Secondary Cities:

Gateway per nuove opportunita di
Investimento per il real estate

10 Giugno 2022




Indice

1 - Gli investimenti Real
Estate In Italia; focus

secondary location

La fotografia attuale:

A Analisi performance
2017 - 2021

Le prospettive future :

A Focus finanziamenti
PNRR e PINQUA

2 ¢ Le citta secondarie con
piu potenziale di crescita:
la ricerca

La metodologia
A 155 indicatori
A I moltiplicatori

Key indicator per asset class

La geografia delle citta

A Localizzazione e classi di
interesse delle citta

A Focus sulle citta del Nord-
[talia

A Top 15 citta secondarie

Top 10 citta secondarie per
asset class

To To To o Do Do P>

Torino
Bologha
Firenze
Genova
Verona
Bergamo

Bari

KRJLL 2



Introduzione

¥ M = n Z eladchkae identificare i mercati immobiliari, di possibile interesse nel medio e lungo periodo, delle
citta secondarie italiane.

Sono state indagate 6 asset class immobiliari «urbane>s

- Living (multi family, student housing, senior housing, hybrid living)
- Health & Care

- Office

- Retail (high-street, in-town mall)

- Logistics-last mile / e-commerce

- Hospitality -MICE

Il campione di citta analizzato € composto dai 107 capoluoghi di provincia e citta metropolitane italiane ad
esclusione di Milano e Roma.
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Gli investimenti Real Estate In Italia: focus secondary location

La fotografia attuale : analisi performance 2017 -2021

Investimenti Real Estate per location in Italia Investimenti Real Estate in Italia per location
(media 2017 ¢ 2021, n. di transazioni) (media2017¢?s?ZJ wB
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Morte m Milano m Roma Altre location
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) Lo To Top 5 citta
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P> o o . o ) ) ) ) o
. S S (esclusi gli investimenti a Milano e Roma, n. di transazioni, dal 2017al 2021)
el Rank Citta Regione Area
E ]
. % Pkl 1 Torino Piemonte Nord
2 Venezia Veneto Nord
\ ® Xrtesit g
37 S 3 Firenze Toscana Centro
e 3
" 4 Bologna Emilia Romagna  Nord
: 5 Verona Veneto Nord

Kroll Real Estate Advisory Group su dati RCA
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Gli investimenti Real Estate in Italia; focus

La fotografia attuale : analisi performance 2017 -2021

secondary location

Investimenti in Italia per asset class Origine degli investitori
RUNGoUZ (GZ? ZnARUzZWRn@z | ~72GIns R aPBUPCeY¥L @GZ ZnARURZWRNRZ- R
3,1 mid 1,4 mid
5021 5.700 di 9.800
m Internazionali m Domestici
Top & worst Q) 2021 (5,3 mid) 2018 (2,,5mld)
18% 10% 20% 39% 13% invest. stranieri D\?‘
Top 10 Investitori
15% 32% 27% 16%  10% ORUNGoUZ (GZ ZnARU&ZWRne&Z 1 ~7Z2GIinz R
Oriaine Investimenti
9 0+ 5 & W
13% 49% 11% 23% 5%
5018 1 Kryalos Milan, ITA 1,14
3.700 di8.500
2 Hines Houston, TX, USA 0,93
34% 32% 20% 12% 2% 3 WRM Group Luxembourg, LUX 0,8
2017 . .
5 Apollo Global RE New York, NY, US/£ 0,74
0 1 2 3 4 5 6
) : . L ) ) 6 Prelios SGR SPA Milan, ITA 0,71
Uffici  mRetall mHospitality* m Logistica & Light Industrial **  m Altro***
7 AXA Group Paris, FRA 0,69
*hotel e alternative (student housing, health care, senior living, etc.)
o N ) 8 Blackstone New York, NY, US£ 0,68
** |ogistico, industriale, light industrial e data centre
*** residenziale, sviluppi e asset non riconducibili a una specifica asset class e/o soggetti a valorizzazione. 9 DeA Capital Real Estate Milan, ITA 0767
Note: sono riportati in grassetto gli investimenti in Italia escluse Milano e Roma , in corsivo 10 EDF Electricite de France Paris, FRA 0,61

il totale degli investimenti in Italia

Kroll Real Estate Advisory Group su dati RCA
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Gli investimenti Real Estate in Italia; focus

secondary location

Le prospettive future : focus finanziamenti PNRR, PINQUA

LE RISORSE NEXT GENERATION EU

+ R G G f) 1 URNEZGHETZ IN&xf GehesalioA EU, Gfyq &1 G

ha ricevuto risorse afferenti al Piano Nazionale di
Ripresa e Resilienza (PNRR) per un importo
complessivo pari aw 191,5 miliardi da impiegare nel
periodo 2021-2026 attraverso Gl &@e odel PMRRN R
(di cui 51,4 mld per progetti in essere).

1915 G6 6Z

PIANO NAZIONALE DI
RIPRESA E RESILIENZA (PNRR)

51,4 Progetti in essere
15,6 FSC (Sviluppo e Coesione)

- G6
137G6 6

FONDO REACT EU

G6 62 W
FONDO

NAZIONALE
COMPLEMENTARE

30,6

Kroll Real Estate Advisory Group su dati italiadomani.gov.it

PNRR: IL QUADRO FINANZIARIO

Z 1 1l PNRR contiene un pacchetto coerente di riforme

i strutturali e investimenti per il periodo 2021-2026,
articolato in sei settori d'intervento prioritari e
obiettivi (missioni):

0 DIGITALIZZAZIONE,
8,16% L CeliEnza LB . Vo BLrgrgég=!
Y[ N> WGCEH Bs[?3 WGE6 6Z
10,37% .
INCLUSIONE E 32,05%
COESIONE TRANSIZIONE
PNRR
=] BA WC
z23z[{bY W of %‘I W
16,13%
ISTRUZIONE E
RICERCA
13,26%
INFRASTRUTTURE
PER UNA MOBILITA
SOSTENIBILE
2H[B wGé Z W
1B © 92 KROLL s



Gli investimenti Real Estate in Italia; focus

secondary location

Le prospettive future : focus finanziamenti PNRR, PINQUA

R+aa) ¥L aqévaél =Laaq+%aq! ¥{HHPNRR IL QUABROFINANZARI H q !

Al gennaio 2022, dei 108 miliardi di euro destinati ad
interventi di interesse del settore delle costruzioni, 87,3
miliardi, pari | GO risultano «territorializzati» ,
(possibile individuare i territori nei quali le risorse europee

produrranno effetti in termini di investimenti realizzati).
Fonte: ANCE feb 2022

19%
?s (3 WZGZ4

81%

m Risorse territorializzate m Risorse da territorializzare

Kroll Real Estate Advisory Group su dati italiadomani.gov.it

In merito alla distribuzione geografica degli 87,3
miliardi di euro territorializzati :

A Le Regioni del Mezzogiorno => 37,3 miliardi (43%)
A Le Regioni del Nord => 36 miliardi (41%)

A Le Regioni del Centro => 14 miliardi (16 %)

Le regioni che ospitano i maggiori investimenti sono:
A La Campania con 10,4 miliardi di euro

A La Lombardia con 10 miliardi di euro

A La Sicilia con circa 8,4 miliardi di euro

A 1l Veneto con 7,5 miliardi.

Le risorse territorializzate risultano concentrate:

A Nella Missione 2 «Rivoluzione verde e transizione
ecologica» (38%) che comprende, tra gli altri, gli
interventi attivati attraverso il Superbonus 110%

gE[>» WZG | I 6 X Nelia Missione 3 «nfrastrutture per la mobilita »

(31%) che include importanti collegamenti
ferroviari in avanzata fase di programmazione.
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Gli investimenti Real Estate in Italia; focus

secondary location

Le prospettive future : focus finanziamenti PNRR, PINQUA

FOCUS PINQUA

ORT ZGT T WWT gnnzZAl &ZAx

| progetti ammessi a finanziamento dispongono di un

totale di risorse complessivo di 2,8 miliardi di euro.

A livello territoriale, le risorse sono cosi distribuite :

- Al Mezzogiorno sono stati destinati circa 1,1
miliardi (40,1%)

- Il Nord ha una dotazione di 1,1 miliardi (37,9%)

- Il Centro assorbe 618 milioni (22%)).

Dei 159 progetti finanziati sia il Mezzogiorno sia il
Nord hanno presentato 60 progetti (37,7% ciascuno),
mentre i restanti 39 sono localizzati al Centro (24,5%)

Nord I 60 Clta oy 1196
metropolitana
Centro 39 Regione | 18%

Mezzogiono | 60

Kroll Real Estate Advisory Group su dati MIMS e italiadomani.gov.it

T F 2501 GR nji

comune NN 72%

Verranno coinvolti nella

edificazione : } o

K Cire1, 3dildhi df M & S!1.pp. feBideniigle

A Circa 16,5 mila unita abitative , con una
dimensione media di circa 81 mq.

riqualificazione/nuova

33,2%
5.500 unita
abitative
39,8%
6.600 unita
abitative 27 %
m Mezzogiorno Centro = Nord

¥MRUUZDNZ RmeegdtitdR n &3

- Si stima un avanzamento medio di
energetica di circa 4 classi

- Un miglioramento in termini di
energetica annua pari al 38%.

classe

prestazione
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Gli investimentl Real Estate in Italia: focus

secondary location

Le prospettive future : focus finanziamenti PNRR, PINQUA

Gli investimenti infrastrutturali
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Le citta secondarie con piu potenziale di crescita: la ricerca

La metodologia

¥ i Z n 6 tofistleraR55 indicatori di diversa provenienza ed aggiornamento con lo scopo di descrivere le caratteristiche intrinseche delle diverse
realtd urbane analizzate.

Gli indicatori sono stati raggruppati in 5 macro-gruppi :

A Numero di famiglie | Densita abitativa | Eta | Reddito

A Quantita di servizi | Presenza universitaria

A Occupazione | Mobilita | Addetti

A Qualita urbana | Concentrazione commercio | Rischio idro-geologico e sismico

A Mercato immobiliare

Gliindicatori, inoltre, sono stati riclassificati e tra loro sommati considerando un diverso peso a seconda:
A 8RGGMI G G Zdeidstl oy @eiicendo il peso statistico di quelli a minor aggiornamento;

A della rilevanza per le tematiche immobiliari, aumentando il peso statistico degli indicatori maggiormente indicativi per il real estate.

Successivamente, sono stati definiti dei fattori di moltiplicazione (differenti a seconda delle asset class immobiliari) definiti in base alla presenza -
anche potenziale - di progettualita prevalentemente pubbliche (come PNRR o PINQuA), direttamente o indirettamente correlati alla realta urbana
analizzata.

La sommatoria degli indicatori, ts nj R U inddsdf alla presenza dei fattori di moltiplicazione, consente di definire una short-list di cittd di potenziale
interesse come target di investimenti nel lungo termine (10 anni) ed un ranking di queste citta in base a ciascuna asset classimmobiliare analizzata.
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MOLTIPLICATORI

Le citta secondarie con piu potenziale di crescita: la ricerca

Key indicator per asset class

Living* Retall Logistics _
[REEUGEA . Hospitality
ial Housing e PRS) ecommerce)
Numero di famiglie X X X X
Densita degli abitanti X X X X X X
Eta X X X X X X X X
Reddito X X X X X X X X X
Quantita di servizi X X X X
Presenza universitaria X X X X X
Occupazione X X X X X X X
Mobilita X X X X X X
Addetti X X X X X X
Qualita urbana X X X X X X X X X X
Concentrazione commercio X X
Rischio idro-geologico e sismico X X X X X X X X X X
Mercato immobiliare X X X X X X X X X X
Numero progetti PNRR e PINQUA 0 0 0 0 o 0 0 0
Investimenti progetti PNRR e PINQUA 0 o 0 0 o o o o o
Ferrovia e stazioni AV 0 o 0 ) o o
Interporti e potenzialita di sviluppo 0
Porti e potenzialita di sviluppo o 0
Aeroporti e potenzialita di sviluppo 0 0 0 0 o 0 o
Presenza sito UNESCO 0 o o 0 0

* Residenziale di nuova generazione che integra alle soluzioni abitative, amenities tipiche dell'hotellerie (es. palestra, spawellness, spazi co-working, orti urbani, ecc). Si riferisce a

unita abitative in vendita e locazione gestite da operatori specializzati che investono in edifici da valorizzare e/o svilupp i immobiliari

** Immobili residenziali destinati ad un target articolato e diversificato (studenti, giovani professionisti, senior autonomi ), in spazi ridotti e anche in condivisione (co-living).

KRJOLL 1



Le citta secondarie con piu potenziale di crescita: la ricerca
La geografia delle citta

La localizzazione deIIe citta Il focus sulle citta del Nord -ltalia
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Le citta secondarie con piu potenziale di crescita: la ricerca

La geografia delle citta

Top 15 citta secondarie

Si riportano di seguito le prime 15 citta secondarie che hanno
totalizzato il miglior punteggio assoluto © '39) in base agli indicatori
s njRUT (ev¥efo considerando anche
moltiplicazione/premialita derivanti 6 | GG M &d dnitefvehl qiR

interesse pubblico).

Le 15 citta sono state classificate in 4 gruppi:
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Le citta secondarie con piu potenziale di crescita: la ricerca
Top 10 citta secondarie per asset class

Siriportano di seguito le prime 10 citta secondarie italiane che hanno totalizzato il miglior punteggio, per ciascuna asset
class analizzata, in termini di indicatori ts nj R Uih l@agetfi fattori di moltiplicazione.

Multi - family Student housing Senior housing Hybrid living
> Reggio nellEmilia Torino Torino Firenze Torino
I
% Torino Bologna Bologna Torino Bologna
E
Bergamo Firenze Firenze Bologna Firenze
Modena Pisa Venezia Bergamo Venezia
ol
lC_) Verona Napoli Verona Verona Verona
Brescia Reggio nellEmilia Cagliari Genova Cagliari
0 Firenze Genova Bari Reggio nellEmilia Bari
-
> = Genova Verona Bergamo Modena Bergamo
x [
LU
> % Bologna Bari Reggio nell'Emilia Brescia Reggio nell'Emilia
|_
<
Perugia Bergamo Brescia Venezia Brescia
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Le citta secondarie con piu potenziale di crescita: la ricerca

Top 10 citta secondarie per asset class
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Quadro sinottico delle citta gateway

Focus sulle citta : Torino

| CORRIDOI TEN-T E LE OVERVIEW
Target PREVISIONI INFRASTRUTTURALI  Abitanti (n.): 847 mila 830mila W  -2% E IMI (2021) @)
(2021 ¢2030) - Residenziale: 3,0%
LIVING (media citta secondarie 2,3%)
: Uffici: 1,9%
Multi- (media citta secondarie 1,9%)
family Milano I I Retail: 2,7%
- . . (media citta secondarie 2,0%)
Student . :
housin Eta 0-14 15-64 ] Hotel KPIs(2019) (b)
iz o Var. % -16,1%  -5,3% +8,9% TOC: 70%
Senior Reddito medio pro-capite (2020) RT RFPX WRGZ3I Z7E
housin R
9 O'LUR gz bz ae.ael; URNDZNGT T ZR: %3 PRed Estafe Advisory Group su dati OMI e Italian
Health & Care Genova Kroll Real Estate Advisory Group su dati Geodemo ISTAT e MEF:  § Hotel Monitor Trademark ftalia
Hybrid - living GLI INDICATORI | MOLTIPLICATORI
E RETAIL o _ Numero di famiglie Fondi PNRR rigenerazione urbana che
In-town mall Il Corridoio Mediterraneo Densita di popolazione ricadono su Torino
b w
............................... — Strade ===s: Ferovie Quantita e qualita dei servizi 20 min
. Formazione universitaria Fondi PINQUA che ricadono su Torino
Target di secondo Il Corridoio Alpino e del Reno 43 min w
livello T
: === Strade ====: Ferrovie edadito Lo o .
Office o Digitalizzazione AV Liguria Alpi e il collfagamento Torino-
- FEe: COTTESEns EUepEs Genovada 2 ore attualia 1 ora
Retail High-street _ . .
== Tracciato AV ¢ Liguria Alpi Srellie e Completamento AV Torino -Milano-Venezia
da 3,5 ore attuali a circa 2,5 ore

Logistics (in costruzione/progetto)
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