Regione Piemonte

- Fondi Sanita ,
Meeting con FEederazione

PIEMONTE SUD-EST

16 OTTOBRE 2012
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AGENDA

* | Fondi immobiliari:
— Introduzione
— | Fondi della Sanita del Piemonte |

* Principali aspetti realizzativi dei Fondi:
— Quadro legislativo | |
— Individuazione immobili dia apportare
— Operazioni preliminari al {rasferimento al Fondo
— Contratti di Affitto
— Servizi di “Property Management”
— Servizi di “Facility Manag Sment”

— Partecipazione alla gestigne dei Fondi

— Timing | |
* Riepilogo richieste |a Federazione/A.S.

QUESTA E’ UNA RIUNIONE DI LAVORO E NON UNA CONFERENZA |
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Introduzione ai Fondi
immobiliari




| Il FONDO é uno strumento
| immobiliare , operativo e

| finanziario con un progetto
| strategico sottostante
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Fornitori
di servizi

Comitato
Consultivo

Assemblea
quotistl




La ripartizione dei costi e ricavi
| ~ SGR

i iCbmmsziOize di gestion ea |
SGR (0,2% ->1%)

- Proventi da cessioni  *Suceess fees a SGR su
e . plusvalenze realizzate




Il Progetto “Fondi

Piemo

Beni
non ‘“core’”

FIR Fondo

mmobiliari” del

nte

Beni “core™
(Ospedali)




“IL “FIR" IN SINTESI

1. Gestione pit efficiente del patrimonio
N - | 2. Valorizzazione, nei modi e nei tempi piu
- MOTIVAZIONE idonei
| 3. Affiancamento a Investitori “Istituzionali”
dai qul;ali ottenere nuove risorse finanziarie
1. Immot:'sili + diritti correlati del “Sistem
Perimetro ~ Regione”
2. Immot:LiIi “non core” degli Ospedali

|
[

Valore beni 500 mil.€ (di cui 250 Nuovo Palazzo Regione)
-y ; A ; | ;
Quotlstl Reglol?elc:)fpet.:lah . 33% } 300 mil.€
| Investitori terzi (foun) fewgione ,, 66%
Durata 20 anni
200 mil.€

Indebitamento

riservato 8
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|

IL “FIS” IN SINTESI

MOTIVAZIONE

1. Gestione pil

Affiancamer
ottenere nuc

| efficiente del patrimonio

ILItO a Investitori “Etici ” dai quali
ve risorse finanziarie

Perimetro

«  Immobili “core” degli Ospedali

Valore beni

~ 1.000 mil.€

. ) o |
Quotisti Ospeld;ah o 66&} 650 mil.€
Investitori terzi 33%
Durata 25 anni
indebitamento 350 mil.€

riservato




Gli impatti finanziari sulla Sanita

Lo start-up dei Fond

Ji sara un processo di medio

termine (2 —> 4 anni

che richiedera il ristabilirsi di

mercati finanziari “nori

| flussi finanziari si mé

malizzati”

inifesteranno in 3 tappe:

1. Costituzione dei Fgndi e loro accesso all’indebitamento
2. Cessione di quote L:iei Fondi a Investitori Istituzionali

3. Gestione Fondi e gistribuzione utili correnti e
plusvalenze realizzate

Gli introiti realizzati c&alla Sanita dovranno essere
prioritariamente utilizzati per ridurre

cario e/o verso fornitori

indebitamento ban

I valori di seguito indicati rappresentano ’obiettivo

massimo al quale ter

idere




(*) Quota parte ( FIR =40 % ; FIS =100%) )
bancari ai Fondi ( FIR = 200 mil.€; FIS = 350 mil.€)

FLUSSI FINANZIARI -

STEP 1 : Avvio e
ricorso al debito (entro fine 2013)

(Milioni €)

FIR

FIS

TOT.

Valore dei beni apportati

Immobili ceduto contro cash (a)

1200

1.000

1.200

Immobili ceduti contro quote

riservato

inanziato dagli introiti dei prestiti

T TETTIEE——
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uote a Investitc

FLUSSI FINANZIAﬁRI STEP 2 - Cessmne

stitori (2013-2015)

(Milioni €)

FIR FIS | TOT.

Valore dei beni apportati

mobili ceduto contro cash

200

+ 80 (%) +350 (*) +430

lmmoblll ceduti contro quote

120 650 770

2)

Successiva cessione parziale quote 80 (*) " 430 (™) 510
a Investitori |
TOTALE INCASSI (step 1 + step 160 780 94(

(**) FIR : cessione fino al 66% delle quote

possedute da Ospedali nel Fondo (40%) , in

carico a 120 mio€ ma vedute sulla base di un valore effettivo di 200 mio € calcolato
capitalizzando al 6,5% i dividenti ricevuti dagli Investitori (13 mil.€)

(***) FIS : cessione fino al 33 % delle quoté;r possedute nel Fondo (100%) , in carico a 650
mio€, ma vendute sulla base di un valore effettwo di 1.300 mio € calcolato caplmlzzzando al

3% i dividenti ricevuti dagli Investitori ( 13

mil.€)

riservato ' 12




FLUSSI FINANZIARI

ELLA GESTIONE
CORRENTE (ANNUALI)
(Milioni €) IFIR FIS TOT.
| AFFITTI PASSIVI PAGATI A FONDO 45 45
‘ Proventi finanziari ( 3%) 5 25 30
Dividendi da Fondo 1 2 3
’ SALDO | 6 |18 | -12(Y)

i
::i‘ i

: (*) A fronte dei quall

1.  In assenza del fondo, le ASL/ASO avi

rebbero comunque reglstmto costi per

ammortamenti pari a 45 mil.€ complessivi

\
\
i 2. E’ipotizzabile una significativa riduzjone dei costi di gestione immobiliare

(governati da SGR)

3. E’da considerare che i FONDI rimborseranno in 20 anni , senza oneri per
gli Ospedali, i finanziamenti bancari permettendo quindi agli Ospedali di
ritrovarsi proprietari degli immobii anza pitt alcun debito

13




Evoluzione del ruolo d
imy

elle ASL/ASO nella gestione
nobiliare

0OGGlH

Proprietario

— Responsabile di tutte le
attivita immobiliari-
(sviluppo, manutenzione
straordinaria e
riparativa....)

— Responsabile di tutti i
servizi legati alla gestio
dell'immobile

ne

DOMANI

Quotista (Regolamento
del Fondo): |

— Responsabile della
definizione della strategia di
gestione del fondo
(Regolamento del Fondo e
Business Plan)

— Responsabile
finanziariamente , tramite il
Fondo, delle operazioni di
sviluppo

Conduttore (Contratto di
Affitto)

— Responsabile del
pagamento locazioni

— Responsabile dei soli servizi
“core” (FIS)




Esame dei principali aspetti

realizzativi dei Fo

ndl immobiliari




N o o A

.. Definizione dei servizi di

. Richiamo del quadro Legislativo regionale

Individuazione ed approvfazione della lista degli immobili |

da apportare ai Fondi

Operazioni preliminari ¢

1| trasferimento degli immobili

ai Fondi

Definizione dei contratti

di affitto ( solo per FIS)

Property Management

Definizione dei servizi di

Facility Management

. Partecipazione agli Org:

consultivi dei Fondi

ani Amministrativi ed ai Comitati

.16




RICHIAMO AL QUADRO LEG

ISLATIVO

Legge Regionale 5 del 4/5/2012
Art. 7 Ricognizione ¢ valorizzazioi

ovvero da societd interamente partecipate dai

1€ del patrimonio immobiliare)

3. I beni immobili possono esseré conferiti a fondi comuni di

investimento immeobiliare promossj dalla Giunta regionale e da altri enti locali,

5. L'apporto ai fondi di cui al comma 3 ¢ SOS

!predetti enti .

lp‘ensivamente condizionato

all'espletamento delle procedure

' di valorizzazione e di

regolﬁrizzazione. Fino a quando la valc
gom letata, 1 soggetti apportanti non possono
ondo.

yrizzazione dei beni trasferiti al fondo non sia
alicnare la maggioranza delle quote del

6.Al fine di razionalizzare e coordinare 'attuazione dei programmi pluriennali di

investimento, nonché le relative modalita di finanziamento dell'edilizia sanitaria, la

Giunta regionale ¢ autorizzata a

d apportare i beni immobili

degli enti del Servizio sanitario régionale ai fondi di cui al comma 3.

7.Gli enti del Servizio sanitario r

proprieta alla Regione i beni immobili ai fi

tramite appositi verbali di consegﬁa.

i del loro apporto ai fondi di cui al comma 3,
| | 17

egionale sono autorizzati a trasferire in




2. Individuazione del patrimonio
iImmobiliare apportabile ai
' Fondi

- Cosa e gia stato fatto
- (VEDERE CD ALLEGATO)




2. Individuazione del patrimonio

immobiliare apportabile al Fondi

Cosa resta da fare




INDIVIDUAZIONE DEL PATRIMONIO APPORTABILE

FONDO FIR (

1. Conferma da parte delle ASL/IASO/Federazioni della lista dei
beni proposta (vedi CD). -

2. Eventuali integrazioni/eliminazioni (*)

FONDO FIS (" I/A")

1. Integrazione da parte delle ASL/IASO/Federazioni di tutti gli
altri beni immobili a destihazione sanitaria al di fuori delle
unita ospedaliere fondamentali (es. Centri cura, ambulatori..) |

(*) Secondo i criteri di cui alla pagina sequente.

20




Codifica file exce

 CD

- Dlsponlblllta

“Tempi:

“l” _> Eﬂ

uAu > F
n_Bu, _S 3

“CH -S> 3

“D” _>a

disponibili

Perenni

1 anno
3 anni
5 anni




!
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OPERAZIONI PRELIMl:lngARI AL TRASFERIMENTO

DEGLI IM

VIOBILI (segue)

a &~ 0 b =

‘COLLOCAZIONE CENTRA

'CARATTERISTICHE DELL

GRIGLIA DI SELEZIONE DEI BENI APPORTABILI

UBICAZIONE IN ZONA DI |

NTERESSE ( commerciale,turistica....)
_E/SEMICENTRALE

PROPRIETA’ CIELO- TERRA O TIPOLOGIA ALLOGGIO

DISPONIBILITA’ IMMEDIA
ATTIVARE PROCESSI OR
CHE CONSENTANO DI RE

IMMOBILE (pregio storico,architettoniéo. .

A OVVERO POSSIBILITA’ DI
GANIZZATIVI INTERNI ALLA ASR
NDERE IL BENE FRUIBILE

22




|

OPERAZIONI PRELIMINARI AL TRASFERIMENTO
DEGLI IMﬁMOBILI

1.

DUE DILIGENCE LEGALE

Verifica dei titoli di
proprieta e dei vincoli

- eventuali

. Verifica validita

documentazione,
certificati..

Verifica contratti
locazione, assicurativi..

Consegna due diligence
report

Assistenza legale su
fiscalita.

| DUE DILIGENCE TECNICA

1.

Analisi situazione
urbanistica, catastale ed
edilizia

Stato manutentivo

Problematiche
ambientali

Sopraluoghi ed analisi

planimetrie

Consegna due diligence
report

CLS




l

k

OPERAZIONI PRELIMENARI AL TRASFERIMENTO
DEGLI IMMOBILI (segue)

DOCUMENTAZIONE RICHIESTA

-Delibera autorizzativa alla vendi

-Conformita planimetrie catastal

ta ;

<-> stato di fatto;

-Fabbricati ante 1/9/67 dichiarazigne sostitutiVa delPatto di notorieta;

- Fabbricati post 1/9/67: provvediimento autorizzativo a costruire e/o

indicazione del provvedimento di

sanatoria;

- Fabbricati ex rurali, accatastamento presso il Catasto Fabbricati;

- Fabbricato > 70 anni di vita o bene culturale dichiarazione di interesse

quale bene culturale da parte de

la sovrintendenza conditio sine qua

non alla successiva autorizzaziorne alla vendita

- Terreni e Fabbricati con area pe|

rtinenziale superiore a mq 5000,

certificato di destinazione urbanistica(CDU) a pena di nullita.

-Certificazione energetica non a pena di nullita ma la sua mancanza
espone il venditore (Regione) ad una sanzione pecuniaria. o




OPERAZIONI PRELIMINARI AL TRASFERIMENTO

DEGLI IMMOE

LI (segue)

PIANO DI VALORIZZAZIONE (FIR)

- Individuazione immobili con potenziale di valorizzazione

-Definizione, in accordo con “programrpazione del territorio” Regione
ed Enti correlati, delle azioni di valorizzazione |

- Meccanismi di “conguaglio prezzo” { earn-out) per i quotisti

25




3. Definizione del futuro
contratto di affitto dei beni del FIS




O E FONDO IMM. SANITA’ (FIS)

CONTRATTI DI AFFITTO TRA ASL/AS

Manutenzione i}

ordinaria 8

Tanutenzione

traordinaria

Fiscalita su
immobili (IMU..)




3. Definizione dei servizi di
“Property Management” svolti da
SGR per corfnto dei Fondi

([ Sedswiws 25e/T5 0 TS )




DEFINIZIONE DEI SERVIZI DI PROPERTY MANAGEMENT

- GESTIONE DEL PATRIMONIO PER IL PRESIDIO DELLA
REDDITIVITA’ E PER LA SUA VALORIZZAZIONE

GESTIONE | | GESTIONE
AMMINISTRA | | TECNICA
TIVA

GESTIONE
DATI

29




PROPERTY MANAGEMENT-> GESTIONE DATI

SE RVI ZI - | ASIFEDER. | FONDO

Y

*Creazione e gestione Banca dati immobiliare

*Creazione e gestione archivi tecnici:

—Documentazione sul patrimonio

—Documentazione su interventl
—Conti economici degli immobili

—Elementi supporto per valutazione esperti
indipendenti




PROPERTY MANAGEMENT-> GESTIONE AMMINISTRATIVA

SERVIZI

AS/FEDER.

FONDO
T ¢

Gestione tesoreria correlata

* Gestione affitti:

—Predisposizione/cessazione contratti
—Calcolo e indicizzazione canoni

~Fatturazioni e gestione incassi (+ msolvenze)

_Gestione cauzioni
~Calcoli e modulistica fiscale
Gestione unita immobiliari:

—Gestione utenze (volture,letture cohtati:

—Anagrafiche Fornitori

—Assicurazioni unita immobiliari
-Gestione spese condominiali:

—Budget , preventivi e consuntivi (report

—Ripartizione spese

ng)

ri..)




PROPERTY MANAGEMENT-> GESTIONE TECNICA

.JI'-

SERVIZI | AS/FEDER. E—?:\ISPO

- Manutenzione riparativa:|
—~Immobili (compresi interventi di pronto intervento)

—Impianti ad uso comune (ovvero'gestione e
monitoraggio servizi di Facility- vedi infra)

-Manutenzione straordinaria e/o programmata:
—Preparazione Piani di manutenzione

—QOrganizzazione gare di appalto g selezione
appaltatori

—Predisposizione contratti
—Controllo esecuzione




4. Definizione dei servizi di
“Facility Managemegnt” svolti da
SGR per conto|dei Fondi

C@ﬁ@y\wfﬁ /}J@/d‘f[ @ fﬁg)




DI FACILITY MANAGEMENT

DEFINIZIONE DEI SERVIZI

GESTIONE DEGLI IMPIANTI E [

)El SERVIZI ALLE PERSONE CHE
LAVORANO NEGLI IMMOBILI

— ~~
PUILIZIA ED
MANUTENZIONE | SERVIZI VARI
IMPIANTI ML";IENE |

AMEIENTALE

34




- FACILITY MANAGEMEN!

T-> MANUTENZIONI

Servizi/impianti

AS/FEDER.

FONDO

«Flettrico
e]drico-sanitario

*Riscaldamento/climatizzazione

*Elevatori

e Antincendio

Sicurezza e controllo accessi
“Reti

«Reperibilita

«Circuiti gas medicali
«Diagnostica bassa tecnologia
Diagnostica Alta tecnologia




FACILITY MANAGEM

ENT-> PULIZIA ED IGIENE

Servizi

AS/FEDER.

FONDO
=i S

e Pulizia

*Sanificazione / Disinfestazii

eSterilizzazione

*Raccolta e smaltimento rifit

*Giardinaggio
| eFiltrazione aria
o[ avanderia /teleria

one

1t1 speciali




FACILITY MANAGE

MENT-> VARI

Servizi

AS/FEDER.

FONDO

e

Fis

» Custodia/Vigilanza ¢ Portierato (
» Facchinaggio e traslochi
 Posta interna

*CUP (Centro Unico Prenotazioni]

*Gestione spazi commerciali ( bar]..

reception)




PARTECIPAZIONE SANITA’ ALLA GESTIONE DEI FONDI

(1. Scelta /revoca della SGR

2. Definizigne/Modifica del Regolamento del Fondo (1/2

Bando):|
Assemblea o Durata e liquidazione (anche anticipata)

quotisti . E "issione nuove quote
| . . Caratteristiche degli investimenti immobiliari
. Lir!r iti all’investimento e alindebitamento
. Pnlwenti distribuibili
. Istituzione e funzionamento Comitato consultivo SGR
« | Pareri su acquisizioni,cessioni, finanziamenti...

. Operazioni con parti correlate

3. Approvazione del Business Plan proposto da SGR (1/2
Bando): .
. Situazione locativa e oneri gestione di ogni immobile
. Previsione operazioni di valorizzazione (sviluppo,

ristrutturazione..) e modalita/valori di uscita
. Previsione capex
. Prefwisione spese generali

|
|



TEMPI DI REALIZZAZIONE

‘ COSA - QUANDO

- Individuazione beni totali - Fatto

| Selezione beni “idonei” ; Ottobre ‘12
Due diligence “tecnica” (Bandll’o) Novembre ‘12
Due diligence “legale” (Banda) Novembre “12
Scelta della SGR (Bando) - Dic’12 -> Marzo

‘ “13
| Creazione dei Fondi | Aprile ‘13

Finanziamenti bancari a Fond] Da Giugno ‘13
Cessione quote ad Investitori Lug '13 -> Dic.’15

39




COSA CI ATTEN

DIAMO ORA DALLA

FEDERAZIONE E DALLE SUE A.S.
Cosa Quando

Validazione/integrazione lista immobili 15/11/12
apportabili ai due Fondi T
Piena collaborazione per I'e >secuzione delle Due | Fine 2012
Diligence (legale + tecnlca)
Contributo alla definizione del contratto di affitto | Novembre
degli immobili Sanita (FIS) 2012
Contributo alla definizione del perimetro servizi Novembre
di property e facility management 2012
Contributo alla scelta della SGR (Bando) Febbraio

| 2013
Disponibilita documenti ne¢essari al Marzo 2013

trasferimento degli immobil







Regione Piemonte

-~ Fondi S
Meetlng con P

anita
ederazione
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