Prof. Giovanni Liberatore
Ordinario di Valutazione d’Azienda nell' Universita degli Studi di Firenze

Gent.ma Dott.ssa Rita Bonciani, Coordinatore

Azienda U.S.L. Toscana Centro - Dipartimento Interaziendale SIOR

50135 Firenze - Via di San Salvi 12 (Villa Fabbri)

Firenze, 19 ottobre 2018

Oggetto: prospetto di calcolo rimborso linea capitale e linea interessi in merito ai

nuovi ospedali di Prato e Pistoia.

Come da Vs richiesta via email del 15 ottobre us vi presento la nota esplicativa

del prospetto di calcolo excel riportato in allegato:

Servizio del debito: sono dati estratti dal PEF vigente;
Costo della costruzione: sono dati contenuti dal PEF vigente;
Quote capitali: allocate in base all'incidenza del costo di costruzione;

Quote interessi. allocate in base all'incidenza del costo di costruzione.

Distinti saluti.

Prof. Giovanni Liberatore

VIA CAVOUR, 32 ¢ 50129 - FIRENZE  TEL. 055.484516 - FAX: 055.4374914

P.IVA: 04657630481 - COD FISC: LBR GNN 64T31 D6121 &
Gotha Advisory S.p.A.

Parner of Goting Advisory SpAa



2018 (€) %
Servizio del debito 13.916.291
Rimborso quota capitale 5.898.413
Oneri finanziari 8.017.878
Interessi su Debito Senior 7.646.910
Agency Fee 12.228
Interessi su Working Capital Facility 358.741
Interessi su IVA Facility
Interessi su Bridge Contributo
Quota da imputare a Pistoia (in base valore dell'investimento) 3.229.246 23%
Rimborso quota capitale 1.368.714
Oneri finanziari 1.860.532
Quota da imputare a Prato (in base al valore dell'investimento) 4.003.321 29%
Rimborso quota capitale 1.696.805
Oneri finanziari 2.306.515
Quota da imputare a Apuane (in base al valore dell'investimento) 3.095.277 22%
Rimborso quota capitale 1.311.931
Oneri finanziari 1.783.345
Quota da imputare a Lucca (in base al valore dell'investimento) 3.588.448 26%
Rimborso quota capitale 1.520.962
Oneri finanziari 2.067.486
Apuane Lucca Pistoia Prato Totale
Costo della costruzione (€) 83.518.285 96.825.274 87.133.104 108.019.580 | 375.496.243
Costo della costruzione (%) 22% 26% 23% 29% 100%
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RELAZIONE ILLUSTRATIVA
AL
PTANO ECONOMICO FINANZIARIO

/\ﬁv [ 2 Nov, 4.
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1 PREMESSA

Il Piano economico finanziario che si va ad illustrarc, ¢ stato realizzato pensando ad una
forma che valuti I'idoneitd della struttura economico — finanziaria dal punto di vista del
“Progetto Generale™ nella sua totalita ¢ mantiene inalterate le assunzioni linanziarie considerate
nel Piano Economico Finanziario allegato all’Atto Aggiuntivo n.1 in ragione del rischio assunto
dal Concessionario ai sensi dell’articolo 10.2 di tale atto inerente ad ogni eventuale incremento
di tasso e di ogni altra variazione delle condizioni finanziarie sino alla data di sottoscrizione del
contratto di linanziamento, che ne determina la loro invarianza ai fini del riequilibrio operato con
il Piano economico finanziario illustrato nella presente relazione.

La presente relazione riepiloga tutte le condizioni economico-finaziarie alla basc del progetlo,
secondo quanto previsto nelle Convenzioni, negli Atti Aggiuntivi n. 1, n. 2 e n. 3, cui la presente
relazione ¢ allegata.

Uno degli obiettivi qualificanti del progetto “Nuovi Ospedali” ¢ sicuramente quello di realizzare
Ic nuove strutture ospedaliere all’interno di un coordinamento tra le quattro Aziende USL
interessate, cosi da conseguire lc necessarie economie di scala.

Realizzare 1 quattro ospedali in un’unica soluzionc offre la possibilita di concertare,
unitariamente ¢ contestualmente, scelte strategiche di allocazione di funzioni e risorse
complessive per conferire alla procedura significato cconomico generale, maggiore speditezza e
completezza alla progetiazione di dettaglio e alla realizzazione del progetto complessivo.

Il Piano viene istruito su un orizzonte temporale di concessione di 25 anni e 8 mesi e 12 giorni
comprendente i tempi per la progettazione, la costruzione, il collaudo, per lo start up e per la fase

di gestione.

1.1 COSTI DI INVESTIMENTO

La valutazione del costo di investimento, tiene conto dei costi:

e di progettazione; 12 NOV U4,

e di costruzione delle opere e degli impianti;

e di forniture e degli arredi fissi;
¢ della direzione lavori, oneri per la sicurezza e dei collaudi: ’
|
'\ | hY
va
| A

e delle assicurazioni e fidejussioni;
e dclla Socicta di Progetto sostenuti in [ase di costruzione;

e degli Advisors e di tutti quei costi legati alla chiusura del contratto di finanziamento; v
Lty -
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L’IVA a credito nel periodo di costruzione, anticipata dal Concessionario, ¢ calcolata con
un’aliquota variabile del 10%, dcl 20%. dcl 21% ¢ del 22% a sceconda della tipologia di costo ¢
del momento in cui sono intervenute le modiche fiscali.

1.2 Costi e Ricavi di esercizio
I ricavi del Concessionario sono divisi in tre gruppi:

Gruppo 1: ricavi fissi, indipendenti dalla percentuale di occupazione dell’ospedale; a questo
gruppo appartengono le attivita di:

1.1 Manutenzione opere civili

1.2 Manutenzione impianti tecnologici
1.3 Gestione pulizie

1.4 Gestlione verde

1.5  Gestione trasporto automatizzato

Gruppo 2: ricavi in funzione del numcro di prestazioni erogate.

2.1.  Ristorazione degenti

2.2, Mensa personale

2.3 Lavandcria, Guardaroba e Sterilizzazione Biancheria
2.4, Servizio Strutturc per la libera prolessione intramoenia
2.5 Sterilizzazione Ferri Chirurgici

2.6.  Smaltimento Rifiuti

Gruppo 3: ricavi provenienti dallo svolgimento di attivita di tipo commerciale rivolte ai privati; a
questo gruppo appartengono le attivita di:
3.1 Gestione parcheggi e aree commerciali

Relativamente al Gruppo 1 ¢ rispetto a quanto contenuto nel Piano Economico Finanziario allegato
all’ Atto Aggiuntivon. [:

A) Aggiornamento delle Tariffe derivante dalle varianti di costruzione:
i.  le Tarifle relative al Servizio di Pulizie vengono incrementate a seguito dell’aumento dei
MQ per ciascun presidio;
ii. le Tariffe relative ai servizi di Manutenzione opere civili e Manutenzione impianti
tecnologici vengono incrementati per tenere conto delle varianti di costruzione

ﬂz i“'ilu\q- LY “!_: _ ."'\ll‘ __,f': l,

oggelto dell’Atto Aggiuntivo n.3.

B) Aggiornamento delle Tariffe a fronte delle moditiche alle specifiche dei servizi: |
[
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i. il servizio di Pulizic vicne integrato con il Presidio Fisso di Pulizie Intraoperatoric
che sard prestato secondo le specifiche indicate all’allegato H.b dell’ Atto Aggiuntivo
n.3; la TarifTa e i costi vengono ulteriormente incrementati per tenere conto della

perdita di marginalita al netto dei costi non sostenuti derivante dalla diminuzione dci

Minimi Garantiti relativamente al servizio di Libera Professione Intramoenia come

meglio riportato al successivo punto d.

ii.  peril solo ospedale di Lucca il servizio di Manutenzione Impianti Tecnologici viene

integrato con il servizio di gestione ¢ conduzione dell’Impianto di Trattamento

Refl

ui.

Relativamente al Gruppo 2 si elencano di seguito le quantita offerte per ogni Servizio:

a. Servizio di Ristorazione Degenti

" Presidio Ospedalicro

N° giornate alimentari

h. Servizio Mensa Personale

Massa 98.550
| Bawmea 112.238
Pistoia 109.500
Prato _ 147.825
Presidio Ospedaliero N° pasti
Massa 66.000
Lucca 72.000
Pistoia 66.000
Prato 90.000

¢. Lavanderia, Guardaroba e Sterilizzazione Biancheria

Biancheria: 3,5 kg. per posto letto al giorno.

.

L,

(L2 N0V, cvls

f

I
| e

413
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Presidio Divise N® giornate N© N° interventi Ne° Kit Ne° Kit
Ospedaliero | Personale Degenza Interventi | ambulatoriali | Biancheria Biancheria
Chirurgici S.0 . ambulatoriale
Massa | 1.160 98.550 8.000 3.200 10.400 i 3.200
Lucca 1.260 112.238 8.800 4.000 11.440 4.000
Pistoia 1.160 | 109.500 8.000 4.000 10.400 4.000
Prato 1.560 147.825 10.400 4.000 13.520 4.000

All'interno dei minimi garantiti “Divise Personale” sono comprese anche le divise per
personale 118 ¢ porticrato il quantitativo compreso nel suddetto minimo garantito non potra
comungque superare la quota complessiva annua per i 4 ospedali di 240+10%.

d. Servizio Strutture per la libcra professione intramoenia
Lenzuola: 4 al giorno
Federe: 4 al giorno
Traverse: 4 al giorno
Spugna viso: 2 al giorno
Spugna toilette: 2 al giorno

Spugna bagno: 2 al giorno

Le Giornate di Degenza minime garantite per il servizio di Libera Professione Intramoenia
vengono cosi modificate:

‘ Presidio Ne gg. degenza | % di riduzione
Ospedalicro
Massa 616 75%
Lucca ' 701 s 75%
Pistoia 684 1%
Prato 924 5% [1.2 N0V, cwid

]
/YL W -

Lok
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e. Sterilizzazione Ferri Chirurgici

|7 "Presidin ._ N° Interventi N® interventi N° kit sala N° kit
Ospedaliero Chirurgici ambulatoriali operatoria ambulatoriali
| Massa 8.000 3200 24000 | 3.200
Lucea 8.800 4.000 26.400 4.000
- Pistoia 8.000 4.000 24.000 4.000
Prato 10.400 ? 4.000 31.200 4.000

f. Smaltimento Rifiuti

Presidio Ospedaliero Massa Lucca | Pistoia Prato

tonn./anno | tonn./anno itunn.fanno tonn./annn ‘
Categoria | 90,00 103,00 100,0 135.00 |

Rifiuti  Assimilabili  aghi
Urbani g

Categoria 2 315,00 359,50 | 35450 | 473.00

Rifiuti Pericolosi a Rischio
Infettivo

Calegoria 3 13.00 14,00 14,00 19,00

Fissaggio ¢ Sviluppo

' Catcgoria 4 13,00 15,00 14.30 19,50
Rifiuti Pericolosi a Rischio
Chimico
Categoria 5 6,00 7.00 7,00 9,00

Rifiuti Speciali non Pericolosi |

Categoria 6 A carico del Concedente

Rifiuti Solidi Urbani

Le quantita sopra indicate sono da intendersi come livello minimo annuo di prestazioni erogate
dal Concessionario ¢ garantite dal Concedente al Concessionario: tali valori sono |
convenzionalmente considerati pari al 75% delle quantita massime annue erogabili per ciascyh ‘

SEIrv1ZIo,
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Con riferimento al livello minimo garantito dal Concedente per ciascuno dei Servizi sopra
clencati, qualora uno qualsiasi dei Scrvizi citati non raggiungesse il rispettivo livello minimo

garantito sopra esposto, il Concedente, oltre al pagamento dei Servizi prestati, corrispondera al

Concessionario un importo addizionale cosi calcolato:

- si calcolera (per diflerenza tra Servizio prestato e livello minimo garantito) il numero

di prestazioni mancanti per raggiungerc il livello minimo (lale numero, i Servizi

Mancanti);

- si applichera il ricavo unitario vigente, secondo il piano economico finanziario, per
I'anno ¢ per il Servizio considerato, ridotto della percentuale indicata nella tabella

seguente per ogni singolo servizio, ai Servizi Mancanti, e si calcolera il ricavo

corrispondente (il Ricavo).

Tabella 1
Servizio Percentuale di| Prestazioni eccedenti il min. garantito |
Riduzione
Prestazioni mancanti
Primi 2 Dal terzo | Finoa 10 p.ti  Ulteriore | Prestazioni
anni anno percentuali 10 punti ulteriori
percentuali
Ristorazione 10 % 15% 18 % 20 % 18 %
Degenti
Ristorazione 10 % 15 % 18 % 20 % 18 %
Dipendenti
IL.avanderia e
Guardaroba
Biancheria da 8% 8 Y% 18 % 20 % 18 %
letto e
gestione
guardaroba
Divise 8% 8% 18 % 20 % 18 %
Pcrsonale
Biancheria 10 % 10 % 18 % 20% 18 %
sala
operatoria
Sterilizzazione ferri 5% 5% 18 % 20 %
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chirurgici

L importo addizionale sara quindi pari al Ricavo.
11 calcolo dell’importo aggiuntivo verra effcttuato:

- alla fine del primo semestre di ogni anno: nel mese successivo verra effettuato un
calcolo prcliminare, sulla base dei dati del semestre trascorso, riferiti ad un livello
minimo garantito pari alla meta di qucllo annuale;

- al termine di ogni anno: nel mese successivo verra cffettuato il conteggio in base
all’intero anno trascorso, e calcolato I'importo aggiuntivo che compete per I’intcro
anno, tenendo conto, ai fini della corresponsione, di quanto fosse gia stato corrisposto
per effetto del calcolo preliminare.

Analogo meccanismo sara previsto per le prestazioni eccedenti con le percentuali sopra riportate.

L’ammontare preliminare semestralc ¢ quello dovuto in base al calcolo annuale verranno
corrisposti entro 30 giorni dalla presentazione della relativa fattura.

Per effetto di quanto sopra, le Tariffe incrementate per effetto delle sole varianti di costruzione,
avranno validita a partire dalla data di inizio gestione di ciascun ospedale di cui alla tabella 4
fino al 30 giugno 2014.

A partire dal 1 luglio 2014 le Tarille verranno ulteriormente aggiornate per tencre conto delle
modifiche alle specifiche dei servizi.

Alla luce di ci0, nelle tabelle seguenti sono riassunti:

- le quantita, il ricavo unitario ¢ il ricavo annuo complessivo, valide fino al 30 giugno 2014,
per un valore complessivo di € 49.607.950.42 IVA esclusa (Moncta 2006), oltre a €
3.497.601,51 (Moncta 2006) di ricavi commerciali e parcheggi (Tabella 2);

- le quantita, il ricavo unitario e il ricavo annuo complessivo, valide dal 1 luglio 2014 per un
valore complessivo di € 50.055.281,60 IVA esclusa (Moneta 2006), oltre a € 3.497.601,51
(Moneta 2006) di ricavi commerciali ¢ parcheggi (Tabella 3)

1.2 N0V, 2014
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Tabella 2 (Moneta 2006)

TOTALE RICAVI 4 OSPEDALI

Quantiti annua bt i e e ; :
2 " lariffa unitaria (€) Importe complessivo (€)
richies ta

- Manutenzioni Opere Civili 211.230 11,31 2.389.263.87
= Manutenzione Impianti Tecnologici 211.230 7 48.85 10.318.453.33
- Presidio Lavanolo - -
- Gestione Verde 157.527 " 2.80 441.075.60
- Gestione Pulize 180.327 " 50.38 9.084.874.26
- Gestione Trasporto Aulomatizzato 207383 ° 7.75 1.607.218.25
TOTALE 967.697 23.840.885,31
- Servizio Guardar., lavand. e steril. bianc.
Camici 5.140 7 253.54 1.303.195.60
‘Iekeria Sala Operatoria 60.960 48,38 2.949.244.80
Lenzuola 468.113 7 7497 3.637.238.01
- Gestione Ristorante (degenti) 168.113 7 16,65 7.794.081.45
- Gestione Ristorante Esterni ¢ Personak 294,000 " 7.46 2.193.240,00
- Sterilizzazione SO 120,800 " 40,42 4.882.736.00
- Cestionz Smaltimento Rifuti:
Cat. 1 428 " 247,18 105.793.04
Cat. 2 1.502 " 1.326,93 1.993.048.86
Cal. 3 60 416.30 24.978.,00
Cat. 4 62 " 520,30 32.258.60
Cat. 5 29 7 188,09 11.254,67
- Strutiure Libera Prof, Intramocnia 1.704 ” 7197 $39.996,08
. 1.430.911 25.767.065,11
TOTALE RICAVI A TARIFFA 49.607.950,42

TOTALE 3.497.601,51
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Tabella 3 (Moneta 2006)

TOTALE RICAVI 4 OSPEDALI

Quantita annua o it .
: Fariffa unitaria (€) Importo complessivo (€)

richiesta

211.230 11.31 2.389.263,87

- Munutenzioni Opere Civili

- Manutenzione Impianli Teenologici 211.230 19.88 10.537.148.14
| - Presidio Lavanolo - -

- Gestione Verde 157.527 " 2.80 441.075,60
- Gestione Pulizie 180.327 " 55.14 9.943.579,46
- Gestione Trasporto Automatizato 207.383 © 1,75 1.607.218.25
TOTALE 967.697 24.918.285,32

- Servizio Guardar., lavand. e steril. bianc.

Camici 5.140 253,54 1.303.195.60
Tekria Sala Operatoria 60.960 © 48,38 2.949.244.80
Lenzuola 468.113 7 7.77 3.637.238.01

- Gestione Ristorante (degenti) 168.113 ~ 10,65 7.794.081.45

- Gestione Ristorante Eslernie Personaks 294.000 ° 7.46 2.193.240,00

- Sterilizazione SO 120800 7 40,42 4.882.736,00

- Ciestione Smaltimento Rifiuti:

Cat. 1 428 7 247,18 105.793.04

Cat. 2 1.502 " 1.326,93 1.993.048.86

Cat. 3 60 7 416.30 24.978.00

Cat. 4 62" 520,30 32.258.60

Cat. 5 29 " 388.09 11.254,67

- Strutture Libera Prof. Intramoenia 2925 ° 71.77 209.927,25
1.422.132 25.136.996,28

TOTALE RICAVI A TARIFFA 50.055.281,60

TOTALL 3.497.601,51

Il fenomeno inflativo annuo su Costi ¢ Ricavi ¢ stato applicato nella misura del 90% dclla
variazione dell’indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglic di impicgati ed operai.

Nella tabella di Conto Economico dell’allegato piano economico finanziario, & riportato il valore
totale nominale annuo dei ricavi sopra indicati, a cui annualmente sono detratti i relativi costi per
I’atfidamento di tali servizi e i costi di gestione della Societa di Progetto.

Al MOL, marginc opcrativo di gestione, sono detratti annualmente I'importo degli oncri per
I"ammortamento e I’eshborso degli oneri finanziari ¢ fiscali.

In tal senso ¢ stato utilizzato il metodo dell’ammortamento finanziario, prevedendo il completo
ammortamento delle opere (comprensivo dei costi acgessori e degli oneri fi l%anzwul capitalizzati)

fp’\m WS
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nel periodo di concessione; pertanto il valore residuo netto dello stato patrimoniale, risulta pari a
zero nell’ultimo anno di concessione.

Per quanto riguarda I'imposizione fiscale, 'IRES ¢ stata calcolata pari al 27.5% dcl valore
imponibile mentre, I'IRAP pari al 4.20% della relativa base imponibile.

1.3 Flussi Finanziari

Nella tabella — Flussi di Cassa - vengono contrapposte Ic voei in entrata ¢ in uscita inerenti la
realizzazione e la gestione dell opera.

I costi per la realizzazione dell’opera inseriti alla voce — Investimenti - sono distribuiti, per
percentuali di S.A.T., durante il periodo di costruzionc.

Il margine operativo lordo (MOI.) individua il fabbisogno annuo della gestione ¢ permette di
identificare I’articolata struttura delle fonti di finanziamento complessive e annuali nccessarie
per la copertura dei costi sostenuti per la realizzazione dell’opera e per la sua gestione.

L’iniziativa beneficia, per la particolare regolamentazione a sostegno dell’edilizia sanitaria. di un
Prezzo ex art. 19 L.109/94 pari a € 311.982.529,68 derivante da:

IVA INCLUSA

Contributo per acquisizione area 11.949.970.00

v art 2
Ex art. 20 219.318.498.26

Incremento contributo pubblico da erogarsi secondo le
modalita ex art. 20
34.283.476,94

A carico delle 4 ASL 46.430.584,48

Totale _ 311.982.529,68

Le arce necessaric per la realizzazione delle opere sono state acquisite a cura del Concedente
utilizzando 1 contributi pubblici nella misura massima di €11.949.970,00. Tali contributi non
hanno pertanto rilevanza nel pef.

Il fabbisogno finanziario del progetto, oltre al Contributo Pubblico, ¢ assicurato dai
finanziamenti privati composti dai mezzi propri e dai finanziamenti bancari.

{1 {‘,’ ‘rn-r L.i.,-;-;

Partendo dal suddetti dati di input, la struttura finanziaria dejProgetto C omple%nn prevede:
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o contributo di prezzo da parte del Concedente pari a complessivamente € 300.032.559,68
IVA compresa (al netto del contributo per acquisizione aree):

o tariffa annua servizi non sanitari € 49.607.950,42 IVA esclusa (Moneta 2006) fino al

30.06.2014

tarifla annua servizi non sanitari € 50.055.281,60 IVA esclusa (Moneta 2006) dal

01.07.2014

o

Nella tabella seguente sono indicate le durate della costruzione ¢ della gestione per i quattro

nuovi presidi ospedalieri:

TABELLA 4
Nuove tempistiche previste
Eventi Massa Lucca Pistoia Prato
19/11/2007 19/11/2007 19/11/2007 19/11/2007

Firma Convenzioni

IiRls Laven 30/06/2011 26/05/2010 26/05/2010 26/05/2010

Elne Lavan 30/12/2013 25/07/2013 25/01/2013 2510312013

Inizio Gestione 31/07/12014 17105/2014 26/07/2013 26/08/2013

Fine Gestione
ConvsnZIGHals 31/07/2033 31/07/2033 31/07/2033 31/07/2033

1Dana+2 19 anni+ 10
Durata Gestione 19 anni m;?;rii14 20 anni e 6 gg mesi e 6 giorni

Nella tabella seguente sono indicati i principali indici di bancabilita e redditivita del Progetto:

INDId e valors
DSCR med 1,37
YaT 58
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LLCR med | 1,40

II' TIR del Progetto o, Tasso Interno di Rendimento. rappresenta il rendimento per I'intero
periodo di efficacia della concessione risultante dagli elementi oggetto di offerta ed & stato
calcolato considerando i seguenti elementi:

(-) Costo d’investimento*®
(+) Contributo pubblico
(+) Ricavi di gestione

(-) Costi di gestione

(+/-) Variazione del capitale circolante

* Nel costo d’investimento non sono stali considerati tutti i costi accessori alla chiusura del contratto di
finanziamento ¢ i relativi oneri finanziari capitalizzati. gia presenti nel PEF allegato all’Atto Aggiuntivo n. 1. 11
Piano Leonomico Finanziario calcola, utilizzando il medesimo tasso di interesse previsto nel PEF contrattuale (IRS=
4,78% maggiorato di 110 bps), gli incrementi dei costi finanziari scaturiti dall’allungamento del periodo di
costruzione di ulteriori 10 mesi rispetto a quanto previsto nel PEF allegato all’ Atto Aggiuntivo n. I, resisi necessari
ai fini del riequilibrio del PEF ¢ pari ad € 7.929.712 (corrispondenti alla differenza tra € 34.642.779 e €
26.713.066). Ai fini del calcolo del TIR di progetto i suddetti oneri sono stati transatlivamente epurati di €
4.956.503.

Gli indici riportati dimostrano che la struttura delerminata garantisce la bancabilita del progetto e
quindi la fattibilita economico — finanziaria nella sua globalita.
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