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Residential REITs Adapting to the Future of Housing - Residential REITs adapt
to the evolution of how people live (REIT Magazine, maj 2018)

Camden Property Trust to amerykanski REIT, ktdry inwestuje w mieszkania na wynajem.
Camden REIT odwaznie patrzy w przysztos¢. W przypadku osmiu realizowanych obecnie
projektéw mieszkaniowych, zapewnia, ze miejsca parkingowe beda mogty pomiesci¢
samochody elektryczne i stacje dokujgce. W tym samym czasie, Camden doskonale zdaje
sobie sprawe, ze pojawienie sie pojazdéw bez kierowcy, ktdre jest na horyzoncie
prawdopodobnie = zmniejszy = popyt na samochdd - i na  garaze.

W rezultacie, kiedy Camden buduje parkingi, sSwiadomie ponosi wyzsze koszty budowy, np.
wylewajac wiecej betonu niz prefabrykowanych ptyt, bo dzieki temu bedzie mozna
zainstalowac wiecej instalacji internetowych. Camden projektuje réwniez wyzsze sufity,
dzieki czemu moze ostatecznie przeksztatci¢ swoje garaze do innych zastosowan, takich
jak centra fitness lub ogrody hydroponiczne. Inwestujac w zmieniajace sie potrzeby
najemcow juz teraz, zaoszczedzi w dtuzszej perspektywie.

"Trzeba budowac w ten sposéb" - mdéwi Ric Campo, prezes zarzadu i dyrektor generalny
Camden Property Trusts. "Musisz inwestowa¢ w przysztos¢, aby spemiac oczekiwania
klientéw. Musisz upewnic sie, jakie sq oczekiwania najemcow, jak zmieniajq sie ich gusta i jak
pojawiajgca sie przetomowa technologia zmieni twdj biznes. Musimy to robic"

W swiecie nieruchomosci mieszkalnych podejscie Camden Trusts podkresla rosnace
zapotrzebowanie spoteczeristwa na przestrzen i sposéb zaspokojenia tych potrzeb.
Podczas gdy podstawowa potrzeba schronienia nie zmieni sie, sposdb, w jaki jest
dostarczana - i kto ja dostarcza - najprawdopodobniej bedzie przedmiotem duzych
wstrzgsow w nadchodzacych latach. W przypadku mieszkalnych REITOw, posiadajacych
mieszkania, domy jednorodzinne, domy mobilne lub akademiki, duzym wyzwaniem bedzie
dostosowanie i zachowanie konkurencyjnosci niezaleznie od nadchodzacych zmian.



Obszary wspdlne i szybki dostep
do Internetu s3 podstawa
wiasciwosci amerykaniskich
spotecznosci kampuséw. Na
zdjeciu: The Callaway House
Austin z University of Texas.

Wymagania pokolenia
»Millennialséw”’

Amerykariskie REITy maja
do czynienia z rosnaca listy
oczekiwan najemcow,
ktdrzy nie tylko chcg, ale
oczekujg, ze kazdy wynajmowany apartament bedzie w peti wyposazony, w taki sposdb,
aby utatwi¢ nowoczesny styl zycia - czy to szybki internet, paczkomaty, ktére umozliwiaja
odbidr paczek z Amazona o dowolnej porze. Obszary wspdlne i szybki dostep do
Internetu to podstawowe atrybuty oferty w amerykarskich kampusdw.

"Projektujgc nieruchomosci, musisz myslec¢ o wszystkich dziataniach zwigzanych ze stylem
zycia konsumentow oraz o tym, jak przeksztatcic je na strone internetowgq, program
marketingowy, a nastepnie w zyskowny projekt mieszkaniowy" - méwi Bill Bayless,
dyrektor generalny American Campus Communities Inc.

Amerykariskie REITs mieszkaniowe koncentruja sie na potrzebach pokolenia
Millennialséw czyli urodzonych w latach 1980-2000, a ktére wkrdtce stanie sie
najliczniejszym pokoleniem w Ameryce. Wedtug badari Pew Charitable Trusts (PEW) do
2019 roku pokolenie wyzu demograficznego z przetomu wiekdw wyprzedzi wyz
demograficzny z lata 60-tych XX w. jako najwieksze zyjgce pokolenie dorostych. PEW
klasyfikuje grupe jako osoby w wieku od 22 do 37 lat. Wedtug ostatnich danych ze spisu
powszechnego w USA przeprowadzonego w 2016 r. w USA pokolenie to liczyto 71
miliondw 0sdb.

"Istnieje pewien trend makro wokdt checi uzyskania dostepu do rzeczy, a nie do posiadania
rzeczy" - méwi Bob O'Brien, globalny zarzgdzajgcy nieruchomosciami w Deloitte. "To
przenika nasze spoteczeristwo, ma wptyw na wtasnos¢ domu i jest korzystne dla biznesu
wynajmu mieszkan".



Wihasciciele apartamentéw

podnosza czynsze za
udogodnienia, ktdre maja
przyciggnad i zatrzymad

najemcdéw. Na zdjeciu, zewnetrzna
stacja mycia pséw w Camden
Property's The Camden w
Hollywood w Kalifornii.

w odpowiedzi na
| zmieniajgce sie potrzeby
pojawiajg sie nowe sposoby
dostarczania mieszkann na
wynajem. Komunalne zycie
dla  profesjonalistéw  w
miastach o wysokich
czynszach to jedna z opqji.
Welive, oddziat WeWork,
wynajmuje pokoje w
Waszyngtonie i Nowym
Jorku na jedna lub wiecej nocy, prébujac przeja¢ udziat w rynku turystéw i biznesmendw,
ale takze dtugoterminowych najemcdw. Z kolei Starcity, startup w San Francisco, inwestuje
w niszy, kupujac i odnawiajac budynki, przeksztatcajac je w stylowe akademiki dla mtodych
wymagajacych profesjonalistow.

Udogodnienia uwodzg

Jednak niezaleznie od tego, w jaki sposdb dostarczane s3 nieruchomosci mieszkalne, na
dzisiejszym rynku obowigzujg nowe reguty oparte na wiekszej liczbie udogodnien dla
najemcdéw. W Camden, nowym apartamentowcu otwartym w zesztym roku przez
Camden Property Trusts w Hollywood w Kalifornii znajduje sie kilka unikatowych
atrybutdéw dla przyciggniecia najemcdéw: salon oferuje kuchnie dla smakoszy i
podgrzewany basen ze stong woda, a park dla pséw ma dwie wanny do mycia pséw (sic).
Jest miejsce do ¢wiczen na swiezym powietrzu i miejsce do medytacji. Lobby,
udekorowane nowoczesnymi kanapami i krzestami z potowy wieku, ktdre zacheca do
wspdlnych spotkan. Jednoczesnie wtasciciele apartamentdw podnoszga czynsz, aby
przyciggnad i zatrzymac najlepszych najemcow.
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Czes¢ wspdlna w The Camden

"Dzis millennialsi chcg wiecej doswiadczen, lubig eksperymentowac" - méwi Campo.
"Musimy przemysle¢, jak zyjq, a nastepnie wprowadzic¢ udogodnienia i systemy, ktére
dostosujq sie ich wymagari i stylu zycia."

Jedna z kluczowych ofert dla mtodych profesjonalistow i pokolen jest szybka tacznos¢
szerokopasmowa, ktdra jest najwazniejszym udogodnieniem wprowadzanym
powszechnie przez firmy z branzy nieruchomosci na wynajem.

Im mtodszy lokator, tym wiekszy jest popyt na technologie. Tak wiec, z racji tego, ze
»apetyt” na innowacje jest najwyzszy na uniwersytetach, to absolwenci oczekuja
zapewnienia podobnego poziomu ustug w wynajmowanych mieszkaniach.

Dla American Campus Communities, zapotrzebowanie na szybki internet przetozyto sie na
superszybka tacznos¢ w niektdrych akademikach, takich jak 1000-gigabitowy obwdd
pasma w nieruchomosci w poblizu kampusu Texas Tech University w Lubbock. "Nie
mozna przecenic tego, jak duza jest technologia w tym réwnaniu' - méwi Bayless.
"Bezwzglednie zapotrzebowanie na tgcza szerokopasmowe i bezprzewodowe jest
niewiarygodne. Wiekszosc wielorodzinnych kompleksoéw mieszkalnych nigdy nie byta
wczesniej budowana na takim poziomie zaawansowania, bowiem studenci po skoriczeniu
edukacji oczekujg najwyzszej szybkosci fgczy, takiego jakie mieli w akademikach”

Whasciciele nieruchomosci mieszkalnych na wynajem dostosowujg sie réwniez do
rosngcej popularnosci e-commerce, instalujac paczkomaty i magazyny - samoobstugowe
w wynajmowanych budynkach. Pakiety e-commerce’owe typu Concierge, Luxer One,
Parcel Pending i Amazon Hub oferowane przez e-sprzedawcédw oferowane sg zarzgdcom
nieruchomosci.

Equity Residential - jeden z najwiekszych REITOw mieszkaniowych w USA oferuje
paczkomaty w okoto 80 ze swoich 305 nieruchomosci. Independent Realty Trust (NYSE:
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IRT) amerykariski REIT, ktdry koncentruje sie gtdwnie na wynajmie mieszkan klasy B w
centrum USA, oferuje ustugi Parcel Pending. Scott Schaeffer, dyrektor generalny
Independence Realty, zwraca rowniez uwage, ze wiele tysigcy lokatorédw prawie nie
korzysta z piecow w kuchni, decydujac sie na jedzenie na zewnatrz lub zamawianie
gotowych positkdw . "Przezywamy rewolucje w sposobie codziennego zycia" — konstatuje
Schaeffer.

Inteligentne uczenie sie

W tym wyscigu na najlepsze zaspokojenie zmieniajgcych sie potrzeb mieszkaricéw,
trudno przecenic role technologii. Amerykariskie REITy, historycznie staraty odrdzniad sie
od konkurencji dzieki stosowanym modelom zarzadzania przychodami. W rzeczywistosci,
po kryzysie finansowym z lata 2007-2009 technologia pomogta wprowadzi¢ nowa klase
aktywow REIT - domdw jednorodzinnych na wynajem.

Innowacje technologiczne, takie jak systemy informacji geograficznej, smartfony i
internet ,,rzeczy” pozwolity REIT-owi, takim jak Invitation Hommes (NYSE: IVH) i
American Homes 4 Rent (NYSE: AMH), na pomysine tych innowacji na duzg skale.
"Innowacje technologiczne sprawiajq, ze mozliwosc obstugi doméw jednorodzinnych bardzo
rézni sie od tego, co miato miejsce 10 czy 15 lat temu", méwi O'Brien z Deloitte.

Co raz wiekszego znaczenia nabiera technologia inteligentnego domu. O'Brien zauwaza,
ze umozliwi to firmom zarzqdzanie obstugq i administracjg doméw w znacznie bardziej
optacalny sposdb. "

REIT - Invitation Homes, najwieksza w USA firma zajmujaca sie wynajmem domdw
jednorodzinnych posiadajgca w swoim portfelu ponad 80 000 domdw na wynajem w
catym kraju, instaluje obecnie inteligentne instalacje w kazdej niewynajmowanej
nieruchomosci. Dzieki temu potencjalni najemcy moga samodzielnie zobaczy¢
nieruchomosci na wynajem, bez natretnego sprzedawcy. Co ciekawe, po wdrozeniu
ustugi w 2016 r. firma szybko odkryta, ze okoto 80% potencjalnych klientéw wybierato
samodzielng, interaktywng selekcje nieruchomosci zamiast obstugi przez sprzedawce.
Teraz wiekszos¢ klientdw przeglada portal internetowy, wypetnia aplikacje i komunikuje
sie z administracjg i dziatem sprzedazy za pomoca swoich telefondw. Firma dostarcza
jednorazowy kod dostepu, nastepnie zamek w drzwiach f3czy sie z inteligentnym hubem
wewnatrz domu, ktdry z kolei jest potagczony z naszymi biurami za posrednictwem sieci
komdrkowe;j.

"Od razu przekonalismy sie, ze klienci nie tylko chcq sie samemu wybra¢, ale tez chcg sami
wprowadzac sie i cieszy¢ sie wynajetym domem" - méwi Fred Tuomi, prezes i dyrektor

eneralny Invitation Homes. "To nie byto cos co narzucilismy najemcom, to raczej oni
g y y y naj J



wymusili  na  nas  ten  sposob
komunikowania sie i obstugi. Ludzie nie
lubig, gdy sq nagabywani i atakowani
przez sprzedawce. Lubig wybierac
samodzielnie.”

Szukanie sposobéw na odréznianie sie
Invitation Homes uzywaja
inteligentnych hubdw do
monitorowania termostatéw w domach
i zapewniajgc w ten sposdéb dostep do
pracownikéw obstugi techniczne;j.
Wkrotce, planuje sie dodad kamery
monitorujace, ktére beda faczyd sie z
systemem bezpieczenstwa i petla w
inteligentnych urzadzeniach, aby
serwisanci mogli proaktywnie
odwiedza¢ dom, w ktérym lodéwka lub
zmywarka nie pracujg poprawnie.

"Daje nam to zrdznicowanie na rynku" -
mdwi Tuomi. "Daje ludziom cos, czego
chcg, a dzieki czemu jestesmy bardziej
zyskowni'".

Whtasciciele nieruchomosci mieszkalnych
z checig zainwestujg we wdrozeniach
nowoczesnych technologii, méwia
eksperci. Na przyktad w srodowisku
wielorodzinnych domdw na wynajem
zastosowanie technologii w celu
spetnienia wymagan dotyczacych
nowego stylu zycia pozwoli
wiascicielowi obiektdw na wyrdznienie
sie na zattoczonym, konkurencyjnym
rynku.

"W tej klasie aktywow jest wielki ttok" -
mowi Rick Haughey, wiceprezes ds.
Technologii przemystowych w National
Multifamily Housing Council. "Innowacje
majg znaczenie, poniewadz moggq miec
wptyw na twojg konkurencyjnosc na
rynku."



Technologia i nowi gracze majg takze duzy wptyw na REITy mieszkaniowe. Airbnb,
ktérego innowacyjny model biznesowy przyjat sie na rynku wynajmdow, wcigz zmienia
sposob, w jakim wiasciciele nieruchomosci radzg sobie z rosngca liczbg podnajmowanych
lokali przez wynajmujacych lokale. Lider na rynku mieszkar na wynajem - Equity
Residential REIT stara sie zmieni¢ potencjalne zagrozenie rynkowe w szanse,
uruchamiajac testowo ustuge, ktdry pozwala najemcom lokali, ktdrych wiascicielem jest
Equity do udziatu w Airbnb. "Daje ci przejrzystos¢, jakiej potrzebujesz jako wtasciciel, aby
podjqgc decyzje, co, jesli w ogdle, musisz zrobic inaczej" - méwi Michael Manelis, wiceprezes
ds. Operacyjnych Equity Residential.

Rewolucja danych

Firmy szukaja réwniez narzedzi analitycznych, aby lepiej wykorzysta¢ wszystkie dane
jakie gromadza. W pewnym sensie - system zarzgdzania nieruchomosciami - kiedys nie
wykorzystywane - stajac sie powszechnym dostarczycielem cennych informacji. Kolejna
faza zmian obejmuje sztuczna inteligencje, ktdra bedzie odgrywad role z chatbotami,
wyszukiwaniem i modelami poszukiwania najemcdw, mowig eksperci.

Equity Residential analizuje, w jaki sposdb moze wykorzystywac analityke w koricowej
fazie sprzedazy, na przyktad do wdrazania chatbotdw na swojej stronie internetowej i
interfejséw mobilnych, aby zautomatyzowa¢ podstawowe funkcje obstugi klienta,
podobnie jak zrobity to Amazon i inne firmy. Udostepniony profil z Facebooka lub
Instagrama moze pomdéc w informowaniu o rodzajach udogodnien, ktére mozna
sprzedad, lub rodzaju oferowanego apartamentu.

Equity Residential przyglada sie takze produktom, ktére pomoga lepiej analizowad
wspolng przestrzen, takie jak kamery, ktére moga pomdc w generowaniu map ciepta na
basenie i biezni. Wszystko to moze pomdéc operatorom w bardziej rozwaznych
inwestycjach, méwi Manelis. ""Chodzi o to, aby sprébowac zrozumied, w jaki sposdb
wykorzystac te technologie danych, aby upewnic sie, ze podejmujesz wtasciwg decyzje
projektowgq i optymalizowac koszty inwestycji."

Invitation Homes, podobnie jak wiele mieszkaniowych REITOw, juz sledzi i analizuje ruch
generowany przez odwiedzajgcych ich strony internetowe, w tym czas spedzony na
stron, ogladane zdjecia, liczbe ogladanych domdw, przegladanie ocen wystawianych
przez wynajmujacych i ogdlng sekwencje przegladania. Wykorzystanie go moze poprawié
jakos¢ najmu przy nizszych kosztach, zauwaza Tuomi. "Mamy wazne dane" - méwi.
"Nastepny cel, to wykorzystuje niektérych z tych danych do analizowania, a nastepnie
podejmowania decyzji biznesowych."

Uwaga na trendy w demografii

Zmieniajace sie trendy demograficzne beda réwniez odgrywac wazng role w stosowaniu
innowacji przez wiascicieli nieruchomosci mieszkalnych i procesach dostosowawczych.
Prognozowane spowolnienie liczebnosci populacji oséb w wieku 25-34 [at w USA moze
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spowodowac kolejne potencjalne zaktdcenia rynkowe. Amerykariskie Biuro ds. Spisu
Ludnosci (Census Bureau), szacuje, ze roczny wzrost liczby ludnosci w tym segmencie
osiagnat najwyzszy poziom w 2017 r. (626 000). Oczekuje sie, ze tempo tego wzrostu
spadnie o0 16 procent w 2018, do 528 000 0sdb, a nastepnie spadnie do 166,000 do 2023
roku, zauwaza Green Street Advisors. Do roku 2025 liczba oséb w tej grupie powinna
maled.

Starzejaca sie populacja, to jednak szansa dla REITéw dziatajgcych w innych segmentach
rynku mieszkaniowego np. oferujacych wynajem doméw mobilnych (manufacturing
housing). UMH Properties Inc. REIT oferuje wynajem lub prawo wtasnosci w jednym ze
swoich 112 osiedli mieszkaniowych w osmiu stanach na pétnocnym-wschodzie,
srodkowym zachodzie i Tennessee. "Jesli mamy osiedla mieszkaniowe wysokiej jakosci,
ktdre sq przystepne cenowo i w dobrym stanie, to doktadnie jest to, czego szukajq najemcy"
-méwi Sam Landy, prezes i dyrektor generalny UMH Properties.

Zdolnos¢ do adaptacji bedzie kluczowa, niezaleznie od tego, czy jest to dom, akademik
czy apartament, zauwaza Haughey z NMFC. "Im wiecej elastycznosci mozna wbudowac w
oferte, tak aby w jakis sposéb przeksztatci¢ nieruchomosc¢ pod réznych najemcdéw i pod
kgtem nowych potrzeb i oczekiwan wynikajqcych z postepu technologicznego lub zmian
demograficznych to tym lepiej, "', mowi. "Czy istnieje jakikolwiek sposéb na zbudowanie
nieruchomosci o wiekszej elastycznosci? To wyzwanie stojgce przed wszystkim — dodaje.

5/11/2018 | By Charles Kennan, REIT Magazine (NAREIT)

Opracowanie i ttumaczenie Omega Capital (www.omegacapital.pl)


http://www.omegacapital.pl/

