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Comunicato Stampa Firenze (FI), 30 marzo 2018

Eukedos S.p.A.
Approvato il progetto di bilancio d’esercizio 2017 e il bilancio consolidato 2017

Aumento del Fatturato e Miglioramento della Posizione Finanziaria Netta

e Valore della produzione consolidato: 51,7 milioni di Euro, rispetto a 50,2 milioni di Euro del
2016;

e Margine Operativo Lordo consolidato: positivo per 0,6 milioni di Euro, rispetto a 3,3 milioni
di Euro del 2016; al netto delle poste non ricorrenti il margine operativo lordo normalizzato al 31
dicembre 2017 ¢ in crescita e risulta pari ad euro 3,5 milioni.

e Margine Operativo Netto consolidato: negativo per 1,1 milioni di Euro, rispetto al dato positivo
di 1,7 milioni di Euro del 2016; al netto delle poste non ricorrenti, il margine operativo netto
normalizzato al 31 dicembre 2017 risulta 1,7 milioni in linea con I’esercizio precedente.

e Perdita dell’esercizio del gruppo: pari a Euro 2.156 mila comprensiva di un utile rinveniente
dalle discontinued operation per euro 11 mila che si confronta con un utile pari a Euro 132 mila
del 2016 inclusiva di un utile rinveniente dalle discontinued operation per Euro 41 mila. 1l
risultato complessivo dell’esercizio normalizzato del gruppo rileva un utile pari ad Euro 695 mila.

¢ Posizione finanziaria netta consolidata: in miglioramento pari a 14,4 milioni di Euro rispetto ai
17,2 milioni di Euro di fine 2016.

¢ Perdita dell’esercizio Eukedos S.p.A.: pari a 3,2 milioni di Euro. Il risultato dell’esercizio
normalizzato rileva una perdita pari ad Euro 344 mila.

v' In data odierna, il Consiglio di Amministrazione di Eukedos S.p.A. ha esaminato ed
approvato il progetto di bilancio di esercizio al 31 dicembre 2017 e il bilancio
consolidato al 31 dicembre 2017, redatti in conformita ai principi contabili
internazionali IAS/IFRS.

RISULTATI CONSOLIDATI

Ai fini di una corretta e completa analisi del risultato del Gruppo al 31 dicembre 2017, rispetto al
corrispondente periodo dell’esercizio precedente, si ricorda che il conto economico al 31 dicembre 2016
includeva i risultati della gestione di soli 6 mesi della RSA Bramante, struttura acquistata dalla controllata
Edos S.r.I. nel mese di luglio 2016.

Al 31 dicembre 2017 i “Ricavi delle vendite e delle prestazioni” del Gruppo sono pari ad euro 50.863
mila in aumento rispetto ai 49.444 mila euro registrati al termine dell’esercizio precedente; variazione
spiegata prevalentemente dalla presenza della RSA Bramante che ha inciso sul valore della produzione



dell’esercizio 2017 per circa euro 1.589 mila e dall’incremento dell’occupazione complessiva delle
strutture della controllata Edos S.r.I. che si ¢ attestata in media al 94% nell’esercizio 2017.

La voce “Altri ricavi e proventi” al 31 dicembre 2017, pari ad euro 802 mila, si confronta con i 766 mila
conseguiti al 31 dicembre 2016 e accoglie prevalentemente sopravvenienze attive per euro 586 mila
rilevate alle societa incluse nel perimetro di consolidamento oltre al rilascio, per euro 66 mila da parte
della capogruppo Eukedos S.p.A., di parte del fondo rischi e oneri futuri a seguito del venir meno delle
condizioni che avevano condotto all’iscrizione degli accantonamenti nei precedenti esercizi.

1l “Margine operativo lordo”, risulta pari ad euro 624 mila al 31 dicembre 2017, rispetto ad euro 3.317
mila al 31 dicembre 2016. La marginalita operativa risulta negativamente influenzata da poste non
ricorrenti, riconducibili principalmente dall’accantonamento a fondo svalutazione crediti, per complessivi
euro 2.850 mila, effettuati da Eukedos S.p.A. relativamente alla svalutazione della caparra relativa
all’operazione per I’acquisto della partecipazione di Pianeta Anziani come spiegato nei “Fatti di rilievo
del periodo™.

Al netto delle poste non ricorrenti sopra indicate il margine operativo lordo normalizzato al 31 dicembre
2017 risulta pari ad euro 3.474 mila in aumento rispetto al risultato al 31 dicembre 2016.

La voce “Ammortamenti e svalutazioni delle Immobilizzazioni” accoglie principalmente gli
ammortamenti relativi alle attivitd materiali ed immateriali principalmente riferibili alla controllata Edos
S.r.L; si segnala un incremento rispetto al periodo precedente per effetto dei nuovi investimenti realizzati
nell’anno 2017 e per 1’applicazione dell’aliquota ordinaria per i cespiti relativi alla RSA Bramante.

La gestione finanziaria comprende, principalmente gli interessi sui mutui e finanziamenti in essere con gli
istituti di credito, riconducibili principalmente alla controllata Edos S.r.1.

La voce “Utile (perdita) delle discontinued operation dopo le imposte” accoglie la somma algebrica
delle componenti positive e negative di reddito relative alla societa San Benedetto S.r.l. in liquidazione.

Le variazioni piu significative sono commentate di seguito, ripartite per area.

AREA CARE

Il Valore della Produzione al 31 dicembre 2017 si ¢ attestato ad euro 51.405 mila registrando un incremento in
valore assoluto di euro 1.427 mila rispetto al risultato del 31 dicembre 2016 spiegato principalmente dalla
presenza della RSA Bramante per soli 6 mesi nell’anno precedente avendo acquisito la gestione dal mese di luglio
2016.

Il Margine Operativo Lordo ed il Margine Operativo Netto risultano al 31 dicembre 2017 rispettivamente
positivi per euro 4.724 mila ed euro 3.001 mila, mentre nell’ esercizio precedente risultavano
rispettivamente positivi per euro 4.916 mila e per euro 3.347 mila.

Alla chiusura dell’esercizio 2017, rispetto al periodo precedente, le strutture in portafoglio hanno registrato
un andamento complessivo costante. La riduzione del margine operativo lordo risente principalmente
dell’effetto negativo per maggiori costi di locazione contrattualmente previsti all’ottavo anno delle locazioni
in essere, per circa euro 180 mila riconducibili ad alcune strutture della regione Lombardia. Il margine
operativo netto ¢ influenzato, inoltre, dei maggiori ammortamenti dovuti all’applicazione dell’aliquota
ordinaria, rispetto all’aliquota ridotta dell’esercizio precedente, sulle immobilizzazioni legate alla RSA

Bramante e delle quote di ammortamento sui nuovi investimenti effettuati nel corso dell’anno 2017.

Complessivamente il tasso di occupazione medio delle residenze gestite dal Gruppo sul territorio nazionale ¢ pari
al 94%, rispetto al 93% del periodo precedente e I’obiettivo del management ¢ di incrementare ulteriormente la
marginalita soprattutto delle strutture gestite nella regione Piemonte e Abruzzo e di raggiungere una occupazione
media dell’intero portafoglio oltre il 95%.



EUKEDOS S.p.A.

Nel corso dell’esercizio 2017 la Capogruppo ha continuato a svolgere la propria attivita esclusivamente nei
confronti delle societa del Gruppo. Il Margine Operativo Lordo ed il Margine Operativo Netto risultano
rispettivamente negativi per euro 4.099 mila ed euro 4.104 mila, mentre nel precedente esercizio il Margine
Operativo Lordo risultava negativo per euro 1.599 mila e il Margine Operativo Netto negativo per euro 1.615
mila. Si segnala, inoltre, che il Margine Operativo Lordo di Eukedos ¢ influenzato dall’accantonamento a
fondo svalutazione crediti, per complessivi euro 2.850 mila, relativamente alla svalutazione della caparra
relativa all’operazione per 1’acquisto della partecipazione di Pianeta Anziani come spiegato nei “Fatti di
rilievo del periodo”.

Al netto delle poste non ricorrenti sopra indicate il margine operativo lordo e netto normalizzato al 31
dicembre 2017 risulta rispettivamente negativi per euro 1.249 mila ed euro 1.254 mila.

PRINCIPALI FATTI DI RILIEVO DEL PERIODO

Finanziamento Iccrea Banca Impresa Spa

Nel corso del mese di gennaio 2017, ICCREA Banca Impresa Spa ha erogato a favore della controllata Edos
S.r.I. 1a seconda e ultima trance pari a euro 1,5 milioni in relazione al contratto di finanziamento stipulato per
I’acquisizione della RSA Bramante di Pontida (BG).

Preliminare di acquisto RSA Varedo

Si segnala che la controllata Edos s.r.1., in data 18 aprile 2017 aveva sottoscritto un preliminare di cessione di
quote con Trentinotre s.r.l., societa di costruzioni, avente ad oggetto 1’acquisto del 100% di una NewCo che
al momento della cessione sarebbe diventata proprietaria di una Residenza Assistenziale per Anziani arredata
ed autorizzata in Lombardia, ubicata nel Comune di Varedo - ATS Monza Brianza, per un totale di 120 posti
letto.

Il Preliminare era sottoposto all’approvazione della convenzione da parte di Edos S.r.l. e alle condizioni
sospensive del riconoscimento da parte dell’Ente Locale del diritto di superficie e del rilascio della
concessione per la realizzazione della RSA per n. 120 posti letto entro il 30 settembre 2017.

1l contratto di cessione quote della Newco doveva essere sottoscritto, in caso di approvazione di Edos S.r.l.
della convenzione e di avveramento delle condizioni sospensive, nonché previa ultimazione e autorizzazione
della struttura a cura della parte venditrice, entro e non oltre il 31.12.2018, da considerarsi come termine
essenziale per Edos s.r.l.; il corrispettivo per la Cessione — Enterprise Value, stabilito tra le parti, era stato
definito in euro 7.920 mila da cui dovevano essere detratti i debiti di qualunque tipo esistenti al momento
della cessione.

Al 30 settembre 2017, non essendosi avverate le condizioni sospensive contenute nel preliminare di cessione
di quote, il contratto & privo di efficacia a tutti gli effetti e di cio la societa Edos S.r.l. ha provveduto a dare
comunicazione alla controparte.

Uscita Formale dal Concordato Preventivo

In data 16 maggio 2017 la societa Eukedos S.p.a. ha ricevuto notifica dal Tribunale di Reggio Emilia del
Decreto di dichiarazione di cessazione della Procedura Concordataria.

L’operazione si ¢ conclusa per avvenuta ripartizione dell’attivo che ha portato I’emittente a dare
integralmente corso alle attivita previste nel Piano Concordatario, pertanto, Eukedos S.p.a. € formalmente
uscita dalla Procedura Concordataria.



Cessione Delta Med S.p.a. - richiesta di indennizzo da parte dell’acquirente

Con lettera del mese di luglio 2017, Delta Med S.p.a. e Augens Holding S.r.l. hanno formulato una “richiesta
di indennizzo” ai sensi dell’art. IX Contratto di compravendita delle azioni di Delta Med S.p.a. stipulato nel
mese di novembre 2015 richiedendo I’'importo complessivo di euro 1,4 milioni a titolo di indennizzo.

La societa Eukedos S.p.a., ritenendo non dovute dette somme, ha formulato opposizione, nei termini previsti
da contratto.

Nel mese di febbraio 2018 le societa Delta Med S.p.A. e Augens Holding S.r.1. hanno depositato domanda di
arbitrato presso la Camera Arbitrale di Milano.

In data 9 marzo 2018 Eukedos ha depositato presso la Camera Arbitrale di Milano memoria di replica.
Sottoscrizione Patto Parasociale

In data 21 agosto 2017 & stato sottoscritto un patto parasociale ai sensi dell’art. 122 del Decreto Legislativo
24 febbraio 1998, n. 58 (“TUF”) e dell’art. 129 del Regolamento Consob n. 11971 del 14 maggio 1999,
come successivamente modificato, tra Arkigest S.r.l. e Toscofina di Carlo Iuculano & C. S.a.s. volto a
disciplinare taluni diritti e obblighi in relazione al governo societario di Eukedos S.p.a.

Piano Industriale 2018 — 2022

Si segnala che il Consiglio di Amministrazione della Capogruppo, nell’adunanza del 18 dicembre 2017, ha
approvato il Piano Industriale per gli anni dal 2018-2022 al fine di tracciare le linee guida del Gruppo
indirizzato verso I’ottenimento di autorizzazione e accreditamento di alcuni posti letto in strutture gia gestite
dal Gruppo e verso un piano di sviluppo che prevede dall’anno 2019 I’acquisizione di nuovi posti letto.

Sottoscrizione Patto Parasociale

In data 20 dicembre 2017 ¢ stato sottoscritto tra First Capital S.p.A., il Dott. Fedele De Vita e BANOR
SICAV Société d’Investissement a Capital Variable, un patto di sindacato relativo a Eukedos S.p.A.
contenente alcune previsioni funzionali alla tutela degli interessi dei Soci Sindacati quali soci di minoranza

della Societa e del loro investimento nella Societa stessa.

Il Patto ¢ qualificabile quale sindacato di voto ai sensi dell’art. 122, comma 1, del TUF e contiene altresi
impegni riconducibili alla categoria di cui all’art. 122, comma 5, lettere a) e b) del TUF.

Operazione Pianeta Anziani

Nel mese di aprile 2008 Arkimedica S.p.A. (ora Eukedos S.p.A.) e Sogespa Immobiliare S.p.A. (incorporata
per fusione inversa da Arkigest S.r.l.) concludevano un contratto preliminare di compravendita avente ad
oggetto ’acquisto da parte di Arkimedica del 100% del capitale sociale della societa Pianeta Anziani S.r.l.
che al momento della sottoscrizione del contratto definitivo avrebbe dovuto essere proprietaria di una
residenza sanitaria assistenziale sita nel Comune di Bonea.

A novembre 2008 al momento della stipula dell’atto di cessione Arkimedica chiede il differimento dei
termini per effettuare alcune verifiche di regolarita.

Nel corso dell’anno 2009 nascono delle reciproche contestazioni da parte di Arkimedica e Sogespa
Immobiliare che si trasformano in un contenzioso dinanzi al tribunale di Firenze.

In seguito all’acquisizione da parte di Arkigest, nell’estate 2012, della maggioranza del capitale di Eukedos
S.p.A. tale operazione viene qualificata come operazione con parte correlata e per garantire la neutralita
dell’operazione, come richiesto dal Regolamento Consob, nel mese di ottobre 2012, si ¢ deliberato di istituire



un comitato interno ad hoc ai sensi dell’art. 8 Regolamento Consob per la valutazione di una soluzione
transattiva della controversia, nominando due Consiglieri indipendenti e rinviando per le regole di
funzionamento di tale comitato al regolamento del Comitato Parti Correlate.

Quale presidi ulteriori a tutela della neutralita dell’operazione ¢ stato richiesto il coinvolgimento del
Commissario Giudiziale e del Comitato dei Creditori, subordinando quindi 1’approvazione dell’operazione al
parere favorevole da parte anche di questi due organi.

Il Comitato ad hoc costituito, con la partecipazione del Commissario Giudiziale e del Collegio Sindacale si &
riunito nei mesi di gennaio e febbraio 2013 per la valutazione delle possibili soluzioni transattive che hanno
condotto nel febbraio 2013 alla sottoscrizione di un Accordo Transattivo che prevedeva:

- Lareciproca rinuncia alle controversie pendenti avanti al tribunale di Firenze;

- La cessione dell’intero capitale sociale di Pianeta Anziani a condizioni analoghe a quelle contenute
nell’accordo concluso nell’anno 2008 entro il 31.12.2017.

Nel corso del mese di dicembre 2017, Eukedos S.p.A., su indicazione del Comitato per le Operazioni con
Parti Correlate, ha formulato e formalizzato con Arkigest Srl il differimento al 28 febbraio 2018 della “data
di esecuzione” inizialmente fissata al 31.12.2017 nella transazione.

Il differimento accordato ha permesso a Eukedos di esperire le analisi sull’operazione e raccogliere il
necessario parere del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate.

I due membri del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate, dopo aver valutato la documentazione e
I’informativa ricevuta dal Management di Arkigest e la perizia di un esperto indipendente, con parere del 14
febbraio 2018 hanno comunicato di non essere pervenuti ad un’opinione comune in merito all’operazione,
formulando pertanto un parere non favorevole alla acquisizione. Gli stessi membri, tenuto conto dell’attuale
composizione del Consiglio di Amministrazione e nel rispetto del principio di correttezza procedurale,
benché non necessario sulla base delle vigenti Procedure, hanno invitato il Consiglio a richiedere
I’autorizzazione dell’assemblea dei soci per dare esecuzione o meno all’ Accordo Transattivo, consentendo ai
soci della Societa di esprimere il loro parere.

In data 27 febbraio 2018 Eukedos S.p.A., su indicazione del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate,
ha formulato e formalizzato con Arkigest Srl il differimento al 30.3.2018, gia prorogato al 28 febbraio 2018,
della “data di esecuzione” inizialmente fissata al 31.12.2017 nella transazione per I’acquisizione di Pianeta
Anziani Srl.

L’ulteriore differimento accordato ha permesso all’Assemblea ordinaria degli Azionisti della Eukedos
S.p.A., convocata per il giorno 29 marzo 2018, di riunirsi per deliberare sull’autorizzazione al Consiglio di
Amministrazione a dare esecuzione agli obblighi assunti da Eukedos S.p.A. nell’accordo transattivo
sottoscritto in data 19 febbraio 2013 con Arkigest S.r.l. e, conseguentemente, a completare 1’acquisizione
dell’intera partecipazione al capitale sociale di Pianeta Anziani S.r.l. ai termini ed alle condizioni di cui alla
transazione, cosi come successivamente integrata e modificata.

In data 29 marzo 2018 I’ Assemblea ordinaria degli Azionisti della Eukedos S.p.A. ha deliberato di non
autorizzare gli amministratori a dare esecuzione all’operazione ed ha altresi deliberato di invitare il Consiglio
di Amministrazione a rinegoziare le condizioni economiche dell’operazione e/o a valutare eventuali azioni
volte a recuperare, in tutto o in parte, la caparra a suo tempo versata pari ad euro 5.700 mila e gia svalutata
nell’attivo patrimoniale per euro 2.850 mila.

Il Consiglio di Amministrazione, riunitosi subito dopo 1’assemblea, ha deliberato di non dare esecuzione,
entro il termine pattuito del 30 marzo 2018, alla Transazione alle condizioni previste e di avviare la
rinegoziazione delle stesse.



PRINCIPALI FATTI DI RILIEVO AVVENUTI DOPO LA CHIUSURA DELL’ESERCIZIO
Dichiarazione di carattere non finanziario ai sensi del D. Lgs. 254/2016

Il Gruppo Eukedos rientra nell’ambito di applicazione del D.lgs. 254/2016, emanato in attuazione della
direttiva 2014/95/UE del Parlamento europeo e del Consiglio del 22 ottobre 2014, che prevede 1’obbligo di
rendicontazione delle informazioni di carattere non finanziario e di informazioni sulla diversita da parte di
talune imprese e di taluni gruppi di grandi dimensioni.

In adempimento a tale obbligo il Gruppo Eukedos ha scelto di integrare la Dichiarazione non finanziaria

(“DNF”) all’interno della propria Relazione di Gestione 2017 sul bilancio consolidato riferita all’esercizio
chiuso al 31 dicembre 2017 e costituisce I’'impegno del Gruppo Eukedos a rendicontare circa gli impatti
sociali ed ambientali della propria azione, in conformita a quanto previsto dallo stesso D.lgs. 254/2016.

Cessione Icos Impianti Group S.p.a. — richiesta di indennizzo da parte dell’acquirente

Con riferimento alla societa controllata Icos Impianti Group S.p.A., si ricorda che nel mese di ottobre 2013 si
era perfezionata la cessione della partecipazione da parte di Eukedos S.p.A. in favore della Steril Project
S.p.A., con la contestuale uscita della societa dal perimetro di consolidamento.

Nel mese di febbraio 2018 le societa Steelco S.p.A., quale societa incorporante della Steril Project S.p.A., e
la Icos Pharma S.p.A., (gia Icos Impianti Gruop S.p.A.), hanno depositato domanda di arbitrato presso la
Camera Arbitrale di Milano, per ottenere un indennizzo per un importo di euro 352 mila ai sensi dell’art. 4
della scrittura privata del mese di aprile 2014, dell’art. 3 del Closing Memorandum e dell’art. 8.1. (e) del
Contratto.

In data 9 marzo 2018 Eukedos ha depositato presso la Camera Arbitrale di Milano memoria di replica.
Cessione Delta Med S.p.a. - richiesta di indennizzo da parte dell’acquirente

Come gia esposto nei “Fatti di rilievo del periodo”, nel mese di luglio 2017, Delta Med S.p.a. e Augens
Holding S.r.1. hanno formulato una “richiesta di indennizzo™ ai sensi dell’art. IX Contratto di compravendita
delle azioni di Delta Med S.p.a. stipulato nel mese di novembre 2015.

Ritenendo non dovute dette somme, la societa Eukedos S.p.a., ha formulato opposizione, nei termini previsti
da contratto, e nel mese di febbraio 2018 le societa Delta Med S.p.a. e Augens Holding S.r.1. hanno
depositato domanda di arbitrato presso la Camera Arbitrale di Milano.

In data 9 marzo 2018 Eukedos ha depositato presso la Camera Arbitrale di Milano memoria di replica.
Transazione Pianeta Anziani

Nel corso del mese di dicembre 2017, Eukedos S.p.A., su indicazione del Comitato per le Operazioni con
Parti Correlate, ha formulato e formalizzato con Arkigest Srl il differimento al 28 febbraio 2018 della “data
di esecuzione” inizialmente fissata al 31.12.2017 nella transazione.

Il differimento accordato ha permesso a Eukedos di esperire le analisi sull’operazione e raccogliere il
necessario parere del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate.

I due membri del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate, dopo aver valutato la documentazione e
I’informativa ricevuta dal Management di Arkigest e la perizia di un esperto indipendente, con parere del 14
febbraio 2018 hanno comunicato di non essere pervenuti ad un’opinione comune in merito all’operazione,
formulando pertanto un parere non favorevole alla acquisizione. Gli stessi membri, tenuto conto dell’attuale
composizione del Consiglio di Amministrazione e nel rispetto del principio di correttezza procedurale,
benché non necessario sulla base delle vigenti Procedure, hanno invitato il Consiglio a richiedere



I’autorizzazione dell’assemblea dei soci per dare esecuzione o meno all’ Accondo Transattivo, consentendo ai
soci della Societa di esprimere il loro parere.

In data 27 febbraio 2018 Eukedos S.p.A., su indicazione del Comitato per le Operazioni con Parti Correlate,
ha formulato e formalizzato con Arkigest Srl il differimento al 30.3.2018, gia prorogato al 28 febbraio 2018,
della “data di esecuzione” inizialmente fissata al 31.12.2017 nella transazione per I’acquisizione di Pianeta
Anziani Srl.

L’ulteriore differimento accordato ha permesso all’Assemblea ordinaria degli Azionisti della Eukedos
S.p.A., convocata per il giorno 29 marzo 2018, di riunirsi per deliberare sull’autorizzazione al Consiglio di
Amministrazione a dare esecuzione agli obblighi assunti da Eukedos S.p.A. nell’accordo transattivo
sottoscritto in data 19 febbraio 2013 con Arkigest S.r.l. e, conseguentemente, a completare 1’acquisizione
dell’intera partecipazione al capitale sociale di Pianeta Anziani S.r.l. ai termini ed alle condizioni di cui alla
transazione, cosi come successivamente integrata e modificata.

In data 29 marzo 2018 I’ Assemblea ordinaria degli Azionisti della Eukedos S.p.A. ha deliberato di non
autorizzare gli amministratori a dare esecuzione all’operazione ed ha altresi deliberato di invitare il Consiglio
di Amministrazione a rinegoziare le condizioni economiche dell’operazione e/o a valutare eventuali azioni
volte a recuperare, in tutto o in parte, la caparra a suo tempo versata pari ad euro 5.700 mila e gia svalutata
nell’attivo patrimoniale per euro 2.850 mila.

Il Consiglio di Amministrazione, riunitosi subito dopo 1’assemblea, ha deliberato di non dare esecuzione,
entro il termine pattuito del 30 marzo 2018, alla Transazione alle condizioni previste e di avviare la
rinegoziazione delle stesse.

EVOLUZIONE PREVEDIBILE DELLA GESTIONE

Nel 2017 il Gruppo Eukedos ha focalizzato la propria attenzione al core business e con i risultati sino ad oggi
raggiunti e con gli obiettivi sfidanti che il management si ¢ posto Eukedos puo guardare positivamente ai
prossimi esercizi ed ¢ nella condizione di poter creare valore nel breve e nel lungo periodo per i propri
azionisti.

Per ulteriori informazioni:

Eukedos S.p.A.
Tel. 055 0682844
info @eukedos.it




Conto economico consolidato

(in migliaia di euro ) 31-dic 31-dic
2017 2016

Valore della Produzione:

Ricavi delle vendite e delle prestazioni 50.863 49.444
Variazione delle rimanenze di prodotti finiti e lavori in corso su ordinazione - -
Incrementi di Immobilizzazioni per lavori interni - -

Altri ricavi e proventi 802 766

Totale valore della produzione 51.665 50.210

Costi della produzione:

Costi per materie prime (3.234) (3.170)
Costi per servizi e godimento beni di terzi (17.885) (17.608)
Costi del personale (25.971) (24.682)
Accantonamenti 3.214) (608)
di cui non ricorrenti (2.850)

Oneri diversi di gestione (737) (825)
Totale costi della produzione (51.041) (46.893)
Margine operativo lordo 624 3.317
Margine operativo lordo normalizzato 3.474 3.317
Ammortamenti e svalutazioni delle Immobilizzazioni (1.728) (1.586)
Margine operativo netto (1.104) 1.731
Margine operativo netto normalizzato 1.746 1.731
Proventi ed (oneri) finanziari (333) (1.155)
Utile e (perdite) da partecipate 1 -
Risultato prima delle imposte (1.436) 576
Imposte (731) (485)
Utile (perdita) delle CONTINUING OPERATION (2.167) 91
Utile (perdita) delle DISCONTINUED OPERATION dopo le imposte 11 41
Utile (perdita) dell’esercizio (2.156) 132
Utile (perdita) dell’esercizio normalizzato 694 132

Utile (perdita) dell’esercizio di terzi - -

Utile (perdita) dell’esercizio del Gruppo (2.156) 132




Situazione patrimoniale e finanziaria consolidata

Rif.

l.a
l.a
1.b
1.c
1.d
l.e

2.a
2.b
2.c
2.d
2.e

2.f

4.a
4.b
4.c
4.d
4.e

S.a
5.b
4.d
S.c
S.c

5d

(in migliaia di euro ) 31-dic 31-dic
2017 2016
Attivita
Attivita non correnti:
Avviamento 17.594 17.594
Attivita immateriali - -
Attivita materiali 25.269 25.921
Partecipazioni 100 100
Crediti per imposte anticipate 2.967 3.230
Altre attivita non correnti 3.363 6.557
Totale attivita non correnti 49.293 53.402
Attivita correnti:
Rimanenze - -
Crediti commerciali 6.200 6.126
Crediti tributari 992 1.021
Altre attivita correnti 1.026 1.288
Disponibilita liquide e mezzi equivalenti 4.491 2.098
Totale attivita correnti 12.709 10.533
Attivita destinate alla vendita - -
Totale attivita 62.002 63.934
Passivita e patrimonio netto
Patrimonio netto:
Capitale sociale 28.704 28.703
Riserve 2.050 1913
Utile (perdita) dell’esercizio del Gruppo (2.156) 132
Patrimonio netto di Gruppo 28.598 30.748
Capitale e Riserve di terzi - -
Utile (perdita) dell'esercizio dei terzi - -
Patrimonio netto di terzi - -
Totale Patrimonio netto 28.598 30.748
Passivita non correnti:
Fondi rischi ed oneri 1.466 1.255
Fondo per imposte differite - -
Fondo TFR 779 873
Debiti verso banche e altri finanziatori - quota non corrente 15.248 16.945
Altre passivita non correnti - -
Debiti per acquisizioni - quota non corrente - -
Totale passivita non corrente 17.493 19.073
Passivita correnti:
Debiti commerciali 7.037 6.387
Debiti tributari 884 978
Debiti verso banche e altri finanziatori - quota corrente 4.020 2.809
Altre passivita correnti 3.970 3.940
Debiti per acquisizioni - quota corrente
Totale passivita correnti 15.911 14.114
Passivita relative alle Attivita destinate alla vendita - -
Totale passivita e patrimonio netto 62.002 63.935




Posizione Finanziaria netta Consolidata

(in migliaia di euro) 31-dic 31-dic
2017 2016
Crediti finanziari correnti 520 587
Disponibilita liquide 4.491 2.098
Attivita finanziarie a breve termine (A) 5.011 2.685
Debiti verso banche 0 (107)
Quota a breve finanziamenti a medio lungo termine (2.922) (2.027)
Debito verso obbligazionisti 0
Debiti verso altri finanziatori (1.192) (769)
Altre passivita finanziarie 5) )
Indebitamento finanziario a breve termine (B) (4.119) (2.908)
Indebitamento finanziario netto a breve (A+B) 892 (223)
Debiti verso banche (14.724) (16.153)
Debiti verso obbligazionisti
Debito verso altri finanziatori (524) (792)
Debiti per acquisizioni
Indebitamento finanziario a medio lungo termine (15.248) (16.945)
Indebitamento finanziario netto discontinued
Indebitamento finanziario netto (14.356) (17.168)




Conto economico della capogruppo

(in migliaia di euro ) 31-dic 31-dic
2017 2016
Valore della Produzione:
Ricavi delle vendite e delle prestazioni 304 282
Altri ricavi e proventi 200 160
Totale valore della produzione 504 442
Costi della produzione:
Costi per materie prime (13) (19)
Costi per servizi e godimento beni di terzi (1.135) (1.145)
Costi del personale (274) (377)
Ammortamenti e svalutazioni delle immobilizzazioni o) (16)
Accantonamenti (2.906) (287)
di cui non ricorrenti (2.850) -
Oneri diversi di gestione 31 24)
Totale costi della produzione (4.364) (1.868)
Margine operativo netto (3.860) (1.426)
Margine operativo netto normalizzato (1.010) 0
Proventi ed (oneri) finanziari 552 (292)
Utile e (perdite) da partecipate 1 -
Risultato prima delle imposte 3.307) (1.718)
Imposte 113 296
Utile (perdita) delle CONTINUING OPERATION (3.194) (1.422)
Utile (perdita) delle DISCONTINUED OPERATION dopo le imposte - -
Utile (perdita) dell'esercizio (3.194) (1.422)

Utile (perdita) dell'esercizio normalizzato (344) (1.422)




Situazione patrimoniale e finanziaria della capogruppo

(in migliaia di euro ) 31-dic 31-dic
2017 2016

Attivita
Attivita non correnti:

Attivita immateriali - -

Attivita materiali 9 14
Partecipazioni 15.127 15.127
Crediti per imposte anticipate 3.718 3.865
Crediti finanziari verso controllate 5.500 5.500
Altre attivitd non correnti 2.133 5.200
Totale attivita non correnti 26.487 29.706
Attivita correnti:

Crediti commerciali 715 374
Crediti tributari 358 381
Crediti finanziari verso controllate 1.065 2.377
Altre attivita correnti 1.308 1.094
Altre attivita finanziarie - -
Disponibilita liquide e mezzi equivalenti 1.035 250
Totale attivita correnti 4.481 4.476
Attivita destinate alla vendita

Totale attivita 30.968 34.182

Passivita e patrimonio netto

Patrimonio netto:

Capitale sociale 28.704 28.703
Azioni Proprie - -
Riserve 4.011 5.434
Utile (perdita) dell'esercizio (3.194) (1.422)
Totale Patrimonio netto 29.521 32.715
Passivita non correnti:

Fondi rischi ed oneri 619 563
Fondo TFR 26 24

Debiti verso banche ed altri finanziatori - quota non corrente - -

Debiti verso obbligazionisti - -

Totale passivita non correnti 645 587

Passivita correnti:

Debiti commerciali 367 440
Debiti tributari 48 37
Debiti verso banche ed altri finanziatori - quota corrente - -
Debiti verso obbligazionisti - -
Debiti finanziari verso controllate - -
Altre passivita correnti 387 403

Debiti per acquisizioni - -

Totale passivita correnti 802 880

Totale passivita e patrimonio netto 30.968 34.182




ALLEGATO A
INFORMATIVA CONSOB AI SENSI DELL’ART. 114 DEL D. LGS. N. 58/98
Informativa Consob ai sensi dell’art. 114 del D.Lgs. 58/98

In ottemperanza alla richiesta di CONSOB, ai sensi dell’art. 114 del D.Lgs. n. 58/98, relativa alla
pubblicazione di informazioni rilevanti sulla situazione di Eukedos S.p.A. e del Gruppo si riportano di
seguito le informazioni richieste.

a) Posizione Finanziaria Netta di Eukedos S.p.A. e del Gruppo, con [Devidenziazione delle
componenti a breve separatamente da quelle a medio - lungo termine

Posizione Finanziaria Netta di Eukedos S.p.A.

(in migliaia di euro ) 31-dic 31-dic

2017 2016
Disponibilita liquide e mezzi equivalenti 1.035 250
Crediti finanziari verso controllate 1.065 2.377
Altri crediti finanziari 506 587
Attivita finanziarie a breve termine (A) 2.606 3.214

Debiti verso banche ed altri finanziatori a breve termine - -
Quota a breve finanziamenti a Medio lungo - -

Debito verso obbligazionisti - -

Altri debiti finanziari correnti 94) 94)
Altre passivita 5) 5)
Indebitamento finanziario a breve termine (B) 99) 99)

Debiti verso banche ed altri finanziatori a medio lungo termine - -

Debito verso obbligazionisti - -

Indebitamento finanziario a medio lungo termine - -

Posizione (Indebitamento) finanziaria netta 2.507 3.115

Posizione (Indebitamento) finanziaria netta a breve (A+B) 2.507 3.115




Posizione Finanziaria Netta Consolidata

(in migliaia di euro) 31-dic 31-dic
2017 2016
Crediti finanziari correnti 520 587
Disponibilita liquide 4.491 2.098
Attivita finanziarie a breve termine (A) 5.011 2.685
Debiti verso banche 0 (107)
Quota a breve finanziamenti a medio lungo termine (2.922) (2.027)
Debito verso obbligazionisti 0
Debiti verso altri finanziatori (1.192) (769)
Altre passivita finanziarie 5) 5)
Indebitamento finanziario a breve termine (B) (4.119) (2.908)
Indebitamento finanziario netto a breve (A+B) 892 (223)
Debiti verso banche (14.724) (16.153)
Debiti verso obbligazionisti
Debito verso altri finanziatori (524) (792)

Debiti per acquisizioni

Indebitamento finanziario a medio lungo termine (15.248) (16.945)

Indebitamento finanziario netto discontinued

Indebitamento finanziario netto (14.356) (17.168)

La variazione della Posizione Finanziaria Netta consolidata al 31 dicembre 2017 rispetto al 31 dicembre
2016 ¢ il risultato combinato dei seguenti effetti:

- generazione di cassa del periodo derivante dall’ordinaria gestione dell’attivita della controllata Edos S.r.1.;

- erogazione da parte di ICCREA Banca Impresa Spa a favore della controllata Edos S.r.1., della seconda e ultima
trance pari a euro 1.500 mila in relazione al contratto di finanziamento stipulato per 1’acquisizione della RSA
Bramante di Pontida (BG);

- rimborso in linea capitale dei mutui e finanziamenti effettuati nel corso dell’esercizio 2017 dalla controllata
Edos S.r.I. per complessivi euro 2.020 mila euro;

b) Posizioni debitorie scadute del gruppo ripartite per natura (finanziaria, commerciale, tributaria e
previdenziale) e le connesse eventuali iniziative di reazione dei creditori del gruppo (solleciti,
ingiungzioni, sospensioni nella fornitura, etc.)

Risultano debiti finanziari scaduti pari all’0,4% del totale degli stessi alla data del 31 dicembre 2017.

I debiti commerciali di Gruppo scaduti sono pari ad euro 1.279 mila e rappresentano circa il 18% del totale
degli stessi al 31 dicembre 2017.

Eventuali solleciti di pagamento rientrano nell’ ordinaria gestione amministrativa.

I debiti tributari scaduti sono pari ad euro 22 mila e rappresentano circa il 2% del totale dei debiti tributari al
31 dicembre 2017.



¢) Rapporti verso parti correlate di Eukedos S.p.A. e del Gruppo ad essa facente parte
Eukedos S.p.A.

Di seguito vengono riepilogate le principali operazioni in essere tra Eukedos S.p.A. e le entita correlate (in
migliaia di euro) come definite dallo IAS 24:

Crediti al Debiti al Costi Ricavi

31 dic 2017 31 dic 2017 31 dic 2017 31 dic 2017
Arkigest S.r.l. 29 17 3.042 31
La Villa S.p.A. 176 96 16 58
Trust Iuculano 24
Totale 205 113 3.082 89

Le voci sopra indicate accolgono principalmente le seguenti voci:

Crediti

- Sono composti da crediti commerciali relativi a due contratti stipulati, uno con la parte correlata Villa
Spa per consulenza amministrativa e legale ed uno con la parte correlata Arkigest S.r.l., per la
consulenza legale svolta da Eukedos S.p.A. nei confronti delle medesime Societa.

Debiti

- Quanto ad euro 94 mila trattasi in un credito vantato da La Villa S.p.A. (gia Sogespa Gestioni S.p.A. per
mutamento ragione sociale) nei confronti di Eukedos S.p.A. in relazione ad un debito emerso a seguito
dell’istanza di rimborso dell’IRES sull’IRAP pagata sul costo del personale dalla Sogespa Gestioni
S.p-A. negli anni nei quali era inclusa nel consolidato fiscale di Eukedos S.p.A. (gia Arkimedica S.p.A.).

- Per la restante ¢ composto da debiti commerciali relativi ad un contratto stipulato con la parte correlata
Villa Spa per la consulenza relativa al controllo di gestione svolta dalla medesima Societa nei confronti
di Eukedos S.p.A.

Costi

- Derivanti da Arkigest S.r.1. per I’attivita svolta verso Eukedos S.p.A. in materia di gestione delle risorse
umane, acquisti € manutenzioni ordinarie, sistemi informatici, sicurezza e qualita e gestione degli affari
generali e societari e dalla svalutazione della caparra confirmatoria relativa all’acquisto della
partecipazione di Pianeta Anziani.

- Derivanti da La Villa S.p.A. per la consulenza relativa al controllo di gestione svolto nell’interesse di
Eukedos S.p.A.

- Quanto ad euro 24 mila verso il Trust Iuculano trattasi del costo di affitto della sede amministrativa di
Eukedos S.p.A.

Ricavi

- Derivanti contratti stipulati, uno con la parte correlata Villa Spa ed uno con la parte correlata Arkigest
S.r.L., per la consulenza legale e amministrativa svolta da Eukedos S.p.A. nei confronti delle medesime
Societa.



Gruppo Eukedos

Di seguito vengono riepilogate le principali operazioni in essere tra il Gruppo Eukedos e le entita correlate
(in migliaia di Euro) come definite dallo IAS 24:

Crediti al Debiti al Costi Ricavi

31 dic 2017 31 dic 2017 31 dic 2017 31 dic 2017
Arkigest S.r.l. (*) 17 1.501 18.764 31
La Villa S.p.A. 177 133 63 59
La Villa S.r.l 1 - - 2
Trust Iuculano - - 24 -
Totale 195 1.634 18.851 92

Le entita correlate, ai sensi del principio IAS 24 e piu rilevanti, sono le seguenti:

Crediti

Sono composti da crediti commerciali relativi a due contratti stipulati, uno con la parte correlata Villa
Spa per consulenza amministrativa e legale ed uno con la parte correlata Arkigest S.r.l., per la
consulenza legale svolta da Eukedos S.p.A. nei confronti delle medesime Societa.

Debiti

Debiti emergenti dall’attivita svolta da Arkigest S.r.l. nell’interesse di Eukedos S.p.A. e Edos S.r.l. in
materia di gestione delle risorse umane, acquisti € manutenzioni ordinarie, sistemi informatici,
sicurezza, qualita e affari societari/generali ed in relazione alla fornitura di personale in
somministrazione alla controllata Edos S.r.1.;

Debiti di Eukedos S.p.A. verso La Villa S.p.A. (gia Sogespa Gestioni S.p.A. per mutamento ragione
sociale) in relazione ad un debito emerso a seguito dell’istanza di rimborso dell’IRES sull’IRAP pagata
sul costo del personale dalla Sogespa Gestioni S.p.A. negli anni nei quali era inclusa nel consolidato
fiscale di Eukedos S.p.A. (gia Arkimedica S.p.A.).

Per la restante ¢ composto da debiti commerciali relativi ad un contratto stipulato con la parte correlata
Villa Spa per la consulenza relativa al controllo di gestione svolta dalla medesima Societa nei confronti
di Eukedos S.p.A.

Costi

Costi derivanti dall’attivitd svolta da Arkigest S.r.l. nei confronti di Eukedos S.p.A. e Edos S.r.l. in
materia di gestione delle risorse umane, acquisti € manutenzioni ordinarie, sistemi informatici,
sicurezza, qualitd e gestione degli affari generali e societari oltre che per la fornitura di personale in
somministrazione alla controllata Edos S.r.l. e dalla svalutazione della caparra confirmatoria relativa
all’acquisto della partecipazione di Pianeta Anziani.

Derivanti da La Villa S.p.A. per la consulenza relativa al controllo di gestione svolto nell’interesse di
Eukedos S.p.A.

Quanto ad euro 24 mila verso il Trust Iuculano trattasi del costo di affitto della sede amministrativa di
Eukedos S.p.A.

Ricavi

Derivanti contratti stipulati, uno con la parte correlata Villa Spa ed uno con la parte correlata Arkigest
S.r.L., per la consulenza legale e amministrativa svolta da Eukedos S.p.A. nei confronti delle medesime
Societa.



a) Eventuale mancato rispetto dei covenant, dei negative pledge e di ogni altra clausola
dell’indebitamento del gruppo comportante limiti all’utilizzo delle risorse finanziarie, con
Pindicazione a data aggiornata del grado di rispetto di dette clausole

11 contratto di finanziamento concesso alla controllata Edos S.r.1. sottoscritto a novembre 2016 con ICCREA
Bancalmpresa, connesso all’operazione di acquisizione della RSA Bramante, per complessivi euro 5,5
milioni, garantito da ipoteca e da fideiussione da parte di Eukedos S.p.A. prevede il rispetto di due covenants
di natura finanziaria con riferimento al bilancio consolidato ed in particolare:

- Rapporto tra posizione finanziaria netta e patrimonio non superiore a 0,6 al 31 dicembre 2017;
- Rapporto tra posizione finanziaria netta ed EBITDA non superiore a 5 al 31 dicembre 2017.

Alla data del 31 dicembre 2017 tali covenants ammontano rispettivamente a 0,51 e 4,33, pertanto non
risultano criticita da segnalare.

b) Stato di avanzamento delle trattative in corso per la ristrutturazione del debito nonché delle altre
iniziative necessarie per garantire i mezzi finanziari necessari a far fronte al fabbisogno finanziario

Allo stato attuale, il Gruppo, in base alla propria generazione di cassa, ¢ in grado di far fronte alle esigenze
finanziarie connesse alla struttura dei finanziamenti in essere € non si ravvisano, pertanto, problematiche di
natura finanziaria che possano creare squilibri nella gestione finanziaria.

¢) Stato di avanzamento del Piano Industriale approvato dal Consiglio di Amministrazione. Descrizione
delle azioni programmate al fine di rispettare gli obiettivi in esso riportati e le azioni, anche
correttive, eventualmente previste e/o gia intraprese

1l Piano Industriale 2018 — 2022 riprendendo la filosofia del documento presentato al C.d.A. di Eukedos nel
precedente esercizio vuole ancora di piut guardare al futuro del Gruppo avendo ormai superato anche a livello
formale I’ostacolo rappresentato dalla procedura concorsuale. In questo nuovo ciclo dell’azienda sara
possibile investire maggiormente nel marchio con ’obiettivo di aumentarne la visibilita e pertanto
Pattrattivita sia per nuovi investitori sia per le persone che decideranno di farne parte. In questo senso il
marketing pu0 veicolare verso una presenza forte dei marchi del Gruppo su carta stampata, eventi e anche
social web.

1l management si sta indirizzando verso 1’ottenimento di autorizzazione e accreditamento di alcuni posti letto
in strutture gia gestite dal Gruppo e verso un piano di sviluppo che prevede dall’anno 2019 I’acquisizione di
nuovi posti letto.



