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1. Abstract

Il presente Business Plan illustra il piano industriale e finanziario della Sviluppo Turistico Lago d’Iseo
S.p.A. relativo al triennio 2026-2028, con l'obiettivo di sostenere e accompagnare |'operazione

straordinaria di scissione mediante scorporo del ramo d’azienda “Campeggio Sassabanek”.

Il progetto mira a riorganizzare le attivita societarie, rafforzare la struttura patrimoniale, attrarre
nuovi partner e capitali, riqualificare le infrastrutture turistiche e contribuire alla crescita

dell’economia locale.

2. Premessa e contesto economico

Il settore del turismo e del tempo libero (leisure) ha affrontato negli ultimi anni sfide crescenti che
hanno interessato tutti i settori: da quello che riguarda le localita marine alle citta d’arte dalla

montagna alle localita lacustri.

In particolare, nell’anno 2020 la congiuntura negativa relativa alla pandemia Covid ha penalizzato
I'intero settore con particolare riferimento al segmento al quale appartiene I'attivita della nostra

societa influendo in modo straordinariamente pesante sui dati di bilancio.

Fortunatamente, dopo aver toccato i livelli piu bassi, a partire dall’anno 2022 il turismo anche sul
nostro lago ha recuperato velocemente le posizioni raggiungendo nel 2024 il record di presenze,

come si pu0 evincere dalla tabella allegata.

COMUNE PRESENZE 2016 | PRESENZE 2017 | PRESENZE 2018 | PRESENZE 2019 | PRESENZE 2020 | PRESENZE 2021 PRESENZE 2022  PRESENZE 2023 PRESENZE 2024
ISEO 406311 416,599 380.674 382.374 140,301 314,130 428814 464 927 451.188
PREDORE 26802 30279 34.618 36.101 22.658 62582 59332 62.540 83.725
LOVERE 46364 53670 53,182 54.372 24.719 35642 57081 64.967 67.111
SARNICO 47214 a48.748 A3.353 41853 19.715 37721 54414 42.324 42.082
MARONE 49404 50.738 33.650 38.797 24,531 38.808 48203 51.293 54.790
RIVA DI SOLTO 17418 23.045 26437 29.640 17.881 27927 37625 40.431 48.782
PARATICO 20851 22.186 20.644 23.434 11.824 19581 27232 33.191 34.126
PISOGNE 24124 24.382 23819 26.741 16.84% 36.278 26363 47.355 54.905
SULZANO 15078 17372 20.356 24.833 10.201 19.714 25589 27.140 30.138
SALE MARASINO 20529 22778 19.549 18.593 65321 13.774 23802 19.422 21133
MONTEISOLA 10356 9.588 11.744 11.001 8571 12.965 19803 22.506 24.479
ZONE 15850 14.726 12.757 15.621 9.017 11.468 15140 13.357 17.032
CASTRO 5919 5.574 7.892 5582 4687 9708 11057 15.425 15.625
BOSSICO 8569 8.273 B.058 7.984 4823 7683 9751 12.836 13.063
SOLTO COLLINA 1909 2.676 4.469 6.820 3.728 5981 8668 10.681 14.193
PARZANICA 520 1433 1.859 2.658 856 3856 7738 8.001 12.779
COSTA VOLPINO 1717 2.571 3.631 3676 1.705 3283 5919 7.448 10.630
FONTENO 2828 3.491 4.281 6.107 2.779 2990 5367 6.143 9.444
TAVERNOLA 749 2.238 3.620 3351 1500 2453 5291 5.843 7.823
PIANICO 1693 1.708 2.205
SOVERE 1586 1.415 1.822
VIGOLO* 0 7 412
ROGNO* 0 680 1.395
TOTAL 722512 761.367 714.653 739.538 332 666 666.544 880478 959.641 1.018.882
*non rilevato oer numero strutture inferiori a4 **pisogne: dati campeggio Eden mancanti

Appare evidente dai dati suesposti come Iseo rappresenti di gran lunga il polo turistico pill importante

dell’intero lago con un’attrattivita indiscussa.



Una tendenza confermata anche dai dati provvisori della stagione appena conclusa che hanno visto

un aumento di presenze nel nostro impianto balneare del 33% ed addirittura un aumento degli

abbonamenti del 103% rispetto al 2024.

IMPIANTO BALNEARE SASSABANEK
STAGIONE ESTIV A 2025

INGRESSI E PRESENZE con CONVENZIONI

MESE GIORNALIERI POMERIDIANI DOPO LE 16 | TOTALE
P - dalle h 12 alle or< 15
2022F  2023]  2024] 2028] 2022] 2023 2024]  2025] 2022] 2023]  2024] 2025 2022

2023 2024 2025

I
I
186 206 299 481 58 124 152 216 22 34 66 1997 266 364 517
4.925 2492 1.362 990 | 2.522 | 1.081 75 437 | 1223 9.244 4.648 3118 8.670

2.405 2,746 | 1.512 | 2054 | 1420 1.938 915 | 12871 B.625 | 10.919 6.691
2381 | 1329 | 1.543 2.047 | 1293 7.080 9.170 | 13.654 9.518

MAGGIO | 1300
GIUGNO | 5.671| 2511 1691
LUGLIO | 7.790| 4.800 | 6235| 4.264| 3.027
AGOSTO | 3950 | 5214 8.137| 5844 1.801| 2413| 3470

SETTEM. 256 699 680 200 125 413 283 9 | 12| 162 105 48 493 | 1274 | 1.068 338
TOTALI | 18967 | 13410 | 16949 | 15532 | 7926 6651| 7613 6657 | 4792 3922 4561 3.545 | 31685 | 23.983 | 29123 | 25.734
Presenze Abbonamenti | 28.64(; 19.870 | 18440 | 37.510 |

Presenze Totali [[60.325 ] 43.853 [ 47.563 | 63.244 |

Dati confermati anche dalla struttura ricettiva: le presenze nel caravan camping hanno fatto
registrare un + 13,2% con un dato particolarmente significativo, quello relativo alle presenze degli
stranieri. Nel corso della stagione 2025 hanno infatti superato quelle degli italiani con il 50,80%. Cio
rappresenta la plastica dimostrazione dell’evoluzione del nostro camping verso una dimensione
internazionale: i turisti stranieri stanno infatti soppiantando i cosiddetti “stanziali” provenienti in
particolare dalle province vicine con un indubbio risultato positivo sul piano degli introiti ed una
ricaduta di piu ampio respiro sull’intera Comunita iseana.

Da cio discende la necessita di progettare futuri investimenti per lo sviluppo di un’attivita turistica
sempre piu redditizia (campeggio) e garantire al contempo la sostenibilita di un’attivita da tempo
libero che ha caratteristiche sociali e di utilita pubblica sempre piu richieste dalla popolazione (zona
balneare).

Purtroppo, la consistenza patrimoniale della Societa non assicura la possibilita di investimenti

adeguati a soddisfare questa duplice necessita stante la cronica sottocapitalizzazione e la ormai
esaurita capacita di indebitamento.
E in questa direzione che va la proposta contenuta in questo “business plan” corredato da strumenti

di analisi e pianificazione a supporto di un “progetto” che configuri un previsionale piano economico-

finanziario con obbiettivi minimi ma necessari a traghettare la societa oltre la congiuntura attuale.



3. Descrizione dell’attivita caratteristica della societa

v TEEE—
i

La societa si occupa della valorizzazione
turistica del lago d’iseo ed in particolare
mediante lo studio, la costruzione e la
gestione di impianti turistici nella zona
denominata “Sassabanek” di Iseo ed in
altre zone del lago ritenute suscettibili
di sviluppo turistico. Alle spalle di
Sassabanek sorge il parco naturale
delle Torbiere sebine che collega il lago
con la Franciacorta, la celebre regione

collinare ornata di vigneti e di cantine,

di castelli e di antichi nuclei rurali.

Il centro turistico di Sassabanek sorge sulle rive del Lago d’Iseo, a poche centinaia di metri dal centro
storico di Iseo. Il complesso e dotato di una vasta serie di servizi e attrezzature per il tempo libero e
la vacanza all’aria aperta e si divide in tre grandi aree: Sporting Lido, caravan camping, Cascina

Sassabanek.

3.1. Sporting Lido

Lo Sporting Lido, separato da un
canale navigabile, comprende
una passeggiata pensile sotto la
guale sono ricavati spogliatoi e
servizi per un’area balneare
attrezzata con 3  piscine
climatizzate, zona pic-nic, parco
giochi, porticciolo, bar-
ristorante, 4 campi da tennis,

campo da calcetto, da volley, da

basket e negozi. Presso lo Sporting Lido inoltre viene offerta la possibilita di usufruire di corsi di nuoto

e di surf e di noleggiare canoe e pedalo.

3.2. Caravan Camping



Il Caravan Camping Sassabanek &
dotato di 270 piazzole attrezzate
e n.14 case mobili e mette a
disposizione al suo interno servizi
quali il porto, un parco giochi, le
piscine, la pizzeria, il super-

market, il bar, la gelateria.

La Cascina delimita una piazzetta sulla quale si aprono diversi uffici, una sala convegni e un ristorante.



4. Finalita dell’operazione

Sotto il profilo aziendalistico, la scissione mediante scorporo si inserisce nell’ambito delle operazioni
di pianificazione e riorganizzazione delle strutture societarie coinvolte (assegnazione di compendi
aziendali) quali ad esempio (nostro caso) lo scorporo del ramo d’azienda “campeggio” al fine di dare
autonomia gestionale- finanziaria alla beneficiaria. In particolare, 'operazione puo rappresentare un
utile strumento finalizzato a ristabilire i corretti equilibri economico-finanziari delle societa coinvolte

attraverso eventuali operazioni straordinarie sul capitale.

Nel caso specifico si intende ridefinire la struttura societaria in modo da accogliere nella nuova
compagine (beneficiaria) “partners” con solidita patrimoniale e professionale che apportino capitale
di rischio necessario al consolidamento della struttura che in gran parte necessita di interventi

straordinari non piu procrastinabili.

5. Quadro normativo e motivazioni strategiche

Il d.lgs. 2 marzo 2023 n.19, che ha dato attuazione alla direttiva UE 2019/2121 in materia di

trasformazioni, funzioni e scissioni, introduce nel nostro ordinamento “l'istituto della scissione

mediante scorporo” (art.2506.1 c.c.). Vale a dire: la societa scissa trasferisce ad una societa
beneficiaria, di nuova costituzione che continuera la sua attivita nel settore Turismo parte del

patrimonio attivo e passivo in cambio dell’attribuzione di quote della societa beneficiaria.
Caratteristiche essenziali sono pertanto:

v assegnazione delle quote della beneficiaria direttamente alla societa scissa (indirettamente

ai soci della scissa);
v" la beneficiaria deve essere di nuova costituzione;

v’ lascissa deve possedere il requisito della continuazione dell’attivita. Di fatto I’attuale societa
si configurera come “holding-mista” dato che dovra gestire le “partecipazioni della
beneficiaria”, che comprende: la zona balneare e le attivita commerciali (bar — negozio —

ristorante);
v disapplicazione del diritto di recesso da parte dei soci attuali;
v" non determina alcuna riduzione del patrimonio netto della scissa.
In sintesi, le finalita possono riassumersi in:
v' Dare autonomia gestionale al ramo campeggio.

v Attrarre nuovi soci con competenze e capitali.
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v Realizzare investimenti strategici sulle infrastrutture.

v' Migliorare redditivita, efficienza e attrattivita turistica.

6. Descrizione dell’operazione di scissione

o Costituzione di Sassabanek Campeggio S.r.l.

o Trasferimento del ramo campeggio alla nuova societa.

o Cessione del 40% delle quote a nuovi partner per € 1.000.000.
¢ Mantenimento della gestione balneare alla societa madre.

7. Nuova struttura societaria e governance

Societa H Attivita principale H Funzione
Sviluppo Turistico Lago Zona balneare, impianti sportivi, servizi Holding
d’lseo S.p.A. accessori, partecipazioni mista

Sassabanek Campeggio . . . . .
Sl pegs Gestione campeggio e servizi ricettivi Beneficiaria

8. Cronoprogramma operativo 2026-2028

‘ Fase H Periodo H Attivita

Costituzione nuova societa e Atto costitutivo, perizia,
. Entro 2025 . P

cessione quote trasferimento ramo

Avvio investimenti e

L . | semestre 2026 ||Avvio riqualificazione
acquisizione area demaniale

Completamento interventi e

. . 2026 Potenziamento strutture e servizi
avvio servizi
Consolidamento operativo e Campagne di promozione,
. P Il semestre 2026 Pag . P
marketing partnership

9. Business plan

9.1. Elementi costitutivi

Deliberata la scissione, con la costituzione della nuova societa “Sassabanek — Campeggio”, il Business
Plan sara costruito mediante la disaggregazione delle situazioni patrimoniali - economiche delle
societa, le proiezioni dei flussi economici prospettici, tenendo debito conto della situazione
economico-finanziaria attuale e del momento congiunturale in atto, quindi con ipotesi di fattibilita

del tutto prudenziali cosi come suggerisce il buon senso.

9.2. Termini temporali di riferimento




- tre esercizi sociali, vale a dire 2026, 2027, 2028.

9.3. Piano industriale e investimenti 2026-2028

Ipotizzando una valutazione, a valori correnti, della beneficiaria ad € 2,5 milioni, la cessione di una

qguota di minoranza pari al 40% porterebbe nelle casse della scissa liquidita per € 1 milione. Fonte

finanziaria essenziale ad una radicale ristrutturazione sia della zona “balneare” che continuera ad

essere gestita da Sassabanek spa con quanto ne consegue in termini socio-economici che, in parte,

del campeggio per il mantenimento di una categoria adeguata alla localizzazione.

VALORI STORICI VALORI CORRENTI

Terreni e Fabbricati 2.291.592 (Note 1) 4.050.000
Impianti e macchinari 259.839 260.000
MobilieMacchined’ufficio 1.650 2.000
Mobilie Arredicampeggio 48.469 48.000
Altri beni 12.661 13.000
TOTALE IMMOBILIZZAZIONI 2.614.211 4.373.000
Immob. Finanziaria 70.000 70.000

TOTALE ATTIVO B-A 2.684.211 4.443.000
Finanziamenti M/T 2.023.569 2.023.000

NETTO CONTABILE 660.642 2.420.000

Note 1) Le valutazioni sono oggetto di perizia del Geom. Pierfranco Ghitti sulla base di quanto a suo tempo valutato (anno

2009 con aggiornamento anno 2022 e 2024)

La somma incassata della “scissa”, con carattere d’urgenza, dovra procedere alla:

v’ ristrutturazione degli impianti della zona balneare che presentano problemi strutturali

dovuti in gran parte alla loro vetusta;

v acquisto del terreno demaniale finalizzato ad un appiattimento dei canoni attualmente

gravanti sulla gestione ordinaria.

| Intervento | 2026 | 2027 | 2028 |
‘Ristrutturazione uffici e cascina H -H €100.000H €50.000‘
‘Acquisto area demaniale H €350.000H —H —‘
‘Piscine e servizi igienici H €400.000H -H -‘
Riqualificazione campeggio | €150.000]  €50.000]  €50.000)
Totale | €900.000] €150.000] €150.000]




9.4. Conto economico (scissa)

SVILUPPO TURISTICO LAGO DI ISEO S.P.A. - BALNEAZIONE

RICAVI ANNO 1 ANNO 2 ANNO 3
Proventi balneazione nota 1) 450.000 500.000 550.000
Proventi da convenzione 60.000 60.000 60.000
Proventi parcheggio balneazione 30.000 30.000 30.000
Service alla controllata 120.000 120.000 120.000
Fitti attivi tavola calda 42.000 42.000 42.000
Fitti attivi Osteria Ai Nidri 30.000 30.000 30.000
Fitti attivi vari 3.700 3.885 4.079
Fitti attivi tennis 15.000 15.000 15.000
Rimborsi spese inquilini 17.600 18.480 19.404
Contributi in c/esercizio 8.305 8.305 8.305
TOTALI RICAVI 776.605 827.670 878.788
COSTI ANNO 1 ANNO 2 ANNO 3
Stipendi e salari atempo determinato 148.000 155.400 163.170
Stipendi e salari a tempo indeterminato 160.000 168.000 176.400
Materiale consumo piscine 14.800 15.540 16.317
Gasolio 3.830 4.022 4.223
Energia elettrica 31.100 32.655 34.288
Acqua 90.500 95.025 99.776
Nettezza urbana 10.900 11.445 12.017
Giardinaggio 12.500 13.125 13.781
Derattizzazione 1.100 1.155 1.213
Pulizia 13.200 13.860 14.553
Manutenzione 20.000 21.000 22.050
Carburante 3.500 3.675 3.859
Guardiania 18.000 18.000 18.000
Pubblicita 17.238 18.100 19.005
Canone demaniale 12.000 12.600 13.230
TOTALE COSTI DIRETTI nota 2) 556.668 583.602 611.882
MARGINE OPERATIVO | 219.937 244.068 266.906
COSTI GENERALI ANNO 1 ANNO 2 ANNO 3
Sindaci 14.800 14.800 14.800
Compenso revisori 7.418 7.418 7.418
Compenso Amministratori 6.500 6.500 6.500
Consulenza 5.000 5.000 5.000
Spese legali 5.000 5.000 5.000
Assicurazioni 9.500 9.500 9.500
Spese telefoniche 2.270 2.270 2.270
Gas 2.100 2.100 2.100
Imposta IMU 13.700 13.700 13.700
Costi imprevisti 0 25.000 25.000
TOTALE ALTRI COSTI nota 2) 66.288 91.288 91.288
EBITDA 19,78% 18,46% 19,98%
Ammortamenti:

Ammortamenti immateriali [0]

Ammortamenti materiali 57.950

Ammortamenti generali 64.650

Totale ammortamenti nota 3) 122.600 152.600 162.600
Provendi da dividendi 0 50.000 50.000
Totale proventi finanziari

Interessi passivi c/c 10.326

Totale oneri finanziari 10.326 10.000 10.000
Differenza oneri e proventi finanziari nota 4) 10.326 -40.000 -40.000
Imposte dell'esercizio 12.000 12.000 12.000
RISULTATO ESERCIZIO 8.723 28.180 41.018

Nota 1) Difficile affermare che il settore puo essere destagionalizzato! Pertanto le previsioni sono formate sulla base di una

statistica storica, puntando sulla fidelizzazione della clientela e campagne incentivanti.

Nora 2) | costi diretti e indiretti sono stanziati su medie storiche e correlati ai servizi offerti.

Nota 3) Calcolati su aliquote fiscali

Nota 4) Costi finanziari in netta relazione a sfasamenti pre incassi e spese

10




9.5. Conto economico (beneficiaria)

SASSABANEK CAMPEGGIO S.R.L.

RICAVI ANNO 1 ANNO 2 ANNO 3
Proventi campeggio nota 1) 1.150.000 1.300.000 1.400.000
Fitti attivi spaccio 18.000 18.000 18.000
Fitti attivi pizzeria 19.000 19.000 19.000
Rimborsi spese inquilini 6.000 6.000 6.000
TOTALI RICAVI 1.193.000 1.343.000 1.443.000
COSTI ANNO 1 ANNO 2 ANNO 3
Service da controllata nota 2) 120.000 120.000 120.000
Costi da convenzione nota 3) 60.000 60.000 60.000
Stipendi e salari a tempo determinato 101.000 106.050 111.353
Materiale consumo piscine 5.909 5.909 5.909
Gasolio 8.717 9.589 10.548
Energia elettrica 31.200 34.320 37.752
Acqua 50.798 55.878 61.466
Nettezza urbana 29.808 32.789 36.068
Giardinaggio 28.951 31.846 35.031
Derattizzazione 1.103 1.213 1.334
Pulizia 73.532 80.885 88.974
Manutenzione 24.399 26.839 29.523
Carburante 3.352 3.687 4.056
Guardiania 18.000 18.000 18.000
Pubblicita 26.971 29.668 32.635
Animazione 26.649 29.314 32.245
TOTALE COSTI DIRETTI nota 4) 610.389 645.987 684.894
MARGINE OPERATIVO | | 582.611 697.013 758.106
COSTI GENERALI ANNO 1 ANNO 2 ANNO 3
Amministratori 6.500 6.825 7.166
Costi amministrativi 9.362 9.830 10.322
Assicurazioni 18.900 19.845 20.837
Spese telefoniche 2.270 2.384 2.503
Gas 2.100 2.205 2.315
Imposta IMU 13.700 14.385 15.104
Costi imprevisti 50.000 52.500 55.125
TOTALE ALTRI COSTI nota 4) 102.832 107.974 113.372
EBITDA 40,22% 43,86% 44,68%
Ammortamenti: nota 5)

Ammortamenti immateriali o]

Ammortamenti materiali 103.864 133.864 153.864
Totale ammortamenti 103.864 133.864 153.864
Proventi finanziari:

Differenziali posiviti su IRS 41.274

Interessi attivi c/c 0

Interessi attivi su finanziame 1.049

Interessi attivi su altro 1.335

Totale proventi finanziari 43.658

Oneri finanziari:

Oneri bancari/POS 34.225

Interessi passivi su mutui 121.214

Interessi passivi su altri debiti 2.055

Altri oneri finanziari 4.757

Totale oneri finanziari 162.251

Differenza oneri e proventi finanziari nota 6) 118.593 100.000 90.000
DIFFERENZA 257.322 355.175 400.870
Imposte dell'esercizio 51.464 71.035 80.174
RISULTATO ESERCIZIO 205.858 284.140 320.696

Nota 1) Settore in parte destagionallizato; pertanto meno soggetto a turbolenze climatiche. Gli obbiettivi sono in netta
relazione agli investimenti, in particolare con sostanziale aumento delle piazzole e di case mobili.

Nota 2) La controllata Sassabanek spa, sviluppera con il suo personale a tempo indeterminato "service" in tema di
amministrazione ed esecuzione delibere organo amministrativo.

Nota 3) Convenzione annuale per utilizzo gratuito zona balneare ad opera campeggiatori.

Nota 4) | restanti costi, sia diretti che indiretti, sono determinati da analisi storiche sui bilanci 2023/24/ e 2025 parziale.

Nota 5) Ammortamenti secondo le aliquote fiscali.

Note 6) Oneri e proventi correlati alla posizione finanziaria della Societa.
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9.6. Funzione finanziaria: fonti

Le Fonti necessarie al sostegno del piano industriale proposto si basano essenzialmente sulle

seguenti ipotesi:

e il mantenimento delle attuali fonti finanziarie, pur divise, sulle Societa oggetto del B.P. che,
storicamente, qualificano le attivita scisse attuali e prospettiche con un costo sopportabile

dalle gestioni;

e il mantenimento dei finanziamenti a medio termine a fronte degli investimenti a suo tempo

effettuati a carico della beneficiaria;

Impegno degli attuali soci al mantenimento di gran parte del cash-flow generato dalla gestione nelle

societa a sostegno della posizione finanziaria.

9.7. Rendiconto finanziario Sassabanek spa (scissa)

RENDICONTO FINANZIARIO Anno 1 Anno 2 Anno 3
Utile/perdite esercizio 8.723 28.180 41.018
Ammortamenti 122.600| 152.620| 162.600
Flusso finanziario generato dalla gestione 131.323| 180.800| 203.618
Vendita partecipazione 1.000.000 0 0
Flusso finanziario a copertura investimenti 1.000.000 0 0
TOTALE FONTI 1.131.323| 180.800| 203.618
Investimenti 900.000| 150.000| 150.000
Finanziamento soci 180.000

SALDO 51.323 30.800 53.618
Progressivo 0 82.123| 135.741

Con le ipotesi sopra-espresse, la Societa scissa, mantiene sia equilibri correnti che a M/T, con la

possibilita di margini finanziari per ulteriori interventi per circa €150 k/ annuo.
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9.8. Rendiconto finanziario Sassabanek Campeggio srl (beneficiaria)

RENDICONTO FINANZIARIO Annol | Anno2 Anno 3
Utile/perdite esercizio 205.858 | 284.140| 320.696
Ammortamenti 103.864 | 133.864| 153.864
Flusso finanziario generato dalla gestione 309.722| 418.004| 474.560
Finanziamento soci 300.000 0 0
Finanziamento a B/T e M/T a sostegno incassi e
pagamenti 150.000 0 0
Flusso finanziario (investimenti) 450.000 0 0
TOTALE FONTI 759.722 | 418.004| 474.560
Rimborso fin.in linea capitale 386.822 | 328.418| 286.877
Distribuzione dividendi 0| 50.000 50.000
Investimenti alla struttura 300.000| 100.000( 100.000
TOTALE IMPIEGHI 686.822 | 478.418| 436.877
TOTALE 72.900| -60.414 37.683
Differenziale 12.486 50.169
9.9. Situazione patrimoniale Sassabanek spa (scissa)
(espresso in migliaia)
ATTIVO Anno 1 Anno 2 Anno 3
Immobilizzazioni 3.087 3.834 3.821
Nuovi investimenti 900 150 150
3.987 3.984 3.971
Partecipazioni 696 0 0
TOTALE IMMOBILIZZO 4.683 3.984 3.971
Disponibilita finanziarie 51 31 54
TOTALE ATTIVO 4.734 4.015 4.025
Fondo rischi 156 156 156
TFR 25 30 35
TOTALE DEBITI 181 186 191
Conti del Netto 4.553 3.829 3.834
Totale a pareggio 4.734 4.015 4.025

e Crediti e debiti correnti alla gestione caratteristica sono in equilibrio;

e Gliinvestimenti verranno formati con apporto del nuovo socio.
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9.10. Situazione patrimoniale Sassabanek Camping (beneficiaria)

(espresso in migliaia)

ATTIVO Anno 1 Anno 2 Anno 3
Immobilizzazioni 2.510 2.776 2.722
Nuovi investimenti 300 100 100
2.810 2.876 2.822
Titoli obbligazionari 70 70 70
Disponibilita finanziarie 73 -60 38
TOTALE ATTIVO 2.953 2.886 2.930
Debiti a medio termine 387 328 286
Finanziamento soci 300 300 300
Finanziamenti a breve 100 100 0
TOTALE DEBITI 787 728 586
Conti del Netto 2.166 2.158 2.344
Totale a pareggio 2.953 2.886 2.930

Crediti e debiti correnti della gestione caratteristica sono in equilibrio.
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9.11. Analisi economico-finanziaria
a. Societa scissa — Balneazione
| Voce | 2026 | 2027 || 2028 |
Ricavi totali [ €776.605) €827.670) €878.788
(Costi diretti [ €556.668| €583.602| €611.882|
Margine operativo [ €219.937| €244.068| €266.906|
EBITDA % [ 20,0%)| 18,5%| 20,0%]
Risultato netto [ €8.723)| €28.180) €41.018
b. Societa beneficiaria — Campeggio
| Voce [ 2026 [ 2027 I 2028 |
Ricavi totali [ €1.193.000]| €1.343.000|| €1.443.000)
Costi diretti [ €610.389)| €645.987|| €684.894]
Margine operativo [ €582.611| €697.013| €758.106]
EBITDA % [ 40,2%)| 43,9%|| 44,7%)
Risultato netto [ €205.858| €284.140|| €320.696|

10.Impatti socioeconomici e territoriali

Occupazione: aumento del personale stagionale e qualificato in netta relazione al
raggiungimento degli obbiettivi. Media 3 tempo indeterminato e 32-35 tempo
determinato.

Indotto: crescita di attivita ricettive, ristorative e commerciali.

Attrattivita: rafforzamento del brand Lago d’lseo come destinazione turistica
sostenibile.

Valorizzazione pubblica: infrastrutture piu moderne e fruibili.

11.Raccomandazioni conclusive

L'analisi complessiva contenuta nel presente Piano industriale e finanziario 2026-2028

evidenzia come

I'operazione di scissione mediante scorporo del ramo d’azienda

“Campeggio Sassabanek” rappresenti non solo una scelta strategica coerente con gli
obiettivi di rilancio e di sviluppo della societa, ma anche un passaggio necessario per
garantirne la sostenibilita economico-finanziaria nel medio e lungo periodo.

La creazione di una societa beneficiaria dedicata consentira infatti di:

attribuire maggiore autonomia gestionale e capacita decisionale al ramo campeggio,
favorendone I'efficienza operativa e 'adattamento alle dinamiche di mercato;
attrarre capitali di rischio e partner industriali in grado di supportare il piano di
investimenti e portare nuove competenze nella gestione delle strutture;

liberare risorse finanziarie nella societa scissa, da destinare al miglioramento e alla
riqualificazione della zona balneare e dei servizi complementari;

perseguire un modello di governance pil moderno, trasparente e funzionale agli

15



obiettivi di crescita;
e valorizzare ulteriormente il patrimonio turistico e ambientale del Lago d’Iseo, con
ricadute positive sull’economia locale e sull’attrattivita territoriale.

Il piano presentato, prudente nelle ipotesi ma ambizioso negli obiettivi, dimostra la
sostenibilita economica e finanziaria dell’operazione, evidenziando margini di crescita,
solidita patrimoniale e capacita di generare flussi di cassa stabili. L’attuazione puntuale del
cronoprogramma degli interventi e il monitoraggio costante dei risultati saranno elementi
fondamentali per garantire il successo del progetto.

Con queste premesse, I'operazione proposta si configura come una strategia di rilancio
strutturale e di crescita sostenibile, capace di rafforzare il ruolo di Sviluppo Turistico Lago
d’Iseo S.p.A. come soggetto di riferimento per la valorizzazione del territorio, la promozione
turistica e lo sviluppo economico del Sebino.

Iseo, li

L’Amministratore Unico
Guido Foresti
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