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Introduction  
 

¢ƘŜ ƛƴǘŜƴǝƻƴ ƻŦ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ƛƴǘǊƻŘǳŎŜŘ ƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀ ƛƴ мффп ǿŀǎ ǘƻ ŀŘŘǊŜǎǎ ǘƘŜ 

ƘƻǳǎƛƴƎ ƴŜŜŘǎ ƻŦ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ ǿƛǘƘ ŀ ƳƻƴǘƘƭȅ ƛƴŎƻƳŜ ƻŦ ōŜƭƻǿ wорллΦ ¢ƘŜ ǇǊƻƎǊŀƳƳŜ ǿŀǎ ƴƻǘ 

ǊŜǎǘǊƛŎǘŜŘ ǘƻ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ ŦŀƭƭƛƴƎ ƛƴ ǘƘƛǎ ŎŀǘŜƎƻǊȅ ōǳǘ ŘƛŘ ŀǎǎǳƳŜ ǘƘŀǘ ǇŜƻǇƭŜ ŜŀǊƴƛƴƎ ŀōƻǾŜ 

wорлл ǿƻǳƭŘ ōŜ ŀōƭŜ ǘƻ ŀŎŎŜǎǎ ŦƻǊƳŀƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ŬƴŀƴŎŜΦ IƻǿŜǾŜǊΣ ǘƘƛǎ ŘƛŘ ƴƻǘ ƳŀǘŜǊƛŀƭƛǎŜΣ ŀƴŘ ƛƴ 

ŦŀŎǘ Ƴŀƴȅ ǇŜƻǇƭŜ ǿŜǊŜ ǳƴŀōƭŜ ǘƻ ŀŎŎŜǎǎ ŀŘŜǉǳŀǘŜ ŀƴŘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǎƘŜƭǘŜǊΦ Lƴ ǊŜŎƻƎƴƛǝƻƴ ƻŦ ǘƘŜ 

ƴŜŜŘ ǘƻ ŀŘŘǊŜǎǎ ǘƘƛǎ ƛƴŎƻƳŜ ǎŜƎƳŜƴǘΣ ǘƘŜ .ǊŜŀƪƛƴƎ bŜǿ DǊƻǳƴŘ ǇƻƭƛŎȅ όнллпύ ǇǊƻǇƻǎŜŘ ǘƘŜ ƛƴπ

ǘǊƻŘǳŎǝƻƴ ƻŦ ŀ ƭŜƴŘƛƴƎ ƛƴǎǘǊǳƳŜƴǘ ǘƘŀǘ ǿƻǳƭŘ ŀƭƭƻǿ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ ŜŀǊƴƛƴƎ ōŜǘǿŜŜƴ wорлл ŀƴŘ 

wтллл ǘƻ ŀŎŎŜǎǎ ǇǊƛǾŀǘŜ ǎŜŎǘƻǊ ŦǳƴŘƛƴƎΦ  

¢ƘŜ нлмм {ǘŀǘŜ ƻŦ /ƛǝŜǎ wŜǇƻǊǘ ό{ƻ/wύ ƴƻǘŜŘ ǘƘŀǘ ǇǊƻƎǊŜǎǎ ƛƴ ŘŜƭƛǾŜǊƛƴƎ ƘƻǳǎƛƴƎ ǘƻ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀπ

ōƭŜ ƳŀǊƪŜǘ ǎŜƎƳŜƴǘ Ƙŀǎ ōŜŜƴ ƭƛƳƛǘŜŘΦ 5ŜǎǇƛǘŜ ŀǧŜƳǇǘǎ ǘƻ ŜƴƎŀƎŜ ŬƴŀƴŎƛŀƭ ƛƴǎǝǘǳǝƻƴǎ ǘƘǊƻǳƎƘ 

ǇǊƻǾƛŘƛƴƎ ƎǳŀǊŀƴǘŜŜǎ ǎǳŎƘ ŀǎ ǘƘŜ CƛƴŀƴŎŜ [ƛƴƪŜŘ LƴŘƛǾƛŘǳŀƭ {ǳōǎƛŘȅ όC[L{tύΣ ŀ ǎǳōǎƛŘȅ ŦƻǊ ƘƻǳǎŜπ

ƘƻƭŘǎ ǿƛǘƘ ŀƴ ƛƴŎƻƳŜ ōŜǘǿŜŜƴ wорлл ŀƴŘ wмр лллΣ ǾŜǊȅ ŦŜǿ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ ƘŀǾŜ ǎǳŎŎŜǎǎŦǳƭƭȅ ŀŎπ

ŎŜǎǎŜŘ ǇǊƛǾŀǘŜ ƳƻǊǘƎŀƎŜ ŦǳƴŘƛƴƎ ǘƻ ŀŎǉǳƛǊŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƛƴ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘΦ  

tƻƻǊ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ Ŏŀƴ ōŜ ŀǧǊƛōǳǘŜŘ ǘƻ ƛƴŀŘŜǉǳŀǘŜ ǎǳǇǇƭȅ ƻŦ ǎǳƛǘŀōƭŜ ŀƴŘ ǿŜƭƭ-ƭƻŎŀǘŜŘ ƭŀƴŘΣ 

ǎƭƻǿ ǊŜƎǳƭŀǘƻǊȅ ǇǊƻŎŜǎǎŜǎΣ ŘŜƭŀȅǎ ŀƴŘ Ŏƻǎǘǎ ƛƴ ǇǊƻǾƛŘƛƴƎ ōǳƭƪ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳŎǘǳǊŜ ŀƴŘ ƴŜǿ ǎŜǊǾƛŎŜǎΦ 

¢ƘŜǊŜ ƛǎ ŀƭǎƻ ŀ ƳƛǎƳŀǘŎƘ ōŜǘǿŜŜƴ ŀǾŀƛƭŀōƭŜ ǎǘƻŎƪΣ ǿƘŀǘ ƛǎ ǇǊƻǾƛŘŜŘ ōȅ ŘŜǾŜƭƻǇŜǊ ŀƴŘ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘ 

ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅΦ Lƴ ōǊƛŜŦΣ ǘƘŜ ŎƘŀƭƭŜƴƎŜ ƛǎ ǘƻ ŎƭƻǎŜ ǘƘŜ ƎŀǇ ōŜǘǿŜŜƴ ǘƘŜ ŘŜƳŀƴŘ ōȅ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ ŦƻǊ 

ŀũƻǊŘŀōƭŜΣ ǿŜƭƭ-ƭƻŎŀǘŜŘ ƘƻǳǎŜǎ ǿƛǘƘ ŀŎŎŜǎǎ ǘƻ ŀ ǊŀƴƎŜ ƻŦ ŀƳŜƴƛǝŜǎ ŀƴŘ ǘƘŜ ǎƭƻǿΣ ǳƴǎǳǎǘŀƛƴŀōƭŜ 

ǇŀŎŜ ƻŦ ŘŜƭƛǾŜǊƛƴƎ ǘƘŜǎŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǝƻƴǎΦ aƻǊŜƻǾŜǊΣ ŜǾŜƴ ǿƘŜƴ ǘƘŜǎŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǝƻƴǎ Řƻ ŜȄƛǎǘΣ 

ǘƘŜǊŜ ƛǎ ŀ ƭŀŎƪ ƻŦ ŬƴŀƴŎƛƴƎ ƻǇǝƻƴǎ ŦƻǊ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ ǘƻ ǇǳǊŎƘŀǎŜ ǘƘŜǎŜ ƘƻǳǎŜǎΦ  

¢ƻ ōŜǧŜǊ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘ ǘƘƛǎ ƳŀǊƪŜǘ ŀƴŘ ǘƘŜ ǇƻǘŜƴǝŀƭ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎ ŦƻǊ ōƻǘƘ Ŏƛǘȅ ƎƻǾŜǊƴƳŜƴǘǎ ŀƴŘ 

ǘƘŜ ǇǊƛǾŀǘŜ ǎŜŎǘƻǊΣ ǘƘŜ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀƴ /ƛǝŜǎ bŜǘǿƻǊƪ ό{!/bύ ǇŀǊǘƴŜǊŜŘ ǿƛǘƘ ǘƘŜ /ŜƴǘǊŜ ŦƻǊ 

!ũƻǊŘŀōƭŜ IƻǳǎƛƴƎ CƛƴŀƴŎŜ ό/!ICύ ǘƻ ŘŜǾŜƭƻǇ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ǇǊƻŬƭŜǎ ŦƻǊ ŜŀŎƘ ƻŦ ƛǘǎ ƴƛƴŜ 

ƳŜƳōŜǊ ŎƛǝŜǎΦ ¢ƘŜ ƛƴǘŜƴǝƻƴ ƻŦ ǘƘŜǎŜ ǇǊƻŬƭŜǎ ƛǎ ǘƻ ŀǎǎƛǎǘ ōƻǘƘ ǘƘŜ ǇǳōƭƛŎ ŀƴŘ ǇǊƛǾŀǘŜ ǎŜŎǘƻǊǎ ǘƻ 

ōŜǧŜǊ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘ ǘƘŜ ǿƻǊƪƛƴƎǎ ƻŦ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘΦ 9ŀŎƘ Ŏƛǘȅ ǇǊƻŬƭŜ ŀƭǎƻ ōŜƎƛƴǎ 

ǘƻ ƛŘŜƴǝŦȅ ǎƻƳŜ ŀǊŜŀǎ ƻŦ ƛƴǾŜǎǘƳŜƴǘ ŀƴŘ ƘƻǇŜǎ ǘƻ ŎƻƴǘǊƛōǳǘŜ ǘƻǿŀǊŘǎ ŎƘŀƴƎƛƴƎ ǘƘŜ ƳƛƴŘǎŜǘ 

ǘƘŀǘ όǘƻ ŘŀǘŜύ ŘƻŜǎ ƴƻǘ ǎŜŜ ǘƘƛǎ ǎŜŎǘƻǊ ŀǎ ǇǊƻŬǘŀōƭŜ ŦƻǊ ƛƴǾŜǎǘƳŜƴǘ ŀƴŘ ŘŜǾŜƭƻǇƳŜƴǘΦ  

¢ƘŜ ǊŜǇƻǊǘ ŦǳǊǘƘŜǊ ŎƻƴǎƛŘŜǊǎ Ƙƻǿ ǘƻ ōǊƛŘƎŜ ǘƘŜ ƎŀǇ ōŜǘǿŜŜƴ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ŘŜƳŀƴŘ ŀƴŘ 

ǎǳǇǇƭȅΣ ōȅ ŬƴŀƴŎƛƴƎ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘ ƛƴ ŀ ǎǳǎǘŀƛƴŀōƭŜ ƳŀƴƴŜǊ ŀƴŘ ƛƴŎǊŜŀǎƛƴƎ ǘƘŜ ǇǊƻǾƛǎƛƻƴ ƻŦ 

ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǝƻƴǎΦ ¢ƘŜ ǇǊƻŬƭŜǎ ǊŜƅŜŎǘ ōǊƛŜƅȅ ƻƴ ƛǎǎǳŜǎ ǊŜƭŀǘŜŘ ǘƻ ƭƻŎŀǝƻƴΣ ƭŀƴŘΣ ƛƴŦǊŀπ

ǎǘǊǳŎǘǳǊŜ ŀƴŘ ǘƘŜ ƴŜŜŘ ŦƻǊ ǊŜƎǳƭŀǘƻǊȅ ŜŶŎƛŜƴŎȅΣ ōǳǘ ŦƻŎǳǎ ŜȄǘŜƴǎƛǾŜƭȅ ƻƴ ƴŜǿ ǿŀȅǎ ƻŦ ǳƴŘŜǊπ

ǎǘŀƴŘƛƴƎ ǘƘŜ ǳǊōŀƴ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘ ǘƘǊƻǳƎƘ ƘƻǳǎƛƴƎ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜΣ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ŀƴŘ ǘƘŜ ƭŜǾŜǊŀƎπ

ƛƴƎ ƻŦ Ŝǉǳƛǘȅ ǘƻ ŎƭƻǎŜ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƎŀǇΦ ¢ƘǳǎΣ ǘƘŜǎŜ ǇǊƻŬƭŜǎ ŀǊŜ ƴƻǘ ǇǊŜǎŜƴǘŜŘ ŀǎ ŀƴ ŜȄƘŀǳǎǝǾŜ 

ŜȄǇƭƻǊŀǝƻƴ ƻŦ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘ ōǳǘ ǊŀǘƘŜǊ ŀǎ ŀ ŬǊǎǘ ǎǘŜǇ ǘƻǿŀǊŘǎ ǇƭŀƴƴƛƴƎ ŦƻǊ ŀ ŘƛũŜǊŜƴǘ 

ƪƛƴŘ ƻŦ ǊŜǎǇƻƴǎŜ ŀƴŘ ƳƻǾƛƴƎ ŎƭƻǎŜǊ ǘƻ ŀŎƘƛŜǾƛƴƎ ŀ ƳƻǊŜ ǎǳǎǘŀƛƴŀōƭŜΣ ƘƻƭƛǎǝŎΣ ƛƴǘŜƎǊŀǘŜŘ ŀƴŘ ƛƳπ

ǇǊƻǾŜŘ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ƳŀǊƪŜǘΦ  
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¢ƘŜ ƛƴǘŜƴǘ ƻŦ ǘƘƛǎ ǊŜǇƻǊǘ ƛǎ ǘƻ ƛƳǇǊƻǾŜ ǘƘŜ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ ŀƴŘ ŎƘŀƴƎŜ ǇŜǊŎŜǇǝƻƴǎ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊπ

ƪŜǘǎ ƛƴ ƻǊŘŜǊ ǘƻ ŜȄǇŀƴŘ ŀƴŘ ŘŜƭƛǾŜǊ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǝƻƴǎ ǿƛǘƘƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀΩǎ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǝŜǎ ōȅ 

ǇǊƻǾƛŘƛƴƎ ŀ ƘƛƎƘ-ƭŜǾŜƭ ƻǾŜǊǾƛŜǿ ƻŦ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ ǳǎƛƴƎ ƪŜȅ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊǎΣ ƳŜŀǎǳǊƛƴƎ ŀƴŘ 

ŎƻƳǇŀǊƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜΣ ŀƴŘ ǘǊŀŎƪƛƴƎ ǘƘŀǘ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ƻǾŜǊ ǝƳŜΦ  

! ŦǊǳǎǘǊŀǝƻƴ ƻƊŜƴ ǾƻƛŎŜŘ ƛǎ ǘƘŀǘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ŀǊŜ ŘƛŶŎǳƭǘ ǘƻ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘΦ ²Ŝ ōŜƭƛŜǾŜ ǘƘŀǘ ƳƻǊŜ 

ƛƴǾŜǎǘƳŜƴǘ ǿƻǳƭŘ ōŜ ƳŀŘŜ ŀǾŀƛƭŀōƭŜ ƛŦ ǘƘŜǊŜ ǿŜǊŜ ŀ ŎƭŜŀǊŜǊ ǎŜƴǎŜ ƻŦ ǿƘŜǊŜ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘȅ ƳƛƎƘǘ ŜȄƛǎǘΣ 

ƴƻǘ ƻƴƭȅ ŦƻǊ ŘŜǾŜƭƻǇŜǊǎΣ ōǳƛƭŘŜǊǎ ŀƴŘ ōǊƻƪŜǊǎΣ ōǳǘ ŀƭǎƻ ŦƻǊ Ŏƛǘȅ ǇƭŀƴƴŜǊǎΣ ƘƻǳǎƛƴƎ ŀŘǾƻŎŀǘŜǎ ŀƴŘ ǊŜǎƛπ

ŘŜƴǘǎ ǘƘŜƳǎŜƭǾŜǎΦ ¢Ƙƛǎ ǊŜǇƻǊǘ ǎŜǊƛŜǎ όƻƴŜ ŦƻǊ ŜŀŎƘ ƳŜƳōŜǊ Ŏƛǘȅ ŀƴŘ ǘƘŜ ŎƻǳƴǘǊȅ ƻǾŜǊŀƭƭύ ŀƛƳǎ ǘƻΥ  

§ ōǊƛƴƎ ŎƻƴǘŜȄǘ ǘƻ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎΣ ŀƴŘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ƛƴ ǇŀǊǝŎǳƭŀǊΣ 

§ ǇǊŜǎŜƴǘ ŬƴŘƛƴƎǎ ǿƘƛŎƘ ŎƘŀƴƎŜ ǇŜǊŎŜǇǝƻƴǎ ƻŦ ǘƘƻǎŜ ƳŀǊƪŜǘǎΣ ŀƴŘ 

§ ǎƘƻǿ ǿƘŀǘ ƪƛƴŘǎ ƻŦ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎ ŜȄƛǎǘ ǘƻ ŜȄǇŀƴŘ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǝƻƴǎΣ ƴƻǿ ŀƴŘ ƎƻƛƴƎ ŦƻǊǿŀǊŘΦ  

 

How Important Is Context?  
¦ƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ ǘƘŜ ƭƻŎŀƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘ ŎƻƴǘŜȄǘ ƛǎ ǾŜǊȅ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘΣ ƴƻǘ ƻƴƭȅ ŦƻǊ ǘƘŜ ŦŀŎǘǎ ƛǘ ǇǊƻǾƛŘŜǎΣ 

ōǳǘ ŀƭǎƻ ŦƻǊ ǘƘŜ ǇŜǊŎŜǇǝƻƴ ƛǘ ƛƴƅǳŜƴŎŜǎΦ ¢Ƙƛǎ ƛǎ ƛƭƭǳǎǘǊŀǘŜŘ ōȅ ǘƘŜ ŦƻƭƭƻǿƛƴƎ ŜȄŀƳǇƭŜΦ  

Which neighbourhood seems more attractive for housing development? 

.ŀǎŜŘ ƻƴ ǘƘŜ ŀōƻǾŜΣ bŜƛƎƘōƻǳǊƘƻƻŘ нΩǎ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘ ŀǇǇŜŀǊǎ ƳǳŎƘ ǎǘǊƻƴƎŜǊΣ ōǳǘ ƛƴ ŦŀŎǘ ǘƘŜȅ ŀǊŜ 

ǘƘŜ ǎŀƳŜ ƴŜƛƎƘōƻǳǊƘƻƻŘ ƻŦ hǊƭŀƴŘƻ ²ŜǎǘΣ Ƨǳǎǘ ǎƻǳǘƘ ƻŦ WƻƘŀƴƴŜǎōǳǊƎΩǎ ōǳǎǘƭƛƴƎ Řƻǿƴǘƻǿƴ όŀƴŘ 

ƘƻƳŜ ǘƻ ǘƘŜ нлмл ²ƻǊƭŘ /ǳǇύΦ  

¢Ƙƛǎ ŜȄŀƳǇƭŜ ǎƘƻǿǎ ǘƘŀǘ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ ŎƻƴǘŜȄǘ ƛǎ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘΣ ōǳǘ Ƙƻǿ ǘƘŀǘ ƛƴŦƻǊƳŀǝƻƴ ƛǎ ŀǇǇƭƛŜŘ 

ƳŀƪŜǎ ǘƘŜ ŘƛũŜǊŜƴŎŜ ōŜǘǿŜŜƴ ǊŜƛƴŦƻǊŎƛƴƎ ǇŜǊŎŜǇǝƻƴǎ ŀƴŘ ŬƴŘƛƴƎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘȅΦ ²ƛǘƘ ŀ ōŜǧŜǊ ƭƻŎŀƭ 

ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎΣ ŎƛǝŜǎ Ŏŀƴ ŀƭƭƻŎŀǘŜ ǊŜǎƻǳǊŎŜǎ ƳƻǊŜ ŜŶŎƛŜƴǘƭȅΣ ŜƴǝŎŜ ŘŜǾŜƭƻǇƳŜƴǘ ǇŀǊǘƴŜǊǎƘƛǇǎΣ ƭŜǾŜǊπ

ŀƎŜ ƛƴŦǊŀǎǘǊǳŎǘǳǊŜ ŀƴŘ ƛƳǇǊƻǾŜ ǘƘŜ ƭƻƴƎ-ǘŜǊƳ ǎǳǎǘŀƛƴŀōƛƭƛǘȅ ƻŦ ǘƘŜƛǊ ŘŜǾŜƭƻǇƳŜƴǘ ŜũƻǊǘǎΦ  

aƻǎǘ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘƭȅΣ ǿƛǘƘ ŀ ŎƻƳƳƻƴ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎΣ ōǳǎƛƴŜǎǎΣ ƎƻǾŜǊƴƳŜƴǘΣ ŀƴŘ ŀŘǾƻŎŀǘŜǎ Ŏŀƴ ŎƻƴŎŜƛǾŜ 

ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎΣ ƛƳŀƎƛƴŜ ǎƻƭǳǝƻƴǎΣ ŀƴŘ ōǳƛƭŘ ŀ ōŜǧŜǊΣ ƳƻǊŜ ƛƴǘŜƴǝƻƴŀƭ ŦǳǘǳǊŜΣ ǿƘƛƭŜ ōǊƻŀŘŜƴƛƴƎ ǘƘŜ 

ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎ ŀǾŀƛƭŀōƭŜ ǘƻ ŜǾŜƴ ƻǳǊ ƭƻǿŜǎǘ ƛƴŎƻƳŜ ǊŜǎƛŘŜƴǘǎΦ

bŜƛƎƘōƻǳǊƘƻƻŘ м bŜƛƎƘōƻǳǊƘƻƻŘ н 

§ !ǾŜǊŀƎŜ ƘƻƳŜ ǾŀƭǳŜΣ ǎŀƭŜǎ ǇǊƛŎŜ ŀƴŘ ǇŜǊ 

ŎŀǇƛǘŀ ƛƴŎƻƳŜ ŀǊŜ ƻƴŜ-ǘƘƛǊŘ ƻŦ ǘƘŜ ƳŜǘπ

Ǌƻ ŀǾŜǊŀƎŜ 

§ !ƭƳƻǎǘ ƘŀƭŦ ƻŦ ǘƘŜ мм ллл ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ 

ǊŜƴǘ 

§ hƴƭȅ мм҈ ƻŦ ƘƻǳǎŜǎ ƘŀǾŜ ōƻƴŘǎΦ 

§ hǾŜǊ ƭŀǎǘ ŬǾŜ ȅŜŀǊǎΣ ǘƘŜǊŜ ƘŀǾŜ ōŜŜƴ 

ǾŜǊȅ ŦŜǿ ƴŜǿ ǊŜƎƛǎǘǊŀǝƻƴǎ 

§ hǳǘǇŜǊŦƻǊƳŜŘ ǘƘŜ ƳŜǘǊƻ ƛƴ пκс ƪŜȅ ƘƻǳǎƛƴƎ ǇŜǊŦƻǊπ

ƳŀƴŎŜ ƳŜŀǎǳǊŜǎΣ ǿƘƛŎƘ ƛƴŘƛŎŀǘŜǎ ǘƘŀǘ ǘƘŜ ƴŜƛƎƘπ

ōƻǳǊƘƻƻŘ ƛǎ ƎǊƻǿƛƴƎ ŦŀǎǘŜǊ ǘƘŀƴ ǘƘŜ ƳŜǘǊƻ ƻǾŜǊŀƭƭΦ 

§ ртлл ǊŜǎƛŘŜƴǝŀƭ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǿƻǊǘƘ ŀ ǘƻǘŀƭ ƻŦ wн-

ōƛƭƭƛƻƴ  

§ wŜŀŘƛƭȅ ŀŎŎŜǎǎƛōƭŜ ǘƻ ƳŀƧƻǊ ŜƳǇƭƻȅƳŜƴǘ Ƙǳōǎ ōŜπ

ŎŀǳǎŜ ƻŦ ŦƻǳǊ ƳŜǘǊƻ ǎǘŀǝƻƴǎ 

§ [ŀǎǘ ȅŜŀǊΣ ƻǾŜǊ wмтр-Ƴƛƭƭƛƻƴ ƛƴ ǘƻǘŀƭ ŀƴƴǳŀƭ ƘƻǳǎŜπ

ƘƻƭŘ ƛƴŎƻƳŜ ŀƴŘ ŀƭƳƻǎǘ wф-Ƴƛƭƭƛƻƴ ƛƴ ǎŀƭŜǎΦ 

Intent of this Report 
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Affordable Markets: Perception versus Reality 

!ũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ ς ǘƘƻǎŜ ŀǊŜŀǎ ƻǊ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǿƛǘƘ ǾŀƭǳŜǎ ǳƴŘŜǊ wрлл ллл ς ŀǊŜ ƻƊŜƴ ǇŜǊπ

ŎŜƛǾŜŘ ŀǎ ǿŜŀƪΣ ǎǘŀƎƴŀƴǘ ŀƴŘ ǊƛǎƪȅΦ IƻǿŜǾŜǊΣ ŀ ǾŜǊȅ ŘƛũŜǊŜƴǘ ǊŜŀƭƛǘȅ ŀǇǇŜŀǊǎ ǿƘŜƴ ƪŜȅ ƳŀǊƪŜǘ ƛƴŘƛŎŀπ

ǘƻǊǎ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ ŀǊŜ ƛǎƻƭŀǘŜŘ ŀƴŘ ŎƻƳǇŀǊŜŘ ǘƻ ƻǾŜǊŀƭƭ ƳŀǊƪŜǘǎΦ 

9ǾƛŘŜƴŎŜ ƛƴŘƛŎŀǘŜǎ ǘƘŀǘ ǿƘŜƴ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ƳŀǊƪŜǘǎ ŀǊŜ ŎƻƳǇŀǊŜŘ ǘƻ ǘƘŜ ƻǾŜǊŀƭƭ ƳŀǊƪŜǘǎΥ  

§ !ũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ŀǊŜ ƎǊƻǿƛƴƎ ŦŀǎǘŜǊ ǘƘŀƴ ƳŀǊƪŜǘǎ ƻǾŜǊŀƭƭΦ  

§ aŀƴȅ ƳŀǊƪŜǘǎ ŎƻƴǎƛŘŜǊŜŘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ōȅ ŀǾŜǊŀƎŜ ǾŀƭǳŜǎ ŀǊŜ ƴƻǘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǿƘŜƴ ƭƻŎŀƭ ƛƴŎƻƳŜǎ ŀǊŜ 

ǳǎŜŘ ǘƻ ƳŜŀǎǳǊŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅΦ  

§ 9ǉǳƛǘȅ Ŏŀƴ ōŜ ǳǎŜŘ ǘƻ ŎƭƻǎŜ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƎŀǇ ŀƴŘ ōƻƻǎǘ ǘƘŜ ǇǳǊŎƘŀǎƛƴƎ ǇƻǿŜǊ ƻŦ ƘƻƳŜƻǿƴŜǊǎ ƛƴ 

ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎΦ  

 

New Possibilities in Understanding Housing Markets 
¢Ƙƛǎ ǊŜǇƻǊǘ ǇǊŜǎŜƴǘǎ ǘƘǊŜŜ ƴŜǿ ǿŀȅǎ ƻŦ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ ƭƻŎŀƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎΣ ŀŎƘƛŜǾŜŘ ōȅ ƎŜƻŎƻŘƛƴƎΣ 

ƳŜǊƎƛƴƎ ŀƴŘ ŎƻƳǇŀǊƛƴƎ ŦŀƳƛƭƛŀǊ ŘŀǘŀǎŜǘǎ ƛƴ ƴŜǿ ǿŀȅǎ ŀǘ ǘƘŜ ƭƻŎŀƭ ƭŜǾŜƭ ŀŎǊƻǎǎ ƳŀƧƻǊ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǝŜǎΦ 

²ƛǘƘ ǘƘƛǎ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎΣ ƛǘ ƛǎ ƴƻǿ ǇƻǎǎƛōƭŜ ǘƻ ƳƻǊŜ ǎǳŎŎŜǎǎŦǳƭƭȅ ǘŀǊƎŜǘ ǎǇŜŎƛŬŎ ƘƻǳǎƛƴƎ ǎƻƭǳǝƻƴǎΦ 

 

IƻǳǎƛƴƎ tŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ LƴŘŜȄ ς ƳŜŀǎǳǊƛƴƎ ŀƴŘ ŎƻƳǇŀǊƛƴƎ ŀ ōŀǎƪŜǘ ƻŦ ƭƻŎŀƭΣ ƪŜȅ ƳŀǊƪŜǘ 

ƛƴŘƛŎŀǘƻǊǎ ǘƻ ǘƘŜ ŎƛǘȅΣ ŀƭƭƻǿǎ ǘƘŜ ƎǊƻǿǘƘ ƻŦ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ ǘƻ ōŜ ƳŜŀǎǳǊŜŘ ǊŜƭŀǝǾŜ ǘƻ 

ƭƻŎŀƭ ŎƻƴŘƛǝƻƴǎ ƻǾŜǊ ǝƳŜΣ ŀŎǊƻǎǎ ŀƭƭ ŎƛǝŜǎΦ 

 

!ũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ŀƴŘ ǘƘŜ IƻǳǎƛƴƎ DŀǇ ς ƴŜǿƭȅ ǊŜƭŜŀǎŜŘ ŎŜƴǎǳǎ Řŀǘŀ ŀǘ ǘƘŜ ƭƻŎŀƭ ƭŜǾŜƭ ƳŀƪŜǎ 

ƛǘ ǇƻǎǎƛōƭŜ ǘƻ ŎƻƴǎƛŘŜǊ ƘƻǳǎƛƴƎ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ǊŜƭŀǝǾŜ ǘƻ ƭƻŎŀƭ ƛƴŎƻƳŜΣ ǘƻ ǉǳŀƴǝŦȅ ƭƻŎŀƭ 

ƘƻǳǎƛƴƎ ƎŀǇǎΣ ŀƴŘ ƎŜǘ ŀ ōŜǧŜǊ ǎŜƴǎŜ ƻŦ ǊŜŀƭ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅΦ 

 

[ŜǾŜǊŀƎƛƴƎ 9ǉǳƛǘȅ ς ŀŎŎŜǎǎƛƴƎ ǘƘŜ Ŝǉǳƛǘȅ ƛƴ ƻƴŜΩǎ ƘƻƳŜ ƛǎ ǘƘŜ Ƴƻǎǘ ŎƻƳƳƻƴ ǿŀȅ ƘƻǳǎŜπ

ƘƻƭŘǎ ƳƻǾŜ ǳǇ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ŎƻƴǝƴǳǳƳΣ ŀƴŘ ǳƴƭƻŎƪƛƴƎ ǘƘƛǎ Ŝǉǳƛǘȅ ƛƴ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ 

Ŏŀƴ ƘŜƭǇ ǘƻ ŎƭƻǎŜ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƎŀǇΦ 
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 Applying Business Intelligence to Affordable Housing: 

Levelling the Playing Field 
¢ƘŜ ǇǊƛǾŀǘŜ ǎŜŎǘƻǊ Ƙŀǎ ōŜŜƴ ǳǎƛƴƎ ōǳǎƛƴŜǎǎ ƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴŎŜ ǘƻƻƭǎ ŀƴŘ ŘƛƎƛǝǎŜŘ ƳŀǇǎ ŀƴŘ Řŀǘŀ ŦƻǊ ȅŜŀǊǎ ƛƴ 

ƻǊŘŜǊ ǘƻ ŬƴŘ ŀƴŘ ŀŎƘƛŜǾŜ ƳŀǊƪŜǘ ǇƻǘŜƴǝŀƭΦ ¢ƘŜ /!IC ŀǇǇƭƛŜǎ ŘŀǘŀΣ ǘƻƻƭǎ ŀƴŘ ǎǇŜŎƛŬŎ ŜȄǇŜǊǝǎŜ ǘƻ ǘƘŜ 

ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ǎŜŎǘƻǊ ƛƴ ǿŀȅǎ ǘƘŀǘ Ŏŀƴ ƭŜǾŜƭ ǘƘŜ ǇƭŀȅƛƴƎ ŬŜƭŘΦ ¢Ƙƛǎ ǊŜǇƻǊǘ ŘǊŀǿǎ ƻƴ ǘƘŜ /ƛǘȅƳŀǊƪ 

ŘŀǎƘōƻŀǊŘΣ ŎƻƴŎŜƛǾŜŘ ƻŦ ŀƴŘ ŘŜǾŜƭƻǇŜŘ ōȅ ǘƘŜ /!ICΦ ¢ƘŜ ƘƛƎƘŜǎǘ ŀƴŘ ōŜǎǘ ǳǎŜ ƻŦ ǘƘƛǎ ǊŜǇƻǊǘ ƛǎ ǘƘŀǘ 

ƛƴǘŜǊŜǎǘŜŘ ƻǊƎŀƴƛǎŀǝƻƴǎ ŀƴŘ ƛƴŘƛǾƛŘǳŀƭǎ ŬƴŘ ƴŜǿ ǿŀȅǎ ǘƻ ǎǳǇǇƻǊǘ ǘƘŜ ƎǊƻǿǘƘ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƛƴ 

{ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀΣ ōȅ ŜȄǇƭƻǊƛƴƎ ŀƴŘ ǊŜŎƻƴǎƛŘŜǊƛƴƎ ŀǊŜŀǎ ŦƻǊ ƴŜǿ ƛƴǾŜǎǘƳŜƴǘΣ ŜȄǇŀƴŘƛƴƎ ŜȄƛǎǝƴƎ ƛƴǾŜǎǘƳŜƴǘΣ 

ƻǊ ŎƻƴŬǊƳƛƴƎ ǘƘŜ ǎǳŎŎŜǎǎ ƻǊ ǎǘǊŀǘŜƎƛŎ ǊŜǾƛǎƛƻƴ ƻŦ ƻƴƎƻƛƴƎ ŀŎǝǾƛǝŜǎΦ  

 

Methodology 

¢Ƙƛǎ ǊŜǇƻǊǘ ŘǊŀǿǎ ƻƴ ǘƘŜ /ƛǘȅƳŀǊƪ ŘŀǎƘōƻŀǊŘΣ ŎƻƴŎŜƛǾŜŘ ƻŦ ŀƴŘ ŘŜǾŜƭƻǇŜŘ ōȅ ǘƘŜ /!ICΦ /ƛǘȅƳŀǊƪ ǳǎŜǎ 

нлмм ŎŜƴǎǳǎ Řŀǘŀ ŦǊƻƳ {ǘŀǘǎ{! ŀƴŘ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀƴ ŘŜŜŘǎ ǊŜƎƛǎǘǊȅ Řŀǘŀ ŀǎ ǇǊƻǾƛŘŜŘ ōȅ [ƛƎƘǘǎǘƻƴŜΣ ƻƴŜ ƻŦ 

ǘƘŜ ƭŜŀŘƛƴƎ ǇǊƻǇŜǊǘȅ Řŀǘŀ ŬǊƳǎ ƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀΦ 5ŀǘŀ ǿŀǎ ŀƎƎǊŜƎŀǘŜŘ ǘƻ {ǘŀǘǎ{! ǎǳōǇƭŀŎŜǎ ŀƴŘ ǳǇƭƻŀŘπ

ŜŘ ƛƴǘƻ ŀ ōǳǎƛƴŜǎǎ ƛƴǘŜƭƭƛƎŜƴŎŜ ŘŀǎƘōƻŀǊŘ ŦƻǊ Ŝŀǎȅ ŀƴŀƭȅǎƛǎΣ ǊŜƴŘŜǊƛƴƎ ŀƴŘ ŜȄǇƭƻǊŀǝƻƴΦ ¢ƘŜ /!IC Ƙŀǎ 

ǎǳǇǇƭŜƳŜƴǘŜŘ ƎƛǾŜƴ ƭŀƴŘ ŀƴŘ ŎŜƴǎǳǎ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊǎ ǿƛǘƘƛƴ ǘƘŜ ŘŀǎƘōƻŀǊŘΣ ōŀǎŜŘ ƻƴ ŜȄǇŜǊƛŜƴŎŜ ƛƴ ƘƻǳǎƛƴƎ 

ŀƴŘ ǊŜŀƭ ŜǎǘŀǘŜ ŘŜǾŜƭƻǇƳŜƴǘΦ !ƭƭ ƻŦ ǘƘŜ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊǎ Ŏŀƴ ōŜ ǎƘƻǿƴ ŀǘ ǘƘŜ ǎǳōǳǊōΣ Ƴŀƛƴ ǇƭŀŎŜΣ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛπ

ǘȅ ŀƴŘ ƴƛƴŜ-ƳŜǘǊƻ ƭŜǾŜƭǎΣ ŀƴŘ ǘƘǊƻǳƎƘ ǘƘƛǎ ǎǘǊǳŎǘǳǊŜΣ ōŜƴŎƘƳŀǊƪǎ ŀƴŘ ŎƻƳǇŀǊƛǎƻƴǎ ŀŎǊƻǎǎ ŀǊŜŀǎ ŀǊŜ 

ƳŀŘŜΣ ŀƴŘ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ ƛǎ ƎƭŜŀƴŜŘΦ  

¢ƘŜ Řŀǘŀ Ƙŀǎ ƭƛƳƛǘŀǝƻƴǎ ς ƛǘ Ƙŀǎ ōŜŜƴ ŜǎǝƳŀǘŜŘ ǘƘŀǘ ǳǇ ǘƻ рл҈ ƻŦ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀΩǎ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŀǊŜ ƴƻǘ ƻƴ 

ǘƘŜ ŘŜŜŘǎ ǊŜƎƛǎǘǊȅΣ ŀƴŘ ŎŜƴǎǳǎ ŜũƻǊǘǎ ŀǊŜ ŀƭǿŀȅǎ ŎƘŀƭƭŜƴƎƛƴƎΦ IƻǿŜǾŜǊΣ ōƻǘƘ ŘŀǘŀǎŜǘǎ ŀǊŜ ŀǾŀƛƭŀōƭŜ ŀǘ 

ǘƘŜ ƭƻŎŀƭ ƭŜǾŜƭ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴǘƭȅ ŀŎǊƻǎǎ ŀƭƭ ƳŜǘǊƻǎΣ ǿƛŘŜƭȅ ǊŜŎƻƎƴƛǎŜŘ ŀƴŘ ǳƴŘŜǊǎǘƻƻŘΣ ŀƴŘ ǊƛŎƘŜǊ ǘƘŀƴ ŀƴȅπ

ǘƘƛƴƎ ŜƭǎŜ ŀǾŀƛƭŀōƭŜΣ ƳŀƪƛƴƎ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴǘ ŎƻƳǇŀǊƛǎƻƴǎ ǇƻǎǎƛōƭŜΦ Lǘ ƛǎ ǳƴŘŜǊǎǘƻƻŘ ǘƘŀǘ ƭƻǿ-ƛƴŎƻƳŜ ŀǊŜŀǎ 

ŀǊŜ ƻƊŜƴ ǳƴŘŜǊ-ǊŜǇǊŜǎŜƴǘŜŘ ƛƴ ōƻǘƘ ŘŀǘŀǎŜǘǎΣ ǎǳƎƎŜǎǝƴƎ ƳƻǊŜ ǊƛƎƻǊƻǳǎ ŀƴŀƭȅǎƛǎ ǿƻǳƭŘ ƭƛƪŜƭȅ ǊŜǎǳƭǘ ƛƴ 

ŜǾŜƴ ƎǊŜŀǘŜǊ ƎǊƻǿǘƘ ŀƴŘ ǊŜǇǊŜǎŜƴǘŀǝƻƴ ǘƘŀƴ ŎǳǊǊŜƴǘƭȅ ŦƻǳƴŘΦ  

 

Limits 

¢ƘŜ Řŀǘŀ ŘƻŜǎ ƴƻǘ ǊŜƅŜŎǘ ǘƘŜ ƛƴŦƻǊƳŀƭ ƳŀǊƪŜǘ ƻǊ ǘƘŜ ǊŜƴǘŀƭ ǎŜŎǘƻǊΦ Lǘ ŘƻŜǎ ƴƻǘ ƛƴŎƭǳŘŜ ƻǇƛƴƛƻƴ ǎǳǊǾŜȅǎ 

ƻǊ Řŀǘŀ ǎŀƳǇƭŜǎΦ ¢Ƙƛǎ ǊŜǇƻǊǘ ƛǎ ƴƻǘ ƛƴǘŜƴŘŜŘ ǘƻ ǇǊƻǾƛŘŜ ŀ ŘŜŬƴƛǝǾŜ ǉǳŀƴǝŬŎŀǝƻƴ ƻǊ ƘƻƭƛǎǝŎ ǇƛŎǘǳǊŜ ƻŦ 

ǘƘŜ ƳŀǊƪŜǘ ƻǊ ŘŜƳƻƎǊŀǇƘƛŎ ŎƻƴŘƛǝƻƴǎΦ bƻǊ ƛǎ ƛǘ ƛƴǘŜƴŘŜŘ ǘƻ ōŜ ǘƘŜ ƭŀǎǘ ǿƻǊŘ ƻƴ ŜŎƻƴƻƳƛŎ ǇƻǘŜƴǝŀƭΣ 

ōǳǘ ǊŀǘƘŜǊ ǘƘŜ ŬǊǎǘ ƭƻƻƪ ŀǘ ǿƘƛŎƘ ǇƭŀŎŜǎ ƳƛƎƘǘ ōŜ ǇŜǊŦƻǊƳƛƴƎ ōŜǧŜǊ όƛƴ ŎŜǊǘŀƛƴ ǿŀȅǎύ ǘƘŀƴ ǘƘŜƛǊ ǇŜŜǊǎ 

ŀƴŘ ǿƛǘƘƛƴ ǘƘŜ ƳŜǘǊƻ ƻǾŜǊŀƭƭΦ CǊƻƳ ǘƘƛǎ ƭŜǾŜƭ ƻŦ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎΣ ŀǊŜŀǎ ƻŦ ǇǊƛƻǊƛǘȅ ƛƴǘŜǊŜǎǘ ƳƛƎƘǘ ōŜ ǘŀǊπ

ƎŜǘŜŘ ƳƻǊŜ ǎǇŜŎƛŬŎŀƭƭȅ ŦƻǊ ƳƻǊŜ ǘǊŀŘƛǝƻƴŀƭ ƛƴ-ŘŜǇǘƘ ƳŀǊƪŜǘ ŀƴŀƭȅǎŜǎΦ  

¦ƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ IƻǳǎƛƴƎ aŀǊƪŜǘǎ ƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀ  т 



Municipality Housing  
Market Activity 

¢Ƙƛǎ ǎŜŎǝƻƴ ŜȄǇƭƻǊŜǎ ƪŜȅ ƳŀǊƪŜǘ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊǎ ǘƘŀǘ ǇǊƻǾƛŘŜ ƛƴǎƛƎƘǘǎ ƻƴ ǘƘŜ ǎƛȊŜ ŀƴŘ ǎŎƻǇŜΣ ƭŜǾŜƭǎ ƻŦ ǎŀƭŜǎ 

ŀƴŘ ƭŜƴŘƛƴƎ ŀŎǝǾƛǘȅ ƛƴ ǘƘŜ ƴƛƴŜ ƳŀƧƻǊ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǝŜǎΣ ŀƴŘ ƛƴ ŎƻƳǇŀǊƛǎƻƴ ǘƻ ŜŀŎƘ ƻǘƘŜǊΦ ¢ƘŜ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊǎ 

ŀǊŜΥ 

¶ aŀǊƪŜǘ {ƛȊŜΥ ǘƘŜ ǎŎŀƭŜ ŀƴŘ ǎŎƻǇŜ ƻŦ ŎƻƴŘƛǝƻƴǎ ǿƛǘƘƛƴ ƭƻŎŀƭ ƳŀǊƪŜǘǎΣ ǾƻƭǳƳŜ ŀƴŘ ŘƛǎǘǊƛōǳǝƻƴ 

ǾŀƭǳŜǎ ŀƴŘ ƭŜǾŜƭǎ ƻŦ ŀŎǝǾƛǘȅΦ  

¶ aŀǊƪŜǘ !ŎǝǾƛǘȅΥ ǘƘŜ ƭŜǾŜƭǎ ƻŦ ŀŎǝǾƛǘȅ ǿƛǘƘƛƴ ƭƻŎŀƭ ƳŀǊƪŜǘǎ Ŏŀƴ ǇǊƻǾƛŘŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘ ŎƻƴǘŜȄǘ ǘƻ 

ŎƻǳƴǘŜǊ ƳŀǊƪŜǘ ǇŜǊŎŜǇǝƻƴǎΣ ŀƴŘ ŜƴǝŎŜ ƳƻǊŜ ƛƴǾŜǎǘƳŜƴǘΦ  

¶ [ŜƴŘƛƴƎ !ŎǝǾƛǘȅΥ ǘƘŜ ǾŀƭǳŜ ŀƴŘ ƴǳƳōŜǊ ƻŦ ōƻƴŘǎΣ ŀǎ ǿŜƭƭ ŀǎ ǘƘŜ ǇŜǊŎŜƴǘŀƎŜ ƻŦ ōƻƴŘŜŘ ƘƻǳǎŜǎΦ 

¶ aŀǊƪŜǘ {ƘŀǊŜ ǇŜǊ ƭŜƴŘŜǊΥ ǾŀƭǳŜ ƻŦ ōƻƴŘǎ ǇŜǊ ƭŜƴŘŜǊΣ ŦƻǊ ōƻǘƘ ŀƭƭ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŀƴŘ ǎǇŜŎƛŬŎŀƭƭȅ 

ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎΦ 

 

Market Size 

aŀǊƪŜǘ ǎƛȊŜ ǊŜƅŜŎǘǎ ǘƘŜ ǎŎŀƭŜ ŀƴŘ ǎŎƻǇŜ ƻŦ ŎƻƴŘƛǝƻƴǎ ǿƛǘƘƛƴ ƭƻŎŀƭ ƳŀǊƪŜǘǎΣ ƛƴŎƭǳŘƛƴƎ ǾƻƭǳƳŜ ŀƴŘ Řƛǎπ

ǘǊƛōǳǝƻƴ ǾŀƭǳŜǎ ŀƴŘ ƭŜǾŜƭǎ ƻŦ ŀŎǝǾƛǘȅΦ ¢ƘŜǎŜ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊǎ ǇǊƻǾƛŘŜ ƪŜȅ ƛƴŦƻǊƳŀǝƻƴ ŀōƻǳǘ ǘƘŜ ǇƻǘŜƴǝŀƭ 

ǎŎŀƭŜ ŀƴŘ ǎǳƛǘŀōƛƭƛǘȅ ƻŦ ǾŀǊƛƻǳǎ ƘƻǳǎƛƴƎ ǎǘǊŀǘŜƎƛŜǎ ŀƴŘ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎΦ WƻƘŀƴƴŜǎōǳǊƎ Ƙŀǎ ǘƘŜ ƘƛƎƘŜǎǘ 

ƴǳƳōŜǊ ƻŦ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎΣ ǿƘƛƭŜ /ŀǇŜ ¢ƻǿƴ Ƙŀǎ ǘƘŜ ƘƛƎƘŜǎǘ ƴǳƳōŜǊ ƻŦ ǊŜǎƛŘŜƴǝŀƭ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎΦ hǾŜǊŀƭƭΣ 

ǘƘŜ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ-ǘƻ-ǊŜǎƛŘŜƴǝŀƭ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ Ǌŀǝƻǎ ŀǊŜ ŦŀƛǊƭȅ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴǘ ŘŜǎǇƛǘŜ ǘƘŜ ǎƛȊŜ ƻŦ ǘƘŜ ŎƛǘȅΦ aƻǎǘ 

ƭŀǊƎŜ ŎƛǝŜǎ ƘŀǾŜ ƘƛƎƘŜǊ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘ ƛƴŎƻƳŜ ƭŜǾŜƭǎΣ ǿƘƛŎƘ ƛǎ ǎƘƻǿƴ ǘƻ ƳŀƪŜ ƭŀǊƎŜǊ ŎƛǝŜǎ ƎŜƴŜǊŀƭƭȅ ƳƻǊŜ 

ŀũƻǊŘŀōƭŜΦ  
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Market Activity 

{ŀƭŜǎ ŀƴŘ ƭŜƴŘƛƴƎ ŀŎǝǾƛǘȅ ǿƛǘƘƛƴ ƭƻŎŀƭ ƳŀǊƪŜǘǎ ǇǊƻǾƛŘŜ ŎƻƴǘŜȄǘ ǘƻ ŎƻǳƴǘŜǊ ƳŀǊƪŜǘ ǇŜǊŎŜǇǝƻƴǎΣ ŀƴŘ 

ŜƴǝŎŜ ƳƻǊŜ ƛƴǾŜǎǘƳŜƴǘΦ !ũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ όǳƴŘŜǊ wрлл лллύ ŀŎŎƻǳƴǘ ŦƻǊ ŀōƻǳǘ ƘŀƭŦ ƻŦ ŀƭƭ ǇǊƻǇŜǊπ

ǝŜǎ ƻƴ ǘƘŜ ŘŜŜŘǎ ǊŜƎƛǎǘǊȅ ƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀ ȅŜǘ ŀōƻǳǘ ƻƴŜ-ǘƘƛǊŘ ƻŦ ŀƭƭ ǎŀƭŜǎ ǘǊŀƴǎŀŎǝƻƴǎΦ .ŀǎŜŘ ƻƴ ǘƘŜ 

ƴǳƳōŜǊ ƻŦ ǎŀƭŜǎΣ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŀǇǇŜŀǊ ǘƻ ƘŀǾŜ ƭƻǎǘ ǎƻƳŜ ƳŀǊƪŜǘ ǎƘŀǊŜ ŀƊŜǊ ǘƘŜ Ǉƻǎǘ-нллу 

ǊŜŘǳŎǝƻƴǎΦ Lƴ нллфΣ ƘƻǿŜǾŜǊΣ ǘƘŀǘ ǇǊƻǇƻǊǝƻƴ ǊŜŀŎƘŜŘ пл҈Σ ǇŜǊƘŀǇǎ ŀ ǊŜƅŜŎǝƻƴ ƻŦ ǘƘŜ ƛƳǇŀŎǘ ƻŦ ǘƘŜ 

ŜŎƻƴƻƳƛŎ ǊŜŎŜǎǎƛƻƴ ƻƴ ǳǇǇŜǊ ƛƴŎƻƳŜ ŦŀƳƛƭƛŜǎΦ ¢ƘŜ ǘƻǘŀƭ ǎŀƭŜǎ ŀƴŘ ōƻƴŘŜŘ ǎŀƭŜǎ ƛƴ нлмнΣ ŀƴŘ ǇŜǊŎŜƴǘ 

ŎƘŀƴƎŜ ŦǊƻƳ нлммΣ ǎƘƻǿǎ ǘƘŀǘΣ ŀƭǘƘƻǳƎƘ ǎŀƭŜǎ ƘŀǾŜ ƛƴŎǊŜŀǎŜŘΣ ōƻƴŘǎ ƘŀǾŜ ƎŜƴŜǊŀƭƭȅ ŘŜŎǊŜŀǎŜŘΦ 
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²ƘƛƭŜ ǎƻƳŜ ŎƛǝŜǎ ŜȄǇŜǊƛŜƴŎŜŘ ǎƘŀǊǇ ƛƴŎǊŜŀǎŜǎ ƛƴ ǎŀƭŜǎ ŦǊƻƳ нлмм ǘƻ нлмнΣ ƛƴǘŜǊŜǎǝƴƎ ŘƛũŜǊŜƴŎŜǎ ƛƴ 

ƳŀǊƪŜǘ ŀŎǝǾƛǘȅ Ŏŀƴ ōŜ ǎŜŜƴ ōȅ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ōŀƴŘнΦ  

5ŜǎǇƛǘŜ ǘƘŜ ƘƛƎƘŜǎǘ ǇŜǊŎŜƴǘ ƎǊƻǿǘƘ ƛƴ ǎŀƭŜǎΣ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǿƻǊǘƘ ƭŜǎǎ ǘƘŀƴ wнрлллл όƛƴ ƎǊŜŜƴύ ŜȄǇŜǊƛπ

ŜƴŎŜŘ ǘƘŜ ƎǊŜŀǘŜǎǘ ŘǊƻǇ ƛƴ ōƻƴŘŜŘ ǎŀƭŜǎ ƭŜǾŜƭǎ ƻǾŜǊ ǘƘŜ ǎŀƳŜ ǇŜǊƛƻŘΦ {ŀƭŜǎ ǘǊŀƴǎŀŎǝƻƴǎ ƎǊŜǿ ǳƴŘŜǊ 

wрлл ллл ƛƴ ǎƛȄ ŎƛǝŜǎ ό.ǳũŀƭƻ /ƛǘȅΣ /ŀǇŜ ¢ƻǿƴΣ WƻƘŀƴƴŜǎōǳǊƎΣ 9ƪǳǊƘǳƭŜƴƛΣ Ŝ¢ƘŜƪǿƛƴƛ ŀƴŘ bŜƭǎƻƴ aŀƴπ

ŘŜƭŀ .ŀȅύΣ ȅŜǘ ǘƘŜ ǇŜǊŎŜƴǘŀƎŜ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŬƴŀƴŎŜŘ ǿƛǘƘ ŀ ƳƻǊǘƎŀƎŜ ōƻƴŘ ŘǊƻǇǇŜŘ ƛƴ ŀƭƭ 

ōǳǘ ǘƘǊŜŜ ŎƛǝŜǎΦ  

Lǘ ƛǎ ǿƻǊǘƘ ƴƻǝƴƎ ǘƘŀǘ ƻǘƘŜǊ ǊŜǎŜŀǊŎƘ ŘƻƴŜ ōȅ /!IC ŦƻǳƴŘ ǘƘŀǘ ōƻǊǊƻǿŜǊǎ ƛƴ ǘƘŜ CƛƴŀƴŎƛŀƭ {ŜŎǘƻǊ 

/ƘŀǊǘŜǊ ǘŀǊƎŜǘ ƳŀǊƪŜǘ όƛΦŜΦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘ ōƻǊǊƻǿŜǊǎύ ǿŜǊŜ ƴƻǘ ŀƴȅ ǊƛǎƪƛŜǊ ǘƘŀƴ ōƻǊǊƻǿŜǊǎ ƛƴ ǘƘŜ 

ǎƻ-ŎŀƭƭŜŘ ƴƻǊƳŀƭ ƳŀǊƪŜǘ ς ǘƘŜ ƭŜǾŜƭ ƻŦ ƴƻƴ-ǇŜǊŦƻǊƳƛƴƎ ƭƻŀƴǎ ƛƴ ŜŀŎƘ ǎǳō-ƳŀǊƪŜǘ ǿŜǊŜ ŀōƻǳǘ ŜǉǳŀƭΦо 

¢Ƙƛǎ ƳŜŀƴǎ ǘƘŀǘ Ǌƛǎƪ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀǝƻƴǎ ǎƘƻǳƭŘ ƴƻǘ ōŜ ŘǊƛǾƛƴƎ ǿƘŀǘ ŀǇǇŜŀǊǎ ǘƻ ōŜ ŀ ŘƛǎƛƴǘŜǊŜǎǘ ōȅ ƭŜƴŘŜǊǎ 

ƛƴ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘΦ !ǊŜ ƭŜƴŘŜǊǎ ƳƛǎǎƛƴƎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎ ǘƻ ǎǳǇǇƻǊǘ ǘƘŜ ƎǊƻǿǘƘ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊπ

ƪŜǘǎΚ !ǊŜ ōǳȅŜǊǎ ŬƴŘƛƴƎ ŀƭǘŜǊƴŀǝǾŜ ǿŀȅǎ ǘƻ ŬƴŀƴŎŜ ǘƘŜƛǊ ƘƻƳŜǎΚ  

Lending Activity 

 

 

 

 

 

/ƛǝŜǎ ǿƛǘƘ ƘƛƎƘ ǇŜǊŎŜƴǘŀƎŜǎ ƻŦ ƳƻǊǘƎŀƎŜŘ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŀƭǎƻ ƘŀǾŜ ŀōƻǾŜ-ŀǾŜǊŀƎŜ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ǇǊƛŎŜǎ ŀƴŘ 

ƛƴŎƻƳŜǎΣ ŀƴŘ ŀƳƻƴƎ ǘƘŜ ƭƻǿŜǎǘ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ǊŀǝƻǎΦ Lƴ ƻǘƘŜǊ ǿƻǊŘǎΣ ƳƻǊŜ ŜȄǇŜƴǎƛǾŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ǿƛǘƘ 

ƘƛƎƘŜǊ ŀǾŜǊŀƎŜ ƛƴŎƻƳŜǎ ǘŜƴŘ ǘƻ ƘŀǾŜ ƳƻǊŜ ƳƻǊǘƎŀƎŜ ōƻƴŘǎΦ !ƭǎƻ ǘƘŜ ŬǾŜ ƳŀƧƻǊ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǝŜǎ ό/ŀǇŜ 

¢ƻǿƴΣ WƻƘŀƴƴŜǎōǳǊƎΣ ¢ǎƘǿŀƴŜΣ 9ƪǳǊƘǳƭŜƴƛ ŀƴŘ Ŝ¢ƘŜƪǿƛƴƛύ ƘŀǾŜ ƳǳŎƘ ƘƛƎƘŜǊ ǊŀǘŜǎ ƻŦ ƳƻǊǘƎŀƎŜŘ 

ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǘƘŀƴ ǘƘŜ ƴŜȄǘ ŦƻǳǊ ŎƛǝŜǎΦ  

н tǊƻǇŜǊǘȅ ōŀƴŘǎ ŀǊŜ ǘƘƻǎŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ƻǊ ŀǊŜŀǎ ǿƘƻǎŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ǾŀƭǳŜ ƛǎ ǳƴŘŜǊ wнрл лллΣ ōŜǘǿŜŜƴ wнрл ллл ŀƴŘ wрлл лллΣ ŀƴŘ 
ƻǾŜǊ wрлл лллΦ  
о {ŜŜ ƘǧǇΥκκǿǿǿΦƘƻǳǎƛƴƎŬƴŀƴŎŜŀŦǊƛŎŀΦƻǊƎκŘƻŎǳƳŜƴǘκƳƻǊǘƎŀƎŜ-ƭƻŀƴ-ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ-ƛƴ-ǎƻǳǘƘ-ŀŦǊƛŎŀ-ǎǳƳƳŀǊȅ-ǊŜǇƻǊǘκ  
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Market Share per Lender 

CƻǳǊ ǇǊƛǾŀǘŜ ōŀƴƪǎ ŘƻƳƛƴŀǘŜ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀΩǎ ǊŜǎƛŘŜƴǝŀƭ ƭŜƴŘƛƴƎ ǎŜŎǘƻǊΣ ǿƛǘƘ ŀ ǿƛŘŜ ǊŀƴƎŜ ƻŦ ǎŜŎƻƴŘŀǊȅ 

ƭŜƴŘƛƴƎ ƛƴǎǝǘǳǝƻƴǎ ƻũŜǊƛƴƎ ŬƴŀƴŎƛƴƎΣ ǎǳŎƘ ŀǎ ƴƻƴ-ŘŜǇƻǎƛǘƻǊȅ ƛƴǎǝǘǳǝƻƴǎ ŀƴŘ ǇǊƛǾŀǘŜ ŎƻƳǇŀƴƛŜǎ ƻǊ 

ǎŜƭƭŜǊǎΦ .ȅ ŜȄǇƭƻǊƛƴƎ ǘƘŜ ƳŀǊƪŜǘ ǎƘŀǊŜ ƻŦ ǾŀǊƛƻǳǎ ƭŜƴŘŜǊǎΣ ǇŜǊŎŜǇǝƻƴǎ Ŏŀƴ ōŜ ŜǎǝƳŀǘŜŘ ŀōƻǳǘ ƳŀǊƪŜǘ 

ǾƛŀōƛƭƛǘȅΣ ŜȄǇƻǎǳǊŜ ŀƴŘ ǇǊŜŦŜǊŜƴŎŜǎ ƛƴ ǘƘŜƛǊ ƭŜƴŘƛƴƎ ŀǇǇǊƻŀŎƘŜǎ ŀƴŘ ǘŀǊƎŜǘ ƳŀǊƪŜǘǎΦ  

!ƭǘƘƻǳƎƘ ǎŀƭŜǎ ǘǊŀƴǎŀŎǝƻƴǎ ƅǳŎǘǳŀǘŜ ŦǊƻƳ ȅŜŀǊ ǘƻ ȅŜŀǊΣ ƳŀǊƪŜǘ ǎƘŀǊŜ ǎǘŀȅǎ ŦŀƛǊƭȅ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴǘ ŀǘ ǘƘŜ 

ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ ƭŜǾŜƭΦ όbƻǘŜ ǘƘŜ ŘƛũŜǊŜƴǘ ǎŎŀƭŜǎ ƻŦ ǘƘŜ ǘǿƻ ƎǊŀǇƘǎΥ ƭŜƴŘƛƴƎ ǾƻƭǳƳŜǎ ƛƴ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ 

ƻƴ ǘƘŜ ǊƛƎƘǘ ŀǊŜ ŀƭƳƻǎǘ ƻƴŜ-ǘŜƴǘƘ ǘƘŜ ƻǾŜǊŀƭƭ ǊŜǎƛŘŜƴǝŀƭ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ƳŀǊƪŜǘΦύ ¢ƘŜ ƴǳƳōŜǊ ƻŦ ƳƻǊǘƎŀƎŜ 

ōƻƴŘǎ ŀŘŘŜŘ ǘƻ ǘƘŜ ŘŜŜŘǎ ǊŜƎƛǎǘǊȅ ŜŀŎƘ ȅŜŀǊ ǊŜƅŜŎǘ ǘƘŜ Ǉƻǎǘ-нллу ǎƭƻǿŘƻǿƴΣ ǿƘƛŎƘ ǊŜǾŜŀƭǎ ŀ ǎƭƻǿŜǊ 

ǊŜŎƻǾŜǊȅ ƛƴ ƭŜƴŘƛƴƎ ŦƻǊ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǳƴŘŜǊ wрлл лллΦ  

²ƘƛƭŜ ƻǾŜǊŀƭƭ ǾƻƭǳƳŜǎ ƘŀǾŜ ŎƘŀƴƎŜŘ ŦǊƻƳ ȅŜŀǊ ǘƻ ȅŜŀǊΣ ǘƘŜ ǎƘŀǊŜ ƻŦ ǘƘŜ ƳŀǊƪŜǘ ŀƳƻƴƎ ǘƘŜ ƛƴǎǝǘǳπ

ǝƻƴǎ Ƙŀǎ ŀƭǎƻ ǊŜƳŀƛƴŜŘ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴǘΣ Ŏƛǘȅ-ǿƛŘŜ ŀƴŘ ŦƻǊ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎΦ tƻǎǎƛōƭŜ ŦŀŎǘƻǊǎ ŎƻƴǘǊƛōπ

ǳǝƴƎ ǘƻ ǘƘŜ ǎƭƻǿŜǊ ǊŜŎƻǾŜǊȅ ƛƴ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘ Ƴŀȅ ōŜ ǊŜŘǳŎŜŘ ŀŎŎŜǎǎ ǘƻ ŎǊŜŘƛǘ όŀƴŘ ƛƴŎǊŜŀǎŜŘ 

ǳǎŜ ƻŦ ǳƴǎŜŎǳǊŜŘ ŎǊŜŘƛǘΣ ǿƘƛŎƘ ƛǎ ƴƻǘ ǊŜƅŜŎǘŜŘ ƛƴ ǘƘŜǎŜ ŬƎǳǊŜǎύΣ ƭŜǎǎ ǊŜǎƛƭƛŜƴŎŜ ǘƻ ǘƘŜ ƳŀǊƪŜǘ Řƻǿƴπ

ǘǳǊƴΣ ŀƴŘ ƭŜǎǎ ŀŎŎŜǎǎ ǘƻ ŀǾŀƛƭŀōƭŜΣ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎΦ  
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Findings: SACN 
member cities 
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Overall Key Findings 
¢ƘŜ ƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ƻŦ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘ ƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀ  

Ŏŀƴƴƻǘ ōŜ ƻǾŜǊǎǘŀǘŜŘΣ ŀƴŘ ǘƘƛǎ ƳŀǊƪŜǘ ƛǎ ƛƴŎǊŜŀǎƛƴƎƭȅ ōŜƛƴƎ ǊŜŎƻƎƴƛǎŜŘ 

ŀǎ ŀ ŎǊƛǝŎŀƭ ǇŀǊǘ ƻŦ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀΩǎ ŜŎƻƴƻƳȅΦ  

 

! ǇŜǊǎƻƴΩǎ ƻǊ ŦŀƳƛƭȅΩǎ ƘƻƳŜ ƛǎ ƻƊŜƴ ǘƘŜƛǊ Ƴƻǎǘ ǾŀƭǳŀōƭŜ ŀǎǎŜǘ ŀƴŘ ƻƊŜƴ ǊŜǇǊŜǎŜƴǘǎ ǘƘŜƛǊ ŜƴǘǊȅ 

ƛƴǘƻ ǘƘŜ ŜŎƻƴƻƳƛŎ ƳŀƛƴǎǘǊŜŀƳΦ Lƴ ŀƴ ƛƴŎǊŜŀǎƛƴƎƭȅ ǳǊōŀƴƛǎŜŘ ŎƻǳƴǘǊȅΣ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀƴ ŎƛǝŜǎ ƘŀǾŜ ŀ 

ǘǊŜƳŜƴŘƻǳǎ ƛƴƅǳŜƴŎŜ ƻǾŜǊ Ƙƻǿ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎ ǘƻ ŀŎŎŜǎǎ ƘƻǳǎƛƴƎ Ŏŀƴ ōŜ ƳŀȄƛƳƛǎŜŘ ŦƻǊ Ƴƛƭƭƛƻƴǎ 

ƻŦ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎΦ ¢ƘŜǎŜ ŬƴŘƛƴƎǎ ǎŜǘ ƻǳǘ ǘƻ ǎƘƻǿ Ƙƻǿ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ 

ƳƻǊŜ Ŧǳƭƭȅ Ŏŀƴ ŜȄǇŀƴŘ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎΣ ŜǎǇŜŎƛŀƭƭȅ ŦƻǊ ƭƻǿŜǊ ƛƴŎƻƳŜ Ŏƛǘȅ ǊŜǎƛŘŜƴǘǎΦ  

 

The perception of housing provision is changing rapidly, from a social  

service to an economic asset central to moving families up and into the 

economic mainstream.  

Lƴ Ƙƛǎ ŀŘŘǊŜǎǎ ǘƻ ǘƘŜ ǎǇŜŎƛŀƭ tǊŜǎƛŘŜƴǘϥǎ /ƻƻǊŘƛƴŀǝƴƎ /ƻǳƴŎƛƭ ƻƴ IǳƳŀƴ {ŜǧƭŜƳŜƴǘǎ όнлмлύΣ 

tǊŜǎƛŘŜƴǘ WŀŎƻō ½ǳƳŀ ŎƘŀƭƭŜƴƎŜŘ ŎƛǝŜǎ ǘƻ ƛƴǘŜƎǊŀǘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ŀƴŘ ŜŎƻƴƻƳƛŎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘȅΣ ǘƻ Řƛπ

ǾŜǊǎƛŦȅ ŀǇǇǊƻŀŎƘŜǎΣ ŀƴŘ ǘƻ ǇǊƻƳƻǘŜ ŀƴŘ ƛƳǇǊƻǾŜ ŀŎŎŜǎǎ ǘƻ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎ ƛƴ ǘƘŜ ƎŀǇ 

ƳŀǊƪŜǘΦ ¢ƘŜ hǳǘŎƻƳŜ у ŘŜƭƛǾŜǊȅ ǘŀǊƎŜǘǎ ŦƻǊ ǎǳǎǘŀƛƴŀōƭŜ ƘǳƳŀƴ ǎŜǧƭŜƳŜƴǘǎ ŜȄǇƭƛŎƛǘƭȅ ƴƻǘŜΥ  

¢ƘŜ ŎǳǊǊŜƴǘ ƘƻǳǎƛƴƎ ŘŜǾŜƭƻǇƳŜƴǘ ŀǇǇǊƻŀŎƘ ǿƛǘƘ ŀ ŦƻŎǳǎ ƻƴ ǘƘŜ ǇǊƻǾƛǎƛƻƴ ƻŦ ǎǘŀǘŜ ǎǳōǎƛŘƛǎŜŘ ƘƻǳǎŜǎ ǿƛƭƭ 

ƴƻǘ ōŜ ŀōƭŜ ǘƻ ƳŜŜǘ ǘƘŜ ŎǳǊǊŜƴǘ ŀƴŘ ŦǳǘǳǊŜ ōŀŎƪƭƻƎ ŀƴŘ ǘƘŜǊŜ ŀǊŜ ǉǳŜǎǝƻƴǎ ǊŜƭŀǘŜŘ ǘƻ ƛǘǎ ŬƴŀƴŎƛŀƭ ǎǳǎπ

ǘŀƛƴŀōƛƭƛǘȅΦ ²Ŝ ƴŜŜŘ ǘƻ ŘƛǾŜǊǎƛŦȅ ƻǳǊ ŀǇǇǊƻŀŎƘ ǘƻ ƛƴŎƭǳŘŜ ŀƭǘŜǊƴŀǝǾŜ ŘŜǾŜƭƻǇƳŜƴǘ ŀƴŘ ŘŜƭƛǾŜǊȅ ǎǘǊŀǘŜπ

ƎƛŜǎΣ ƳŜǘƘƻŘƻƭƻƎƛŜǎ ŀƴŘ ǇǊƻŘǳŎǘǎ ƛƴŎƭǳŘƛƴƎ ǳǇƎǊŀŘƛƴƎ ƻŦ ƛƴŦƻǊƳŀƭ ǎŜǧƭŜƳŜƴǘǎΣ ƛƴŎǊŜŀǎƛƴƎ ǊŜƴǘŀƭ ǎǘƻŎƪΣ 

ŀƴŘ ǇǊƻƳƻǝƴƎ ŀƴŘ ƛƳǇǊƻǾƛƴƎ ŀŎŎŜǎǎ ǘƻ ƘƻǳǎƛƴƎ ƻǇǇƻǊǘǳƴƛǝŜǎ ƛƴ ǘƘŜ ƎŀǇ ƳŀǊƪŜǘΦ 

 

¢ƘŜ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǝŜǎ ǿƛǘƘƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀ ŀǊŜ ƪŜȅ ŜŎƻƴƻƳƛŎ ŘǊƛǾŜǊǎ ƛƴ ǘƘŜ ƴŀǝƻƴΩǎ ŜŎƻƴƻƳȅΣ ŀƴŘ 

ǘƘŜƛǊ ǳǊōŀƴ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ ǇǊƻǾƛŘŜ ƳǳŎƘ ƻŦ ǘƘŀǘ ǎǘǊŜƴƎǘƘ ŀƴŘ ǊŜǎƛƭƛŜƴŎŜΦ Iƻǿ ŎƛǝŜǎ ŘƛǾŜǊǎƛŦȅ 

ǘƘŜƛǊ ŀǇǇǊƻŀŎƘ ŀƴŘ ŜƴƎŀƎŜ ǿƛǘƘ ǘƘŜƛǊ ƘƻǳǎƛƴƎ ǎŜŎǘƻǊ ǇŀǊǘƴŜǊǎ ǿƛƭƭ ōŜ ƪŜȅ ǘƻ ǘƘŜƛǊ ǎǳŎŎŜǎǎ ƛƴ ƛƳπ

ǇǊƻǾƛƴƎ ŀŎŎŜǎǎ ǘƻ ƘƻǳǎƛƴƎΦ bŜǿ ŀƴŀƭȅǝŎ ǘƻƻƭǎ ŀƭƭƻǿ ŦƻǊ ǘƘŜ ŀōƛƭƛǘȅ ǘƻ ǳƴŘŜǊǎǘŀƴŘ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊπ

ƪŜǘΣ ŀǎ ŜŎƻƴƻƳƛŎ ŀǎǎŜǘǎ ǊŀǘƘŜǊ ǘƘŀƴ ǎƻŎƛŀƭ ǎŜǊǾƛŎŜǎΣ ƛƴ ǘƘǊŜŜ ƪŜȅ ƴŜǿ ǿŀȅǎΦ  
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Housing Performance Index 

!ũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ŘǊƛǾŜ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘ ƎǊƻǿǘƘ ŀƴŘ ƘŀǾŜ 

ƎǊƻǿƴ ŎƻƴǎƛǎǘŜƴǘƭȅ ǎƛƴŎŜ нлмлΦ Lƴ ǎŜǾŜƴ ƻŦ ǘƘŜ ƴƛƴŜ {!/b ƳŜƳōŜǊ ŎƛǝŜǎΣ 

ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ŀǊŜŀǎ ŀǊŜ ƎǊƻǿƛƴƎ ŦŀǎǘŜǊ ǘƘŀƴ ǘƘŜ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǘȅ ƛǘǎŜƭŦ 

§ ¢ƘŜ ŦŀǎǘŜǎǘ ƎǊƻǿƛƴƎ ǎǳōǳǊōǎ ŀǊŜ ƭƻŎŀǘŜŘ ƛƴ Ƴŀƴȅ ƻŦ ǘƘŜ ƭƻǿŜǎǘ Ŏƻǎǘ ǎǳōǳǊōǎ ǿƛǘƘƛƴ ǘƘŜ ŎƛǘȅΤ ŀũƻǊŘŀπ

ōƭŜ ŀǊŜŀǎ ƻǾŜǊŀƭƭ ŀǊŜ ƎǊƻǿƛƴƎ ŦŀǎǘŜǊ ǘƘŀƴ ǘƘŜ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǝŜǎ ƛƴ ŎƻƳǇŀǊƛǎƻƴ ǘƻ ǘƘŜ ƴŀǝƻƴŀƭ ƳŀǊƪŜǘΦ 

§ IƻƳŜ ǾŀƭǳŜǎ ŀƴŘ ǎŀƭŜǎ ǇǊƛŎŜǎ ŀǊŜ ŀǇǇǊŜŎƛŀǝƴƎ ŦŀǎǘŜǊΣ ŀƴŘ ǘƘŜ ǇǊƻǇƻǊǝƻƴ ƻŦ ƘƻƳŜǎ ŀƴŘ ǎŀƭŜǎ ƻŦ ǘƘŜ 

ƻǾŜǊŀƭƭ ƳŀǊƪŜǘ ƛǎ ŜȄǇŀƴŘƛƴƎ ŦŀǎǘŜǊ ǘƘŀƴ ǘƘƻǎŜ ƻŦ ƘƻǳǎŜǎ ƻǾŜǊ wрлл лллΦ 

§ bŜǿ ǊŜƎƛǎǘǊŀǝƻƴǎ ŀƴŘ ǎŀƭŜǎ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŀǊŜ ƛƴŎǊŜŀǎƛƴƎ ŀǘ ŀ ŦŀǎǘŜǊ ǊŀǘŜ ǘƘŀƴ ŀŎǊƻǎǎ ǘƘŜ 

ŎƛǘȅΩǎ ƻǾŜǊŀƭƭ ǊŜǎƛŘŜƴǝŀƭ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ƳŀǊƪŜǘΦ 

 

 Affordability Ratios and the Housing Gap 

Lƴ ƳŜŀǎǳǊƛƴƎ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ŀǘ ǘƘŜ ƭƻŎŀƭ ƭŜǾŜƭΣ Ƴŀƴȅ ƭƻŎŀƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ 

ŀǊŜ ƴƻǘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǘƻ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ƭƻŎŀƭ ƛƴŎƻƳŜ 

§ bŜǿ Řŀǘŀ ŦǊƻƳ ǘƘŜ ŎŜƴǎǳǎ ŀƭƭƻǿǎ ŦƻǊ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ƭŜǾŜƭǎ ŀƴŘ ƘƻǳǎƛƴƎ ǇǊƛŎŜ ƎŀǇǎ ǘƻ ōŜ 

ŘŜǘŜǊƳƛƴŜŘ ƳǳŎƘ ƳƻǊŜ ǇǊŜŎƛǎŜƭȅΤ ŜǎǝƳŀǝƴƎ ŀǊŜŀ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ōȅ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ǾŀƭǳŜ ŀƭƻƴŜ 

ŘƻŜǎ ƴƻǘ ŎƻƴǎƛŘŜǊ ǘƘŜ ŀōƛƭƛǘȅ ƻŦ ƭƻŎŀƭ ƛƴŎƻƳŜǎ ǘƻ ŀŎǘǳŀƭƭȅ ŀũƻǊŘ ǘƘƻǎŜ ƘƻƳŜǎΦ  

§ hƴ ŀǾŜǊŀƎŜΣ ŀŎǊƻǎǎ ǘƘŜ ƴƛƴŜ ŎƛǝŜǎΣ ƛǘ ǘŀƪŜǎ ǘƘǊŜŜ ǝƳŜǎ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘ ƛƴŎƻƳŜ ǘƻ ŀũƻǊŘ ǘƘŜ 

ŀǾŜǊŀƎŜ ƘƻǳǎŜΦ ¢Ƙƛǎ ǾŀǊƛŜǎ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀōƭȅ ŦǊƻƳ ŀǊŜŀ ǘƻ ŀǊŜŀ ƘƻǿŜǾŜǊΣ ŦǊƻƳ мΦт ƛƴ ¢ǎƘǿŀƴŜ ǘƻ оΦф ƛƴ 

aǎǳƴŘǳȊƛΦ ¢ƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ƎŀǇ ς ǘƘŜ ŘƛũŜǊŜƴŎŜ ōŜǘǿŜŜƴ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ǎŀƭŜ ǇǊƛŎŜ ŀƴŘ ǘƘŜ 

ŀǾŜǊŀƎŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳƻǊǘƎŀƎŜ ōƻƴŘ ς ǊŀƴƎŜǎ ŦǊƻƳ wнул ллл ǘƻ wтлс лллΦ  

§ ¦ƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ŀƴŘ ƘƻǳǎƛƴƎ ƎŀǇǎ ŀǘ ǘƘŜ ƴŜƛƎƘōƻǳǊƘƻƻŘ ƭŜǾŜƭ Ŏŀƴ ŘǊƛǾŜ ǇǊƻǾƛŘŜǊǎ ƻŦ 

ƘƻǳǎƛƴƎ ǘƻ ƻũŜǊ ƳƻǊŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ŀƴŘ ƳƻǊŜ ƛƴǘŜƎǊŀǘŜŘ ƘƻǳǎƛƴƎ ǎƻƭǳǝƻƴǎΦ  

 

 Leveraging Equity 

9ǉǳƛǘȅ ƛƴ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ Ŏŀƴ ōƻƻǎǘ ǇǳǊŎƘŀǎƛƴƎ ǇƻǿŜǊ  

§ !ũƻǊŘŀōƭŜ ƘƻƳŜǎ ƘŀǾŜ ƘƛƎƘŜǊ ǊŀǘŜǎ ƻŦ Ŝǉǳƛǘȅ ǘƘŀƴ ǘƘŜ ƻǾŜǊŀƭƭ ƳŀǊƪŜǘ ŀƴŘΣ ƛŦ ƭŜǾŜǊŀƎŜŘ 

ǘƻ Ŭƭƭ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ƎŀǇΣ Ŏŀƴ ƻƴ ŀǾŜǊŀƎŜ ŘƻǳōƭŜ ǘƘŜ ǇǳǊŎƘŀǎƛƴƎ ǇƻǿŜǊ ƻŦ ƭƻǿŜǊ ƛƴŎƻƳŜ 

ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎΦ  

§ tƻƭƛŎƛŜǎ ǘƘŀǘ ŜƴŎƻǳǊŀƎŜ ōŜǧŜǊ ŎƻƴƴŜŎǝƻƴǎ ōŜǘǿŜŜƴ ƘƻƳŜƻǿƴŜǊ Ŝǉǳƛǘȅ ŀƴŘ ǎŀƭŜǎ ǇǊƛŎŜǎ Ŏŀƴ ŘǊƛǾŜ 

ŘŜƳŀƴŘ ŦƻǊ ƎŀǇ ƘƻǳǎƛƴƎ ŀƴŘ ŜƴǝŎŜ ƳƻǊŜ ǎǳǇǇƭȅΦ  

§ 9ȄǇŀƴŘƛƴƎ ǘƘŜ ƘƻǳǎƛƴƎ ŎƻƴǝƴǳǳƳΣ ǘƘǊƻǳƎƘ ǇǊƻǾƛŘƛƴƎ ōŜǧŜǊ ƎŀǇ ƘƻǳǎƛƴƎΣ ǇƻǘŜƴǝŀƭƭȅ ŘƻǳōƭŜǎ ǘƘŜ 

ƘƻǳǎƛƴƎ ōƻƴŘ ƳŀǊƪŜǘΦ  
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Housing performance: affordable markets 

drive municipal market growth 
 

Lƴ ǎŜǾŜƴ ƻŦ ǘƘŜ ƴƛƴŜ ƳŜƳōŜǊ ŎƛǝŜǎΣ ǘƘŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ŀǊŜ ƎǊƻǿƛƴƎ ŦŀǎǘŜǊ ǘƘŀƴ 

ǘƘŜ ƻǾŜǊŀƭƭ ƘƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘΦ Lƴ нлмнΣ ǘƘŜ ƎǊƻǿǘƘ ƻŦ ǎŜǾŜƴ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ƻǳǘπ

ǇŀŎŜŘ ǘƘŜƛǊ Ƙƻǎǘ ŎƛǝŜǎΦ  

¢ƘŜ ǘǿƻ ŎƘŀǊǘǎ ǘǊŀŎƪ ǘƘŜ IƻǳǎƛƴƎ tŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ LƴŘŜȄ ƻŦ ǘƘŜ ƴƛƴŜ ƳŜƳōŜǊ ŎƛǝŜǎ ŀƴŘ ŀƭƭ ŀũƻǊŘŀōƭŜ 

ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǾŀƭǳŜŘ ǳƴŘŜǊ wрлл ллл ǿƛǘƘƛƴ ǘƘŜƳΦ wŜǎǳƭǘǎ ǎƘƻǿ ŀ ǿƛŘŜ ǊŀƴƎŜ ƻŦ ƎǊƻǿǘƘΣ ǎǘŀōƛƭƛǘȅ ŀƴŘ 

ǎƭǳƎƎƛǎƘƴŜǎǎΦ IƻǳǎƛƴƎ ƳŀǊƪŜǘǎ ƛƴ Ƴƻǎǘ ŎƛǝŜǎ ŘǊƻǇǇŜŘ ŘǳǊƛƴƎ ǘƘŜ нллу ŜŎƻƴƻƳƛŎ ŘƻǿƴǘǳǊƴΦ {ƻƳŜ 

ƳŀǊƪŜǘǎ ǊŜŎƻǾŜǊŜŘ ǉǳƛŎƪƭȅΣ ǿƘƛƭŜ ƻǘƘŜǊǎ ŎƻƴǝƴǳŜ ǘƻ ǎǘŀōƛƭƛǎŜΦ  

aƻǎǘ ƴƻǘŀōƭȅΣ ǎŜǾŜƴ ƻŦ ƴƛƴŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ƳŀǊƪŜǘǎ ŀǊŜ ƎǊƻǿƛƴƎ ŦŀǎǘŜǊ ǘƘŀƴ ǘƘŜ ƳŜǘǊƻǎ ǘƘŀǘ 

Ŏƻƴǘŀƛƴ ǘƘŜƳ όƘƛƎƘƭƛƎƘǘŜŘ ōȅ ŘŀǎƘŜŘ ŎƛǊŎƭŜǎύΦ !ũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ƛƴ ƻƴƭȅ ǘǿƻ ƳŜǘǊƻǎ ό9ƪǳǊƘǳƭŜƴƛ ŀƴŘ 

aŀƴƎŀǳƴƎύ ƘŀǾŜ ŜȄǇŜǊƛŜƴŎŜŘ ŀ ǊŜŎŜƴǘ ǎƭƻǿƛƴƎΦ ¢ƘŜ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŎƻƳǇŀǊŜŘ 

ǘƻ ǘƘŜ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǝŜǎ ŎƻƴŬǊƳǎ ǘƘŜ ǎǘǊŜƴƎǘƘ ŀƴŘ ƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ ƻŦ ǘƘƻǎŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ǘƻ ǘƘŜ ƳǳƴƛŎƛǇŀƭƛǘȅ ƻǾŜǊπ

ŀƭƭΦ 
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The affordability ratio ranges from 1.7 to 3.9  
[ƻǿŜǊ ǎŀƭŜǎ ǇǊƛŎŜǎ Řƻ ƴƻǘ ƴŜŎŜǎǎŀǊƛƭȅ ǘǊŀƴǎƭŀǘŜ ƛƴǘƻ ƎǊŜŀǘŜǊ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅΣ ŀƴŘ ƘƛƎƘŜǊ 

ǇǊƛŎŜǎ Řƻ ƴƻǘ ƴŜŎŜǎǎŀǊƛƭȅ ƳŜŀƴ ƭŜǎǎ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅΦ  

±ŀǊƛƻǳǎ ƳŜǘƘƻŘǎ ǿŜǊŜ ǳǎŜŘ ǘƻ ŎƻƳǇŀǊŜ ǿƘŀǘ ƭƻŎŀƭ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘǎ Ŏŀƴ ŀũƻǊŘ ǘƻ Ǉŀȅ ƛƴ ǘƘŜ ƴƛƴŜ ŎƛǝŜǎΥ ōȅ 

ǇǊƛŎŜΣ ōȅ ǇŜǊŎŜƴǘŀƎŜ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŀƴŘ ōȅ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ Ǌŀǝƻ όŎƻƳǇŀǊƛƴƎ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘ ƛƴπ

ŎƻƳŜǎ ǘƻ ǎŀƭŜǎ ǇǊƛŎŜǎύΦ IƻǳǎƛƴƎ ƛƴ ǘƘŜ ƭŜŀǎǘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘ ǊŜǉǳƛǊŜǎ ŀƭƳƻǎǘ ŦƻǳǊ ǝƳŜǎ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ 

ƛƴŎƻƳŜΦ 
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{ƻƳŜ ŎƛǝŜǎ ŀǇǇŜŀǊ ƳƻǊŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ōȅ ǾŀƭǳŜΣ ŀǎ ǘƘŜȅ ƘŀǾŜ Ƴŀƴȅ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǾŀƭǳŜŘ ǳƴŘŜǊ wрлл лллΦ 

CƻǊ ŜȄŀƳǇƭŜΣ ƛƴ aŀƴƎŀǳƴƎ ŀƴŘ bŜƭǎƻƴ aŀƴŘŜƭŀ .ŀȅΣ ǘƘŜ ǇŜǊŎŜƴǘŀƎŜ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ όǘƘƻǎŜ 

ǳƴŘŜǊ wрлл лллύ ŀǊŜ то҈ ŀƴŘ сф҈ ǊŜǎǇŜŎǝǾŜƭȅΣ ŎƻƳǇŀǊŜŘ ǘƻ ǘǊŀŘƛǝƻƴŀƭ ƘƛƎƘ-Ŏƻǎǘ ƳŀǊƪŜǘǎ ƭƛƪŜ WƻōǳǊƎ 

όпс҈ύ ŀƴŘ /ŀǇŜ ¢ƻǿƴ όпп҈ύΦ IƻǿŜǾŜǊΣ ōŀǎŜŘ ƻƴ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘ ƛƴŎƻƳŜǎΣ aŀƴƎŀǳƴƎ ƛǎ ǘƘŜ ƭŜŀǎǘ ŀũƻǊŘŀ-

ōƭŜΣ ǿƛǘƘ ŀƴ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ Ǌŀǝƻ ƻŦ сΦмΣ ŎƻƳǇŀǊŜŘ ǘƻ WƻōǳǊƎΩǎ Ǌŀǝƻ ƻŦ нΦтΦ ¢Ƙƛǎ ŘƻŜǎ ƴƻǘ ƳŜŀƴ ǘƘŀǘ ŦŀƳƛ-

ƭƛŜǎ ŀǊŜ ƭƛǘŜǊŀƭƭȅ ǇŀȅƛƴƎ ǎƛȄ ǝƳŜǎ ǘƘŜƛǊ ƛƴŎƻƳŜǎ ŦƻǊ ƘƻǳǎƛƴƎ ƛƴ aŀƴƎŀǳƴƎΣ ōǳǘ ǘƘŀǘ ƘƻƳŜƻǿƴŜǊǎƘƛǇ ƛǎ 

ŦǳǊǘƘŜǊ ƻǳǘ ƻŦ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ŦŀƳƛƭȅΩǎ ǊŜŀŎƘ ǘƘŀƴ ƛƴ ƻǘƘŜǊ ŎƛǝŜǎΤ ŦŀƳƛƭƛŜǎ ŀǊŜ ƳƻǊŜ ƭƛƪŜƭȅ ǘƻ ōŜ ƭƛǾƛƴƎ ƛƴ 

ƻǾŜǊŎǊƻǿŘŜŘ ƻǊ ǎǳōƻǇǝƳŀƭ ƭƛǾƛƴƎ ǎƛǘǳŀǝƻƴǎΣ ŀƴŘ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ ƛǎ ŀ ǎƛƎƴƛŬŎŀƴǘ ōŀǊǊƛŜǊΦ  

WƻōǳǊƎ ŀƴŘ /ŀǇŜ ¢ƻǿƴ ƘŀǾŜ ǘƘŜ ƘƛƎƘŜǎǘ ŀǾŜǊŀƎŜ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ǇǊƛŎŜǎ όŀƊŜǊ aŀƴƎŀǳƴƎύ ŀƴŘ ǘƘŜ ŦŜǿŜǎǘ 

ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǳƴŘŜǊ wрлл лллΣ ōǳǘ ŀƭǎƻ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ Ǌŀǝƻǎ ōŜƭƻǿ ǘƘŜ ƳŜǘǊƻ ŀǾŜǊŀƎŜ ƻŦ оΦоΦ ¢Ƙƛǎ ǇǊƻōŀōƭȅ 

ǊŜƅŜŎǘǎ ǘƘŜ ŀōƻǾŜ-ŀǾŜǊŀƎŜ ƛƴŎƻƳŜǎ ƛƴ ǘƘƻǎŜ ŎƛǝŜǎΦ ¢ƘŜ ƛƳǇƭƛŎŀǝƻƴ ƛǎ ǘƘŀǘ ƻƴŜ ǎǘǊŀǘŜƎȅ ŦƻǊ ŜȄǇŀƴŘƛƴƎ 

ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ƳƛƎƘǘ ƛƴŎƭǳŘŜ ŦƻŎǳǎƛƴƎ ƻƴ ƛƴŎƻƳŜ ƎǊƻǿǘƘ ƛƴ ƻǊŘŜǊ ǘƻ ŜȄǇŀƴŘ ŜŀǊƴƛƴƎ ǇƻǘŜƴǝŀƭ ƻǊ 

ǘƘŜ ƪƛƴŘǎ ƻŦ ƛƴŎƻƳŜ ǘƘŀǘ Ŏŀƴ ōŜ ǳǎŜŘ ǘƻǿŀǊŘǎ ƘƻǳǎƛƴƎ ŎƻǎǘǎΦ .ŀǎŜŘ ƻƴ ǘƘŜǎŜ ŬƴŘƛƴƎǎΣ ƘƻǳǎƛƴƎ ƛƴǘŜǊπ

ǾŜƴǝƻƴǎ ŘŜǎƛƎƴŜŘ ŦƻǊ ŜȄŀƳǇƭŜ ƛƴ /ŀǇŜ ¢ƻǿƴ ƳƛƎƘǘ ōŜ ǾŜǊȅ ŘƛũŜǊŜƴǘ ŦǊƻƳ ǘƘƻǎŜ ƴŜŜŘŜŘ ƛƴ aŀƴ-

ƎŀǳƴƎΦ  

п¢ƘŜ ƎǊŜȅ ƭƛƴŜǎ όōŜƴŎƘƳŀǊƪǎύ ƛƴŘƛŎŀǘŜ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊ ǾŀƭǳŜ ŀŎǊƻǎǎ ŀƭƭ ƴƛƴŜ ŎƛǝŜǎΦ 

¦ƴŘŜǊǎǘŀƴŘƛƴƎ IƻǳǎƛƴƎ aŀǊƪŜǘǎ ƛƴ {ƻǳǘƘ !ŦǊƛŎŀ  мс 

 

The affordability ratio ranges from 1.7 to 3.9  
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ǇǊƛŎŜΣ ōȅ ǇŜǊŎŜƴǘŀƎŜ ƻŦ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ŀƴŘ ōȅ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ Ǌŀǝƻ όŎƻƳǇŀǊƛƴƎ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘ ƛƴŎƻƳŜǎ 

ǘƻ ǎŀƭŜǎ ǇǊƛŎŜǎύΦ IƻǳǎƛƴƎ ƛƴ ǘƘŜ ƭŜŀǎǘ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘ ǊŜǉǳƛǊŜǎ ŀƭƳƻǎǘ ŦƻǳǊ ǝƳŜǎ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ƛƴŎƻƳŜΦ 
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{ƻƳŜ ŎƛǝŜǎ ŀǇǇŜŀǊ ƳƻǊŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ōȅ ǾŀƭǳŜΣ ŀǎ ǘƘŜȅ ƘŀǾŜ Ƴŀƴȅ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ǾŀƭǳŜŘ ǳƴŘŜǊ wрлл лллΦ 

CƻǊ ŜȄŀƳǇƭŜΣ ƛƴ aŀƴƎŀǳƴƎ ŀƴŘ aǎǳƴŘǳȊƛ ƻǾŜǊ ƘŀƭŦ ǘƘŜ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ ƛƴ ǘƘŜ ƳŜǘǊƻ ŀǊŜ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ōȅ ǾŀƭǳŜ 

όто҈ ŀƴŘ ру҈ ǊŜǎǇŜŎǝǾŜƭȅ ǳƴŘŜǊ wрлл лллύ ŎƻƳǇŀǊŜŘ ǘƻ ǘǊŀŘƛǝƻƴŀƭ ƘƛƎƘ-Ŏƻǎǘ ƳŀǊƪŜǘǎ ƭƛƪŜ WƻƘŀƴƴŜǎπ

ōǳǊƎ όпс҈ύ ŀƴŘ /ŀǇŜ ¢ƻǿƴ όпп҈ύΦ IƻǿŜǾŜǊΣ ōŀǎŜŘ ƻƴ ƘƻǳǎŜƘƻƭŘ ƛƴŎƻƳŜǎΣ aŀƴƎŀǳƴƎ ŀƴŘ aǎǳƴŘǳȊƛ 

ŀǊŜ ǘƘŜ ƭŜŀǎǘ ŀũƻǊŘŀōƭŜΣ ǿƛǘƘ ǘƘŜ ƘƛƎƘŜǎǘ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ Ǌŀǝƻǎ ƻŦ ŀƭƭ ƴƛƴŜ ƳŜǘǊƻǎΣ ŀǘ оΦт ŀƴŘ оΦф ǊŜǎǇŜŎπ

ǝǾŜƭȅΦ ¢Ƙƛǎ ŘƻŜǎ ƴƻǘ ƳŜŀƴ ǘƘŀǘ ŦŀƳƛƭƛŜǎ ŀǊŜ ƭƛǘŜǊŀƭƭȅ ǇŀȅƛƴƎ ŀƭƳƻǎǘ ŦƻǳǊ ǝƳŜǎ ǘƘŜƛǊ ƛƴŎƻƳŜǎ ŦƻǊ ƘƻǳǎƛƴƎ 

ƛƴ aŀƴƎŀǳƴƎ ōǳǘ ǘƘŀǘ ƘƻƳŜƻǿƴŜǊǎƘƛǇ ƛǎ ƳǳŎƘ ƳƻǊŜ ƻǳǘ ƻŦ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ŦŀƳƛƭȅΩǎ ǊŜŀŎƘ ǘƘŀƴ ƛƴ ƻǘƘŜǊ 

ŎƛǝŜǎ ς ŦŀƳƛƭƛŜǎ ŀǊŜ ƳƻǊŜ ƭƛƪŜƭȅ ǘƻ ōŜ ƭƛǾƛƴƎ ƛƴ ƻǾŜǊŎǊƻǿŘŜŘ ƻǊ ǎǳōƻǇǝƳŀƭ ƭƛǾƛƴƎ ǎƛǘǳŀǝƻƴǎΣ ŀƴŘ ŀũƻǊŘŀπ

ōƛƭƛǘȅ ƛǎ ŀ ǎƛƎƴƛŬŎŀƴǘ ōŀǊǊƛŜǊΦ 

/ŀǇŜ ¢ƻǿƴ ŀƴŘ WƻƘŀƴƴŜǎōǳǊƎ ƘŀǾŜ ǘƘŜ ƘƛƎƘŜǎǘ ŀǾŜǊŀƎŜ ǇǊƻǇŜǊǘȅ ǇǊƛŎŜǎ ŀƴŘ ǘƘŜ ŦŜǿŜǎǘ ǇǊƻǇŜǊǝŜǎ  

ǳƴŘŜǊ wрлл лллΣ ōǳǘ ŀũƻǊŘŀōƛƭƛǘȅ Ǌŀǝƻǎ ōŜƭƻǿ ƻǊ ƛƴ ƭƛƴŜ ǿƛǘƘ ǘƘŜ ƳŜǘǊƻ ŀǾŜǊŀƎŜ ƻŦ оΦ ¢Ƙƛǎ ƛǎ ƭƛƪŜƭȅ ŀ ǊŜπ

ƅŜŎǝƻƴ ƻŦ ǘƘŜ ŀōƻǾŜ-ŀǾŜǊŀƎŜ ƛƴŎƻƳŜǎ ƛƴ ǘƘƻǎŜ ŎƛǝŜǎΦ ¢ƘŜ ƛƳǇƭƛŎŀǝƻƴ ƛǎ ǘƘŀǘ ƻƴŜ ǎǘǊŀǘŜƎȅ ŦƻǊ  

ŜȄǇŀƴŘƛƴƎ ŀũƻǊŘŀōƭŜ ƳŀǊƪŜǘǎ ƳƛƎƘǘ ƛƴŎƭǳŘŜ ŦƻŎǳǎƛƴƎ ƻƴ ƛƴŎƻƳŜ ƎǊƻǿǘƘ ǘƻ ŜȄǇŀƴŘ ŜŀǊƴƛƴƎ ǇƻǘŜƴǝŀƭΣ 

ƻǊ ǿƘŀǘ ƪƛƴŘǎ ƻŦ ƛƴŎƻƳŜ Ŏŀƴ ōŜ ŀǇǇƭƛŜŘ ǘƻǿŀǊŘǎ ƘƻǳǎƛƴƎ ŎƻǎǘǎΦ .ŀǎŜŘ ƻƴ ǘƘŜǎŜ ŬƴŘƛƴƎǎΣ ƘƻǳǎƛƴƎ ƛƴǘŜǊπ

ǾŜƴǝƻƴǎ ŘŜǎƛƎƴŜŘ ŦƻǊ ŜȄŀƳǇƭŜ ƛƴ /ŀǇŜ ¢ƻǿƴ ƳƛƎƘǘ ōŜ ǾŜǊȅ ŘƛũŜǊŜƴǘ ŦǊƻƳ ǘƘƻǎŜ ƴŜŜŘŜŘ ƛƴ aŀƴƎŀǳƴƎΦ 

п¢ƘŜ ƎǊŜȅ ƭƛƴŜǎ όōŜƴŎƘƳŀǊƪǎύ ƛƴŘƛŎŀǘŜ ǘƘŜ ŀǾŜǊŀƎŜ ƛƴŘƛŎŀǘƻǊ ǾŀƭǳŜ ŀŎǊƻǎǎ ŀƭƭ ƴƛƴŜ ŎƛǝŜǎΦ 


