di sviluppo 20%
Concessioni, licenze, marchi e diritti simili 5,55%

Non sono state effettuate variazioni delle aliquote di ammortamento.

Ai sensi del punto 5) dell'art. 2426, si informa che non si &€ proceduto alla distribuzione di dividendi
eccedenti 'ammontare di riserve disponibili sufficienti a coprire 'ammontare dei costi d'impianto,

ampliamento e sviluppo non ammortizzati.

Le immobilizzazioni, il cui valore alla data di chiusura del presente periodo contabile risulti
durevolmente inferiore rispetto al valore come sopra determinato, sono state iscritte a tale minore
valore; questo non € mantenuto nei successivi bilanci se sono venuti meno i motivi della rettifica

effettuata.
Immobilizzazioni materiali

Le immobilizzazioni materiali sono state iscritte al costo di acquisto o di produzione interna. Tale

costo € comprensivo degli oneri accessori, nonché dei costi di diretta imputazione.

Sono stati indicati esplicitamente le svalutazioni e gli ammortamenti effettuati, calcolati
sistematicamente con riferimento alle aliquote di seguito indicate, in relazione alla loro possibilita di
utilizzazione, prendendo in considerazione 1'utilizzo, la destinazione e la durata economico-tecnica

dei cespiti.

Descrizione Aliquote o criteri applicati

Fabbricati 3%

Le immobilizzazioni il cui valore alla data di chiusura del periodo contabile risulti durevolmente
inferiore rispetto al valore come sopra determinato, sono iscritte a tale minore valore; questo non é

mantenuto nei successivi periodi contabili se sono venuti meno i motivi della rettifica effettuata.

Il costo é rivalutato in applicazione di leggi di rivalutazione; il valore cosi determinato non eccede, in

ogni caso, il valore di mercato.

Gli ammodernamenti e le migliorie che prolungano la vita economica delle immobilizzazioni sono
capitalizzati a incremento delle immobilizzazioni cui ineriscono. I costi di manutenzione aventi
natura incrementativa sono attribuiti ai cespiti cui si riferiscono ed ammortizzati in relazione alle
residue possibilita di utilizzo degli stessi. I costi di manutenzione e riparazione aventi natura

ordinaria sono addebitati integralmente a Conto Economico.

Crediti
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I crediti sono iscritti secondo il presumibile valore di realizzo.

I crediti con scadenza entro 12 mesi sono iscritti con il criterio del costo ammortizzato, tenendo

conto del fattore temporale.

I crediti comprendono le fatture emesse e quelle ancora da emettere ma riferite a prestazioni di

competenza del periodo contabile in esame.

Il valore dei crediti, come sopra determinato, € rettificato, ove necessario, da un apposito fondo
svalutazione, esposto a diretta diminuzione del valore dei crediti stessi, al fine di adeguarli al loro
presumibile valore di realizzo. Nella stima del fondo svalutazione crediti sono comprese le previsioni
di perdita sia per situazione di rischio di credito gia manifestatesi oppure ritenute probabili, sia
quelle per altre inesigibilita gia manifestatesi oppure non ancora manifestatesi ma ritenute

probabili. L'importo della svalutazione é rilevato nel Conto Economico.
Disponibilita liquide

Nella voce trovano allocazione le disponibilita liquide di cassa, sia in euro che in valuta estera, i
valori bollati e le giacenze monetarie risultanti dai conti intrattenuti dalla societa con enti creditizi,
tutti espressi al loro valore nominale, e appositamente convertiti in valuta nazionale quando trattasi

di conti in valuta estera.

Ratei e risconti

I ratei e risconti sono stati determinati secondo il principio della competenza temporale.
TFR

Il fondo trattamento di fine rapporto corrisponde all'effettivo impegno del Gruppo nei confronti di
ciascun dipendente, determinato in conformita alla legislazione vigente ed in particolare a quanto

disposto dall'art. 2120 codice civile e dai contratti collettivi di lavoro ed integrativi aziendali.
Tale passivita € soggetta a rivalutazione a mezzo di indici.
Debiti

I debiti sono espressi al loro valore nominale, al netto di premi, sconti, abbuoni, e includono, ove

applicabili, gli interessi maturati ed esigibili alla data di chiusura dell’esercizio.

Non ¢ stato applicato il criterio del costo ammortizzato in quanto gli effetti sono irrilevanti ai sensi
dell’art. 2423, comma 4, del codice civile, rispetto al criterio adottato; tale opzione € stata adottata

per i debiti a breve termine.
Contabilizzazione dei ricavi e dei costi

I ricavi e i proventi sono iscritti al netto di resi, sconti ed abbuoni, nonché delle imposte direttamente

connesse con la vendita dei prodotti e la prestazione dei servizi.
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In particolare:

e iricavi per prestazioni di servizi sono riconosciuti sulla base dell'avvenuta prestazione e in

accordo con i relativi contratti;

e i ricavi per vendita di beni sono rilevati al momento del trasferimento della proprieta, che

normalmente coincide con la consegna o la spedizione del bene;
e i costi sono contabilizzati con il principio della competenza;

e gli accantonamenti a fondi rischi e oneri sono iscritti per natura, ove possibile, nella classe

pertinente del conto economico;

e i proventi e gli oneri di natura finanziaria vengono rilevati in base al principio della

competenza temporale.
Imposte sul Reddito

Le imposte sul reddito dell'esercizio sono stanziate in applicazione del principio di competenza, e
sono determinate in applicazione delle norme di legge vigenti e sulla base della stima del reddito
imponibile; nello Stato Patrimoniale il debito é rilevato alla voce "Debiti tributari" e il credito alla voce

“Crediti tributari”.

Le imposte differite passive e le imposte anticipate sono determinate in relazione alle differenze
temporanee che emergono tra valori dell'attivo e del passivo del bilancio ed i corrispondenti valori
rilevanti ai fini fiscali. Le imposte anticipate sulle perdite fiscali, nonché sulle differenze temporanee,
sono iscritte nei limiti in cui é probabile che sia disponibile un reddito imponibile futuro a fronte del
quale possono essere recuperate. Per contro, le imposte differite passive sono rilevate su tutte le

differenze temporanee imponibili.
Opzione per il consolidato fiscale

Si segnala che le societa del Gruppo hanno aderito, per il triennio 1 ottobre 2025 — 30 settembre
2028, al regime del Consolidato fiscale nazionale disciplinato dagli art. 117-129 TUIR nell’ambito del
quale figura in qualita di soggetto consolidante la capogruppo Homizy S.p.A. e in qualita di

consolidate le societa Smartcity S.r.l. e Deametra S.r.l.

I rapporti economici, oltre che le responsabilita e gli obblighi reciproci, fra le societa sono definiti nel
Regolamento di partecipazione al regime di tassazione del consolidato nazionale per le societa del

Gruppo Homizy.

L’IRAP corrente & determinata indipendentemente da ciascuna societa.
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Nota integrativa, attivo
Immobilizzazioni

Immobilizzazioni immateriali

I1 seguente prospetto evidenzia i movimenti delle immobilizzazioni immateriali (art. 2427, punto 2

del Codice Civile).

Costi di . qs Concessioni, Immobilizzazioni Totale
S o Costi di q q || g i q s S
impianto e di 3 licenze, marchi | immateriali in corso | immobilizzazioni
. sviluppo . tees s a1s . 3 .
ampliamento e diritti simili e acconti immateriali
Valore al 30/09/2025
Costo 1.372.149 199.497 1.770 322.612 1.896.028
Ammortamenti (Fondo 1.159.044 | 199.497 393 - 1.358.934
ammortamento)
Valore al 30/09/2025 213.105 - 1.377 322.612 537.094
Variazioni
Incrementi per 115.447 | 56.506 - - 171.953
acquisizioni
Riclassifiche +/- - 322.612 - (822.612) -
Cesswm/]?ecremenu 1.982 ) ) ) 1.982
(costo storico)
Cessioni/Decrementi 1.982 ) ) ) 1.982
(f.do amm.to)
Ammortamento 117.304 38.257 49 - 155.610
Totale variazioni (1.857) | 340.861 (49) (322.612) 16.343
Valore al 31/03/2026
Costo 1.485.614 578.615 1.770 - 2.065.999
Ammortamenti (Fondo 1.274.366 | 237.754 442 - 1.512.562
ammortamento)
Valore al 31/03/2026 211.248 | 340.861 1.328 - 553.437

Costi di impianto ed ampliamento

La voce “ Costi di impianto ed ampliamento”, pari a Euro 211.248 (Euro 213.105 al 30/09/2025) si
riferisce principalmente ai costi sostenuti dalla capogruppo Homizy S.p.A. per la quotazione

all’Euronext Growth Milano — segmento professionale.

L’incremento della voce rispetto al 30/09/2025 si riferisce ai costi di impianto e ampliamento
sostenuti nel semestre di osservazione dalla capogruppo e finalizzati all’avvio e all’espansione del

business del Gruppo.
Costi di sviluppo

I costi di sviluppo fanno esclusivo riferimento ai costi sostenuti dalla societa capogruppo Homizy

S.p.A. per lo sviluppo della piattaforma informatica e dell’applicazione dedicata utilizzata dal
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Gruppo per la gestione delle attivita di locazione degli immobili, attivita avviata da parte di entrambe

le societa controllate nel corso del semestre di riferimento.

L’incremento della voce si riferisce prevalentemente ai costi che al 30/09/2025 erano relativi a
progetti in corso di realizzazione e che, alla data di redazione del bilancio consolidato semestrale,

sono stati completati e sono disponibili all’'uso.
Concessioni, licenze, marchi e diritti simili

Il saldo netto ammonta a Euro 1.328 (Euro 1.377 al 30/09/2025) ed & rappresentato dal costo

sostenuto da Homizy S.p.A. per il deposito del marchio.
Immobilizzazioni materiali

La composizione delle immobilizzazioni materiali e le variazioni intervenute nel corso del periodo

d’imposta sono evidenziate nel seguente prospetto:

Immobilizzazioni materiali in fotale
Terreni e fabbricati 5 immobilizzazioni
corso e acconti q o
immateriali

Valore al 30/09/2025

Costo - 55.553.651 55.553.651

Ammortamenti (Fondo ) B B

ammortamento)

Valore al 30/09/2025 - 55.553.651 55.553.651
Variazioni

Incrementi per acquisizioni 4.480.296 - 4.480.296

Trasferimenti da altra voce 55.553.651 - 55.553.651

Trasferimenti ad altra voce - (55.553.651) (55.553.651)

Ammortamento 426.956 - 426.956

Totale variazioni 59.606.991 (55.553.651) 4.053.340
Valore al 31/03/2026

Costo 60.033.947 - 60.033.947

Ammortamenti (Fondo 426.956 ~ 426.956

ammortamento)

Valore al 31/03/2026 59.606.991 - 59.606.991

A seguito del completamento e dell’avvio dell’'operativita legata ai due progetti immobiliari sviluppati
da Deametra e Smartcity, la voce “Immobilizzazioni in corso e acconti” € stata riclassificata alla voce

“Terreni e Fabbricati”.

L’'incremento della voce si riferisce alla capitalizzazione dei costi sostenuti nel corso del semestre

fino alla data di ultimazione dei lavori di ristrutturazione degli immobili.

In conformita ai principi contabili, il valore ammortizzabile del fabbricato & stato determinato al
netto delle aree occupate dalla costruzione e delle relative pertinenze. Il valore attribuito a tali aree €

stato stimato in misura pari al 20% del costo complessivo di acquisto degli immobili. Le quote di
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ammortamento, calcolate applicando l'aliquota del 3%, gravano pertanto sul solo valore del

fabbricato.

Piu in particolare, la voce €& costituita:

e per Euro 40.517.061 da complesso immobiliare sito in Milano, via Tucidide, di proprieta di

Deametra;

e per Euro 19.089.930 dal complesso immobiliare sito in Milano, via Bistolfi, di proprieta di

Smartcity. La voce include Euro 12.1347 di differenza positiva di consolidamento generata

dal superiore valore del costo della partecipazione rispetto alla corrispondente frazione di

patrimonio netto della controllata.

Crediti iscritti nell'attivo circolante

Variazioni e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante

Di seguito viene evidenziata la composizione, la variazione e la scadenza dei crediti presenti

nell'attivo circolante (art. 2427, punti 4 e 6 del Codice Civile).

Quota scadente
VGO 1) Variazione yadarstal entro il periodo
30/09/2025 31/03/2026 pel
successivo
Crediti verso clienti iscritti nell'attivo circolante - 48.065 48.065 48.065
Cre(‘iltl.vers'o imprese controllanti iscritti 584.324 (583.248) 1.076 1.076
nell'attivo circolante
Crediti verso imprese Sf)ttqpos‘ge al controllo delle ~ 13.737 13.737 13.737
controllanti iscritti nell'attivo circolante
Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 3.042.028 604.298 3.646.326 3.646.326
Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 1.687.866 (1.656.263) 31.603 31.603
Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 5.314.218 (1.573.411) 3.740.807 3.740.807

Suddivisione dei crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica

I crediti dell’attivo circolante sono cosi ripartiti in base alle aree geografiche di operativita del

soggetto debitore (art. 2427, punto 6 del Codice Civile):

Area geografica Italia Europa R;Is:: d(:’el Totale
Crediti verso clienti iscritti nell'attivo circolante 42.804 3.327 1.934 48.065
Crediti verso controllanti iscritti nell'attivo circolante 1.076 - - 1.076
r(i;eﬁiigizzr:ior égrllg;ize sottoposte al controllo delle controllanti iscritti 13.737 B _ 13.737
Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 3.646.326 - - | 3.646.326
Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 31.603 - - 31.603
Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 3.735.546 3.327 1.934 | 3.740.807
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Crediti verso imprese controllanti

Descrizione Valore al 30/09/2025 Valore al 31/03/2026 Variazione
Crediti commerciali vs Al 584.324 1.076 (583.248)
Totale crediti verso imprese controllanti 584.324 1.076 (583.248)

Le operazioni compiute con la controllante sono sostanzialmente relative allo scambio di beni e alla
prestazione di servizi; si riferiscono all’ordinaria gestione e sono regolate a normali condizioni di
mercato, ovvero a condizioni analoghe a quelle usualmente praticate nei confronti di parti non
correlate per operazioni di corrispondente natura, entita e rischio, e nel rispetto delle disposizioni di

legge vigenti.

Piu in particolare, la voce “Crediti commerciali vs AI” si riferisce a crediti commerciali vantati da

Homizy nei confronti della controllante.

Crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti

Descrizione s Variazione L
30/09/2025 31/03/2026
Crediti vs Costruire In Srl - 13.737 13.737
Totale - 13.737 13.737

La voce “Crediti vs Costruire In Srl” si riferisce a crediti di natura commerciale vantanti da

Deametra.

Crediti tributari

Descrizione Valore al 30/09/2025 Variazione Valore al 31/03/2026
Credito IVA 3.035.560 608.855 3.644.415
Altri crediti tributari 6.468 (4.557) 1.911
Totali 3.042.028 604.298 3.646.326

La voce “Credito IVA” si riferisce:

e per Euro 1.769.938 al credito IVA maturato nell’ambito della liquidazione Iva di Gruppo
(Euro 1.076.975 al 30/09/2025). Si da atto al riguardo che, con la presentazione del Modello
IVA 2026, periodo d’imposta 2025, anche Deametra ha esercitato l'opzione per avvalersi
della particolare procedura di compensazione dellIVA prevista dal DM 13 dicembre 1979,
insieme alla sua controllante Homizy ed a Smartcity;

e per Euro 1.874.477 al credito IVA delle singole societa consolidate (Euro 1.958.585 al
30/09/2025) maturato anteriormente all’adesione alla procedura di liquidazione Iva di

Gruppo.

Altri crediti

La voce “Altri crediti”, pari a Euro 31.603 (Euro 1.687.866 al 30/09/2025) é costituita

principalmente da:
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e anticipi a fornitori per Euro 19.288;

e depositi cauzionali di Smartcity e Deametra per Euro 8.101.

Disponibilita liquide

Il saldo come sotto dettagliato rappresenta l'ammontare e le variazioni delle disponibilita monetarie

esistenti al 31/03/2026 (art. 2427, punto 4 del Codice Civile).

Valore al 30/09/2025 Variazione Valore al 31/03/2026
Depositi bancari e postali 1.343.976 (1.097.837) 246.139
Cassa contanti - 3.300 3.300
Totale disponibilita liquide 1.343.976 (1.094.537) 249.439

Ratei e risconti attivi

La composizione e le variazioni della voce in esame sono cosi dettagliate (art. 2427, punto 7 del

Codice Civile):

Valore al 30/09/2025 Variazione Valore al 31/03/2026
Risconti attivi 69.744 1.056.772 1.126.516
Totale ratei e risconti attivi 69.744 1.056.772 1.126.516

I ratei e risconti attivi misurano proventi ed oneri la cui competenza & anticipata o posticipata
rispetto alla manifestazione numeraria; essi prescindono dalla data di pagamento o riscossione dei

relativi proventi e oneri, comuni a due o piu esercizi e ripartibili in ragione del tempo.
La voce si riferisce principalmente:

e al risconto attivo relativo al maxicanone del contratto di locazione finanziaria degli arredi

degli immobili di Deametra e Smartcity per Euro 830.198;

e alle polizze assicurative relative agli immobili di Deametra e Smartcity per Euro 236.485.
Oneri finanziari capitalizzati

Conformemente alle disposizioni di cui all’art. 2427, punto 8 del Codice Civile, si fornisce il dettaglio

relativo all’lammontare degli interessi e degli oneri finanziari iscritti all’albo dello Stato Patrimoniale:

Oneri finanziari imputati nell’esercizio ai valori iscritti nell’attivo

Terreni e fabbricati 1.071.568

Gli oneri finanziari capitalizzati alla voce “Immobilizzazioni materiali” si riferiscono:

e per Euro 865.147 agli interessi passivi maturati sui finanziamenti bancari concessi alle
societa Smartcity S.r.l. e Deametra S.r.l. e ai relativi oneri accessori;
e per Euro 206.421 agli interessi passivi maturati sui finanziamenti bancari e sul

finanziamento fruttifero concesso da Abitare In S.p.A. ad Homizy S.p.A. e da questa utilizzati
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per finanziare le controllate per far fronte ai costi relativi ai rispettivi progetti di sviluppo

immobiliare.
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Nota integrativa, passivo e patrimonio netto
Patrimonio netto

Variazioni nelle voci di patrimonio netto

Il Patrimonio Netto consolidato esistente al 31/03/2026 & pari a euro 10.544.758. Il prospetto di

raccordo tra Patrimonio Netto e risultato di periodo consolidato si compone come segue:

Risultato Patrimonio
Totale
31/03/2026 netto

Patrimonio netto e risultato d'esercizio della controllante - 38.328 14.679.089 14.640.761
Eliminazione del valore di carico delle partecipazioni consolidate:
- differenza tra il valore di carico e il valore pro quota del patrimonio
- risultati conseguiti dalle consolidate (1.028.857) (1.028.857)
- differenza di consolidamento 577 577
Rettifiche di consolidamento:
Utile/ (Perdita a nuovo consolidato) (2.900.384) (2.900.384)
Eliminazione degli effetti delle operazioni compiute tra societa
consolidate: (167.340) (167.340)
Patrimonio netto e risultato d'esercizio bilancio consolidato (1.234.525) 11.779.282 10.544.757
Patrimonio netto e risultato d'esercizio di spettanza di terzi = = =
Patrimonio netto e risultato d'esercizio di spettanza del Gruppo (1.234.525) 11.779.282  10.544.757

Nella tabella che segue sono evidenziate le movimentazioni del patrimonio netto consolidato (art.

2427, punto 4 del Codice Civile).

Altre
Valore di inizio variazioni Risultato Valore di fine
esercizio d'esercizio esercizio
Incrementi

Capitale 115.850 - 115.850
Riserva da soprapprezzo delle 14.514.150 - 14.514.150
azioni

Riserva legale 23.170 - 23.170
Riserve statutarie 577 - 577
Utili (perdite) portati a nuovo (2.407.693) (466.772) (2.874.465)
Utile (perdita) dell'esercizio (466.772) 466.772 (1.234.525) (1.234.525)
Totale patrimonio netto 11.779.282 - (1.234.525) 10.544.757

La voce “Riserva da consolidamento” fa esclusivo riferimento alla differenza di consolidamento

relativa alla societa Deametra S.r.l.

Al 31/03/2026 il capitale sociale risulta interamente sottoscritto e versato per Euro 115.850 ed &

suddiviso in 10.193.333 azioni.
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Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

I1 fondo accantonato rappresenta 1l'effettivo debito della societa al 31/03/2026 verso i dipendenti in

forza a tale data, al netto degli anticipi corrisposti.

La formazione e le utilizzazioni sono dettagliate nello schema che segue (art. 2427, punto 4 del

Codice Civile).

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato

Valore al 30/09/2025 24.440
Variazioni
Accantonamento nel periodo 3.306
Altre variazioni (1.736)
Totale variazioni 1.570
Valore al 31/03/2026 26.010

Debiti

Variazioni e scadenza dei debiti

La composizione dei debiti, le variazioni

rappresentate nel seguente prospetto (art

delle singole voci, e la suddivisione per

. 2427, punto 4 del Codice Civile).

scadenza sono

Quota Quota Di cui di durata
Valore al Variazione Valore al scadente entro | scadente oltre residua
30/09/2025 31/03/2026 il periodo il periodo superiore a 5
successivo successivo anni

Debiti verso soci 3.216.000 884.000 4.100.000 - 4.100.000 -
per finanziamenti
Debiti verso banche 30.823.821 3.751.758 34.575.579 23.671.240 10.904.339 7.251.347
fDebl.“ Verso 9.569.972 | (3.541.838) 6.028.134 6.028.134 - -
ornitori
Debiti verso 1.325.131 479.995 1.805.126 1.649.371 155.755 -
controllanti
Debiti verso
lmprese sottoposte 5.400.543 | 1.946.769 7.347.312 7.347.312 - .
al controllo delle
controllanti
Debiti tributari 270.146 29.856 300.002 300.002 - -
Debiti verso istituti
di previdenza e di 3.661 223 3.884 3.884 - -
sicurezza sociale
Altri debiti 213.770 183.937 397.707 397.707 - -
Totale debiti 50.823.044 3.734.700 54.557.744 39.397.650 15.160.094 7.251.347

Debiti verso soci per finanziamenti

La voce “Debiti verso soci per finanziamenti” si riferisce interamente al finanziamento fruttifero di

interessi concesso dalla societa Abitare In S.p.A. alla capogruppo Homizy S.p.A., in relazione al

quale si forniscono le seguenti informazioni:
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e Importo massimo del finanziamento: 5.000.000 di Euro;
e Interesse: Euribor a 6 mesi + S b.p.;
e Scadenza: 30/09/2028;

e Rimborso: a scadenza in unica soluzione, sia quota capitale che quota interessi.
Debiti verso banche
La voce “Debiti verso banche” si riferisce:

e per euro 2.600.750 ai due finanziamenti chirografari concessi ad Homizy S.p.A. per un
importo complessivo di Euro 3.000.000; il primo con scadenza al 21/05/2029 e rimborso a
partire dal 21/08/2025 (la quota scadente entro l’esercizio ¢ pari a Euro 356.193) ed il
secondo con scadenza al 05/10/2031 e rimborso a partire dal 05/10/2025 (la quota
scadente entro l'esercizio € pari a Euro 230.769). La voce corrisponde all’importo del debito
al 31/03/2026, al netto delle spese di istruttoria relative ai due finanziamenti, pari a Euro
20.640;

e per Euro 22.874.662 al mutuo fondiario concesso a Deametra S.r.l. per un importo
complessivo di 23 milioni di Euro. Tale importo rappresenta le tranche di finanziamento
erogate alla data del 31/03/2026 al netto delle spese di istruttoria paro a Euro 36.323. 11
finanziamento, con scadenza al 30/06/2026, é assistito da ipoteca sull’immobile di
proprieta. Si precisa che il finanziamento € stato classificato tra le passivita a breve termine
ancorché la societa stia attualmente negoziando con la banca i termini per l’esercizio
dell’'opzione di estensione della durata del mutuo fino al 30/06/2036. A ulteriore garanzia
del finanziamento & presente la fideiussione rilasciata da Abitare In S.p.A. in favore della
Banca;

e per Euro 9.100.000 al mutuo fondiario concesso a Smartcity S.r.l. L'importo corrisponde
all’intero finanziamento concesso ed erogato al 31/03/2026. Il finanziamento, con scadenza

al 31/12/2036, € garantito da ipoteca sull’immobile di proprieta.
Debiti verso controllanti

La voce “Debiti verso controllanti”, pari a Euro 1.805.126 (Euro 1.325.131 al 30/09/2026), si

riferisce esclusivamente ai debiti verso Abitare In S.p.A.

Il prospetto che segue mette in evidenza la composizione e la variazione della voce.

Descrizione Valore al 30/09/2025 Valore al 31/03/2026 Variazione
Debiti commerciali 964.083 1.649.371 685.288
Debiti per CNM 7.457 - (7.457)
Debiti finanziari 353.591 155.755 (197.836)
Totale debiti verso imprese controllanti 1.325.131 1.805.126 479.995

Le operazioni compiute con la controllante sono relative allo scambio di beni e alle prestazioni di

servizi e alla provvista di mezzi finanziari; si riferiscono all’ordinaria gestione e sono regolate a
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normali condizioni di mercato ovvero a condizioni analoghe a quelle usualmente praticate nei
confronti di parti correlate per operazioni di corrispondente natura, entita e rischio e nel rispetto

delle disposizioni di legge vigenti.

La voce “Debiti finanziari vs Al SpA” si riferisce esclusivamente agli interessi passivi maturati sul

finanziamento concesso da Abitare In S.p.A. alla capogruppo.

Debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti

Descrizione Valazelal alogelal Variazione

30/09/2025 31/03/2026
Debiti commerciali vs Costruire In S.r.1. 5.393.781 7.340.550 | 1.946.769
Debiti commerciali vs Hommi S.r.l. 4.712 4.712 -
Debiti commerciali vs Housenow S.r.1. 2.050 2.050 -
Totale debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 5.400.543 7.347.312 | 1.946.769

Le operazioni compiute con le societa sottoposte al controllo della controllante Abitare In S.p.A. sono
relative allo scambio di beni e alla prestazioni di servizi; si riferiscono all’ordinaria gestione e sono
regolate a normali condizioni di mercato ovvero a condizioni analoghe a quelle usualmente praticate
nei confronti di parti correlate per operazioni di corrispondente natura, entita e rischio e nel rispetto

delle disposizioni di legge vigenti.
Piu in particolare:

e la voce “Debiti commerciali vs Costruire In S.r.1.” si riferisce interamente al debito contratto
da Smartcity S.r.l. nei confronti di Costruire In S.r.1., general contractor cui € stato affidato il

progetto di ristrutturazione dellimmobile di via Bistolfi, Milano;
® la voce “Debiti commerciali vs Hommi S.r.l.” e “Debiti commerciali vs Housenow S.r.l.” si
riferisce esclusivamente al contributo erogato da Homizy S.p.A. a copertura dei costi

amministrativi e generali sostenuti dalle due societa negli esercizi in cui erano sottoposte al

suo controllo.

Debiti tributari

Descrizione Valore al 30/09/2025 Variazione Valore al 31/03/2026
Debito IRES 183.152 - 183.152
Debito IRAP 23.536 14.720 38.256
Imposte e tributi comunali 60.229 16.043 76.272
Erario c.to ritenute dipendenti 2.108 (50) 2.058
Erario c.to ritenute professionisti/collaboratori 792 (792) -
Addizionale comunale 86 (33) 53
Addizionale regionale 169 5 174
Imposte sostitutive 74 (37) 37
Totale debiti tributari 270.146 29.856 300.002
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Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale

Descrizione Valore al 30/09/2025 | Valore al 31/03/2026 | Variazione
Debito verso Inps 3.504 3.869 365
Debiti verso Inail 142 - (142)
Altri debiti verso Istituti di previdenza e sicurezza sociale 15 15 -
Totale debiti previd. e assicurativi 3.661 3.884 223

Altri debiti
La voce “Altri debiti”, pari a Euro 397.707 (Euro 213.770 al 30/09/2025), si riferisce:

e per Euro 133.250 al debito di Homizy S.p.A. verso amministratori per emolumenti;

e per Euro 24.107 al debito di Homizy S.p.A. verso il personale dipendente per ferie, permessi,
mensilita aggiuntive e relativi contributi;

e per Euro 209.484 a debiti per depositi cauzionali versati dai locatari degli immobili di

Deametra e Smartcity.
Suddivisione dei debiti per area geografica

Si fornisce, inoltre, un prospetto informativo sulla ripartizione dei debiti in base alle aree geografiche

di operativita del soggetto creditore.

Area geografica Italia Europa | Resto del Mondo Totale
Debiti verso soci per finanziamenti 4.100.000 - - 4.100.000
Debiti verso banche 34.575.579 - -| 34.575.579
Debiti verso fornitori 6.027.372 762 - 6.028.134
Debiti verso imprese controllanti 1.805.126 - - 1.805.126
Debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 7.347.312 - - 7.347.312
Debiti tributari 300.002 - - 300.002
Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 3.884 - - 3.884
Altri debiti 318.749 | 62.422 16.536 397.707
Debiti 54.478.024 | 63.184 16.536 | 54.557.744

Debiti assistiti da garanzie reali su beni sociali

Ai sensi dell’art. 2427, punto 6 del Codice Civile, si specifica che, a garanzia dei mutui fondiari
concessi alle societa Smartcity e Deametra, € stata iscritta ipoteca di primo grado sui rispettivi

immobili di proprieta.
Ratei e risconti passivi

Si fornisce l'indicazione della composizione e dei movimenti della voce in esame (art. 2427, punto 7

del Codice Civile).
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Valore al 30/09/2025 Variazione Valore al 31/03/2026
Ratei passivi 93.839 (21.694) 72.145
Risconti passivi 98.078 (21.544) 76.534
Totale ratei e risconti passivi 191.917 (43.238) 148.679

La voce “Ratei passivi” si riferisce principalmente alla quota di interessi sui finanziamenti bancari
concessi ad Homizy e a Smartcity, di competenza dell’esercizio, ma che verranno pagati

nell’esercizio successivo.
La voce “Risconti passivi” si riferisce:

e per Euro 49.040 alla quota parte del risconto relativo al “Credito d’imposta quotazione PMI”,
concesso alla capogruppo Homizy S.p.A. ai sensi dell’art. 1, commi da 89 a 92, della Legge 27
dicembre 2017 n. 205, imputata a conto economico sulla base del processo di

ammortamento dei costi sostenuti per la quotazione;

e per Euro 27.132 al risconto sui canoni di locazione attivi di Smartcity e Deametra.
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Nota integrativa, conto economico

Valore della produzione

Si fornisce l'indicazione della composizione del valore della produzione, nonché le variazioni

intervenute nelle singole voci, rispetto allo stesso periodo dell’anno precedente:

Descrizione Valore al 31/03/2025 Valore al 31/03/2026 Variazione
Ricavi vendite e prestazioni 44.324 258.883 214.559
Incrementi immobilizzazioni per lavori interni 12.374.510 4.480.297 (7.894.213)
Altri ricavi e proventi 62.878 81.382 (18.504)
Totali 12.481.712 4.820.562 (7.661.150)

La voce “Ricavi delle vendite e prestazioni” si riferisce esclusivamente ai canoni di locazione di
Deametra e Smartcity e dai proventi accessori, quali fee di ingresso, servizi di pulizia, spese

condominiali e altri servizi accessori.

La voce “Altri ricavi e proventi” & costituita per Euro 49.040 dal “Credito d’imposta quotazione PMI”

concesso ad Homizy, come meglio dettagliato alla voce “Risconti passivi”.

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di

attivita e per area geografica

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 10) dell'art. 2427, si specifica che la ripartizione dei
ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di attivita e per aree geografiche viene omessa in

quanto non significativa.
Costi della produzione

Nel prospetto che segue viene evidenziata la composizione e la movimentazione della voce "Costi

della produzione".

Descrizione eorl LT Variazione
31/03/2025 31/03/2026

Per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci - 42.337 42.337
Per servizi 11.366.030 3.762.690 (7.603.340)
Per godimento di beni di terzi 34.672 354.838 320.166
Per il personale:

a) salari e stipendi 47.155 46.272 (883)
b) oneri sociali 14.594 13.675 (919)
c) trattamento di fine rapporto 3.195 3.306 111
Ammortamenti e svalutazioni:

a) immobilizzazioni immateriali 118.427 155.610 37.183
b) immobilizzazioni materiali - 426.956 426.956
Oneri diversi di gestione 148.815 158.689 9.874
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Totali 11.732.888 4.964.373 (6.768.515)

La voce “Costi per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci” si riferisce all’acquisto di beni di
modico valore e dotazioni di consumo per l’allestimento e la messa in funzione degli immobili di

Smartcity e Deametra.
La voce “Costi per servizi” si riferisce principalmente ai seguenti costi:

e costruzione e progettazione di Smartcity e Deametra per Euro 2.993.034;
o facility degli immobili di Smartcity e Deametra per Euro 37.210;

e assicurazioni dei medesimi immobili per Euro 31.580;

¢ consulenza tecnica legata alla quotazione di Homizy per Euro 45.010;

e consulenza fiscale e societaria delle tre societa per Euro 17.184.

e emolumenti degli amministratori di Homizy per Euro 54.000

e service dalla controllante Abitare In S.p.A. ad Homizy per Euro 120.261.
La voce “Costi per godimento di beni di terzi” € composta:

e per Euro 31.580 dai canoni di leasing per infrastrutture di connettivita dati e rete internet di
Deametra;

e per Euro 290.287 dai canoni di leasing degli arredi degli immobili di Deametra e Smartcity;

e per Euro 20.563 a canoni per utilizzo licenze software di Homizy;

e per Euro 12.207 da spese condominiali di Deametra.

La voce “Oneri diversi di gestione” si riferisce per Euro 132.056 allIMU dovuta sugli immobili di

proprieta di Smartcity e Deametra.

Proventi e oneri finanziari

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologia di debiti

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 12) dell'art. 2427 del Codice Civile si fornisce il
dettaglio degli interessi e degli altri oneri finanziari relativi a prestiti obbligazionari, a debiti verso

banche e ad altre fattispecie.

Interessi e altri oneri finanziari

Debiti verso banche 915.811
Altri 160.182
Totale 1.075.993

La voce “Altri” si riferisce per Euro 155.755 agli interessi passivi maturati sul finanziamento

concesso ad Homizy da Abitare In S.p.A.
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Imposte sul reddito d'esercizio

La composizione della voce del Bilancio "Imposte sul reddito dell'esercizio” € esposta nella seguente

tabella:

Descrizione Valore al 31/03/2025 Variazione Valore al 31/03/2026
Imposte correnti 59.652 (44.932) 14.720
Totali 59.652 (44.932) 14.720

Si riporta di seguito il prospetto di riconciliazione tra 'onere fiscale effettivo iscritto in bilancio e

l’onere fiscale teorico.

IRES 31/03/2026
Risultato ante imposte aggregato del Gruppo (1.052.465)
Onere fiscale teorico % 24% -
Variazioni in aumento:

Costi immobile patrimonio 1.247.954
Compensi non pagati e bonus dipendenti 18.000
Interessi indeducibili -
Altre variazioni in aumento 1.440
Totale 1.267.394
Variazioni in diminuzione:

Compensi pagati e bonus dipendenti 36.000
Dividendi e rivalutazioni -
Deduzione per perdite pregresse, ACE, IRAP e contributi -
Altre variazioni in diminuzione 178.929
Totale 214.929
Imponibile IRES -
IRES di competenza dell'esercizio =
IRAP 31/03/2026
Differenza tra proventi e costi rilevanti ai fini IRAP del Gruppo 101.570
Onere fiscale teorico % 3,90% 3.961
Variazioni in aumento:

Costo collaboratori e amministratori 62.541
IMU 132.056
Altre variazioni in aumento 191.703
Totale 386.300
Variazioni in diminuzione

Contributi in conto esercizio 49.040
Deduzioni per cuneo fiscale 49.915
Altre variazioni in diminuzione 31.737
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Totale 130.692

Imponibile IRAP 357.178

IRAP di competenza dell'esercizio 14.720

Si segnala che, a fronte del mancato soddisfacimento del requisito del controllo nei termini previsti
dalla normativa, a decorrere dal 1° ottobre 2025, 1'opzione per la qualifica SIIQ/SINQ esercitata da
Homizy S.p.a., insieme alle partecipate Deametra Srl e Smartcity Srl in data 29 settembre 2022, ¢ da

ritenersi priva di efficacia.

Con la mancata efficacia del regime SIIQ/SINQ sono venuti meno i benefici fiscali previsti dalla

normativa e, in particolare, ’esenzione da imposte sui redditi IRES e IRAP.

A questo proposito, nell’attesa di verificare i presupposti per un eventuale rinnovo dell’opzione
SIIQ/SINQ e nel rispetto del principio di prudenza, nel presente bilancio semestrale consolidato non
sono state iscritte imposte anticipate su differenze fiscali temporanee principalmente riferibili alla
capitalizzazione degli interessi passivi e al’lammortamento della voce “Terreni e fabbricati” in sede di

consolidamento.
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Nota integrativa, altre informazioni
Dati sull'occupazione

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 15) dell'art. 2427 del Codice Civile, si forniscono di

seguito i dati relativi alla composizione media del personale dipendente alla data del 31/03/2026.

Numero medio

Impiegati 2

Totale Dipendenti 2

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e

impegni assunti per loro conto

Il seguente prospetto evidenzia i compensi, le anticipazioni, i crediti concessi agli Amministratori e
ai membri del Collegio Sindacale, nonché gli impegni assunti per loro conto al 31/03/2026, come

richiesto dal punto 16 dell'art. 2427 del Codice Civile.

Amministratori Sindaci

Compensi 54.000 19.760

Compensi al revisore legale o alla societa di revisione

Ai sensi dell’art. 2427 punto 16-bis del Codice Civile, si fornisce di seguito il dettaglio dei

corrispettivi spettanti alla societa di revisione BDO Audit Services S.r.l.

Importo

Revisione legale dei conti annuali 15.448

Impegni, garanzie e passivita potenziali non risultanti dallo stato

patrimoniale

Ai sensi dell’art. 2427 n. 9 c.c. si segna che non sono presenti impegni, garanzie e passivita

potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale.
Informazioni sulle operazioni con parti correlate

Ai sensi dell’art. 2427 punto 22-bis si segnala che le operazioni effettuate con parti correlate sono
state effettuate a normali condizioni di mercato. In ogni caso nella tabella seguente vengono esposte

le operazioni con parti correlate:

Voce Abitare In S.p.A. Hommi S.r.l. Housenow S.r.l. Costruire In S.r.1.
Costi 120.261 - - 2.139.169
Ricavi - - - 13.737
Proventi/(Oneri) finanziari (155.755) - - -
Crediti commerciali 1.075 - - 13.737
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Debiti finanziari 4.255.755 - - -

Debiti commerciali 1.649.371 4.712 2.050 7.340.550

Si specifica al riguardo che la societa Abitare In S.p.A. esercita l’attivita di direzione e coordinamento

del Gruppo.
Informazioni sugli accordi non risultanti dallo stato patrimoniale

Ai sensi dell’art. 2427 punto 22-ter si segnala che non risultano accordi non risultanti dallo Stato
Patrimoniale che abbiano rischi o benefici rilevanti e che siano necessari per valutare la situazione

patrimoniale, finanziaria ed economica della societa.
Informazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio

Per linformativa circa i fatti di rilievo avvenuti dopo il 31/03/2026 si rimanda alla Relazione sulla

gestione.

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

Codice Civile

Ai sensi dell'art. 2427 bis, comma 1, numero 1) del Codice Civile, si informa che il Gruppo non

utilizza strumenti derivati.

Imprese che redigono il bilancio dell’insieme piu grande/piu piccolo di

imprese di cui si fa parte in quanto controllate

Ai sensi dell’art. 2427, n. 22-quinquies e n. 22 sexies, del Codice Civile, si riportano di seguito le
informazioni dell’impresa che redige il Bilancio Consolidato semestrale che include le societa del

Gruppo Homizy.

Insieme piu grande

Nome dell’impresa Abitare In S.p.A.
Citta (se in Italia) o stato estero Milano
Codice fiscale (per imprese italiane) 09281610965
Luogo di deposito del bilancio consolidato Milano

Milano, 09 giugno 2026
Per il Consiglio di Amministrazione
I1 Presidente

Marco Grillo
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GRUPPO HOMIZY

Sede in MILANO VIA DEGLI OLIVETANI 10/12
Capitale sociale Euro 115.850,00 i.v.
Registro Imprese di Milano - Monza - Brianza - Lodi n. 10754520962 - C.F. 10754520962
R.E.A. di Milano n. 2555321 - Partita IVA 10754520962
Soggetta a direzione e coordinamento da parte di ABITARE IN S.P.A
ai sensi dell’art. 2497-bis del C.C.

RELAZIONE SULLA GESTIONE DEL BILANCIO SEMESTRALE
CONSOLIDATO AL 31/03/2026

Signori Azionisti,

a corredo del bilancio semestrale consolidato al 31/03/2026 forniamo la presente Relazione sulla
gestione, redatta ai sensi dell'art. 2428 Codice Civile, con l'obiettivo di fornire un’analisi fedele,
equilibrata ed esauriente della situazione del Gruppo, dell’andamento e del risultato della gestione,
noncheé alle attivita svolte dal Gruppo nel periodo contabile. La Relazione illustra inoltre i principali

rischi e incertezze cui il Gruppo € esposto.

ATTIVITA DEL GRUPPO

I1 Gruppo opera nel settore dello sviluppo e della messa a reddito di immobili a destinazione
residenziale, attraverso soluzioni di cd. co-living, attualmente nell’area metropolitana della citta di

Milano, dove il Gruppo ha anche la sua sede legale.

Il business, definito come “build to share” prevede la realizzazione — mediante il recupero di edifici
esistenti — di immobili cielo-terra dedicati alla messa a reddito su “base stanza” rivolti

principalmente alla categoria di “giovani lavoratori” nella fascia di eta 20-35 anni.
La capogruppo si occupa principalmente dell’attivita di:

e acquisizione e cessione, a qualunque titolo, inclusi 'acquisto, la vendita, la locazione e la

sub-locazione di immobili in genere, ivi incluse le aree di terreni edificabili;

e ricerca, individuazione, sviluppo, progettazione, costruzione, ristrutturazione,

trasformazione, gestione e manutenzione di immobili in genere per conto proprio e/o di terzi;

e ideazione, sviluppo e implementazione di una piattaforma informatica e di un’applicazione
dedicata che consentira di facilitare i processi sia per il cliente che per lo

sviluppatore/gestore dellimmobile, al fine di fornire un’esperienza di locazione innovativa.

L’attivita € esercitata anche attraverso le societa partecipate, veicoli relativi alle diverse iniziative

immobiliari.

Al 31/03/2026 risultano concluse le attivita di sviluppo immobiliare da parte dei due veicoli

Smartcity S.r.l. e Deametra S.r.1., aventi rispettivamente ad oggetto ’area sita in via Bistolfi e in via
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Tucidide, Milano. Entrambe le strutture sono state avviate e i primi residenti hanno effettuato i loro

ingressi rispettivamente il 15 Novembre in via Tucidide e il 4 Gennaio in via Bistolfi.

La campagna commerciale ¢ stata in gran parte effettuata con campagne sui social media che hanno
targetizzato studenti e giovani professionisti, portando in data 31/03/2026 ad avere gia 180

residenti attivi, suddivisi circa a meta tra le due strutture.

I primi ingressi sono stati gestiti in modo estremamente positivo e, nonostante alcuni lavori fossero
ancora in corso nelle aree comuni degli edifici, i primi residenti hanno dato pareri positivi sia sugli

standard abitativi degli appartamenti, che sul potenziale del concept Homizy.

I primi mesi di attivita si sono rivelati cruciali per l'affinamento sia delle campagne commerciali,
che per la messa in atto delle routine di gestione operativa di asset build to rent, anche tramite
l'ingresso della societa partner Nazca Facility Management, che supporta il gruppo nelle attivita di

Facility e Community management.

Le prime recensioni ottenute sono positive, e il brand Homizy sta iniziando ad essere conosciuto

come leader milanese del settore co-living.

Il bilancio semestrale consolidato al 31/03/2026 comprende il bilancio della capogruppo alla

medesima data e quello delle seguenti societa incluse nell’area di consolidamento:

e Deametra S.r.l. a socio unico, con sede in Milano, via degli Olivetani 10/12, capitale sociale
50.000, posseduta al 100% da Homizy S.p.A.;

e Smartcity S.r.l. a socio unico, con sede in Milano, via degli Olivetani 10/12, capitale sociale
50.000, posseduta al 100% da Homizy S.p.A.

Si ricorda che, a far data dal 21/12/2021, la capogruppo Homizy €& quotata sul mercato

multilaterale di negoziazione Euronext Growth di Milano, segmento professionale.

Si evidenzia che, a decorrere dal 1° ottobre 2025, a causa del mancato soddisfacimento del requisito
del controllo nei termini previsti dalla normativa, 'opzione per la qualifica di Siiq/Siing, esercitata
dalle societa del Gruppo in data 29 settembre 2022, ha perso efficacia. Di conseguenza, le societa
hanno rimosso la dicitura Siiq/Siinq dalla propria denominazione sociale con apposite delibere

straordinarie.

L’attivita di direzione e coordinamento del Gruppo € esercitata da Abitare In S.p.a., societa avente
sede in Milano, via degli Olivetani 10/12, la quale detiene una partecipazioni pari al 70,96% del

capitale sociale di Homizy.

SITUAZIONE DEL GRUPPO E ANDAMENTO DELLA GESTIONE

I1 bilancio semestrale consolidato evidenzia una perdita di Euro 1.234.525; il risultato economico &
coerente con l'attuale fase di sviluppo ed espansione dell’attivita svolta dalle societa del Gruppo,

fase in cui i relativi progetti di ristrutturazione immobiliare sono stati conclusi ed & stata avviata
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I’attivita di locazione.

A mezzo dei prospetti che seguono Vi forniamo una rappresentazione riepilogativa della situazione
patrimoniale e dell'andamento economico della gestione aziendale nel corso dell'esercizio,

evidenziando i fattori sopra esposti:

Descrizione Valori al 30/09/2025 Variazione Valori al 31/03/2026
Immobilizzazioni 56.090.745 4.069.683 60.160.428
Attivo circolante 6.658.194 -2.667.948 3.990.246
Ratei e risconti 69.744 1.056.772 1.126.516
TOTALE ATTIVO 62.818.683 2.458.507 65.277.190
Patrimonio netto: 11.779.282 -1.234.525 10.544.757
- di cui utile (perdita) di esercizio -466.772 -767.753 -1.234.525
TFR 24.440 1.570 26.010
Debiti a breve termine 37.666.308 1.731.342 39.397.650
Debiti a lungo termine 13.156.736 2.003.358 15.160.094
Ratei e risconti 191.917 -43.238 148.679
TOTALE PASSIVO 62.818.683 2.458.507 65.277.190

Descrizione Valori al 31/03/2025 Valori al 31/03/2026
Ricavi della gestione caratteristica 44.324 258.883

Variazioni rimanenze prodotti in lavorazione, semilavorati, finiti e

. . - e 12.374.510 4.480.297
incremento immobilizzazioni

Acquisfci e variazioni rimanenze materie prime, sussidiarie, di consumo B 42.337
e merci

Costi per servizi e godimento beni di terzi 11.400.702 4.117.528
VALORE AGGIUNTO 1.018.132 579.315
Ricavi della gestione accessoria 62.878 81.382
Costo del lavoro 64.944 63.253
Altri costi operativi 148.815 158.689
MARGINE OPERATIVO LORDO 867.251 438.755
Ammortamenti, svalutazioni ed altri accantonamenti 118.427 582.566
RISULTATO OPERATIVO 748.824 -143.811
Prover}n e oneri finanziari e rettifiche di valore di attivita e passivita 741.502 -1.075.994
finanziarie

RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 7.302 -1.219.805
Imposte sul reddito 59.652 14.720
Utile (perdita) dell'esercizio -52.350 -1.234.525

A supporto dei dati esposti nei prospetti, si aggiungono le seguenti note di commento sui vari aspetti

della gestione.

CONGIUNTURA GENERALE E ANDAMENTO DEI MERCATI IN CUI OPERA LA SOCIETA

Nonostante una situazione macroeconomica ancora incerta a livello internazionale, il semestre &
stato caratterizzato da una sostanziale stabilita dei mercati di energia e materie prime, permettendo

previsioni piul accurate sui costi di costruzione e gestione immobiliare.

POLITICHE DI MERCATO

I1 trend di stabilita dei canoni di locazione, che si era gia intravisto nel 2024 dopo alcuni anni di
crescita impetuosa, si ripete anche per il 2025 e inizio 2026. I prezzi di Milano si stabilizzano sui

valori tra i 22 e i 23 €/mq, rimanendo comunque di gran lunga i piu cari d’Italia.

Tali valori hanno portato ad una certa tensione sul mercato che ad oggi risulta inaccessibile per

una certa porzione di potenziali inquilini, costretti a spostarsi in provincia.

Nonostante la stabilita dei prezzi su valori alti, il volume delle transazioni (nuovi contratti) mostra
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comunque una dinamica di rafforzamento nel corso del 2025. Cido porta a pensare che la citta di
Milano rimane comunque attrattiva e pronta ad un mercato piu stabile ma caratterizzato da prezzi

alti e non decrescenti.

In questo contesto, Homizy pud risultare un’alternativa non marginale per quella platea di persone
attratte dalle potenzialita di lavoro e studio che Milano presenta, ma che fanno fatica ad affacciarsi

ad un mercato cosi costoso e competitivo.

POLITICA DEGLI INVESTIMENTI

Gli investimenti effettuati nell'esercizio sono di seguito schematizzati:

Investimenti in immobilizzazioni immateriali Acquisizioni dell'esercizio

Ricerca, sviluppo e pubblicita 56.506
TOTALE 56.506
Investimenti in immobilizzazioni materiali Acquisizioni dell'esercizio

Terreni e fabbricati 4.480.296
TOTALE 4.480.296

ASPETTI FINANZIARI DELLA GESTIONE

Si fornisce di seguito il prospetto dell'Indebitamento finanziario netto; il prospetto, predisposto in
base agli Orientamenti ESMA, evidenza la composizione dell’indebitamento finanziario; un valore
negativo indica una situazione in cui le attivita finanziarie sono superiori alle passivita finanziarie.

Le voci di importo pari a zero sono state omesse.

Descrizione alozeqal Variazione alozeqal
30/09/2025 31/03/2026
A) Disponibilita liquide 1.343.976 (1.094.537) 249.439
D) Liquidita (A+B+C) 1.343.976 (1.094.537) 249.439
E) Debito finanziario corrente 21.236.676 2.434.564 23.671.240
G) Indebitamento finanziario corrente (E+F) 21.236.676 2.434.564 23.671.240
H) Indebitamento finanziario corrente netto (G-D) 19.892.700 3.529.101 23.421.801
I) Debito finanziario non corrente 13.156.736 2.003.358 15.160.094
L) Indebitamento finanziario non corrente (I+J+K) 13.156.736 2.003.358 15.160.094
M) TOTALE INDEBITAMENTO FINANZIARIO (H+L) 33.049.436 5.532.459 38.581.895

I seguenti prospetti forniscono, invece, una riclassificazione dello Stato patrimoniale sulla base degli

impieghi e delle fonti della liquidita.

Impieghi Valori al 31/03/2026 % sugli impieghi

Liquidita immediate 249.439 0,38
Liquidita differite 4.867.323 7,46
Disponibilita di magazzino

Totale attivo corrente 5.116.762 7,84
Immobilizzazioni immateriali 553.437 0,85
Immobilizzazioni materiali 59.606.991 91,31
Immobilizzazioni finanziarie

Totale attivo immobilizzato 60.160.428 92,16
TOTALE IMPIEGHI 65.277.190 100,00
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Fonti Valori al 31/03/2026 % sulle fonti
Passivita correnti 39.546.329 60,58
Passivita consolidate 15.186.104 23,26
Totale capitale di terzi 54.732.433 83,85
Capitale sociale 115.850 0,18
Riserve e utili (perdite) a nuovo 11.663.432 17,87
Utile (perdita) d'esercizio -1.234.525 -1,89
Totale capitale proprio 10.544.757 16,15
TOTALE FONTI 65.277.190 100,00

Conformemente al disposto di cui all’art. 2428 c.2 del codice civile, si evidenziano i principali

indicatori di risultato finanziari e non finanziari.

-0 <1 e Valore al Valore al
Indici di struttura Significato 30/09/2025 31/03/2026 Commento
Quoziente primario di 021 0.18
struttura L'indice misura la capacita della ’ ’
Patrimonio Netto struttura finanziaria aziendale di
coprire impieghi a lungo termine con
Immobilizzazioni mezzi propri.
€sercizio
Quoziente secondario di 0,44 0,43
struttura
. . L'indice misura la capacita della
Patrimonio Netto L. - .
+ Pass. consolidate strut_tur_a ﬁnar}zmrla amend_ale di
coprire impieghi a lungo termine con
i .. fonti a lungo termine.
Immobilizzazioni
€sercizio
Indici patrimoniali Valore al Valore al
e finanziari Significato 30/09/2025 __ 31/03/2026 _commento
Leverage 533 6.19
(dipendenza finanz.) L'indice misura l'intensita del ricorso ’ ’
Capitale Investito all'indebitamento per la copertura del
capitale investito.
Patrimonio Netto
Elasticita degli Permette di definire la composizione 1071 784
impieghi degli impieghi in %, che dipende ’ ’
sostanzialmente dal tipo di attivita
svolta dall'azienda e dal grado di
Attivo circolante flessibilita della struttura aziendale.
Piu la struttura degli impieghi é
Capitale investito elastica, maggiore ¢ la capacita di
adattamento dell'azienda alle
mutevoli condizioni di mercato.
Quoziente di
indebitamento 4,33 5,19
complessivo Esprime il grado di equilibrio delle
Mezzi di terzi fonti finanziarie.
Patrimonio Netto
Significato atorelal atorelal Commento
Indici gestionali 30/09/2025 31/03/2026
Rendimento del 0,37 4,09
personale
L . .. L'indice espone la produttivita del
Ricavi netti esercizio .
personale, misurata nel rapporto tra
Costo del personale ricavi netti e costo del personale.
esercizio
Rotazione dei debiti 135 529
Debiti vs. Fornitori * 365 L'indice misura in giorni la dilazione
commerciale ricevuta dai fornitori.
Acquisti dell'esercizio
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Significato VELTOE MLTOE Commento
Indici gestionali gn 30/09/2025 31/03/2026
Rotazione dei crediti - 68
Crediti vs. Clienti *
365 L'indice misura in giorni la dilazione
________________________ commerciale offerta ai clienti.
Ricavi netti
dell'esercizio
-8 A1 B e Valore al Valore al
Indici di liquidita Significato 30/09/2025 31/03/2026 Commento
gi‘;ozl:i!ll;fité di L'indice misura il grado di copertura 0,18 0,13
P dei debiti a breve mediante attivita
Attivo corrente presumibilmente realizzabili nel
breve periodo e smobilizzo del
Passivo corrente magazzino.
Quoziente di tesoreria  L'indice misura il grado di copertura 0,18 0,13
Liqg imm. + Liq diff. dei debiti a breve mediante attivita
presumibilmente realizzabili nel
Passivo corrente breve periodo.
04 <1 e S Valore al Valore al
Indici di redditivita Significato 30/09/2025 31/03/2026 Commento
Return on debt (R.0.D.) g . . . 4,26 2,38
L'indice misura la remunerazione in
Oneri finanziari es. % dei finanziatori esterni, espressa
dagli interessi passivi maturati nel
Debiti onerosi es. corso dell'esercizio sui debiti onerosi.
Return on sales (R.O.S.) 3.711,67 -55,55
. . L'indice misura l'efficienza operativa
Risultato operativo es. . o .
in % della gestione corrente
L . caratteristica rispetto alle vendite.
Ricavi netti es.
FRet(';lin) on investment L'indice offre wuna misurazione 2,62 -0,22
= sintetica in % dell'economicita della
Risultato operativo gestione corrente caratteristica e
P della capacita di autofinanziamento
. . . dell'azienda indipendentemente dalle
Capitale investito es. . .
scelte di struttura finanziaria.
Return on Equity L'indice offre wuna misurazione -3,96 -11,71
(R.O.E.) I ure , lone
sintetica in % dell'economicita
Risultato esercizio globale della gestione aziendale nel
suo complesso e della capacita di
Patrimonio Netto remunerare il capitale proprio.

INFORMAZIONI ATTINENTI AL PERSONALE

SICUREZZA E TUTELA DELLA SALUTE

La Societa opera in tutti i propri ambienti di lavoro in conformita al D. Lgs. n. 81 /08 e alla restante
normativa applicabile in materia di salute e sicurezza dei lavoratori, adottando misure di

prevenzione e protezione adeguate alla natura dei rischi presenti.
L’attivita svolta in questo ambito prevede, tra 1’altro:

— la formazione periodica di dipendenti e collaboratori sui temi della sicurezza e della
prevenzione;

— leffettuazione di visite mediche periodiche e iniziative di sorveglianza sanitaria;

— lorganizzazione e la formazione delle squadre di emergenza previste dalla normativa;

— il monitoraggio continuativo da parte del Responsabile del Servizio di Prevenzione e
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Protezione (RSPP);
— la predisposizione, 'aggiornamento e la diffusione della documentazione prevista dalla

normativa vigente, incluso il Documento di Valutazione dei Rischi.

INFORTUNI

Nel corso del periodo non si sono verificati infortuni al personale dipendente.

CONTENZIOSO

La societa non ha attualmente alcun contenzioso verso dipendenti o ex dipendenti di alcun tipo.

DESCRIZIONE DEI PRINCIPALI RISCHI ED INCERTEZZE A CUI IL GRUPPO E ESPOSTO

Nell’effettuazione delle proprie attivita, il Gruppo € esposto a rischi e incertezze, derivanti da fattori
esogeni connessi al contesto macroeconomico generale o specifico dei settori operativi in cui opera,

nonché a rischi derivanti da scelte strategiche e a rischi interni di gestione.

RISCHI CONNESSI ALL’ATTIVITA’

A causa di un modello di business che si sviluppa su un arco temporale di medio/lungo termine, il
Gruppo € esposto al rischio che le previsioni sulla redditivita e/o sui tempi di realizzazione dei
progetti immobiliari non siano in linea con le tempistiche e gli obiettivi preventivati dalla stessa,
con un impatto negativo sulla propria attivitd e un pregiudizio sulla situazione patrimoniale,

economica e finanziaria.

Pertanto, non € possibile escludere che i ricavi derivanti dall’attivita svolta possano subire ritardi a
causa di imprevisti nella fase autorizzativa ovvero nella fase di realizzazione dei progetti immobiliari
ovvero che, una volta realizzati, la redditivita degli stessi possa essere in linea con gli obiettivi

preventivati.

RISCHI CONNESSI ALLINCREMENTO DELLE MATERIE PRIME

Continuando le tensioni a livello internazionale, il Gruppo continua ad essere esposto al rischio di

incrementi dei costi di materie prime ed energia.

Per eventuali incrementi di energia, il Gruppo si copre dal rischio con apposite clausole “fair use
policy” inserite allinterno dei contratti di locazione, anche se, nel caso di cospicui incrementi delle
utenze, molti residenti potrebbero trovarsi esposti e costretti ad abbandonare l'immobile

(affordability).

Essendo le attivita di sviluppo completate, si riduce invece drasticamente il rischio legato ai prezzi
e alla scarsita delle materie prime che potevano impattare, ad in parte hanno impattato, la

costruzione degli edifici stessi.
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RISCHIO DI INDEBITAMENTO

I1 Gruppo € esposto al rischio di non essere in grado di far fronte al proprio indebitamento, né di
portare a termine gli investimenti intrapresi, oltre ad essere esposta al rischio che in futuro non
riesca a negoziare e ottenere i finanziamenti necessari o non riesca ad ottenerli a condizioni

convenienti per lo sviluppo della propria attivita.

L’attivita del Gruppo &, nel suo complesso, un’attivita capital intensive che impone allo stesso di
impegnare tutte le risorse finanziarie nelle fasi iniziali del progetto immobiliare necessarie per lo
sviluppo dello stesso e che porta alla generazione di ricavi derivanti dai canoni di locazione solo alla

fine dell’intero processo realizzativo e promozionale del progetto.

RISCHI CONNESSI ALL’ANDAMENTO DEL MERCATO DELLE LOCAZIONI

I1 Gruppo ¢ esposto al rischio di subire effetti pregiudizievoli sulla propria situazione patrimoniale,
economica e finanziaria, a causa dell’andamento negativo del mercato delle locazioni immobiliari,

che puo essere condizionato da fattori esterni anche non prevedibili.

I ricavi sono influenzati dall’landamento ciclico e non prevedibile del mercato immobiliare, e piu
precisamente del settore delle locazioni, che &€ condizionato a sua volta da una serie di fattori non
controllabili e indipendenti dalla societa stessa nonché, piu in generale, dalla congiuntura

economica caratterizzante il momento in cui si da avvio ad un nuovo progetto immobiliare.

RISCHIO DI LIQUIDITA’

Il rischio di liquidita si riferisce al mancato reperimento di adeguati mezzi finanziari necessari per

l'operativita aziendale, nonché per lo sviluppo delle attivita operative.

I due principali fattori che determinano la situazione di liquidita sono da una parte le risorse
generate o assorbite dalle attivita operative e di investimento, dall’altra le caratteristiche di scadenza

e di rinnovo del debito o di liquidita degli impieghi finanziari e le condizioni di mercato.

Le risorse finanziarie che la capogruppo Homizy ha reperito prima e attraverso la quotazione al
mercato Euronext Growth Milan, unitamente a quelle generate dall’attivita sociale, soprattutto delle
societa controllate, potrebbero non essere in grado di garantire ’esatta esecuzione delle operazioni

sociali e 'effettuazione degli investimenti previsti.

RISCHIO DI CREDITO

I rischio di credito rappresenta l’esposizione a potenziali perdite derivanti dal mancato

adempimento delle obbligazioni assunte dalle controparti commerciali.

RISCHI CONNESSI ALLA RISTRUTTURAZIONE DEI COMPLESSI IMMOBILIARI

I1 Gruppo non realizza direttamente i propri sviluppi immobiliari ma appalta la realizzazione dei

lavori a societa di costruzione esterne, non integrate nella struttura.
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L’affidamento dei lavori, che viene conferito a primari e affidabili operatori che gia operano sul
mercato milanese, avviene mediante contratti d’appalto che prevedono diverse tutele in favore del
committente, al fine di sterilizzare il piu possibile i rischi connessi alla costruzione, quali
I'inserimento di penali per ’eventuale ritardo nei lavori, pagamenti posticipati, garanzie bancarie e
ritenute a garanzia della corretta esecuzione dei lavori. Oltre a cio, l'attivita di realizzazione degli
immobili (soprattutto residenziali) rappresenta all’interno del mercato una commodity e consente

pertanto, in caso di necessita, una rapida sostituzione dell’operatore.

ATTIVITA DI RICERCA E SVILUPPO

L’attivita di ricerca e sviluppo viene svolta dalla capogruppo Homizy con l'obiettivo di realizzare
un'innovativa piattaforma informatica e un’applicazione dedicata, la quale consentira di facilitare i
processi, sia lato cliente che lato sviluppatore/gestore dellimmobile, al fine di fornire un'esperienza
di locazione innovativa. I costi di ricerca e sviluppo ad oggi sostenuti, pari a Euro 578.615 sono

interamente finalizzati alla creazione di questa piattaforma e dell’applicazione.

Ad oggi la piattaforma Homizy permette al cliente di poter gestire tutti i vari passaggi tipici della
locazione immobiliare direttamente online, con pochi passaggi semplici e chiari, e internamente, lo
staff Homizy, dispone di strumenti tecnologici che facilitano la gestione delle lead commerciali in
ingresso, l’allocazione delle unita abitative, la gestione della contrattualistica e dei pagamenti,
nonché le procedure operative di check-in, check-out e delle attivita legate al facility management,

quali il sistema di ticketing per la manutenzione.

RAPPORTI CON IMPRESE CONTROLLATE, COLLEGATE, CONTROLLANTI E CONSOCIATE

Nel corso del semestre il Gruppo ha intrattenuto vari rapporti di natura commerciale, finanziaria
ed economica con Abitare In S.p.A., societa che esercita l’attivita di direzione e coordinamento sulle
imprese appartenenti al consolidato del Gruppo Homizy, e con le societda Hommi S.r.l., Housenow
S.r.l. e Costruire In S.r.1., sottoposte al controllo della controllante.

Con il prospetto che segue si fornisce un quadro riepilogativo dei rapporti intrattenuti nel corso

dell'anno.
Voce Abitare In S.p.A. Hommi S.r.l. Housenow S.r.l. Costruire In S.r.1.
Costi 120.261 - - 2.139.169
Ricavi - - - 13.737
Proventi/(Oneri) finanziari (155.755) - - -
Crediti commerciali 1.075 - - 13.737
Debiti finanziari 4.255.755 - - -
Debiti commerciali 1.649.371 4.712 2.050 7.340.550

I contratti sono stati conclusi ed eseguiti nell'esercizio a normali condizioni di mercato, senza

particolari agevolazioni per le controparti.
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AZIONI PROPRIE E AZIONI/QUOTE DI SOCIETA CONTROLLANTI

Adempiendo al disposto dei punti 3) e 4), comma 3, art. 2428 c.c., comunichiamo che la societa non

ha detenuto nel corso del semestre azioni proprie e della societa controllante.

EVENTI SUCCESSIVI AL 31/03/2026

In data 1 aprile 2026 € stato aperta al pubblico anche la “Torre 3” del complesso immobiliare di
Deametra, sito in Milano, via Tucidide. Il giorno stesso, hanno fatto ingresso i primi inquilini,

segnando l'avvio effettivo della fase operativa e della messa a reddito di tutte le unita del portafoglio.

I1 portafoglio immobiliare del Gruppo conta complessivamente 560 stanze distribuite su due
complessi: il complesso di via Bistolfi dispone di 53 appartamenti suddivisi in 194 stanze (di cui 11
monolocali), il complesso di via Tucidide dispone di 107 appartamenti suddivisi in 366 stanze (di

cui 22 monolocali)

In data 16 aprile 2026 il Gruppo ha lanciato la nuova versione del sito e della piattaforma di vendita,
introducendo la possibilita per il cliente di scegliere tra medium stay, permanenza tra 1 e 6 mesi, e

il long stay, permanenza superiore ai 6 mesi.

In data 18 maggio 2026 ¢ stata firmata l'integrazione del finanziamento di Smartcity. MPS, banca
finanziatrice del progetto, ha erogato ulteriori 3 milioni di Euro a copertura dei maggiori costi di

sviluppo per la realizzazione dellimmobile di via Bistolfi.

EVOLUZIONE PREVEDIBILE DELLA GESTIONE

I1 Gruppo & sempre impegnato nelle attivita volte all’identificazione di nuove aree per la realizzazione
di nuovi progetti di build to rent, mediante la selezione di aree che corrispondano ai criteri di
ubicazione e posizionamento definiti dal Gruppo. Continua inoltre I’attivita di commercializzazione
delle unita immobiliari di Smartcity e Deametra e si conta di raggiungere il pieno riempimento di

tutti gli immobili per l'inizio del 2027.

Milano, 09/06/2026

Per il Consiglio di Amministrazione

Il Presidente

Marco Grillo
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Relazione di revisione contabile limitata sul bilancio semestrale consolidato
abbreviato al 31 marzo 2026

Agli Azionisti della
Homizy S.p.A.

Introduzione

Abbiamo svolto la revisione contabile limitata del bilancio semestrale consolidato abbreviato, costituito
dallo stato patrimoniale consolidato, dal conto economico consolidato, dal rendiconto finanziario
consolidato e dalla relativa nota integrativa della Homizy S.p.A. e delle sue controllate (il “Gruppo
Homizy”) al 31 marzo 2026. Gli Amministratori della Homizy S.p.A. sono responsabili per la redazione del
bilancio semestrale consolidato abbreviato in conformita al principio contabile OIC 30. E nostra la
responsabilita di esprimere una conclusione sul bilancio semestrale consolidato abbreviato sulla base della
revisione contabile limitata svolta.

Portata della revisione contabile limitata

Il nostro lavoro é stato svolto in conformita all’International Standard on Review Engagements 2410,
“Review of Interim Financial Information Performed by the Independent Auditor of the Entity”. La
revisione contabile limitata del bilancio semestrale consolidato abbreviato consiste nell’effettuare
colloqui, prevalentemente con il personale della Societa responsabile degli aspetti finanziari e contabili,
analisi di bilancio ed altre procedure di revisione contabile limitata. La portata di una revisione contabile
limitata é sostanzialmente inferiore rispetto a quella di una revisione contabile completa svolta in
conformita agli International Standards on Auditing e, conseguentemente, non ci consente di avere la
sicurezza di essere venuti a conoscenza di tutti i fatti significativi che potrebbero essere identificati con lo
svolgimento di una revisione contabile completa. Pertanto, non esprimiamo un giudizio sul bilancio
consolidato semestrale abbreviato.

Conclusioni

Sulla base della revisione contabile limitata svolta, non sono pervenuti alla nostra attenzione elementi che
ci facciano ritenere che il bilancio semestrale consolidato abbreviato del Gruppo Homizy al 31 marzo 2026,
non sia stato redatto, in tutti gli aspetti significativi, in conformita al principio contabile OIC 30.

Milano, 9 giugno 2026

BDO Audit Services S.M
‘v Q@Le '

Giovanni Rovelli
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