Przygotowania do wyzu
demograficznego seniorow

Znaczgce zmiany populacyjne zwigzane ze wzrostem 1liczby
senioréw zwiastujag ogromne zmiany gospodarcze na catym
Swiecie, a najbardziej wybiegajacy w przysztos$¢ menedzerowie
poszukujg sposobdw zapewniajacych ich firmom sprostanie tym
zmianom.

Do 2030 roku jeden na pieciu mieszkancéw USA, czyli 20 procent
obywateli, przekroczy wiek 65 lat. Podobny trend wystepuje na
catym Swiecie.

Tak zwana ,srebrna fala” wptynie na wiele obszardéw gospodarki.
Handlowcy i dostawcy ustug bedg poszukiwaé¢ skupisk ludzi
starszych, ktére mozna traktowac¢ jako klastry starszych
konsumentéw w jednym miejscu. Oferenci mieszkan bedg testowacd
rynek, aby ocenié¢ potrzeby ludzi starszych w zakresie
niezaleznego zycia, a takze ich zapotrzebowanie na dorazZng
pomoc i na statg, wykwalifikowang opieke pielegniarskg.

Opracowuje sie réwniez wiele innych opcji dla osob, ktére chca
starze¢ sie w miejscu dotychczasowego zamieszkania, a takze
dla tych, ktérzy chca czego$ posredniego, na przyktad
mniejszego mieszkania ze wspolnym dla wielu mieszkancéw
salonem, kuchnig lub zapleczem rekreacyjnym.

Analizujagc rozw6j tego skomplikowanego rynku niektdore firmy
siegnety juz po wsparcie ze strony systeméw informacji
geograficznej (GIS), aby przewidzieé¢, gdzie wystagpia
koncentracje populacji starszych ludzi, jakie beda podejmowac
decyzje ekonomiczne 1 jakie bedg mieli osobiste
zainteresowania. Korzystajgc 2z zaawansowanej analityki
lokalizacyjnej GIS pozwala prognozowaé¢ wzorce migracji,
zachowania konsumentdéw i ich preferencje mieszkaniowe, w tym
takze to, ktéry z nich chciatby zmieni¢ mieszkanie.
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Coraz wiecej opcji zyciowych do wyboru

Im wiecej seniordéw powyzej 60 roku zycia, tym bardziej
zréznicowane stajg sie ich zainteresowania i potrzeby — i tym
wiecej informacji musi zdoby¢ biznes, aby méc pozyskac¢ tych
klientow.

Podczas gdy wielu senioréw moze zdecydowa¢ sie mieszkad¢ w
poblizu swoich dorostych dzieci lub w okolicy, w ktérej przez
wiele lat mieszkali z rodzinami, to wielu innych chciatoby sie
przenies¢ w inne miejsce 1 znalez¢ tam spotecznos$¢ i
atmosfere, ktdérej pragna. Knight Frank, globalna firma
zajmujgca sie nieruchomosSciami z siedzibg w Londynie, szacuje,
ze wprawdzie tylko jedna trzecia seniordow rozwaza
przeprowadzke do wyspecjalizowanych os$rodkéw oferujgcych
mieszkania dla seniordw, to ich populacja bedzie tak duza, ze
inwestorzy na catym Swiecie juz obecnie wykazuja
zainteresowanie budowg mieszkan dostosowanych do potrzeb
starszych konsumentoéw.

Jak wynika z raportu Organizacji Naroddéw Zjednoczonych liczba
0s6b w wieku 60 lat lub starszych ma wzrosng¢ ponad dwukrotnie
w roku 2050, do 2,1 miliarda. Jes$li tylko jedna trzecia tych
senioréw zechce przenies¢ sie do nowych doméw, to rynek moze
liczy¢ na 700 miliondéw klientow.

Knight Frank wykorzystuje oprogramowanie GIS, ktére pozwala
analizowa¢ rynki z uwzglednieniem lokalizacji. Firma pomaga
inwestorom, deweloperom i decydentom identyfikowaé¢ zalezno$ci
miedzy wiekiem, wysokosScig dochoddéw i osobistymi
zainteresowaniami potencjalnych klientéw — senioréw. Dzieki
korzystaniu z GIS firma moze takze lokalizowa¢ koncentracje
seniordw o cechach odrézniajacych ich od poprzednich pokolen,
na przyktad o okreslonej kondycji ekonomicznej os6b w wieku
emerytalnym.

Wielu uczestnikéw ,boomu seniordéw” skohAczy 65 lat nadal
pracujgc i majac niezte wynagrodzenie, a wielu innych juz
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zacznie korzysta¢ z planéw emerytalnych. Oczywiscie, niektérzy
z nich moga zmaga¢ sie z trudnymi warunkami, a jeszcze inni
nie oszczedzili wystarczajgco duzo, aby uzyska¢ dobrg
emeryture. Ale, jako catosc¢, ten wyz bedzie kotem napedowym
rynku. Oczekuje sie, ze juz w 2020 roku, ta najbogatsza
generacja bedzie obejmowac 50,2 procent warto$ci gospodarstw
domowych.

Rosnace zainteresowanie inwestorow ,,srebrna fala”

Tam, gdzie kiedy$ istniato niewiele opcji mieszkaniowych dla
starszych ludzi, teraz doswiadczeni i zabezpieczeni finansowo
seniorzy mogg oczekiwaé¢ elastycznych, dostosowanych do ich
potrzeb rozwigzan.

Coraz czesciej seniorzy poszukujg mieszkan odpowiadajgcych ich
indywidualnym potrzebom. Moga to by¢ warunki odpowiadajace
spotecznosci oséb, ktadacych nacisk na zdrowy tryb zycia i
rekreacje. Mogg to by¢ wymagania dotyczgce osiedli
mieszkaniowych obstugiwane przez personel znajgcy wiele
jezykoéw lub wymagania najlepszych warunkdéw mieszkaniowych dla
0sOb poszukujacych luksusu w czasie swojej ztotej jesieni.

Zdajac sobie sprawe z roéznorodnych gustéw, niektorzy
inwestorzy poszukujgcy przewagi nad innymi, analizujg sposoby
pozwalajgce przewidzieé¢, gdzie i jakie osiedla mieszkaniowe
beda potrzebne.

Knight Frank wykorzystuje analityke lokalizacyjna oparta na
GIS, aby okresli¢ potencjalne mozliwo$ci rozwoju biznesu.
Analizy przestrzenne pozwalajg uzyskac¢ wtasciwg rownowage
miedzy warunkami rynkowymi i demograficznymi, jednoczesSnie
pomagajgc dopasowalC naszg oferte do oczekiwan klientdw
indywidualnych — méwi Ian McGuinness, szef zespotu ds. analiz
geoprzestrzennych 1 partner w Knight Frank.

Inwestorzy sa zainteresowani szeregiem projektow
mieszkaniowych dla senioréw, w tym projektami z wyzszej potki,
ktére czesto obejmujg cate osiedla lub nawet mate miasta.


https://www.fool.com/retirement/2019/01/05/baby-boomers-are-behind-on-retirement-savings-and.aspx
https://www2.deloitte.com/insights/us/en/industry/investment-management/us-generational-wealth-trends.html
https://www2.deloitte.com/insights/us/en/industry/investment-management/us-generational-wealth-trends.html
https://www.esri.com/about/newsroom/publications/wherenext/wellness-communities-and-psychographics/
https://www.esri.com/en-us/location-intelligence

Miejsca takie, jak The Villages, potozone w hrabstwie Sumter
na Florydzie przyciagnety wielu mieszkancéw. W rzeczywistos$ci
raport Census Bureau z 2018 roku wykazat*, ze The Villages
zajmujag pierwsze miejsce wsréd wszystkich obszardw
metropolitalnych USA jesli chodzi o wzrost populacji. Liczba
seniordéw wzrosta z 93 420 mieszkancéw w 2010 roku do 128 754 w
2018 roku; oznacza to wzrost o prawie 38%.

Gdy deweloper zidentyfikuje obszary geograficzne, w ktdrych
oczekuje sie wzrostu populacji seniorow, kolejnym krokiem jest
czesto uzycie GIS do okre$lenia potencjalnych mozliwoSci
rozwoju, a takze tego, czy na danym obszarze nalezy urzadzid
osiedle budynkéw spétdzielczych, czy zbudowal apartamentowce,
czy stworzy¢ warunki podobne do akademikéw, albo czy na
przyktad nie budowa¢ osiedli dla mieszkancéw w rdéznym wieku,
na przyktad w poblizu kampusdéw uczelni.

Analiza oparta na GIS taczy dane demograficzne 1 dane rynkowe
z algorytmami predykcyjnymi, wskazujac deweloperom, gdzie
bedzie rozwijac¢ sie populacja seniorow.

Poniewaz liderzy biznesu i inwestorzy badajg rozwijajgcy sie
rynek senioréw, niektére rzady opracowujg wytyczne, pomagajace
dostosowa¢ sie do tych zmian demograficznych. W podobny sposdéb
w planach zagospodarowania niektdrych obszaréw uwzglednia sie
mozliwosci budowy tanich, ogdélnodostepnych mieszkan.

W Europie, gdzie 25 procent ludnos$ci osiggneto juz wiek 60
lat, Unia Europejska ogtosita inicjatywy majagce na celu
przygotowanie do dalszego wzrostu liczby seniordédw. W Londynie
wtadze rzagdowe rozpoczety opracowywanie wskaznikéw ilo$ci i
rodzaju mieszkan dla seniordw, ktére sg potrzebne w miesScie i
w okolicznych gminach. Nowy plan rozwoju Londynu (The New
London Plan) ma na celu zapewnienie, ze okreslony procent
kazdego projektu mieszkaniowego obejmie mieszkania dla
senioréw, zgodnie z wynikami analiz zapotrzebowania na lokale
o okres$lonej charakterystyce.
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Takie oficjalne skoncentrowanie sie na przysztych potrzebach
pomogto pobudzi¢ zainteresowanie mieszkaniami dla seniordw
zaréwno ze strony zarzadzajacych, jak i inwestoréw na catym
Swiecie, w tym takze w Chinach i na Bliskim Wschodzie, w
Wielkiej Brytanii i USA. Wreszcie wydaje sie, ze przynajmniej
niektérzy dostrzegli, co sie dzieje — méwi Tom Scaife, ktéry
kieruje zespotem zajmujgcym sie ustugami dla seniordow w Knight
Frank. 0d kolegdow z catej naszej sieci wiemy, ze w niektérych
krajach istniejg rowniez podobne potrzeby, 1 ze stajg sie one
coraz bardziej zauwazalne.

Aby wyjasni¢ to zjawisko potencjalnym inwestorom, firmom
budowlanym i firmom S$Swiadczgcym ustugi emerytalne, Scaife i
jego zespdét realizujg analizy lokalizacyjne prezentujagc ich
wyniki na intuicyjnych, inteligentnych mapach.

Korzystajg z oprogramowania GIS do analizowania 1 mapowania
zaleznosci miedzy setkami istotnych punktéw danych, takich jak
oczekiwany rozwdj populacji seniordw w okreslonym regionie,
kraju, miescie lub w wybranej okolicy. Na inteligentnych
mapach mozna %*agczy¢ prognozy z informacjami o: dostepnosci
przestrzeni, pobliskich placdéwkach handlowych i miejscach do
rekreacji, najlepszych cenach oferowanych rdéznym grupom
emerytdédw oraz informacjami o kosztach budowy i obstugi.

Znalezienie miejsca, ktore mozna nazwaé domem

Analizy lokalizacyjne wykonane z wykorzystaniem GIS utatwiajag
rowniez seniorom podejmowanie decyzji dotyczgcych ich
przysztosci.

Mozemy przeanalizowal koszty opieki w okresSlonych miejscach i
poréwnac¢ je z kosztami opieki sprawowanej we wtasnym domu —
mowi Scaife. Jesli uwzglednisz inne koszty, takie jak
prowadzenie 1 utrzymanie domu, mozesz dokonac¢ analiz 1
poréwnac¢ koszty 1 korzysci przeniesienia sie w inne miejsce w
tym momencie zycia.

Analiza oparta na GIS moze réwniez obejmowaé dostepnosd
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programéw odnowy biologicznej, transportu publicznego i
charakterystyke demograficzng okreslonej dzielnicy, takich jak
pte¢, rasa, pochodzenie etniczne, wielkos¢ rodzin i styl zycia
mieszkancéw preferowany przez seniorow. Wyniki tych analiz
pozwalajg przewidzieé, gdzie i jak mocno skupiska seniordw
wptyng nie tylko na budownictwo mieszkaniowe, ale takze na
inne branze.Dzieki mozliwosSciom predykcyjnym firmy z catego
Swiata, wykorzystujg analityke lokalizacyjng, aby zobaczy¢, co
przegapili konkurenci i zyska¢ przewage:

Firmy handlowe wykorzystujg potencjat sztucznej
inteligencji do przewidywania, na jakich obszarach nowe
sklepy zwiekszg sprzedaz online.

=Firmy dostarczajgce olej opatowy i gaz analizuja
prognozy pogody, aby wuzyska¢ wskazdéwki, dokad
przemiesci¢ swoje zasoby w celu uzyskania maksymalnej
wydajnosci i zysku.

 Dostawcy ustug internetowych, korzystajgc z GIS,
zdobywajg informacje o zapotrzebowaniu na oferowane
ustugi i1 wykorzystujg je do przewidywania rozwoju rynku.

Narzedzia dostarczajace wiedzy

Europejska Agencja Kosmiczna (ESA) niedawno przedstawita
sposéb planowania rozwoju osiedli mieszkaniowych dla seniordéw
z wykorzystaniem analiz lokalizacyjnych 1 algorytmu
predykcyjnego. Przedstawiony przez nig program analizowat dane
spisowe, trendy ekonomiczne i wzorce uzytkowania gruntodw,
prowadzagc do ujawnienia relacji miedzy ludzZmi a miejscami,
ktére — w miare starzenia sie — moga nazywac¢ domami.
Zastosowanie tego programu na obszarze testowego miasta o
Sredniej wielko$ci pozwolito przewidzie¢ lokalizacje miejsc
przebywania starszych mieszkancéw z dokt*adnoscig 95 procent.

Biorgc pod uwage ciggte postepy w przetwarzaniu w chmurze,
coraz wyzszg dokt*adnos¢ danych i rozwdj sztucznej
inteligencji, mozna przewidzie¢ ze modele predykcyjne beda
lepsze 1 pojawig sie na czas. Stanie sie tak dlatego, ze, z
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jednej strony rosngca liczba seniordéw coraz silniej podkresla
swoje potrzeby konsumenckie, a z drugiej, liderzy wielu
sektoréw — handlu detalicznego, opieki zdrowotnej, rozrywki,
ustug rzadowych i rozwoju mieszkalnictwa — bedg szuka¢ nowych
sposobow zaspokajania tych rosngcych potrzeb.

Znajdujemy sie w fazie, w ktorej dostepne sg wystarczajgce
dane dla organizacji finansujgcych, ktdére dzieki temu mogg
czu¢ sie pewniej wchodzgc na rynek — moéwi Scaife. Ale jak
dotad jest na nim wiecej kapitatu niz mozliwoSci.

Jednak wraz z rosngcym zapotrzebowaniem na mieszkania dla
senioréw i rozwojem poteznych narzedzi do prowadzenia badan i
analiz, pozwalajgcych lepiej zrozumieé¢, jak sprostad tym
potrzebom, nastgpi rozwdéj firm oferujgcych swe ustugi dla
,srebrnej fali”.
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