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ORGANI SOCIALI

Consiglio di Amministrazione

Presidente e Amministratore Delegato Fabrizio Prete
Amministratore Delegato Marco Speretta

Vice Presidente Alessandro Luigi Gatti
Consigliere Antonio Marcegaglia
Consigliere Emma Marcegaglia
Consigliere Patrizia Longhini

Consigliere Claudia Malvestiti
Consigliere Emiliano Di Bartolo
Consigliere (Amministratore indipendente) Franco Carlo Papa
Consigliere (Amministratore indipendente) Barbara Beltrame Giacomello

Collegio Sindacale

Presidente Andrea Bolletta
Sindaco effettivo Doriana Pirondini
Sindaco effettivo Enrico Colantoni
Sindaco supplente Cinzia Lui
Sindaco supplente Antonio Micalizzi

Societa di Revisione

‘Forvis Mazars S.p.A. (scadenza del mandato: approvazione bilancio al 31/12/2029)

Comitato Controllo e Rischi

Presidente Franco Carlo Papa
Barbara Beltrame Giacomello
Antonio Marcegaglia
Emma Marcegaglia

Alessandro Luigi Gatti

W
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Comitato Nomine e Politiche Retributive

Presidente Emma Marcegaglia
Franco Carlo Papa
Barbara Beltrame Giacomello
Antonio Marcegaglia
Alessandro Luigi Gatti

Comitato per le Operazioni con Parti Correlate

Presidente Franco Carlo Papa
Barbara Beltrame Giacomello
Alessandro Luigi Gatti

Lead Independent Director

Franco Carlo Papa

Amministratore incaricato del sistema di controllo interno e di gestione dei rischi

‘ Marco Speretta ‘

Organismo di Vigilanza

Presidente Stefano Putinati
Salvatore Canonici

Carolina Pasqualin

Dirigente preposto alla redazione dei documenti contabili e societari

Marco Speretta
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Il Consiglio di Amministrazione restera in carica fino all'approvazione del bilancio al
31 dicembre 2025.

Il Collegio Sindacale restera in carica fino all'approvazione del bilancio al 31
dicembre 2026.

CARICHE SOCIALI E DELEGHE CONFERITE

L'Assemblea degli Azionisti del 28.04.2023 ha nominato Presidente del Consiglio di
Amministrazione Fabrizio Prete; il Consiglio di Amministrazione, in pari data, ha
nominato Amministratore Delegato Fabrizio Prete e Vice Presidente del Consiglio di
Amministrazione Alessandro Luigi Gatti.

Il Consiglio di Amministrazione del 21.01.2025 ha nominato Amministratore
Delegato Marco Speretta ed ha conferito a Fabrizio Prete e a Marco Speretta tutti i
poteri relativi alle aree del Business, del Personale, della Organizzazione e della
Finanza, da esercitarsi con firma singola entro specifici limiti di spesa.

Superati gli specifici limiti di spesa, i poteri in materia di Business, Personale,
Organizzazione e Finanza sono da esercitarsi con firma congiunta di Fabrizio Prete e
di Marco Speretta, sempre entro determinati limiti di spesa.

Le decisioni e le operazioni che eccedono tali ulteriori limiti di spesa spettano al
Consiglio di Amministrazione.

Restano di competenza del Consiglio di Amministrazione, le decisioni sulle seguenti
materie:

- Modifica e rinnovo degli affidamenti bancari;
- Costituzione, rinnovo e scioglimento di Partnership e Joint Venture;

- Esame e approvazione di operazioni strategiche, per tali intendendosi, a titolo
esemplificativo e non esaustivo: (i) acquisti/cessioni e trasferimenti a qualunque
titolo di partecipazioni che superino i seguenti limiti di spesa: euro 2.500.000,00 per
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singola operazione; (ii) approvazione di nuovi investimenti o disinvestimenti che
superino i seguenti limiti di spesa: euro 2.500.000,00 per singola operazione;

- Esame e approvazione di operazioni straordinarie (per quanto di competenza
dell'organo amministrativo);

- Consulenze strategiche, amministrative, fiscali, finanziarie, societarie e legali che
superino i seguenti limiti di spesa: euro 100.000,00 per singola operazione.
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STRUTTURA DEL GRUPPO AL 31.12.2024
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Le attivita del Gruppo Gabetti

[l Gruppo Gabetti, attraverso la propria Capogruppo e le sue controllate, opera da
75 anni nel settore immobiliare, offrendo una gamma completa ed organica di
servizi immobiliari ad elevato valore aggiunto, utilizzando al meglio le sinergie
derivanti dalle attivita svolte dalle singole societa appartenenti al Gruppo
medesimo.

[l modello di business del Gruppo prevede due linee: la linea “Agency e Corporate
Services” che include le societa Gabetti Agency, Patrigest, Abaco e Ruralset e la linea
“"Real Estate Network Services” che include le societa "network” immobiliari Gabetti
Franchising, il gruppo Gabetti Lab, Monety oltre a Moon Energy ed Assicurare.

AGENCY E CORPORATE SERVICES REAL ESTATE NETWORK SERVICES PARTECIPATE

. .
i e tr ‘ SANTANDREA
LUXURY HOUSE & AUDIT HSE FRANCHISING SERVIZI, STRUMENTI SHORT RENT
TOP PROPERTIES IMMOBILIARE E FORMAZIONE
SANTANDREA
e & PROPERTY 5 )
= & FACILITY abetti-lab MENETY Y profedsionetmeg
CORPORATE CON NOI S| VIVE MEGLIO 5 » "
abetti VALUTAZIONE FRANCHISING
g i CONDOMINIO PEDIRZIEHE IMMOBILIARE
NUOVE COSTRUZIONI E g:studio
FRAZIONAMENTI ENGINEERING A i
- i & Assicura Wikicasa
abetti A5 ) c o g betti:lab
MEDIAZIONE
RIQUALIFICAZIONE ASSICURATIVA PORTALE IMMOBILIARE
PATRIGEST | @bei  =ZRURALSET n
g‘lﬂl) = (ltenze FACILI
ADVISORY CONSULENZA EE—
AGRONOMICA
‘1. SERVIZI RELATIVI
VALUATION abetti-lab ALLE UTILITIES
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Il Gruppo opera attraverso le seguenti sedi sul territorio che svolgono attivita in via
diretta e attraverso circa 1000 agenzie in Franchising (considerando le societa
partecipate):

29 1] o 23.

HEADQUARTERS SEDI TERRITORIALI AGENZIE GABETTI
FRANCHISING CORPORATE

AGENZIE GABETTI
MILANO FRANCHISING CORPORATE

COMO ANGRI

. BASSANO DEL GRAPPA

TORINO ? PADOVA BENTIVOGLIO (BO)
MODENA BERGAMO

BRESCIA

cuneo 9 9 r ? BOLOGNA BRINDIS!
GENOVA RAVENNA CAGLIARI-VILLANOVA

CASERTA
FIRENZE CASSANO D'ADDA
CASTEL DI SANGRO

CASTELFRANCO VENETO

o
@ CATTOLICA
b ) FERRARA
A

® [ LECCO

ROM z ? BARI MERATE
MODENA

® o ® MUGNANO
PALERMO
PERUGIA
® PIACENZA
PONTE SAN NICOLO

RAVENNA

° RUBANO

SAN SEVERO

SERIATE

SETTIMO MILANESE

TARANTO MAR PICCOLO

VASTO

NAPOLI
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Di seguito si evidenziano i servizi offerti dal Gruppo Gabetti, il cui modello
organizzativo  consente l'integrazione e il coordinamento delle competenze
specifiche di ciascuna societa nell’'ambito delle seqguenti aree:

e CONSULENZA E VALORIZZAZIONE
e GESTIONE
e INTERMEDIAZIONE

e RIQUALIFICAZIONE

e con un nuovo modo di concepire la catena di creazione del valore nel mercato
immobiliare, secondo un sistema integrato di competenze nell'ambito delle attivita
di consulenza e valorizzazione del patrimonio, di gestione e di intermediazione per
la clientela istituzionale e retail.

CONSULENZA E VALORIZZAZIONE

Patrigest ¢ la societa del Gruppo certificata UNI EN ISO 9001:2015 e regolata da
RICS, che offre consulenze strategiche mirate a conoscere approfonditamente il
patrimonio immobiliare e valutazioni immobiliari, attraverso I'analisi degli scenari e
la definizione delle migliori strategie di valorizzazione. La stessa opera come Advisor
offrendo servizi a investitori istituzionali Pubblici e Privati, Banche d'affari, SGR, enti
Pubblici, gruppi industriali, istituti Bancari, assicurazioni e imprese di costruzioni
nell'ambito di:

Advisory

Servizio di consulenza strategica per la creazione di valore nel processo di gestione
immobiliare. La conoscenza dei fattori che concorrono alla creazione di valore e la
predisposizione alla ricerca di informazioni qualitative e quantitative sul mercato,
sono la base su cui Patrigest struttura il servizio di consulenza elaborando
documenti chiari, professionali e su misura.

B Market Study

Comprendere il mercato e uno dei presupposti piu importanti nel processo
decisionale e strategico. Molto spesso la chiave per generare un vantaggio
competitivo risiede nella comprensione dei principali driver e delle tendenze di
mercato.

B Research
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Una delle sfide chiave per gli operatori del Real Estate e individuare usi alternativi
per gli Asset in difficolta. Patrigest propone una consulenza indipendente, informata
e pratica sullo studio dei nuovi mercati e di qualsiasi tematica in ambito
immobiliare.

B Highest and Best Use Analysis & Investment Analysis

Obiettivo e la valorizzazione. Fra tutti gli usi tecnicamente possibili, legalmente
ammissibili e finanziariamente fattibili, Patrigest individua quelli potenzialmente in
grado di conferire alla proprieta il massimo valore.

Valuation

Valutazioni in qualita di Esperto Indipendente per SGR e SICAF, valutazioni ai fini
IVASS (Istituto per la vigilanza sulle assicurazioni), valutazioni per operazioni di
ristrutturazioni del debito, valutazioni per finanziamenti “"Corporate”, Perizie di
Conferimento ex art. 2465, valutazioni immobiliari per la determinazione della
copertura assicurativa, valutazioni per finalita strategiche.

GESTIONE

Abaco Team e la societa del gruppo che unifica competenze e professionalita nei
settori della Due Diligence, dei Servizi Tecnici, del Property & Facility Management e
delle valutazioni in ambito creditizio, vantando un’esperienza operativa pluriennale,
sia nel settore privato sia in quello pubblico, attraverso la capacita di offrire
soluzioni personalizzate e garantite da un sistema di gestione certificato. Abaco ha
adottato - ed ha certificato dal 2001 - un sistema di gestione ed erogazione del
servizio, validato dal 2012 dalla principale societa di certificazione svizzera (SQS) e
conforme a tutti i requisiti della norma UNI EN ISO 9001:2015. Abaco, inoltre, al fine
di garantire ai propri clienti I'erogazione del servizio secondo i migliori principi di
sostenibilita e certificata a norma UNI EN ISO 14001:2015 (gestione ambientale) e
ISO 45001:2018 (Sistemi di Gestione della Sicurezza e della Salute dei Lavoratori). Al
fine di garantire, inoltre, il rispetto degli standard internazionali nella erogazione dei
servizi, Abaco e certificata RICS per Management Consultancy, Residential Property
Practice e Project Management.

Oggi Abaco Team, grazie all'integrazione dei dipartimenti specializzati, Audit &
Technical Services, HSE & Energy, Property Management, Facility Management,
Gabetti Condominio Corporate, Project Management, Loans Services Retail, Loans
Services Corporate/Leasing, offre al mercato tutte le competenze necessarie per il
governo dei processi immobiliari, con un’ottica integrata a massimizzare e
ottimizzare i comportamenti e le azioni utili a realizzare un monitoraggio continuo
non solo delle prestazioni e dei livelli di servizio, ma anche della coerenza e
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dell'idoneita di questi ai fini delle strategie immobiliari del cliente. Abaco eroga
servizi tecnici specializzati che coprono tutto lo spettro del Real Estate ad
integrazione e completamento della vocazione di “full-service provider” del Gruppo
Gabetti.

Audit & Hse Business Line

Due Diligence tecniche, Gestione documentale, Project monitoring, Servizi tecnici
professionali, Rilievi e calcolo consistenze, Due Diligence strutturali, Certificazioni
per la vendita, Sicurezza, Consulenza impiantistica e di prevenzione incendi,
Consulenza ambientale ed energetica.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE
B Audit & Technical Services
B HSE & Energy

M Servizi Tecnici alla Rete

Il Dipartimento Audit & Technical Services fornisce servizi di consulenza tecnica
integrata nel settore immobiliare con |'obiettivo di affiancare il cliente nelle fasi di
analisi (Audit) e di regolarizzazione (Technical Services), con una filiera di servizi in
grado di adattarsi alle esigenze attuali del mercato.

Il Dipartimento Health Safety Environmental & Energy fornisce servizi di consulenza
integrata nel settore ambientale, energetico, impiantistico, della sicurezza e della
prevenzione incendi, con l'obiettivo di seguire il cliente sia nei nuovi investimenti sia
nelle attivita di gestione. La gestione completa delle tematiche dalla fase di analisi
preliminare, anche con verifiche di tipo strumentale, alle successive attivita di
gestione e/o progettazione garantisce un’assistenza completa e professionale.
Abaco Team fornisce i Servizi Tecnici propedeutici alle attivita di intermediazione
delle reti immobiliari del Gruppo e alle attivita di gestione condominiale della rete
degli Amministratori di Condominiali.

Property & Facility

Gestione Amministrativa e Gestione Fiscale del patrimonio immobiliare, Gestione
Contabile, Gestione del contenzioso, Gestione dei rapporti condominiali, Advisory
tecnico e gestionale, Building Management, Gestione documentale, Project
Management — Construction Management, Global services.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE
B Property Management
M Facility Management
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Bl Gestioni Condominiali
B Project & Construction Management

Il Dipartimento Property Management fornisce un servizio integrato di gestione
attiva e offre attivita definite per settore di competenza: tecnico, amministrativo e
contabile. Obiettivo del servizio e la valorizzazione del patrimonio grazie
all'incremento del reddito e alla ricerca delle migliori strategie di efficientamento
dei costi per portafogli immobiliari semplici o complessi, con destinazioni d'uso
terziarie, residenziali, commerciali e produttive.

Il Dipartimento Facility Management fornisce servizi per |'esecuzione di tutti gl
interventi  di  manutenzione  ordinaria/straordinaria/capex finalizzati  al
mantenimento ed alla conservazione del patrimonio gestito garantendo ai
conduttori il pieno godimento degli immobili locati, pianificando in maniera
programmatica ed eventualmente intervenendo in modalita emergenziale nel caso
di guasti o rotture di parti/impianti degli edifici nelle aree comuni e nelle unita
immobiliari.

Il Dipartimento Gestioni Condominiali € in grado di eseguire tutte le attivita di
natura gestionale necessarie a garantire il buon mantenimento del valore
patrimoniale e del livello funzionale del bene, attraverso i principi di
efficientamento, risparmio energetico, manutenzione strordinaria e preventiva,
variabili essenziali nella gestione ordinaria di un condominio.

Il dipartimento Project & Construction Management fornisce servizi per la gestione
di progetti per la trasformazione edilizia, che permettono di rispettare tempi e
budget condivisi con il Cliente. Dalla fase di pre-costruzione alla costruzione fino
alla post-costruzione, il Dipartimento coordina i vari attori che intervengono nel
processo di trasformazione edilizia garantendo il risultato e il successo delle
iniziative.

Loan Services

Servizi integrati di Valutazione, Due Diligence, Analisi Tecniche/Audit, Project
Monitoring e SAL in fase di istruttoria e monitoraggio di crediti assistiti da garanzie
reali in ambito immobiliare e strumentale. Controlli di secondo livello finalizzati alla
cessione del credito in ambito di bonus edilizi.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE

B Analisi e valutazioni in ambito bancario ABI Compliant nei segmenti corporate,
retail e small business

B Giudizi sul sistema delle conformita e rating tecnico nelle operazioni di
crowdfunding immobiliare

M Attivita di Due Diligence e perizie in ambito Leasing
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M Perizie Assicurative

B Audit iniziale e Project Monitoring delle iniziative/sviluppi immobiliari

B Mass Appraisal e Automized Valuations Models (AVM) ai fini del monitoraggio
del credito

B Valutazioni di beni strumentali (impianti e servizi tecnologici)

B Analisi di best practice di portafogli immobiliari ai fini del recupero del credito

B Assistenza nei processi di cessione/acquisizione di crediti derivanti da
agevolazioni fiscali

B Verifiche di secondo livello, a favore del mercato bancario, sui progetti e cantieri
oggetto di agevolazioni fiscali

Il dipartimento e specializzato nell'erogazione di servizi di Analisi e Valutazione per
operazioni di finanziamento, rifinanziamento, surroga e monitoraggio con immobili
e/o beni strumentali offerti in garanzia.

Analisi e valutazione per operazioni di leasing attinenti a beni immobili e/o
strumentali. Certificazione RICS, Certificazione di Qualita ISO 9001, OHSAS 18001,
Certificazione UNI 11558, e la partecipazione diretta al Tavolo di Lavoro sulle “Linee
Guida per la valutazione di immobili in garanzia delle esposizioni creditizie” di ABI
garantiscono un processo aderente agli standard internazionali, trasparente e
professionale.

Abaco Engineering ¢ la societa di Ingegneria del Gruppo Gabetti e svolge attivita
di Progettazione, Direzione Lavori, Coordinamento Generale, Controllo dei costi,
Sicurezza e Collaudo sia per opere tradizionali che per incentivi fiscali; Ingegneria di
prevenzione incendi.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE
M Engineering
B Fire Prevention

Engineering: Abaco Engineering propone una ampia gamma di servizi specialistici al
fine di seguire i clienti lungo tutte le fasi operative dei progetti, partendo dagli studi
di fattibilita fino alla completa realizzazione, in ambito architettonico, strutturale ed
impiantistico, compreso gli aspetti di prevenzione incendi. In ambito Eco-Sisma
Bonus affianchiamo i clienti nei processi di riqualificazione di condomini e abitazioni
private, fornendo analisi tecnico-economiche preliminari sugli interventi con lo
scopo di massimizzare |'accesso agli incentivi fiscali previsti dall'attuale normativa.

Fire Prevention: con il dipartimento Gabetti Fire Solution, propone un servizio di
prevenzione incendi integrato con la progettazione impiantistica e finalizzato ad
ottenere un efficace controllo degli strumenti “Passivi” e "Attivi” che regolano le
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attivita soggette a prevenzione incendi. Inoltre attraverso il Metodo "Gabetti Fire”,
recentemente annoverato nei servizi di prevenzione incendi, viene fornito al Cliente
un giudizio preliminare di rischio incendio dell'immobile/attivita mediante la verifica
documentale e un sopralluogo tecnico. Con queste attivita Abaco Engineering € in
grado di indicare eventuali carenze burocratiche e documentali e formulare un
giudizio finale (rating) che permette di individuare il grado di rischio
dell'immobile/attivita.

RURAL SERVICES

Ruralset ¢ la societa di consulenza agronomica del Gruppo Gabetti, in grado di
offrire servizi immobiliari integrati per supportare gli operatori economici delle aree
rurali e valorizzare il settore agricolo. Risponde alle esigenze del comparto agricolo
con servizi tecnici, valutativi, di intermediazione e formativi di alto standard grazie
all'utilizzo di dati, tecnologie avanzante, innovazione e uno sguardo sempre volto
alla sostenibilita.

RIQUALIFICAZIONE

Gabetti Lab e il primo operatore italiano nell'ambito della riqualificazione
energetica con una Rete che rappresenta un unicum a livello nazionale.

Nel corso del 2024, a seguito delle modifiche intervenute in ambito di bonus fiscali,
la Societa ha dovuto rivedere le proprie strategie e i business in cui opera sono i
seguenti:

Riqualificazione:

Gabetti Lab e la prima e unica Rete di Reti nella riqualificazione degli edifici in Italia.
Aziende di Installazione e Studi di Progettazione hanno scelto di associarsi per
affrontare insieme il mercato e le sfide della Sostenibilita. Gabetti Tec sviluppa e
gestisce due proprie Reti di imprese: la prima formata da imprese edili ed
impiantistiche, la seconda formata da Studi di Progettazione, sia Ingegneri che
Architetti, che approcciano l'attivita avendo come focus la persona, i suoi bisogni e
poi l'immobile.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE

B Formazione tecnica specializzata su involucro edilizio e impianti

B Formazione avanzata su incentivi e detrazioni fiscali, modalita di applicazione e
comunicazione al cliente
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B Formazione specifica per il miglioramento personale e professionale dedicato a
tutta I'impresa

B Partnership e collaborazione diretta con gli Amministratori Gabetti Condominio
B Convenzioni di Rete con primarie aziende partner italiane per servizi alle imprese,
agli immodbili, alle famiglie

B Accesso al progetto EcoBonus per la riqualificazione degli immobili. In tale
ambito, prosegue l'attivita con i cantieri «<IBRIDI» 110/70 avviati prima del Decreto
e lo sviluppo del mercato delle RSA che ancora gode del 110 fino al 31/12/2025.

In data 10 luglio 2024 e stata costituita REcrea srl con l'obiettivo di creare
I'<industria della riqualificazione» focalizzata su palazzine e appartamenti.
L'esperienza maturata con il «110» consente al Gruppo di creare 10 «hub
territoriali» con cui si acquisiranno, riqualificheranno e venderanno immobili in
classe energetica superiore

Gabetti Lab e inoltre diventata «ESCo» consentendo alla Societa di avvicinare il
mercato dei condomini e delle RSA con impianti centralizzati.

Reti

Il primo franchising di amministrazione di condominio in Italia € una rete presente
in modo capillare su tutto il territorio nazionale in grado di garantire una gestione
efficiente degli edifici e delle abitazioni, con modalita operative certificate,
trasparenti e proceduralizzate.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE

B Formazione tecnica specializzata basata sulla norma 220 (disciplina del
condominio)

B Formazione specifica per il miglioramento personale e tecnico dedicato a tutte le
risorse degli studi professionali

B Software gestionale unico, modulare, nativo in cloud e in partita doppia

M Partnership e collaborazione diretta con tecnici e aziende della Rete Gabetti Lab
B Convenzioni di Rete con primarie aziende partner italiane per servizi agli studi,
agli immobili, alle famiglie

Il 30 luglio 2024 e nata G-Studio srl - controllata al 51% da Gabetti Lab - che
acquisira quote di maggioranza in diversi Studi di Amministrazione condominiale.
L'obiettivo & di creare un «mercato captive» per sviluppare con maggior efficacia e
rapidita Servizi e Progetti innovativi da esportare sulla Rete. Al 31 dicembre 2024 in
portafoglio sono gia presenti Sea Gestioni srl il cui 51% e stato acquisito in sede di
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costituzione di G-Studio srl come conferimento d'azienda e Studio San Biagio Srl,
anch’esso acquisito per il 51%.

In data 10 settembre 2024 e stata inoltre costituita G-Studio Servizi srl con
'obiettivo di fornire servizi di consulenza con riferimento al settore
dell'amministrazione condominiale.

Smart Building

Gli impianti di uno Smart Building sono gestiti in maniera intelligente e
automatizzata attraverso sensori elettronici e un controllo digitale.

Grazie alla riqualificazione energetica in corso, Gabetti Lab propone un sistema
innovativo che aggiunge un importante tassello per rendere ancora piu efficiente
sotto il profilo energetico la casa.

INTERMEDIAZIONE

Gabetti Agency e la societa del Gruppo dedicata alla consulenza ed
all'intermediazione, attraverso le divisioni specializzate nei segmenti Corporate,
Nuove Costruzioni e Frazionamenti (Home Value), che collaborano con i network in
franchising del Gruppo. Inoltre si avvale di una rete diretta specializzata nel
segmento lusso con il marchio Santandrea.

Nello specifico si evidenziano i servizi d'intermediazione proposti per i diversi
mercati:

Corporate
Consulenza per l'acquisto, la vendita, la locazione e la valorizzazione di immobili ad
uso terziario, industriale, ricettivo e commerciale e per operazioni di trading
immobiliare definendo le strategie di acquisizione o vendita di asset singoli o
complessi.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE

M || settore Office offre ai clienti un servizio tailor made di consulenza strutturata e
di assistenza operativa nell’acquisto, nella vendita e nella locazione di immobili ad
uso terziario/direzionale sul territorio italiano.
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B Capital Markets opera per conto di “Grandi Clienti”, fornendo una consulenza
immobiliare nell'ambito di operazioni di investimento a reddito e di sviluppo
immobiliare su transazioni di vendita e di acquisizione anche mediante operazioni
di beauty contest. Il Team coordina tutti gli attori coinvolti nel deal fino al closing
dell'operazione in qualita di project coordinator del processo in supporto al cliente.
M |l settore Retail offre un mix di servizi tradizionali e nuovi servizi: dalla consulenza
al concept, alla valorizzazione commerciale, alla valutazione di location, di
merchandising mix e tenant mix, allo studio di layout, alle commercializzazioni. Un
unico referente sia per il B2B sia per il B2C.

B /ndustrial & Logistics fornisce un servizio completo che comprende la consulenza
commerciale, normativa e tecnica, a proprietari, acquirenti o futuri conduttori
d'immobili industriali a destinazione produttiva, artigianale o logistica.

B Hospitality & Leisure supporta, con servizi personalizzati, operatori ed investitori
in tutte le fasi relative all'acquisto o alla dismissione degli asset, alla riqualificazione
o al riposizionamento strategico degli immobili con destinazione turistico-ricettiva o
destinati a diventarlo: studi e ricerche di mercato, attivita di scouting e di
valutazione delle performance, analisi economico-finanziarie e del valore di mercato
sono i principali strumenti utilizzati per identificare la migliore strategia
commerciale.

B Portfolio Management, un team dedicato alla gestione integrata dei processi di
commercializzazione in vendita e/o locazione dei portafogli immobiliari distribuiti
su tutto il territorio nazionale, avvalendosi della collaborazione della rete in
franchising del Gruppo.

Nuove costruzioni e frazionamenti (Home Value)

Consulenza strategica e intermediazione per il settore residenziale, nell'ambito delle
nuove costruzioni e valorizzazioni di edifici esistenti liberi e/o locati, rivolgendosi al
mondo dell'imprenditoria e degli operatori specializzati: operatori immobiliari,
grandi proprietari (enti, banche, assicurazioni, fondi immobiliari), costruttori e
developer, investitori istituzionali.

AREE DI SPECIALIZZAZIONE PER GLI OPERATORI
M Analisi di mercato

B Analisi dell'immobile o del progetto

B Ottimizzazione del progetto

B Strategia di marketing e posizionamento

M Pricing e politiche di prezzo

B Strategia operativa e commerciale

M Strategia e piano di vendita
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Bl Piano di marketing e media plan
B Gestione e amministrazione

AREA DI SPECIALIZZAZIONE PER GLI ACQUIRENTI
B Valutazione e permuta

B Intermediazione

B Consulenza creditizia e assicurativa
M Riqualificazione

M Interior design

M Servizi tecnici (Check Casa)

B Assistenza notarile

B Assistenza legale e fiscale

B Gestione utenze luce e gas

M Servizio cambio casa

Luxury

Santandrea Luxury Houses & Top Properties offre Consulenza immobiliare di elevato
standing per immobili di lusso in Italia e all'estero, compravendita e affitto, private
real estate, nuove costruzioni e top property.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE

B Advisor: valutazione e intermediazione

M Private RE: valorizzazione portafogli immobiliari

B Nuove costruzioni: consulenza e intermediazione sviluppi immobiliari.

Valutazione e intermediazione. Acquistare, vendere o affittare un immobile significa
affidarsi ad un consulente dedicato capace di gestire con accuratezza le richieste
della clientela, fornendo una dettagliata valutazione economica degli immobili,
individuando gli acquirenti con maggior potenziale sul mercato.

Oggi con la nuova organizzazione e un team dedicato al segmento Top Property
presidia il territorio nazionale e le localita di maggiore interesse per gli High Net
Worth Individuals italiani e stranieri, rappresentando il vero Luxury Real Estate made
in Italy.

Assistenza ai private di Banche e Assicurazioni nella valorizzazione ottimale del
portafoglio immobiliare o singole unita dei clienti.
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Assistenza ai costruttori e ai developer, attraverso servizi di analisi di mercato e di
prodotto, oltre ad attivita di consulenza e di intermediazione di immobili di nuova
costruzione.

RE Corporate Program. Un servizio pensato per le aziende, gli enti e le istituzioni alla
ricerca di soluzioni abitative per i propri manager e funzionari, con esigenze legate
alla logistica e allo standard della locazione e lo scarsissimo tempo a disposizione.

Franchising immobiliare

Punto di forza delle attivita di Gabetti Agency e la sinergia con le reti in franchising
che operano con le oltre 700 agenzie con il brand Gabetti Franchising, oltre alle
agenzie con il brand Professionecasa detenuto con una partecipazione del 25%
circa. La casa madre concede ai propri affiliati non solo il marchio ma anche il know
how e il metodo operativo commerciale.

Il nostro vantaggio competitivo e cio che ci differenzia rispetto ai nostri competitors:
B Strategie di marketing e campagne di comunicazione, Digital Marketing e Social
Media

B Ufficio studi per I'analisi e il monitoraggio del settore immobiliare

B Formazione costante, aggiornamenti tecnici e un percorso formativo dedicato
per |'abilitazione professionale

B Gestionale, una web application per gestire le agende, i collaboratori, i portafogli
immobili, le richieste cliente e accedere ai servizi del Gruppo

B Convenzione per: gestione utenze, editoria, merchandising, arredo, indagini
inquilini, virtual tour, portale immobiliare Wikicasa

B Toolbox di soluzioni digitali; agenzie virtuali, portale web per avere le
caratteristiche economiche, sociali e demografiche del territorio, il pocket digitale,
Immobiliare.it, il portale immobiliare wikicasa premium e il market report

B Servizi tecnici, un servizio unico e personalizzato per ottenere in breve tempo
tutti i documenti necessari per la compravendita

B Con Moon attivazioni utenze e volture, aperture di contatori o nuovi allacci.

B AssicuraRE, linea di polizze assicurative per compravendita e locazione

B Assistenza territoriale tramite un importante staff di consulenti preparati

B Assistenza legale e fiscale per la contrattualistica immobiliare

BCon Monety convenzione con primari partner bancari e assicurativi per
erogazione di mutui e assicurazioni

B Sinergie di Gruppo: collaborazione con le societa del Gruppo su progetti
immobiliari di Clienti Istituzionali
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Servizi ai consulenti immobiliari

Treere ¢ la societa di servizi del Gruppo Gabetti, che riesce a comprendere quello di
cui le agenzie, i consulenti immobiliari e gli imprenditori hanno bisogno e mettere a
loro disposizione i mezzi per compiere un percorso di potenziamento del proprio
business.

Treere € un hub di soluzioni a completa disposizione dei consulenti immobiliari e
facilita l'accesso ai servizi, agli strumenti, alle aule di formazione tecnica e
all'assistenza legale e fiscale.

Servizi finanziari

Consulenza finanziaria specialistica e mutui per l'acquisto di immobili, con
approccio tailor made, erogata tramite la controllata Monety. Mutui casa, cessione
del quinto, prestiti personali. | consulenti del credito di Monety lavorano a supporto
dei clienti delle agenzie immobiliari e con i maggiori istituti del credito.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE

B MUTUI CASA

Ventaglio di prodotti con i maggiori istituti bancari
B MUTUISI

Portale comparazione mutui

B CESSIONE DEL QUINTO

Cessione del quinto dello stipendio a tassi vantaggiosi anche per alti importi e
lunghe durate

B PRESTITI PERSONALI

Prestiti flessibili e su misura rispetto alle esigenze
B CONSULENZA PER L'IMPRESA

Servizi assicurativi

AssicuraRe ¢ il broker assicurativo captive del Gruppo Gabetti, specializzato nel
Real Estate. Propone prodotti assicurativi per l'immobile, per il mutuo, per la
locazione, per la persona e per la famiglia e si occupa di diffondere cultura
assicurativa, trasmettendo alle famiglie e agli operatori del settore I'importanza di
un'adeguata protezione.

AMBITI DI SPECIALIZZAZIONE
B CONSULENZA ASSICURATIVA
Soluzioni assicurative piu adatte al profilo del cliente
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Servizi legati al mondo delle utilities

Moon Energy ¢ la societa del Gruppo operante nel settore dell’energia, per fornire
nelle agenzie immobiliari consulenza e servizi legati alla somministrazione di luce,
gas e prodotti complementari. Come piattaforma distributiva alternativa di prodotti
e servizi legati al mondo delle utilities, seleziona e verifica costantemente le societa
del mercato libero per offrire i migliori servizi di fornitura Luce, Gas, e prodotti affini.

Composizione del capitale sociale

Il Capitale Sociale sottoscritto e versato e pari ad euro 14.869.514,00, suddiviso in
numero 60.335.566 azioni ordinarie, prive di valore nominale espresso.

Il patrimonio netto della Capogruppo, comprensivo dell'utile dell’esercizio corrente,
risulta pari ad euro 44.854 mila (euro 42.066 mila del 31 dicembre 2023).

Calendario Corporate

DATA EVENTO SOCIETARIO

18/03/2025 Riunione del Consiglio di Amministrazione di approvazione del progetto
di bilancio di esercizio e del bilancio consolidato al 31 dicembre 2024

30/04/2025 Riunione dell’Assemblea di approvazione del bilancio di esercizio al 31
dicembre 2024 — unica convocazione

12/05/2025 Riunione del Consiglio di Amministrazione di approvazione del resoconto
intermedio di gestione al 31 marzo 2025

31/07/2025 Riunione del Consiglio di Amministrazione di approvazione della
semestrale al 30 giugno 2025

12/11/2025 Riunione del Consiglio di Amministrazione di approvazione del resoconto
intermedio di gestione al 30 settembre 2025
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RELAZIONE DEGLI AMMINISTRATORI
SULL’ANDAMENTO DELLA GESTIONE

GRUPPO GABETTI
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Il mercato immobiliare italiano: andamenti del 2024

Nel 2024 il mercato immobiliare italiano ha visto una variazione del +3,4% nel
numero di compravendite rispetto al 2023 per un totale di 1.542.765 transazioni.

COMPRAVENDITE ANNO 2024 PER SETTORE

TOT 2023 Q12024 Q2 2024 Q3 2024 Q4 2024 TOT 2024 Q1 24/23 Q2 24/23 Q3 24/23 Q4 24/23 2024 vs 2023

Abitazioni 710.518 154.770 186.326 161.205 217.277 719578 [ -7.3% | 11% | 25% | 76% | 13%
Depositi pertinenziali 143.400 31.49 38.448 33.276 47.841 151061 | -36% | 49% | 61% | 120% | 53%
Box e posti auto 402.809 86.644 104.698 89.673 131.794 212808 [l -7,5% | 14% | 21% [ 1% | 25%
Terziario-commerciale 139.533 32.685 36.417 30.766 42726 142594 | 02% | 32% | 36% | 1.9% | 22%
Produtivo 15.603 3.864 4.245 3.566 5.040 16715 | 157% || 9.8% | 1,8% | 11% | 65%
Produttivo agricolo 3.364 821 837 680 1.087 3425 | 00% | 34% I 27 | 50% | 18%
Alri usi 77.320 16.997 19.939 17.465 42184 96.585 -1,5% 1,2% | 45% 82,1% | 24.9%
Totale 1.492.637 327.217 390.909 336,630 487.948  1.542.765 -5,8% 1,7% | 29% 125% | 34%

Fonte: Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

A livello annuo, tutti i principali settori hanno evidenziato una variazione positiva
rispetto all'anno precedente: +1,3% il residenziale, +1,8% il produttivo agricolo,
+2,2% il terziario-commerciale e +6,5% il produttivo.

I. MERCATO RESIDENZIALE
I. a Inquadramento generale
Serie storica delle transazioni residenziali

Il 2024 ha registrato 719.578 transazioni residenziali, con una variazione del +1,3%
rispetto al 2023, superando i volumi pre-pandemici.

Dati Agenzia delle Entrate relativi al numero di transazioni normalizzate, NTN)

ANDAMENTO NTN RESIDENZIALE ITALIA (2011 - 2024)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
NTN  Val. Ass. 575797 427.566 389.448 405.722 435931 517.184 543.188 579.207 604.168 558.722 749.377 785382 710.518 719.578
Var. % -32%  -257% -8,9% 4,2% 7,4% 18,6% 50% 6,6% 4,3% -7,5% 34,1% 4,8% -9,5% 1,3%
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ANDAMENTO NTN RESIDENZIALE ITALIA (2011 - 2024)
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Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Tutte le macroaree hanno riscontrato una variazione positiva nel 2024 rispetto
all'anno precedente: +0,9% al Nord, +1,6% al Centro e +1,8% al Sud.

In Italia, i capoluoghi registrano un aumento del +1,3%, cosi come i non capoluoghi
che hanno registrato la stessa variazione.

A livello trimestrale, il quarto trimestre del 2024 delinea un miglioramento rispetto
ai trimestri precedenti in tutte le macroaree, registrando complessivamente 217.277
transazioni (+7,6% rispetto al Q4 2023); nelle tre macroaree si riscontrano le
seguenti variazioni: +7,2% al Nord, +8,4% al Centro e 7,8% al Sud.
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COMPARTO RESIDENZIALE - NTN TRIMESTRALE
MACRO AREE (Q1 - Q4 2024)

Livello territoriale Q1 2024 Q2 2024 Q3 2024 Q4 2024 TOT 2024
Capoluoghi 23.448 28.600 24.752 34.202 111.002
NORD Non Capoluoghi 56.691 70.566 60.730 82.847 270.834
Totale 80.139 99.166 85.482 117.049 381.836
Capoluoghi 13.234 16.171 13.618 17.626 60.650
CENTRO Non Capoluoghi 17.864 21.604 18.745 24.778 82.992
Totale 31.098 37.775 32.363 42.404 143.641
Capoluoghi 11.738 13.312 11.606 15.968 52.624
sub Non Capoluoghi 31.796 36.072 31.753 41.856 141.477
Totale 43.533 49.384 43.359 57.824 194.100
Capoluoghi 48.420 58.084 49.976 67.796 224.275
ITALIA Non Capoluoghi 106.350 128.242 111.229 149.481 495.303
Totale 154.770 186.326 161.205 217.277 719.578
COMPARTO RESIDENZIALE - TASSO TENDENZIALE
MACRO AREE (Q1 - Q4 2024)
Livello territoriale A Q1 24/23 A Q2 24/23 A Q3 24/23 A Q4 24/23 A 24/23
Capoluoghi -9,9% -0,6% 2,3% 9,4% 0,7%
NORD Non Capoluoghi -8,4% 2,0% 2,7% 6,3% 1,0%
Totale -8,9% 1,2% 2,6% 7,2% 0,9%
Capoluoghi -9,3% 1,6% 1,1% 8,3% 0,7%
CENTRO Non Capoluoghi -6,6% 1,6% 4,8% 8,5% 2,3%
Totale -7,8% 1,6% 3,2% 8,4% 1,6%
Capoluoghi -3,7% -0,1% 3,7% 12,6% 3,4%
Sub Non Capoluoghi -4,1% 0,5% 1,4% 6,1% 1,2%
Totale -4,0% 0,4% 2,0% 7,8% 1,8%
Capoluoghi -8,3% 0,1% 2,3% 9,8% 1,3%
ITALIA Non Capoluoghi -6,9% 1,5% 2,7% 6,6% 1,3%
Totale -7,3% 1,1% 2,5% 7,6% 1,3%

Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Nella successiva analisi vengono prese in considerazione le principali citta italiane
e le relative province.
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COMPARTO RESIDENZIALE - NTN TRIMESTRALE PRINCIPALI CITTA' COMPARTO RESIDENZIALE - TASSO TENDENZIALE
(Q1- Q4 2024) PRINCIPALI CITTA'
Citta Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 TOT 2024 |A Q124/23 AQ224/23 AQ324/23 AQ424/23 A 24/23
ROMA 7703 9456  7.825 10089  35.072 -7,0% 3,4% 1,0% 9,6% 2,0%
MILANO 5141 6087 5066 7692  23.987 -13,2% -7,4% -4,9% 9,5% -3,5%
TORINO 3193 3886 3452 4588  15.118 -10,2% -2,0% 9,6% 8,8% 1,6%
GENOVA 1.898 2335 2053 2484 8.770 -6,9% 3,5% 6,4% 8,6% 3,0%
NAPOLI 1868 2154 1625 2121 7.767 -4,6% -1,0% -3,8% -1,9% -2,7%
PALERMO 1508 1726 1477 1791 6.501 -6,3% 0,4% 6,8% 2,1% 0,6%
BOLOGNA 1241 1504 1350  1.687 5.783 -1,8% -2,5% 0,9% 8,5% 1,4%
FIRENZE 1137 1225 1053 1409 4.825 -5,9% -8,3% 6,0% 6,9% -0,6%
TOTALE 23.689 28.373 23.900 31.860  107.822 | -83% -1.2% 1,5% 7,9% 0,2%

COMPARTO RESIDENZIALE - NTN TRIMESTRALE PRINCIPALI PROVINCE
ESCLUSI | CAPOLUOGHI
(Q1- Q4 2024)

COMPARTO RESIDENZIALE - TASSO TENDENZIALE
PRINCIPALI PROVINCE

Provincia Q12024 Q22024 Q3 2024 Q4 2024 TOT 2024 |A Q124/23 A Q224/23 AQ324/23 AQ424/23 A 24/23
ROMA 4.050 5.097 4.280 5.928 19.355 -6,9% 4,2% 51% 14,5% 4,7%
MILANO 8.781 11.327 9.303 12.701 42.112 -9,7% 1,0% 2,3% 5,9% 0,2%
TORINO 4.012 5.192 4.345 5.937 19.486 -10,5% 4,1% 6,3% 2,5% 0,7%
GENOVA 909 1.181 910 1.290 4.290 -12,0% 6,6% -1,8% 2,3% -0,9%
NAPOLI 3.150 3.612 2.779 3.948 13.490 -3,0% 4,2% -0,7% 5,0% 1,6%
PALERMO 1.308 1.428 1.394 1.585 5.715 -5,7% -1.1% 14,2% -4,7% 0,01%
BOLOGNA 1.730 2.365 2.089 2.788 8.972 -13,9% 3,6% 5.2% 4,6% 0,3%
FIRENZE 1.573 1.883 1.706 2.066 7.228 -9,7% 1,9% 10,0% 7,6% 2,4%
TOTALE 25.511 32.085 26.806 36.245 120.647 -8,8% 2,7% 4.2% 5.9% 1.2%

Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Nelle otto principali citta italiane, la performance nel 2024 ha registrato un
+0,2% rispetto al 2023, per un totale di 107.822 transazioni nel settore residenziale.
In ordine decrescente si segnalano variazioni negative rispetto al 2023 per Milano (-
3,5%), Napoli (-2,7%), Firenze (-0,6%). Tuttavia, ci sono anche variazioni positive
come a Palermo (+0,6%), Bologna (+1,4%), Torino (+1,6%), Roma (+2,0%) ed infine
Genova (+3,0%).

A livello trimestrale, nel quarto trimestre del 2024, si sono registrate
complessivamente 31.860 transazioni, con una variazione del +7,9% rispetto allo
stesso periodo del 2023. In particolare, si rilevano variazioni negative solo per
Napoli (-1,9%), mentre variazioni positive per Palermo (+2,1%), Firenze (+6,9%),
Bologna (+8,5%), Genova (+8,6%), Torino (+8,8%), Milano (+9,5%) ed infine Roma
(+9,6%).

Per quanto riguarda le rispettive province, si osserva che nel 2024 tutte le otto
province analizzate presentano variazioni positive ad eccezione di Genova -0,9%;
invece in ordine crescente si segnalano le variazioni per Palermo (+0,01%), Milano
(+0,2%), Bologna (+0,3%), Torino (+0,7%), Napoli (+1,6%), Firenze (+2,4%) e Roma
(+4,7%).
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Nel quarto trimestre del 2024, si sono registrate 36.245 transazioni con una
variazione del +5,9%. Nello specifico si rilevano variazioni negative, rispetto allo
stesso trimestre del 2023, solo su Palermo (-4,7%) mentre le altre province hanno
registrato variazioni positive: Genova (+2,3%), Torino (+2,5%), Bologna (+4,6%),
Napoli (+5,0%), Milano (+5,9%), Firenze (+7,6%) e Roma (+14,5%).

Per quanto riguarda i prezzi, secondo le rilevazioni operate presso le agenzie dei
network Gabetti, Professionecasa e Grimaldi, nel primo semestre 2024 non hanno
mai rallentato ma, anzi, hanno messo a segno un incremento dell'1,1% nelle otto
grandi citta.

| tempi medi di vendita nel primo semestre del 2024 nelle grandi citta sono in
lieve calo, su una media di 4,1 mesi, rispetto ai 4,3 del secondo semestre del 2023
con uno sconto in fase di chiusura delle trattative stabile al 10,5%.

Il segmento lusso-pregio

Secondo l'esperienza di Santandrea Luxury Houses and Top Properties, il mercato
degli immobili di pregio nel 2024 ha visto un lieve rialzo per le residenze di pregio
rispetto agli anni precedenti. Per quanto riguarda i prezzi, si € avuta una crescita per
Milano (+11,6%), Firenze (+4,2%), Bologna (+4,0%), Bari (+2,8%), Napoli (+2,5%) e
Torino (+1,4%). Stabili invece Roma, Santa Margherita Ligure, Genova e Como.

| tempi medi di vendita sono intorno ai 2-5 mesi a Bologna, 3-6 mesi per Milano e
Como, dai 4-8 mesi a Roma, Torino, Firenze e Genova, 5-10 mesi per Napoli e Bari e
4-16 mesi a Santa Margherita Ligure. Gli sconti in sede di chiusura delle trattative
sono intorno al 12% a Napoli e Bari, 9-10% per Milano, Como, Torino e Genova;
lievemente piu bassi a Roma (7%) e Firenze, Santa Margherita Ligure e Bologna
(6%).
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. b Mutui

| dati relativi alle erogazioni

A livello di erogazioni, i dati Banca d'ltalia relativi ai finanziamenti per I'acquisto di
abitazioni a famiglie consumatrici, hanno segnalato nei primi nove mesi del 2024 un
totale di 30,6 MId di euro, +0,7% rispetto allo stesso periodo del 2023. Nel dettaglio
si tratta di 8,5 MId di euro nel primo trimestre 2024, 11,3 MId di euro nel secondo e
10,8 MId di euro nel terzo trimestre.

Erogazioni finanziamenti oltre il breve termine per acquisto abitazioni a
famiglie consumatrici
(dati annuali - Mid €)

Erogazioni finanziamenti acquisto abitazioni a famiglie consumatrici (Mld €)
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Fonte: Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Banca D’ltalia - Dati aggiornati Marzo 2025
Base informativa pubblica Banca D'ltalia. *Il dato 2024 si riferisce ai primi nove mesi.

Gli anni che hanno caratterizzato la presenza della pandemia, soprattutto 2020 e
2021, registrano variazioni tendenziali positive per tutti i trimestri, tranne per il Q4
2021 che vede gia una prima flessione alla luce dell'aumento dell'inflazione e dei
tassi di interesse. Una flessione che si registra in tutti i trimestri del 2022, con una
variazione annuale media di circa il -9,3%. Nel 2023, alla luce dell'aumento dei tassi
di interesse bancari che hanno raggiunto livelli anche oltre il 4%, il volume di
erogato diminuisce notevolmente con una variazione annuale del -25,4%. Il primo
trimestre del 2024, si mantiene in territorio negativo con una variazione tendenziale
del -17,1% nel Q1 2024, ma torna ad essere positivo nel Q2 2024 con il 7,0% e del
+12,9% nel Q3 2024.
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Erogazioni finanziamenti oltre il breve termine per acquisto abitazioni a
famiglie consumatrici
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Fonte: Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Banca D’ltalia - Dati aggiornati Marzo 2025
Base informativa pubblica Banca D'ltalia.

Variazione tendenziale erogazioni finanziamenti per acquisto abitazioni a
famiglie consumatrici

VARIAZIONE TENDENZIALE EROGAZIONI FINANZIAMENTI TRIMESTRALI PER ACQUISTO ABITAZIONI A FAMIGLIE CONSUMATRICI
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Fonte: Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Banca D’ltalia - Dati aggiornati Marzo 2025
Base informativa pubblica Banca D'ltalia.
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Rapporto Loan to Value

Secondo il sondaggio congiunturale sul mercato delle abitazioni Banca d'ltalia, nel
quarto trimestre 2024 il rapporto tra ammontare del mutuo e valore dell'immobile
(Ltv) e stato pari al 77,6%, stabile rispetto al Q4 2023.

Rapporto tra prestito e valore dell'immobile [Loan to Value]
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Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Banca D’ltalia

Per quanto riguarda i tassi d'interesse, a partire da luglio 2022, al fine di riportare
I'inflazione intorno al 2% nel 2025, la BCE ha avviato una politica monetaria
restrittiva che ha portato il tasso d'interesse dallo 0,50% di luglio 2022 al 2,90% a
febbraio 2025.

Tasso di interesse sulle operazioni Data inizio

di rifinanziamento principali validita

Andamento Tasso di Rifinanziamento BCE.
Luglio 2022 - Febbraio 2025
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Fonte Banca D’ltalia
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Guardando nello specifico la dinamica degli Euribor, si osserva come dal 2015 si
siano posizionati in territorio negativo, arrivando a febbraio 2022 ad essere pari al
-0,55% per la scadenza a un mese e a -0,53% per quella a tre mesi. Da agosto 2022,
€ invece iniziata un'inversione di tendenza che ha visto i livelli medi dell’'Euribor
aumentare significatamene mese dopo mese. A marzo 2024, I'Euribor a 1 mese e
intorno al 3,8%, mentre quello a 3 e 6 mesi € intorno al 3,9%. Nei mesi successivi, la
curva inizia a scendere, arrivando a marzo 2025 con I'Euribor a 1 mese intorno al
2,5%.

Euribor storico

6,00%

5,00% -~

4,00% +

YA
\

2,00%

1,00%

000% ———m—F—F——F——T—— T T T T T T T T T T T T —T—T—T—T T T

gen-09

] MESE w3 mesi 6 mesi

Elaborazioni ufficio studi Gabetti

Per quanto riguarda I'Eurirs, tasso interbancario di riferimento utilizzato come
parametro di indicizzazione dei mutui ipotecari a tasso fisso, al 03/03/2025 si
posiziona a 10 anni intorno al 2,43%, mentre a 15 anni al 2,50%.

l. ¢ Trend di mercato

Nel 2024 la BCE ha ridotto i tassi d'interesse, arrivando a un valore del 2,90% a
febbraio 2025. L'inflazione si e stabilizzata all'1,7%, rimanendo prossima all'obiettivo
del 2%. Il 2024 si e concluso con un bilancio positivo per il mercato delle
compravendite residenziali, in linea con le previsioni degli operatori del settore.

Il 2025 e iniziato positivamente, con la riduzione del costo del denaro. Quest'anno
sara caratterizzato dal consolidamento di un mercato che ha ripreso slancio nel
2024, grazie al taglio dei tassi da parte della BCE, che ha portato alla riduzione delle
rate dei mutui e a un aumento delle richieste di nuovi finanziamenti. Se il 2024 e
stato l'anno della ripartenza, il 2025 sara quello del consolidamento, con
compravendite che si prevede possano andare leggermente meglio rispetto allo
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scorso anno, a condizione che la politica monetaria dia avvio a una fase espansiva di
lungo periodo e i fondamentali macroeconomici restino solidi. | tre principali mega-
trend che stanno trasformando il mercato residenziale sono: il remote working, il
cambiamento climatico e l'andamento demografico, che modelleranno i nuovi
modelli abitativi nei prossimi anni.

[l. MERCATO CORPORATE
Il. a SETTORE TERZIARIO

Nel corso del 2024, il settore terziario (uffici e studi privati) ha registrato a livello
nazionale un totale di 13.663 transazioni, +2,9% rispetto al 2023. Nel dettaglio, il
57% delle transazioni sono state registrate al Nord, il 21% in Centro e il 22% al Sud.
Quasi tutte le macroaree hanno riscontrato una variazione positive nel 2024
rispetto all’anno precedente: +1,0% al Nord, +6,3% al Centro e +4,8% al Sud.

ANDAMENTO NTN TERZIARIO - UFFICI - ITALIA (2011 - 2024)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
NTN  Val Ass. 14.095 10.407 9.282 8.800 8.728 9.726 10370  9.997 10.544 9504 12438 13.401 13281 13.663
Var. % -262% -108% -52%  -0,8% 11,43% 6,6% -3,6% 55% -99%  30,9% 7,7% -0,9% 2,9%

Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

ANDAMENTO NTN TERZIARIO - UFFIC] - ITALIA (2011 - 2024)

110
100
20
80
70
60

50

40

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Elaborazione Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

A livello trimestrale, nel quarto trimestre del 2024 si sono registrate 4.149
transazioni, con una variazione del -3,0% rispetto allo stesso periodo del 2023. Nelle
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tre macroaree si rilevano le seguenti variazioni: -2,1% al Nord, -9,0% al Centro e
+3,9% al Sud.

COMPARTO UFFICI - TASSO TENDENZIALE

COMPARTO UFFICI - NTN TRIMESTRALE
MACRO AREE

MACRO AREE (Q1-Q4 2024)

Macroarea | Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 TOT2024 | |AQ124/23 AQ224/23 AQ324/23 AQ424/23 A 24/23
Nord 1.871 1.969 1.552 2442 7.833 59% 01% 1,5% 2% 1/0%
Centro 757 729 577 796 2.860 34,8% 11,1% [Bo% [IB0% 6,3%
Sud 657 721 649 943 2.970 40% 16% 12,9% 39% 512%
Italia 3.285 3419 2777 4.181 13.663 11,0% 2,6% 28% [H2% 2)o%

Analizzando le province delle otto maggiori citta italiane, gli andamenti risultano
molto differenziati, anche in considerazione, in alcuni casi, dell'esiguo numero di
compravendite che si registra in un trimestre, per cui le variazioni percentuali
possono risultare elevate a fronte di lievi variazioni in termini assoluti.

Nel 2024 si sono rilevate un totale di 4.399 transazioni, generando una variazione
del -0,8% rispetto al 2023. In particolare, si sono registrati valori in calo nella
provincia di Napoli (-9,1%), Bologna (-7,1%), Palermo (-6,8%), Genova (-5,2%), Roma
(-1,2%) mentre si registrano variazioni positive nelle province di Torino (+1,6%),
Milano (+3,3%) e Firenze (+4,0%).

COMPARTO TERZIARIO - TASSO TENDENZIALE
PRINCIPALI PROVINCE

COMPARTO TERZIARIO - UFFICI - NTN TRIMESTRALE
PRINCIPALI PROVINCE (Q1-Q4 2024)

Province Q12024 Q22024 Q3 2024 Q42024 TOT 2024 Aai AQz AaQ3 A4 A 24/23
24/23 24/23 24/23 24/23

ROMA 277 214 167 190 847 E4,7% 11,3% 10,7% 0,8% -1,2%
MILANO 438 404 298 517 1.656 3,1% 0,0% 2,1% -6,4% 3,3%
TORINO 85 120 74 144 422 74%  |-74% | 10%  183% | 16%
GENOVA 37 48 25 51 162 13,8% 66,4% 3,4% 5,9% -5,2%
NAPOLI 109 130 63 134 435 45%  115,2% [(52% [-91% [l-91%
PALERMO 75 53 46 52 226 2.0% |-40% f105% [W38,4% [-6.8%
BOLOGNA 95 94 76 94 358 -62% |65% |-01% [M22% [-7.1%
FIRENZE 73 79 48 92 293 08% [59% M31% 17,3% | 4,0%
TOTALE 1.187 1.142 796 1.274 4.399 1,6% 5,0% -9,2% 4,8% -0,8%

Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate
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Rendimenti e canoni Q4 2024

Rl

YIELDS (%) — Q4 2024

T

%_ YIELDS (%) — Q4 2024

CBD-Centro 4'25% CBD-Centro 4,75%
Semicentro 5,00% Semicentro 6,25%
Periferia 6,00% Eur 6,25%
Hinterland 6,75% Periferia 7,25%
RENT (€/mq/a) - Q4 2024 RENT €/mq/a - Q4 2024
Iﬁ E hl AVERAGE PRIME %g AVERAGE o e o
fnh. RENT RENT [ RENT
CBD 610 730 CBD 480 550
PN BD >60 680 Centro 350 450
Centro 500 600
Semicentro 370 470 Semicentro 280 330
Periferia 260 330 Eur 280 360
Hinterland 190 250 Periferia 150 210

Fonte: Ufficio Studi Gabetti

Dall'analisi dei contratti di locazione e attraverso I'esperienza degli agenti Gabetti, &
possibile estrarre alcuni dati significativi riguardo ai canoni di locazione medi e
prime, ripartiti per zona.

A Milano il prime rent registrato al Q4 2024 e di 730 €/mg/anno, dato in aumento
rispetto a quello rilevato nel trimestre precedente. Si precisa che i canoni "prime”
subirebbero variazioni al ribasso in considerazione di eventuali incentivi (es. free
rent, step-up ecc.).

Rispetto al trimestre precedente i rendimenti (netti) sono risultati stabili, con un
Prime Yield nella zona centrale di Milano intorno al 4,25%.

A Roma il prime rent delle locazioni avvenute al Q4 2024 e di 550 €/mqg/anno, dato
in aumento rispetto a quello rilevato nel trimestre precedente.

Nota bene: la macroarea periferia racchiude anche i sottomercati Nuova Fiera di
Roma, East Inner Gra e South-East Inner Gra.
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| valori dei rendimenti prime (netti) rispetto al trimestre precedente sono risultati
stabili, con un Prime Yield nella zona centrale di Roma intorno al 4,75%.

Take Up

A Milano, il take up stimato nel Q1-Q4 2024 si e attestato a 389.538 mq
(considerando i principali operatori ed una quota frammentata tra operatori minori),
in calo del 8,50% rispetto al 2023. In termini di numero di contratti chiusi, la quota
maggiore si e registrata in Periferia (28%); segue il CBD (18%). In termini di
superficie locata, la Periferia e I'hinterland rappresentano ancora la quota piu
sostanziosa (44%). Seguono il CBD e il Porta Nuova Business District, entrambi con il
19%.

Immobili locati per zona Superficie locata per zona

19%
18%

Milano

Milano

28%

2024 2024
CBD [l PORTANUOVABUSINESS DISTRICT

[ CENTRO B SEMICENTRO

[ PERIFERIA HINTERLAND

Il take up a Roma al Q1-Q4 2024 ha raggiunto un volume di 170911 mq
(considerando i principali operatori ed una quota frammentata tra operatori minori),
in calo del -33% rispetto al 2023. E necessario, tuttavia, sottolineare che per la citta
di Roma la quota di mercato attribuita ad operatori non istituzionali puo essere
considerata maggiore rispetto al mercato di Milano.

In termini di numero di contratti chiusi, la quota maggiore si e registrata nellEUR
(31%), seqguita dal Central Business District (22%). In termini di superficie troviamo in
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testa CBD con il 38%, sequito dalla zona EUR con il 32% del totale della superficie
locata.

Immobili locati per zona Superficie locata per zona

<«

[ SEMICENTRO B e PERIFERIA

CBD CENTRO

Trend di mercato

Nel 2024 le locazioni e le vendite del settore uffici hanno mostrato un trend positivo
per il mercato di Roma, grazie a due operazioni di grandi superfici; mentre per il
mercato di Milano si registra un calo. Questa diminuzione e stata determinata non
tanto dal numero di operazioni ma piuttosto da una necessita da parte dei tenant di
preferire spazi anche ridimensionati, ma di alta qualita.

La crescente consapevolezza ambientale e, piu in generale, dei criteri ESG, sta infatti
influenzando le strategie di tutti gli operatori, sia lato domanda per i tenant
coinvolti nella ricerca, sia lato offerta nella realizzazione di edifici ad alte prestazioni
e con certificazioni ambientali. A questo, si aggiunge la necessita di avere un ufficio
accessibile e circondato da servizi, elemento necessario per rimanere competitivi nel
mercato del lavoro e nell'attrazione dei talenti.

Il. b SETTORE COMMERCIALE

Nel corso del 2024, il settore commerciale (negozi e laboratori) ha registrato a
livello nazionale un totale di 42.963 transazioni, +5,3% rispetto al 2023.

Nel dettaglio, il 48% del totale delle transazioni sono state registrate al Nord, il 23%
al Centro e il 29% al Sud.
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ANDAMENTO NTN NEGOZI E LABORATORI ITALIA (2011 - 2024)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
NTN  Val. Ass. 30.829 23256 21.108 22236 23.053 26.299 28.170 29.508 31.534 27.024 37.037 38863 40808 42963
Var. % -24,6% -9,2% 53% 37%  14,1% 71% 4,7% 69% -143% 37,0% 4,9% 5,0% 53%

Elaborazione Ufficio Studi Gabetti — Patrigest su dati Agenzia delle Entrate

ANDAMENTO NTN NEGOZI E LABORATORI - ITALIA (2011 - 2024)
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Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Nel 2024 si registrano dati in aumento in tutte le macro aree rispetto al 2023: +6,1%
al Nord, +4,6% al Centro e +4,4% il Sud.

A livello trimestrale, nel quarto trimestre del 2024 si sono registrate 12.912
transazioni, con una variazione del +3,5% rispetto allo stesso periodo del 2023.
Nelle tre macro aree si rilevano variazioni positive al Nord con +5,6% e al sud con
+3,9% mentre al Centro si registra una variazione negativa del -1,3%.

COMPARTO NEGOZI E LABORATORI - NTN TRIMESTRALE COMPARTO NEGOZI E LABORATORI - TASSO TENDENZIALE
MACRO AREE (Q1-Q4 2024) MACRO AREE
Macroarea | Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 27:2; AQ124/23 AQ224/23 AQ324/23 AQ424/23 A24/23
Nord 4980 5198 4246 6421 20844 | 7,0% a8% | 73% | | 56%  |61%
Centro 2336 2515 2016 2846 9713 7,8% 83% | 55% [ -13%  |46%
Sud 2957 3190 2614 3645 12406 |  40% 4,0% | 63% | 39% | 44%
Italia 10273 10.903  8.875 12.912 42.963 | 6,3% 5.4% 6.6% 3,5% 5.3%

Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Complessivamente, le province delle otto principali citta hanno segnato nel 2024
una crescita del +5,6% rispetto all'anno precedente, per un totale di 14.872
transazioni. Si rilevano variazioni positive per le province di Bologna (+16,9%),
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Torino (+14,5%), Firenze (+12,2%), Milano (+4,3%), Napoli (+4,1%), Palermo (+3,6%)
e Genova (+3,3%); Roma e l'unica provincia che registra una variazione negativa con
-0,1%.

COMPARTO NEGOZI E LABORATORI - NTN TRIMESTRALE COMPARTO NEGOZI E LABORATORI - TASSO TENDENZIALE
PRINCIPALI PROVINCE (Q1-Q4 2024) PRINCIPALI PROVINCE

Province Q12024 Q22024 Q3 2024 Q42024 TOT2024 (A Q124/23 AQ224/23 AQ324/23 A Q424/23 A24/23
ROMA 761 860 675 937 3.233 1-2.3% 9,9% 4,5% M-9,0% -0,1%
MILANO 1.141 1.044 802 1.304 4.291 12,9% @-6.1% 8,1% 43% 43%
TORINO 460 493 377 654 1.984 13,1% 10,0% 10,2% 22,0% 14,5%
GENOVA 169 172 143 186 670 4,5% 6,3% 4,1% -1,1% 3,3%
NAPOLI 475 589 403 568 2.034 9,0% 19,3% @-6,5% B-45% 41%
PALERMO 212 172 149 219 752 127% [13.9% 10,2% 7,9% 3,6%
BOLOGNA 193 243 192 235 863 ﬂ»4,4% 38,0% 21,1% 16,5% 16,9%
FIRENZE 261 280 199 306 1.045 18,7% 19,8% 1.1% 8,6% 12,2%
TOTALE 3.672 3.851 2.940 4.409 14.872 7,9% 6,8% 5,4% 2,9% 5,6%

Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Trend di mercato

| principali rivenditori stanno riconoscendo I'aumentata competizione nel settore,
causata in parte dall'evoluzione tecnologica, dalla richiesta di clienti piu esigenti e
dai cambiamenti nei comportamenti d'acquisto. | retailer che non riescono ad
adattarsi e affrontare tali sfide riscontrano difficolta nel garantirsi continuita e
profitto.

Preso atto che I'omnicanalita e una necessita per il settore, di seguito le principali
tendenze:

. Maggiore sviluppo di App delle catene sia per la spesa online che per
aumentare |'attrattivita del negozio e la customer experience
. Cambiamenti nella shop-experience con maggiore ricorso alle tecnologie.

Un’evoluzione digitale che permette di rendere I'esperienza d'acquisto un momento
esclusivo e personalizzato
. Efficienza energetica per ridurre i consumi
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Il. ¢ SETTORE PRODUTTIVO

Nel corso del 2024, il settore produttivo ha registrato a livello nazionale un totale di
16.715 transazioni, +6,5% rispetto al 2023.

Nel dettaglio, il 68% del totale delle transazioni e stato registrato al Nord, il restante
32% si suddivide equamente al Centro (16%) e al Sud (16%).

ANDAMENTO NTN PRODUTTIVO ITALIA (2011 - 2024)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
NTN Val. Ass. 12407 9.977 9.114 9.512 9252 11.193 12053 12130 12.181 10.710 15211 16.293 15.693 16.715

Var. %

-19,6%  -8,6% 4,4% 2,7%  21,0% 7,7% 0,6% 04% -121% 42,0% 71%  -3,7% 6,5%
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Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Nel 2024 si

registrano dati in aumento rispetto all'anno precedente per il Nord

+8,6% e per il Sud con +5,7% mentre il Centro registra dati in calo con -0,8%.

A livello trimestrale, nel quarto trimestre del 2024 si rilevano 5.040 transazioni, dato
in aumento rispetto allo stesso periodo del 2023 (+1,1%). Nelle tre macroaree si
rilevano variazioni positiva al Nord (+3,6%) e al Sud (+1,2%) mentre si registrano
variazioni negative al Centro (-8,8%).
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COMPARTO PRODUTTIVO - NTN TRIMESTRALE COMPARTO PRODUTTIVO - TASSO TENDENZIALE
MACRO AREE (Q1-Q4 2024) MACRO AREE
TOT
Macroarea |Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 . |AQ124/23 AQ224/23 AQ324/23 AQ424/23 A24/23
Nord 2677 2811 2403 3457 11349 | 17,0% 12,1% 37% 3,6% 8,6%
Centro 600 719 555 759  2.633 9,4% 1,7% Pho  [EEb% -o%
Sud 588 714 607 824 2733 |  167% 10,0% -i% 13% 51%
Italia 3.864 4245 3566 5040 16.715 | 157% 9,8% 1.8% 1.1% 6.5%

Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Analizzando le province delle otto principali citta italiane, gli andamenti risultano
molto differenziati, anche in considerazione dell’'esiguo numero di compravendite
che si registra in un trimestre, per cui le variazioni percentuali possono risultare
elevate a fronte di lievi variazioni in termini assoluti.

Complessivamente, le province hanno segnato nel 2024 un aumento del +2,7%
rispetto al 2023, con un totale di 3.535 transazioni.

COMPARTO PRODUTTIVO - NTN TRIMESTRALE COMPARTO PRODUTTIVO - TASSO TENDENZIALE ANNUO
PRINCIPALI PROVINCE (Q1-Q4 2024) PRINCIPALI PROVINCE
Province Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 TOT2024| AQ124/23 AQ224/23 AQ324/23 AQ424/23  A24/23
ROMA 54 114 %8 93 359 | [Hs4% 45,9% 67,2% H53% 11%
MILANO 266 308 320 393 1.287 1.9% fo1% 39,7% 37% 15%
TORINO 192 181 162 308 844 8,2% A7.1% A7.2% 27,0% 4,7%
GENOVA 36 37 25 34 132 30,4% 36,4% 1.3% f32% 101,2%
NAPOLI 48 53 54 82 237 f25% f4.4% 3% fi4.4% fo.0%
PALERMO 23 8 19 31 80 105,1% [ 1986,4% Bos% 65,2% 19%
BOLOGNA 123 100 93 106 422 35,0% 15,4% 9.2% B1.9% 3,9%
FIRENZE 55 55 33 31 174 18.2% 2% He.6% [H1,6% f11%
TOTALE 798 857 804 1078 3.535 [4.4%  [-4.4% [13.7% | 0.4% [2.7%

Elaborazioni Ufficio Studi Gabetti su dati Agenzia delle Entrate

Trend di mercato

Il settore della logistica ha ormai raggiunto un livello di interesse molto elevato da
parte degli investitori. Prima la Pandemia, poi la guerra in Ucraina, hanno
letteralmente rivoluzionato le catene del valore globali, insieme ad una esplosione
dell’acquisto online.

Tali fenomeni hanno consentito alla logistica una premialita in termini di rendimenti
molto elevata. In aggiunta, anche alla luce della razionalizzazione dei consumi
energetici e nell'ottimizzare il processo di immagazzinamento, il settore sta
conoscendo un importante rinnovamento tecnologico:

. Realizzazione/Ristrutturazione di immobili performanti, tecnologicamente
avanzati, rispondenti alle normative internazionali e ambientali, adatti a una
«logistica 4.0»
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. Scelte organizzative e di progettazione dei magazzini legate all'omnicanalita
e automazione. Quest'ultimo aspetto e incentrato sulla collaborazione uomo-
macchina al fine di potenziare la sicurezza e produttivita nelle attivita di magazzino.
. Acquisiscono sempre piu importanza I'Al e i Big Data per il miglioramento
delle prestazioni dell'intero sistema logistico grazie alla possibilita di prendere
decisioni basate su dati reali

. Distribuzione capillare last mile in prossimita delle principali aree urbane
come strategia localizzativa integrata
. Magazzini multilevel, consentono di risparmiare una significativa quantita di

spazio a terra, sfruttando lo spazio verticale e contemporaneamente aumentano la
quantita di merce disponibile in magazzino
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CONTO ECONOMICO
E
SITUAZIONE PATRIMONIALE FINANZIARIA
DI SINTESI

GRUPPO GABETTI
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GRUPPO GABETTI

CONTO ECONOMICO CONSOLIDATO DI SINTESI

(Dati in migliaia di Euro)

AGENCY e CORPORATE SERVICES

Ricavi da attivita di agency

Ricavi per consulenza e servizi tecnici immobiliari
Altri proventi

Costi e spese operative

EBITDA AGENCY e CORPORATE SERVICES - (A)

REAL ESTATE NETWORK SERVICES

Ricavi network franchising immobiliare
Ricavi network condominio e tec
Ricavi network finanziario

Altri proventi

Costi e spese operative

EBITDA REAL ESTATE NETWORK SERVICES - (B)
EBITDA CAPOGRUPPO - (C)
EBITDA DI GRUPPO - (A+B+C)

Ammortamenti
Accantonamenti

Svalutazioni
AMMORTAMENTI, ACCANTONAMENTI, SVALUTAZIONI

EBIT - RISULTATO OPERATIVO

Proventi ed oneri da partecipazioni
Proventi finanziari

Oneri finanziari

PROVENTI E ONERI FINANZIARI

GESTIONE STRAORDINARIA

RISULTATO ECONOMICO LORDO, INCLUSA LA QUOTA DI TERZI
IMPOSTE SUL REDDITO

RISULTATO ECONOMICO NETTO INCLUSA LA QUOTA DI TERZI

(UTILI) / PERDITE DI COMPETENZA DI TERZI

RISULTATO ECONOMICO NETTO DEL GRUPPO

abetti

PROPERTY SOLUTIONS

Bilancio Consolidato e Progetto
Bilancio Separato al 31/12/2024

01.01.2024
31.12.2024

16.726
33.545
1.518
-45.749

6.040

10.685

66.350
15.053
3.349
-78.275

17.162
107
23.309
-2.856
-157
-5.010
-8.023

15.286

-609
1115
-4.904
-4.398
-12.335
-1.446
-186
-1.632

2.704

1.071

01.01.2023
31.12.2023

16.550
36.483
1.254
-49.296

4.991

10.583

115.337
10.461
2.462
-119.830

19.013
-1.534
22.470
-2.749
-701
-7.563
-11.013

11.457

-189
49
-4.718
-4.858

6.599
-2.772
3.827

-2.784

1.043
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GRUPPO GABETTI
DATI SINTETICI DELLA STRUTTURA PATRIMONIALE E FINANZIARIA CONSOLIDATA
(Dati in migliaia di Euro) 31.12.2024 31.12.2023
Crediti finanziari 74 78
Rimanenze 2.470 0
Debiti per imposte sul reddito -82 -679
Altri crediti e debiti a breve e a lungo, ratei e risconti 37.432 82.421
Capitale netto di funzionamento 39.894 81.820
Imposte anticipate e differite 8.560 8.056
Immobilizzazioni immateriali nette 7.216 6.929
Immobilizzazioni materiali nette 8.482 6.998
Partecipazioni 1.810 1.553
Altre attivita 189 217
Attivita (passivita) fisse nette 26.257 23.753
Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato -1.921 -1.911
Fondi a lungo termine 0 -2.643
Capitale investito, al netto delle
passivita di funzionamento 64.230 101.019
Debiti finanziari a breve termine 12.996 44.615
Disponibilita liquide e attivita finanziarie nette a breve -25.732 -24.435
Debiti finanziari a medio/lungo termine 35.968 40.386
Indebitamento finanziario netto 23.232 60.566
Capitale e riserve di terzi 3.695 4.354
Patrimonio netto del Gruppo 37.303 36.099
Totale 64.230 101.019
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RISULTATI CONSOLIDATI E ANDAMENTO DELLE AREE DI BUSINESS
Analisi dei risultati

L'analisi dei dati puntuali del mercato immobiliare del 2024 ha registrato una
crescita pari al 1,5% rispetto allo stesso periodo dell’anno precedente (nel dettaglio
1,3% nel settore Residenziale e +2,6% nel mercato degli Usi diversi); rispetto al 2023
e all'landamento del 1° trimestre 2024 in contrazione, a partire dal 2° trimestre si e
evidenziato un progressivo recupero ed in particolare il solo 4° trimestre del 2024
ha evidenziato una crescita del 6,5% rispetto allo stesso periodo dell'anno
precedente.

Nel corso del 2024 si e registrata una curva inflattiva in decrescita e la BCE, come da
previsioni, nel mese di giugno, nel mese di settembre, nel mese di ottobre, nel mese
di dicembre ed anche a febbraio 2025 e intervenuta con un taglio dei tassi
portandoli da 4,50% a 2,90% .

In generale la situazione macro-economica del Paese sembra essere tra le migliori
in Europa se guardiamo al PIL e al numero di occupati che sono in crescita, ma
permane un'incertezza generalizzata.

Per quanto riguarda il settore delle riqualificazioni il Governo ha deciso di congelare
le agevolazioni del Superbonus rimandando ad un futuro non meglio precisato il
riordino fiscale del settore.

In data 29 marzo 2024 e stato pubblicato in Gazzetta Ufficiale il Decreto Legge n. 39
recante “Misure urgenti in materia di agevolazioni fiscali di cui agli articoli 119 e
119-ter del decreto-legge 19 maggio 2020, n. 34, convertito, con modificazioni,
dalla legge 17 luglio 2020, n. 77, altre misure urgenti in materia fiscale e connesse a
eventi eccezionali, nonché relative all'amministrazione finanziaria”, convertito poi in
legge il 23 maggio 2024.

Tale legge ha eliminato, se non a determinate “stringenti” condizioni, la possibilita
di cedere i crediti fiscali, abolendo di fatto il mercato della riqualificazione con
«cessione del credito» con pesanti ripercussioni per tutta la filiera. Anche Gabetti
Lab ha subito un grave danno sul «portafoglio» acquisito che avrebbe potuto
sviluppare con il bonus fiscale al 70% nel caso fosse stata mantenuta la possibilita
per i beneficiari della cessione del credito fiscale.

Nel contesto sopra delineato, i ricavi operativi del Gruppo al 31 dicembre 2024
ammontano ad euro 147,2 milioni, in riduzione del 24% rispetto ad euro 193,1
milioni dello stesso periodo dell’esercizio precedente prevalentemente per i minori
ricavi di Gabetti Lab afferenti all'attivita di Appaltatore, attivita che nel 2024 ha
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riguardato solamente la chiusura relativa ai cantieri non terminati al 31 dicembre
2023 e le RSA (Residenze Sanitarie Assistenziali). Le modifiche normative inerenti ai
bonus fiscali introdotte dal Governo hanno di fatto bloccato I'attivita di Appaltatore
ed hanno portato la Societa a rivedere le proprie strategie, accelerando alcuni
progetti gia in fase di sperimentazione che hanno incominciato a svilupparsi nel
corso del 2° semestre del 2024 e produrranno i primi significativi effetti nel corso
del 2025.

Nel dettaglio per linea di business, i ricavi dell’Agency e Corporate Services sono
risultati inferiori rispetto all'anno precedente del 5%; in crescita I'Agency diretta
dell’ 1%, grazie ad un ottimo 4° trimestre e grazie soprattutto alla divisione Portfolio
Management che ha piu che compensato il ritardo della divisione Home Value
penalizzata da alcuni cantieri acquisiti a fine 2023/inizio 2024 la cui
commercializzazione non e ancora partita per alcuni ritardi nel rilascio delle
concessioni edilizie allo sviluppatore e lo slittamento di alcune operazioni della
divisione Corporate la cui chiusura dovrebbe avvenire nel 2025. In riduzione risulta
Patrigest, in quanto i ricavi del 2023 comprendevano un'importante commessa che
perd aveva bassa marginalita ed anche Abaco, dopo il risultato molto positivo del
2023, per i minori ricavi dell'Engineering, attivita penalizzata dal cambio normativo
relativo agli incentivi fiscali collegati al mondo delle riqualificazioni energetiche.

La linea di business Real Estate Network Services ha registrato ricavi inferiori (-31%)
per i minori ricavi di Gabetti Lab afferenti all'attivita di Appaltatore, come
precedentemente accennato; in crescita invece i ricavi “core” del franchising (al
netto del deconsolidamento di Grimaldi, ceduta a giugno 2023) e della
segnalazione finanziaria che ha visto Monety con una performance molto al di
sopra dell'andamento di mercato.

Al 31 dicembre 2024 il Gruppo Gabetti ha realizzato un EBITDA pari ad euro 23,3
milioni, in crescita rispetto ad euro 22,5 milioni dello stesso periodo dell’esercizio
precedente nonostante i minori ricavi, grazie al contenimento dei costi ed al
miglioramento della marginalita.

Nel dettaglio, in crescita rispetto all'anno precedente risulta la business unit Agency
e Corporate Services, con un miglioramento in Abaco ed in Agency; in diminuzione
invece la business unit Real Estate Network Services collegato alla minore attivita di
Appaltatore non ancora compensata dai nuovi business.
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L'EBIT di Gruppo e stato pari ad euro 15,3 milioni, in miglioramento rispetto ad
euro +11,5 milioni del 2023 grazie sia al miglioramento dell'EBITDA, sia a seguito
delle minori svalutazioni dei crediti.

Il cambio della normativa con effetto retroattivo inerente ai bonus fiscali afferenti
all'ecobonus, ha portato I'azienda a dover stornare i crediti per fatture da emettere
al 31 dicembre 2024 (al netto delle relative fatture da ricevere) relativi all'attivita di
segnalazione di lavori di riqualificazione divenuti inattuabili; gli effetti complessivi
pari ad euro 12,3 milioni sono stati riclassificati gestionalmente nella gestione
straordinaria.

| costi operativi, pari ad euro 124,0 milioni sono inferiori del 27% rispetto al 31
dicembre 2023 (pari ad euro 169,1 milioni) prevalentemente a seguito del minor
volume di ricavi del Gruppo Gabetti Lab legati all'attivita di Appaltatore ed al
contenimento delle spese.

Nel dettaglio per linea di business, 'EBITDA Agency e Corporate Services al 31
dicembre 2024 e stato pari ad euro 6,0 milioni (inclusivo di euro 1,1 milioni
derivante dall'effetto IFRS 16), in crescita rispetto ad euro 5,0 milioni del 2023.

L'Agency Diretta ha registrato ricavi in crescita dell'1%. A livello dei singoli settori
I'andamento e stato il seqguente: Portfolio Management +76%, Santandrea +13%,
Corporate -12% e Home Value -14%. L'EBITDA in pareggio e risultato in
miglioramento rispetto ad euro -0,7 milioni del 2023 per effetto dei maggiori ricavi
e soprattutto del contenimento dei costi.

Al 31 dicembre 2024 i ricavi di Abaco sono inferiori del 5% rispetto a quelli molto
positivi del 2023 per i minori ricavi dell'Engineering (-64%) penalizzata dal cambio
normativo relativo agli incentivi fiscali collegati al settore delle riqualificazioni
energetiche, in crescita I'Audit (+35%), I'HSE (+25%), il Property (+20%) ed il Loan
(+13%). L'EBITDA pari ad euro 4,9 milioni € in crescita rispetto ad euro 4,5 milioni
dell'anno precedente grazie ad una razionalizzazione dei costi (soprattutto minori
costi di produzione).

| ricavi di Patrigest sono risultati inferiori del 41% rispetto all'anno precedente (che
comprendeva un’importante commessa a bassa marginalita) dovuti all'incertezza
del mercato immobiliare che nel corso del 2024 ha evidenziato un certo attendismo
da parte degli investitori istituzionali penalizzando I'attivita di advisory; I'EBITDA e
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stato in sostanziale pareggio, leggermente inferiore rispetto ad euro 0,1 milioni
dell'anno precedente.

In questa linea di business rientra anche Ruralset, societa acquisita il 9 agosto 2023,
che si occupa di consulenza in campo estimativo e agronomico con volumi di ricavi
al 31 dicembre 2024 pari ad euro 0,7 milioni e un EBITDA gia positivo pari ad euro
0,1 milioni.

L'EBITDA della linea di business Real Estate Network Services é risultato pari ad euro
17,2 milioni (inclusivo di euro 0,2 milioni derivante dall'effetto IFRS 16), inferiore
rispetto ad euro 19,0 milioni del 31 dicembre 2023.

In linea con le attese si consolida il livello qualitativo della rete delle agenzie in
franchising a marchio Gabetti che conta n. 743 contratti al 31 dicembre 2024, in
crescita rispetto a n. 705 del 31 dicembre 2023, dopo una temporanea riduzione di
punti nel primo trimestre 2024, tipica di un effetto stagionale che prevede ad inizio
anno la risoluzione dei punti non performanti, necessari a favorire poi lo sviluppo di
nuovi contratti nel corso dell’esercizio.

Prosegue positivamente la vendita dei pacchetti “toolbox”, attivita che nel corso
degli anni e stata sempre piu arricchita e ampliata, i cui ricavi nel 2024 sono stati
pari a euro 3,1 milioni (euro 2,2 milioni al 31 dicembre 2023). | ricavi “core” di
Gabetti Franchising Agency relativi a fees e royalties sono in crescita del 3% rispetto
al 31 dicembre 2023.

| ricavi complessivi, pari euro 10,7 milioni, sono stati leggermente superiori rispetto
ad euro 10,6 milioni del 2023 che comprendevano pero euro 0,7 milioni relativi a
Grimaldi, ceduta in data 13 giugno 2023 ed euro 0,8 milioni di ricavi relativi a
segnalazioni di riqualificazione energetica, attivita che nel 2024 si e ridotta ad euro
0,3 milioni.

L'EBITDA e stato pari ad euro 2,5 milioni, in crescita rispetto ad euro 1,7 milioni del
31 dicembre 2023 grazie ai maggiori ricavi ed al contenimento delle spese (nel 2023
erano presenti i costi della convention).

Al 31 dicembre 2024 i ricavi complessivi del Gruppo Gabetti Lab sono stati pari ad
euro 66,4 milioni, inferiori rispetto ad euro 115,3 milioni del 31 dicembre 2023. Tale
decremento e riconducibile all'attivita di Appaltatore, attivita che nel 2024 ha
riguardato solamente la chiusura relativa ai cantieri non terminati al 31 dicembre
2023 e le RSA. Come gia accennato in precedenza, le recenti modifiche normative
sul tema “superbonus” introdotte dal Governo che eliminano, se non a determinate
“stringenti” condizioni, la possibilita di cedere i crediti fiscali, hanno di fatto bloccato
I'attivita di Appaltatore ed hanno portato la Societa a rivedere le proprie strategie
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che hanno incominciato a svilupparsi e che genereranno effetti economici positivi
nei prossimi mesi (vedasi paragrafo dedicato su Gabetti Lab nelle "operazioni
rilevanti”).

L'EBITDA é stato complessivamente pari ad euro 13,5 milioni, inferiore rispetto ad
euro 17,1 milioni dell’anno precedente; l'effetto sui margini derivanti dai minori
ricavi e stato attenuato a seguito della minore marginalita dell'attivita di
Appaltatore e grazie all'effetto della minore premialita verso il socio Welab.

Al 31 dicembre 2024 e risultata in forte crescita |'attivita di mediazione creditizia e
assicurativa svolta attraverso Monety ed Assicurare, con l'obiettivo di sviluppare
tutto cio che riguarda il mondo assicurativo relativo al settore del Real Estate.

Al 31 dicembre 2024 i ricavi per segnalazione finanziaria sono stati pari ad euro 15,1
milioni, superiori rispetto ad euro 10,5 milioni del 2023, mentre I'EBITDA e stato pari
ad euro 1 milione in miglioramento, contro euro -0,1 milioni del 2023.

L'EBITDA della Capogruppo e stato pari ad euro +0,1 milioni (inclusivo di euro 1,0
milione derivante dall’'effetto IFRS 16), in miglioramento rispetto ad euro -1,5
milioni dello stesso periodo dell'anno precedente, prevalentemente per i minori
costi del personale afferenti alla valutazione attuariale dei piani di stock option e
per maggiori riaddebiti alle societa controllate.

Al 31 dicembre 2024 la voce ammortamenti, accantonamenti e svalutazioni, che
complessivamente ammonta ad euro 8,0 milioni, di cui euro 2,0 milioni relativi
allammortamento del diritto d'uso (noli/affitti) conseguente all’applicazione del
principio contabile IFRS 16 (euro 1,9 milioni al 31 dicembre 2023), € in diminuzione
rispetto ad euro 11,0 milioni dello stesso periodo dell’esercizio precedente.

Nel dettaglio si registrano ammortamenti per euro 2,9 milioni, in leggera crescita
rispetto ad euro 2,7 milioni del 2023, minori svalutazioni di crediti commerciali, pari
ad euro 5,0 milioni, rispetto ad euro 7,6 milioni dello stesso periodo dell’esercizio
precedente soprattutto con rifermento a Gabetti Lab (lo storno dei crediti per
fatture da emettere afferenti I'attivita di segnalazione di lavori di riqualificazione, il
cui effetto e stato riclassificato gestionalmente nella gestione straordinaria ha
portato a minori svalutazione crediti) e minori accantonamenti al fondo rischi e
oneri pari ad euro 0,2 milioni, rispetto ad euro 0,7 milioni del 2023.

La voce proventi ed oneri finanziari risulta negativa per euro 4,4 milioni, in
miglioramento rispetto ad euro -4,9 milioni del 31 dicembre 2023, dovuto
prevalentemente a maggiori proventi finanziari che compensano i maggiori
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interessi passivi maturati sui finanziamenti accesi nel corso del 2023 legati allattivita
di appaltatore.

Nella voce gestione straordinaria, pari ad euro -12,3 milioni, come
precedentemente accennato, sono stati riclassificati gli effetti negativi derivanti dal
cambio della normativa inerente ai bonus fiscali afferenti 'ecobonus che hanno
portato |'azienda a dover stornare i crediti per fatture da emettere afferenti I'attivita
di segnalazione di lavori di riqualificazione non ancora completati al 31 dicembre
2024 (al netto delle relative fatture da ricevere).

Al 31 dicembre 2024 sono presenti imposte negative per euro 0,2 milioni rispetto
ad euro -2,8 milioni del 2023; in tale voce sono presenti imposte anticipate nette
per euro 0,5 milioni calcolate sulla base dei risultati prospettici previsti nel 2025,
2026 e 2027 (Euro 0,5 milioni nel 2023).

Al 31 dicembre 2024 il Risultato Netto del Gruppo Gabetti e stato pari ad euro
+1,1 milioni (gia dedotte le perdite di competenza di terzi per euro 2,7 milioni), in
crescita rispetto ad euro 1,0 milione del 2023 nonostante i risultati del 2024 siano
stati penalizzati dalle recenti modifiche normative sul tema “superbonus” introdotte
dal Governo. L'effetto economico diretto sui dati al 31 dicembre 2024 relativo
alla legge n.67 del 23 maggio 2024 é stato stimato pari ad euro 4,3 milioni
(considerando gli effetti complessivi tra i quali quelli sulle imposte e sulla
quota di terzi); senza tale effetto il Risultato Netto del Gruppo sarebbe stato
pari ad euro +5,4 milioni.

L'effetto economico complessivo al 31 dicembre 2024 derivante dall’applicazione
del principio contabile IFRS 16 e stato pari ad euro -21 mila (euro -56 mila al 31
dicembre 2023), derivante da minori costi per godimento beni di terzi per euro
2.292 mila, maggiori ammortamenti per euro 2.021 mila e maggiori oneri finanziari
per euro 293 mila.

Di seqguito si riporta I'andamento in dettaglio delle singole aree di business del
Gruppo.
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AGENCY e CORPORATE SERVICES

L'attivita di Agency e Corporate Services comprende I'intermediazione immobiliare
diretta (Agency), l'attivita di consulenza e servizi tecnici immobiliari (Abaco e
Patrigest) ed a partire dal 9 agosto 2023 anche l'attivita di consulenza in campo
estimativo e agronomico grazie all'acquisizione del 70% di Ruralset, societa
specializzata in tale ambito.

Negli ultimi anni il Gruppo ha intrapreso la scelta strategica di sviluppare nelle aree
ritenute piu interessanti gli uffici territoriali di Gruppo, in grado di offrire anche
localmente tutti i servizi integrati di intermediazione immobiliare e tecnici.

Al 31 dicembre 2024 risultano aperte ed operative le sedi territoriali nelle citta di
Torino, Cuneo, Como, Genova, Bologna, Padova, Modena, Ravenna, Firenze, Napoli
e Bari, in aggiunta alle sedi centrali di Milano e Roma.

Al 31 dicembre 2024 I'EBITDA e stato pari ad euro 6.040 mila, superiore rispetto ad
euro 4.991 mila del 2023.

| ricavi operativi della linea di business, pari ad euro 50.271 mila, risultano inferiori
del 5% rispetto ad euro 53.033 mila del 2023.

Di seguito si evidenzia il dettaglio per tipologia dei ricavi tipici della linea di
business Agency e Corporate Services:

Tipologia 12/2024 12/2023 DELTA %

Luxury Santandrea 5:175 4.580 395 13%
Home Value 4.131 4.979 -848 -17%
Corporate 4.893 5.550 -657 -12%
Portfolio M. 2.527 1.440 1.087 75%

TOT. RICAVI DA AGENCY DIRETTA 16.726 16.549 177 1%
Abaco 30.066 31.581 51,515 -5%
Patrigest 2.784 4.708 -1.924 -41%
Ruralset 695 194 501 258%

TOT. RICAVI CONSULENZA e

0

SERVIZI TECNICI IMMOBILIARI REES By A el
TOTALE 50.271 53.032 -2.761 -5%
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Intermediazione immobiliare diretta

L'attivita di intermediazione svolta dal Gruppo in via diretta si riferisce ai settori
Luxury (a marchio Santandrea Luxury Houses & Top Properties)) Home Value
(Frazionamenti e Cantieri), Corporate e Portfolio Management.

| ricavi della rete diretta pari ad euro 16.726 mila sono in crescita dell'1% rispetto ad
euro 16.549 mila del 31 dicembre 2023 grazie ad un ottimo 4° trimestre che ha
consentito di recuperare lo scostamento negativo dei primi 9 mesi pari al -7%; nel
dettaglio si evidenziano i seguenti andamenti: Portfolio M. +75%, Santandrea
Luxury Houses & Top Properties +13%, Corporate -12% e Home Value -17%.

In miglioramento sia la divisione Portfolio Management che ha saputo sfruttare
I'importante crescita del portafoglio in gestione sia in termini di unita che di valore,
sia la divisione Luxury Houses & Top Properties che, seppur non ancora a regime,
ha incominciato a beneficiare del progetto e degli investimenti effettuati nel corso
del 2023 volti a posizionare il brand gia leader nel settore Luxury a diventare uno
tra i principali operatori anche nel settore Top Properties.

Inferiore invece risulta la divisione Home Value che sconta il differimento nell'avvio
della commercializzazione di alcuni cantieri per alcuni ritardi nel rilascio delle
concessioni edilizie allo sviluppatore e la divisione Corporate che sconta il ritardo
nella chiusura di alcune importanti operazioni che sono slittate nel 2025.

L'EBITDA e stato in pareggio, contro un risultato pari ad euro -653 mila del 2023 per
effetto dei maggiori ricavi e soprattutto del contenimento dei costi.

Consulenze e Servizi Tecnici immobiliari
Abaco

Si registrano ricavi operativi pari ad euro 30.066 mila, inferiori del 5% rispetto ad
euro 31.581 mila del 31 dicembre 2023; in crescita I'Audit (+35%), I'HSE (+25%), il
Property (+20%) ed il Loan (+13%), in contrazione invece I'Engineering (-64%)
penalizzata dal cambio normativo relativo agli incentivi fiscali collegati al settore
delle riqualificazioni energetiche.
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L'EBITDA e stato pari ad euro 4.858 mila, in miglioramento rispetto ad euro 4.532
mila del 2023 grazie soprattutto ad una minore incidenza percentuale dei costi
variabili rispetto all'anno precedente, a seguito della scelta vincente di internalizzare
le migliori competenze.

Patrigest

| ricavi sono stati pari ad euro 2.784 mila, inferiori (-41%) rispetto allo stesso
periodo dello scorso anno pari ad euro 4.708 mila (che comprendevano
un'importante commessa che pero aveva bassa marginalita) dovuti soprattutto
all'incertezza del mercato immobiliare che nei primi mesi del 2024 ha evidenziato
un certo attendismo da parte degli investitori istituzionali penalizzando I'attivita di
advisory. In ogni caso rispetto all'andamento dei primi mesi si evidenzia un buon
recupero nell’'ultima parte dell'esercizio.

L'EBITDA al 31 dicembre 2024 e stato positivo pari ad euro 39 mila, seppur inferiore
rispetto ad euro 78 mila del 2023 per i minori volumi di ricavo solo parzialmente
compensati dalla minore incidenza dei costi variabili.

Ruralset

| ricavi al 31 dicembre 2024 sono stati pari ad euro 695 mila con un EBITDA pari ad
euro +64 mila. La societa e stata acquisita nell'ultima parte del 2023 e si sta
integrando sempre piu nell'offerta commerciale complessiva del Gruppo Gabetti
evidenziando una progressiva crescita nel volume di ricavi.

Costi e spese operative

L'ammontare complessivo dei costi e delle spese operative della linea di business
Agency e Corporate Services al 31 dicembre 2024 e stato pari ad euro 45.749 mila,
inferiore (-7%) rispetto ad euro 49.296 mila del 2024 a seguito dei minori costi
variabili collegati ai minori volumi di ricavi.
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REAL ESTATE NETWORK SERVICES

La linea di business Real Estate Network Services, che comprende la rete in
franchising immobiliare (agenzie Gabetti), la rete Gabetti Condominio
(amministratori di condominio) e Gabetti Tec (professionisti e imprese) ed il network
creditizio relativo alla segnalazione di prodotti finanziari (Monety e Assicurare), al 31
dicembre 2024 ha complessivamente evidenziato un EBITDA pari ad euro 17.162
mila, inferiore rispetto ad euro 19.013 mila del 31 dicembre 2023.

Di seguito si evidenzia il dettaglio per tipologia dei ricavi tipici della linea di
business Real Estate Network Services:

Tipologia/ Rete 12/2024 12/2023 DELTA %
RICAVI NETWORK FRANCHISING IMMOBILIARE 10.685 10.583 102 1%
RICAVI NETWORK GABETTI CONDOMINIO E TEC 66.350 115.337 -48.987 -42%
RICAVI NETWORIK FINANZIARIO 15.053 10.461 4.592 44%

TOTALE RICAVI OPERATIVI REAL ESTATE

0
NETWORK SERVICES 92.088 136.381 -44.293 -32%

Network franchising immobiliare

Al 31 dicembre 2024 risultano sottoscritti n. 743 contratti di affiliazione, in crescita
(rispetto a n. 705 del 31 dicembre 2023) dopo una temporanea riduzione di punti
nei primi mesi del 2024, tipica di un effetto stagionale che prevede ad inizio anno la
risoluzione dei punti non performanti, necessari a favorire poi lo sviluppo di nuovi
contratti nel corso dell'esercizio. Nell'esercizio sono stati sottoscritti n. 76 nuovi
contratti di affiliazione dimostrando I'elevato interesse per il nuovo modello a
marchio Gabetti.

| ricavi operativi sono stati pari ad euro 10.685 mila, superiori dell'1% rispetto ad
euro 10.583 mila del 31 dicembre 2023, che comprendeva perd euro 736 mila di
Grimaldi (ante cessione) relativo al primo semestre 2023 ed euro 819 mila di ricavi
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relativi a segnalazioni di riqualificazione energetica, attivita che nel 2024 si e ridotta
ad euro 338 mila; al netto di queste componenti i ricavi sarebbero in crescita del
15%.

Risultano in aumento i ricavi “core” del franchising relativi a fees e royalties che a
consuntivo risultano maggiori del 3% rispetto al 2023.

Prosegue positivamente la vendita dei pacchetti “toolbox”, attivita che nel corso
degli anni e stata sempre piu arricchita e ampliata, i cui ricavi nel 2024 sono stati
pari a euro 3.095 mila (euro 2.171 mila al 31 dicembre 2023). Il "toolbox” € una
“suite” di strumenti e convenzioni che ha l'obiettivo di promuovere |'uso del digitale
allinterno delle agenzie affiliate; tale servizio lanciato a fine 2020 e stato
ulteriormente arricchito nel corso degli anni e comprende importanti convenzioni
sottoscritte con i portali di annunci "Immobiliare.it”, “Subito.it” e "Wikicasa” che si
aggiunge all'agenzia virtuale plus, al market report, al servizio di “Whuis", ai servizi
digitali per le agenzie di Hubique ed altri servizi per le agenzie immobiliari. Al 31
dicembre 2024 sono n. 814 i contratti sottoscritti relativi al toolbox (n. 795 al 31
dicembre 2023) da agenzie interne ed esterne al gruppo.

Con riferimento a Gabetti Franchising Agency nel corso del 2024 e incominciata
un’attivita di rebranding delle insegne e del layout delle agenzie con I|'obiettivo di
rendere piu allineati e moderni i negozi a marchio Gabetti. Anche da tale attivita ci
si attende una crescita dei volumi in ambito di servizi offerti agli affiliati, linea che si
affianca e assumera, come tutta la parte servizi, sempre maggior rilievo rispetto
all'attivita core in continua crescita.

L'EBITDA al 31 dicembre 2024 e stato pari ad euro 2.479 mila, in crescita rispetto ad
euro 1.745 mila dell’anno precedente grazie ai maggiori ricavi ed al contenimento
delle spese (nel 2023 erano presenti i costi della convention).

Network condominio e tec

Al 31 dicembre 2024 i ricavi operativi del Gruppo Gabetti Lab sono stati pari ad euro
66.350 mila, inferiori (-42%) rispetto ad euro 115.337 mila del 31 dicembre 2023; in
tale settore (vedasi paragrafo nelle operazioni rilevanti: “Gabetti Lab — stato dell'arte
e scenari futuri”) rientrano anche le societa legate ai nuovi business: REcrea, G.
Studio, G. studio Servizi e i primi 2 studi condominiali acquisiti (Sea Gestioni e
Studio S. Biagio) i cui ricavi al 31 dicembre 2024 complessivamente sono ancora
minimali e pari ad euro 247 mila.
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In forte diminuzione sia l'attivita di Appaltatore che l'attivita di segnalazione di
lavori di riqualificazione a terzi, a causa delle modifiche normative riguardanti i
bonus fiscali introdotte dal Governo che eliminano, se non a determinate
“stringenti” condizioni, la possibilita di cedere i crediti fiscali.

L'EBITDA é stato complessivamente pari ad euro 13.501 mila, inferiore rispetto ad
euro 17.138 mila dell'anno precedente. L'effetto sui margini derivanti dai minori
ricavi e stato attenuato a seguito della minore marginalita dell’attivita di
Appaltatore e grazie all'effetto della minore premialita verso il socio Welab;
I'impatto economico derivante dai nuovi business e ancora limitato, con un’EBITDA
negativo pari ad euro -112 mila.

Network finanziario

Monety e la societa di mediazione creditizia che sviluppa l'attivita d'intermediazione
dei prodotti finanziari (mutui, prestiti personali e cessione del quinto dello
stipendio) con un focus specifico sulle agenzie immobiliari del Gruppo, grazie alle
quali sfrutta al meglio il potenziale derivante dal territorio.

Assicurare S.r.l. ha per oggetto lo svolgimento dell'attivita di brokeraggio
assicurativo con l'intento di sviluppare tutto cio che riguarda il mondo assicurativo
nel settore del Real Estate.

Nonostante un mercato segnato da grande incertezza, al 31 dicembre 2024 i ricavi
operativi sono stati pari ad euro 15.053 mila, in crescita del 44% rispetto ad euro
10.461 mila del 2023, con un volume di segnalazioni di prodotti finanziari erogati
dagli Istituti di Credito di circa 518 milioni di euro, superiore del 36% rispetto
all'anno precedente.

L'EBITDA di Monety al 31 dicembre 2024 e pari ad euro 1.029 mila, molto superiore
rispetto ad euro -4 mila dell’anno precedente grazie alla forte crescita dei ricavi; in
leggero miglioramento, seppur non ancora a break-even, risulta I'EBITDA di
Assicurare che al 31 dicembre 2024 e stato pari ad euro -69 mila, rispetto ad euro -
87 mila del 2023.
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La rete commerciale dei mediatori al 31 dicembre 2024 e pari a n. 190 unita (n. 181
al 31 dicembre 2023).

Costi e spese operative

L'ammontare complessivo dei costi e delle spese operative della linea di business
Real Estate Network Services al 31 dicembre 2024 risulta pari ad euro 78.275 mila, in
diminuzione rispetto ad euro 119.830 dell'anno precedente, prevalentemente a
seguito dei minori volumi di ricavi su Gabetti Lab, GLab Costruzioni e Voxel.

CAPOGRUPPO

Al 31 dicembre 2024 I'EBITDA della capogruppo e stato pari ad euro +107 mila, in
miglioramento rispetto ad euro -1.534 mila del 2023, prevalentemente per i minori
costi del personale afferenti alla valutazione attuariale dei piani di stock option e
per maggiori riaddebiti alle societa controllate.

STRUTTURA PATRIMONIALE E FINANZIARIA
Patrimonio Netto

Al 31 dicembre 2024 il patrimonio netto consolidato del Gruppo, comprensivo del
risultato netto del periodo, risulta pari ad euro 37.303 mila (euro 36.099 mila al 31
dicembre 2023), oltre a capitale e riserve di terzi per euro 3.695 mila (euro 4.354
mila al 31 dicembre 2023) e quindi il patrimonio netto totale e pari ad euro 40.998
mila (euro 40.453 mila al 31 dicembre 2023).

Indebitamento Finanziario

Di seguito si riporta la composizione dell'indebitamento finanziario consolidato del
Gruppo “contabile”, ossia comprensivo della parte finanziaria sorta con
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I'applicazione dell'lFRS 16 e quella “effettiva”, senza quest'ultimo effetto, redatto
sulla base delle nuove disposizioni Consob in conformita agli Orientamenti
dell'ESMA in materia di obblighi di informativa, riclassificata sulla base di esigenze
gestionali:

Dichiarazione sull’indebitamento 31.12.2024 31.12.2023
A - Disponibilita liquide 119 125
B - Mezzi equivalenti a disponibilita liquide

Depositi bancari e postali 24.305 22.893
C - Altre attivita finanziarie correnti 1.308 1.417
D - Liquidita (A + B + C) 25.732 24435
E - Debito finanziario corrente -46 -32.582
F - Parte corrente del debito finanziario non corrente -10.946 -10.465
G - Indebitamento finanziario corrente (E + F) -10.992 -43.047
H - Indebitamento finanziario corrente netto (G - D) 14.740 -18.612
| - Debito finanziario non corrente -30.167 -35.792
J - Strumenti di debito 0 0
K - Debiti commerciali e altri debiti non correnti 0 0
L - Indebitamento finanziario non corrente (I + J + K) -30.167 -35.792
M - Totale indebitamento finanziario (H + L) effettivo ante IFRS 1 -15.427 -54.404
Debiti Finanziari (effetto [FRS 16) quota corrente -2.004 -1.568
Debiti Finanziari (effetto [IFRS 16) quota non corrente -5.801 -4.594
Debiti Finanziaria (effetto IFRS 16) -7.805 -6.162
M - Totale indebitamento finanziario (H + L) contabile -23.232 -60.566

L'indebitamento finanziario netto “contabile” del Gruppo Gabetti al 31 dicembre
2024 ammonta ad euro 23,2 milioni, composto per euro 11,0 milioni da debiti
finanziari correnti e per euro 30,1 milioni non correnti al netto di euro 25,7 milioni di
liquidita, oltre ad euro 7,8 milioni di debiti finanziari afferenti ai contratti di leasing
operativo in essere.

L'indebitamento finanziario netto “effettivo” senza considerare I'effetto IFRS 16 &
pari ad euro 15,4 milioni in forte riduzione (di euro 39,0 milioni) rispetto al 31
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dicembre 2023 grazie soprattutto al cash flow operativo positivo afferente al
gruppo Gabetti Lab ed alla liquidita generata dall’attivita di appaltatore.

L'indebitamento non corrente al 31 dicembre 2024 include:

e |'importo di euro 7,94 milioni relativo a sette mutui chirografari con garanzia
SACE concessi da diversi istituti di credito, erogati nel corso del 2022 e del
2023 per un importo totale di erogato iniziale di euro 22,4 milioni con
scadenza da 2 a 5 anni;

e |'importo di euro 3,23 milioni relativo a tre mutui chirografari con garanzia
SACE concessi da un istituto di credito e poi successivamente ceduti ad altro
finanziatore, erogati nel corso del 2022 per un importo totale di euro 12,75
milioni con scadenza da 2 a 5 anni;

e |'importo di euro 19,0 milioni relativo al finanziamento soci a medio/lungo
termine concesso dall’azionista di controllo Marcegaglia Investments S.r.l.

L'indebitamento finanziario corrente al 31 dicembre 2024 include:

o l'importo di euro 7,05 milioni relativo alla quota a breve dei sette mutui
chirografari in essere con gli istituti di credito, sopra citati;

o l'importo di euro 2,59 milioni relativo alla quota a breve dei tre mutui
chirografari in essere con altro finanziatore, sopra citato;

o l'importo di euro 1,30 milioni relativi agli interessi annuali sul finanziamento
soci a medio/lungo termine;

o l'importo di euro 0,05 relativi ad interessi maturati sulle linee di fido di cassa
e sull'anticipo fatture, quest'ultimo non piu in essere.

Al 31 dicembre 2024 e presente una linea di credito concessa dal sistema bancario
per euro 1,8 milioni per crediti di firma e carte di credito oltre ad euro 1 milione di
scoperto di cassa su Gabetti Lab, non utilizzato al 31 dicembre 2024.

Al 31 dicembre 2024 risultano in essere fideiussioni, rilasciate da Gabetti Property
Solutions S.p.A., per euro 15,2 milioni a garanzia di 4 mutui erogati a Gabetti Lab da
parte di alcuni Istituti di Credito nel corso del 2023.

Inoltre al 31 dicembre 2024 Gabetti Property Solutions S.p.A. ha rilasciato due
lettere di patronage nei confronti di Gabetti Lab e Voxel con riferimento alla
cessione di crediti d'imposta in favore di Banco BPM S.p.A. per complessivi euro 100
milioni.

Alla data del 31 dicembre 2024 non risulta alcun debito finanziario scaduto.
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A sequito dello svolgimento dell'attivita diretta di appaltatore, si riporta di seguito,
a maggior specifica, I'indebitamento suddiviso tra |'attivita svolta da Gabetti Lab e le

sue controllate e quello delle restanti attivita del Gruppo:

Altre attivita del Gruppo (no Gabetti Lab) a b a-b
Indebitamento finanziario 31/12/2024 31/12/2023 delta
Liquidita 14.455 9.564 4.891
Assegni e altri crediti/debiti finanziari 1.414 1.533 -119
Debiti verso banche/factoring/soci -23.547 -22.316 -1.231
Crediti/Debiti finanziari infragruppo 17.917 16.358 1.558
Debiti verso banche/soci per interessi maturati -1.303 -646 -658
Indebitamento (finanziario effettivo) 8.935 4,493 4,441
Gabetti Lab e controllate a b a-b
Indebitamento finanziario 31/12/2024 31/12/2023 delta
Liquidita 9.851 13.329 -3478
Assegni e altri crediti/debiti finanziari 13 10 3
Debiti verso banche/factoring/soci -16.246 -55.140 38.804
Crediti/Debiti finanziari infragruppo -17.917 -16.358 -1.558
Debiti verso banche/soci per interessi maturati -63 -603 540
Debiti verso Altri per acquisizione VOXEL 0 =135 135
Indebitamento (finanziario effettiva) -24.362 -58.897 34.536

RICONCILIAZIONE SCHEMI GESTIONALI CON SCHEMI CIVILISTICI

In ottemperanza alla comunicazione Consob n. DEM/6064293 del 28/07/2006, si
precisa che per le principali voci riportate negli schemi riclassificati sono state
inserite apposite annotazioni di rinvio alle voci degli schemi obbligatori. A tal
proposito si rimanda a quanto riportato nella nota n. 35 informativa di settore.
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INDICATORI ALTERNATIVI DI PERFORMANCE

Indicatori economici

Base di calcolo

Valori in migliaia di Eure

31/12/2024

31/12/2023

Risultato netto dell'esercizio

ROE (Return on Equity)

Patomomnio netto ci Gruppo del 3% 30
penodo
EBITDA |\fea_f:1m1gs before L.lltl'ﬂ.:EEtT taw, 23,308 471
depreciation and amortization)
EBIT (earmngs befose mterest and tax) 15285 11.4538

Indicatori Patrimoniali (o di solidita)

Base di calcolo

Valori in migliaia di Eure

31/12/2024

31/12/2023

Patomonio netto di Gmppo

Immatensh

Indice di antonomia patimoniale Patrimonio Netto di Groppo+Passmita 0,19 0,10
correnti+Passrvitd non cocrent
. . . Patnmomo netto del Gmuppo - Attrmta
Patrimonio netto tangihile b 3008 29170

Indicatori di liquidita

Base di calcolo

Valori in migliaia di Euro

31,/12/2024

31/12/2023

Liquidita immediate + Liquicita differite

netta (effettiva)

Indice cli iquidita primaria 022 0,09
Passrvitia correnti
: s i Attroith correntt H
Indice ci hqmdita generale N : 144 1,25
Paservita correntt
(A) Debiti bancar e finanziar a breve
R0 : 10992 43047
termime
(B) Drebati bancan e finanziar a i N el
e e ; 30.167 35.792
medio /Tungo termine
Posizione fmanziana netta (C) Disponihilita hquide a attvita
finanziarie -25.732 -24.435
(D) Creciti finanzian non correntt 0 ]
(A+B+C+D) Posizione Finanziaria it 5
1542 34,404

La posizione finanziaria netta non comprende l'indebitamento finanziario emergente

dall'applicazione dell'IlFRS 16

abetti

PROPERTY SOLUTIONS

Bilancio Consolidato e Progetto
Bilancio Separato al 31/12/2024

64



Gruppo Gabetti

INFORMAZIONI PER GLI AZIONISTI
Principali dati per azione
| dati vengono ottenuti sottraendo dal numero delle azioni che compongono il

Capitale Sociale il numero medio delle azioni proprie detenute dalla Capogruppo
(nessuna azione detenuta nel 2024 cosi come nel 2023).

31.12.2024 31.12.2023

Cash Flow per azione 1) - -
Risultato per azione (2) 0,018 0,017
Dividendo per azione 0 0
Patrimonio netto per azione (3) 0,62 0,60
Prezzo ufficiale per azione 0,560 0,781
Capitalizzazione (Euro ml) 34 47

(1-2-3) Cash flow, risultato e patrimonio netto per azione sono riferiti al bilancio consolidato.

Azioni

Al 31 dicembre 2024 la Societa non detiene azioni proprie in portafoglio.

Azionariato

Il prospetto che segue evidenzia il dettaglio degli azionisti che partecipano,
direttamente o indirettamente, in  misura superiore al 5% al capitale
sociale rappresentato da azioni con diritto di voto, secondo le risultanze del libro
Soci, integrate dalle comunicazioni ricevute ai sensi dell’Art. 120 del TUF e da altre
informazioni a disposizione della Societa.
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Dati al 18/03/2025

Azionista

MARCEGAGLIA HOLDING
- indirettamente tramite Marcegaglia Investment S.r.lI.

ALESSANDRO GATTI
- indirettamente tramite F.G. Invest S.r.I.

GIACOMO DI BARTOLO
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LE PERSONE

Al 31 dicembre 2024 I'organico del Gruppo, suddiviso per societa e categoria, risulta
cosi composto:

31/12/2024 31/12/2023

GABETTI PROPERTY SOLUTIONS S.p.A. 56 54
GABETTI AGENCY S.p.A. 46 53
PATRIGEST S.p.A. 12 14
ABACO TEAM S.p.A. 79 76
ABACO ENGINEERING S.t.l. 6 6
TREE REAL ESTATE S.t.l. 2 3
GABETTI FRANCHISING AGENCY S.p.A. 7 7
MONETY S.p.A. 13 16
GABETTI LAB S.p.A. 15 22
ASSICURARE S.r.l. 2 1
GLAB COSTRUZIONI S.t.l. 1 1
VOXEL S.p.A. 1 2
RURALSET S.t.l. 2 2
SEA GESTIONI S.r.l. 6 0
STUDIO SAN BIAGIO S.t.l. 3 0
TOTALE PERSONALE DIPENDENTE 251 257

31/12/2024 31/12/2023

DIRIGENTI 16 17
QUADRI 29 24
IMPIEGATI 175 184
OPERAI 31 32
TOTALE PERSONALE DIPENDENTE 251 257

In Gabetti Agency S.p.A. operano inoltre n. 103 collaboratori autonomi (n. 112 unita
a fine esercizio 2023) in supporto alla rete commerciale di vendita, nel Gruppo Tree
Real Estate n. 16 collaboratori autonomi in supporto alla rete commerciale (n. 9
collaboratori a fine esercizio 2023); a supporto delle attivita tecniche svolte da
Abaco Team S.p.A. operano n. 28 collaboratori autonomi (n. 30 risorse a fine
esercizio 2023); in Patrigest S.p.A. operano n. 7 collaboratori autonomi (n. 10
collaboratori a fine 2023), in Gabetti Property Solutions S.p.A. operano n. 36
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collaboratori autonomi (n. 32 collaboratori a fine 2023), in Monety S.r.l. operano n. 2
collaboratori autonomi e n. 190 consulenti del credito (n. 2 collaboratori e n. 181
consulenti del credito a fine 2023), in Assicurare S.r.l. operano n. 5 collaboratori
autonomi (n. 6 unita a fine esercizio 2023), in Ruralset operano n. 10 collaboratori
autonomi (n. 7 unita a fine esercizio 2023) infine nel gruppo Gabetti Lab S.p.A.
(comprensivo anche delle nuove societa) operano n. 10 collaboratori autonomi (n. 5
unita a fine esercizio 2023).

LA FORMAZIONE

Il Gruppo, in via diretta e con il supporto anche di consulenti esterni, svolge una
costante attivita di formazione rivolta sia al personale commerciale che a quello di
staff, al fine di sviluppare conoscenze, competenze e comportamenti utili ad un
efficace presidio del business e/o del ruolo organizzativo ricoperto.

Gabetti Academy e un laboratorio di formazione continua per tenere sempre acceso
il desiderio di apprendimento e accompagnare la crescita professionale del
personale del Gruppo ed uno strumento di carriera che mette insieme esperienze,
competenze e talenti di Gruppo.

Con la nostra formazione ci impegniamo ad accompagnare ogni singolo percorso
di crescita professionale sviluppando i nostri corsi in modalita aula, e-learning e
webinar e suddividendoli in 3 macro categorie: base skills, soft skills e corsi
specialistici.

La Formazione si rivolge anche agli operatori in franchising attraverso
un'importante struttura organizzativa, Tree Real Estate Academy, finalizzata a curare
ed innalzare sempre di piu il livello professionale delle Reti, ponendo attenzione alla
formazione e all'aggiornamento continuo di ogni operatore immobiliare,
mantenendo il vantaggio competitivo rispetto alla concorrenza e a favore del
Cliente finale.

Il Servizio si occupa dell'analisi/rilevazione dei fabbisogni formativi, progettazione
dei Piani di Formazione e degli interventi d'aula/on line, organizzazione ed
erogazione corsi/eventi formativi, coordinamento didattico e organizzativo dei
trainer interni ed esterni a contratto, gestione consulenza esterna, reportistica ed
analisi dell'efficacia della Formazione utilizzando come strumento di gestione
dell’attivita e dei processi un portale dedicato attraverso cui e possibile estrarre
reportistiche e informazioni utili per misurare, in termini di efficacia,
apprendimento e gradimento, il livello di qualita.

abetti 68

PROPERTY SOLUTIONS

Bilancio Consolidato e Progetto
Bilancio Separato al 31/12/2024
























































































































































































































































































































































https://www.forvismazars.com/it






































































































































































































































































































https://www.forvismazars.com/it


































