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Relazione sul punto 1 all’ordine del giorno dell’Assemblea Ordinaria e relativa proposta di delibera: 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. (“Transazione”) e, conseguentemente, a completare
I'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

Signori Azionisti,

siete stati convocati in Assemblea per il giorno 29 marzo 2018, alle ore 10:30, presso la sede sociale in Firenze,
Via Benedetto da Foiano n. 14, per discutere e deliberare in merito al seguente argomento all’ordine del giorno

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. (“Transazione”) e,
conseguentemente, a completare ’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

La presente relazione illustrativa & redatta ai sensi dell'art. 125-ter del D. Lgs. 24 febbraio 1998 n. 58, con lo
scopo di illustrare I'oggetto della deliberazione posta all’ordine del giorno. L'operazione sulla quale I’Assemblea
dei Soci & chiamata a pronunciarsi e I'esecuzione degli obblighi assunti da Eukedos S.p.A. (la "Societa” o
“Eukedos”) nell’accordo transattivo sottoscritto in data 19 febbraio 2013 con Arkigest S.r.l. (“Arkigest”) - cosi
come successivamente modificati ed integrati - (la “Transazione”) e, conseguentemente, a completare
I'acquisizione dell’intera partecipazione al capitale sociale di Pianeta Anziani S.r.l. (“Pianeta Anziani”).

La Transazione era stata stipulata al fine di comporre una controversia insorta tra le parti in merito all’esecuzione
del contratto preliminare di compravendita stipulato tra le medesime parti nel 2008. Per una esaustiva
descrizione della controversia e delle motivazioni che avevano condotto alla stipula della Transazione nonché del
relativo processo decisionale, si rinvia al documento informativo pubblicato dalla Societa il 25 febbraio 2013 (di
seguito il “Documento Informativo”) allegato sub 1 alla presente relazione illustrativa.

Si riportano di seguito i principali termini e condizioni della Transazione:

® rinuncia, con spese di lite compensate, alle reciproche domande avanzate nell’ambito della controversia
pendente avanti al tribunale di Firenze mediante abbandono e cancellazione di tale giudizio;

e cessione dell'intero capitale sociale di Pianeta Anziani a condizioni economiche e finanziarie analoghe a
quelle contenute nell’originario accordo concluso tra le parti nel 2008, precisate in linea di massima come
segue:

- trasferimento del capitale sociale di Pianeta Anziani entro il termine del 31/12/2017, ovvero entro il
termine anteriore eventualmente deciso da Eukedos, assistito da rappresentazioni e garanzie tipiche
delle operazioni di compravendita di quote di tal genere;

- prezzo di compravendita pari all'importo risultante dalla seguente formula:

euro 9.100.000,00 + (piu) rivalutazione, da calcolarsi su tale importo di euro 9.100.000,00 in ragione
dell’1,50% annuo a partire dal 1° gennaio 2013 e sino alla data di esecuzione + (piu) {[Ebitda - (meno)
15% del fatturato] x (per) 6} - (meno) la PFN,

restando inteso che il prezzo di compravendita non potra essere, prima della variazione della PFN,
inferiore ad euro 9.100.000,00 né eccedere euro 10.500.000,00;

- riconoscimento da parte di Arkigest a favore della Societa della caparra versata dalla Societa nel corso
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del 2008 quale caparra confirmatoria per la compravendita della partecipazione;

- impegno di Arkigest a far si che Pianeta Anziani avviasse I'attivita di residenza per anziani e/o disabili
all'interno dell’immobile di sua proprieta nel periodo 2013-2017;

- facolta concessa a Eukedos di non dare corso all’acquisto di Pianeta Anziani, con conseguente recesso di
Arkigest ed il diritto di quest’ultima a trattenere la caparra confirmatoria di euro 5.700.000,00 gia
corrisposta da Eukedos nel 2008, senza alcuna ulteriore spesa e o penalita a carico di Eukedos e con
espressa rinuncia di Arkigest a pretendere I'esecuzione o la risoluzione del contratto e ad avanzare
ulteriori pretese per qualsivoglia titolo, ragione o causa nei confronti di Eukedos (il "Diritto di Way-
Out”).

La Transazione é stata successivamente modificata e integrata al fine di:

a) prorogare il termine previsto per I'esecuzione della Transazione - o per I'esercizio del Diritto di Way-Out
- con ultima data al 30 marzo 2018;

b) prevedere che, subordinatamente all’effettiva esecuzione dell’operazione di acquisizione del 100% del
capitale di Pianeta Anziani, la restituzione del finanziamento erogato da Arkigest a Pianeta Anziani,
attualmente in essere, avvenga nel termine massimo di 7 anni, ad un tasso di interesse pari al 5%
calcolato su base annua.

Gli amministratori della Societa ritengono che la decisione in merito all’esecuzione della Transazione, benché
non costituisca un’autonoma operazione rispetto alla sua stipula avvenuta nel 2013, debba essere adottata nel
rispetto della procedura societaria in materia di operazioni con parti correlate approvata dal Consiglio di
Amministrazione di Eukedos nella seduta del 29 novembre 2010 e aggiornata nella seduta del 25 giugno 2013 (la
“Procedura”). Cio, in quanto, essendo espressamente previsto, a favore di Eukedos, il Diritto di Way-Out, occorre
valutare, con tutte le cautele volte a neutralizzare i profili potenzialmente conflittuali, se I'interesse della Societa
all’acquisto della partecipazione in Pianeta Anziani, alle condizioni previste dall’Accordo Transattivo, sia ancora
attuale alla luce degli obiettivi strategici della Societa e al valore effettivo della partecipazione o se, al contrario,
risulti piu coerente con tali obiettivi strategici e/o pill conveniente esercitare il Diritto di Way-Out abbandonando
definitivamente la caparra di euro 5.700.000,00 a suo tempo versata L

Per tale motivo e stato richiesto al Comitato per le operazioni con parti correlate (il “Comitato OPC”), istituito in
seno al Consiglio di Amministrazione della Societa ai sensi dell’articolo 7 del regolamento recante disposizioni in
materia di operazioni con parti correlate adottato da Consob con delibera n. 17221 del 12 marzo 2010, come
successivamente modificato e integrato (il “Regolamento Parti Correlate”), di esprimere il proprio parere
sull’esecuzione della Transazione.

Il Comitato OPC, in persona dei suoi due membri indipendenti non correlati (essendo il terzo membro del
Comitato un consigliere non esecutivo correlato) ha condotto un’approfondita istruttoria sull’operazione,
acquisendo, tra I'altro, anche una terza perizia di stima del valore economico della partecipazione totalitaria
detenuta da Arkigest in Pianeta Anziani, predisposta dal prof. Giovanni Liberatore in qualita di esperto
indipendente selezionato dal Comitato in conformita alle Procedure, perizia che si allega alla presente relazione
illustrativa sub 2 (la “Perizia”).

Ad esito di tale attivita istruttoria, il Comitato OPC, in persona dei suoi due componenti indipendenti non
correlati, non ha raggiunto il guorum deliberativo, cioé I'unanimita dei consensi, e pertanto non ha rilasciato
parere favorevole alla esecuzione della Transazione né all’esercizio del Diritto di Way-Out, invitando il Consiglio
di Amministrazione della Societa a valutare l'ipotesi di richiedere I'autorizzazione dell’Assemblea dei Soci a dare

1sifa presente che gli amministratori della Societa avevano ritenuto, sin dalla redazione del bilancio al 31 dicembre 2011 (come
peraltro gia effettuato in occasione della semestrale al 30 giugno 2011), di svalutare prudenzialmente il credito in oggetto per il 50%
dell'importo della caparra confirmatoria per I'esigenza di una particolare prudenza nella rappresentazione dell’attivo stante la
situazione di crisi della societa, che imponeva di dare rilievo anche agli aspetti finanziari derivanti dal probabile prolungarsi della
vertenza.
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esecuzione alla Transazione. Il tutto come meglio illustrato nel parere rilasciato in data 14 febbraio 2018 (il
“Parere”) che si allega alla presente relazione illustrativa sub 3.

Da ultimo, il Consiglio di Amministrazione, accogliendo l'invito come sopra formulato dal Comitato OPC nel
Parere, ha deliberato di

- sottoporre all’approvazione dell’Assemblea dei Soci la proposta di deliberazione, di seguito trascritta, in
merito all’esecuzione della Transazione;

- esercitare il Diritto di Way-Out nell’eventualita che la suddetta proposta di deliberazione non venisse
approvata dall’Assemblea dei Soci con le maggioranze previste dall’articolo 12 dello statuto sociale Zin
combinato disposto con I'articolo 10.2.1 della Procedura 3

Inoltre il Consiglio di Amministrazione ha preso atto del parere legale pro veritate rilasciato in data 26 febbraio
2018 dal Prof. Avv. Emanuele Rimini, a cio incaricato con il consenso degli amministratori indipendenti previa
verifica della sua indipendenza, in merito alla fondatezza di un’eventuale azione di Eukedos volta ad ottenere la
riduzione giudiziale della caparra confirmatoria di cui all’art. 4 della Transazione, in ipotesi di mancata esecuzione
della Transazione, considerando anche eventuali profili di nullita connessi a tale clausola.

Il consulente incaricato ritiene che possa ragionevolmente escludersi la possibilita di una riduzione della caparra
confirmatoria prevista dall’art. 4 della Transazione per effetto di una applicazione diretta o analogica dell’art.
1384 c.c. e, in relazione all’esito di un contenzioso in merito al suddetto Art. 4, ritiene poco probabile la
restituzione, anche parziale, della caparra.

* % %

Al fine di consentire ai Soci di esprimere in modo consapevole il proprio voto sull’operazione, si forniscono di
seguito alcune informazioni sugli effetti economici, patrimoniali e finanziari della stessa.

Sulla base dei dati al 30.6.2017 raccolti dal Prof. Liberatore e dal piano dallo stesso valutato e riportati tutti in
perizia, I'esborso stimato per il perfezionamento dell’acquisto del 100% del capitale sociale di Pianeta Anziani
sarebbe pari a circa Euro 1.580.000,00, si sottolinea fatto salvo il ricalcolo da effettuarsi al momento del closing
sulla base delle effettive risultanze a tale data. Tale importo € il risultato della somma algebrica dei seguenti
elementi

Euro

prezzo concordato (Euro 9.100.000,00), rivalutato in ragione dell’1,5% annuo a partire 9.900.000
dal 1° gennaio 2013 e sino alla data di esecuzione (Euro 9.803.000,00) e maggiorato

2§ riporta il testo dell’articolo 12 dello statuto sociale: “Alle Assemblee ordinarie e straordinarie si applicano le norme di legge, sia
per quanto riguarda la regolare costituzione delle stesse, sia per quanto riguarda la validita delle deliberazioni da assumere. Oltre a
deliberare sugli argomenti previsti dalla legge, essa autorizza il compimento di operazioni con parti correlate eventualmente
sottoposte al suo esame dal Consiglio di Amministrazione ai sensi delle procedure interne della Societa adottate in conformita alla
normativa vigente”.

s riporta il testo dell’articolo 10.2.1 della Procedura: “In occasione di una OPC di Maggiore Rilevanza di competenza assembleare,
se la proposta di deliberazione che il Consiglio di Amministrazione deve assumere e che dovra essere sottoposta all’Assemblea é
approvata in presenza di un parere contrario del Comitato OPC, ferme le previsioni di cui agli artt. 2368, 2369 e 2373 del cod. civ. e
fermi i quorum previsti dalla legge e dallo statuto, 'OPC non puo essere compiuta qualora in sede di deliberazione assembleare la
maggioranza dei Soci non Correlati votanti esprima voto contrario all’OPC. Il compimento dell’operazione é impedito solo qualora i
Soci non Correlati presenti in Assemblea rappresentino almeno un decimo del capitale sociale con diritto di voto. In tal caso, la
proposta di deliberazione da sottoporre all’Assemblea dovra espressamente prevedere le due condizioni indicate. Qualora viceversa
lo statuto della societa dovesse recepire in apposita clausola le speciali modalita di approvazione del presente punto e i relativi
quorum, la deliberazione verra assunta in conformita a quanto previsto da detta clausola statutaria”.

> Dati da piano Prof. Liberatore.
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dell’Ebitda -15% del fatturato per sei (+ Euro 97.000,00)°

posizione finanziaria netta al 30.6.2017 (salvo calcolo del saldo effettivo al closing con -2.620.000
inserimento di tutte le voci finanziarie)

caparra confirmatoria gia versata -5.700.000
saldo prezzo 1.580.000

Tenuto conto della dilazione accordata da Arkigest al rimborso, da parte di Pianeta Anziani, del finanziamento ad
essa concesso da Arkigest e tuttora esistente, la Societa dispone delle risorse finanziarie necessarie per
I'operazione.

Effetti contabili

In caso di acquisto della partecipazione in Pianeta Anziani, il prezzo di acquisto della partecipazione al netto delle
svalutazioni gia effettuate nell’esercizio 2011 risulterebbe pari ad Euro 1.580.000,00 (saldo prezzo in base ai dati
esposti dal Prof. Liberatore e da ricalcolare al momento del closing) + (piu) Euro 2.850.000,00 * (valore della
caparra attualmente contabilizzato) = Euro 4.330.000.

In base alla perizia del Prof. Liberatore il valore della societa acquisita al 30.6.2017 risulta pari ad Euro 4.220.000
circa, inferiore di Euro 210.000,00 circa rispetto al prezzo pagato.

Ai fini contabili, e salvo diverse risultanze a seguito del successivo Impairment test, il valore di perizia dovrebbe
essere adeguato sia in base alle risultanze effettive alla data del closing e successivamente in base ai principi
contabili internazionali eliminando la quota di avviamento con una svalutazione dell’asset pari a ulteriori Euro
900.000,00 per avviamento non iscrivibile. Le imposte differite dovrebbero essere ricalcolate di conseguenza.

L’esercizio del Diritto di Way-Out oltre a comportare la perdita del diritto di ottenere la restituzione dell’intero
importo della caparra, produrrebbe una perdita contabile di Euro 2.850.000,00 pari al valore residuo della
caparra, attualmente iscritto in bilancio, a seguito della svalutazione effettuata nell’esercizio 2011.

Gli effetti della eventuale operazione sulla PFN comporterebbero un peggioramento della stessa pari al prezzo
pagato e pari ad Euro 1.580.000, cui andrebbe aggiunto I'importo della PFN della societa acquisita e pari al
30.6.2017 a Euro 2.620.000 e quindi per complessivi Euro 4.200.000, si ripete fatto salvo il ricalcolo del prezzo e
della PFN alla data del closing. L'esercizio della way out non avrebbe effetti sulla PFN.

| covenants attualmente applicati alla Societa risulterebbero rispettati in ambedue i casi.

L’esecuzione dell’operazione risulterebbe non confliggente con le scelte di cui al piano industriale attualmente in
essere e approvato dalla Societa.

k 3k 3k
Tutto cio premesso, si sottopone all’assemblea dei soci la seguente proposta di deliberazione:
L’Assemblea degli azionisti di Eukedos S.p.A.
- preso atto della relazione illustrativa;
- ritenuto di interesse della Societa I'esecuzione dell’operazione ivi descritta;

- preso atto che il Collegio Sindacale ha confermato che sono state osservate le disposizioni di legge e di
regolamento nonché le procedure interne in materia di operazioni con parti correlate;

- preso atto che la mancata autorizzazione comporta I'esercizio della way out come previsto al punto 4 della
Transazione;

* Valore cosi svalutato sin dal 2011 (v. nota 1).
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delibera

di autorizzare il 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 successive modifiche ed
integrazioni - (“Transazione”) e, conseguentemente, a completare I'acquisizione dell’intera partecipazione al
capitale sociale di Pianeta Anziani S.r.l. ai seguenti termini e condizioni:

acquisizione da parte di Eukedos del 100% del capitale sociale di Pianeta Anziani entro il termine del 30
marzo 2018, o nel diverso luogo e ora che siano stati stabiliti per iscritto fra le parti, assistita dalle
rappresentazioni e garanzie di cui alla Transazione;

prezzo di compravendita pari all'importo risultante dalla seguente formula:

euro 9.100.000,00 + (piu) rivalutazione, da calcolarsi su tale importo di euro 9.100.000,00 in ragione
dell’1,50% annuo a partire dal 1° gennaio 2013 e sino alla data di esecuzione + (piu) {[Ebitda - (meno)
15% del fatturato] x (per) 6} - (meno) la PFN,

restando inteso che il prezzo di compravendita non potra essere, prima della variazione della PFN,
inferiore ad euro 9.100.000,00 né eccedere euro 10.500.000,00;

pagamento del saldo prezzo pari al risultato della formula sopra riportata, al quale dovra essere sottratto
I'importo della caparra confirmatoria gia versata, pari a Euro 5.700.000,00;

restituzione, da parte di Pianeta Anziani, del finanziamento erogato da Arkigest a Pianeta Anziani,
attualmente in essere, nel termine massimo di 7 anni, ad un tasso di interesse pari al 5% calcolato su
base annua.

Firenze (Fl), 26 febbraio 2018

Per il Consiglio di Amministrazione

Il Presidente ed Amministratore Delegato

(Dott. Ing. Carlo luculano)



