Milenialsi zmienlaja
potencjat rynku mieszkan 1
handlu detalicznego - czy
Twoja firma jJest na to
gotowa?

Milenialsi juz wptywaja na rynek konsumencki w sposéb, ktdrego
nigdy sobie nie wyobrazatem. Pomysl, jak bys zareagowat 10 lat
temu, gdybym zaczgt méwié¢ o ekonomii dzielenia sie i o firmach
takich jak Uber czy Lyft? Céz, stajemy w obliczu nowej
milenijnej zmiany, podwazajgc tradycyjna wiedze o rynku
mieszkaniowym.

0d 2005 r. obserwowatem, jak amerykanskie gospodarstwa domowe
coraz czesSciej poszukiwaty mozliwoSci najmu mieszkan. Ponad 9
miliondéw nowych mieszkancédw decydujgcych sie na najem — to
najwiecej od lat szesdédziesigtych. Cho¢ wiele oséb uwaza, ze
trend ten osiggnagt szczyt w trakcie kryzysu finansowego w 2008
r., wydaje sie, ze tendencja ta bedzie kontynuowana. Pomimo
tego, ze indeks Dow Jones przekroczyt 21 000, a bezrobocie
wynosi ponizej 5 procent, liczba wynajmowanych nieruchomos$ci
nadal ros$nie. Mozesz sie zastanawia¢ dlaczego.

Rozwiewajgc mit milenialsa

Jest wiele czynnikéw, ale jednym z dominujacych jest to, ze
duzy procent milenialséw zaczyna obecnie pracowa¢ i zaktada¢
rodziny. Ponad 10 procent tego boomu na wynajem mozna
przypisa¢ milenialsom, a prawie potowa tego pokolenia jeszcze
nie zaczeta pracowac.

Chociaz ludzie z tego pokolenia nalezg do jednej z najbardziej
wyksztatconych grup w historii naszego kraju, sa bardziej
skXonni wynajmowa¢ mieszkanie niz je posiadad¢. Nie chodzi o
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to, Ze milenialsi lekkomy$lnie wydajg swoje ciezko zarobione
pienigdze — prawda jest taka, ze to koszt posiadania domu
rosnie szybciej niz Srednie wynagrodzenia, uniemozliwiajgc
wielu mtodym ludziom zakup wtasnego lokum. Réwniez to
pokolenie jest najbardziej zadtuzone, a wielu studentéw konczy
nauke z dziesigtkami tysiecy dolardéw pozyczek studenckich do
sptacenia.

Rys. 1. Analiza gospodarstw domowych
w Austin w stanie Teksas w oparciu
0: wtasnos$¢, sSredni wiek, Sredni
dochéd, sredni dochdéd do dyspozycji
i wydatki budzetowe. (Esri, TUTAJ,
NGA, USGS, NPS).

Majac na uwadze ten dtug, coraz wieksza liczba mtodych
specjalistéw poszukuje niedrogich opcji wynajmu, ktdre pozwolag
im utrzymaé¢ komfortowy tryb zycia po okresie wynajmowania i
sptacania pozyczek.

Tempo rozwoju mieszkalnictwa wielorodzinnego gwattownie
wzrosto w ciggu ostatnich pieciu lat. Nalezy jednak zauwazyc,
ze nastgpita subtelna zmiana. Coraz wiecej domow



jednorodzinnych w starszych dzielnicach podmiejskich wynajmuje
sie po znacznie nizszych <cenach. Poniewaz mtodzi
profesjonalisci najchetniej wynajmuja domy jednorodzinne,
zmieniajg potencjat rynku mieszkan.

Zazwyczaj koszt wynajmu w starszych dzielnicach podmiejskich
jest znacznie nizszy niz koszt posiadania, Srednio o blisko
1,030 dolarow miesiecznie. Te nizsze koszty wynajmu, w
potgczeniu z ograniczong odpowiedzialno$cia, oznaczaja, ze po
optatach za wynajem 1 sptatach pozyczek studenckich
milenialsom zostajg pienigdze, ktdére wydajg je na lokalnym
rynku.

Poniewaz trend ten wcigz sie nie zmienia, deweloperzy muszg
dla siebie znalez¢ wtasciwe miejsce.

Kto jest twoim sgsiadem?

Doktadne modelowanie i przewidywanie wptywu wynajmujgcych na
dang okolice nie jest tak trudne, jak sie wydaje. Korzystajac
z systeméw informacji geograficznej (GIS), zatrudnieni przez
deweloperow specjalisci skutecznie analizujg 1 prognozuja
zachowania lokalnych konsumentéw. Ta praktyczna wiedza
umozliwia milenialsom gtebsze ,zrozumienie” poszczegdélnych
okolic i dokonywanie bardziej przemyslanych i zyskownych
inwestycji.

W rozwijajacych sie miejscach na obszarze catego kraju mtodzi,
obyci z technikg inwestorzy przenoszg sie do doméw
jednorodzinnych na obrzezach miast. Ta szczegdélna grupa
mtodych profesjonalistow jest ujeta w segmencie ,Emerald City”
wedtug klasyfikacji Tapestrry firmy Esri, *tgczgcej dane
demograficzne, wskazniki spoteczno-ekonomiczne i zachowania
konsumentéw dostarczajgc praktycznej wiedzy o mieszkarncach
wybranych miejsc.



Rys. 2. Prezentacja koncentracji segmentu Emerald City wedtug
klasyfikacji Esri.

Obecnie w USA jest prawie 1,7 miliona gospodarstw z segmentu
Emerald City, z ktdérych wiele tworzg milenialsi. Ponad potowa
mieszkancow wynajmuje domy w dzielnicach o rzadkiej zabudowie.
Milenialsi z segmentu Emerald City zazwyczaj wydajg wiecej na
produkty, ktdre postrzegane sa jako produkty wyzszej jakosci.
Kupuja zywnos$¢ organiczng i czesciej zaopatrujg sie w artykuty
spozywcze w sklepach takich jak Trader Joes, Wholes Foods 1
Clarks Nutrition. Sa Swiadomi ekologicznie i wyznaja zdrowszy
styl zycia.

Tym, co sprawia, ze ten segment jest tak wyjatkowy, to to, ze
w przeciwienstwie do powszechnego postrzegania milenialséw
mieszkajacych w Srédmiejskich mieszkaniach, podobnie do ich
obrazu przedstawianego w programach telewizyjnych takich jak
Friends, segment Emerald City wystepuje gtdéwnie w starszych
dzielnicach na obrzezach poza gtéwnych miast. Poniewaz wielu z
tych milenialséw zaktada rodziny, nie przenoszag sie winne
okolice.



Jesli juz budujesz ..

Profesjonalisci zaréwno w handlu nieruchomosSciami, jak i w
handlu detalicznym muszg stawié czota powszechnym zwyczajom
milenialséw, inwestujgc w projekty, ktdére zaspokojg przyszte
potrzeby. Korzystajac z systeméw informacji geograficznej, jak
np. Business Analyst, deweloperzy mogg precyzyjnie mapowac i
prognozowa¢, jakie obszary podmiejskie beda miaty najwyzszy
wskaznik wzrostu liczby milenialséw z segmentu Emerald City.
Dzieki zrozumieniu tego szybko rozwijajgcego sie segmentu
deweloperzy i sprzedawcy detaliczni mogg opracowa¢ odpowiednie
strategie rozwoju swoich firm.

Dowiedz sie, jak firma Esri pomaga rozpozna¢ okolice i
kontrolowaé¢ swojg firme.

Oryginalny materiat.


http://go.esri.com/knowyourneighborhood
http://go.esri.com/knowyourneighborhood
http://www.bizjournals.com/bizjournals/news/2017/03/10/millennials-are-changing-the-housing-and-retail.html

