GIS w rynku nieruchomosSci:
decyzje oparte na danych

Stany Zjednoczone stojg dzis przed powaznym Kkryzysem
mieszkaniowym. Wedtug szacunkdéw Zillow na rynku brakuje nawet
4,5 miliona doméw. Z kolei ekonomis$ci J.P. Morgan ostrozniej
oceniajg skale problemu, wskazujgac na deficyt rzedu okoto 2,8
miliona nieruchomosci. Niedobdér ten jest efektem wielu
czynnikéw: zbyt matej liczby nowych inwestycji, restrykcyjnych
przepisow dotyczgcych zagospodarowania przestrzennego, a takze
rosngcych cen nieruchomos$ci i wysokich stép procentowych.

Rynek mieszkaniowy to nie tylko dane i wykresy. Deweloperzy 1
poSrednicy nieruchomos$ci nie sprzedajg doméw statystykom, lecz
ludziom — a ci majg bardzo rézne potrzeby, marzenia i
wyobrazenia o tym, jaki powinien by¢ idealny dom.

Dla mtodych rodzicéw, ktdédrzy wktasnie spodziewaja sie dziecka,
kluczowe mogg by¢: przestrzen, garaz na dwa samochody oraz
blisko$¢ dobrych szkét. Dla emeryta wymarzonym miejscem do
zycia moze byc¢ apartament nad morzem, z nuta Lluksusu,
stanowigcy nagrode za lata ciezkiej pracy.

W firmie Taylor Morrison — jednym z najwiekszych deweloperéw
mieszkaniowych w Stanach Zjednoczonych — mapowanie 1
zaawansowana analityka odgrywajag kluczowg role w
identyfikowaniu zmieniajgcych sie preferencji klientéw oraz
nowych trenddéw na rynku nieruchomosci.

W kontekscie inwestycji liczonych w miliardach dolardéw,
zaktadajgcych realizacje 20 000 nowych doméw do 2028 roku,
technologie systeméw informacji geograficznej (GIS) zyskuja
range kluczowego narzedzia strategicznego. Umozliwiajg one
dostarczanie aktualnych, opartych na danych analiz nabywcom
gruntéw, projektantom, zespotom marketingowym oraz kadrze
zarzgdzajgcej najwyzszego szczebla. W efekcie kluczowi
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decydenci wuzyskujg spéjny i biezgcy obraz rynkéw
mieszkaniowych w skali catego kraju.

W dziale analiz rynkowych i strategii Taylor Morrison
analitycy GIS opracowujg szczegbétowe profile demograficzne i
psychograficzne lokalnych spotecznosci. W ramach tych analiz
identyfikuja kierunki migracji ludno$ci, monitorujag tempo
odsprzedazy nieruchomos$ci oraz S$ledzg inne kluczowe wskazniki
aktywnosci na rynku mieszkaniowym.

Przygotowywane przez nich mapy staty sie nieodzownym elementem
procesu rozwoju rynku 1 planowania strategicznego.
Wykorzystywane sg na kazdym etapie — od uzasadniania wnioskéw
o pozwolenia 1 analiz inwestycyjnych, po prezentacje dla
najwyzszego kierownictwa, ktore stuzg jako podstawa rozméw o
wynikach finansowych oraz decyzjach podejmowanych podczas
posiedzen zarzadu.

,Dzieki tym danym mozemy dzis podejmowac decyzje w czasie
rzeczywistym, zamiast czeka¢ 1 ryzykowac utrate marz lub
ograniczac¢ liczbe potencjalnych nabywcéw” — méwi Stephanie
Soulé, starsza analityczka ds. analizy rynku i strategii w
Taylor Morrison oraz jedna z uzytkowniczek firmowych narzedzi

GIS. — ,To pozwala nam dziatac¢ szybciej i skuteczniej”.
Analityczne zaplecze »gtosu
klienta”

Stephanie Soulé, ktdra przez wiekszg czes¢ swojej kariery
zawodowej zwigzana byta z branzg budownictwa mieszkaniowego,
po dotgczeniu do Taylor Morrison zetkneta sie z inng kulturag
organizacyjng — oparta na bardzo silnym nacisku na zrozumienie
potrzeb klientdw.

Dziat analiz rynkowych i strategii odgrywa kluczowag role w
realizacji firmowego hasta ,Love the customer”. Zespdét %taczy
dane lokalizacyjne z wynikami ankiet, wnioskami z badan



fokusowych oraz innymi wskazZnikami, tworzac spéjny obraz tzw.
gtosu klienta.

Takie podejscie jest szczegdlnie istotne na rynku, ktéry
dynamicznie sie zmienia. Pokolenie milenialséw stanowi dzi$
najliczniejszg grupe klientéw Taylor Morrison, a w 2024 roku —
po raz pierwszy w historii firmy — najwiekszy udziat w
przychodach mieli Kklienci pochodzenia azjatycko-
amerykanskiego.

W strukturach firmy mapy odgrywajg kluczowag role jako
narzedzie komunikacji. Pozwalaja one w przystepny sposoéb
pokaza¢ ztozong dynamike rynku oraz to, gdzie i w jaki sposéb
zachodza zmiany.

,Jesli méwi sie, ze jeden obraz jest wart tysigca stow, to
przy zapracowanym zarzadzie jego wartos¢ mozna liczyC w
milionach” — podkresla Lacey Miller, dyrektor ds. inteligencji
rynkowej i strategii w Taylor Morrison.

,T0 jeden z tych momentdéw, kiedy usSwiadamiasz sobie, ze wokét
jest znacznie wiecej wartosciowych danych, niz sie wydaje — 1
ze czasem wcale nie trzeba sie tak bardzo napracowad, zeby do
nich dotrzec¢. W systemach GIS wszystko jest juz zintegrowane 1
dostepne w jednym miejscu.” — méwi Lacey Miller z Taylor
Morrison.

Wielomiliardowa inwestycja W
rozwéj, oparta na potrzebach
klientow

Taylor Morrison planuje zainwestowa¢ 12 miliardéw dolardw w
ciggu najblizszych trzech lat, aby uruchomié¢ ponad 600 nowych
osiedli mieszkaniowych. Firma dziata obecnie w 12 stanach i 20
rynkach, w tym na szczegdlnie dynamicznych rynkach
nieruchomosci, takich jak Phoenix, Atlanta czy Dallas.



W Taylor Morrison GIS odgrywa kluczowg role w planowaniu 1
analizie rynku, pomagajac firmie identyfikowa¢ najbardziej
obiecujgce mozliwo$Sci inwestycyjne i dostosowywaé¢ oferte do
konkretnych segmentéw klientodw.

,Nie stawiamy tylko czterech Scian i nie méwimy: ‘Przyjdz,
kup’ — méwi Soulé. Zamiast tego pytamy: ,Czy naprawde dajemy
klientom to, czego chcag?’”

Jako przyktad, Soulé geokodowata adresy klientéw, aby upewnic
sie, ze materiaty marketingowe trafiajg do najwazniejszych
odbiorcéw. Analiza danych GIS wujawnit*a przy tym, ze
wczesniejsze inwestycje firmy w promocje wzdtuz korytarza
autostrady nie docieraty do kluczowych nabywcéw. Dzieki takim
wnioskom mozliwe jest lepsze planowanie dziatah marketingowych
i precyzyjne docieranie do najbardziej wartosciowych segmentéw
rynku.

,Mamy kwartalne spotkania, podczas ktdérych zesp6t wykonawczy
rozmawia z zarzgdem i Wall Street. Dzieki GIS mozemy pokazac
im wszystko w formie wizualnej, co znacznie utatwia
zrozumienie danych” — méwi Stephanie Soulé z Taylor Morrison.

Wykorzystanie inteligencji rynkowej

1 map — od pozyskiwania gruntdéw po
sprzedaz

Miller, Soulé i inni specjalisci ds. analiz rynkowych scisle
wspbétpracujg z zespotem ds. nabywania gruntéw Taylor Morrison,
wspierajgc poszukiwania duzych dziatek pod nowe osiedla.

Dzieki mapowaniu i analizie danych GIS nabywcy gruntdow moga
lepiej zrozumieé¢ strukture populacji w danym obszarze,
przewidywa¢ jej zmiany, oceni¢ biezgce ceny dziatek i doméw
oraz monitorowa¢ aktywnos$¢ konkurencji.

Bez uwzglednienia kontekstu geograficznego same dane mogg byd



mylgce. Na pierwszy rzut oka wysoka sprzedaz doméw w danym
miescie moze wyglgda¢ atrakcyjnie, jednak lokalna demografia
moze faworyzowa¢ konkurencje. Tymczasem dzielnice, ktdre
kiedy$ byty popularne wsrod mtodych singli, mogg z czasem stac
sie atrakcyjne dla rodzin z dziedmi, poszukujacych wiekszych
domow.

»Mozliwo$s¢ tworzenia map cen doméw i map cieplnych,
pokazujgcych, jak rynek zmieniat sie w réznych lokalizacjach,
jest naprawde poteznym narzedziem”, moéowi Miller. ,Szczegdlnie
jesli robi sie to raz w roku, aby ocenic¢ kierunek rozwoju
biznesu i zmiany zachodzgce na rynku.”

Aby ocenié¢, czy dana dziatka nadaje sie pod osiedle Esplanade
w stylu resortowym, Soulé zaczyna od analizy innych inwestycji
dla osdéb 55+ w okolicy. Mapa GIS pokazujaca zakresy cen,
powierzchnie doméw i tempo sprzedazy w tej grupie wiekowej
daje szybki obraz rynku. Nastepnie mozna natozy¢ dane
dotyczgce odsprzedazy, aby zrozumied granice cenowe, Llub
wtgczy¢ dane demograficzne, by sprawdzié¢, czy liczba
potencjalnych nabywcéw wystarczy do wsparcia nowej inwestycji.

Po zakupie dziatki zesp6ét Millera czesto wspdtpracuje z
projektantami Taylor Morrison, poniewaz analizy demograficzne
i psychograficzne mogg wptywaé¢ nawet na drobne decyzje
dotyczace uktadu mieszkan. Na przyktad na rynku, gdzie ponad
15% klientéw ma dzieci, Soulé zalecataby rezygnacje z
dwupokojowych doméw z garazami tandemowymi na rzecz doméw
trzypokojowych z garazami obok siebie.

Po otwarciu osiedla zespét ds. analiz rynkowych i strategii
moze wspoétpracowal z wiceprezesem ds. sprzedazy. Doktadne
zrozumienie preferencji klientdéw, oparte na mapach i
analizach, moze wptywa¢ na decyzje dotyczgce rabatéw, blokad
stop procentowych czy ulepszen wnetrz, majgcych na celu
przyciggniecie lokalnych nabywcéw.



Nauka o danych 1 rados¢ z budowania
domu

Inwestorzy 1 deweloperzy mieszkaniowi, tacy jak Taylor
Morrison, dziatajg w warunkach, w ktérych koszty budowy sa
wysokie, a oprocentowanie kredytéw hipotecznych nie zawsze
wystarczajgco niskie, by zachecié¢ wszystkich potencjalnych
nabywcéw. W tym kontek$cie wiedza rynkowa oparta na danych
umozliwia podejmowanie przemyslanych decyzji oraz tworzenie
doméw w peini dopasowanych do oczekiwan klientoéw.

Technologie GIS dostarczajg wiedzy rynkowej niezbednej do
tego, aby inwestycje firmy przynosity realne zwroty, a klienci
otrzymywali doktadnie to, czego oczekujag. Dla Miller 1 jej
zespotu jest to punkt, w ktorym zaawansowana analityka danych
znajduje praktyczne zastosowanie w codziennej dzia*alnos$ci
zespotu.

»,Nie ma nic bardziej osobistego niz mozliwos¢ dowiedzenia sie,
czego klient naprawde chce” — méwi Miller. ,Wiem, ze to moze
brzmie¢ troche jak romans, ale uwielbiam mojg prace wtasnie z
tego powodu: mozliwos¢ znalezienia dla kogo$ odpowiedniego
domu daje mi ogromng satysfakcje”



