A LA

Ricavi
Ricavi da domiclalizzazione
Ricavi servizi manutentivi
Ricavi da corrispettivi
Ricavi per lavanderia
Ricovi per rimborso utenze
Affitti attivi
Altri ricavi e proventi
VALORE DELLA PRODUZIONE

Materie prime
Costi per servizi
Servizl
Portineria
Coronavirus
Manutenzioni ordinarie
Manutenzioni stroordinarie
Spese condominiali
Tefefono
Assicurazioni
Spese di vigilanza
Gas
Gestjone calore
Costi indeducibili
8eni strumentali
Consulenre amministrative
Consulenze legali
Consulenze tecniche
Heborazione dati
Spese di pulizio
Pubblicitd
Prestazioni occasionali
Spese varie per servizi
Compenso degli amministratori
Rimiborso consumfi energia elettrica
Rimiborso consumi acqua
Altre minari
Spese boncarie
Godimento benl di terzi
Nolegggio fotocopiatrice
Noleggio biancherio
Costi perli personale
Oneri diversi di gestione
Imposte e tosse
Tassa rifiuti
imposta di regitro
n
Consorzio bonifica
Altri
MARGINE OPERATIVO LORDO
Ammortamenti e svalutazioni
MARGINE OPERATIVO NETTO
Onerifproventi finanziari
RISULTATO ANTE IMPOSTE ORDINARIO
Proventi e oneri straordinari
RISULYATO ANTE IMPOSTE
Imposte sul reddito
RISULTATO RETTO

CONTOD ECONOMICO

2019 2020 2021 2022 STIMA 2023 2024 2025 TERMINAL
890549 100,0% 728.788 98,7% 702.610 97,9% 864.846 100,0% 884239 100,0% +5% 928.451 100,0% +5% 974.874 100,0% 974.874 100,0%
= 0,0% = 0,0% = 0,0% 14.400 1,7% uguale 2022 14.400 1,6% 0,0% 0,0% 0,0%
367.243 41,2% 367.243 49,7% 367.243 51,2% 371.783 43,0% importo flsso 367.243 41,5% 0,0% 0,0% 0,0%
409.537 £6,0% 282.668 383% 240.885 33,6% 383.385 48,3% +5% 402.554 45,5% 0,0% 0,0% 0,0%
12662 1,4% 6.183 0,8% 8.493 1,2% 12373 1,4% +5% 12991 1,5% 0,0% 0,0% 0,0%
57.151 6,4% 43.853 6,6% 58523 8,2% 57518 6,6% +5% 60393 6,8% 0,0% 0,0% 0,0%
43.955 4,5% 23.841 3,2% 27.465 3,8% 25387 2,9% +5% 26.657 3,0% 0,0% 0,0% 0,0%
8 0,0% 9.521 1,3% 14.820 2,1% 28 0,0% - 0,0% - 0,0% B 0,0% = 0,0%
850.557 100,0% 738.308 100,0% 717.431 100,0% 864.934 100,0% 884239 100,0% 528.451 100,0% 574.874 100,0% $74.874 100,0%
11.131 1,2% 10.663 1,4% 18.442 2,6% 18125 2,1% 18.529 2,1% 19.456 2,1% 20.428 2,1% 20.428 2,1%
438731 28,8% 387.208 52,4% 455.682 63,5% 434507 50,2% 434.645 43,2% 456378 49,2% 479197 49,2% 479197 49,2%
11.474 1,3% 9.096 1,2% 5.044 0,7% 2728 0,3% 2,788 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
118.260 13,3% 118.260 16,0% 118.260 16,5% 118.605 13,7% 121252 13,7% 0,0% 0,0% 0,0%
. 0,0% 11540 1,6% 19.630 2,7% 9.735 1,1% Importo rettificato = 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
64.783 7,3% 27.156 3,7% 61.657 8,6% 62.853 7,3% 64.256 7,3% 0,0% 0,0% 0,0%
5.666 0,6% 3.334 0,5% E 0,0% - 0,0% media 2019/2022 2250 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
40268 4,5% 42386 5,7% 56221 7,8% 54.812 6,3% 56.035 6,3% 0,0% 0,0% 0,0%
3.480 0,4% 2.356 0,3% 2115 0,3% 1529 0,.2% 1563 0,2% 0,0% 0,0% 0,0%
5.958 0,7% 9.132 1,2% 8773 1,2% 8587 1,0% 8.779 1,0% 0,0% 0,0% 0,0%
3.684 0,4% 3752 0,5% 3.684 0,5% 3.684 0,4% 3.766 0,4% 0,0% 0,0% 0,0%
2172 0,.2% 1.503 0,2% 1.688 0,2% 2325 0,3% 2.376 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
62.336 7,0% 49.388 67% 59.905 8,3% 58.788 6,8% 60.100 6,8% 0,0% 0,0% 0,0%
% 0,0% m 0,0% 2.871 0,4% 1.054 0,1% 1077 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
1515 0,2% 5.678 0,8% 5.734 0,8% 10818 1,3% media 2019/2022 5.936 0,7% 0,0% 0,0% 0,0%
7.143 0,8% 6.822 0,9% 7.134 1,0% 5.822 0,8% 6.975 0,8% 0,0% 0,0% 0,0%
1615 0,2% - 0,0% 1.685 0,2% = 0,0% £ 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
5.023 0,6% 2.948 0,4% 3.958 0,6% 5.464 0,6% media 2019/2022 4.351 0,5% 0,0% 0,0% 0,0%
1.135 0,1% 753 0,1% 1.151 0,2% 1672 0,2% 1.709 0,2% 0,0% 0,0% 0,0%
26.624 3,0% 18.613 2,5% 23.190 3,2% 31923 3,7% 32636 3,7% 0,0% 0,0% 0,0%
L 0,0% B 0,0% 2.850 0,4% B 0,0% = 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%

B 0,0% B 0,0% 1.281 0,.2% 1.250 0,1% N 1278 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
6.595 0,7% 2.959 0,4% 6.246 0,3% 1.286 0,1% 1314 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
27.800 3,1% 23.893 3,2% 23198 3,2% 25111 2,5% 25672 2,9% 0,0% 0,0% 0,0%
24.083 2,7% 38.104 52% 27.043 3,8% 17.368 2,0% 17.755 2,0% 0,0% 0,0% 0,0%
13.658 1,5% 8.642 1,2% 10,051 1,4% 5.562 0,6% S.686 0,6% 0,0% 0,0% 0,0%
1.364 0,2% 623 0,1% 2.300 0,3% 2533 0,3% 2590 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
4500 0,5% 0,0% 0,0% 0,0%

1.348 0,2% 1.558 0,2% 7.048 1,0% 12.140 1,8% 12.411 1,4% 13.031 1,4% 13.683 1,8% 13.683 1,8%
1.348 0,2% 1.558 0,2% 1.050 0,1% 907 0,1% 927 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%

B 0,0% = 0,0% 5.997 0,8% 11.233 1,3% 11.484 1,3% 0,0% 0,0% 0,0%
169135 12,3% 102.604 13,9% 117269 16,3% 139.793 16,2% uguale 2022 139.759 15,8% +2% 142.595 15,4% +2% 145.447 14,9% 145.447 14,9%
102.468 11,5% 92.189 12,5% 63.348 8,8% 136301 15,8% 108316 12.2% 108316 11,7% 108.316 11,1% 108316 11,1%
2.342 0,3% 2.587 0,4% % 0,0% 6594 0,8% 6.741 0,8% 0,0% 0,0% 0,0%
32.662 3,7% 25.798 3,5% 21676 3,0% 38538 4,5% 39.398 4,5% 0,0% 0,0% 0,0%
28 0,0% 142 0,0% 150 0,0% 324 0,0% 331 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
58.160 6,5% 58.160 7,9% 38.827 5,4% 87.240 10,1% Importo rettificato 58.160 6,6% 0,0% 0,0% 0,0%
852 0,1% = 0,0% : 0,0% 1.846 0,2% 1888 0,2% 0,0% 0,0% 0,0%
8.224 0,9% 5.502 0,7% 2.696 0,4% 1.759 0,2% 1.798 0,2% 0,0% 0,0% 0,0%
231744 26,0% 144.086 19,5% 55.643 7,8% 124062 14,3% 170.538 193% 188.676 20,3% 207.803 21,3% 207.803 21,3%
168.877 19,0% 90.304 12,2% 30.143 4,2% 71.802 8,3% importo rettificato 111,091 12,6% 111,091 12,0% 111.091 11,4% 140,091 14,4%
62.868 7,1% 53.781 7,3% 25.499 3,6% 52261 6,0% 59.448 6,7% 71585 8,4% 96712 9,9% 67.712 6,9%
22278 2,5% 17.033 2,3% 13366 1,9% 34.404 4,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
40.589 4,6% 36748 5,0% 12,134 1,7% 17.856 2,1% 59.448 6,7% 77.585 8,4% 96.712 3,9% 67.712 6,9%
3.389 0,4% - 51845 -7,0% 5.276 0,7% - 6.695 -0,8% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
43.579 4,5% - 15.097 2,0% 6.858 1,0% 11.161 1,3% 59.448 57% 77.585 8,4% 96.712 9,9% 67.712 5,5%
9.167 -1,0% - 1142 0,2% 5.349 0,7% - 9410 -1,1% 17133 -1,9% 22360 2,4% - 218712 2,9% - 19515 -2,0%
34.812 3,9% - 16238 22% 1.509 0.2% 1.751 0,2% 42315 48% 55.225 5,9% 68.840 71,1% 48.197 4,9%
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SCHEMA VALUTAZIONE - WORST CASE

Reddito operativo lordo
Capex

Imposte

Flusso di cassa disponibile

Anni di attualizzazione

Rf

Beta unlevered
D/E

Beta levered

Beta levered
Risk premium
Ke

Cost of debt before tax
tax rate
Cost of debt after tax

D/E
WACC

Flusso
Valore attuale

Sommatoria valore attuale anni di piano

Flusso terminale

Tasso di crescita

Anni terminal value

Valore terminal value

Valore attuale terminal value

Enterprise value
PFN
Equity value

2023
170.539,14
- 29.000,00
- 17.132,91
124.406,23

Flusso terminale

207.803,28
29.000,00
19.514,64

159.288,64

5 0,50

2,5%
0,68

39,6%
0,88

0,88 39,57%
8,33%
9,83%

5,00%
24%
3,80%

39,57%
8,12%

124.406,23
119.643,11

365.949,97

159.288,64
2,00%
27,00
2.079.122,50
1.710.440,62

2.076.390,59
874.930,02
1.201.460,57
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CONTO ECONORMICO

Ricavl

Ricavi do domicializrazione
Ricavi servizl monutentivi
Ricavi da corrspettivi
Ricovi per lovanderia
Ricavi per rimborso utenze
Affitti ottivi
Altri ricavl e proventd
VALORE DELLA PRODUZIONE

Materle prime
Costi per servizi
Servid
Portineria
Coronavirus
Maautenzionl ordinarie
Manuvtenzioni straordinarie
Spese condominiali
Telefono
Assicurazion]
Spese diviglianza
Gos
Gestione calore
Costi indeducibili
Beni strumentalf
Consulenze amministrative
Consulenze legali
Consulenze tecniche
Eeborazione datl
Spese df pulizia
Pubblicitd
Prestozioni occasionall
Spese varie per servizi
Compenso deglf omministrator]
Rimib I energin el
Rimiborso consumi acqua
Altre minori
Spese bancarie

Godlmento benl dI terd
Noleggglo fotocoplatrice
Nolegglo biancheria

Costl per il personale

Oner| diversi dI gestione
g Imposte e tosse
Tassa riffut!
Imposta d! registro
My
Consorzio bonifica
Altri

MARGINE OPERATIVO LORDO

Ammortamenti e svalutazion!
MARGINE OPERATIVO NETTO

Onerifproventi finanziari

RISULTATO ANTE IMPOSTE ORDINARIO
Provent! e onerl straordinari
RISULTATO ANTE IMPOSTE

Imposte sul reddito
RISULTATO NETTO

2019 2020 2021 2022 STIMA 2023 2024 2025 TERMINAL
890.549 100,0% 728.788 98,7% Jo2.510 97,9% B54.845 100,0% 284.239 100,0% +10% 972.663 100,0% +10% 1.069.929 100,0% 1.069.929 100,0%
- 0,0% - 0,0% - 0,0% 14.400 1,7% uguale 2022 14.400 1,6% 0,0% 0,0% 0,0%
367.243 41,2% 367.243 49,7% 367.243 51,2% 371.783 43,0% Importo fisso 367.243 41,5% 0,0% 0.0% 0,0%
409.537 46,0% 282.668 38,3% 240.885 33,6% 383.385 44,3% +5% 402.554 45,5% 0,0% 0,0% 0,0%
12.662 1,4% 6.183 0,8% 8.493 1,2% 12373 1,4% +5% 12.991 1,5% 0,0% 0,0% 0,0%
57,151 6,4% 48.853 6,6% 58.523 8,2% 57.518 6,6% +5% 60,393 6,8% 0,0% 0,0% 0,0%
43.955 4,9% 23,841 3,2% 27.465 3,8% 25.387 2,9% +5% 26.657 3,0% 0,0% 0,0% 0,0%
] 0,0% s.521 1,3% 14.820 2,1% 28 0,0% = 0,0% = 0,0% - 0,0% - 0,0%
830.557 100,0% 738309 100,0% 717.431 100,0% 254.934 100,0% 234.239 100,0% 972.663 100,0% 1.069.929 100,0% 1.069.929 100,0%
11131 1,2% 10.663 1,4% 18.442 2,6% 18.125 2,1% 18.529 2,1% 20382 2,1% 22.420 2,1% 22.420 2,1%
434.731 48,8% 387.208 52,4% 455.682 63,5% 434.507 50,2% 434,645 49,2% 478.110 49,2% 525.921 45,2% 525521 49,2%
11474 13% 9.096 1,2% 5.044 0,7% 2.728 0,3% 2788 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
118,260 13.3% 118.260 16,0% 118.260 16,5% 118.605 13,7% 121.252 13,7% 0,0% 0,0% 0,0%
2 0,0% 11540 1,6% 19.630 2,7T% 9.735 1,1% Importo rettificato - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
64.783 7.3% 27.156 3,7% 61.657 8,6% 62.853 7.3% 64.256 7,3% 0,0% 0,0% 0,0%
5.666 0,6% 3.334 0,5% ] 0,0% P 0,0% media 2019/2022 2.250 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
40.268 4,5% 42.386 57% 56.221 7.8% 54,812 6,3% 56.035 6,3% 0,0% 0,0% 0,0%
3.480 0,4% 2.356 0,3% 2,115 0,3% 1529 0,2% 1.563 0,2% 0,0% 0.0% 0,0%
5.958 0,7% 9.132 1,2% 8,773 1,2% 8.587 1,0% 8.779 1,0% 0,0% 0,0% 0,0%
3.684 8,4% 3.752 0,5% 3.684 0,5% 3.684 0,4% 3.765 0,4% 0,0% 0,0% 0,0%
2172 0,2% 1503 0,2% 1.688 0,2% 2325 0,3% 2376 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
62.336 7,0% 49.388 6.7% 59,905 8,3% 58.788 6,8% 60.100 6,8% 0,0% 0,0% 0,0%
86 0,0% 271 0,0% 2871 0,4% 1054 0,1% 1077 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
1515 0,2% 5.678 0,8% 5734 0,8% 10.818 1,3% media 2019/2022 5.936 0,7% 0,0% 0,0% 0,0%
7.143 0,8% 6.822 0,9% 7.134 1,0% 6.822 0,8% 6.975 0,8% 0,0% 0,0% 0,0%
1615 0,2% = 0,0% 1.685 0,2% H 0,0% A 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
5.023 0,6% 2948 0,4% 3.968 0,6% 5.464 0,6% media 2019/2022 4351 0,5% 0,0% 0,0% 0,0%
1135 0,1% 753 0,1% 1151 0,2% L1672 0,2% 1709 0,2% 0,0% 0.0% 0,0%
26.624 3,0% 18.613 2,5% 23.190 3,.2% 31923 3,7% 32636 3,7% 0,0% 0,0% 0,0%
- 0,0% = 0,0% 2850 04% - 0,0% - 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
- 0,0% = 0,0% 1281 0,2% 1250 0,1% 1278 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
6.595 0,7% 2959 0,4% 6.246 0,5% 1.286 0,1% 1314 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
27.800 3,1% 23,893 3,2% 23.199 3,2% 25,111 2,9% 25.672 2,9% 0,0% 0,0% 0,0%
24,083 L7m™% 38.104 52% 27.043 3,8% 17.368 2,0% 17.755 2,0% 0,0% 0,0% 0,0%
13,658 1,5% 8.642 1,2% 10.051 1,4% 5.562 0,6% 5.686 0,6% 0,0% 0,0% 0,0%
1.364 0,2% 623 0,1% 2.300 0,3% 2533 9,3% 2550 0,3% 0,0% 0,0% 0,0%
4.500 0,5% 0,0% 0,0% 0,0%
1348 0,2% 1.558 0,2% 7.048 1,0% 12.140 1,4% 12.411 1,4% 13.652 1,4% 15,017 1,4% 15.017 1,4%
1.348 0,2% 1.558 0.2% 1050 0,1% 807 0,1% 927 0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
- 0,0% = 0,0% 5.997 0,8% 11233 1,3% 11434 1,3% 0,0% 0,0% 0,0%
109.135 123% 102.604 13,9% 117.269 16,3% 139.799 16,2% uguale 2022 139.799 15,8% +2% 142.535 14,7% +2% 145.447 13,6% 145.447 13,6%
102.458 11,5% 92.133 12,5% 63.348 8,8% 136.301 15,8% 108.316 12,2% 108316 1L1% 108316 10,1% 108.316 101%
2.342 0,3% 2,587 0,4% 5 0,0% 6.554 0,8% 6.741 0,8% 0,0% 0,0% 0,0%
32.662 3,7% 25,798 3,5% 2L676 3,0% 38.538 4,5% 39,398 4,5% 0,0% 0,0% 0,0%
228 0,0% 142 0,0% 150 0,0% 324 0,0% 331 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
58.160 6,5% 58.160 7.9% 38.827 5,4% 87.240 10,1% Importo rettificato 58.160 6,6% 0,0% 0,0% 0,0%
852 0,1% = 0,0% = 0,0% 1.846 0,2% 1.888 0,2% 0,0% 0,0% 0,0%
8.224 0,9% 5.502 0,7% 2.696 0,4% 1759 0,2% 1.798 0,2% 0,0% 0,0% 0,0%
231.744 26,0% 144.085 19,5% 55.643 7,8% 124.062 14,3% 170.539 19,3% 209.609 21,5% 252.809 23,6% 252.809 23,6%
168.877 19,0% $0.304 12,2% 30.143 4,2% 71802 8,3% Importo rettificato 111.091 12,6% 111.091 11,4% 111.091 10,4% 140.091 13,1%
62.868 7,1% 53.781 7.3% 25.493 3,6% 52261 6,0% 59.448 6,7% 58.517 10,1% 141.717 13,2% 1n2.717 10,5%
22278 2,5% 17.033 2,3% 13.366 1,9% 31404 4,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
40.589 4,6% 36.748 5,0% 12.134 1,7% 17.856 2,1% 59.448 6,7% 98.517 10,1% 141.717 13,2% 112.717 10,5%
3.389 0,4% - 51845 -1.0% - 527 -0,7% - 6635 -0,8% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
43.979 4,5% - 15.097 <2,0% 6.358 1,0% 11161 1,3% 59.448 6,7% 98.517 10,1% 141.717 13,2% 112.717 10,5%
9.167 -1,0% = L142 0,2% - 5349 -0,7% - 95.410 -1,1% - 17133 -1,9% 23,393 -2,9% 40,843 -3,8% - 32485 -3,0%
34312 3,9% - 16239 2,2% 1.508 0,2% 1751 0,2% 42315 4,8% 70125 7,2% 100.874 9,4% 20232 7.5%
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SCHEMA VALUTAZIONE - BEST CASE

Reddito operativo lordo
Capex

Imposte

Flusso di cassa disponibile

Anni di attualizzazione

Rf

Beta unlevered
D/E

Beta levered

Beta levered
Risk premium
Ke

Cost of debt before tax
tax rate
Cost of debt after tax

D/E
WACC

Flusso
Valore attuale

Sommatoria valore attuale anni di piano

Flusso terminale

Tasso di crescita

Anni terminal value

Valore terminal value

Valore attuale terminal value

Enterprise value
PFN
Equity value

2023
170.539,14
- 29.000,00
- 17.132,91
124.406,23

2024 2025
209.608,54 252.808,55
29.000,00 - 29.000,00
28.392,71 - 40.842,96
152.215,82 182.965,59

Flusso terminale

252.808,55
29.000,00
32.485,16

191.323,39

ﬂ@?

= 0,50

2,5%
0,675

39,6%
0,88

0,88 39,57%
8,33%
9,83%

5,00%
24%
3,80%

39,57%
8,12%

124.406,23
119.643,11

405.557,31

191.323,39
2,00%
27,00
2.497.257,65
2.054.429,65

2.459.986,96
874.930,02
1.585.056,94

1,50 2,50

152.215,82 182.965,59
135.393,11 150.521,09
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