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Relazione di stima ai fini defla liquidazione di Unieco Soc, Coop. In L.C.A. - Partecipazione detenuta in Sansedoni Slena S.p.A. -

PREMESSA

Unieco Soc. Coop. In L.CA. (di seguito “Uniece” ¢ “Cliente”), societd con sede in Via Meuccio Ruini, 10, 42124
Reggio Emilig, iscritta all'albo delle cooperative di Reggio Emifia al n. A107091, REA di Reggio Emllia 4108, Partita
IVA n. 000301010351, avente capitale sociale pari a € 15.461.012 i.v., & soggetta ad una procedura di fiquidazione

coatta amministrativa, giusto decreto MISE n. 161/2017.

In tale contesto, il Commissario Liquidatore ha richiesto a Deloitte Financial Advisory S.r.l. S.B. {di seguito '
“Deloitte”), nella persona defl'ing. Marco Vulpiani (di seguito “Perita”), nato a Roma il 27 aprile 1966, Codice
Fiscale VLPMRCB6D27H5011, iscritto all’Ordine degli Ingegneri n. A24032, all'Ordine dei Dottori Commerciafisti e
degli Espertt Contabili di Roma al n. AA_012565, al Registro dei Revisori Legali del Ministero dell'Economia e delle

Finanze con il n. 180881 e socio della socleta Deloitte, in qualit? di esperto indipendente, 1a redazione della perizia.” B

giurata di stima del valore economico {di seguito “Relazione” o “Perlzla”) della partecipazione di 0,56% detengfa o

da Unieco in Sansedoni Slena S.p.A. {di seguito “Sansedoni Siena” o “la Socletd”), societa di scopo di tipe

istituzionale, alia data de! 31 dicembre 2022 (di seguito “Data di Riferimento” o “Data di Valutazione”).
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1 OGGETTO, DOCUMENTAZIONE E FINALITA” DELL'INCARICO
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-
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1.1 Descrizione della Societa

sansedoni Siena S.p.A. & una societa partecipata da Unieco, le cui principaii attivitd sono relative aila
compravendita e locazione di immonbili di proprieta, alla fornitura di servizi immaobiliari di asset e property
management e alia gestione tecnica e amministrativa di portafogli immobiliari. La Societa, in data 26 giugno 2019, .
ha depositato presso il Tribunale di Siena una domanda di concordato preventive con continuita aziendale
finalizzata al’esdebitazione integrale ed immediata di Sansedoni Siena ed alla preservazione della sua continuita

operativa.

Oggetto e finalita dell’incarico

! _‘gii’ambito della procedura di liquidazione coatta amministrativa, & stata richiesta dal Commissario Liquidatore al

" perito, In gualita di esperto indipendente, la redazione di una perizia giurata di stima del valore economico di

A b
iz

Sansedoni Siena S.p.A..

In virtt delle esigenze cautelative del presente favoro, | risultati di seguito indicati non possono essere assunti per

finalita diverse da quelle previste dal presente incarico.
Il lavoro & stato svolto attraverso i seguenti passaggi logicl:

» analisi del contesto e delle caratteristiche della Partecipazione;

»  analisi e discussione con it management di Sansedoni Siena e di Unieco circa le caratteristiche ed i dettagli
della Societa;

»  definizione della configurazione di valore e scelta det metodo/dei metodi di valutazione con conseguente
impostazione del modello valutativo;

»  stima de! valore economico della Partecipazione.
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1.3 Limiti dellincarico E ]

5y

Ulncarico & stato svolto e le conclusioni scno state portate a termine sulla base delie assunzionl e delle
informazioni evidenziate nelle pagine seguenti e considerate valide alla data della presente Relazione, Event
successivi potrebbero avere un significativo impatto suila valutazione. U'oggetto dell'incarico non prevede

aggiornamentl o modifiche del lavoro a tale proposito.

It lavoro si fonda esclusivamente su informazioni non prodotte e/o verificate autonomamente ed in modd
indipendente. La stima, pertanto, @ stata effettuata assumendo |2 correttezza, la complatezza e Ia veridicité'dei
dati e delle informazioni forniteci dal management di Sansedoni Siena e di Unieca. In particolare, non sono state
svolte procedure autonome di revisicne contabile sui dati forniti, né verifiche o accertamenti circa !’eventuale;:%
sussistenza di passivita potenziali di natura fiscale, contrattuale, previdenziale, ambientale ¢ legate a rischi d|

qualsiasl tipologia che nen siano stati portati a nostra conoscenza.

Qualora le informazioni risultassero diverse o non conform i, la stima effettuata nella presente Relazicne potrebbe

differire sostanzialmente, sia con riguardo ai metodi utilizzabi!i che ai risultati della loro applicazione.

Nel paragrafo che segue, pertanto, sono analiticamente descritte le informazioni e le fonti utilizzate ai fini della
valutazione, intendendosi che qualora esse dovessero risultare anche solo parzialmente non affidakili, le cause e

fe conseguenze non potranno in afcun modo essere ascrivibili a Deloitte,

Con particolare riferimento alle informazioni relative agll asset detenuti da Sansedoni Siena, fornite dal
management, Deloitte ha assunto che le stesse siano congrue e ragicnevoli e che siano state preparate suila base
di presupposti che riflettono, alla data odierna, | miglior] giudizi disponibili riguarde il business. Le informazioni
utilizzate nel presente documento, quindi, sono state formulate alla Juce degli elementi forniti dal management
di Sansedoni Siena. Esse non tengono conto deila possibliita del verificarsi di eventi di natura straordinaria e non
prevedibili {quali per esempio nuove normative di settore, variazioni della normativa fiscale, etc.). Il presente
decumente, pertanto, si basa necessariamente sulle attuali condizioni economiche e monetarie di mercato e sufle
informazioni che sono state messe a disposizione fino alla data odierna. Nulla di quanto esposto nella Perizia pud

essere Interpretato come garanzia o opinione circa il futuro andamentc defla Societa,

Infine, ie conclusioni alle quali si & prevenuti nella presente Perizia sono basate sul complesso deile valutazion! in
eéssa contenute. Nessuna parte della Perizia pud essere utilizzata disgiuntamente rispetto al documento nella sua

interezza e/o per scopi differenti rispetto a quelii espressamente specificati.
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1.4 Data diriferimento

La Data di Riferimento della valutaz%one' della Partecipazione € il 31 dicembre 2022.

Nel periodo intercorso fra la Data di Riferimento e la data della presente Relazione, si & venuti a conoscenza delfa
vendita e della sigla di contratti prefiminari di vendita in relazione ad asset detenuti dalla Societa. Tali eventi sono

stati presi in considerazione e riflessi ail'interno delia perizia di valutazione.

1.5 Documentazione utilizzata

o,y

\drtalisi, le considerazioni e le conclusioni riportate nel presente decumento sono basate sulla seguente
e

o -:?m ntazione fornita dal management di Sansedoni Siena e di Unieco:
IS .

'i/ Documentazione economico-finanziaria relativa ai bilanci per gli anni 2021 e 2022 della societd Sansedeoni

" SienaS.pA.;

»  Documentazione economico-finanziaria relativa ai bilanci per gli anni 2021 e 2022 delle societd Interporto
Padova S.p.A. e SolveRe St

»  Dettagli relativi ai terreni e fabbricati detenuti da Sansedoni Siena S.p.A,;

x  Dettaglio relativo alle broker opinion afferenti alle valutazioni dei terreni e fabbricati iscritti a bilancic al
31.12.2022,;

»  Documentazione relativa alle immobilizzazioni finanziarie della Societa al 31.12.2022;

» Dettaglio della composizione del Fondo Rischi al 31.12.2022;

r  Documentazione refativa al fondo svalutazione crediti al 31.12.2022.

2 LA PARTECIPAZIONE OGGETTO DI VALUTAZIONE

2.1 Descrizione della Socleta oggetto di valutazione

sansedoni Siena S.p.A. & una socleta partecipata da Unieco, le cui principali attivitd sono rappresentate dalla
compravendita e locazione di immobili di proprietd, dalla fornitura di servizi immobiliari di asset e property

management e dalla gestione tecnica e amministrativa di portafogli immobiliari. In particolare, la Socteta si occupa

principalmente di analisi di cpportunita di investimenty, pianificazione strategica finalizzata alla valorizzazione e
e kL
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Relazicne di stima ai fini della liquidazione di Unieco Sac. Coop. in L.C.A. - Partecipazione detenuta In Sansedoni Slena 5.p.A,

aila redditivita dei patrimoni immobiliari, Sansedon Siena possiede a sua volta quote partecipative in 4 socleta di

seguito riportate:

1. Sansedoni Agency S.r.l. {100%), sccieta che si occupa di servizi di intermediazione immobiliare
offre servizi di tipo amministrativo e contabile alla controllata Sansedoni Siena;

2, PropCo S.r.l. (0,03%), societd beneficiaria dell'operazione straordinaria di scissione parziale
proporzicnale del ramo d'azienda di Sansedoni Siena ed elemento essenziale e funzionale
all'esecuzione della proposta concordataria omologata riservato ai creditori ipotecarl.

3. SolveRe S.r.l. (100%), societa che svolge principalmente attivita di restructuring advisory in societa
di gestione e compravendita di immobili in liquidazione;

4, interporto Padova S.p.A. (0,8%), attiva nella gestione di un centro smistamento merci, nella
logistica integrata e nel deposito, magazzinaggio, smistamento e autotrasporto di merci per conto

terzi.

Per le societa partecipate SoiveRe ed Interporto Padova, & stato svolto un esercizio valutativo al 31 dicembre 2022,

del quale si riporta evidenza nei paragrafi successivi,

2.2 Dati economico-patrimoniali alla Data di Valutazione

La situazione economico-patrimoniale alla Data di Valutazione della society Sansedoni Siena & riassunta nelle

tabelle di seguito riportate.

Situozione Economica

Siriparta di seguito il Conto Economice della Societd al 31 dicemnbre 2023,

DELCITTE FINANCIAL ADVISGRY 5.R.L. 5.B. 8|25
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Conto etonomito
Eur/ D80
Hicdvi upesativi
Alls Fi¢adt 1.250 :
Varizzlona fimanshze prodati fielt {4360} NEe
Rloavl compledaid a2, =
if
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Totale costi oparativi IR (2.1
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g !
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Yo
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Diile fpersiita} dell ezarctlo 273

Tabellg 1: Conto Economico di Sansedoni Siena al 31 dicembre 2022 {detl in Eur/'0GGY).

Nallanalisi del conte economico della Societa & emerso che:

i ricavi sono risultati pari a 4.271 Eur/’000 e sono costituiti da:

» Ricavi da vendita Immabili per 4,108 Eur/000, ai quali corrisponde una variazione delle
rimanenze pari a (4.360} Eur/"000;

$ Ricavi da servizi part a 2.092 Eur/C00 relativi ai corrispettivi maturati verso la controllata
Propeo S.r.l. a fronte dell’erogazione di servizi di asset e property management e servicing
amministrativo;

$ Ricavi da locazione per 172 Eur/'000 afferenti agli affitti provenienti dagli immonbili ad uso

- direzionale e commerciale;

% Altri ricavi e proventi per complessivi 2,260 Eur/'000, caratterizzati da proventi straordinari
(2.081 Eur/'0C0) inerenti alla liberazione a conto economico degli accontamenti stanziati negli
eserclzl precedenti a rettifica del credito vantato verso fa societd IFIB Srl., a seguito
dellaccollo del debito da parte della controllata Sviluppo e interventi Immobilliart S.r.l. in

liquidazicne.

p
1 fventuali differenze dovute ad ?,rro.ton,ciamen_u Y
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L ]

* le principali componenti di costo sono rappresentate dal costo del personale e dai costi per servizi,
rispettivamente part a (1.210) Eur//000 e (593 Eur/0G0Y;
= Nelcorso dell'esercizio 2022, Iz Soclets ha provveduto allintegrale svalutazione dei crediti finanziari

verso Svifuppo E Interventi Immobiliari in liquidazione S.r.l. per complessivi (1.402) Eur/ 000,

Situazione Patrimoniaie

Siriporta di seguito fa situazione patrimoniale delia Societs al 31 dicembre 2022.

Stata Patrimoniale .
Eur/*000 :
Immabilizzazioni irmmaterdail 5

31.12.2022

immobiiizzazioni materiall 3
Immobilizzazioni finanziarle 20
Sansedonl Agency S.r.), 10
PropCo Sl 10
Attivo Fisso 28
Rimanenze 4.401
Terrenl e Fabbricati 4.057
di cui Portafoghio restduo 2,453
of cul Venduti successivamente af 31.12,22 1.459
di cul con Preliminare di vendita 145
Partecipaziani 344
Interperto Padava S.p.A. 180
SolveRe S.1.1, 164
Credit] 3.449
Crediti verso Altrl 1.288
Attivitd per imposte anticipate 1.178
Credit} verso Clientl 668
Creditl tributari 265
Crediti verso imprese collegate 47
Ratei e risconti 5
Debiti {480}
Altrl Debit! {154
Debiti verse Fornitori {126}
Accanti {70}
Dabit! tributari {61)
Debiti verso Istituti previdenziall {33}
Debiti verso Imprese coflegate {i8)
Capitale circolante netto 7.374
TFR {201)
Fondl rischl ed oneri {2.389)
Fondi {2.590)
CIN 4.812

Debiti verso banche -

{Cassa) (8.472)
Posizione Finanziaria Natta (8.472)
Patrimanio natto 13.284

Tabefla 2: Stato Patrimenidle riclossificato di Sonsedoni Siena al 31 dicembre 2022 {dati in Eur/"0002)

2 Eventuali differenze dovute ad arrotondamenti
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Dai'analisi dello stato patrimoniale della societ a} 31 dicembre 2022 & emerso che:

L' Attivo Fisso risuita essere composto da:
S Immcbitizzazioni immateriali per un importo pari a 5 Eur/'CQ0 riferite principalmente a software;
%  Immobilizzazioni materiali per circa 3 Eur/’000 relative a macchine d'ufficio, impianti e maobili;
% immobilizzazioni finanziarie per 20 Eur/'000, cosl suddivise:
1. 10 Eur/’000 relativi alla quota di partecipazione in Sansedani Agency Sl
2. 10 Eur/000 afferent; alla quota di partecipazione in PropCo S.r.l.
il Capitale circolante netto risulta essere composto da:
» Rimanenze per un totale di 4.401 Eur/000, afferenti a:

1. 4.057 Eur//000 di Terreni e Fabbricati;

2. 344 Eur/’000 di Partecipazioni nelle sussidiarie SolveRe S.r.l. (164 Eur/'000} ed interporto
Padova S.p.A. (180 Eur/'000}.

¥ Crediti per un totale di 3.448 Eur/’000 di cui:

1. 1.288 Eur/'000 di crediti verso altri, di cui 9508 Eur/'000 relativi a crediti da provento di
consclidamento fiscale.

2. 1,178 Eur/'0C0 di attivita per imposte anticipate, relative alle perdite pregresse, adeguate al
31 dicembre 2022,

3. B68 Eur/'000 di crediti commarciali, di cui 543 Eur/'000 di crediti vantati verso la societa
PropCo S.r.l. per i servizi prestati nel IV trimestre 2022 a seguito del contratto di serviz!
immobiliari.

4. 268 Eur/'00 di crediti tributarl, principalmente costituiti da un credito d’imposta relativo al
Decreto Sostegni — bis, noto anche come “Super ACE”.

5. 47 Eur/'000 di crediti verso collegate;

% Ratel e risconti attivi per un totale di 13 Eur/’000 includono esclusivamente risconti attivi
principalmente per premi assicurativi e costi anticipati per I'utilizzo dilicenze;

% Ratei e risconti passivi per un totale di 8 Eur/’000 si riferiscano a ratei passivi per canoni di
locazione;

>  Altri debiti per 154 Eur/'000, principalmente relativi a dehiti verso il personale e organi societari;

% Debiti verso fornitorl per 126 Eur/000;

e
L =
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> Acconti per 70 Eur/'00C ricevuti da clienti al momento della sottoscrizione dei prelimifari di
vendita. In particolare, essi si riferiscono alle caparre incassate per la compravendita di un
fabbricato in via Montanini, Siena, e di una porzione di un’area adificabile a Mantova;

> Debitl tributari per 81 Eur/'000 afferenti a ritenute acconto IRPEF, debitl lva e altre imposte;

»  Debiti previdenziali per 52 Eur/'000;

> Debiti verso imprase controllate per 16 Eur//CQ0, di cui 14 Eur/000 nei cenfronti di Sansedoni
Agency e 2 Eur/’000 versc Sviluppi E Interventi Immoaobiliari S...l. in liquidazione. ‘

* |l Capitale investito netto ammonta a 7.374 Eur/ 000.

* La Posizione Finanziaria Netts, per un importo pari a (8.472) Eur//000, & composta esclusivamente da
disponibilita liquide pari a 8.472 Eur/000.

= || Patrimonio netto risulta pari a 13,284 Eur/000.

3 SCELTA DEL METODO DI VALUTAZIONE

3.1  Principl di riferimento per la valutazione

Riteniama che, alla luce degli obiettivi deli’incarico, la definizione di valore pill appropriata possa essere il Fair
Market Value, ossia il valore al quale un bene potrebbe essere trasferito tra un acguirente e un venditore
disponibili e non obbligati ad acquistare o a vendere, e quando entrambe le parti possiedone una conoscenza
ragionevele dell’oggetto diinteresse e del mercato di riferimento. Tale valore pud assumere un significato distintc
dal concetto di “prezze”, il quale viene determinato anche sulla base di aspetti contingent! e soggettivi o

alternativamente il valore diliquidazione, che pud differire dal valore di mercato in relazione a:

* lanatura dellattivita. Quanto pill |'attivitd & specifica (nel senso di poter essere destinata ad un use molte
specializzato) minore & il numero dei potenziali acquirenti e di conseguenza maggiore deve essere lo

sconto per attfrare I'interesse dei pochi investitori;

* la presenza di asimmetrie informative fra venditore e potenziali acquirenti. Nei casi di vendite realizzate
rapidamente, per le quali non ci si sia stato il tempoe di un’adeguata pubblicitd, o viceversa la possibilita di
un'adeguata due diligence da parte dei potenziali acquirenti, o ancora I'assenza di garanzie da parte del
venditore sullo stato delf’attivita, & inevitabile dover riconoscere uno sconto a fronte dej rischi che si

accolla I'acquirente,

DeLorrre FiNANCIAL ADVISORY S.R.L. 5.8, 12]25
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La presente valutazione pud essere influenzata da considerazioni soggettive fimitatamente alla scelta di alcuni

parametri tecnici, e comunque ispirata al principio della prudenza, mentre non sono stati presi in considerazione

gli effetti delle eventuali sinergie derivanti da future operazioni della Societa.

Va rilevato che fattori di carattere strategico o negoziale difficilmente possono, per ioro natura, essere quantificatl

tecnicamente In un procedimento di valutazione professionale d'azienda.

3.2 Scelta della metodologia di valutazione

Con'riférimento alle finalita della valutazione, & necessario premettere che i metodi di valutazione sviluppati dalla
A

dottrina e dalla prassi professionale devono essere intesi quali strumenti analitici volti a individuare, per ogni

o "spec'ific_a ,éituazione, gli elementi razionali di vaiutazione utilizzablli e, quindi, ii valore aziendale e/o il valore di

un’attivitd loro connessa. Ogni metodologia meglio si adatta alla valutazione di una o di alcune specifiche

- fattispecie, mentre puo non fornire un valido apprezzamento di aziende o asset con una struttura economico-

finanziaria diversa o con attlvitd caratteristiche differenti.

La scelta dei criter! di valutazione pil appropriati per giungere alla stima del valore d'azienda o di attivita e passivita
specifiche & fondata sulla considerazione che gli elementi di valutazione disponibili, slanc essi di natura
quantitativa o qualitativa, debbano essere scelti in funzione delle specifiche caratteristiche dell'impresa e de! suc

livello di operativita.

Per la selezicne dei metodi di valutazione si & fatto ricorso ad un’analisi allargata delle metodologie
potenzialmente utilizzabili in questo contesto. Dall’elenco generale di seguito esposto si & poi proceduto ad

individuare quello ritenuto pill adeguato nel caso in esame.

Al fine della determinazione del valore, nelle diverse configurazioni possibili, possono essere utilizzate una o pil
metodiche di valutazione, Queste ultime individuanc le differentt visioni di carattere generale che possona essare
assunte per la determinazione del valore e nell’ambito delie quali possono essere classificati | principali criteri di

stima.

Le tre principali metodiche nel’ambito delle quali possono essere classificati i criteri di valutazione utilizzati nella

prassi professionale sono le seguenti:
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Relazione di stima ai fini dalla liquidazione di Unieco Soc, Coop. in L.C.A, - Partecipazione detenuta in Sansedoni Siena 5.p.A.

i) metodo di mercato {market approach): fornisce un’indicazione di valore attraverso la comparazione -«

delfattivitd oggetto di valutazione con attivita simili o identiche con riferimento alle quali siano disponihili

indicazioni significative di prezzi recenti;

i} metodo dei flussi di risultati attesi (income approach): fornisce un’indicazione del valore basata sulle
capacita di una attivitd reale o finanziaria di generare flussi di risultati nel futuro. Quest! ultimi possono
essere configurati con differenti criteri ;

lii) metodo del costo (cost approach): fornisce indicazioni in ordine alf’onere che dovrebbe essere sostenuto
per sostituire o rimpiazzare Fattivita oggetto di valutazione con una di utliit equivalente. Tale
informazione pud risuitare rilevante anche in presenza di indicazioni di valore desumibili dally metodica

del mercato (market approach) e dailla metodica dei risultati attesi (income approach).

/g
s‘

Sulla base delle caratteristiche dell’attivits oggetto di valutazione, nonché delle informazioni disponibili, & sta‘{o
scelto come metedo valutativo il Metodo Patrimoniale Semplice, il quale permette di valorizzare la consistenza

patrimoniale della Societa.

Con riferimento ad eventuali altri metodi di valutazione applicabili, sono state effettuate Je seguenti considerazioni

che hanno portato alla loro esclusione:

" imetodi dei multipli di borsa e delle transazioni comparabili: tafe metodologia presenta delle limitazioni alla
luce delie peculiarita della Societd, nonché degli asset in portafoglio zlla Data di Valutazione, rendendo il
metodo in questione poco accurato nella sua applicazione all’asset oggetto dl analisi;

* imetodifinanziari sono stat] esclusi in ragione deila mancanza di un piano prospettico defla Societa,

* il Metodo Patrimoniale complesso ¢ stato esclusa in quanto nen sono stati identificati asset immateriali

specifici {e.g. marchio, know-how) da valutare a valori correnti.

3.3 Metodo Patrimoniale Semplice

Di seguito si presenta la metodoiogia principale utilizzata per la stima del valore della socleta. In tale ambito si
evidenzia che, come riportato in letteratura, | metodi patrimoniali ed in particofare il Metodo Patrimeniale
Semplice risulta idonec a rappresentare il Faoir Value derivante dalla consistenza patrimoniale della Societs alia
Data di Valutazione, valorizzando i diversi asset, Il metedo Patrimoniale fornisce il valore di un‘azienda come
differenza tra il valore corrente delle attivity e delle passivita. I valore contabile de!l patrimonio netto viene dunque

ricavato rettificando i valori contabili delle attivits a deile passivita ai fine di esprimere i valori correnti, riflettendo

DeLoiTTE FINANCIAL ADVISORY S.R.L. 5.B. 14|25
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Retazione dl stima al fini della llquidazione di Unieco Soc. Coog. in LCA. - Partecipazione detenuta in Sansedoni Siena S.p.A.

! | principi contabili di riferimento e, ove opportuna, tanendo in considerazione gli effetti fiscali sui plus/minusvalori -+

emergentl.

L'espressione matematica di base de! metodo & la seguente:
W = C + [(P1+P2+...+Pn) - (M1+M2+...+Mn)]*(1-t)

dove:

- ® W= Equity Value

2 . --'Q\*\C = Patrimonic netto contabile alla data di vaiutazione

o '.'{'"-‘_:'"\P/M =Plusvalenze / Minusvalenze

E = Aliquota fiscale, dove applicabile.

N‘e.lla"va!utazione della Societd, gli aggiustament] di valore sono stati identificati tramite valutazioni specifiche degli

asset di maggior rilevanza.

4 STIMA DEL VALORE DELLA PARTECIPAZIONE

41 V'applicazione del Metado Patrimoniale Semplice

5.

Come descritto, ai fini valutativi, & stato adottato, con lo scopo di determinare il valore economice della
Partecipazione, il Metodo Patrimoniale Sempiice, it quale permette di valorizzare i singoli elementi dell’attivo e del
passivo patrimoniale deila societa oggetto di stima, Pertanto, di seguito 2 riportata un’analisi della valutazicne
delie voci principali delio stato patrimoniale delia Societa e le risultanze riflesse all'interno delia valutazione con il

. Metodo Patrimoniale Semplice.

42 |dentificazione delle componentl patrimoniali oggetto di Valutazione

Le principali vaci patrimoniaii della societd alla Data di Valutazione sono le seguenti:

f{lw
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Relazione di stima ai fini della liquidazione di Unleco Sac. Ceop. In L.C.A, - Parteclpazione detanuta in Sansedoni Siena S.p.A,

* Immobilizzazioni materiali: in relazione alle partecipazioni di Sansedoni Siena S.p.A. in Sansedoni Agency
S.r.l. (100%) e PropCo S.r.). (0,03%) iscritte nelle immodbilizzazioni finanziarie, |l valore contabile & statg
ritenuto rappresentativo del Fair Value.

" Rimanenze: esse si compongono del terreni e fabbricati e delle partecipaziont detenute dalla Socleta e
destinate alla vendita come segue:
> Lerimanenze relative a Terreni e Fabbricati sono state suddivise in tre principali cluster:

1. Asset venduti successivamente a! 31.12.2022: | Terreni e fabbricati venduti successivamente allz

chiusura def bitancio 2022, peri quali il prezzo di vendita & stato ritenuto rappresentativo de!'Fa."r ) o
Value;

2. Asset con preliminare di vendita: la voce ricomprende un unico immobile per il quale & prevista Ia
vendita e per cui il prezzo previsto dal contratto preliminare & stato considerato rappresentativo ) \
del Fair Value;

3. Portafoglic residuo: afferisce a terreni e fabbricati per i quali, 2lla data di redazione della presente
Relazione, non & presente un contratto di vendita o un contratto preliminare di vendita. Per tali
asset, il Fair Value & stato stimato sulla base delle pill recenti broker opinion a disposizione,

Nel paragrafo 4.3.1 si illustrano maggiori dettagli in merito aila valutazione del terreni e fabbricat!
iscritti nelle rimananze;
> Le partecipazioni di Sansedoni Siena iscritte allinterno dell’attivo circolante sono state riespresse al

Fair Value, come di seguito descritto:

1. Solvere S.r.l.: il valore della partecipazione in Solvere & stato stimato tramite I'applicazione del
metado patrimeniale semplice, riespriemendo a valori correnti le attivity & passivita della sogiets
partecipata;

2. Interporto Padova S.p.A.: ai fini della valutazione della valutazione della partecipazione in
interporto Padova, & stato predisposto un esercizio valutativo tramite il metodo dei Muitipii di

Transazioni comparabili.

Nel paragrafo 4.2.2 e 4.3.3 sl llustrano maggiori dettagli in merito zlla rivalutazione rispettivamente

delle partecipazionl in Solvere S.r.l. ed Interporto Padova S.p.A.;

 Crediti verso clienti: | crediti verso clienti risultano iscritti al netto de! fondo svalutazione crediti stimatc
puntualmente sulla base deil'effettiva recuperabilita in relazione alla singola controparte, adeguato ai 31

dicembre 2022. Per tale ragione, il valore contabile & stato ritenuto rappresentativo def Fair Value.
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Relazione di stima ai finl della liquidazione di Unleco Soc. Coop. in L.C.A. - Partecipazione detenuta in Sansedoni Slena S.p.A.

* Attivita per imposte anticipate: le perdite fiscali ripcrtabili risultano essere state adeguate sulla base
dell'effettiva recuperabilita a! 31 dicembre 2022, Pertanto, il valore contabile & stato ritenuto

rappresentative del Fair Value.

43  Stima del valore delle Rimanenze

Stima del valore dej Terreni e Fabbricati

oo | terrerjﬁ ? fabbricati detenuti da Sansedoni Siena S.p.A. e iscritti al 31.12.2022 nell'attivo circolante sono stati

e
yalormz}a,tl come sopra descritto sulla base del cluster di appartenenza relativo al loro avanzamento nel processo

d! vehd|ta Di seguito si riportanc i valori identificati per le tre categorie di asset, suila base di guanto fornito dal

management delta Societa;

»  Asset venduti successivamente al 31 dicembre 2022: Per tali asset, il prezzo di vendita & stato ritenuto

rappresentative del Fair Value. 1 valore complessivo dei terreni e fabbricati rientranti nel cluster & paria

1.925 Eur/’000. Di seguito si presenta il detiaghio

g~ CaLigisrd Bl Fot Bt RIE T it et Wy RN ID XS Paroier e B e TR D b i

MH WML Meriowea| Mamova  bo Bugo Dhiea Nedwa | Sain e 48 830 5080 | Lo k] BT L2/0N207)
hm MHE  MWagiova) Mastiva  Low Boga Uhiec Hodda | Sam i 38 |31 245 Lo 5 i RARRI023
G MNE Pharnial Mavzed Lo Baopo Ghiec Nuekd | Sami it WS (437 a Ly 3 . I ER Rl
[ WHE  Meowa | Mantova Ao Buspe Chiea Hotva | Semdrr, 45 |30 51| Lhes 107 3 L ANET
wH Witk Wlritnea) Mawava  Kor YorpeOtiea Niove | Sam i 45 1 W p1:18 Libiore E L
e Warh  Memes) Mirtewa b Bacho Chinz Nibea _S_ar!.xlrr‘ 4% | 1w 1A [ECT 1 E PneIL
W Newis  Murtowsl Manlovs  bon Hoogo (hRsaNuova | Samim 49 (4% 593521 tisew a2 y . laenIeL
L MNIT  Bhcroys] Mamtssd tod Borgo Siiosa thugvs | bamt . 4% Lee VEE] Loy dug B ; lajonaiag
Koy MNIE  Mateva) Maceive  Lor Burpo China Mumes | Semirt. 4% R LUt Lbem 224 a4 011 Vol
W WS deanciwn] Marcdve  ton Burgo Ciesa Muowa | Semu e 44 136 LM Loem ] n ST V27T
4 31 Yena | Hfena Wiz D Modtsried, HEIKT [T €58 S I 7 R V7] JETE i g ¢ 2pivaiinga
o Lo, Sizna | dinna Vix b Boni, W0 A BEEIED . I LR V] | = Ez) 3 St
(] FEIS . farugle | Mofupa’ Vo Ukee oo, ¥ Q2 e Bow Libsere ¥ i O EaAL
s Pl Perugia | Peruga o Vi Ul Poond $ [ I Y e 7 L] LI
Tatae ‘ B ) 1459 1825 i

Tabefla 3: Valore Asset venduti post 31 dicembre 2022 {dati in Eur/’0003)

= Assetcon preliminare di vendita: la voce ricomprende un unico immaobile per il quale & prevista la vendita
e per cul la Socleta ha gid ricevuto dal potenziale acquirente un acconto. In virtl delle stato di
avanzamanto della vendita deli’asset, il prezze del contratto preliminare di vendita, pari a 300 Eur// 000,

& stato considerato rappresentativo del Fair Value.

T i,
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Relazione di stima al finl della liquidazione di Unieco Soc. Coop. in L.C.A. - Partecipazione detenuta in Sansedoni Siena 5.p.A.
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Tabella 4; Valore Asset con prefiminare di vendita {dati In Eur/'GE0?)

» Portafoglio residuo: Per i terreni e fabbricati per i quali, alla data di redazione della presente Relazione,
non & presente un contratto di vendita o un contratto preliminare di vendita, il Fair Value & stato
Identificato sulta base delle pll) recenti broker opinion fornite dal management della Secieta. 1l valore

complessivo di tali asset risulta pari a 2.430 Eur/’000 come di seguito Hllustrato:

* Eventuali differenze dovute ad arrotondamenti
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Relazione dl stima ai fini della liquidazione di Unieco Soc, Caop. In L.C.A, - Partecipazione detenuta in Sansedonl Siena S.p.A. -

Unit Code

Provincia

Comune

Indirizza asset

Catagoria Foglio Part. Sub.

SCR

"Boak Value {Eur/'000)

Fair Value [Eur/'000)

Slena Monteroni d'A. Via Marce Blagi Sem. 29 | 207 890 5 1
BC36 Slena Monteroni d'A. Via Marco Blagl Sem, 29 | 216 292 2 2
BC37 Stena Monteront d'A. Via Marco Blagl Sem, 28 217 72 0 0
BC3E Siena Maonterani d'A. Via Marco Blagl Sem, 29 1371 448 3 a
BC3g Siena Maonteranl d'A. Via Marco Blagl Sem. 29 | 373 117 1 1
BCa2 Siena Monteroni d*A. via Marco Biagi Sem. 29 | 436 40 il 1]
RCE9 Siena Monteroni d'A. Via Marco Biagi Sem, 28 | 447 672 4 4
BCSO Siena Monteroni d'A. Via Marco Biagi Sem 28 | 4587 341 2 2
BCS51 Sienta Monteroni d'A. Via Marco Biagi Sem. 29 | 468 842 5 5
BCS6 Siena Monteroni d'A. Via Marco Biagl Sem. 29 | 473 23,517 137 137
BCAO Slena Monteronl d'A, Via Marco Biagl Sem. 29 1477 2.160 13 13
BC63 Slena Manteroni d'A. Via Marco Biagl Sem, 29 | 480 195 1 b3
BCB4 Stena Monteront d'A. Via Marco Blagi Sem., 29 | 481 622 4 4
BCES Siena Monterani d'A. Vla Marco Blagi Sam, 29 | 482 3.927 34 34
BCS8 Siena Menteronl d'A, Via Marco Biag! Sem. 29 |48% 20 Q 1]
PG1i8 Perugla Perugla Vig Bartolo, 18 ALl 401 | 564 {112} 155 217 220
PG19 Perugla Perugia Via Bartolo, 1¢ AlD 401 | 564 | 113 | &5 104 120
PG4 Perugia Perugia Via U. Rocchi, 11 c2 401 [ 584 1 11 49 14 10
| pG30 Perugla Perugia Via Ulisse Rocchi, 9 1 401 | 584 | 12 77 34 55
kS PG31 Perugla Perugia Via Bartolo, 18 c2 401 {5641 23 46 21 18
. \PG37 Perugia Perugia Via Bartolo, 18 1 401 | 564 | 99 | 199 148 260
}PG»‘I? Parugia Perugia Via Ulisse Rocchl, 13 €2 401 [ 564 [125] 21 4 8
| PG38 Perugia Parugla Vla Bartoio, 10 BCNC 401 | 564 | 116 - - -
J /et Perugla Perugla Via Bartalo, 10 BCNC 401 | 564 | 77 - - -
/ PG2 Perugla Perugia Via Bartolo, 10 BCNC 401 | 564 | 78 . - -
W_J PG29 Perugia Perugia Via Bartolo, 10 RCNC 401 | 564 } 79 - - -
u PG3z2 Perugla Perugla Via Bartolo, 10 BCNC 401 {564 | 81 - - -
PG33 Perugla Perugia Via Bartolo, 10 BCNC 401 | 564 | 82 - - -
£G34 Perugia Perugla Via Bartolo, 10 BCNC 401 | 564 | 85 - - -
PG7 Perugia Perugia Via Bartolo, 10 Ci 401 | 564 1100 162 276 155
PGR Perugia Perugia Via Bartolo, 20 €1 401 | 564 |102 | 189 134 110
PG35 Perugia Perugia Via Bartolo, 10 BCNC 401 | 564 114 - - -
PG36 Perugla Perugia Via Bartole, 10 BCNC 401 | 564 | 115 - - -
PGS Perugla Perugla Via Bartolo, 10 BCNC 401 | 564 {117 - - -
PG10 Perugia Perugla Via Bartclo, 10 BCNC 401 | 564 | 118 - - -
PG48 Perugla Perugla Vla Ulisse Rocehi, 13 c2 401 | 564 [ 118 3 1 1
PGA49 Perugia Perugia Vla Ulisse Rocehi, 13 c2 401 | 564 {120 2 ¢ 1
PGSO Perugia Perugia via Ullsse Rocchl, 13 o) 401 | 564 | 121 2 V] 1
PG44 Perugiz Perugia Via Ulisse Racchl, 13 or3 A01 | 564 | 122 2 ¥] 1
PG45 Perugia Perugia Via Ulisse Rocchi, 13 cz 401 | 564 1123 5 2 1
PG46 Perugia Perugla Via Ulisse Rocchi, 13 c2 401 | 564 1124 8 2 1
PGS1 Perugia Perugia Via Bartolo, 10 BCNC 401 | 564 (126 - - -
SiI58 Siena Slena Via Del Montaninl, 76-82 Al0 132 | 12 ; 28 136 158 283
51511 Slena Siena Via Def Montanini, 76-82 o2 132 | 12 1 41 13 14
Si54 Slana Siena Via Del Mantanini, 76-82 c1 132 | 12 | 46 | 137 395 300
Si55 Slena Slera Via Dei Montanini, 76-82 [ov] 132 12 | 33 8 8 6
51513 Slena Slena Via Dei Montanini, 76-82 [w] 132 {12 | 3 15¢ 46 6O
S156 Siena Slena Via Dei Montanini, 76-82 A2 132 | 12 8 201 306 150
SI512 Siena Siena Via Dat Montanini, 76-82 L1 132 | 12 | 28 24 - -
5159 Slena Siena Via Def Montanini, 76-82 Al0 132 | 12 | 39| 200 igi 300
SI510 Siena Siena Via Del Montaninl, 76-82 ALD 132 | 12 | 40 13 30 20
5181 Slena Siena Via Del Rossi, 41 1 132 | 87 | 11 37 80 80
TAVL Firenze Tavarnelle P.z2a della Repubblica, 35 AZD 30 | 10 [500| 150 3 50
N1 Caitanissetta Niscemni Contrada ursito Sem. 3 | 270 16,500 0 -
vl Ternl Calvi dell'Umbria Lac, Casa Selclata Sem. Arb.{ 3 | 220 3,110 0 -
oz Terni Calvi deli'Umbria Loc. Casa Selclata Sem. 12 | 98 13,990 1] -
cv3 Terni Calvi dell'Umbria Loc. Casa Selciata Pasc. Arb.| 12 | 99 12.280 0 -
Cvd Terni Calvi dell'Umbrla Loc., Casa Selciata Sam, 12 {100 1,700 0 -
Vs Terni Calvi defl'Umbria Loc. Casa Salciata 27 7 16,520 0 -
AGL Agrigento Agrigento Contrada imera Sem. 125 [ 713 520 0 -
2.453 2.430

Tabella 5: Valore asset portafoglio residuo (dati in Eur/'000 5)

T

s X * "
% Eventuali differenze dovute adr,‘ar“‘rotpndam_grﬁ:\
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Relazione di stima al finl della liquidazione di Unieco Soc. Coop. in L.C.A. - Partecipazione detenuta in Sansedoni Siena 5.p.A.

Per le tre tipologie di asset & stata applicata una sensitivity del +/-10% sul Fair Value identificato sulla base delle *

informazioni fornite dal management della Societa, identificando | seguenti valori:

* Asset Portafoglio residuo: Il Fair Value identificato & compreso in un range tra 2,187 Eur//000 e 2.674 )

Eur/'C0G, con valare centrale paria 2.430 Eur/000.

*  Asset Venduti post 31.12.2022: || Fair Yalue identificato & compreso in un range tra 1.733 Eur//000 e ‘

2.118 Eur/'000, con valore centrale pari a 1.925 Eur/"000.

* Asset con Preliminare di vendita: Il Foir Value identificato & compreso in un range tra 270 Eur//000 e 330

Eur/'000, con valore centrale pari a 300 Eur/000.

Net Book value ! Fair Value l
@ Rivalztazianef {evalutmtons)

Dot fn Fur/'tioe Sensitivity Analysis +/- 10%
« . M A Alerst
' @ Asset Portafoglio residuc § le

287 24302674
{258) [zzm z2s

: Asset con Preliminare di vendita _Il o

Crpse) s Min Aug M
Asset Venduti post 31.12.2022 . I o
Y Net Book Value [ Fairvalue | 1733 1,525 1138
~ 1509 3 Rivolutazlonaffsealutzione) 274 A6 559
Ml Rvg Mex

EE AR R

| @ l FairValua~ | z70zc0a0

Rivainturionef{svalutozione] 175 155 185

@ Totale Terreni e Fabhricatd o
(Fairvame )
@ “4.057 Rivaiutazione/fsualutazione)

A5G 4,655 5.ERY
133 559 tLiwa

Tabelia 6: Valore dei terreni e fahbricati iscritti nell'attivo circolarte {datiin Eur/C00%)

* Asset Portafoglio residuo: Il Fair Value identificato & compreso in un range tra 2.187 Eur/000 e 2.574

Eur/’000, con valore centrale paria 2.430 Eur/ 000,

* Asset Vendut! post 31.12.2022: || Fair Value identificato & compreso in un range tra 1.733 Eur/000 e

2.118 Eur/'000, con valore centrale pari a 1.925 Eur//000.

*  Asset con Preliminare di vendita: Il Fair Value identificato & compresc inun range tra 270 Eur/000 e 330

Eur/'C00, con valore centrale parl a 300 Eur/C00.

® Eventuali differenze dovute ad arrotondamenti

DeLoiTTE FINANCIAL ADVISORY S.R.L. $.B,

20|25

7 E
Dst



Relazione di stima al finl delfa iquldazione di Unieco Soc. Coop. in L.C.A, - Partecipazione detenuta in Sansedoni Siena 5.p.A.

li valore complessivo dei terreni e fabbricati risulta cosi ricompreso in un intervallo tra 4,180 Eur/0C0e 5121

Eur/’000, con valore centrale pari a 4.655 Eur/'000.

432 Stima del valore della partecipazione in Solvere S.r.l,

Al fine di stimare il valore di Solvere, tramite 'applicazione del Metodo Patrimoniale Semplice, si & provveduto a

rappresentare il Fair Vaiue derivante dalia consistenza patrimoniale della societa partecipata alla Data di

Valutazione, riesprimendo a valori correnti le rimanenze, relative all'Unitd Immobiliare ubicata in via Matteottia

"?R"o\djgo, sulla base dell’esercizio valutativo svolto da Sansedoni Agency al 31,12.2622, il quale giunge a un valore

Py

s NDY )
+ pari4 90 Eur/'000,
o ’Q:

1

Di’-a;reguito si riporta Il prospetto di stima dell’Equity Value di Solvers al 31 dicembre 2022. | risultati
de‘l’l"applicazione del metodo patrimoniale per l'identificazione del Patrimonio netto adjusted sono stati suddivisi

in un range di valori {Min, Mid e Max) in base alrange identificato per le rimanenze, considerando una sensitivis
e

ey
/ ‘f\r"
I

pari al +/- 10% sul valore della perizia predisposta da Sansedoni Agency S.r.l..

_ "31'12.2022 Fair Vz.ilue_- Fair Value ~
S Min

Attivo Fisso B

Rimanenze 95 81 90 99 &
Unita immobhiliare Redigo 95 81 a0 99 E
Crediti commerciali 5 5 5 5 3
Ratei e risconti attlvi 0 1] 0 0 o
ECapitaIecircolantenetto 1c0 _| [ 86 _] { 95 J !_104 J -

[=]

TFR . . . -

Fond! rischi ed oneri {0) {0} {0) [{8)] X
[Fanai o 1@ 1w 1@ 1
lein w0 | [ s | [ e 1 [ 12 |

Effetto fiscale - - {1}
[CIN Adjusted w00 | [ s | [ s ][ 103 |
[Posizione Finanziaria Netta os) | [ osy | [aogy | [ w09 |
'Patrimonic Netto Adjusted 200 | [ 195 | [ 208 | [ 212 |

Tabelia 7: stima del Capitale Investito Netto rettificato of 31 dicembre 2022 {dati in Eur/'0007)

I(“ar""'l"*"'fm

AT
7 Eventuali differenze dovute ad arrotor]?‘dé/-a‘e‘n‘tr

e,
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Relazione di stima al fini della liguidazione di Unieco Soc.

Il valore della partecipazione detenuta da Sansedoni Siena in Solvere, pari al 1009%,
pro-qucta del valore complessivo di Solvere S.r.|. sopra identificato, Pertanto, in virtl dell’

il valore della Partecipazione &

vaiore centrale pari a 204 Eur/”000.

433  Stima del valore della partecipazione in Interporto Padova S.p.A.

Al fini della valutazione della partecipazl
valutativo al 31.12.2022 con i metodo dei Muitipli di
comparabili & un metodo di mercato che fornisce il valore della Societa sulla base di transazioni avent per

oggetto aziende comparabiil. Di seguito si riportanc le transazioni di society comparabili identificate {“Panel”}

fini dell’applicazione del metodo valutativo:

F. toyd {Penley) Ltd,

- Targét Co'mp'a.r.w R

WU Deseriziana

Saciets con sede nel Regno Unito che fornisce servizi di
warehousing e trasporta,

33,8

Coop. In L.C.A. - Partecipazione detenuta in Sansedoni Siena S.puA.

& stato stimato come il valore

one in Interporto Padova S.p.A,, & stato predisposto un esercizio

Transazioni comparabili, I! metodo delfe transazion

| Enterprise Value Reparted £BITDA

{Eur/"caa) {Eurf'000)

19

applicazione del metodo,

stato identificato in un range compreso tra 185 Eur/’0C0 e 212 Eur/'000 con un

EV/EBITDA

17,6x

Vado Intermadal Operator

Sacletd con sede In Italla che gestisce terporto di Vado

35,9 24 15,0
SpA (V.LO.S.p.A) Ligure V.).0, g d X
Nordic Transport Graup A/S Sacleta di servizi d trasFono, ?pedﬁziune e logistica con 21,8 264 9,5
sede in Danimarca,
DLS Worldwida Socleta con sede neglt USA che fornisca principalmente 189,6 122 85
servizl dilogistica e logistica per conta tarzl,
¥pediator pic Societd attiva nel di serviz! di spedizione merti, trasporto e 146,1 24 6.4x
warehousing,

11,4x l

Tabelfa 8: multipli EV/EBITDA def Panel di transazioni comparabili (dati in Eur/ming)

Al fine di stimare I'Equity Value di Interporto Padova S.p.A., & stata presa in cons

multipli EV/EBITDA del Panel (pari a 9,5x). In seguito, il valore della partecipazi

iderazione la mediana dei

one di Sansedoni Siena in

Interporto Padova & stato stimato sulia base della Gucta di partecipazione detenuta, pari a 0,8%, al quale & stato

applicato un Minority Discount del 29%

al fine dirifiettere [a partecipazione di minoranza detenuta dalla Societa.

Di seguito sl riporta il range derivante dall’esercizio valutativo considerando una variazione del -/+ 10% rispetta
g P g p

alla mediana del multiplo EV/EBITDA de! Panel identificato in precedenza,

® Eventuali differenze dovute ad arrotondamenti

DELOITTE FINANCIAL ADVISORY 5.R.L. §.B.
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Relazione di stima ai fini della I'iquidazione di Unieco Soc. Coop. in L.C.A. - Partecipazlone detenuta in Sansedoni Siena S.p.A.

Dati in Eur/'000 Min Mediana Max
L EBITDA 2022 13,811 13.811 13.811
Multiplo EV/EBITDA 8,6x 9,5x 10,5x%
Enterprise Value 118.694 131.882 145.070
Posiziohe Flnanziaria Netta 102.742 102.742 102,742
Fondo TFR 2,192 2,192 2,192
Equity Value 13.760 26.949 40.137
Quota di partecipazione 0,8% 0,8% 0,8%
Equity Value Pro quota 110 216 321
Sconto di minoranza 29% 29% 29%
g"' Fair Value della Partecipazione 78 153 228
~r\ i >
5| "
\? : G Tabella 9: metodo dei Multipli di Transazioni comparabill {dati in Eur/’000%)
o K
it s
£ ‘ A .
b Il valora della Partecipazione di Sansedoni Siena in Interporte Padova (pari 2 0,8%) & stato identificato in un range

compreso tra 78 Eur//000 e 228 Eur/’000, con valore centrale pari a 153 Eur//000.

4.4  Stima del valore della Societd — Metodo Patrimonlale Semplice

Al fine di stimare il valore della Societd, tramite 'applicazione del Metodo Patrimoniale Sempfice, si &

provveduto a rappresentare il Fajr Value derivante dallz consistenza patrimoniale della Societd alla Data di
Siena, come descritto nel paragrafo 4.3.1 ed alle partecipazioni in Solvere S.r.| e Interporto Padova, come

descritto rispettivamente nei paragrafi 4.3.2 e 4.3.3. Neil'applicazione del metodo, & stato preso in

considerazione un effetto fiscale, stimato con base imponibile pari al delta tra il valore contabile e il valore

20%.

+/- 10% sul valore derivante dalle valutazioni delle Rimanenze e delle Partecipazioni.

Valutazione, riesprimendo a valori correnti le Rimanenze, relative ai terreni e fabbricati detenuti da Sansedoni

corrente del Capitale Investito Netto della Socleta stimato alla Data di Valutazicne ed un’aliguota fiscale pari al

I risultati dell'applicazione del metodo patrimoniale per l'identificazione del Patrimonio netto adjusted sono stati

) suddivisi in un range di valori (Min, Mid e Max} in base al range identificato considerando una sensitivity pari al
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Relazione di stima al fini della liquidazione di Unieco Soc. Coop. in L.C.A. - Partecipazione detenuta in Sansedoni Siena S.p.A.

Di seguito si riporta il prospetto di stima deli’Equity Value al 31 dicembre 2022

Eur/'000 2022 Fair Value - Mid Fair Value - Max !
5 5 5 5 :

Immohllizzazionl immaterlaii
immobilizzazioni materiali 3 3 3 2
Immabilizzazionl finanzlarle 20 20 20

Sansedoni Agency S.r.l, 10 10 io
PropCo S.R.L, 1g 10 10
[Attivo Asso . 28 1 [ 2 1 L 2 | [
Rimanenze 4,401 4.463 5.013
Terrend e Fabbrlcati 4.057 4.19¢ 4,655
di cul Venduti successivamente al 31.12.22 1.459 1,733 1.925
1 cui con Prefiminare di vendita 145 270 300
dl cul Portafoglio restduo 2.453 2.187 2.430
Partedpazioni 344 273 357
SalveRe 5.1, 164 185 2804
[nterperto di Padova S.p.A, 180 78 153
Crediti commerciail 3.449 3.443 3.443 3.449
Crediti verso Clienti 668 668 668 E68
Crediti varso impresa collegata 47 47 47 47
Credti tributar 258 268 268 258
Attivita per Imposta anticlpate 1178 1178 1,178 1178
Crediti verso Ajtri 1.288 1.288 1,288 1.288 ,
Ratel e risconti 5 5 5 5
Debitl {a80) (450} {480) {480}
Altri Debitt {154) {154} {154) (154)
Deblti verso Fernitori {125) {125) (128) {126}
Acconti {70) {70} {70} (70)
Dabiti tributar} [61) {61} (61) {61}
Debiti verso istitut! previdenziali {52) (52) {52} {52}
Debiti verso Imprese collegate {16} {16) (18) {16)
[Capttale circolante netta 2 N R T 1 [ams :
TFR (201) {201} {201) (201)
Fondi risehl &d onert (2.389) (2.383) {2.389) {2.389) !
{Fand1 2590) | ([ (@se0)_ | s | [ s ] I
[aiN pre-Effetta Fiscale as2 | [ ama | [ sam 1 [ sam ] ‘!
Effetto fiscale 113) (122) (232 ; ‘
CIN Adjusted astz | [ amm ] [ sam | [ s !
Debit! verso banche - - - - :
(Cassa) {8.472) (8.472) (8.472) {8.472) :
@ﬂone Finanziaria Netta {8.472) _l {8.472) —f |_ {8.472} ] L {8.472) i :
[Patrimonio netto Adjusted B | [ maa | [ mom ] [ 1ams )

Tabella 10: stima def Capitale investito Netto rettificato af 31 dicembre 2022 (dati in Eur/'000%)

It vaiore della Partecipazione detenuta da Unieco in Sansedoni Siena, pari allo 0,56%, & stato stimato come i valore i
pro-qucta del valore complessive di Sansedoni Stena sopra identificato, al quale & stato applicato uno sconto di
minoranza del 29% al fine di rifiettere |a Partecipazione di minoranza detenuta da Unieco. Pertanto, in virtl
deit’applicazione del metodo, il valore dells Partecipazicne & stato Identificato in un range compreso tra 53

Eur/'000 e 57 Eur/'000 con un valore centrale pari a 55 Eur/’000.

¥ Eventuali differenze dovute ad arrotondament

DELOITTE FINANCIAL ADVISORY S.R.1. S.B. B 24125



Relazione di stima ai fini della liguidazione di Unieco Soc, Coop. in L.C.A. - Partecipazione detenuta In Sanseden] Siena S.p.A.

5 CONCLUSIONI

5.1 Valore della Partecipazione

Can riferimento alla naturz e alle finalita dell'incarico enunciate nelle precedenti sezioni della presente relazione,
e dei [imiti descritti nella sezione 1.3, nonché sulla base della documentazione di riferimento indicata nella
precedente sezicne 1.5 e dei criteri metedologici illustrati nelle pagine precedenti, si & proceduto a stimare |l

valore di mercato della Partecipazione.

Considerando le valutazioni e le sensitivity effettuate, si ritiene che il valore corrente di mercato pro-quota della
Partecipazione aila Data di Riferimento, a seguito dello sconto di minoranza, risulti ricompreso in un intervallo tra

53 Fur//000 e 57 Eur//00C, con un valore centrale pari a 55 Eur/'000.

Marce Vulpiani

Senlor Equity Partner

Deloitte Financial Advisory S.r.l. S.B.

Roma, 29 gennaio 2024
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REPERTORIO N.?5L¥()?555

—————————————————— VERBALE DI ASSEVERAZIONE ~=r———=—mme———— ===
———————————— REPUBBLICA ITALIANA-—————""""=
Il giorno ventinove gennailo duemilaventiquattro-—---————-m=—-——-

in Frascati nel miec studic----——=r-—m—=———w——-———=-—m s oo

iscritto nel Collegic Notarile di Roma, Velletri e Civitavec—
chia, alla residenza di Frascati con studio in Via A. Diaz n.

- Vulpiani Marco nato a Roma il 27 aprile 1966, deomiciliato in
Grottaferrata (RM) Via Tuscolana n. 467, codice fiscale
VILPMRC66D27H501J, iscritte all'Ordine degli TIngegneri della
Provincia di Roma n. A24032, all'Ordine dei Dottoril Commercia-
listi e degli Esperti Contabili di Roma al n. AA 012565, al
Registro dei Revisori Legali del Ministerc dell'Econcmia e
delie Finanze con il n. 18088l,--——————mww———————— oo m o
Detto comparente, della cui identitd personale io Notaio sono
certo, mi ha presentato “Valutazione della partecipazione de-
tenuta da Unieco Soc. Coop. In L..C.A in Sansedoni Siena S5.p.A.
nell’ambito della procedura di liquidazione coatta amministra-
tiva di Unieco Soc. Coop., giusto decreto MISE n. 161/20177, =~
che precede dichiarando di asseverarla con giuramento,-————-~--
Aderendo alla richiesta ammonisco ai sensi di legge il costi-
tuito 11 quale presta giuramentc di rito ripetendo la formula:
"giuro di aver bene e fedelmente adempiutc alla funzicne affi-
datami al solo scopo di far concscere la verita."---—=—-—-—-=--
Dal che il presente verbale-——-—----——~—-——===—oosmso oo m T T
- del guale ic notaio he dato lettura alla parte---—---—--==--
- scritto da persona di mia fiducia e da me notalo----——=—-—-v-

consta di un foglip per_una ftaceciata.-—----—---——-m-memsooommo oo
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