ANCE

ISTRUZIONI PER L'USO DEL SOFTWARE
PER LA CREAZIONE DI PIANI
ECONOMICO FINANZIARI PER LA
PRESENTAZIONE DI NUOVE INIZIATIVE
IMMOBILIARI




Obiettivo del progetto

L’Ance, in collaborazione con I’Universita di
Parma, ha sviluppato un software, da mettere
a disposizione delle imprese associate,
finalizzato al calcolo di piani economici
finanziari (PEF) di operazioni di sviluppo
immobiliare.



Possibili utilizzi del software

* Per la presentazione in banca di nuove
iniziative di sviluppo immobiliare

e per la ristrutturazione di finanziamenti gia
In essere



Presentazione di nuove iniziative di investimento

* Inserendo i dati relativi all’iniziativa, il programma
permette di ottimizzare le risorse investite dall'impresa
perché consente di simulare I'impatto che le principali
variabili, come il livello di leva finanziaria prescelto, il
piano di vendite ipotizzato, i costi stimati, possono avere
sul cash flow e sulla redditivita dell’'operazione

* |l software e stato condiviso con primari istituti di
credito, che hanno testato e condiviso le modalita di
calcolo degli indicatori di redditivita, trovandole in linea
con i loro standard



Ristrutturazione dei finanziamenti in essere

* Alcune banche commerciali e istituti di credito a medio
lungo termine si sono dimostrati interessati a considerare
il programma come base per testare ipotesi di
ristrutturazione del debito in essere delle imprese
associate

* |l software puo verificare se le nuove condizioni applicate
e i costi per la ristrutturazione del debito sono sostenibili
per il business plan dell’iniziativa



Step 1 — Accesso dell’utente

Dal Portale ANCE, alla voce di menu «per le imprese» -> «PEF»
o dall’indirizzo

— I - —
— - - 1
» X

PAESE s ST

manutenzioni assenti, .
ROSSO.  Zmvemll e N.B.: verranno
e 7_: AN B richiesti
__ra Guida operativa Ance
S T— Username e

a . . EsisTE? '} Password

alti pubblici: il principio di rotazione TUTTI | MAT

Qiﬁy_fst';u;'lmo q{’conc&r;‘za o . _ del Portale ANCE

Gestione rifiuti: al via
le nuove regole
sul fresato d’asfalto



http://www.ance.it/perleimprese/Pef.aspx
http://www.ance.it/perleimprese/Pef.aspx

Step 2 - Schermata iniziale

Modalita per la
creazione di un
NUOVO PROGETTO

19:08
LI TRy



Step 3 - Definizione delle caratteristiche dell’iniziativa

— — - - -  — oo o[ S

a@ \{g hitp://pefxplants.net/ Apps/WebObjects/PEF woa/1/wo/MsliD49cbQmBGBCRd0/M4) O ~ B & X ” I Posta in arrivo (625) - francesc... {2 Real Estate Financial Evaluat... ‘ | {0 L7 el

Crea progetto

R —— Inserimento dei dati

- descrittivi
. dell’iniziativa (nome
o D ) del progetto,
| scadenze temporali,
localizzazione,
descrizione del
progetto)

+ crea progetto




Cruscotto di navigazione

— -
\|@ http://pef xplants.net

a bObjects/PEF.woa/l/wo/bllbgPxVtyiPV7B2pell0/40 O ~ B ¢ X ‘ [ Posta in arrivo (626) - francesc... | (= Real Estate Financial Evaluat... %

I m postaz ione d el pro g etto Vai a tabelle di riepilogo
Inizio dei lavori: (EIEER Termine lavori Fine iniziativa: (E[EZ) RICAVI DI VENDITA 0
RICAVI IN PERMUTA 0
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0
MEZZI PROPRI : 0 COSTI DI PROGETTO 0
% su costi 0.00% di cui PERMUTE 0
FINANZIAMENTO SOCI : 0 MARGINE OPERATIVO LORDO 0
% su costi 0,00% MOL /Ricavi 0,00%
FINANZIAMENTO BANCARIO: 0 MOL / Costi 0.00%
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 0,00% ONERI FINANZIARI 0
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 0,00% RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 0
VAN: (0] Ricavi 0.00%
TIR [ ] Costi 0.00%
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 0

UTILE NETTO o -
STRUTTURA FINANZIARIA o
Parc. %

immobili a reddito
Perc. %

~ mm< = DATI DI INPUT CONTO ECONOMICO

Dati iniziativa ~ Ricavi Costi  Finanziamento progetto

Nome iniziativa _ [DEL Sl Realizzazione di un'operazione di

sviluppo immabiliare composta da

ocalita

25/11/2013




Ricavi:
tre piani di vendita distinti con rogiti a epoche diverse

Costi:

imputazione dei costi divisi tra finanziabili dalla banca (costruzione,

personale e oneri per la sicurezza) e non finanziabili (acquisto
dell’area)

Finanziamento:
mutuo con LTV al 70% al tasso del 5%.

10



Step 4 - |l piano delle vendite

—
|@ http://pef xplants.net

e bObjects/PEF.woa/l/wo/bllbgPxVtyiPV7B2Xpeln/d0 O ~ B & X ‘ [ Posta in arrivo (626) - francesc... | = Real Estate Financial Evaluat...

Impostazione del progetto

Inizio dei lavori: (EIEER Termine lavori Fine iniziativa: (E[EZ) RICAVI DI VENDITA
RICAVI IN PERMUTA
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO

MEZZ1 PROPRI : 0 COSTI DI PROGETTO

% su costi 0,00% di cui PERMUTE
FINANZIAMENTO SOCI : 0 MARGINE OPERATIVO LORDO

% su costi 0,00% MOL /Ricavi
FINANZIAMENTO BANCARIO: 0 MOL / Costi

LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 0,00% ONERI FINANZIARI

LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 0,00% RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE
VAN: (0] Ricavi
TIR [ ] Costi

IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP)
UTILE NETTO
rimanenze

Parc.

RI < AVI immobili a reddito
Perc.

Dati iniziativa ~ Ricavi =~ Costi  Finanziamento progetto

[DEL Sl Realizzazione di un'operazione di
sviluppo immabiliare composta da

Nome iniziativa

20 appartamenti e 15 box.

Localita

Vai a tabelle di riepilogo

cle sls = =

0.00%
0,00%

0,00%
0.00%

25/11/2013

(]




Step 4 - |l piano delle vendite

S —

T ——

Impostazione del progetto

Inizio dei lavori: (ZEEID

Termine lavori

MEZZI PROPRI :

% su costi

FINANZIAMENTO SOCI :

% su costi

FINANZIAMENTO BANCARIO:

LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto)
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto)

Fattore di attualizzazione:

VAN:
TIR

Cash flows

Fattore di

attualizzazione:

Ricavi

liva Ricavi Costi

Non hai specificato ricavi
Attenzione, non ci sono ricavi specificati, per iniziare clicca su "aggiungi ricavo™

Fine iniziativa: @IrI 31

inanziamento progetto

0
0,00%
0
0,00%
0
0,00%
0,00%

RICAVI DI VENDITA
RICAVI IN PERMUTA
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO
COSTI DI PROGETTO
di cui PERMUTE
MARGINE OPERATIVO LORDO
MOL /Ricavi
MOL / Costi
ONERI FINANZIARI
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE
Ricavi
Costi
IMPOSTE FORFETTARIE (33%)
UTILE NETTO
rimanenze
Perc
immobili a reddito
Perc

<«—— Inserimento dati sulle vendite

Vai a tabelle di riepilogo

L[

o oo oo o

0,00%
0,00%

0,00%
0,00%

%

Yo

01/04/2014

m

__|
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Step 4 - |l piano delle vendite

——————— e . — ]
m_ )| @ bepy /et xplants.net/Apps/WebObjects/PEFwoa/L /wo/hQmeVhknBBRISVEQWosejg. 2 = B & X H I Postain arrivo (626) - francesca| (& Real Estate Financial Evaluat...

Inizio dei lavori: (EIEIIER Termine lavori Fine iniziativa: (E[EIE) RICAVI DI VENDITA 4.000.000
RICAVIIN PERMUTA 0
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0
MEZZ| PROPRI : 4.999 COSTI DI PROGETTO 2.920.000
% su costi 0.17% di cui PERMUTE 0 i
FINANZIAMENTO SOCI : 596.838 MARGINE OPERATIVO LORDO 1.080.000
% su costi 20,44% MOL /Ricavi 27,00%
FINANZIAMENTO BANCARIO: 1.694.000 MOL / Costi 36,99%
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 42,35% ONERI FINANZIARI 117.200
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 58,01% RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 962.800
VAN: (0] Ricavi 24.07%
TIR [ 15,96% ] Costi 32,97%
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 302.319
UTILE NETTO 660.451
rimanenze o
Perc. 0%
immobili a reddito
Perc. 0%

[

Dati iniziativa  Ricavi =~ Costi

I RICAVI DEL PROGETTO

Descrizione Venduto Inv. % Reddito VA Quantita u.m. Valore unit. Totale Venduto Invenduto Reddito
Clpermuta  [FENRIE) Vendie 10 0 uvnita [T unita 5 m? PARRK] € 2.000.000 2.000.000 0 N & |
@ unita

(WL EN ENDITA 2 Vendite 5 0 unita m unita
unita
WL VENDITA 3 Vendile 5 0 uiita [EIEM  wnita [T % B om PR € 1.000.000 1.000.000 0 N s |

@ unita 0

® O

Registra o>

1435
26/11/2013

[m= 42 s W

m SN € 1000.000 1.000.000 0 s | II planO Vendlte

13



Step 4 - |l piano delle vendite

Gestione ricavo: VENDITA 1

< ritoma al progetto

AUV ICREN VENDITA2 |~ VENDITA3 Vendite Incassi %
totale
2014 Anno 100,00% 2.000.000€ 2014 Anno 500.000 €
Importo Invenduto 0,00% 0€ 2015 Anno 500.000€ 12‘5[,/0
2.000.000 €
2016 Anno 500.000 € 12.50
o
Aliquota IVA 2017 Anno 500.000 € %
1000 % 2018 Anno 0€ 12‘590
2019 Anno nE °
2020 Anno D€ 12‘22
0,00 %
0.00%
0,00 %

Definizione dell'andamento delle vendite

Anne preliminare Periodo pagamento % incasso Importo  Soggetto ad iva Retention
2014 Anno
2014 Anno [ 25,00 500.000 [ IVA
Anno rogito
2017 Anno 2015 Anno 500.000 [ IVA
Quantita 2016 Anno 500.000 [ IVA - -
10 unita 2017 Anno ROGITO 500.000 [ IVA Ca ra tte rl Stl C h e
- del piano vendite
2.000.000) € 2019 Anno 1 IVA p

% [ IVA

Ed

100,00 o 2.000.000 0

14



Step 5 - | costi del progetto

—
|@ http://pef xplants.net

e bObjects/PEF.woa/l/wo/bllbgPxVtyiPV7B2Xpeln/d0 O ~ B & X ‘ [ Posta in arrivo (626) - francesc... | = Real Estate Financial Evaluat...

I m postaz ione d el pro g etto Vai a tabelle di riepilogo
Inizio dei lavori: (EIEER Termine lavori Fine iniziativa: (E[EZ) RICAVI DI VENDITA 0
RICAVI IN PERMUTA 0

RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0

MEZZI PROPRI : 0 COSTI DI PROGETTO 0
% su costi 0.00% di cui PERMUTE 0
FINANZIAMENTO SOCI : 0 MARGINE OPERATIVO LORDO 0
% su costi 0,00% MOL /Ricavi 0,00%
FINANZIAMENTO BANCARIO: 0 MOL / Costi 0.00%
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 0,00% ONERI FINANZIARI 0

LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 0,00% RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 0

VAN: (0] Ricavi 0.00%
TIR [ ] Costi 0.00%
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 0

UTILE NETTO o

rimanenze [0 ]

Parc. %

‘ OS I I immobili a reddito
Perc. %

Dati iniziativa ~ Ricavi Costi = Finanziamento progetto

Nome iniziativa _ [DEL Sl Realizzazione di un'operazione di

sviluppo immabiliare composta da

ocalita

25/11/2013

(]




Step 5 - | costi del progetto

- S —— W — =
eg |@ http://pef.xplants.net/Apps/WebObjects/PEF.woa/1/wo/oLRofnhPgXUG3XPMdWPYn O + B & X H I Posta in arrivo (625) - francesc... | & Real Estate Financial Evaluat... | | {_h

i Vai a tabelle di riepil
Impostazione del progetto ey
Inizio dei lavori: m Termine lavori Fine iniziativa m RICAVI DI VENDITA 0
RICAVI IN PERMUTA 0
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0
MEZZ1 PROPRI : 0 COSTI DI PROGETTO 0
% su costi 0,00% di cui PERMUTE 0
FINANZIAMENTO SOCI : 0  MARGINE OPERATIVO LORDO 0
% su costi 0,00% MOL /Ricavi 0.00%
FINANZIAMENTO BANCARIO: 0 MOLCacl 0.00%
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 0,00%  ONERIFINANZIARI 0
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 0,00%  RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 0
Fattore di attualizzazione: [ 0% ] Ricavi 0,00%
VAN: o Costi 0.,00% =
TIR € IMPOSTE FORFETTARIE (33%) ]
Cash flows [2014] €0 UTILENETTO o
[ 2015] €0  rimanenze (0]
[ 2016] €0 Perc %
2017 €0 immobili a reddito
m €0 Perc. Yo
Fattore di % Applica
attualizzazione: m
Dati iniziativa icavi  Costi inanziamento proge!
Costi finanziabili Costi non finanziabili
Attenzione! Attenzione!
non hai indicato alcun costo, per iniziare clicca su "aggiungi costo” non hai indicato alcun costo, per iniziare clicca su "aggiungi costo”

N

DEFINIZIONE DEI COSTI

01/04/2014




Step 5 - | costi del progetto

TE— T .~ ™ — o] o |

@ nip//pefxplants.net/Apps/WebObjects/PER1oa/L wo/ USSWRUEMIwibQWCOVitks © = B © X || 1 ostain anive (626) - francese.. | @ feal Estate Financiel valuat... % ||| RARE:

€13

>

I m postaZ|one del progetto Vai a tabelle di riepilogo

Inizio dei lavori: (EEEED Termine lavori Fine iniziativa: (E[IEZ) RICAVI DI VENDITA 4.000.000

RICAVI IN PERMUTA 0

RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0

MEZZI PROPRI : 596.838 COSTI DI PROGETTO 2.920.000

% su costi 20,44% di cui PERMUTE 0

FINANZIAMENTO SOCI : o MARGINE OPERATIVO LORDO 1.080.000

% su costi 0.00% MOL /Ricavi 27,00%

FINANZIAMENTO BANCARIO: 1.694.000 MOL / Costi 36,99%

LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 42.35% ONERI FINANZIARI 528.326

LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 58,01% RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551.675

VAN: [ 0] Ricavi 13,79%

TIR Costi 18.89%
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 173226 E

UTILE NETTO

rimanenze o

Perc. 0%

immobili a reddito
Perc. 0%

COSTI FINANZIABILI E NON

Costi ~ Finanziam~.to progetto

Costi finanziabil . Costi non finanziabi .

Descrizione Importo IVA Descrizione Importo IVA

Personale 350.000 0 # n Acquisto area 500.000 0|# n

Costo di costruzione 2.000.000 0z n 500.000

Sicurezza 70.000 NPy « | B
2.420.000

u 17:05

26/11/2013



m‘@ http://pef xplants.net/Apps/WebObjects/PEF.woa/1/wo/USj5WPUBMIwxb QWCOWtky P~-BeXx H 1 Posta in arrivo (626) - francesc... ‘ @ Real Estate Financial Evaluat... % U ’U'G ﬂ? §§}
TIR Costi 18,89% i
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 173.226
UTILE NETTO
rimanenze (0] -
> Percentuali e
immobili a reddito [0 ]
Perc. 0%
. \ .
modalita di

Da

a Ricavi Costi

anziamento progetto

~ rimborso del

debito

Costi finanziabili Fin. bancario Tasso finanziamento Retention Rel. price
1.694.000 €
ENTRATE ENTRATE ONERI
EROGAZIONI FINANZ. RELEASE RESIDUO FABBISOGNO MEZZI
PERIODO PRELIMINARE DA DA RETENTION USCITE DIFFERENZA RIMB. FINANZ.  FINANZIARI FINANZ. SOCI
A SAL PROGR.  PRICE  FINANZ FINANZIARIO PROPRI PRI
VENDITE LOCAZIONE FINANZ.

2013 805.000 -805.000 213500 213500 213500 _ 5338 595838 596.838 _
Anno
2014 2000000  500.000 1.175.000 -675.000 822500 1.036.000 1.035.000 _ 31238 _ 11
Anno
2015 1000000  750.000 940.000 -180.000 653.000 1694000 1.694.000 _ 58250 _ 51 |z
Anno
2016 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.694.000 1.694.000 _ 34.700 _ 142
Anno
2017 1.250.000 1.250.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 2.5¢
Anno
2018 100,000 100.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 261
Anno
2018 200.000 200.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 2.73
Anno
2020 200.000 200.000 1.694.000 1.694.000 _ 24.700 _ 284
Anno

[

1707

26/11/2013

applicate
dalle banche:
Retention
fee e
Release
price
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Step 6 — | flussi del progetto

T [ o

m.@ g/ plantsinet/Apps/ Web O bjects/ZEF woa 1/ wo/ U5 WRUBMS b QWCOWH O = B & X || 1M Postain arrive (526) - francescu | @ Real Estete Financi Evalust. ]_I I T el
TR Costi 18,89% fil
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 173.226
UTILE NETTO
rimanenze
Perc.

immobili a reddito
Perc.

Dati iniziativa Finanziamento progetto |

Costi finanziabili Fin. bancario Tasso finanziamento Retention Rel. price

1.694.000 €
ENTRATE ENTRATE ONERI
EROGAZIONI FINANZ. RELEASE RESIDUO FABBISOGNO  MEZZI c
PERIODO PRELIMINARE DA DA RETENTION USCITE DIFFERENZA RIMB. FINANZ.  FINANZIARI FINANZ. SOCI
A SAL PROGR. FPRICE  FINANZ. FINANZIARIO PROPRI PRI
VENDITE LOCAZIONE FINANZ.
2013 805.000 -805.000 213500 213500 213500 _ 5338 595835 596.838 _
Anno
2014 2000000 500.000 1.175.000 -675.000 822500  1.036.000 1.036.000 _ 31.238 _ 11
Anno
2015 1000000  750.000 940.000 -180.000 658.000 1694000 1.694.000 _ 68.250 _ 51 |4
Anng
2016 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.694.000 1.694.000 _ 34.700 _ 142
Anna
2017 1.250.000 1.250.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 258
Anna
2018 100.000 100.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 261
Anno
2019 200.000 200.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 272
Anno
2020 200.000 200,000 1.694.000 1.694.000 _ 24.700 _ 284
Anng
q | [} r

0 B

17:07
26/11/2013




Step 7 - Tabelle di riepilogo

— ~— — —— — -
A — - e R

m @ nttp://pef xplants.net/ Apps/WebObjects/PEF.woa/1/wo/FalmbpYKznljsSELtRyDoM/Z O + B & X ” I Posta in arrive (625) - francesc... | (2 Real Estate Financial Evaluat...

Per un quadro
.— generale delle
caratteristiche
Inzio deilavort @UEGE) ~ Termine lavor Fine iniiatva: QUEEED) del prog etto

Wai a tabelle di riepilogo

Impostazione del progetto

RICAVI DI VENDITA 4000 000
RICAVI IN PERMUTA 0
MEZZ] PROPRI: 596838 piCAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0
% su costi 2049% 571 DI PROGETTO 2.920.000
FINANZIAMENTO SOCI : 0 di cui PERMUTE 0
% su costi 0.00%  \ARGINE OPERATIVO LORDO 1.080.000
FINANZIAMENTO BANCARIO: 1.694.000 MOL /Ricavi 27.00%
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 42,35% MOL / Costi 36.99%
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 58,01% ONERI FINANZIARI 528.325
Fattore di attualizzazione: ) RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551675 r
VAN: Ricavi 13,79%
TIR Costi 18,89%
Cash flows EB €-805.000  |\MPOSTE FORFETTARIE (33%) 182.053
2014 £675000 e NeTTO
(2015 €-190000
m € 10BUUUU rnmanenze o
7017 €120000 o o
m £100.000 immobili a reddito
7075 €200.000 Bec 0%
(2020 €200.000

Fattore di m 9 Applica

attualizzazione:

cavi Costi  Finanziamento progetto

Dati iniziativa

Nome iniziativa _ PEIT CRl Realizzazione di un‘operazione di

sviluppo immobiliare composta da

Registra
7o ||

) 20

T mow %

02/04/2014




Step 7 - Tabelle di riepilogo

— - - - - — =

B hitp://pefaplants.net/Ap

&e

Objects/PEF.woa/l/wo/FglmbpYKenljGBELIRyDeM/E O ~ B € X || I Posta in arrivo (625) - francesc... | (= Real Estate Financial Evaluat... | |

Descrizione iniziativa Vai a Inserimento dati progetto
Inizio dei lavori: (EEEIZED Termine lavori: Fine iniziativa
RICAVI DI VENDITA 4.000.000
RICAVI IN PERMUTA 0
MEZZI PROPRI : 596838 piCAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0
N .
% su costi RUELE COSTI DI PROGETTO 2.920.000
FINANZIAMENTO SOCI : i di cui PERMUTE 0
B .
% su costi 0.00%  \JARGINE OPERATIVO LORDO 1.080.000
FINANZIAMENTO BANCARIO: 1.694.000 MOL /Ricavi 27,00% E
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 42,35% MOL / Costi 36.99%,
L.OAN T,O CO.AST (mezzi di terzi / costi di progetto) 58,01% ONERI FINANZIARI 528.325
il €D  RiSuLTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551 675
van: o
TR Ricavi 13.79%
Costi 13.89%
Cash flows 2013 €-805.000  |MPQSTE FORFETTARIE (33%) 182.053
2014 ] €-675000 iy £ NETTO  305.622 ]
m €-190.000 5
(2016 € 1.000.000 ”r"a“e";e g
2017 €1.250.000 ere °
m cqpp.0pp  immobili a reddito
(7013 €200.000 Perc. ek
2020 €200.000
Conto economico Analisi % Riepilogo per anno Prospetto fonti impieghi Cash flow Andamento delle vendite
—_—
Totale ricavi Totale costi Utile netto
Ricavi Costi Onerifproventi finanziari
VENDITA 1 2.000.000 Personale 350.000 Oneri finanziari 528.325
WVENDITA 2 1.000.000 Costo di costruzione 2.000.000
VENDITA 3 1.000.000 Sicurezza 70.000
Totale oneri/proventi finanziari 528.325

Totale uscite i 2 Imposte 182.053 -




Step 7 - Tabelle di riepilogo - Il conto economico

e@ _'| @ http://pef.xplants.net/Apps/WebObjects/PEF.woa/l/wo/FglmbpYKznlj58ELtRyDoM/E L-rBex | "1 Posta in arrive (625) - francesc... @ Real Estate Financial Evaluat... | ‘
% su costi 20,44% COSTI DI PROGETTO 2.920.000 .
FINANZIAMENTO SOCI : 0 di cui PERMUTE 0
% su costi 0.00%  yRGINE OPERATIVO LORDO 1.080.000
FINANZIAMENTO BANCARIO: 1.694.000 MOL /Ricavi 27,00%
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 42,35% MOL / Costi 36.99%
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 58,01% ONERI FINANZIARI 528 125
Fattore di attualizzazione: @D QSULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551.675
VAN: 1.080.000 Ricavi 13,79%
TIR Costi 18.89%
Cash flows EB €-805.000  |MPOSTE FORFETTARIE (33%) 182.053
[ 2014] €-675.000 e NETTO 0
(2075 ] €-190000
m €1.000.000 rnmanenze o
[7017] €1.250.000 hotc o
m £100.000 immobili a reddito
B €200.000 FEE 0%
E €200.000

Conto economico Analisi % Riepilogo per anno Prospetto fonti impieghi Cash flow Andamento delle vendite

Totale ricavi Totale costi Utile netto
Ricavi Costi Onerilproventi finanziari
VENDITA 1 2.000.000 Personale 350.000 Oneri finanziari 528.325
VENDITA 2 1.000.000 Costo di costruzione 2.000.000 =
VENDITA 3 1.000.000  Sicurezza 70.000
Totale onerifproventi finanziari 528.325
Totale uscite finaziabili 2420000 Imposte 182.063
Acquisto area 500.000  Utile netto 369.622
Totale costi non finanziabili 500.000

ANCE | &80 it
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Conto economic |

Analisi % I iepilogo per anno

—

Al.iva Descrizione immobili Superficie/Unita
10,00 VENDITA 1 10 unita
10,00 VENDITA 2 5 unita
10,00 VENDITA 3 5 unita

Prospetto fonti impieghi

Inizio dei lavori: @EEEZED Termine lavori: Fine iniziativa:
MEZZ| PROPRI : 596.838
% su costi 20,44%
FINANZIAMENTO SOCI : 0
% su costi 0,00%
FINANZIAMENTO BANCARIO: 1.694.000
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 42 35%
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 58,01%
Fattore di attualizzazione: [ 0% ]
van:
TR
Cash flows (2013 ] €-805.000
[2014] € 675.000
m £€-190.000
2015 €1.000.000
[2017] €1.250.000
EB €100.000
2015 €200.000
€200.000

€U.M.
200.000€/unita
200.000€/unita
200.000€/ unita

Cash flow

RICAVI DI VENDITA
RICAVI IN PERMUTA
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO
COSTI DI PROGETTO
di cui PERMUTE
MARGINE OPERATIVO LORDO
MOL /Ricavi
MOL / Costi
ONERI FINANZIARI
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE
Ricavi
Costi
IMPOSTE FORFETTARIE (33%)
UTILE NETTO
rimanenze
Perc.
immobili a reddito
Perc.

Andamento delle vendite

TOTALE VENDITE k)
2.000.000 2.000.000 100,00%
1.000.000 1.000.000 100,00%
1.000.000 1.000.000 100,00%
4.000.000 4.000.000 100,00%

INVENDUTO
0

0
0
0

%
0,00%
0,00%
0,00%

0,00%

REDDITO

4.000.000
]

0
2.920.000
0
1.080.000
27.00%
36,99%
528.325
551.675
13,79%
18.89%
182.053

0
Ed

%a
0,00%
0.00%
0,00%
0.00%

m
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R —
[2017] €1.250.000
ED aopy  immobili a reddito i
ED Perc. 0%

Contoeconomico  Analisi% ~ Riepiogoperanno  Srospefto fontiimpieghi  Cashfiow  Andsmento delle vendite

I
Preliminari
Anno 2013 2014 2015 2018 2017 2012 2013 2020
VENDITA 1 2.000.000
VENDITAZ 1.000.000
VENDITA 2 1.000.000
Totali 2.000.000 1.000.000 1.000.000
Costi Permute
Anno 2013 2014 2015 2018 2017 2012 2013 w20 ||
Totali
Reddito
Anno 2013 2014 2015 2018 2017 2012 2013 2020
Totali
Incassi vendite
Anno 2012 2014 2018 2016 2017 2012 2019 2020
VENDITA 1 500.000 500.000 500.000 500.000
VEMDITA 2 250000 250.000 500.000
VENDITA 2 250.000 250.000 100.000 200.000 200.000
Totali 500.000 750.000 1.000.000 1.260.000 100.000 200.000 200.000
Costi finanziabili
Anno 2013 2014 2015 2018 2017 2012 2013 w5
Personsle 35.000 175.000 140.000
Sicurezza 70.000
Casto di costruzione 200.000 1.000.000 200.000
Totali 305.000 1.475.000 240.000
Costi non finanziabili
Anno 2013 2014 2015 2018 2017 2012 2013 2020
Acquisto srea 500.000
Totali 500.000

17:42
02/04/2014
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peeriistualiezazione: @D RiSULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551,675
van: o
T Ricavi 13,79%
Costi 18,89%
Cash flows 2013 ] €-805.000  |MPOSTE FORFETTARIE (33%) 182,053
D £-675.000 e NETTO
2015 £.190000
(2015 €1000000 TN g
2017 €1.250.000 e .
m £100.000 immobili a reddito
2019 €200.000 e B
£200.000
Conto economico Analisi % Riepilogo per anno Prospetto fonti impieghi Cash flow Andamento delle vendite i
Impieghi 2013 Anno 2014 Anno 2015 Anno 2016 Anno 2017 Anno 2018 Anno 2019 Anno 2020 Anno
Costi (al netto di permute) 2.920.000 505.000 1.175.000 940.000
Oneri finanziari 528325 5338 31238 68.250 84.700 84.700 84700 84.700 84.700
Imposte 182.053
Restituzione finanziamento 1.694.000
Totale 810.338 1.206.238 1.008.250 84.700 84.700 84.700 84.700 84.700
Fonti 2013 Anno 2014 Anno 2015 Anno 2016 Anno 2017 Anno 2018 Anno 2019 Anno 2020 Anno
MEZZI PROPRI 596838 596.838
FINANZIAMENTO S0CI 0
EROGAZIONE MLT a SAL 1,694.000 213500 822500 658.000 1
REDDITO 0
INCASSI DA VENDITE 4.000.000 500.000 750.000 1.000.000 1.250.000 100.000 200.000 200.000
Totale 810.338 1.322.500 1.408.000 1.000.000 1.250.000 100.000 200.000 200.000
116.263 399.750 915.300 1.165.300 15.300 115.300 115300
Saldo
AS!
ANCEPL
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Step 7 - Tabelle di riepilogo — Cash flow

Cash flows

Conto economico

2013
Anno

2014
Anno

2015
Anno

2016
Anno

207
Anno

018
Anno

2019
Anno

2020
Anno

@ http://pef xplants.net/ Apps/WebObjects/PEF woasl/wo/Fgl mbpYKznlj6SELtRyDoM/E O ~ B ¢ X || 1 Posta in arrivo (625) - francesc...

(= Real Estate Financial Evaluat... ‘

Fatiore di attualizzazione:
VAN:

ENTRATE

PERIODO PRELIMINARE DA

VENDITE

2.000.000 500.000

1.000.000 750.000

1.000.000 1.000.000

1.250.000

100.000

200.000

200.000

Analisi %

ENTRATE
DA
LOCAZIONE

Riepilogo per anno

RETENTION USCITE DIFFERENZA

805.000 -805.000

1.175.000 -675.000

940.000 -190.000

1.000.000

1.250.000

100.000

200.000

200.000

[ 0% RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE

1.080.000
16,08%

Ricavi
Costi

€-805000  |MPOSTE FORFETTARIE (33%)

€-675.000

UTILE NETTO
£-190.000

€ 1.000.000 rimanenze

€ 1.250.000 R
€100.000 immobili a reddito
€200.000 Perc.
€200.000

Prospetto fonti impieghi Cash flow

EROGAZIONI  FINANZ.
A SAL PROGR.

213500 213500

322500 1.036.000

658.000 1.694.000

1.694 000

1.694.000

1.694.000

1.694.000

1.694.000

RELEASE RESIDUO

PRICE

FINANZ.

213.500

1.036.000

1.694.000

1.694.000

1.694.000

1.694.000

1.694.000

1.694.000

Andamento delle vendite

RIMB.
FINANZ.

ONERI

FINANZIARI

FINANZ.

5338

31.238

68250

84 700

84.700

34.700

234700

84.700

FABBISOGNO MEZZI
FINANZIARIO PROPRI

-596.838 596.838

FINANZ. CASH

VA

s0C1 PROGR. VENDITE Al

116.263

516.013

1431313

2596613

2611.913

2727213

2842513

1

IT

e ®

300.000

100.000

17:46
02/04/2014
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[Cashiloes [2013] €-805000  |MPOSTE FORFETTARIE (33%) 182,053
D SET5000 ymiE wETTO se3.622
ED €-180.000 = o
ED €1opopg TR =
[2017] €1.250000 =
o] cipoonn  immobili a reddito
(2013 €200000 P o
ED €200.000

Conio economico

Anclisi%  Riepllogo peranno  Prospetto fonti impieghi

Cash fic v

Andamento delle vendite

VENDITA 1

Vendite
2014 Anno
Invenduto

VENDITA 2

Vendite
2015 Anno

Invenduto

VENDITA 3

Vendite
2018 Anno

Invenduto

100.00%
0,00%

100.00%

0,00%

100,00%

0,00%

2.000.000€
o€

1.000.000 €

0€

1.000.000 €
0€

ANCE|"

Incassi i
2014 Anno 500.000 € 12,50 %
2015 Anno 500.000 € 12,50 %
2016 Anna 500.000 € 12,50 %
2017 Anno 500.000 € 12,50 %
2018 Anno 0e 000%
2019 Anna oe 0.00%
2020 Anno oe 0,00%

Incassi
2015 Anno 250,000 € 525%
2016 Anna 250.000 € 6.25%
2017 Anno 500.000 € 12,50 %
2012 Anna oe 000%
2018 Anno 0e 0% |=
2020 Anno oe 000%

Incassi
2016 Anna 250.000 € 625%
2017 Anno 250,000 € 625%
2018 Anna 100.000 € 250%
2012 Anna 200.000 € 500%
2020 Anno 200.000 € 500%

» 17:47 2 7
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