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�d�����o�����}�(�����}�v�š���v�š�• 

�x �/�v�š�Œ�}���µ���Ÿ�}�v�r��        �W���P�����ï 
�x �W�Œ�]���]�v�P���D�}�����o���(�}�Œ�����]�+���Œ���v�š���•�š�Ç�o���•���}�(���Z�}�µ�•�]�v�P�r��  �W���P�����ò 
�x ���}�v�•�š�Œ�µ���Ÿ�}�v�����}�•�š���˜���D�}�Œ�š�P���P�����Z���š�������}�u�‰���Œ�]�•�}�v���t �� �W���P�����ô 
�x ���µ�Œ�Œ���v�š���,�}�µ�•�]�v�P���W�Œ�}�i�����š�•���˜���h�•�����W�Œ�}�‰�}�•���o�•�r��   �W���P�����õ 
�x �ï�ì�í���<���v�š�µ���l�Ç���t��        �W���P�����í�í 

�R �����Ÿ�}�v���W�o���v 
�R �^�]�š�����W�o���v 

�x �ñ�ó�ñ�ô���D�r�ñ�ñ�r��        �W���P�����í�ï 
�R �����Ÿ�}�v���W�o���v 
�R �^�]�š�����W�o���v 

�x �K�v�����W���P�����W�o���v�r�������]�o�o���������}�u�u�µ�v�]�š�Ç���,�}�µ�•�]�v�P���/�v�]�Ÿ���Ÿ�À���r�^������
���©�����Z������ 

�x �î�ì�í�ó���,�}�µ�•�]�v�P���D���Œ�l���š���^�š�µ���Ç���t���^���������©�����Z���� 
�x �^�µ�u�u���Œ�Ç���r         �W���P�����í�ñ 
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�t���Æ�(�}�Œ�������}�µ�v�š�Ç���,�}�µ�•�]�v�P �r���/�v�š�Œ�}���µ���Ÿ�}�v 

 

�d�Z���Œ���[�•�����o�Á���Ç�•�������^�t�,�z�_���š�}���Á�Z���š���Á�������}�Y 

�í�X �'�Œ�}�Á�]�v�P���µ�‰���/���o�]�À�����������š�Á�����v�����Z���Œ�o�}�©�������v�������o���]�}�v�U���D�]���Z�]�P���v�U�����}�š�Z���š�}�Á�v�•���P�Œ���Á�����µ�Œ�]�v�P��
�í�õ�ñ�ì�r�í�õ�ô�ì�U���š�Z���v���•�š���Œ�š�������š�}���P�}���������l�Á���Œ���•�X�����}�š�Z���Á���Œ�����}�v���u���i�}�Œ���Z�]�P�Z�Á���Ç�•�V�����Z���Œ�o�}�©�����Z������
�š�Z�������µ�š�}���]�v���µ�•�š�Œ�Ç���Á�}�Œ�l���Œ�•�����v�������o���]�}�v���Z�������u���v�µ�(�����š�µ�Œ�]�v�P�����v�����������}�o�o���P���X���d�Z�����o���������Œ�•�Z�]�‰��
���]���v�[�š���u�}�À�����(���•�š�����v�}�µ�P�Z���š�}���Z���o�‰�����µ�•�]�v���•�•���•�����v�����š�Z�����Z�}�µ�•�]�v�P���]�v���µ�•�š�Œ�Ç�U���š�Z���Ç�����]���v�[�š���š�Z�]�v�l��
�š�Z���Ç���v�������������š�}�X�����Z���Œ�o�}�©���•�����}�Á�v�š�}�Á�v���]�•���(�µ�o�o���}�(�����u�‰�š�Ç�����v�����(���]�o���������µ�•�]�v���•�•���•�U���‰�}�}�Œ��
�Z�}�µ�•�]�v�P�����v�������o���]�}�v�����o�}�•�������š�Z���]�Œ���Z�]�P�Z���•���Z�}�}�o�U���Z�}�•�‰�]�š���o�U�����v�����(�}�µ�v���Œ�Ç�U���Á�Z�]���Z���š�}�}�l���u�}�•�š���}�(��
�š�Z�����}�š�Z���Œ���u���v�µ�(�����š�µ�Œ���Œ�•�X���/���v�}���o�}�v�P���Œ���À�]�•�]�š���(�Œ�]���v���•���š�Z���Œ�������������µ�•�����]�š�[�•���š�}�}�������‰�Œ���•�•�]�v�P�X 

�î�X �/���Á���o�l�������]�v�š�}���u�Ç�����o�]�u���š�������}�v�š�Œ�}�o�o�������•���o�(�r�•�š�}�Œ���P�������µ�]�o���]�v�P���]�v���������]�o�o�����������Œ�o�]���Œ���š�Z�]�•���u�}�v�š�Z��
���v�����•�u���o�o�������^�������}�v�_���µ�•�µ���o�o�Ç�������P�}�}�����•�u���o�o�U���i�µ�•�š���v�}�š���]�v���������o�]�u���š�������}�v�š�Œ�}�o�o�������•���o�(�r�•�š�}�Œ���P���X��
���•���/���Á���o�l�������š�Z�Œ�}�µ�P�Z���š�Z�������µ�]�o���]�v�P���/�����}�µ�o�����Z�����Œ���u�}�À���u���v�š���]�v�������µ�v�]�š�U���/���l�v�}���l�������}�v���š�Z�������}�}�Œ��
�•�]�v�������š�Z���Œ���[�•���v�}�����}�}�Œ�����o�o�X���d�Z�������}�}�Œ���Á���v�š���µ�‰�����v���������o�����Ç���Á���•���•�]�«�v�P���}�v���������Z���]�Œ�����Œ�Ç�]�v�P�����v����
�����P���v�����•�l�]�v�P���(�}�Œ���(�}�Œ�P�]�À���v���•�•�X���^�Z�����Á���•���Á�}�Œ�l�]�v�P�����µ�š���v�}�š���u���l�]�v�P�����v�}�µ�P�Z���u�}�v���Ç�����v�����Á���•���]�v��
�����š�Á�����v�����‰���Œ�š�u���v�š�•�X���/���Z���o�‰�������‰�}�]�v�š���Z���Œ���]�v�����������©���Œ�����]�Œ�����Ÿ�}�v�U���•�Z�����Z���•�������(�µ�o�o�r�Ÿ�u�����i�}�����v�}�Á��
���v�����]�•�����o�}�•�����š�}���P���«�v�P���Z�}�µ�•�]�v�P�X 

�ï�X �/���š�Œ�µ�o�Ç���o�}�À�����������]�o�o���������v�����š�Z�����(�Œ�]���v���•�Z�]�‰�•���š�Z���š���Z���À���������À���o�}�‰�����X���t�]�š�Z���u�Ç���������l�P�Œ�}�µ�v�������v����
�š�Z�����š�����u�Á�}�Œ�l���/���Z���À�������Æ�‰���Œ�]���v���������]�v���Œ���u�}�����o�]�v�P�����µ�]�o���]�v�P�•�U���/���š�Z�]�v�l���Á���������v���‰�µ�o�o���š�}�P���š�Z���Œ��
���v�����.�Æ���š�Z�����Z�}�µ�•�]�v�P���]�•�•�µ�������v�����Z���o�‰���������]�o�o�������P�Œ�}�Á�X 

 

�^�}�u�����}�(���š�Z�������]�P���‹�µ���•�Ÿ�}�v�•�W 

�x �t�Z�Ç�����}���Á�����Z���À���������Z�}�µ�•�]�v�P���•�µ�‰�‰�o�Ç���]�•�•�µ���M���� 
�x �t�Z�}���Z���•���š�Z�������v�•�Á���Œ�M 
�x �t�Z���š���]�•���š�Z�����•�����Œ���š���š�}���P���«�v�P���v���Á���Z�}�µ�•�]�v�P���]�v���t���Æ�(�}�Œ�������}�µ�v�š�Ç�����v�����š�Z�������]�š�Ç���}�(���������]�o�o�����M 

 

�t�Z�Ç�����}���Á�����Z���À���������Z�}�µ�•�]�v�P���•�µ�‰�‰�o�Ç���]�•�•�µ���M 

�x ���o�]�P�Z�š���}�(�����µ�Œ�Œ���v�š���Z�}�µ�•�]�v�P���•�š�}���l���]�•���}�µ�š���‰�����]�v�P���v���Á���Œ���v�š���o���Z�}�u�������v�����•�]�v�P�o���r�(���u�]�o�Ç��
���}�v�•�š�Œ�µ���Ÿ�}�v�X 

�x �/�v���Œ�����•�����]�v�����u�‰�o�}�Ç�u���v�š�������u���v���•���]�•�����Œ�����Ÿ�v�P�����}�u�‰���Ÿ�Ÿ�À���������u���v�����(�}�Œ�����Æ�]�•�Ÿ�v�P���Z�}�u���•��
���v�������‰���Œ�š�u���v�š�•�X 

�x �^�µ�‰�‰�o�Ç���}�(���,�h���l�^�����Ÿ�}�v���ô�����v�����}�š�Z���Œ���o�}�Á�r�]�v���}�u�������•�•�]�•�š�������Z�}�µ�•�]�v�P���]�•���}�µ�š���}�(���Œ���Ÿ�}���Á�]�š�Z��
�u���Œ�l���š���Œ���š�������v�����Á�}�Œ�l�(�}�Œ�������Z�}�µ�•�]�v�P�X�� 



�ð 
 

�x �t���Æ�(�}�Œ�������}�µ�v�š�Ç���,�}�µ�•�]�v�P���D���Œ�l���š�����v���o�Ç�•�]�•�r�����µ�P�µ�•�š���í�ô�U���î�ì�í�ó�U���W���P�����ô���^�š���š�������š�Z�����(�}�o�o�}�Á�]�v�P�W 
�R �E���Á���^�]�v�P�o�����&���u�]�o�Ç 

�ƒ �í�î�í���v���Á���µ�v�]�š�•���v�������������‰���Œ���Ç�����Œ���~���}�v�•���Œ�À���Ÿ�À���������u���v���• 
�ƒ �ò�ì�ñ���E���Á���µ�v�]�š�•���v�������������}�À���Œ���ñ���Ç�����Œ�•���~���}�v�•���Œ�À���Ÿ�À���������u���v���• 

�R ���‰���Œ�š�u���v�š���h�v�]�š�• 
�ƒ �î�ì�ï���v���Á���µ�v�]�š�•���v�������������‰���Œ���Ç�����Œ���~���}�v�•���Œ�À���Ÿ�À���������u���v���• 
�ƒ �í�U�ì�í�ñ���v���Á���µ�v�]�š�•���v�������������}�À���Œ���.�À�����Ç�����Œ�•���~���}�v�•���Œ�À���Ÿ�À���������u���v���• 

�R ���•���}�(���î�ì�î�ï�����‰�‰�Œ�}�Æ�]�u���š���o�Ç���ó�9���}�Œ���í�í�ï���v���Á���µ�v�]�š�•���Z���À�����������v�����µ�]�o�š�X 
�x �t���Æ�(�}�Œ�������}�µ�v�š�Ç�����}���•�v�[�š���Z���À�����������Œ�}�Á�v�.���o�������µ�š�Z�}�Œ�]�š�Ç���}�Œ���>���v���������v�l�X���>�����l���š�}�}�o�•���š�}���Z���o�‰��

�‰�Œ�}�u�}�š�����v���Á�������À���o�}�‰�u���v�š�•�X 
�x �>�}�Á���/�v���}�u�����,�}�µ�•�]�v�P���d���Æ�����Œ�����]�š���W�Œ�}�P�Œ���u���~�>�/�,�d���•�����Œ�������]�8���µ�o�š���š�}���Œ�������]�À���X���d�Z�����‰�Œ�}�‰���Œ�š�Ç��

�o�}�����š���������š�����‰�‰�Œ�}�Æ�]�u���š���o�Ç���õ�ì�ì���^�X���D�]�š���Z���o�o���Z���������v�����‰�‰�o�]�����Ÿ�}�v���]�v�����v�������L���Œ���š�Z�Œ�������Ç�����Œ�•���Á���•��
�v���À���Œ�����Á���Œ���������(�µ�v���•�X 

�x ���µ�Œ�Œ���v�š���^�š���š�����}�(���D�]���Z�]�P���v���u�����Ÿ�v�P�•���Z���À�����o�]�•�š�������^�t�}�Œ�l�(�}�Œ�������,�}�µ�•�]�v�P�����•���š�Z�����·�í���v������������
�š�Ç�‰�����}�(���Z�}�µ�•�]�v�P�X�_ 

�x �t���Æ�(�}�Œ�����]�•�����}�v�•�]�����Œ�����������•�����}�v�����Œ�Ç���u���Œ�l���š���(�}�Œ�����}�u�u���Œ���]���o���o���v���]�v�P�X���d�Z�]�•���Œ���‹�µ�]�Œ���•��
�����À���o�}�‰���Œ�•���š�}���]�v���Œ�����•�����š�Z�������}�Á�v�‰���Ç�u���v�š�����v���l�}�Œ���Z�]�P�Z���Œ���]�v�š���Œ���•�š���Œ���š���•���š�}���•�����µ�Œ�����o�}���v�•��
���}�u�‰���Œ�������š�}���o���Œ�P���Œ���u���Œ�l���š�•���Á�]�š�Z���u�}�Œ���������Ÿ�À�]�š�Ç�X���Z���(���Œ���v�����W���E���Ÿ�}�v���o���>�}�Á���/�v���}�u�����,�}�µ�•�]�v�P��
���}���o�]�Ÿ�}�v���~�1�/�,�+�&���� 

�x �t���Æ�(�}�Œ�������}�µ�v�š�Ç�����v�����š�Z�������]�š�Ç���}�(���������]�o�o���������Œ�����v�}�š�������•�]�P�v���š���������Ç���š�Z�����^�š���š�����(�}�Œ���‰�Œ�]�}�Œ�]�š�Ç��
�(�µ�v���]�v�P�X 

�x �/�v���Œ�����•�������•�µ�‰�‰�o�]���•�����v�����o�����}�Œ�����}�•�š�X 
�x �/�v���Œ�����•���������}�v�•�š�Œ�µ���Ÿ�}�v�����}�•�š�X���^���������©�����Z�������W�Œ�]���]�v�P���D�}�����o�X�� 
�x �/�v���Œ�����•�������]�v�š���Œ���•�š���Œ���š���r�����Æ���u�‰�o���W���ï�X�ñ�9���í�ô���u�}�v�š�Z�•�����P�}�U�����v�����v�}�Á�����o�}�•�����š�}���ó�9�X 
�x �Z�������v�š�o�Ç���š�Z�����&�������Œ���o���Z���•���Œ�À�����Z���•���������v���Á�}�Œ�l�]�v�P���š�}�����µ�Œ�����]�v�G���Ÿ�}�v�����v�����‰�µ�š���µ�•���]�v������

�Œ�������•�•�]�}�v�X���t�����u�]�•�•�������š�Z�����o�}�Á���]�v�š���Œ���•�š���}�‰�‰�}�Œ�š�µ�v�]�š�Ç�X 
�x ���•���Z�}�µ�•�]�v�P���•�µ�‰�‰�o�Ç���������Œ�����•���•�����u�‰�o�}�Ç�����•���Á�]�o�o���v���������š�}���š�Œ���À���o���(���Œ�š�Z���Œ���(�}�Œ���Á�}�Œ�l���]�v���t���Æ�(�}�Œ����

���}�µ�v�š�Ç���}�Œ���������]�������š�}���u�}�À�����š�}���������}�u�u�µ�v�]�š�Ç���Á�]�š�Z�������©���Œ���Z�}�µ�•�]�v�P���}�‰�Ÿ�}�v�•�X 
�x �>���•�•���Z�}�µ�•�]�v�P���u�����v�•���(���Á���Œ�����u�‰�o�}�Ç�����•�����v���������•�š���P�v���v�š���š���Æ�������•���X�� 

�t�Z�}���Z���•���š�Z�������v�•�Á���Œ�M 

�x �d�Z���Œ�����]�•���v�}���}�v�����š�}�����v�•�Á���Œ���š�Z�]�•���•�]�š�µ���Ÿ�}�v�U���]�š���Œ���‹�µ�]�Œ���•���u�µ�o�Ÿ�‰�o�����š�}�}�o�•�X 
�x �/�š���Á�]�o�o���v���������š�}���������}�µ�Œ�����}�u�u�µ�v�]�š�Ç�����v�����o�}�����o���o���������Œ�•���š�Z���š���u���l�����v���Á���Z�}�µ�•�]�v�P���Z���‰�‰���v�X 
�x �W�o���v�v�]�v�P�����v�����•�}�v�]�v�P���v�������•���š�}���������µ�‰�����š�������š�}���������}�u�u�}�����š�����š�Z�������µ�Œ�Œ���v�š���v�������•���š�}���Œ�����µ������

���}�•�š�X 
�R ���v���}�µ�Œ���P���������À���o�}�‰�u���v�š���Á�Z���Œ�����š�Z���Œ���[�•���]�v�(�Œ���•�š�Œ�µ���š�µ�Œ���U���•�µ���Z�����•���‰�µ���o�]�����Á���š���Œ�����v����

�•���Á���Œ�X 
�R �����v�•�]�š�Ç���v�������•���š�}���]�v���Œ�����•�����Á�Z���Œ�����]�v�(�Œ���•�š�Œ�µ���š�µ�Œ�����]�•�����À���]�o�����o���X 
�R �D�]�v�]�u�µ�u���Z�}�µ�•�����•�]�Ì���•�����v�������‰���Œ�š�u���v�š���•�]�Ì���•���v���������š�}���������Œ�����µ�������X�� 
�R �W���Œ�l�]�v�P���Œ���‹�µ�]�Œ���u���v�š�•���v���������š�}���������Œ�����µ�����������v�������Œ�����Ÿ�À���X 
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�R �^���������©�����Z�������W�Œ�]���]�v�P���D�}�����o�• 
�x �h�Ÿ�o�]�Ì�������Œ�}�Á�v�.���o�����d���Æ���/�v���Œ���u���v�š���.�v���v���]�v�P�X 
�x �h�Ÿ�o�]�Ì�����š�Z�����>���v���������v�l���š�}�}�o�•�X 
�x �&�µ�v�����Œ���•�]�����v�Ÿ���o���]�v�(�Œ���•�š�Œ�µ���š�µ�Œ�����•�µ���Z�����•���Œ�}�����•�U���‰�µ���o�]�����•���Á���Œ���˜���Á���š���Œ�X���&�µ�v�����]�š���Á�]�š�Z���(�µ�š�µ�Œ����

�š���Æ���Œ���À���v�µ�����}�Œ�������‰�Œ�}�Œ���š�������‰���Ç�������l���Á�Z���v�������o�}�š���]�•�����µ�]�o�š���}�v�X 
�x �&�}�o�o�}�Á�]�v�P���&�Œ���u�}�v�š�����Œ���������}�u�u�µ�v�]�š�Ç���&�}�µ�v�����Ÿ�}�v���P�Œ���v�š���‰�o���v�U���š�Z�����(�}�µ�v�����Ÿ�}�v���Z���•���(�µ�v���•��

�‰�Œ�}�À�]�����������Ç���š�Z�������}�µ�v�š�Ç�����Z�W�������v�����š�Z���v���‰�Œ�}�À�]�����•���������]�Ÿ�}�v���o���(�µ�v���•���š�}�����•�•�]�•�š���]�v�����µ�]�o���]�v�P��
�v���Á���Z�}�µ�•�]�v�P���‰�Œ�}�i�����š�•�X���Z�©�‰�•�W�l�l�(�����}�u�u�µ�v�]�š�Ç�(�}�µ�v�����Ÿ�}�v�X�}�Œ�P�l 

�x �E���Á�����v�š���Œ�‰�Œ�]�•�����•�}�v���r���d�Z�]�•���Á�]�o�o���Œ�����µ�������š�Z�����Œ���v�š���o�����}�•�š���}�Œ�����������v���]�v�����v�Ÿ�À�����(�}�Œ�����µ�Ç���Œ�•���š�}��
�‰�µ�Œ���Z���•�����µ�v�]�š�•�X��
�Z�©�‰�•�W�l�l�Á�Á�Á�X�u�]���Z�]�P���v�X�P�}�À�l�š���Æ���•�l�‰�Œ�}�‰���Œ�š�Ç�l���Æ���u�‰�Ÿ�}�v�•�l�v���Ì�l�v���]�P�Z���}�Œ�Z�}�}���r���v�š���Œ�‰�Œ�]�•���r
�Ì�}�v���r�v���Ì�r�����š�� 

�x �&�µ�v�����‰�Œ�}�P�Œ���u�•���š�Z���š���u�]�u�]�����,�h�����^�����Ÿ�}�v���ï�U�����v���}�µ�Œ���P�����Á�}�Œ�l�(�}�Œ�����������À���o�}�‰�u���v�š���š�Z�Œ�}�µ�P�Z��
�Á�}�Œ�l���š�Œ���]�v�]�v�P���‰�Œ�}�P�Œ���u�•�X�����Æ���u�‰�o���W���&�µ�v�����š�Z�����‰�Œ�}�P�Œ���u���Á�Z�]�o�����š�Z���Ç�����Œ�����Á�}�Œ�l�]�v�P���}�v���v���Á��
�Z�}�µ�•�]�v�P�U�����v�����š�Z�]�•���Á�]�o�o���Œ�����µ�������š�Z�������}�•�š���š�}���š�Z�����'���v���Œ���o�����}�v�š�Œ�����š�}�Œ�l�����À���o�}�‰���Œ�X��
�Z�©�‰�•�W�l�l�Á�Á�Á�X�Z�µ���X�P�}�À�l�•�����Ÿ�}�v�ï�� 

�t�Z���š���]�•���š�Z�����•�����Œ���š���š�}���P���«�v�P���v���Á���Z�}�µ�•�]�v�P���]�v���t���Æ�(�}�Œ�������}�µ�v�š�Ç�����v�����š�Z�������]�š�Ç���}�(���������]�o�o�����M 

�x �d�Z�������]�P�P���•�š���‰�Œ�}���o���u���Z���•�����o�Œ�������Ç���������v���]�����v�Ÿ�.�����X�� 
�R �t�����v���������t�}�Œ�l�(�}�Œ�������,�}�µ�•�]�v�P�r���‰���Œ�š�u���v�š�•�����v�����^�]�v�P�o���r�&���u�]�o�Ç���,�}�u���•�X 

�x ���Æ�����µ�š���������‰�o���v���}�(�������Ÿ�}�v�U���v�}���u�}�Œ�����•�š�µ���]���•���}�Œ���•�µ���r���}�u�u�]�©�����•���š�Z���š�����]�•���µ�•�•���š�Z�����‰�Œ�}���o���u�X��
�������]�•�]�}�v���u���l�]�v�P�U���š�����u�Á�}�Œ�l�U�����v���������Ÿ�}�v���]�•���Œ���‹�µ�]�Œ�����X 
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�W�Œ�]���]�v�P���D�}�����o�• 
�x ���•�•�µ�u�‰�Ÿ�}�v�•�W�� 
�x �����‰�]�š���o�]�Ì�������š�Z�������v�Ÿ�Œ�������}�•�š���š�}���u���l�������v�������•�Ç�����}�u�‰���Œ�]�•�}�v�X 
�x �����•�Z�r�}�v�r�����•�Z���Œ���š�µ�Œ�v���Á�}�µ�o���������������v���Z�u���Œ�l���������š���ó�9�~�/�v�À���•�š�}�Œ�•���Œ���š�µ�Œ�v���}�v���]�v�À���•�š�������(�µ�v���•�•�r��

�E�}�š���W�������[�•�����Œ�����Œ���š�µ�Œ�v�]�v�P���ñ�9�� 
�x �ó�9���/�v�š���Œ���•�š 
�x �î�ì���z�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v���(�}�Œ�����}�u�u���Œ���]���o���>�}���v 
�x �ï�ì���z�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v���(�}�Œ���Œ���•�]�����v�Ÿ���o���‰���Œ�•�}�v���o���o�}���v 

 
�D�}���µ�o���Œ���,�}�u���• 

�x �^�]�Ì�����î�ô�[�Æ�ï�ì�r�ô�ð�ì���^�Y���&�d�X 
�x �í���������Œ�}�}�u 
�x �í�������š�Z�Œ�}�}�u 
�x �����o�]�À���Œ�������š�}���^�]�š���� 
�x �����À���o�}�‰���Œ���W�Œ�]�����r���¨�õ�ñ�U�ó�ò�ñ�X�ì�ì���(�Œ�}�u�������v���Ÿ�}�v���o�����µ�]�o�����Œ�r���d�Z�]�•�����}���•�v�[�š���]�v���o�µ�������o���v���U���•�]�š����

�]�u�‰�Œ�}�À���u���v�š�•�U���‰���Œ�u�]�š�•�U���P���v���Œ���o�����}�v�š�Œ�����š�}�Œ���(�����U���Œ�����o�����•�š���š�������}�u�u�]�•�•�]�}�v���}�Œ���o�����•�]�v�P���(�����U���}�Œ���µ�Ÿ�o�]�Ÿ���•�X��
�d�Z�����Œ�µ�o�����}�(���š�Z�µ�u�����(�}�Œ�����•�Ÿ�u���Ÿ�v�P���u�}���µ�o���Œ���•���š���µ�‰�����v�����•�]�š�����‰�Œ���‰���]�•���ñ�ì�9���}�(���µ�v�]�š�����}�•�š�X���E�}�š���r���E�}��
�‰�Œ�}�.�š���]�•�������o���µ�o���š�������]�v�š�}���š�Z�����v�µ�u�����Œ�•�X 

�x �&�]�v���o�����•�Ÿ�u���š���������}�•�š�����‰�‰�Œ�}�Æ�]�u���š���o�Ç���¨�í�ñ�ì�U�ì�ì�ì���}�Œ���¨�í�ó�ô���^�Y���&�d�X 
�x �Z���v�š���o�r���}�u�u���Œ���]���o���D�}�Œ�š�P���P�����}�(���¨�í�ñ�ì�U�ì�ì�ì���}�(���ó�9�����š���î�ì�r�Ç�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v�r�¨�í�U�í�ò�ï���W�Œ�]�v���]�‰�o�����˜��

�/�v�š���Œ���•�š�� 
�x �^���o���r�W���Œ�•�}�v���o���D�}�Œ�š�P���P�����}�(���¨�í�ñ�ì�U�ì�ì�ì���}�(���ó�9�����š���ï�ì�r�Ç�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v�r�¨�õ�õ�ô���W�Œ�]�v���]�‰�o�����˜���/�v�š���Œ���•�š�� 

�x ���������•�•�}�Œ�Ç�����Á���o�o�]�v�P���h�v�]�š���~�����h�• 
�x �d�Ç�‰�]�����o�o�Ç�U���v�}���u�}�Œ�����š�Z���v���ñ�ì�ì���^�Y���&�d���]�v���•�]�Ì�����Œ���‹�µ�]�Œ���•���o���•�•���(�}�µ�v�����Ÿ�}�v���Á�}�Œ�l�X���>�]�l�����‰���Œ�l���u�}�����o�•�����v����

�u�}���]�o�����Z�}�u���•�X 
�x �í���������Œ�}�}�u 
�x �í�������š�Z�Œ�}�}�u 
�x �����o�]�À���Œ�������š�}���^�]�š���� 
�x �����À���o�}�‰���Œ���W�Œ�]�����r���¨�ô�ñ�U�ó�ò�ñ�X�ì�ì�r���d�Z�]�•�����}���•�v�[�š���]�v���o�µ�������o���v���U���•�]�š�����]�u�‰�Œ�}�À���u���v�š�•�U���‰���Œ�u�]�š�•�U���P���v���Œ���o��

���}�v�š�Œ�����š�}�Œ���(�����U���Œ�����o�����•�š���š�������}�u�u�]�•�•�]�}�v���}�Œ���o�����•�]�v�P���(�����U���}�Œ���µ�Ÿ�o�]�Ÿ���•�X���d�Z�����Œ�µ�o�����}�(���š�Z�µ�u�����(�}�Œ��
���•�Ÿ�u���Ÿ�v�P�����(�}�Œ�������h���]�•���ï�ì�9���}�(���µ�v�]�š�����}�•�š�����������µ�•�����š�Z���Ç�����}�v�[�š���Œ���‹�µ�]�Œ���������(�}�µ�v�����Ÿ�}�v�X 

�x �&�]�v���o�����•�Ÿ�u���š���������}�•�š�����‰�‰�Œ�}�Æ�]�u���š���o�Ç���¨�í�í�ì�U�ì�ì�ì���}�Œ���¨�î�î�î���^�Y���&�d�X 
�x �Z���v�š���o�r���}�u�u���Œ���]���o���D�}�Œ�š�P���P�����}�(���¨�í�í�ì�U�ì�ì�ì���}�(���ó�9�����š���î�ì�r�Ç�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v�r�¨�ô�ñ�î���W�Œ�]�v���]�‰�o�����˜��

�/�v�š���Œ���•�š�� 
�x �^���o���r�W���Œ�•�}�v���o���D�}�Œ�š�P���P�����}�(���¨�í�í�ì�U�ì�ì�ì���}�(���ó�9�����š���ï�ì�r�Ç�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v�r�¨�ó�ï�î���W�Œ�]�v���]�‰�o�����˜���/�v�š���Œ���•�š�� 

�x �^�]�š�������µ�]�o�š���D�µ�o�Ÿ�(���u�]�o�Ç���Z�µ�Œ���o���h�v�]�š 
�x  
�x �D�}�Œ�����š�Z���v���ï���µ�v�]�š�•���}�v���•�o�����U�����À���Œ���P�����ò�ñ�ì���^�Y���&�d���Á�}�Œ�l�(�}�Œ�������v�}�v�r�D�^�,�������(�µ�v���]�v�P���~���Æ���u�‰�o�����<���v�š�µ���l�Ç��

���À���v�µ�����t���^���������©�����Z�����• 
�x �����À���o�}�‰�������‰�Œ�]�������¨�î�ì�ì���‰���Œ���^�Y���&�d���}�Œ���¨�í�ï�ì�U�ì�ì�ì�U�����}���•�v�[�š���]�v���o�µ�������‰�Œ�}�.�š�X 
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�x �Z���v�š���o�r���}�u�u���Œ���]���o���D�}�Œ�š�P���P�����}�(���¨�í�ï�ì�U�ì�ì�ì���}�(���ó�9�����š���î�ì�r�Ç�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v�r�¨�í�U�ì�ì�ô���W�Œ�]�v���]�‰�o�����˜��
�/�v�š���Œ���•�š�� 

�x �^���o���r�W���Œ�•�}�v���o���D�}�Œ�š�P���P�����}�(���¨�í�ï�ì�U�ì�ì�ì���}�(���ó�9�����š���ï�ì�r�Ç�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v�r�¨�ô�ò�ñ���W�Œ�]�v���]�‰�o�����˜���/�v�š���Œ���•�š 
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���}�v�•�š�Œ�µ���Ÿ�}�v�����}�•�š���˜���&�]�v���v���]�v�P 
 

�h�X�^�X�����}�v�•�š�Œ�µ���Ÿ�}�v���u���š���Œ�]���o�•���‰�Œ�]�����•���•�Z�}�š���µ�‰�����v�}�µ�P�Z���š�}���‰�µ�š�����������v�š���]�v�����v�Ç�������À���o�}�‰�u���v�š�����µ���P���š�X�� 

���K�s�/���U���]�v�G���Ÿ�}�v�����v�����Œ�����µ���������Z�}�µ�•�]�v�P���•�µ�‰�‰�o�Ç���Z���•���]�v���Œ�����•�������š�Z�����}�À���Œ���o�o�����}�•�š�����v�}�š�Z���Œ���ï�î�9�U���¨�ï�ì�ì��
�‰���Œ���^�Y���&�d���u�����]���v�����}�v�•�š�Œ�µ���Ÿ�}�v���‰�Œ�]�����•�����Œ�����š�Ç�‰�]�����o�o�Ç�����������‰�š�����X 

�h�‰�����š�������o�����}�Œ�����•�Ÿ�u���š���•�������o���µ�o���š�����u���•�}�v�U�����Æ�����À���š�}�Œ�U�����v���������Œ�‰���v�š���Œ���(�����•�����š���¨�ó�ì���‰���Œ���Z�}�µ�Œ�U��
�‰���]�v�š���Œ�•�����š���¨�î�ì���š�}���¨�ï�ñ���‰���Œ���Z�}�µ�Œ�U���‰�o�µ�u�����Œ�•�����š���¨�ð�ñ���š�}���¨�ò�ñ���‰���Œ���Z�}�µ�Œ�U�����v�������o�����š�Œ�]���]���v�•�����š���¨�ò�ñ���š�}���¨�ô�ñ��
�‰���Œ���Z�}�µ�Œ�X���� 

�Ž�d�Z�]�•�����Z���Œ�š�����Æ�‰�o���]�v�•���Á�Z�Ç���š�Z�����^�D�]�•�•�]�v�P���D�]�����o�����'�Œ���v�š���W�Œ�}�P�Œ���u�_���}�+���Œ�������¨�ó�ì�<���‰���Œ���µ�v�]�š�X 

 

���‰���Œ�š�u���v�š���h�v�]�š�r�����µ�]�o�š���]�v���î�ì�í�ó 

�x �ò�ñ�ì���^�Y���&�d 
�x �¨�í�î�ñ���W���Œ���^�‹�µ���Œ�����&�}�}�š 
�x �d�}�š���o�����}�•�š���o���•�•���o���v���U���‰���Œ�u�]�«�v�P�U�����v�����•�]�š�����/�u�‰�Œ�}�À���u���v�š�•�X 
�x �d�}�š���o���r���¨�ô�í�U�î�ñ�ì 
�x �/�v�š���Œ���•�š���Z���š�����t���ñ�9�r���î�ì���z�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v 
�x �D�}�Œ�š�P���P�����W���Ç�u���v�š���r�¨�ñ�ï�ó 

���‰���Œ�š�u���v�š���r�����µ�]�o�š���]�v���î�ì�î�ì 

�x �ò�ñ�ì���^�Y���&�d 
�x �¨�î�ì�ì���W���Œ���^�‹�µ���Œ�����&�}�}�š 
�x �d�}�š���o�����}�•�š���o���•�•���o���v���U���‰���Œ�u�]�«�v�P�U�����v�����•�]�š�����/�u�‰�Œ�}�À���u���v�š�•�X 
�x �d�}�š���o���r���¨�í�ï�ì�U�ì�ì�ì 
�x �/�v�š���Œ���•�š���Z���š�����t���ï�X�ó�ñ�9�r���î�ì���z�����Œ�����u�}�Œ�Ÿ�Ì���Ÿ�}�v 
�x �D�}�Œ�š�P���P�����W���Ç�u���v�š���r�¨�ó�ó�í 

���‰���Œ�š�u���v�š���r���D�����]���v 

�x �ò�ñ�ì���^�Y���&�d 
�x �¨�ï�ì�ì���W���Œ���^�‹�µ���Œ�����&�}�}�š 
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Traverse City Government Site -Consistent with National Trend 

Exploring  Housing  Opportunities  
Traverse City in partnership with the DDA explored turning City owned surface 
parking lots into sustainable affordable housing and is currently focusing on Lot O. 
Qualifications -based proposals were sought from developers. The City evaluated 
proposals based on maximizi ng the number of residential units, minimizing the 
carbon footprint, and creating a community through building design i.e ground 
floor retail, price point diversity, etc. Special consideration was given to proposals 
that include a substantial number of ren tal units that fall within the range of 70% to 
120% of the area median income.  

 

https://www.traverseticker.com/news/batahousing-commission-get-green-light-to-start-lafranier-construction-more-housing-updates/
https://www.traverseticker.com/news/batahousing-commission-get-green-light-to-start-lafranier-construction-more-housing-updates/
https://www.traverseticker.com/news/tcaps-receives-two-housing-proposals-for-admin-building-acme-township-bid-for-bertha-vos-school/
https://www.traverseticker.com/news/tcaps-receives-two-housing-proposals-for-admin-building-acme-township-bid-for-bertha-vos-school/
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Increasing  Density  
Multifamily districts were recently changed to allow a greater intensity of 
development to occur. Removing the density limits allows for more dwelling units 
on the land, which typically results in smaller and more affordable units. The 
purpose of the amendments were to increase housing opportunities in the City by 
modifying the development regulations for the multiple family dwelling districts, so 
they will be  more likely to be developed into housing to meet our ever growing 
housing demand.  

Eliminating  Parking  Minimums  
An ordinance amendment reduced minimum parking space requirements. 
Generally, the parking space cap for non -residential uses changed from a 
maxi mum of one parking space for every 150 square feet to one parking space for 
every 250 square feet. Eliminating residential parking minimums for residential 
lends the opportunity for a lower cost per  unit since the cost of built parking is 
reduced within a development.  
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3rd Quarter Theme - ACTION  - Build/Financing/ Lease/ Site 
Improvements

9

4th Quarter Theme- ACTION -Build/ Lease/ Site Improvements

9 Website
In Progress

Set Timeline for Approvals and  buildout
In Progress

8
Assign

10 Lease out new apartments prior to being built.
Completed

10

2nd Quarter Theme -  Secure land  and develop written plans
3 Develop budgets and work plans for housing, site development, and marketing. 7 Apartment Plans

Completed

2 Communicate desires and dreams of what can happen to all stake holders and key users. Media, Marketing, & personal connections 6 Funding Plan
In Progress

6

7
Assign

5

Quality of Work

We exsist to make a positive difference in peoples lives by creating more 
housing(Homes) units.

 Gathers facts and forms logical conclusions
 Asks for help when needed

Clarifies direction and keeps up-to-date 
Ensures everything started is completed Communicates so others can help do project correctly

Projects accomplished with an action plan and not addressed by knee jerk reaction

X-FACTOR
1 1 Strategic Partners- Find and prioritize best fit 5 MDOT Driveway Permit

Media & Marketing
Sub-Contracted

BRAND PROMISE
1

4 Create a financial plan that works for all key players- Government, Foundations, Bank, Tenants, and developers/builders 8

"Build projects we love and are proud to call our own"

Knowledge and Experience

Sees how work affects the community through Teamwork
Gets the right things done at the right time

Works to be proficient in the role
Does level of work required in reasonable time Works to communicate expectation and follow up with evaluation of 

expectation

Clear Site
TBD

4 Site Work
TBD

In Progress
5 Leasing

Realtors

1st Quarter Theme - General Plan and prioritize

Ability to learn

 Challenges status quo and asks why
Able to be trained - new things, processes and principles

Sees consequences of actions 
Makes corrections & shares what's learned 
Sees themselves as more than an individual

Does not blame others for lack of results

5 Oppurtunity to turn around an under performing real estate market and make a significant difference in the community. With capital improvement and 
marketing, produce a high return of personal satisfactionand financial reward.

3 Survey 

In Progress
2 Apartment Design and Quoting

Robb What Happen Result

Completed
3 Site Plan

Government/Engineer

1 Financing
Robb

Revitilization of the housing market and encourage new developments Outcomes
A

Ease the cost of construction to encourage more affordable rents and more 
attainable homeownership.

4  Government is succeeding at making the commuity a viabrant place to live and work. They are considered one of the State's core area's for 
improvement.

2 Phase 1 Environmental 

BUSINESS THRUSTS
Competencies/Processes

4

Item #3-

Participation

Encourage alignment with citizens, businesses, City staff, clients and outside partners
Takes action and helps without being told

Speaks up rather than bluff or go along in a compassionate way
Prevents politics and building armies

Does not inspire conflict
Approachable and easy to work with, creates safe environment to communicate

Community has a clear vision and mission that they are willing to team up to see Cadillac succeed and prosper for a better community for the people 
they impact.

Discovered Outcomes to record
SANDBOX

MARKET/MEGA TRENDS 1
3 Livability- All Sports Lakes, Golf Courses, National and International businesses in manufacturing, Bike Path, Upgraded community area with 

Cadillac Commons, Community outdoor theater, Day Marina for public use, State campgrounds, and recreation land.
1 Select Properties to fund

Completed

Supplemental Key Indicators Supplemental Key Indicators

To be a transfermational influence in the City of Cadillac and Wexford County 
to be recognized in the top 50 places to live and work in the nation.

# Of Units built
1

2 Location- Specific location has high traffic count and a key area of congrigating due to the traffic flow and exsisting businesses. Regional Location- 1-
1/2 hour north of Grand Rapids, 45 minutes from two ski resorts, 40 minutes south of Traverse City, and close to US-131. Key Initiatives 

12 Month Growth & Productivity
90 Day Action Plans

Quarterly Priorities  (Who / When)

Item 2#-

BIG HAIRY AUDACIOUS GOAL
1

Set Janus Storage Units on Site Nov-20

Why The City of Cadillac

Positive Culture

MEDC Residents that take leadership roles Start Conditional Rezoning Started  2019 Approved  September 2020

Cadillac Foundation MSHDA MDOT Driveway Permit Sep-20

The purpose of building new homes and apartments in Cadillac is to make a 
significant difference in peoples lives, while allowing the projects be 

sustainable.

City Government Wexford County

ONE PAGE PLAN     

STRENGTHS TO LEVERAGE WEAKNESSES TO ELIMINATE OPPORTUNITIES TO SEIZE

Local Financial Institutions Rotary Club

2023 & 2024 Budget 2023 & 2024  ResultsResponsiveness

THREATS TO AVOID / MANAGE

Diverse Group of like minded people Financing the project with Local government improvements Momentum has started to pull Cadillac in an upward trend Municipalities are having issues working together

Leadership Management Experience in Group

Item 1#-

People and groups available for working on the projects Government Support Affordability

Location- Along US 131, M-115, and M-55, along with an airport and railways. Lakes, golf, skiing, forestry, along with manufacturing. Coordination of projects and marketing Community Support

Chamber of Commerce  Local Businesses Close on the property Jul-20

Key players have the experience or the willingness to see developmnet happen. 

Financial Shortfalls/Gaps

Stagnation and inability to move forward with getting housing units built

Special Projects & Non-Scheduled Items

Complete Survey & Phase 1
Jul-20

Negative media Housing Shared Vision and Philosophy to make the community more livable. Better metrics-defining necessary data driven decisions Positive Media Attention

Time Frame Time Frame

CORE VALUES
�6�K�R�X�O�G���6�K�R�X�O�G�Q�¶�W�
���V 1

PURPOSE
1

STAKEHOLDER REVIEW
GOALS

2020 Forecast

Partnering to Build Residential Housing New Enterprise Zone, Brownfield, MEDC, Grants, & Low Cost Energy Loans

CONSOLIDATED RESULTS 2024
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�W�K�D�W���P�D�U�N�H�W���G�H�S�W�K���D�Q�G���G�H�P�D�Q�G���P�D�\���R�U���P�D�\���Q�R�W���H�[�L�V�W���I�R�U���S�R�W�H�Q�W�L�D�O���U�H�Q�W�D�O���G�H�Y�H�O�R�S�P�H�Q�W�������7�K�L�V���Z�L�O�O��
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�&�D�G�L�O�O�D�F���D�U�H�D���D�Q�G���V�R�X�W�K�H�D�V�W���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�������7�K�H���R�W�K�H�U���V�X�E���P�D�U�N�H�W���D�U�H�D���F�R�Q�V�L�V�W�V���R�I���W�K�H��
�E�D�O�D�Q�F�H���R�I���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�����L�Q�F�O�X�G�L�Q�J���W�K�H���F�R�P�P�X�Q�L�W�L�H�V���R�I���0�D�Q�W�R�Q�����0�H�V�L�F�N�����%�X�F�N�O�H�\�����D�Q�G��
�+�D�U�U�L�H�W�W�D�������$�W���W�L�P�H�V���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���D�Q�D�O�\�V�L�V���W�K�H���&�L�W�\���R�I���&�D�G�L�O�O�D�F���Z�L�O�O���E�H���H�[�D�P�L�Q�H�G���V�H�S�D�U�D�W�H�O�\��
�I�R�U���D�Q�\���N�H�\���W�U�H�Q�G�V���R�U���G�D�W�D�������7�K�H���W�Z�R���V�X�E���P�D�U�N�H�W�V���D�U�H���D�S�S�U�R�S�U�L�D�W�H���I�R�U���W�K�H���H�[�D�P�L�Q�D�W�L�R�Q���R�I��
�R�S�H�Q�����I�D�P�L�O�\�����K�R�X�V�L�Q�J���R�S�W�L�R�Q�V�����K�R�Z�H�Y�H�U�����W�K�H���V�L�]�H���D�Q�G���F�K�D�U�D�F�W�H�U�L�V�W�L�F�V���R�I���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\��
�S�R�L�Q�W���W�R���W�K�H���X�W�L�O�L�]�D�W�L�R�Q���R�I���W�K�H���H�Q�W�L�U�H���F�R�X�Q�W�\���D�V���D���S�R�W�H�Q�W�L�D�O���P�D�U�N�H�W���D�U�H�D���I�R�U���V�H�Q�L�R�U���K�R�X�V�L�Q�J��
�D�O�W�H�U�Q�D�W�L�Y�H�V�������7�K�L�V���L�V���R�I���F�R�X�U�V�H���G�H�S�H�Q�G�H�Q�W���X�S�R�Q���D�V�V�X�P�S�W�L�R�Q�V���U�H�J�D�U�G�L�Q�J���O�R�F�D�W�L�R�Q���D�Q�G��
�D�F�F�H�V�V�L�E�L�O�L�W�\��������

�x�� �7�K�U�H�H���S�U�L�P�D�U�\���W�D�U�J�H�W���P�D�U�N�H�W�V�����P�D�U�N�H�W���V�X�E�V�H�W�V�����Z�H�U�H���H�[�D�P�L�Q�H�G���I�R�U���W�K�L�V���D�Q�D�O�\�V�L�V�����L�Q�F�O�X�G�L�Q�J����

o�� �6�H�Q�L�R�U���U�H�Q�W�D�O���K�R�X�V�L�Q�J���±���I�R�U���W�K�R�V�H���S�H�U�V�R�Q�V���R�U���F�R�X�S�O�H�V���D�J�H���������D�Q�G���R�O�G�H�U�����W�K�D�W���D�U�H��
�D�E�O�H���W�R���O�L�Y�H���D�Q���L�Q�G�H�S�H�Q�G�H�Q�W���O�L�I�H�V�W�\�O�H�����D�Q�G���H�[�K�L�E�L�W���P�R�G�H�U�D�W�H���L�Q�F�R�P�H�V���W�K�D�W���J�H�Q�H�U�D�O�O�\��
�U�D�Q�J�H���I�U�R�P�������������������W�R�������������������I�R�U���W�K�R�V�H���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���D�I�I�R�U�G�D�E�O�H���L�Q�F�R�P�H���U�D�Q�J�H�����D�Q�G��
�������D�Q�G���D�E�R�Y�H���I�R�U���W�K�R�V�H���V�H�Q�L�R�U�V���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���P�R�G�H�U�D�W�H���X�S�S�H�U���L�Q�F�R�P�H���U�D�Q�J�H�������7�K�L�V��
�D�V�V�X�P�H�V���V�H�Q�L�R�U�V���D�U�H���S�U�L�P�D�U�L�O�\���U�H�W�L�U�H�G���R�U���Z�R�U�N���R�Q���D���S�D�U�W���W�L�P�H���E�D�V�L�V����

o�� �$�I�I�R�U�G�D�E�O�H���U�H�Q�W�D�O���K�R�X�V�L�Q�J���±���I�R�U���V�L�Q�J�O�H�V�����F�R�X�S�O�H�V�����R�U���V�P�D�O�O���I�D�P�L�O�L�H�V���R�I���D�O�O���D�J�H�V�����Z�L�W�K��
�L�Q�F�R�P�H�V���X�S���W�R���D�S�S�U�R�[�L�P�D�W�H�O�\���������������������G�H�S�H�Q�G�L�Q�J���R�Q���I�D�P�L�O�\���V�L�]�H�������W�\�S�L�F�D�O�O�\���Z�L�W�K��
�O�R�Z���W�R���P�R�G�H�U�D�W�H���H�G�X�F�D�W�L�R�Q�D�O���D�W�W�D�L�Q�P�H�Q�W�����J�H�Q�H�U�D�O�O�\���H�P�S�O�R�\�H�G���H�L�W�K�H�U���S�D�U�W���W�L�P�H���R�U��
�I�X�O�O���W�L�P�H���Z�L�W�K�L�Q���X�Q�V�N�L�O�O�H�G���R�U���H�Q�W�U�\���O�H�Y�H�O���S�R�V�L�W�L�R�Q�V���W�\�S�L�F�D�O�O�\���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���V�H�U�Y�L�F�H�V���R�U��
�K�R�V�S�L�W�D�O�L�W�\���V�H�F�W�R�U�V����

o�� �:�R�U�N�I�R�U�F�H���K�R�X�V�L�Q�J���±���I�R�U���V�L�Q�J�O�H�V�����F�R�X�S�O�H�V�����R�U���V�P�D�O�O���I�D�P�L�O�L�H�V���R�I���D�O�O���D�J�H�V�����Z�L�W�K��
�L�Q�F�R�P�H�V���E�H�W�Z�H�H�Q�������������������D�Q�G���X�S�����G�H�S�H�Q�G�L�Q�J���X�S�R�Q���I�D�P�L�O�\���V�L�]�H�������Z�L�W�K���V�R�P�H���G�H�J�U�H�H��
�R�I���V�S�H�F�L�D�O�L�]�H�G���W�U�D�L�Q�L�Q�J���R�U���H�G�X�F�D�W�L�R�Q�D�O���D�W�W�D�L�Q�P�H�Q�W�����H�P�S�O�R�\�H�G���Z�L�W�K�L�Q���P�D�Q�X�I�D�F�W�X�U�L�Q�J����
�V�H�U�Y�L�F�H�V�����R�U���R�W�K�H�U���P�R�G�H�U�D�W�H���Z�D�J�H���V�H�F�W�R�U�V�������+�R�X�V�H�K�R�O�G�V���P�D�\���E�H���V�H�H�N�L�Q�J���U�H�Q�W�D�O��
�R�S�W�L�R�Q�V���R�U���D���K�R�P�H�R�Z�Q�H�U�V�K�L�S���R�S�S�R�U�W�X�Q�L�W�\�����L�I���D���P�R�U�H���S�H�U�P�D�Q�H�Q�W���U�H�V�L�G�H�Q�F�H���L�V��
�G�H�V�L�U�H�G����

�x�� �3�R�V�L�W�L�Y�H���I�D�F�W�R�U�V���L�Q�F�O�X�G�H���W�K�H���I�R�O�O�R�Z�L�Q�J����

o�� �'�H�P�R�J�U�D�S�K�L�F���W�U�H�Q�G�V���U�H�I�O�H�F�W���D�Q���D�J�L�Q�J�����V�O�R�Z�L�Q�J���J�U�R�Z�L�Q�J���S�R�S�X�O�D�W�L�R�Q���Z�L�W�K���P�R�V�W���R�I��
�W�K�H���D�Q�W�L�F�L�S�D�W�H�G���J�U�R�Z�W�K���F�R�P�L�Q�J���I�U�R�P���U�H�W�L�U�H�H�V���D�Q�G���R�W�K�H�U���R�O�G�H�U���D�G�X�O�W�V�����U�D�W�K�H�U���W�K�D�Q��
�\�R�X�Q�J�H�U���I�D�P�L�O�L�H�V���Z�L�W�K���F�K�L�O�G�U�H�Q�������%�\�������������W�K�H���F�R�X�Q�W�\�¶�V���S�R�S�X�O�D�W�L�R�Q���Z�L�O�O���W�R�W�D�O����������������
�S�H�U�V�R�Q�V�����E�D�V�H�G���R�Q���(�6�5�,���I�R�U�H�F�D�V�W�V��������

o�� �(�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���W�U�H�Q�G�V���D�U�H���S�R�V�L�W�L�Y�H�����D�V���Q�H�D�U�O�\���D�O�O���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���O�R�V�V�H�V���G�X�H���W�R���W�K�H��
�U�H�F�H�V�V�L�R�Q�D�U�\���S�H�U�L�R�G���D�W���W�K�H���H�Q�G���R�I���W�K�H���O�D�V�W���G�H�F�D�G�H���K�D�Y�H���E�H�H�Q���U�H�J�D�L�Q�H�G�������7�K�H��
�F�R�X�Q�W�\�¶�V�������������X�Q�H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���U�D�W�H���Z�D�V���H�V�W�L�P�D�W�H�G���D�W�����������S�H�U�F�H�Q�W�������%�\���F�R�P�S�D�U�L�V�R�Q����
�W�K�H���*�U�D�Q�G���7�U�D�Y�H�U�V�H���U�H�J�L�R�Q�����%�H�Q�]�L�H�����*�U�D�Q�G���7�U�D�Y�H�U�V�H�����/�H�H�O�D�Q�D�X�����D�Q�G���.�D�O�N�D�V�N�D��
�&�R�X�Q�W�L�H�V�����H�[�K�L�E�L�W�H�G���D�Q���X�Q�H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���U�D�W�H���R�I�����������S�H�U�F�H�Q�W���I�R�U�����������������7�K�H���V�W�D�W�H���D�Q�G��
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�E�H�G�U�R�R�P���D�Q�G���W�K�U�H�H���E�H�G�U�R�R�P���D�S�D�U�W�P�H�Q�W�V���D�Q�G���W�R�Z�Q�K�R�P�H�V�������7�K�H�V�H���X�Q�L�W�V���D�U�H���W�D�U�J�H�W�H�G���I�R�U��

�K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���E�H�W�Z�H�H�Q���������S�H�U�F�H�Q�W���R�I���$�U�H�D���0�H�G�L�D�Q���,�Q�F�R�P�H�����$�0�,�����D�Q�G���������S�H�U�F�H�Q�W���R�I���$�0�,�������,�W���K�D�V��

�S�H�U�I�R�U�P�H�G���Z�H�O�O���R�Y�H�U���W�K�H���\�H�D�U�V�����D�Q�G���L�V���F�X�U�U�H�Q�W�O�\���I�X�O�O�\���R�F�F�X�S�L�H�G��������

�� �7�K�H���V�H�F�R�Q�G���G�H�Y�H�O�R�S�P�H�Q�W���L�V���1�R�U�W�K�O�D�Q�G���0�H�D�G�R�Z���$�S�D�U�W�P�H�Q�W�V�����D�Q���������X�Q�L�W���D�S�D�U�W�P�H�Q�W��

�F�R�P�S�O�H�[���Z�L�W�K���W�Z�R���E�H�G�U�R�R�P���D�Q�G���W�K�U�H�H���E�H�G�U�R�R�P���X�Q�L�W�V�������7�K�L�V���G�H�Y�H�O�R�S�P�H�Q�W���K�D�V���D���Z�L�G�H�U���U�D�Q�J�H���R�I��

�W�D�U�J�H�W���P�D�U�N�H�W���V�H�J�P�H�Q�W�V�����L�Q�F�O�X�G�L�Q�J���Y�H�U�\���O�R�Z���L�Q�F�R�P�H���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V�����D�I�I�R�U�G�D�E�O�H���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V�����D�Q�G��

�P�R�G�H�U�D�W�H���X�S�S�H�U���L�Q�F�R�P�H���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V�������7�K�H���S�U�R�S�H�U�W�\���I�H�D�W�X�U�H�V���I�L�I�W�H�H�Q���S�U�R�M�H�F�W���E�D�V�H�G���Y�R�X�F�K�H�U�V���W�K�D�W��

�D�O�O�R�Z���I�R�U���W�D�U�J�H�W�L�Q�J���R�I���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���D�W���������S�H�U�F�H�Q�W���$�0�,���D�Q�G���E�H�O�R�Z�������7�K�H���U�H�P�D�L�Q�L�Q�J���������D�I�I�R�U�G�D�E�O�H��

�X�Q�L�W�V���W�D�U�J�H�W���L�Q�F�R�P�H�V���X�S���W�R���������S�H�U�F�H�Q�W���R�I���$�0�,�����Z�K�L�O�H���������X�Q�L�W�V���D�U�H���X�Q�U�H�V�W�U�L�F�W�H�G���D�Q�G���W�D�U�J�H�W�H�G���I�R�U��

�P�R�G�H�U�D�W�H���D�Q�G���X�S�S�H�U���L�Q�F�R�P�H���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V�������$�V���D���U�H�V�X�O�W�����W�K�L�V���S�U�R�S�H�U�W�\���V�H�U�Y�L�F�H�V���D���Z�L�G�H���U�D�Q�J�H���R�I���O�R�F�D�O��

�K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���W�K�D�W���U�H�I�O�H�F�W���W�K�H���Y�D�U�L�R�X�V���W�D�U�J�H�W���P�D�U�N�H�W���V�H�J�P�H�Q�W�V���I�R�X�Q�G���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���&�D�G�L�O�O�D�F���D�Q�G��

�:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\���D�U�H�D�V������������

�� �&�R�P�P�X�Q�L�W�\���5�H�V�H�D�U�F�K���K�D�V���D�O�V�R���F�R�P�S�O�H�W�H�G��

�S�U�H�O�L�P�L�Q�D�U�\���Z�R�U�N���I�R�U���V�H�Q�L�R�U���D�I�I�R�U�G�D�E�O�H���K�R�X�V�L�Q�J���D�Q�G��

�V�H�Q�L�R�U���D�V�V�L�V�W�H�G���O�L�Y�L�Q�J���X�Q�L�W�V���Z�L�W�K�L�Q���&�D�G�L�O�O�D�F���G�X�U�L�Q�J���W�K�H��

�S�D�V�W���G�H�F�D�G�H�������'�H�V�S�L�W�H���G�H�P�R�Q�V�W�U�D�W�H�G���P�D�U�N�H�W���V�X�S�S�R�U�W����

�X�Q�I�R�U�W�X�Q�D�W�H�O�\�����Q�R�Q�H���R�I���W�K�H�V�H���S�U�H�O�L�P�L�Q�D�U�\���U�H�V�H�D�U�F�K��

�S�U�R�M�H�F�W�V���U�H�V�X�O�W�H�G���L�Q���D�Q�\���V�S�H�F�L�I�L�F���G�H�Y�H�O�R�S�P�H�Q�W��

�R�S�S�R�U�W�X�Q�L�W�L�H�V�����G�H�V�S�L�W�H���S�R�V�L�W�L�Y�H���U�H�F�R�P�P�H�Q�G�D�W�L�R�Q�V���I�R�U��

�V�X�F�K���R�S�W�L�R�Q�V���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���D�U�H�D������

Prior housing research by 
Community Research 
Services resulted in the 
development of two 
apartment communities 
within Cadillac that service 
a wide range of target 
market segments.   
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�F�L�W�\���D�Q�G���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�����F�R�P�S�O�H�W�H�G���E�\���7�K�H���&�K�H�V�D�S�H�D�N�H���*�U�R�X�S�����,�Q�F�������:�K�L�O�H���P�R�V�W�O�\���F�R�Y�H�U�L�Q�J��
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�S�R�W�H�Q�W�L�D�O���Q�H�H�G���I�R�U���W�K�H���F�R�P�P�X�Q�L�W�\���R�Y�H�U���W�K�H���Q�H�[�W���I�L�Y�H���\�H�D�U�V�������0�R�V�W���R�I���W�K�H���V�W�X�G�\�¶�V���U�H�V�H�D�U�F�K���Z�D�V��

�F�R�Q�G�X�F�W�H�G���E�\���O�R�F�D�O���V�X�U�Y�H�\�V�����Z�K�L�F�K���L�Q�G�L�F�D�W�H�G���W�K�H���I�R�O�O�R�Z�L�Q�J����

�x�� �$�S�S�U�R�[�L�P�D�W�H�O�\���������S�H�U�F�H�Q�W���L�Q�G�L�F�D�W�H�G���D���S�R�W�H�Q�W�L�D�O���P�R�Y�H���Z�D�V���O�L�N�H�O�\���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���Q�H�[�W���I�L�Y�H��
�\�H�D�U�V��

�x�� �1�H�D�U�O�\���������S�H�U�F�H�Q�W���R�I���U�H�V�S�R�Q�G�H�Q�W�V���S�O�D�Q���R�Q���G�R�Z�Q�V�L�]�L�Q�J�����Q�H�D�U�O�\���������S�H�U�F�H�Q�W���S�O�D�Q���R�Q���V�L�P�L�O�D�U��
�V�L�]�H�G���X�Q�L�W�V�����Z�K�L�O�H���������S�H�U�F�H�Q�W���Z�L�V�K�H�G���W�R���X�S�V�L�]�H�����Z�L�W�K���H�L�J�K�W���S�H�U�F�H�Q�W���X�Q�V�X�U�H��

�x�� �2�I���W�K�R�V�H���U�H�V�S�R�Q�G�H�Q�W�V���W�K�D�W���Z�H�U�H���V�H�Q�L�R�U���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V�����������S�H�U�F�H�Q�W���S�O�D�Q�Q�H�G���W�R���P�R�Y�H���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H��
�Q�H�[�W���I�L�Y�H���\�H�D�U�V�����R�I���W�K�H�V�H���V�H�Q�L�R�U���P�R�Y�H�U�V�����M�X�V�W���������S�H�U�F�H�Q�W���D�Q�W�L�F�L�S�D�W�H�G���V�X�F�K���D���P�R�Y�H���W�R���E�H��
�O�R�F�D�O����

�:�K�L�O�H���W�K�H���D�Q�D�O�\�V�L�V���G�L�G���Q�R�W���G�Z�H�O�O���R�Q���W�K�H�V�H���U�H�V�S�R�Q�V�H�V�����L�W���Z�R�X�O�G���D�S�S�H�D�U���W�K�D�W���L�Q�F�U�H�D�V�H�G���G�H�P�D�Q�G���I�R�U��

�V�H�Q�L�R�U���K�R�X�V�L�Q�J���F�R�X�O�G���E�H���L�Q�G�L�F�D�W�H�G���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���V�X�U�Y�H�\���U�H�V�S�R�Q�V�H�V�������,�W���Z�D�V���D�O�V�R���F�O�H�D�U���W�K�D�W���D���J�U�H�D�W�H�U��

�S�H�U�F�H�Q�W�D�J�H���R�I���S�R�W�H�Q�W�L�D�O���V�H�Q�L�R�U���P�R�Y�H�U�V���Z�R�X�O�G���F�R�Q�V�L�G�H�U���D���O�R�F�D�O���U�H�O�R�F�D�W�L�R�Q���L�I���D�W�W�U�D�F�W�L�Y�H���D�Q�G��

�U�H�D�V�R�Q�D�E�O�H���V�H�Q�L�R�U���K�R�X�V�L�Q�J���R�S�W�L�R�Q�V���Z�H�U�H���S�U�H�V�H�Q�W���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���&�D�G�L�O�O�D�F���D�U�H�D��������

�� �$���P�X�F�K���P�R�U�H���F�R�P�S�U�H�K�H�Q�V�L�Y�H���H�[�D�P�L�Q�D�W�L�R�Q���R�I���K�R�X�V�L�Q�J���Q�H�H�G�V���Z�D�V���U�H�F�H�Q�W�O�\���V�S�R�Q�V�R�U�H�G���E�\��

�1�H�W�Z�R�U�N�V���1�R�U�W�K�Z�H�V�W�����Y�L�D���D�������������7�D�U�J�H�W���0�D�U�N�H�W���$�Q�D�O�\�V�L�V�����7�0�$�����D�X�W�K�R�U�H�G���E�\���/�D�Q�G���8�V�H���8�6�$���������$��

�7�0�$���X�V�H�V���D���F�R�P�E�L�Q�D�W�L�R�Q���R�I���S�O�D�F�H�P�D�N�L�Q�J���L�P�S�D�F�W�V���D�Q�G���W�D�U�J�H�W���P�D�U�N�H�W���F�O�X�V�W�H�U�V���W�R���G�H�W�H�U�P�L�Q�H���P�D�U�N�H�W��

�S�R�W�H�Q�W�L�D�O�����U�D�W�K�H�U���W�K�D�Q���D���P�R�U�H���F�R�Q�Y�H�Q�W�L�R�Q�D�O���D�O�J�R�U�L�W�K�P���W�K�D�W���G�L�U�H�F�W�O�\���X�V�H�V���&�H�Q�V�X�V���L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q���D�Q�G��

�G�H�P�R�J�U�D�S�K�L�F���S�U�R�M�H�F�W�L�R�Q�V���W�R���G�H�W�H�U�P�L�Q�H���D���V�W�D�W�L�V�W�L�F�D�O���G�H�P�D�Q�G���I�R�U�H�F�D�V�W�������&�5�6���K�D�V���H�[�D�P�L�Q�H�G���R�W�K�H�U��

�7�0�$���U�H�S�R�U�W�V���S�U�R�Y�L�G�H�G���I�R�U���R�W�K�H�U���V�H�F�W�L�R�Q�V���R�I���Q�R�U�W�K�H�U�Q���0�L�F�K�L�J�D�Q���E�\���/�D�Q�G���8�V�H���8�6�$�����D�Q�G���K�D�V��

�E�H�F�R�P�H���I�D�P�L�O�L�D�U���Z�L�W�K���W�K�H���P�H�W�K�R�G�V���X�V�H�G���D�Q�G���W�K�H���U�H�O�D�W�L�Y�H���X�V�H�I�X�O�Q�H�V�V���R�I���W�K�H���L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q���S�U�R�Y�L�G�H�G������

�:�K�D�W���L�V���R�I���P�R�V�W���F�R�Q�F�H�U�Q���L�V���W�K�D�W���W�K�H�������������U�H�S�R�U�W���S�U�R�Y�L�G�H�V���D�Q���R�Y�H�U�O�\���R�S�W�L�P�L�V�W�L�F���G�H�W�H�U�P�L�Q�D�W�L�R�Q���R�I��

�V�W�D�W�L�V�W�L�F�D�O���G�H�P�D�Q�G�����D�S�S�O�\�L�Q�J���D���T�X�D�Q�W�L�W�D�W�L�Y�H���G�H�P�D�Q�G���I�X�Q�F�W�L�R�Q���W�R���D���T�X�D�O�L�W�D�W�L�Y�H���P�H�D�V�X�U�H���R�I���P�D�U�N�H�W��

�G�H�S�W�K��������

�� �7�K�H�������������U�H�S�R�U�W���I�R�U���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\���F�R�Q�F�O�X�G�H�G���W�K�D�W���V�X�I�I�L�F�L�H�Q�W���P�D�U�N�H�W���G�H�S�W�K���L�V���S�U�H�V�H�Q�W���I�R�U��

�D���P�L�Q�L�P�X�P���R�I���������������K�R�X�V�L�Q�J���X�Q�L�W�V���W�R���D���P�D�[�L�P�X�P���R�I���������������K�R�X�V�L�Q�J���X�Q�L�W�V���R�Y�H�U���D���I�X�O�O���I�L�Y�H���\�H�D�U��

�S�H�U�L�R�G�������%�U�R�N�H�Q���G�R�Z�Q���E�\���W�H�Q�X�U�H�����W�K�H���7�0�$���U�H�F�R�P�P�H�Q�G�D�W�L�R�Q�V���I�U�R�P���W�K�H���H�[�H�F�X�W�L�Y�H���V�X�P�P�D�U�\���D�Q�G��

�V�X�E�V�H�T�X�H�Q�W���H�[�K�L�E�L�W�V���I�R�U���P�D�U�N�H�W���S�R�W�H�Q�W�L�D�O���D�U�H���D�V���I�R�O�O�R�Z�V�����I�L�J�X�U�H�V���D�U�H���G�L�U�H�F�W�O�\���I�U�R�P���W�K�H���U�H�S�R�U�W���D�Q�G��

�W�R�W�D�O�V���P�D�\���Q�R�W���U�H�I�O�H�F�W���V�X�P�V���R�I���W�K�H���G�D�W�D����
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�:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\���D�V���D���Z�K�R�O�H���L�Q���U�H�J�D�U�G���W�R���Y�D�U�L�R�X�V���S�O�D�F�H�P�D�N�L�Q�J���I�H�D�W�X�U�H�V�����L�Q�F�O�X�G�L�Q�J���V�X�F�K���L�W�H�P�V���D�V��
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The 2014 Target Market 
Analysis for Wexford 
County yields some useful 
information on community 
assets, but provided 
demand estimates that 
clearly overstated housing 
market potential  
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Wexford County’s 
residential employment 
base is primarily within the 
service sector, but the 
region exhibits a higher 
than average “blue collar” 
segment, including 
manufacturing and 
construction jobs.   
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�6�W�D�W�H���R�I���0�L�F�K�L�J�D�Q ���������� ���������� ��������

�3�H�U�F�H�Q�W���R�I���7 �R�W�D�O ���������� ���������� ����������

�2 �Y�H�U�D�O�O�����,�Q�F�O�X�G�L�Q�J���2 �Y�H�U�V�H�D�V�� ���������� ���������� ��������

�3�H�U�F�H�Q�W���R�I���7 �R�W�D�O ������������ ������������ ������������

�6�2�8�5�&�(���������������������������$�P�H�U�L�F�D�Q���&�R�P�P�X�Q�L�W�\���6�X�U�Y�H�\�����8���6�����&�H�Q�V�X�V���%�X�U�H�D�X

Trends regarding commuting 
and migration appear to 
indicate that Wexford County 
remains competitive as a 
potential residential and 
employment destination 
within the region.  
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Employed

Annual 
Change
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Rate

�������� ������������ ������������ ������ �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ �������������� �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ���������� �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ���������� �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ������ �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ������ �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ���� �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ���������� �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ���������� ���������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ���������� ���������� ���������� ��������
�������� ������������ ������������ ���������� ���������� ���������� ��������
�������� ������������ ������������ ���������� ���������� ���������� ��������
�������� ������������ ������������ �� ���������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ������ ���������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ������ �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ������ �������� �������� ��������
�������� ������������ ������������ ������ �������� �������� ��������

�-�X�Q������ ������������ ������������ ������ �������� �������� ��������
�-�X�Q������ ������������ ������������ ���� �������� �������� ��������

Number Percent
�&�K�D�Q�J�H���������������3�U�H�V�H�Q�W�������������� ����������

�&�K�D�Q�J�H���������������������������������������� ������������
�&�K�D�Q�J�H���������������3�U�H�V�H�Q�W�������������� ��������

�6�2�8�5�&�(�����%�X�U�H�D�X���R�I���/�D�E�R�U���6�W�D�W�L�V�W�L�F�V��

Wexford County



Wexford County Housing Market Analysis – August 18, 2017 

��

��

� � � � � � � �

������

��

�7�K�H���U�H�J�L�R�Q�¶�V���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���E�D�V�H���L�V���F�H�Q�W�H�U�H�G���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���0�D�Q�X�I�D�F�W�X�U�L�Q�J�����+�H�D�O�W�K�F�D�U�H�����7�U�D�G�H����

�D�Q�G���/�H�L�V�X�U�H���+�R�V�S�L�W�D�O�L�W�\���V�H�F�W�R�U�V���±���D�O�O���R�I���Z�K�L�F�K���S�U�R�Y�L�G�H���D���Z�L�G�H���U�D�Q�J�H���R�I���L�Q�F�R�P�H�V�����H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W��

�W�U�H�Q�G�V�����D�Q�G���O�R�Q�J���W�H�U�P���J�U�R�Z�W�K���S�R�W�H�Q�W�L�D�O�������$�V���V�W�D�W�H�G���S�U�H�Y�L�R�X�V�O�\�����W�K�H���F�R�X�Q�W�\�¶�V���K�L�J�K�H�U���W�K�D�Q���W�\�S�L�F�D�O��

�F�R�Q�F�H�Q�W�U�D�W�L�R�Q���R�I���P�D�Q�X�I�D�F�W�X�U�L�Q�J���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���K�D�V���U�H�V�X�O�W�H�G���L�Q���D���V�W�U�R�Q�J�H�U���G�H�J�U�H�H���R�I���Z�D�J�H���V�W�D�E�L�O�L�W�\��

�D�F�U�R�V�V���W�K�H���O�D�E�R�U���I�R�U�F�H�����P�R�V�W���U�X�U�D�O���F�R�P�P�X�Q�L�W�L�H�V���G�R���Q�R�W���E�H�Q�H�I�L�W���I�U�R�P���W�K�H���S�U�H�V�H�Q�F�H���R�I���W�K�L�V���P�D�Q�\��

�E�O�X�H���F�R�O�O�D�U���R�S�S�R�U�W�X�Q�L�W�L�H�V��������������������

�:�D�J�H�V���D�Q�G���,�Q�F�R�P�H���'�D�W�D��

�(�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���D�Q�G���Z�D�J�H���G�D�W�D���R�E�W�D�L�Q�H�G���I�U�R�P���W�K�H���8���6�����&�H�Q�V�X�V���%�X�U�H�D�X�¶�V���4�X�D�U�W�H�U�O�\���&�H�Q�V�X�V���R�I��

�(�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���D�Q�G���:�D�J�H�V�����4�&�(�:�����S�U�R�Y�L�G�H�V���D���F�X�U�U�H�Q�W���S�L�F�W�X�U�H���R�I���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���G�L�V�W�U�L�E�X�W�L�R�Q���Z�L�W�K�L�Q��

�:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�������7�K�L�V���G�D�W�D���P�H�D�V�X�U�H�V���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���W�U�H�Q�G�V���W�K�D�W���W�D�N�H���S�O�D�F�H���Z�L�W�K�L�Q���D���J�L�Y�H�Q���F�R�X�Q�W�\����

�U�H�J�D�U�G�O�H�V�V���R�I���W�K�H���U�H�V�L�G�H�Q�F�H���R�I���W�K�H���O�D�E�R�U���I�R�U�F�H�������$�V���F�D�Q���E�H���V�H�H�Q���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���I�L�J�X�U�H�V���R�Q���W�K�H���I�R�O�O�R�Z�L�Q�J��

�S�D�J�H�V�����R�Y�H�U���W�K�H���S�D�V�W���V�H�Y�H�Q���\�H�D�U�V���0�D�Q�X�I�D�F�W�X�U�L�Q�J���S�R�V�L�W�L�R�Q�V���U�H�P�D�L�Q���W�K�H���O�D�U�J�H�V�W���L�Q�G�X�V�W�U�\���V�H�F�W�R�U���I�R�U��

�W�K�H���&�R�X�Q�W�\�����Z�L�W�K���D�Q���L�Q�F�U�H�D�V�H���R�I���������S�H�U�F�H�Q�W���I�U�R�P�������������W�R�����������������,�Q���������������W�K�L�V���V�H�F�W�R�U���U�H�S�U�H�V�H�Q�W�H�G��

�P�R�U�H���W�K�D�Q���������S�H�U�F�H�Q�W���R�I���W�K�H���F�R�X�Q�W�\�¶�V���O�D�E�R�U���I�R�U�F�H�������7�U�D�G�H���7�U�D�Q�V�S�R�U�W�D�W�L�R�Q���8�W�L�O�L�W�L�H�V���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W��

�D�F�F�R�X�Q�W�H�G���I�R�U���������S�H�U�F�H�Q�W���R�I���W�K�H���W�R�W�D�O�����Z�K�L�O�H���H�G�X�F�D�W�L�R�Q���K�H�D�O�W�K�F�D�U�H���M�R�E�V���U�H�S�U�H�V�H�Q�W�H�G���Q�H�D�U�O�\��������

�S�H�U�F�H�Q�W���R�I���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W�������6�H�S�D�U�D�W�H�G���E�\���W�K�H���W�\�S�H���R�I���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���F�D�W�H�J�R�U�\�����S�U�R�G�X�F�W�L�R�Q���S�R�V�L�W�L�R�Q�V��

�K�D�Y�H���L�Q�F�U�H�D�V�H�G���E�\���Q�H�D�U�O�\���������S�H�U�F�H�Q�W�����Z�K�L�O�H���V�H�U�Y�L�F�H���S�R�V�L�W�L�R�Q�V���K�D�Y�H���L�Q�F�U�H�D�V�H�G���E�\���I�R�X�U���S�H�U�F�H�Q�W������

�2�Y�H�U�D�O�O�����S�U�L�Y�D�W�H���V�H�F�W�R�U���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���K�D�V���L�Q�F�U�H�D�V�H�G���E�\���V�L�[���S�H�U�F�H�Q�W���E�H�W�Z�H�H�Q�������������D�Q�G���������������W�K�H��

�W�R�W�D�O�V���G�R���Q�R�W���L�Q�F�O�X�G�H���S�X�E�O�L�F���V�H�F�W�R�U���M�R�E�V�������U�H�I�O�H�F�W�L�Y�H���R�I���W�K�H���L�Q�F�U�H�D�V�H���L�Q���R�Y�H�U�D�O�O���H�P�S�O�R�\�P�H�Q�W��

�R�E�V�H�U�Y�H�G���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���S�U�L�R�U���O�D�E�R�U���I�R�U�F�H���W�D�E�O�H�V��������

�+�R�Z�H�Y�H�U�����D���I�H�Z���L�Q�G�X�V�W�U�\���F�D�W�H�J�R�U�L�H�V���K�D�Y�H���H�[�S�H�U�L�H�Q�F�H�G���G�H�F�O�L�Q�H�V���R�Y�H�U���W�K�H���S�D�V�W���V�H�Y�H�Q���\�H�D�U�V����

�L�Q�F�O�X�G�L�Q�J���&�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q�����G�R�Z�Q���������S�H�U�F�H�Q�W�������(�G�X�F�D�W�L�R�Q���+�H�D�O�W�K�F�D�U�H�����G�R�Z�Q���V�L�[���S�H�U�F�H�Q�W�������D�Q�G��

�)�L�Q�D�Q�F�L�D�O���$�F�W�L�Y�L�W�L�H�V�����G�R�Z�Q���V�L�[���S�H�U�F�H�Q�W���������2�Y�H�U�D�O�O���I�L�J�X�U�H�V���D�U�H���D�Q���L�P�S�U�R�Y�H�P�H�Q�W���I�U�R�P���S�U�L�R�U���\�H�D�U�V�����L�Q��

�Z�K�L�F�K���P�R�V�W���F�D�W�H�J�R�U�L�H�V���Z�H�U�H���V�L�J�Q�L�I�L�F�D�Q�W�O�\���L�P�S�D�F�W�H�G���D�I�W�H�U���W�K�H���U�H�F�H�V�V�L�R�Q�D�U�\���S�H�U�L�R�G���R�I���W�K�H���O�D�V�W��

�G�H�F�D�G�H�������7�K�R�V�H���V�H�F�W�R�U�V���Z�L�W�K���Q�R�W�D�E�O�H���S�H�U�F�H�Q�W�D�J�H���L�Q�F�U�H�D�V�H�V���L�Q�F�O�X�G�H���1�D�W�X�U�D�O���5�H�V�R�X�U�F�H�V�����X�S��������

�S�H�U�F�H�Q�W�����D�Q�G���2�W�K�H�U���6�H�U�Y�L�F�H�V�����X�S���������S�H�U�F�H�Q�W���������7�K�H�V�H���W�U�H�Q�G�V���D�U�H���P�R�U�H���O�L�N�H�O�\���D���U�H�I�O�H�F�W�L�R�Q���R�I���W�K�H��

�&�D�G�L�O�O�D�F���D�U�H�D�¶�V���H�F�R�Q�R�P�L�F���F�R�P�S�R�V�L�W�L�R�Q�����D�Q�G���W�R���D���O�H�V�V�H�U���H�[�W�H�Q�W���W�K�H���R�Y�H�U�D�O�O���H�F�R�Q�R�P�L�F���W�U�H�Q�G�V���D�F�U�R�V�V��

�W�K�H���U�H�J�L�R�Q���D�Q�G���0�L�F�K�L�J�D�Q���D�V���D���Z�K�R�O�H������������������������
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�/�H�L�V�X�U�H���K�R�V�S�L�W�D�O�L�W�\���S�R�V�L�W�L�R�Q�V���F�X�U�U�H�Q�W�O�\���R�I�I�H�U���W�K�H���O�R�Z�H�V�W��

�D�Y�H�U�D�J�H���Z�D�J�H�V���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���F�R�X�Q�W�\���������������������L�Q������������������

�6�X�F�K���O�H�Y�H�O�V���D�U�H���W�\�S�L�F�D�O���R�I���P�R�V�W���R�W�K�H�U���F�R�X�Q�W�L�H�V�����D�Q�G���D�U�H��

�Q�R�W���X�Q�H�[�S�H�F�W�H�G�������2�W�K�H�U���6�H�U�Y�L�F�H�V���S�R�V�L�W�L�R�Q�V���D�Q�G��

�&�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q���Z�D�J�H�V�����R�Q���D�Q���D�Y�H�U�D�J�H���D�Q�Q�X�D�O���E�D�V�L�V�����D�U�H��

�U�H�O�D�W�L�Y�H�O�\���O�R�Z���D�V���F�R�P�S�D�U�H�G���W�R���W�K�H���R�Y�H�U�D�O�O���P�H�D�Q�����E�X�W���Q�R�W��

�V�X�U�S�U�L�V�L�Q�J�������7�K�H���L�Q�G�X�V�W�U�L�H�V���Z�L�W�K���W�K�H���K�L�J�K�H�V�W���D�Y�H�U�D�J�H��

�Z�D�J�H�V���D�U�H���,�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�������������������������0�D�Q�X�I�D�F�W�X�U�L�Q�J��

���������������������D�Q�G���)�L�Q�D�Q�F�L�D�O���$�F�W�L�Y�L�W�L�H�V���������������������������2�Y�H�U�D�O�O��

�Z�D�J�H�V���K�D�Y�H���V�O�R�Z�O�\���L�Q�F�U�H�D�V�H�G���R�Y�H�U���W�K�H���S�D�V�W���V�H�Y�H�Q���\�H�D�U�V����

�D�V���W�K�H���S�U�L�Y�D�W�H���V�H�F�W�R�U���D�Y�H�U�D�J�H���D�Q�Q�X�D�O���Z�D�J�H���L�Q�������������Z�D�V��

���������������������6�L�Q�F�H�������������W�K�L�V���U�H�I�O�H�F�W�V���D�Q���D�Y�H�U�D�J�H���D�Q�Q�X�D�O��

�U�D�W�H���R�I���L�Q�F�U�H�D�V�H���R�I�����������S�H�U�F�H�Q�W��������

�� �)�R�U���K�R�X�V�L�Q�J���Q�H�H�G�V���W�R���P�D�W�F�K���W�K�H�V�H���F�K�D�U�D�F�W�H�U�L�V�W�L�F�V�����S�U�L�F�L�Q�J���D�Q�G���S�U�R�M�H�F�W���I�H�D�W�X�U�H�V���Q�H�H�G���W�R��

�U�H�I�O�H�F�W���W�K�H�V�H���U�H�F�H�Q�W���F�K�D�Q�J�H�V���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���W�D�U�J�H�W���P�D�U�N�H�W���V�H�J�P�H�Q�W�V�������7�K�L�V���P�D�\���L�Q�F�O�X�G�H���D���J�U�H�D�W�H�U��

�H�P�S�K�D�V�L�V���R�Q���U�H�Q�W�D�O���K�R�X�V�L�Q�J���D�V���F�R�P�S�D�U�H�G���W�R���K�R�P�H�R�Z�Q�H�U�V�K�L�S�����D���U�H�G�X�F�H�G���H�P�S�K�D�V�L�V���R�Q���O�D�U�J�H�U���V�L�]�H�G��

�X�Q�L�W�V�����D�Q�G���U�H�F�R�J�Q�L�]�L�Q�J���W�K�D�W���D���S�R�U�W�L�R�Q���R�I���W�K�H���W�D�U�J�H�W���P�D�U�N�H�W���V�H�J�P�H�Q�W�V���P�D�\���E�H���P�R�U�H���P�R�E�L�O�H���D�Q�G���O�H�V�V��

�Z�L�O�O�L�Q�J���W�R���H�V�W�D�E�O�L�V�K���D���P�R�U�H���S�H�U�P�D�Q�H�Q�W���U�H�V�L�G�H�Q�F�H��������

�7�D�E�O�H�����:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�������(�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���E�\���,�Q�G�X�V�W�U�\���±�������������W�R������������

��
��

�1�X�P�E�H�U
�(�P�S�O�R�\�H�G�3�H�U�F�H�Q�W

�1�X�P�E�H�U
�(�P�S�O�R�\�H�G�3�H�U�F�H�Q�W

�&�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q ������ �������� ������ �������� ������������

�0�D�Q�X�I�D�F�W�X�U�L�Q�J ���������� ���������� ���������� ���������� 13.1%
�1�D�W�X�U�D�O���5�H�V�R�X�U�F�H�V���D�Q�G���0�L�Q�L�Q�J���� �������� ������ �������� 46.3%

�����������7�R�W�D�O���3�U�R�G�X�F�W�L�R�Q������������ ���������� ���������� ���������� 10.8%

�(�G�X�F�D�W�L�R�Q���D�Q�G���+�H�D�O�W�K���6�H�U�Y�L�F�H�V���������� ���������� ���������� ���������� ����������

�)�L�Q�D�Q�F�L�D�O���$�F�W�L�Y�L�W�L�H�V ������ �������� ������ �������� ����������

�,�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q ������ �������� ������ �������� 2.9%
�/�H�L�V�X�U�H���D�Q�G���+�R�V�S�L�W�D�O�L�W�\���������� ���������� ���������� ���������� 3.0%
�2�W�K�H�U���6�H�U�Y�L�F�H�V ������ �������� ������ �������� 38.7%
�3�U�R�I�H�V�V�L�R�Q�D�O���D�Q�G���%�X�V�L�Q�H�V�V���6�H�U�Y�L�F�H�V������ �������� ������ �������� 4.2%
�7�U�D�G�H�����7�U�D�Q�V�S�R�U�W�D�W�L�R�Q�����D�Q�G���8�W�L�O�L�W�L�H�V���������� ���������� ���������� ���������� 10.2%

�����������7�R�W�D�O���6�H�U�Y�L�F�H�V�� ���������� ���������� ���������� ���������� 4.3%

�2�Y�H�U�D�O�O���7�R�W�D�O�� ������������ �������� ������������ �������� 6.2%

�6�2�8�5�&�(�����%�X�U�H�D�X���R�I���/�D�E�R�U���6�W�D�W�L�V�W�L�F�V��

% Change
Employment Categories by 

Industry

2009 2016

Wexford County’s 
employment base continues 
to feature a higher than 
average concentration of 
Manufacturing employment, 
with wage levels that are 
notably higher than 
countywide averages.  This 
level of “Blue Collar” jobs 
has provided the county a 
greater degree of stability in 
wages and employment as 
compared to most nearly 
sections of Northern 
Michigan.    
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�)�L�J�X�U�H���6�H�Y�H�Q�����(�P�S�O�R�\�P�H�Q�W���E�\���,�Q�G�X�V�W�U�\���%�U�H�D�N�G�R�Z�Q���±���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\��
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�í�X�õ�9

�î�ó�X�î�9

�í�X�í�9

�í�ð�X�õ�9

�ï�X�ì�9�î�X�î�9

�í�ï�X�ó�9

�ð�X�ì�9

�ô�X�ó�9

�î�ï�X�î�9

���u�‰�o�}�Ç�u���v�š�����Ç���/�v���µ�•�š�Œ�Ç���r�î�ì�í�ò

���}�v�•�š�Œ�µ���š�]�}�v

�D���v�µ�(�����š�µ�Œ�]�v�P

�E���š�µ�Œ���o���Z���•�}�µ�Œ�����•�����v�����D�]�v�]�v�P

�����µ�� ���š�]�}�v�����v�����,�����o�š�Z���^���Œ�À�]�����•

�&�]�v���v���]���o�������š�]�À�]�š�]���•

�/�v�(�}�Œ�u���š�]�}�v

�>���]�•�µ�Œ�������v�����,�}�•�‰�]�š���o�]�š�Ç

�K�š�Z���Œ���^���Œ�À�]�����•

�W�Œ�}�(���•�•�]�}�v���o�����v�������µ�•�]�v���•�•���̂ ���Œ�À�]�����•

�d�Œ�������U���d�Œ���v�•�‰�}�Œ�š���š�]�}�v�U�����v�����h�š�]�o�]�š�]���•
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�7�D�E�O�H�����:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\���:�D�J�H���7�U�H�Q�G�V���E�\���,�Q�G�X�V�W�U�\���±�������������W�R������������

��
��
��
��
 ��

Employment Categories by 
Industry

% of 
Overall 

Average - 
2016

Total % 
Change - 

2009-2016

Average 
Annual % 
Change - 

2009-2016

�&�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�R�Q ������������ 16.5% ��������

�(�G�X�F�D�W�L�R�Q���D�Q�G���+�H�D�O�W�K���6�H�U�Y�L�F�H�V 15.2% 23.5% ��������

�)�L�Q�D�Q�F�L�D�O���$�F�W�L�Y�L�W�L�H�V 29.0% 30.5% ��������

�,�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q 32.2% 21.4% ��������

�/�H�L�V�X�U�H���D�Q�G���+�R�V�S�L�W�D�O�L�W�\ ������������ 32.6% ��������

�0�D�Q�X�I�D�F�W�X�U�L�Q�J 27.4% 22.5% ��������

�1�D�W�X�U�D�O���5�H�V�R�X�U�F�H�V���D�Q�G���0�L�Q�L�Q�J �������� 27.6% ��������

�2�W�K�H�U���6�H�U�Y�L�F�H�V ������������ ���������� ����������

�3�U�R�I�H�V�V�L�R�Q�D�O���D�Q�G���%�X�V�L�Q�H�V�V���6�H�U�Y�L�F�H�V 1.4% 8.9% ��������

�7�U�D�G�H�����7�U�D�Q�V�S�R�U�W�D�W�L�R�Q�����D�Q�G���8�W�L�O�L�W�L�H�V ������������ 17.6% ��������

�2�Y�H�U�D�O�O���$�Y�H�U�D�J�H --- 20.3% ��������

�6�2�8�5�&�(�����%�X�U�H�D�X���R�I���/�D�E�R�U���6�W�D�W�L�V�W�L�F�V��
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�K�R�P�H�V���W�U�D�L�O�H�U�V��������

������

Rental units within Wexford 
County represented 24 
percent of all units in 2010.  
These units were rapidly 
absorbed within the 
marketplace, and additional 
demand appears present.  



Wexford County Housing Market Analysis – August 18, 2017 

��

��

� � � � � � � �

������

��

�7�D�E�O�H�����+�R�X�V�H�K�R�O�G�V���E�\���7�H�Q�X�U�H���������������W�R��������������

��
��

��
��
�$�V���Z�L�W�K���W�K�H���V�H�Q�L�R�U���S�R�S�X�O�D�W�L�R�Q�����V�H�Q�L�R�U���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���Z�L�O�O��

�H�[�K�L�E�L�W���W�K�H���P�R�V�W���U�R�E�X�V�W���J�D�L�Q�V���D�F�U�R�V�V���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\���I�R�U��

�W�K�H���I�R�U�H�V�H�H�D�E�O�H���I�X�W�X�U�H�������%�\���������������W�K�H���Q�X�P�E�H�U���R�I���V�H�Q�L�R�U��

�K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���D�F�U�R�V�V���W�K�H���F�R�X�Q�W�\�����D�J�H�������������Z�L�O�O���W�R�W�D�O��������������

�X�Q�L�W�V�����D�F�F�R�X�Q�W�L�Q�J���I�R�U���������S�H�U�F�H�Q�W���R�I���D�O�O���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V�������7�K�H��

�\�R�X�Q�J�H�U���V�H�Q�L�R�U���V�H�J�P�H�Q�W�����D�J�H���������D�Q�G���R�O�G�H�U�����Z�L�O�O��

�U�H�S�U�H�V�H�Q�W���D���P�D�M�R�U�L�W�\���R�I���W�K�H���F�R�X�Q�W�\�¶�V���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���E�\��������������
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�6�2�8�5�&�(���������������������������&�H�Q�V�X�V���R�I���3�R�S�X�O�D�W�L�R�Q���D�Q�G���+�R�X�V�L�Q�J�����6�)�������8���6�����&�H�Q�V�X�V���%�X�U�H�D�X

Senior households age 55+ 
across Wexford County will 
represent 53 percent of all 
occupied units by 2022.  
These trends reflect 
significant aging in place, 
with impacts upon the labor 
force and overall economy. 
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ESRI Tapestry segments 
found within Wexford 
County are clearly a strong 
match for potential senior 
development, but the county 
lacks segments that reflect 
the most desirable younger 
adult/professional 
population groups.  
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�x�� A higher than typical percentage of potential residents for open (non-senior) housing 
options will likely come from secondary market sources, thus making location-related 
decisions quite critical; 
 

�x�� Amenities, features, and pricing options will need to overcome the likely advantage found 
within most adjacent communities (such as Traverse City); 
 

�x��  Any successful housing development that targets younger adults and small families will 
need to establish a strong marketing/pre-leasing effort, initiate a wide range of outreach 
options that reflect the preferences and demands of the desired target market segment, 
coordinate marketing efforts with local employers, and realize that a competitive 
advantage is perhaps more important than typically observed within a traditional 
housing development.   
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�3�O�D�F�H�P�D�N�L�Q�J���&�K�D�U�D�F�W�H�U�L�V�W�L�F�V��

�� �2�Q�H���V�W�U�R�Q�J���D�V�S�H�F�W���R�I���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\���L�V���W�K�H���S�U�H�V�H�Q�F�H���R�I���J�H�Q�H�U�D�O�O�\���S�R�V�L�W�L�Y�H���3�O�D�F�H�P�D�N�L�Q�J��

�F�K�D�U�D�F�W�H�U�L�V�W�L�F�V�����Z�L�W�K���P�D�Q�\���Q�R�W�D�E�O�H���I�H�D�W�X�U�H�V���I�R�X�Q�G���L�Q���D�Q�G���D�U�R�X�Q�G���W�K�H���&�D�G�L�O�O�D�F���D�U�H�D�������7�K�H������������

�7�D�U�J�H�W���0�D�U�N�H�W���$�Q�D�O�\�V�L�V�����7�0�$�������D�Y�D�L�O�D�E�O�H���R�Q�O�L�Q�H���D�W���W�K�H���I�R�O�O�R�Z�L�Q�J���D�G�G�U�H�V�V������

�K�W�W�S�������Z�Z�Z���Q�H�W�Z�R�U�N�V�Q�R�U�W�K�Z�H�V�W���R�U�J���S�O�D�Q�Q�L�Q�J���S�O�D�Q�Q�L�Q�J���S�R�O�L�F�\���K�R�X�V�L�Q�J���U�H�S�R�U�W�V���D�Q�G��

�G�R�F�X�P�H�Q�W�V���K�W�P�O���S�U�R�Y�L�G�H�V���D�Q���H�[�F�H�O�O�H�Q�W���V�X�P�P�D�U�\���R�I���W�K�H���F�R�X�Q�W�\�¶�V���Y�D�U�L�R�X�V���I�H�D�W�X�U�H�V���D�Q�G���D�P�H�Q�L�W�L�H�V��

�W�K�D�W���\�L�H�O�G���S�R�V�L�W�L�Y�H���L�Q�I�O�X�H�Q�F�H�V���X�S�R�Q���W�K�H���K�R�X�V�L�Q�J���P�D�U�N�H�W�S�O�D�F�H�������5�D�W�K�H�U���W�K�D�Q���U�H�L�W�H�U�D�W�H���W�K�H�V�H���D�V�S�H�F�W�V����

�L�W���L�V���V�X�J�J�H�V�W�H�G���W�K�D�W���W�K�H���U�H�D�G�H�U���H�[�D�P�L�Q�H���W�K�H���7�0�$���I�R�U���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�������,�Q���J�H�Q�H�U�D�O�����W�K�H�V�H���L�Q�F�O�X�G�H����

�x�� �7�R�X�U�L�V�P���±���W�K�H���U�H�J�L�R�Q���L�V���D���I�R�X�U���V�H�D�V�R�Q���G�H�V�W�L�Q�D�W�L�R�Q�����R�I�I�H�U�L�Q�J���Y�L�V�L�W�R�U�V���D�Q�G���U�H�V�L�G�H�Q�W�V��
�R�S�S�R�U�W�X�Q�L�W�L�H�V���I�R�U���I�L�V�K�L�Q�J�����K�X�Q�W�L�Q�J�����F�D�P�S�L�Q�J�����E�R�D�W�L�Q�J�����J�R�O�I�L�Q�J�����V�N�L�L�Q�J�����D�Q�G���R�W�K�H�U���D�F�W�L�Y�L�W�L�H�V������
�/�D�N�H���&�D�G�L�O�O�D�F���D�Q�G���/�D�N�H���0�L�W�F�K�H�O�O���D�U�H���F�O�H�D�U�O�\���S�R�V�L�W�L�Y�H���D�V�S�H�F�W�V���W�K�D�W���S�U�R�Y�L�G�L�Q�J���W�K�H���:�H�[�I�R�U�G��
�D�U�H�D���D���K�L�J�K���G�H�J�U�H�H���R�I���Y�L�V�L�E�L�O�L�W�\���I�R�U���E�R�W�K���Y�L�V�L�W�R�U�V���D�Q�G���U�H�V�L�G�H�Q�W�V���I�U�R�P���D�F�U�R�V�V���W�K�H���V�W�D�W�H��������

�x�� �'�R�Z�Q�W�R�Z�Q���&�D�G�L�O�O�D�F���±���S�U�R�Y�L�G�H�V���W�K�H���U�H�J�L�R�Q���Z�L�W�K���D���G�H�V�W�L�Q�D�W�L�R�Q���S�R�L�Q�W���I�R�U���V�H�U�Y�L�F�H�V�����U�H�W�D�L�O��
�R�S�W�L�R�Q�V�����U�H�V�W�D�X�U�D�Q�W�V�����D�Q�G���H�Q�W�H�U�W�D�L�Q�P�H�Q�W���R�S�S�R�U�W�X�Q�L�W�L�H�V�������7�K�H���G�L�V�W�U�L�F�W���D�O�V�R���L�Q�F�O�X�G�H�V���D���W�K�H�D�W�H�U����
�V�S�H�F�L�D�O�W�\���V�K�R�S�V�����D�Q�G���Y�L�H�Z�V���R�I���/�D�N�H���&�D�G�L�O�O�D�F��������

�x�� �3�U�R�I�H�V�V�L�R�Q�D�O���+�H�D�O�W�K���6�H�U�Y�L�F�H�V���±���0�X�Q�V�R�Q���+�H�D�O�W�K�F�D�U�H���&�D�G�L�O�O�D�F���+�R�V�S�L�W�D�O���L�V���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���F�L�W�\�����D�V��
�D�U�H���%�D�N�H�U���&�R�O�O�H�J�H���D�Q�G���W�K�H���J�R�Y�H�U�Q�P�H�Q�W���R�I�I�L�F�H�V���I�R�U���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�������7�K�L�V���H�Q�K�D�Q�F�H�V���W�K�H��
�F�R�P�P�X�Q�L�W�\���D�V���D���G�H�V�W�L�Q�D�W�L�R�Q���S�R�L�Q�W���I�R�U���W�K�R�V�H���L�Q���Q�H�H�G���R�I���V�X�F�K���V�H�U�Y�L�F�H�V����

�x�� �3�X�E�O�L�F���Q�D�W�X�U�D�O���D�V�V�H�W�V���±���L�Q�F�O�X�G�L�Q�J���/�D�N�H���&�D�G�L�O�O�D�F�����/�D�N�H���0�L�W�F�K�H�O�O�����&�D�E�H�U�I�D�H���3�H�D�N�V���6�N�L���D�Q�G��
�*�R�O�I���5�H�V�R�U�W�����:�L�O�O�L�D�P���0�L�W�F�K�H�O�O���6�W�D�W�H���3�D�U�N�����0�D�Q�L�V�W�H�H���1�D�W�L�R�Q�D�O���)�R�U�H�V�W�����D�V���Z�H�O�O���D�V���R�W�K�H�U���J�R�O�I��
�F�R�X�U�V�H�V�����S�X�E�O�L�F���Z�D�O�N�L�Q�J���W�U�D�L�O�V�����S�D�U�N�O�D�Q�G�����D�Q�G���R�W�K�H�U���W�R�X�U�L�V�P���U�H�O�D�W�H�G���R�X�W�O�H�W�V��������

�x�� �/�R�F�D�O���U�R�D�G�Z�D�\�V���±���L�Q�F�O�X�G�L�Q�J���8�6�������������0�������������0�����������0�����������D�Q�G���0�����������S�U�R�Y�L�G�L�Q�J��
�F�R�Q�Y�H�Q�L�H�Q�W���D�F�F�H�V�V���W�R���Q�H�D�U�E�\���F�R�P�P�X�Q�L�W�L�H�V���V�X�F�K���D�V���7�U�D�Y�H�U�V�H���&�L�W�\�����0�D�Q�L�V�W�H�H�����&�O�D�U�H����
�5�R�V�F�R�P�P�R�Q�����D�Q�G���)�U�D�Q�N�I�R�U�W��������
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�9�,�,�����'�(�0�$�1�'���$�1�$�/�<�6�,�6��

�6�W�D�W�L�V�W�L�F�D�O���'�H�P�D�Q�G���I�R�U���5�H�Q�W�D�O���8�Q�L�W�V��

�� �'�H�P�D�Q�G���F�D�O�F�X�O�D�W�L�R�Q�V���D�U�H���S�U�H�V�H�Q�W�H�G���I�R�U�������������D�Q�G���W�K�U�H�H���\�H�D�U���S�U�R�M�H�F�W�L�R�Q�V���I�R�U���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V��

�Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���W�D�U�J�H�W���P�D�U�N�H�W���L�Q�F�R�P�H���U�D�Q�J�H�����G�H�I�L�Q�H�G���Z�L�W�K�L�Q���W�Z�R���V�H�J�P�H�Q�W�V���±���D�I�I�R�U�G�D�E�O�H�����D�V�V�X�P�L�Q�J���X�V�H��

�R�I���W�K�H���/�R�Z���,�Q�F�R�P�H���+�R�X�V�L�Q�J���7�D�[���&�U�H�G�L�W�����D�Q�G���P�D�U�N�H�W���U�D�W�H�����Z�L�W�K���Q�R���L�Q�F�R�P�H���U�H�V�W�U�L�F�W�L�R�Q�V���������7�K�H��

�R�Y�H�U�D�O�O���L�Q�F�R�P�H���H�O�L�J�L�E�L�O�L�W�\���U�D�Q�J�H���L�V���D�S�S�U�R�[�L�P�D�W�H�O�\�������������������W�R�������������������������7�K�H���X�S�S�H�U���U�D�Q�J�H���R�I��

�������������������L�V���X�V�H�G���D�V���D���P�H�D�V�X�U�H���R�I���F�R�Q�V�H�U�Y�D�W�L�V�P���D�Q�G���D�V�V�X�P�H�V���W�K�D�W���W�K�R�V�H���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���D�E�R�Y�H���W�K�D�W��

�L�Q�F�R�P�H���O�H�Y�H�O���Z�R�X�O�G���K�D�Y�H���D���E�U�R�D�G�H�U���V�H�W���R�I���K�R�X�V�L�Q�J���D�O�W�H�U�Q�D�W�L�Y�H�V������������

�� �)�R�U���W�K�H���R�S�H�Q���I�D�P�L�O�\���G�H�P�D�Q�G���I�R�U�H�F�D�V�W�����W�K�H���F�D�O�F�X�O�D�W�L�R�Q�V���X�V�H�G���G�D�W�D���I�U�R�P���M�X�V�W���W�K�H���&�D�G�L�O�O�D�F��

�$�U�H�D���V�X�E���P�D�U�N�H�W�����U�D�W�K�H�U���W�K�D�Q���D�O�O���R�I���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�������,�W���Z�D�V���D�V�V�X�P�H�G���W�K�D�W���D���O�L�N�H�O�\���O�R�F�D�W�L�R�Q���Z�R�X�O�G��

�E�H���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���&�D�G�L�O�O�D�F���D�U�H�D�����D�Q�G���D�Q�\���D�V�V�X�P�S�W�L�R�Q�V���U�H�J�D�U�G�L�Q�J���D���V�W�U�R�Q�J���G�H�J�U�H�H���R�I���S�D�U�W�L�F�L�S�D�W�L�R�Q��

�D�F�U�R�V�V���D�O�O���R�I���:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\���Z�D�V���S�R�V�V�L�E�O�H�����E�X�W���Q�R�W���O�L�N�H�O�\�������7�K�L�V���S�U�R�Y�L�G�H�V���W�K�H���F�D�O�F�X�O�D�W�L�R�Q���Z�L�W�K���D��

�O�H�Y�H�O���R�I���F�R�Q�V�H�U�Y�D�W�L�V�P�����D�Q�G���P�D�N�H�V���W�K�H���5�X�U�D�O���:�H�[�I�R�U�G���D�U�H�D���D���V�W�U�R�Q�J���V�H�F�R�Q�G�D�U�\���P�D�U�N�H�W���I�U�R�P���Z�K�L�F�K��

�S�R�W�H�Q�W�L�D�O���U�H�V�L�G�H�Q�W�V���P�D�\���D�U�L�V�H�����E�X�W���D�U�H���Q�R�W���D�V�V�X�P�H�G��������

�%�\���X�V�L�Q�J���W�K�H���P�R�V�W���U�H�F�H�Q�W���L�Q�F�R�P�H���G�D�W�D�����W�K�H���S�H�U�F�H�Q�W�D�J�H���R�I��

�R�Z�Q�H�U���D�Q�G���U�H�Q�W�H�U���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���W�K�D�W���I�D�O�O���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���L�Q�F�R�P�H��

�T�X�D�O�L�I�L�H�G���U�D�Q�J�H�����D�G�M�X�V�W�H�G���W�R���������������L�V���F�D�O�F�X�O�D�W�H�G�������7�K�L�V���L�V��

�D�S�S�O�L�H�G���W�R���W�K�H���S�H�U�F�H�Q�W�D�J�H���R�I���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���W�K�D�W���U�H�O�R�F�D�W�H���W�R��

�U�H�Q�W�D�O���K�R�X�V�L�Q�J���R�Q���D�Q���D�Q�Q�X�D�O���E�D�V�L�V�����X�V�L�Q�J���D�Y�D�L�O�D�E�O�H��

�L�Q�I�R�U�P�D�W�L�R�Q���I�U�R�P���W�K�H���$�P�H�U�L�F�D�Q���&�R�P�P�X�Q�L�W�\���6�X�U�Y�H�\�������7�K�L�V��

�\�L�H�O�G�V���W�K�H���D�Q�Q�X�D�O���G�H�P�D�Q�G���I�R�U���W�K�H���F�X�U�U�H�Q�W���\�H�D�U�������)�X�W�X�U�H��

�G�H�P�D�Q�G���L�Q�F�O�X�G�H�V���D�Q�\���D�G�G�L�W�L�R�Q�D�O���U�H�Q�W�H�U���K�R�X�V�H�K�R�O�G�V���W�K�D�W���D�U�H��

�S�U�R�M�H�F�W�H�G���W�R���E�H���D�G�G�H�G���W�R���W�K�H���P�D�U�N�H�W�S�O�D�F�H�������7�K�L�V���U�H�V�X�O�W�V���L�Q���D���G�H�P�D�Q�G���H�V�W�L�P�D�W�H���I�R�U�����������������7�K�H��

�U�H�V�X�O�W�L�Q�J���G�H�P�D�Q�G���I�R�U�H�F�D�V�W���L�V�����������X�Q�L�W�V���Z�L�W�K�L�Q���W�K�H���D�I�I�R�U�G�D�E�O�H���L�Q�F�R�P�H���U�D�Q�J�H�����D�Q�G�����������X�Q�L�W�V���Z�L�W�K�L�Q��

�W�K�H���P�D�U�N�H�W���U�D�W�H���L�Q�F�R�P�H���U�D�Q�J�H��������

�$���V�L�P�L�O�D�U���P�H�W�K�R�G���F�D�Q���E�H���X�V�H�G���W�R���G�H�W�H�U�P�L�Q�H���V�H�Q�L�R�U���G�H�P�D�Q�G�������,�Q���W�K�L�V���F�D�V�H�����W�K�H���G�H�P�D�Q�G���I�R�U�H�F�D�V�W���L�V��

�E�D�V�H�G���R�Q���V�H�Q�L�R�U�V���D�J�H���������D�Q�G���R�O�G�H�U�����D�V���W�K�L�V���U�H�S�U�H�V�H�Q�W�V���W�K�H���E�U�R�D�G�H�V�W���E�D�V�H���R�I���S�R�W�H�Q�W�L�D�O���V�H�Q�L�R�U��

�R�F�F�X�S�D�Q�F�\�����D�V�V�X�P�L�Q�J���V�H�Q�L�R�U�V���F�D�Q���O�L�Y�H���D�Q���L�Q�G�H�S�H�Q�G�H�Q�W���O�L�I�H�V�W�\�O�H�������7�K�L�V���I�R�U�H�F�D�V�W���G�R�H�V���X�V�H���D�O�O���R�I��

�:�H�[�I�R�U�G���&�R�X�Q�W�\�����D�V���D�Q�\���O�L�N�H�O�\���O�R�F�D�W�L�R�Q���Z�R�X�O�G���S�R�W�H�Q�W�L�D�O�O�\���G�U�D�Z���V�H�Q�L�R�U�V���I�U�R�P���D�F�U�R�V�V���W�K�H���U�H�J�L�R�Q���±��

Statistical demand forecasts 
using standard housing 
demand methodology 
indicates sufficient support 
for both open and senior 
rental housing, targeting a 
combination of affordable 
and market rate 
households.   
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�D�V�V�X�P�L�Q�J���W�K�H���O�R�F�D�W�L�R�Q���L�W�V�H�O�I���Z�D�V���Y�L�V�L�E�O�H�����D�F�F�H�V�V�L�E�O�H�����D�Q�G���Q�H�D�U���Y�D�U�L�R�X�V���V�H�U�Y�L�F�H�V���D�Q�G���U�H�W�D�L�O���R�X�W�O�H�W�V��

�W�K�D�W���V�H�Q�L�R�U�V���Z�R�X�O�G���I�L�Q�H���D�W�W�U�D�F�W�L�Y�H�������8�V�L�Q�J���W�K�H���V�D�P�H���P�H�W�K�R�G�R�O�R�J�\�����W�K�H�������������G�H�P�D�Q�G���I�R�U���V�H�Q�L�R�U��
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