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IL MERCATO LEASING UFFICI

Nel Q3 2020 l'analisi del mercato locativa
Uffici  di  Milano ha evidenziato un
assorbimentc di spazi pari a poco meno di
33.000 mq: dato inferiore sia a quello del Q3
2019 che alla relativa media degli vltimi 5 e
10 anni (rispettivamente -70%, -55% 2 -50%
circa). Rilevante riduzione anche nel nume-
ro di aperazioni chiuse: 30 nel §3 2020 -
spetto alle 78 nel Q3 2019,

Relativamente ai primi nove mesi del 2020,
si registra a Milano un asserbimento  di
spazi Uffici pari a circa 196.000 mg: livella
inferiore del 45% circa rispetto a quello
dello stesso periada del 2019 e inferiore
rispetto alle medie dei primi nove mesi
degli ultimi 5 e 10 anni (rispettivamente dal
27% edel 14% circa).

Passando invece all'analisi delle diverse
zone di Milano, nel Q3 20200l 70% circa del
take-up si & concentrato nel sottomercato
dell’ Hinterland, grazie alla chiusura, tra le
altre, di due rilevanti aperazioni ciascuna di
dimensicne compresa fra i 9.000 e i 10.000
mqg. Questo sottomercato & anche quella
che ha registrato la riduzione inferiore di
take-up rispetto al Q3 2019: -10% circa con-
tra 1 ben pii elevati dati rilevati per gli altri
settomercati, Pi0 nel dettaglio infatti il
Semicentro e la Periferia hanno segnalata
una riduziona del 90% circa rispetto al Q3
2019, il CBD Duama e il CBD Porta Nuova
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una riduzione dell'85% circa e il Centra
dell'80% circa. Anche can riferimenta al
periodo relativo ai primi nove mesi 2020,
tutti | sattomercati di Milano confermana
una performance negativa rispetto al 2019
tranne il CBD Porta Nuova che mostra
invece un allineamento con il dato dell'annc
precedente,

Tomando invece all’analisi del take-up in
valari assaluti, al sottomercato dell’Hinter-
land segue, ad una certa distanza, il CBD
Porta Nuava che concentra il 12% circa
dell’assorbimente totale del Q3 2020, Per il
resto, il CBD Duomo e il Semicentro hanna
contribuite ciascunc per circa il 5% del tota-
le e i rimanenti sottamercati per meno del
Sh ciascuno.

Riguardo alle caratteristiche della damanda,
nei primi nove mesi del 2020 gli spazi Uffici
locati a Milano hanno riguardato nel 70%
circa del casi una dimensione inferiare ai
1.000 mg. Pib nel dettaglio, nel Q3 20720
sana stati registrati solo due deals di
dimensione superiore ai 5.000 mg.

Per quanta riguarda i canoni, 1 dati YTD Q3
2020 mostrane che la maggiaranza delle
operaziani chiuse ha riguardata canani
inferiori ai 300 €/mg/anno (per il 65% circa
del numera totale di deals chiusi aventi
canane nota).
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Sulfronte dei canoni prime Uffici, si registra
stabilith g-0-q rispetta al Q2 2020 in tutti i
sottomercati di Milano con il CBD Duomo
che permane a 800 €/mg/anno per il sesta
trimestre consecutive,

Per quanto riguarda l'offerta Uffici, il tasso
di sfitto aggregato di Milano diminuisce al
10,1% dal 10,3% registrato nel Q2 2020
Tuttavia occorre ricordare che nei due CED
e nel Centro i tassi di sfitto permangono a
livelli molto bassi: attorno al 2 -4%.

Il totale di spazi Uffici immediatamente
dispenibili in citta al 3 2020 & pari a circa
1.205.800 mq concentrati prevalentermente
in Periferia  (45% circa del totale) e
nell'Hinterland (38% circa). Per guanta
riguarda la qualitd degli spazi vacanti, da
evidenziare che si tratta in prevalenza di
spazi di grado B (per circa 590.000 mq). Pi
nel dettaglia, la disponibilita al Q3 2020 di
spazi di grada A nei sottomercati CBD
Duomo, CBD Porta Nuova e Centro & pari a
circa 42.000 mg in totale.

EAssorbimento di spazi Uffici in diminu-é
: zione rispetto al Q3 2019 :

Due rilevanti deals nell'Hinterland

Canoni prime Uffici stabili q-o0-q in tutti?
: i sottomercati :
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IL MERCATO INVESTIMENTI

! Investimenti in crescita rispetto al Q3§
: 2019 :

: Ottimo risultato per il prodotto Uffici: il
: miglior Q3 di sempre in citta :

: Rendimenti netti prime stabili g-o0-q per :
EUfﬁci {tranne che nellHinterland), de-:
: compressione per High Street Retail
: compressione per Logistica :

Il mercato immobtiliare commerciale di
Milano  ha registratc nel Q3 2020
investimenti complessivi per circa €13
miliardi (il 63% circa del totale Italia) con
un aumento del 184% circa rispetto allo
stesso trimestre del 2013, del 75% circa
rispetto alla media del Q3 degli wltimi 5
anni e del 155% circa rispetto alla media
dei 43 degli ultimi 1C anni.

Questo rilevante risultato ha portato |
valumi totali investiti in cittd nei primi
nove mesi del 2020 a circa €3,1 miliardi
contro i circa €24 miliardi dello scarso
anno (+30% circa). La crescita dei volumi
YTD Q3 2020 si & manifestata anche
rispetto alla media dei primi nove mesi
degli ultimi 5 e 10 anni {rispettivamente
+35% e +72% circal.

L'attimo risultato registrate a Milano nel
terzo  trimestre 2020 & dovuto
prevalentemente agli investimenti
effettuati nel prodatto Uffici: circa €650
milioni nel Q3 2020 pari al 75% circa del
totale investito in Uffici in Italia nel
trimestre. Da segnalare anche lelevata
dinamicitd del mercato Uffici a Milana nel
Q3 2020 testimoniata dal numera di
operazioni chiuse che & raddoppiato
rispetto al §3 2019 (12 rispetto a €},

Da evidenziare che il 03 2020 (con circa
£650 miliani) e L'YTD Q3 2020 {con circa
£2,1 miliardi) sono stati rispettivamente il
miglior Q3 e i miglior primi nove mesi di
sempre per gl investimenti nel settare
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Uffici a Milano. Rispetto alla nazionalita
degli acquirenti di prodatto Uffici a Milano
nel Q3 2020 risulta che circa €215 milioni
{relativi a otto operazioni) sono stati
allocati da investitori domestici. | francesi
hanno chiuso invece dus operazioni, una
rel Semicentro e una nell’Hinterland, per
un totale di circa €235 milioni  mentre
circa €100 miligni sono stati allocati da
capitali asiatici grazie a due operazioni
chiuse nel CBD Duomo e nell’Hinterland.
Per quanto riguarda i rendimenti netti
prime degli Uffici, si registra stabilita g-o-g
in tutti | sottomercati milanesi  con
eccezione dell'Hinterland che nel Q3 2020
registra una decompressiane dal 7,00% al
7.10%. In particolare per il nona trimestre
cansecutivo il CBD Duomo permane al
3,30% e il CBD Porta Nuova al 3,70%.

A seguire in termini di valumi inwvestiti in
citta nel Q3 2020, la Logistica con poco pil
di €400 milioni (pari all'80% circa del
totale investite in questo settore in [talia
rel trimestre) relativi alla chiusura di sette
operazioni. Per la Logistica di Milanc da
segnalare una  compressione  dei
rendimenti netti prime dal 5.25% {stabile
per nove trimestri cansecutivi} all'attuale
5,00%.

A seguire, nel §3 2020 sono stati investiti
circa €109 milioni nei Prodotti Alternativi
attribuibili a quattro operaziani di sviluppo
immabiliare.

Infine poce pib di €100 milioni circa sona
stati investiti nel Q3 2020 nei Prodotti
Misti grazie alla chiusura di un'cperazione
nel CBD Duomo relativa ad un asset mixed
use Uffici e Retail.

In citta non si ha evidenza nel terzo trime-
stre di quest'anno di operazioni chiuse nei
settori Alberghiero e Retail. Per quanto
riguarda il Retail, da segnalare a Milana
nel Q3 2020 una decampressione dei
rendimenti netti prime per I'High Street
che passano dal 3,25% al 3,40%.
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Retail €0 vs €3 mln nel Q3 2019, Alberghierc
: €0 vs €87 mln nel §3 2019,

BNP Paribas Real Estate Research Italy



CITY NEWS Q3 2020 MILANO

MAPPA MERCATO UFFICI - MILANO

I CBDOUOMO

I CBD PORTA NUOVA
I CENTRO

B SEMICENTRD

I PERIFERIA

e " REKL"Q&ET}S Real Estate for a changing world 3



BUSINESS LINES

in Europe
A 360°vision

BNP Paribas Real Estate Italy

MILANO ROMA

Piazza Lina Bo Bardi, 3 Via Salandra, 13
20124 Milano 00187 Roma

Tel: +39 02 5833 141 Tel: +39 06 4200 6020
Contati

UFFICIO STUDI

Cristiana Zanzottera
Responsabile dell’Ufficio Studi

Tel: +39 02 3211 5357
cristiana.zanzottera@bnpparibas.com

KEEP UP-TO-DATE WITH
Best Real Estate Research BNP PARIBAS BNP PARIBAS REAL ESTATE'S NEWS,
|n Italy 20]7 and 2018 SERLLSINGE WHEREVER YOU ARE
0I010
www.realestate bnpparibas.com
. #BEYONDBUILDINGS

& 2 lz opinioni 2orten. zesonc ta® elaborate call’ L cio Sremsdi
&rta ha crlu kamarte soof irformadvi e ran costizukce, ng
=ablias . _zopnadig lziformaz oo contznuts &l

Il pras nPd’rrr AR

decumerto nar impegnans ne la respareabilita o BNF Fariba Szal Eqa e faly Srloné quell

@)

T.on i corts rizenatl Mess. e pate cela pukhizar o0 pLfessers fiarcra, Tre e, Tresmesss 0 registrets 5. L supperta infimesticasewa | ssmeassnsrriznd BNF Fariozs Rzal Fstate tay PEFC
S0

PROPERTY DEVELOPMENT | TRANSACTION | INVESTMENT MANAGEMENT | PROPERTY MANAGEMENT | VALUATION | CONSULTING

.=l BNP PARIBAS s

for a changing

2 REAL ESTATE world




