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 laristrutturazione 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

e |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

—

P L“f?a;'ﬂﬂ-l.lr! alﬁ“-iﬁsa, AHCElf"::"#.T =il
DA CODICE et stiniadisieor: |
ROSSO. a1 e N.B.: verranno

| richiesti
| GG Username e
e Password

del Portale ANCE

Appalti pubblici: il principio di rotazione
e uno strumento di concorrenza

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

apére_lallhblifh
; B 5 0

e, disponibili
will ] el



Step 2 - Schermata iniziale

Modalita per la
creazione di un
NUOVO PROGETTO




Step 3 — Definizione delle caratteristiche dell’iniziativa

g s— Inserimento dei dati
—— descrittivi
dell’iniziativa (nome
e del progetto,
S = scadenze temporali,
_ localizzazione,
- descrizione del

progetto)

ANGE |sesuamiesgonss

= 112 ||
ouoa/0a | |

Smmdw



ebObjects/PEF woa/l /wo/bllbgPx 40 P~ B ¢ X |[Mpesta

(=) Real Estate Financial Evaluat...

Impostazione del progetto

Inizio dei lavor: (EEED Termine lavori: ] Fine iniziativa. (EEZD

MEZZI PROPRI : 0
% su costi 0,00%

FINANZIAMENTO SOCI : 0
% su costi 0,00%

FINANZIAMENTO BANCARIO: 0
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetto) 0,00%
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto) 0,00%

VAN: o

TIR ©

STRUTTURA FINANZIARIA

~ wmm w DATI DI INPUT

Dati iniziativa

Nome iniiatve (R Descizions
[ roma

Vai a tabelle di riepilogo

RICAVI DI VENDITA 0
RICAVI IN PERMUTA 0
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0
COSTI DI PROGETTO (]
di-cui PERMUTE 1]
MARGINE OPERATIVO LORDO o
MOL /Ricavi 0.00%
MOL / Costi 0.00%
ONERI FINANZIARI 1)
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 0
Ricavi 0.00%
Costi 0.00%
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) ]
UTILE NETTO 3
rimanenze
Perc.

immobili a reddito
Perc.

CONTO ECONOMICO

Realizzazione di un‘operazione di
sviluppo immobiliare composta da
20 appartamenti e 15 box.

25/11/2013




Ipotesi

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



Tl o
ebObjects/PEF.woa/l /wo/blibgPx P~ BEX | ™ Posta rancesc... | (= Real Estate Financial Evaluat.

I m pOStaZIOne del progetto Vai a tabelle di riepilogo
Inizio dei lavor: (EEED Termine lavori: Fine iniziativa. (EEZD RICAVI DI VENDITA ]
RICAVIIN PERMUTA 0
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO ]
MEZZI PROPRI : 0 COSTI DI PROGETTO a
% su costi 0.00% di-cui PERMUTE [1]
FINANZIAMENTO SOCI : ] 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 a
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) Q

UTILE NETTO Qo -
rimanenze [0 ]
Perc. g,
RI C AVI immobili a reddito o
Perc. ag

VAN: % Applica /

Dati iniziativa

Nome iniziativa _ REL R N Realizzazione di un'operazione di

sviluppo immobiliare composta da

tocaits (A [l
ocalita roma

25/11/2013

11



Impostazione del progetto

Termine lavori

Inizio dei lavori: w

MEZZI PROPRI :
% su costi
FINANZIAMENTO SOCI :
% su costi
FINANZIAMENTO BANCARIO:
LOAN TO VALUE (mezzi di terzi / ricavi progetio)
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetto)
Fattore di attualizzazione:
VAN:
TIR

Cash flows

Fattore di
attualizzazione:

Ricavi

Non hai specificato ricavi

Fine iniziativa: m

Attenzione, non ci sonao ricavi specificafi, per iniziare clicca su "aggiungi ricave™

0
0.00%

0
0,00%

0
0,00%
0.00%

= Real Estate Financial Evaluat...

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

Vai a tabelle di riepilogo

[l —

o
0.00%
0.00%

0

i}
0.00%
0.00%

i}

18:
01/04/2014

I




Step 4 - |l piano delle vendite

—— B S - —

(€18

& http://pef xplants.net/Ap

ebObjects/BEFwoa/l /wo/hOmcYhEndBRISYbOWoseja O B & X || MiPestaiin arius (636) - francesea] &5 Real Extate Financial Evaluat... X

Inizio dei lavori: (EEEZRED 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)
VAN:
TIR

Fine iniziativa: L0l

4999
0,17%
596.838
20,44%
1.694 000
42,35%
58.01%

o

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 (27,5% IRES +3,9% IRAP)
UTILE NETTO
rimanenze
Perc.
immobili a reddito
Perc.

4.000 000
1]
a
2.920.000
Q
1.080.000
27.00%
36,99%
117.200
962 800
24.07%
3297%
302319
660.481
o
o

0%

I RICAVI DEL PROGETTO

.

W vENDITA 1 Vendie 10
[F]permuta Vg NIa gyl Vendite 5
(WU R VENDITA 3 Vendite 5

Descrizione Venduto Inv. %

0 unita (KT

o unita (SEEEEAN

o unita (EEEE

Reddito VA

unita o

Quantitd u.m. Valore unit. Totale Venduto

wita [0 EEER o™ PTRLTING] € 2000.000 2.000.000

5,00

@ unita
& me PTTTEG] € 1.000.000 1.000.000
@ unita
& me PTTTONG] € 1.000.000 1.000.000
@ unita

Invenduto  Reddito
0 IN = |
0 LN = |
0 N s |

Registra

" e T

14:35

- | W 3
P T s

Il piano vendite

13



Step 4 - |l piano delle vendite

Gestione ricavo: VENDITA 1

< ritorna al progetto

IS VENDITA2  VENDITA3 Vendite Incassi %

totale
2014 Anno 100,00% 2.000.000 € 2014 Anno 500.000 €
Imparte Invenduto 0,00% 0€  2015Anno 500.000 € 12'5‘;]
3
2.000.000 €
2016 Anno 500.000 € 1250
£ o
Aliquota IVA 2017 Anne 500.000 € %
1000 % 2018 Anno 0E 12,50
of
2019 Anno 0€ o
2020 Anno D€ 12'5[:.]
0.00 %
0,00 %
0,00 %
Definizione dell'andamento delle vendite
Anno preliminare Periodo pagamento % incasso Importo  Soggetto ad iva Retention
2014 Anno 2014 Anna % 500000 [T]IVA
Anng rogito
2017 Anno 2015 Anno % 500.000 [FIVA
Quantita 2016 Anno 2500 E 500000 [F]IVA

10 unita 2017 Anno ROGITO 25,00 k3 500.000 [ IVA C a ra tte ri Sti C h e

ro M
N Rl
=

: del piano vendite
2000.000] € 2019 Anno % FlIVA p
% elimina 2020 Anno % Eva

100,00 o 2.000.000 0

14



Tl o
ebObjects/PEF.woa/l /wo/blibgPx P~ BEX | ™ Posta rancesc... | (= Real Estate Financial Evaluat.

I m pOStaZIOne del progetto Vai a tabelle di riepilogo
Inizio dei lavor: (EEED Termine lavori: Fine iniziativa. (EEZD RICAVI DI VENDITA ]
RICAVI IN PERMUTA 0
RICAVI DA LOCAZIONE IMMOBILI A REDDITO 0
MEZZI PROPRI : 0 COSTI DI PROGETTO a
% su costi 0.00% di-cui PERMUTE [1]
FINANZIAMENTO SOCI : ] 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 a
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) ]

UTILE NETTO [0 ] 2
rimanenze [0 ]
Perc. %

‘ O S I I immobili a reddito o
Perc. ag

Dati iniziativa  Ricavi

sviluppo immobiliare composta da
20 appartamenti e 15 box.

Nome iniziativa _ REL R N Realizzazione di un'operazione di

[ roma

25/11/2013

15
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& http://pef xplants.net/Ap

Objects/PEF.woa/l/wofol RofnhPoX/GIXPIAW]

D~ BEX ||ﬂpmta,«qauiqn_(§_z§

Impostazione del progetto

Inizio dei lavori. (ECLD Termine lavori:

MEZZ1 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 m %) [ appiica

attualizzazione:

Fine iniziativa: (D

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

= Real Estate Financial Evaluat...

Vai a tabelle di riepilogo

(-8

0.00%
0.00%

0,00%
0.00%

0
[ 2]
L0 ]

%

Costi finanziabili

Attenzione!

non hai indicato alcun costo, per iniziare clicca su "aggiungi costo”

N

Costi non finanziabili

Attenzione!

non hai indicato alcun costo, per inizlare clicca su "aggiungi costa”

DEFINIZIONE DEI COSTI

01/04/2014.

mn

16



Step 5 - | costi del progetto

—— —— e e

G{ )| @ http://pef aplants.net/App: Wik O~ B O X ‘ 1 Postain arrivo (526) - francesc...

=aol

t</PEF.woa/1/wo/U95WPUBMInxb QWCD!

(= Real Estate Financial Evaluat... »

H Vai a tabelle di riepil
Impostazione del progetto it a ahclle i ephogo
Inizio dei lavori @ Termine lavori: 7] Fine iniziativa: @ 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 : 1} 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 528325
LOAN TO COAST (mezzi di terzi / costi di progetio) 58.01% RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551.675
VAN: Ricavi 13,79%
TIR Costi 18,89%
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 173.226 i
UTILE NETTO
rimanenze [0 ]
Perc. 0%
immobili a reddito [0
Perc 0%
v wmm. .. COSTI FINANZIABILI E NON
- s— — - — —
Costi finanziabili Costi non finanziabili
Descrizione Importo IVA Descrizione Importo IVA
Personale 350.000 0 (s n Acquisto area 500.000 0 n
Costo di costruzione 2.000.000 0 | # n 500.000
Sicurezza 70.000 (PN « | I
2.420.000




VAN m % | Appiica

18,08

=

Costi

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

UTILE

NETTO

rimanenze

Perc.

immobili a reddito

Perc.

Costi finanziabili

Fin. bancario Tasso finanziamento

Retention

Rel. price

1.694.000 €
ENTRATE  ENTRATE ONERI
EROGAZIONI FINANZ. RELEASE RESIDUO FABBISOGNO MEZZI
PERIODC PRELIMINARE DA DA RETENTION USCITE DIFFERENZA RIMB. FINANZ.  FINANZIARI FINANZ. 5OCI
A SAL PROGR. PRICE  FINANZ FINANZIARIO PROPRI PR
VENDITE LOCAZIONE FINANZ.

2013 805.000 -505.000 213500 213500 213.500 _ 5338 596.4838  596.538 _
Anno
2014 2000000 500.000 1.175.000 -675.000 822,500 1.036.000 1.036.000 _ 31.236 _ 11
Anno
2015 1.000.000 750000 940.000 -190.000 658.000 1.694.000 1.694.000 _ 68.250 _ 51 |8
Anng
2016 1.000.000 1,000,000 1.000.000 1.694.000 1694 000 _ 84700 _ 142
Anno
2017 1.250.000 1.250.000 1.694.000 1.694.000 _ 84700 _ 25¢
Anno
2018 100.000 100.000 1.694.000 1.694.000 _ 34.700 _ 261
Anno
2019 200.000 200.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 273
Anno
2020 200.000 200.000 1,694,000 1.694.000 _ 84.700 _ 2.4
Anng

E

1707
26/11/2013

Percentuali e
modalita di
rimborso del
debito
applicate
dalle banche:
Retention
feee
Release
price

18



D it s e i ST =)
m |{g fnttp:/ /pef xplants.net/ Apps/ ethjr:ctszEFwna-1fwm‘UQjS‘EPUEF\.19»~.'\(hQ\-‘.IC0‘.'L’tI-'\ pP-Bex HM Postain arriva (62 (2 Real Estate Financial Evaluat... |=j T haiad
TR 16,08% Costl 18,89% <
IMPOSTE FORFETTARIE (27,5% IRES + 3,9% IRAP) 173.226
UTILE NETTO

rimanenze [ 0]

Perc. 0%
immobili a reddito (0]
Perc. 0%

Costi finanziabili bancario Tasso finanziamento Retention Rel. price
1.694.000 €
ENTRATE  ENTRATE ONERI
EROGAZIONI FINANZ. RELEASE RESIDUQ FABBISOGNO MEZZI o
PERIODO PRELIMINARE DA DA RETENTION ~USCITE DIFFERENZA RIMB. FINANZ.  FINANZIARI FINANZ. 50CI
A SAL PROGR.  PRICE  FINANZ. FINANZIARIO PROPRI PR
VENDITE LOCAZIONE FINANZ.
2013 505.000 -505.000 213500 213500 213.500 _ 5338 596.4838  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 -190.000 658.000  1.694.000 1.694.000 _ 68.250 _ 51 |4
Anng
2016 1000000 1,000,000 1.000.000 1.694.000 1694 000 _ 84700 _ 142
Anno
2017 1.250.000 1.250.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 25¢
Anno
2018 100.000 100.000 1.694.000 1.694.000 _ 34.700 _ 261
Anno
2018 200.000 200.000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 273
Anno
2020 200.000 200,000 1.694.000 1.694.000 _ 84.700 _ 2.4
Anno
< m b

19
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http://pef xplants.net/Apps/WebObjects/PEF woa/l/wo/ Fgl mbpYKznlGBELtRyDoM/Z 0 ~ B & X

1 Posta in arrivo (625) - francesc... @ Real Estate Financial Evaluat... *

Impostazione del progetto

Inizio dei lavori: (EEEIED

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 m % Applica

attualizzazione:

Dati iniziativa

Nome iniziativa  {RECH]

Fine iniziativa: (EIEIDD

596.838
20,44%

]

0,00%
1.694.000
42,35%
58,01%
.
€-805000
€-675.000
€-190.000
€1.000.000
€1.250.000
€100000
€200.000
€200.000

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.

[PESIS LR Realizzazione di un'operazione di
sviluppo immobiliare composta da
20 appartamenti

i riapilogo

4.000.000
0

0
2.920.000
0
1.080.000
27.00%
36,99%
528325
551.675
1379%
18.89%
182.053

m

Per un quadro

.— generale delle

caratteristiche
del progetto

tocaits - [

wn ||

02/042014 | |
20
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Step 7 — Tabelle di riepilogo

http:/ /pef xplants.net/A

Objects/PEF.woa/l/wo/FqlmbpYK

Descrizione iniziativa

Inizio dei lavori: EEETED 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

Fine iniziativa: @IEEIH

596.838
20,44%

i}

0,00%
1.694.000
42 35%
58,01%
ey
€ -805 000
€ -675.000
£€-190.000
€1.000.000
€1.250.000
€ 100000
£200.000
€ 200000

[SELIRyDo/E O ~ B X || [ Postain arrivo (625)

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

Conto economico Analisi % Riepilago per anne Prospetto fonti impieghi Cash flow

Andamento delle vendite

@.’3 Real Estate Financial Evaluat... L I

Vai a Inserimento dati progetto

Onerifproventi finanziari

—
Totale ricavi Totale costi Utile netto
Ricavi Costi

VENDITA 1 2.000.000 Personale 350.000 Oneri finanziari
VENDITA 2 1.000.000 Costo di costruzione 2.000.000

VENDITA 3 1.000.000 Sicurezza 70.000

Totale oneri/proventi finanziari

Imposte

4.000.000
0
0

2.920.000
0

1.080.000
27,00%
36,99%
528325

551.675
13,79%
18.89%

182.053

o
0%

/

\

0%

369.622

528.325

528.325

182

m
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| [

@ || & http://pef xplants.net/Apps/\ thiects/PEF.woa/l/wo/Fgl mbpYKznlBEELIRyDaM/E O ~ B & X |l ™ Posta in arrivo B3 ’%J (£ Real Estate Financial Evaluat... ‘ I inf 7¢ 54
D’f T = o
o su costi 20.44% COSTI DI PROGETTO 2.920.000
FINANZIAMENTO SOCI : di cui PERMUTE 0
3 {
% su costi 0.00% * \1ARGINE 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 EINANZIARI 528,325
‘F’::ﬂfe di attualizzazione: @D RisuLTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551675
1 00
van: i Toe Ricavi 13,79%
[somc) Costi 18,89%
Cash flows 2013 | €-805.000  |MPOSTE FORFETTARIE (33%) 182.053
2014 : "fgi EEE UTILE NETTO i
(2915 €1.000.000 “r"“""";” g
£1.250.000 H s
€100.000 immobili a reddito
€200.000 PR
€200.000

Conto economico

Analisi % Riepilogo per anno

Totale ricavi 4.000.000
Ricavi

VENDITA 1 2.000.000
VENDITA 2 1.000.000
VENDITA 3 1.000.000

Prospetto fonti impieghi

Totale costi

Costi

Personale

Costo di costruzione

Sicurezza

Totale uscite finaziabili

Acquisto area

Totale costi non finanziabili

ANCE|

Cash flow

Andamento delle vendite

Utile netto
Onerifproventi finanziari
350.000 Oneri finanziari
2.000.000
70.000
Totale oneri/proventi finanziari
2420000 Imposte
500.000 Utile netto
500.000

528325

528.325

182.053

369.622
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Termine lavori

Inizio dei lavori: @EEEEED

&

MEZZ1 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

]
Conto economic Analisi %

I iepilogo per anno

Fine iniziativa: (I

Prospetto fonti impieghi

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

596.638
20,44%

i}

0,00%
1.694.000
42,35%
58,01%

€-805.000
€-675.000
€-190.000
€ 1.000.000
€1.250.000
€100.000
€200.000
€200.000

€UM.
200.000€/unita
200.000€/unita
200.000€/unita

ANCE

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 %
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%

4.000.000
0

0
2920000
0
1.080.000
27,00%
36.99%
528325
551675
1379%
18,89%
182.053

o
0%

0%

REDDITO %
0,00%

0.00%

0,00%

0 0,00%

17:39
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Conio economico

Preliminari
Anno
VENDITA 1
VENDITA 2
VENDITA 2
Totali

Costi Permute
Anno

Totali

Reddito
Anna

Totaki

Incassi vendite
Anno

VENDITA 1
VENDITA 2
VENDITA 2

Totali

Costi finanziabili
Anna

Persanale

Sicurezza

Casto di costruzione

Totali
Costi non finanziabili
Anno

Arquisto sres

Totali

Anglisi %

Ingo per anno

[2077] € 1250000 i3 a
bl cioaopg  mmobi 2 redelito
(2011 €200.000 e

£200000

Prospetto fonfi impieghi  Cash flow

2013

2013

2013

2013
500.000

500.000

Andamento delle vendite

2M4

2.000.000

2.000.000

2014
2014

2014

£00.000

500.000

2014

175.000

1.000.000
1.175.000

2014

ANCE|f

2015

1.000.000

1.000.000

2M5

2015

2045
£00.000
250000

750.000

2015
140.000

200000
940000

2ms5

2018

1.000.000
1.000.000

2018

2018

2016
500000
250.000
250.000

1.000.000

2016

2016

2017

2017

2017

2017
500.000
500.000
250.000

1.250.000

017

2047

2018

2018

2018

2018

100.000
100.000

2018

200.000
200.000

2020

2020

2020

200.000
200.000

2020

2020

17:42
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i heerd Lt za rines €D gisuLTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551675
VAN: Ricavi 13.79%
TIR Cost 18,89%
Cash flows €-805000  |MPOSTE FORFETTARIE (33%) 182.053
€-675.000
etoqony  UTILENETTO
€1.000.000 nmanenze
€1.250000 Peic
£100 000 immeobili a reddito
€200.000 5
£200.000

Conto economico Analisi % Riepilogo per anno Prospetto fonti impieghi Cash flow Andamento delle vendite i
Impieght 2013 Anno 2014 Anno 2015 Anno 2016 Anno 2017 Anno 2018 Anno 2019 Anno 2020 Anno
Costi (al netto di permute) 2.920.000 805.000 1.175.000 940.000
Oneri finanziari 528.325 5338 31238 68.250 84.700 84.700 84.700 84.700 84.700
Imposte 182053
Resfituzione 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
MEZZ] PROPRI 596.838 596.838
FINANZIAMENTO SOCI 0
EROGAZIONE MLT a SAL 1.694.000 213.500 822,500 658.000 3
REDDITO 0
INCASS!I 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
saldo 116.263 399.750 915.300 1.165.300 15.300 115.300 115.300

ANCE‘
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~ Fatiore di attualizzazione: S5 RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 551675  *
VAN: Ricavi 13.79%
TIR Cosii 1850
Cash flows €-805000  |\MPOSTE FORFETTARIE (33%) 182.053
S-S50, ERETO
£-190000
€1.000.000 nmanenze
€1.250.000 Retc
c1pppog  immobili a reddito o
£200.000 Perc o
£200.000

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

——c——
ENTRATE ENTRATE ONERI
EROGAZIONI FINANZ. RELEASE RESIDUO RIMB. FABBISOGNO MEZZI FINANZ.  CASH VA
PERIODO PRELIMINARE DA DA RETENTION USCITE DIFFERENZA FINANZIARI
A SAL PROGR. PRICE FINANZ. FINANZ. FINANZIARIO PROPRI  50CI PROGR. VENDITE Af
VENDITE LOCAZIONE FINANZ.

2013 805.000 -305.000 213.500  213.500 213.500 5.338 -596.838 506.838

Anna

2014 2.000.000 500.000 1.175.000 -675.000 822500 1.036.000 1.036.000 31238 116.263

Anno

2015 1.000.000 750.000 940.000 -190.000 655.000  1.694.000 1.694.000 68250 516.013

Anna

2016 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.694.000 1.694.000 84700 1.431.313

Anna

2017 1.250.000 1.250.000 1.694.000 1.694 000 84 700 2596613 300000

Anno

2018 100.000 100.000 1.694.000 1.694.000 24.700 2611.913

Anna

2019 200.000 200.000 1.694.000 1.694.000 24700 2727.213

Anno

2020 200.000 200.000 1.694 000 1.694 000 24 700 2842513 100000

Anno
4 1 | ]

1746
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Costi
2013 E-505.000  )MPOSTE FORFETTARIE {33%)
e a
SETE00  ymLe nETTO
E-1gO000
eipogoss Mo s
€1.250,000 o
immobili a reddito
Ferc.

Conloeconomico.  Anslisi%  Rieplogopersnno  Prospetto fonfiimpieghi  Cashfic ¥ Andsmento delie ve

VENDITA 1
Vendite Incassi il
2014 Anno 100,00% 2.000.000€ 2014 Anno 500.000 € 12,50 %
Invenduto 0,00% 0E 2015 Anna 500.000 € 12,50 %
2016 #nna 500.000 € 12,50 %
2017 Anna 500.000 = 12,50 %
2012 Anna oe 0,00 %
2018 Anna oe 000 %
2020 Anna o€ 000 %
VENDITA 2
Vendite Incassi
2015 Anno 100,00% 1.000.000€ 2015 Anno 250.000 € 25 %
Invenduto 0,00% 0E 2016 Anna 250.000 € 5.25%
2017 Anna 500,000 € 1250 %
2012 Anna oe 0on%
2019 Anna oe oo |z
2020 Anna oe 000 %
VENDITA 3
Vendite Incassi
2018 Annio 100,00% 1.000.000€ 2018 Anno 250.000€ 525%
Invenduto 0,00% 0e 2017 Anno 250,000 € 525%
2012 Anna 100.000& 250 %
2018 Anno 200.000 € 500%
2020 Anna 200000 € 500%
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