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Executive Summary 
 
Purpose of Study 
The purpose of  this study  is  to prepare an analysis of  the multi‐family housing market  in South 
Scottsdale  that will  focus  on  the  demand  for  such  housing  relative  to  job  growth  and  overall 
economic development of  the community.   The market area  that  is  the  subject of  this  study  is 
defined as the Scottsdale city limits from Indian Bend Road south to the Tempe border.   
 
Multi‐Family Market Trends 
The Greater Phoenix multi‐family market has made a significant recovery since the end of the 
Great Recession in 2009 and is experiencing historic levels of construction activity.    Following 
the recession, the demand for multi‐family communities increased significantly as homeowners 
were forced from their homes due to foreclosure.  Homeownership rates in Greater Phoenix fell 
to historic lows between 2006 and 2014, declining to 59.6%. While homeownership in Greater 
Phoenix and the country is improving, it still has not recovered to pre‐recession levels.  
 
In comparison, however, Scottsdale’s homeownership rate has historically always exceeded the 
rate  for  Greater  Phoenix.    During  the  housing  boom  of  2005  to  2007,  homeownership  in 
Scottsdale  exceeded  70%.    After  the  recession,  homeownership  declined  to  65%,  but  was 
significantly above the Greater Phoenix average.  The rate in Scottsdale has been increasing since 
2015, reaching above 66% in 2017.     
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Multi‐family construction activity in Maricopa County started in earnest in 2014 rising to more 
than 10,000 newly constructed units in 2017.  Vacancy rates are at historic lows across the Valley 
ranging from 5% to 7% depending on the source.  Scottsdale’s vacancy rate stands at 5% today, 
among the lowest in the County.     
 
Employment and population growth  forecasted  for  the Greater Phoenix area will continue  to 
create demand for new multi‐family units.  Through 2028, the population of Greater Phoenix is 
expected to  increase by more than 80,000 persons per year and a total of more than 872,000 
persons according to the University of Arizona.  The outlook for job growth in Greater Phoenix is 
very positive over the next ten years.  The University of Arizona forecasts an increase of 517,000 
jobs through 2028.   
 
In order to accommodate the influx of new residents to Greater Phoenix, approximately 34,000 
housing units will need to be built each year over the next ten years.   Of those units, 27% are 
expected to be multifamily units.   
 
Scottsdale Population and Employment Forecasts 
Scottsdale’s population is expected to grow more slowly on a percentage basis over the next 30+ 
years than Maricopa County.  This is partly due to a dwindling land supply as well as the cost of 
housing which  is well above average  in Scottsdale.   Overall, Scottsdale  is expected  increase  in 
population by an average of 6,600 persons per year (66,600 persons total) by 2050 from its 2018 
population  estimate  of  245,400.    It  is  also  expected  to  add  nearly  61,000  new  jobs  to  its 
employment base between 2015 and 2050. 
 
An  important  consideration  in  analyzing  forecasts  is  the  jobs‐to‐population  ratio  for  a 
municipality.  A jobs‐to‐population ratio that is higher than the county average indicates that the 
community  is  a  center  of  employment.    Scottsdale’s  ratio  is much  higher  than  the  county, 
standing at 0.80  in 2015 and expected to be within a range of 0.76 to 0.79 for the future.    In 
comparison to other major cities in the Valley, Scottsdale is among the leaders in job growth and 
the jobs‐to‐population ratio. 
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As an  important hub of employment  in the Greater Phoenix area, the demand  for housing  in 
Scottsdale will continue to grow.  Based on the population forecasts from MAG, the demand for 
housing  in Scottsdale will total more than 31,100 units over the next 30+ years.   Most of that 
demand will occur in the next ten years totaling 17,300 units.  With a limited land resource, much 
of the development will likely take place: 

 In southern Scottsdale where obsolete properties are being redeveloped and  

 Along and near  the  Loop 101 where mixed‐use employment and  residential uses are 
planned.   

 

Drivers of Multi‐Family Demand 
There are  two  significant demand generators of  the multi‐family market: Baby Boomers and 
Millennials.   
 
A growing  source of demand  for multi‐family units  is  the age group over 60 years old which 
includes most  of  the  Baby  Boomers.   While  this may  be  surprising  given  the  focus  on  the 
Millennial generation, several observers have recognized the trend of an increasing percentage 
of older Americans who make up  the  rental market.   According  to RentCafe.com,  the  fastest 
growing segment of the multi‐family rental market is persons over the age of 60.  Studies show 
that a portion of  the older population  is no  longer enthusiastic about homeownership and  is 
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starting to downsize and move into rentals.    The cost to maintain a home is now being replaced 
with more lifestyle choices – less monthly cost, lock‐and‐leave, no maintenance obligations.   
 
This trend  is on display  in Scottsdale.   Scottsdale has historically had a high percentage of 60+ 
year old renter households  ‐ well above the County average.    In 2007, 21.8% of all Scottsdale 
renter households were older than 60 years.  In 2017, that number increased to 24.6%.  In fact, 
the number of renter households  in Scottsdale over the age of 60  increased by 58% between 
2007 and 2017. By comparison, the number of renter households under the age of 34, which 
traditionally makes up the majority of renters, only grew by 27%. 
 
In the case of both Maricopa County and Scottsdale, the percentage of the multi‐family market 
occupied by households under the age of 34 declined dramatically while the 60 plus age group 
grew rapidly. 
 

 
 
Scottsdale’s  population with  a median  age  of  46.0  is  quite  different  than  its  neighbors.  For 
instance, the median age of a Mesa resident is 35.6 while Tempe’s median age is 29.9.  As a result, 
the percentage of residents over the age of 60 who are renters in these adjacent cities is much 
lower.    In Mesa, only 16.9% of all  renters are over  the age of 60;  in Tempe an even  smaller 
percentage at 8.5% are over 60.  In Scottsdale, 24.6% of all renters are over age 60, 46% higher 
than  in Mesa  and  89%  higher  than  in  Tempe.    The  Scottsdale multi‐family  rental market  is 
expected to continue to be driven by the Baby Boomer generation by virtue of the city’s older 
age cohort. 
 
Baby Boomers are making a lifestyle choice to rent instead of owning a home.  Most have the 
incomes to comfortably own but are now downsizing and choosing to enjoy more flexibility  in 
their lives.  This may include traveling abroad more or living in another state for part of the year.  
The ability to lock‐and‐leave a unit is a conscious choice for this generation.  A forecast through 
2025 shows the continued growth in the Baby Boomer rental trend in Scottsdale. 
 

Age Group 2007 2017 2007 2017

34 and under 44.3% 35.4% 40.2% 36.3%

35‐59 42.1% 46.6% 38.1% 39.1%

60+ 13.7% 18.0% 21.8% 24.6%

Total 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Source: U.S. Census, American Community Survey

Maricopa County Scottsdale

Percentage of Total Renters By Age 2007 & 2017

Maricopa County & Scottsdale
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Not  surprisingly,  the  second  source  of  demand  for  the multi‐family market  is  the Millennial 
generation of 71.8 million persons which is expected to become the largest generation in 2019 
or 2020 surpassing the 73.5 million Baby Boomers. The Millennial generation grew up in one of 
the worst recessions in U.S. history at a time when they were just entering adulthood.  As they 
graduated from high school and college, many could not find permanent work and wage levels 
were depressed.  In addition, those graduating from college were often burdened with student 
debt.  As a result, the Millennial generation views their jobs and lives in ways much different than 
other generations.   They have delayed marriage and family formations,  lived with relatives or 
roommates, and delayed purchasing a home.  The multi‐family market has benefited from the 
choices made by Millennials.   
 
For at least the next decade, the multi‐family market will be driven by both Baby Boomers and 
Millennials.    Younger  households will  continue  to  seek  shelter  and  life  experiences.    Older 
households are expected to continue downsizing as a  lifestyle choice, a portion of whom will 
choose to rent in a multi‐family community.  

 
City of Scottsdale Multi‐Family Market 
Scottsdale currently has 106 multi‐family rental communities with approximately 25,737 units. 
During  the  real  estate  boom,  Scottsdale  experienced  a  significant  number  of  condominium 
conversions.  Scottsdale had the second highest number of conversions in the County, exceeded 
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only  by  Phoenix.    Between  2002  and  2007,  the  inventory  of  multi‐family  communities  in 
Scottsdale declined by 6,400 units, primarily the result of condominium conversions.   
 
Today, Scottsdale has a lower vacancy rate and higher average rents compared to the balance of 
Maricopa  County.    The  current  occupancy  rate  in  Scottsdale  stands  at  95%,  excluding 
communities in the lease‐up stage.  The average rent in Scottsdale is 34% higher than the average 
County‐wide rent.   
 

Within the South Scottsdale area are 52 multi‐family rental communities with 11,484 units. Much 
of  the  development  in  South  Scottsdale  occurred  in  the  1970s  and  1980s,  then  leveled  off 
through the 1990s.  Multi‐family development in the sub‐market started again in 2014 along with 
construction activity throughout the entire City. 
 
The current pipeline of planned and under construction multi‐family communities shows that 
only  one  community  in  the  South  sub‐market  will  be  completed  in  2019.  Two  additional 
communities  are  under  construction  in  the  North  sub‐market  near  the  Loop  101.    Overall, 
Scottsdale’s share of the County’s under‐construction projects is 6.3%. 
 
Scottsdale Housing Forecast 
While southern Scottsdale has captured a fair share of the county‐wide multi‐family market since 
2010, construction activity has now expanded across the Valley, reducing the number of projects 
that are planned or under construction in Scottsdale and the Southeast Valley.  The multi‐family 
forecast  for South Scottsdale  is modest;  forecasted construction activity  is down  significantly 
from the early part of this decade. 
 
Summary of South Scottsdale Sub‐Market Conditions 
Scottsdale  and  the  Southeast Valley  have  captured  a  large  share  of  the multi‐family market 
because of their employment base which includes high tech, aerospace, healthcare, and other 
high wage occupations.  Scottsdale’s target industries and top local firms as outlined by the City’s 
Economic Development Department are: 

 Advanced Business Services: Vanguard, Nationwide Insurance and APL Logistics 

 Bio‐Life Sciences: Mayo Clinic, Orion Health, Honor Health 

 Hospitality: Troon Golf, Fairmount Scottsdale Princess, Westworld 

 Technology: GoDaddy, JDA Software, PayPal, Yelp 
 
The Scottsdale employment base has made the city an attractive destination for residents and 
visitors alike.  A wide mix of housing is an important element of the City’s economic development 
strategy.    Between  2019  and  2028,  approximately  17,300  housing  units  will  need  to  be 
constructed in Scottsdale to provide housing for the forecasted population.  A portion of those 
units  will  need  to  be multi‐family  units  to  provide  housing  for  well‐heeled  Baby  Boomers 
Additionally, the successful younger generation will need transitional housing between starting 
a career and entering the homeownership market.  The South Scottsdale sub‐market is attractive 
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to new startup companies that desire a more urban, walkable environment.  Many Baby Boomer 
and Millennial residents also desire a similar walkable environment that makes South Scottsdale 
unique from other Valley cities and a destination for tourists.     
 
The current pipeline of multi‐family communities  in South Scottsdale  is modest with only one 
community  to  be  completed  in  2019  and  two  more  in  the  planning  stages.    Multi‐family 
development activity  in Scottsdale generally  is expected to slow as developers seek out other 
cities for new projects, particularly in the West Valley which has had limited development activity 
until the last three years.   
 
Overall, the South Scottsdale multi‐family market is extremely healthy.  Continued development 
of new units is anticipated to provide for the housing needs of new residents and employees as 
well as to further promote the desires of well‐heeled Baby Boomers and successful Millennials 
for an urban, walkable lifestyle.      
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1.0  Purpose of Study 
 
The purpose of  this study  is  to prepare an analysis of  the multi‐family housing market  in South 
Scottsdale  that will  focus  on  the  demand  for  such  housing  relative  to  job  growth  and  overall 
economic development of  the community.   The market area  that  is  the  subject of  this  study  is 
defined as the Scottsdale city limits from Indian Bend Road south to the Tempe border.  The contents 
of this study include: 

 An overview of the Greater Phoenix economy and multi‐family market trends. 

 A historical analysis of multi‐family construction in the market area including rents, and 
occupancy. 

 The capture of metro‐wide multi‐family construction activity by the market area. 

 Analysis of the relationship between job growth and multi‐family construction. 

 An opinion on  the near‐term demand  for multi‐family units  in  the market  area  given 
current demographic considerations, the Millennial population, and other factors that will 
continue to drive demand. 

 
1.1 Limiting Conditions 
 
This study prepared by Elliott D. Pollack & Company  is subject to the following considerations 
and limiting conditions. 
   

 It is our understanding that this study is for the client’s due diligence and other planning 
purposes. 

 The reported recommendation(s) represent the considered judgment of Elliott D. Pollack 
and Company based on the facts, analyses and methodologies described in the report. 

 This study is intended to be read and used as a whole and not in parts. 

 Our analysis is based on currently available information and estimates and assumptions 
about  long‐term  future  development  trends.    Such  estimates  and  assumptions  are 
subject to uncertainty and variation.  Accordingly, we do not represent them as results 
that  will  be  achieved.    Some  assumptions  inevitably  will  not  materialize  and 
unanticipated  events  and  circumstances  may  occur;  therefore,  the  actual  results 
achieved may vary materially from the forecasted results.  The assumptions disclosed in 
this analysis are  those  that are believed  to be significant  to  the projections of  future 
results. 
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2.0  Multi‐Family Market Trends 
 
2.1  Greater Phoenix Multi‐Family Market Conditions 
 
The Greater Phoenix multi‐family market has made a significant recovery since the end of the 
Great Recession  in 2009.   Following the recession, the multi‐family market experienced rising 
vacancies and declining  rents.   Throughout  the county, multi‐family vacancies  rose sharply  in 
2008 and 2009 but then started to decline in 2010 and 2011. Much of this decline was due to the 
bursting  of  the  housing  bubble  and  resulting  housing  foreclosures  which  forced  many 
homeowners  into the rental market.   Homeownership rates  in Greater Phoenix fell to historic 
lows between 2006 and 2014, declining to 59.6%.  Comparatively, the homeownership rate for 
the U.S.  only  decline  approximately  five  percentage  points  between  2005  and  2016.   While 
homeownership in Greater Phoenix and the country is improving, it still has not recovered to pre‐
recession levels.  
 

 
 
One  factor  driving  the  demand  for  the  multi‐family  market  is  the  Millennial  population.  
Millennials have delayed purchasing homes and forming families as they struggle with student 
debt and the psychological effects of the Great Recession.  The homeownership rate for the 25 
to  34‐year  old  age  group, which  includes most Millennials,  declined  from  near  50%  in  2000 
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(before the housing bubble) to 35% in 2015.  The homeownership rate for all age groups is now 
rising but is still below pre‐recession levels.  As a result, the construction of multi‐family units has 
increased significantly over the past five years to accommodate this demand for housing.   
 
 

 
 
Rent and vacancy data  for Maricopa County was obtained  from RealData, a multi‐family data 
vendor  that  compiles  information  on  all  multi‐family  communities  with  at  least  50  units.  
According to RealData, as of the end of 2018, there were approximately 304,000 conventional 
multi‐family units in the county in 1,457 communities.  Since the end of the recession in 2009, 
47,736 units have been built representing an 18.6% increase in the inventory. 
 
Between 2004 and 2006,  the  inventory of multi‐family units  in Maricopa County declined by 
nearly 8,000 units as multi‐family communities were converted to condominiums.  Even with this 
reduction in inventory, the vacancy rate for multi‐family units increased as renters vacated their 
units in favor of purchasing single family homes.  Many renters also purchased their units during 
the condo conversion process.    In 2008, the  inventory of multi‐family units began to  increase 
again, consisting of newly‐constructed units as well as condo communities that were reverted 
from ownership back  to  rentals.   Vacancy rates peaked  in 2009 at 14.9% as more units were 
brought to the market during a time of weak absorption.  That trend ended in 2010 with reported 
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absorption of nearly 11,000 units, lowering the average county vacancy rate to 11.2%. Very weak 
construction activity followed from 2010 to 2013, but  in 2014 the supply of multi‐family units 
began to increase rising to more than 10,000 newly constructed units in 2017.   
 

 
 

In Maricopa County, rents have risen by $385 per month since 2013 or an average of 6.6% each 
year.  The average rent today is slightly more than $1,000 per month or $1.24 per square foot of 
livable area.      

 

Average

Year Inventory Change % Change % Vacant* Average % Change SF/Unit Average % Change

2006 237,507           9.1% $749 809                 $0.93

2007 239,304           1,797               0.8% 11.2% $765 2.1% 811                 $0.95 2.2%

2008 247,788           8,484               3.5% 14.1% $756 ‐1.2% 815                 $0.94 ‐1.1%

2009 256,231           8,443               3.4% 14.9% $733 ‐3.0% 817                 $0.90 ‐4.3%

2010 257,672           1,441               0.6% 11.2% $732 ‐0.1% 819                 $0.90 0.0%

2011 258,896           1,224               0.5% 9.8% $729 ‐0.4% 819                 $0.90 0.0%

2012 260,469           1,573               0.6% 8.8% $739 1.4% 821                 $0.91 1.1%

2013 264,299           3,830               1.5% 7.9% $753 1.9% 823                 $0.92 1.1%

2014 270,650           6,351               2.4% 7.4% $802 6.5% 829                 $0.97 5.4%

2015 277,454           6,804               2.5% 7.1% $860 7.2% 831                 $1.04 7.2%

2016 285,472           8,018               2.9% 7.3% $916 6.5% 834                 $1.11 6.7%

2017 295,505           10,033             3.5% 7.9% $966 5.5% 837                 $1.16 4.5%

2018 303,967           8,462               2.9% 7.3% $1,037 7.3% 839                 $1.24 15.9%

2003‐2018 

Average Annual 

Growth Rate 2.1% 2.7% 2.4%

2013‐2018 

Average Annual 

Growth Rate 2.8% 6.6% 6.2%

*Vacancy Rate as the of the 4th Quarter of Each Year

Source: RealData

Maricopa County Multi‐Family Trends

Unit Count Rent/Unit Rent/SF
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2.2  Greater Phoenix Multi‐Family Construction Forecast  

 
Employment and population growth  forecasted  for  the Greater Phoenix area will continue  to 
create demand for new multi‐family units.   Prior to the recession, Greater Phoenix historically 
grew at an average rate of 3.5% per year.  Since that time, the percentage growth in population 
has only exceeded 2.0% in one year – 2017.  The forecast for population growth is positive but 
moderate compared with earlier years, expected to average 1.7% over the next ten years.  But 
even this moderate level of growth will still produce a population increase through 2028 of more 
than  80,000  persons  per  year  and  a  total  of more  than  872,000  persons  according  to  the 
University of Arizona.   
 

lcastro
Date



 Downtown and South Scottsdale Multi-Family Market Analysis 

Elliott D. Pollack & Company  
  
www.arizonaeconomy.com 6 
 

 
 
While mobility across  the U.S. has decreased since  the Great Recession, Greater Phoenix has 
started to attract a significant number of new residents over the  last few years.   The region  is 
now one of the leaders in population growth in the nation.  According to the U.S. Census, in 2017 
Greater Phoenix was  the  fourth  fastest  growing metro  area  in  terms of  absolute population 
increase with nearly 89,000 new residents (the U.S. Census estimates vary from estimates from 
the University of Arizona that are cited in the above chart).  Because of its overall size at more 
than 4.7 million persons, Greater Phoenix ranks ninth in percentage growth behind several much 
smaller metro areas such as Austin and Las Vegas.  
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Greater Phoenix is also a top 10 metro area in employment growth.  In 2018, 68,100 jobs were 
created, second only  to  the Dallas‐Fort Worth area.   On a percentage basis, Greater Phoenix 
ended with a job increase of 3.34% for the year. 
 

 
 
Greater Phoenix has fully recovered from the Great Recession.  After losing 239,800 jobs in the 
recession, it has regained another 443,500 jobs (185% of jobs lost) since the bottom of the job 
market in September 2010.  The outlook for job growth in Greater Phoenix is very positive over 
the next ten years.  The University of Arizona forecasts an increase of 517,000 jobs through 2028.  
The forecast does suggest a slowdown in job growth by 2021, perhaps in response to a recession 

Net Change % Change
Rank  Metro Area 2016-2017 Rank  Metro Area 2016-2017

1 Dallas-Fort Worth 146,238            1 Austin 2.68%

2 Houston 94,417              2 Raleigh 2.31%

3 Atlanta 89,013              3 Orlando 2.30%

4 Phoenix 88,772              4 Las Vegas 2.20%

5 Washington D.C. 65,908              5 Dallas-Fort Worth 2.02%

6 Seattle 64,386              6 Charlotte 2.01%

7 Riverside-San Bernardino 57,017              7 San Antonio 1.97%

8 Orlando 56,498              8 Jacksonville 1.93%

9 Austin 55,269              9 Phoenix 1.91%

10 Tampa-St. Petersburg 54,874              10 Nashville 1.83%

Source: U.S. Census Source: U.S. Census

Fastest Growing Metro Areas 2017 Fastest Growing Metro Areas 2017

By Percentage Growth By Numeric Growth 

Net Change % Change

Rank  Metro Area 2017-2018 Rank  Metro Area 2017-2018
1 Dallas-Fort Worth 86,800              1 Orlando 3.58%

2 Phoenix 68,100              2 Riverside-San Bernardino 3.39%

3 Houston 64,900              3 Phoenix 3.34%

4 Atlanta 58,400              4 Austin 3.32%

5 San Francisco-Oakland 55,000              5 Nashville 3.07%

6 Miami-Fort Lauderdale 49,900              6 Las Vegas 2.99%

7 Riverside-San Bernardino 49,300              7 Denver 2.47%

8 Seattle 48,700              8 Seattle 2.44%

9 Orlando 44,800              9 Dallas 2.41%

10 Chicago 44,800              10 Charlotte 2.41%

Source: U.S. BLS Source: U.S. BLS

Fastest Growing Employment Centers 2018

By Percentage Growth 

Fastest Growing Employment Centers 2018

By Numeric Growth 
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that is expected to be modest.  It is notable that since 2009, 87% of all job growth in the State 
has occurred in Greater Phoenix. 
 

 
 
Overall, the Greater Phoenix and Arizona economies are booming.  Median household incomes 
in Arizona rose 4.8% in 2017, double the national rate, to a high of $61,125.  The state is ranked 
third  nationally  for  GDP  growth;  Forbes magazine  ranks  Arizona  in  the  top  five  for  growth 
prospects.   
 
In order to accommodate the influx of new residents to Greater Phoenix, approximately 34,000 
housing units will need to be built each year over the next ten years.   Of those units, 27% are 
expected to be multifamily units. 
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2.3 Drivers of Multi‐Family Development 

There are  two  significant demand generators of  the multi‐family market: Baby Boomers and 
Millennials.  Each will be described in this section. 
 
Baby Boomers 
A growing  source of demand  for multi‐family units  is  the age group over 60 years old which 
includes most Baby Boomers.   While  this may be surprising given  the  focus on  the Millennial 
generation, several observers have recognized the trend of an  increasing percentage of older 
Americans who make up  the  rental market.   According  to RentCafe.com,  the  fastest growing 
segment of the multi‐family rental market  is persons over the age of 60.   Studies show that a 
portion of the older population is no longer enthusiastic about homeownership and is starting to 
downsize and move into rentals.  The cost to maintain a home is now being replaced with more 
lifestyle choices – less monthly cost, lock‐and‐leave, no maintenance obligations.   
 
This trend is on display in Scottsdale.  The percentage of renter households over the age of 60 in 
the County has increased from 13.7% in 2007 to 18.0% in 2017.  Scottsdale has historically had a 
higher percentage of 60+ year old renter households ‐ well above the County average.  In 2007, 
21.8% of all Scottsdale renter households were older than 60 years.   In 2017, that percentage 
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increased to 24.6%.  In fact, the number of renter households in Scottsdale over the age of 60 
increased by 58% between 2007 and 2017. By comparison,  the number of renter households 
under the age of 34, which traditionally makes up the majority of renters, only grew by 27%. 
 
In the case of both Maricopa County and Scottsdale, the percentage of the multi‐family market 
occupied by households under the age of 34 declined dramatically while the 60 plus age group 
grew rapidly. 
 

 
 
Scottsdale’s  population with  a median  age  of  46.0  is  quite  different  than  its  neighbors.  For 
instance, the median age of a Mesa resident is 35.6 while Tempe’s median age is 29.9.  As a result, 
the percentage of residents over the age of 60 who are renters in these adjacent cities is much 
lower.    In Mesa, only 16.9% of all  renters are over  the age of 60;  in Tempe an even  smaller 
percentage at 8.5% are over 60. In Scottsdale, 24.6% of all renters are over age 60, 46% higher 
than  in Mesa  and 89% higher  than  in  Tempe.      The  Scottsdale multi‐family  rental market  is 
expected to continue to be driven by the Baby Boomer generation by virtue of the city’s older 
age cohort. 
 
Baby Boomers are making a lifestyle choice to rent instead of owning a home.  Most have the 
incomes to comfortably own but are now downsizing and choosing to enjoy more flexibility  in 
their lives.  This may include traveling abroad more or living in another state for part of the year.  
The ability to lock and leave a unit is a conscious choice for this generation.  A forecast through 
2025 shows the continued growth in the Baby Boomer rental trend. 
 

Age Group 2007 2017 2007 2017

34 and under 44.3% 35.4% 40.2% 36.3%

35‐59 42.1% 46.6% 38.1% 39.1%

60+ 13.7% 18.0% 21.8% 24.6%

Total 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%

Source: U.S. Census, American Community Survey

Maricopa County Scottsdale

Percentage of Total Renters By Age 2007 & 2017

Maricopa County & Scottsdale
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Millennials 
Not surprisingly, the Millennial population has been one of the major drivers of the multi‐family 
market since the Greater Recession.  The definition of a Millennial varies from source to source.  
The  narrowest  definition  is  persons  born  between  1981  and  1996  which  places  their  ages 
between 23 and 38 years old in 2019.   
 
According to the U.S. Census Bureau data from 2017, the Millennial generation of 71.8 million 
persons is expected to surpass the 73.5 million Baby Boomers (ages 53 to 73 today) in 2019 or 
2020 as the  largest generation.     The Millennial generation will continue to grow  in the future 
due to the influx of young immigrants.  Boomers, on the other hand, are reaching retirement age 
and their numbers are shrinking as the number of deaths among them exceeds the number of 
older  immigrants arriving  in the country.   The Millennial population  is expected to grow to 81 
million persons by 2036 before leveling off.   
 
The Millennial generation grew up one of the worst recessions in U.S. history at a time when they 
were just entering adulthood.  As they graduated from high school and college, many could not 
find permanent work and wage levels were depressed.  In addition, those graduating from college 
were often burdened with student debt.  As a result, the Millennial generation views their jobs 
and lives in ways much different than other generations.  They have delayed marriage and family 
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formations, lived with relatives or roommates, and delayed purchasing a home.  The multi‐family 
rental market has benefited from the choices made by Millennials. 
 

 
 
Some of the findings of various studies of the Millennial psyche are: 

 Job flexibility – buying a home locks one into not changing jobs or relocating. 

 Millennials are more  frugal  than other generations and want  to get a good deal.   The 
newest and the best is not always the favored purchase. 

 They will live with parents to save money. 

 They have a desire  to own a home but worry about buying one  that  is overpriced.   A 
recession is still a lingering worry and the potential impact on housing values. 

 They would rather spend money on “experiences” rather than housing. 

 Affordability and having a suitable down payment are holding some back from buying.   
 
There are many reasons for the decline in homeownership among Millennials, much of which has 
been divulged in the media.  Student debt, tight credit, high down payment requirements, lack 
of income, and a general distrust in the housing market are all cited as reasons for Millennials 
not purchasing homes.   
 
In a number of surveys, nearly all Millennials indicate they want to own a home.  However, the 
actual purchase of a home is expected in the future, with a majority saying it will be more than 
five years away.  Once again, the impact of the Great Recession and housing bust is echoed in the 
survey findings.  The delay in home buying is a function of: 

 Completing education 

 Achieving a steady income 

 Increasing confidence in future home price growth 

 An improving job market and economic outlook. 

 
A  recent Bankrate  survey also  illustrates  some of  the  various  life milestones  that have been 
postponed  due  to  individual  financial  situations,  including  the  purchase  of  a  home which  is 
highest among those aged 18‐29. 

Baby Boomer Millennials

In 1980 in 2015

Married 68% 40%

Separated/Divorced 12% 7%

Never Married 20% 53%

Live in Independent Households 84% 59%

Lived with Parents/Grandparents 9% 22%

Home Ownership 60% 43%

Baby Boomers Versus Millennials

Ages 25 ‐ 34

 Source: Bowling Green State University; 1980 Decennial  Census; 2015 American 

Community Survey 
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Consistent with other surveys, the National Association of Realtors reports that student  loans 
and other debts  such as  credit  cards and  car  loans are  causing a delay  in  saving  for a down 
payment on a home.  This is especially true for the Millennial generation.  Credit availability and 
lending standards have also contributed to the declines in homeownership.  There was a severe 
decline in available mortgage credit following the housing crash that has been slow to recover.   
 

 
 
Overall, due to the size of the Millennial population that is still aging into the multi‐family rental 
market, fundamentals appear strong for continued multi‐family project development for the next 
decade. 
 
For the near term, the next five to ten years, the multi‐family market will be driven by both the 
under 34 age group and the over 60 age group.  Younger households will continue to seek shelter 
and  life experiences.   They will  likely choose  their place of  living depending on  their  income.  
Older households are expected to continue downsizing as a lifestyle choice, a portion of whom 
will decide to rent in a multi‐family community.   
   

Milestone 18‐29 30‐49 50‐64

Buying a House 30% 27% 16%

Saving for Retirement 18% 21% 24%

Buying a Car 29% 24% 12%

Getting Married 19% 11% 7%

Having Children 14% 12% 9%

Not Delaying Anything 44% 47% 67%

Source: Bankrate Money Pulse Survey

Milestones Postponed By Age Group

All 36 &

Expense Buyers Younger 37 ‐ 51 52‐61

Student Loans 49% 55% 29% 9%

Credit Card Debt 40% 31% 41% 29%

Car Loan 34% 32% 21% 14%

Child Care Expenses 18% 12% 15% 1%

Health Care Costs 14% 9% 10% 13%

Other 15% 18% 26% 52%

Median Years Delayed 3                     3                     4                     3                    

Source: Nationa l  Association of Real tors  2017

Expenses that Delayed Saving for a Down Payment

Or Home Purchase By Age
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3.0  Scottsdale Population and Employment Forecasts 
 

The official population  estimate  from  the Arizona Office of  Economic Opportunity  (OEO)  for 
Scottsdale is 245,417 persons as of July 2018.  Forecasts of population and employment growth 
for Scottsdale were prepared in 2016 by the Maricopa Association of Governments and are the 
latest available estimates of population and employment.   
 
Scottsdale’s population is expected to grow more slowly on a percentage basis over the next 30+ 
years than Maricopa County.  This is partly due to a dwindling land supply as well as the cost of 
housing which  is well above average  in Scottsdale.   Overall, Scottsdale  is expected  increase  in 
population by an average 6,600 persons per year by 2050 (66,600 persons total) from its 2018 
population estimate.  It is also expected to add nearly 61,000 new jobs to its employment base 
between  2015  and  2050.    This  equates  to  a  capture  rate by  Scottsdale  of  3.1%  of County’s 
forecasted population and 4.5% of the County’s future jobs.  By comparison, Maricopa County is 
expected in grow by 2.6 million persons and 1.3 million jobs by 2050. 
 

 
 

An  important  consideration  in  analyzing  forecasts  is  the  jobs‐to‐population  ratio  for  a 
municipality.  A jobs‐to‐population ratio that is higher than the county average indicates that the 
community  is  a  center  of  employment.    Scottsdale’s  ratio  is much  higher  than  the  county, 
standing at 0.80  in 2015 and expected to be within a range of 0.76 to 0.79 for the future.    In 
comparison to other major cities in the Valley, Scottsdale is among the leaders in job growth and 
the jobs‐to‐population ratio. 
 

2015 2020 2030 2040 2050 Change

Scottsdale

Population 231,253        255,008        290,848        308,654        312,025        80,772         

Average Annual Growth Rate 2.0% 1.3% 0.6% 0.1%

Jobs 184,528        198,967        224,032        235,387        245,481        60,953         

Average Annual Growth Rate 1.5% 1.2% 0.5% 0.4%

Jobs/Population Ratio 0.80               0.78               0.77               0.76               0.79              

Maricopa County

Population 4,076,438     4,480,900     5,280,060     6,030,950     6,698,377     2,621,939   

Average Annual Growth Rate 1.9% 1.7% 1.3% 1.1%

Jobs 1,923,012     2,165,177     2,492,545     2,863,967     3,267,055     1,344,043   

Average Annual Growth Rate 2.4% 1.4% 1.4% 1.3%

Jobs/Population Ratio 0.47               0.48               0.47               0.47               0.49              

Source: MAG 2016

Population & Employment Forecasts

City of Scottsdale & Maricopa County
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As  a  result  of  its  employment  base,  Scottsdale  experiences  an  influx  of  workers  each  day 
commuting to the city.   Employee commuting data prepared by the U.S. Census suggests that 
Scottsdale attracts workers from across the metro area.   More than a third of Scottsdale workers 
commute from Phoenix with the remainder spread across the East and West Valleys. 
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The following table outlines the strengths of the Scottsdale job market compared to Maricopa 
County averages.  Highlighted are the employment clusters that make Scottsdale standout from 
other communities.  Overall, Scottsdale’s strengths are in Business Services, Consumer Services, 
Finance,  Insurance & Real Estate, Health Care, Hospitality, and Media.   Most of these clusters 
generate above average wages.   
 

 

Community Workers % of Total

Persons working & living in Scottsdale 31,231                 16.9%

Where persons live who work in Scottsdale

Phoenix 65,708                 35.6%

Mesa 15,520                 8.4%

Chandler 7,957                   4.3%

Tempe 7,560                   4.1%

Gilbert  7,117                   3.9%

Glendale 5,528                   3.0%

Peoria 4,602                   2.5%

Surprise  2,786                   1.5%

All Other Locations 36,520                 19.8%

Total 184,528              100.0%

Scottsdale Worker Commuting Patterns

Source: U.S. Census Bureau, OnTheMap Application and LEHD Origin‐Destination 

Employment Statistics

Employees % of Total Employees % of Total

26,420               17.2% 193,820            12.0%

9,290                 6.0% 118,500            7.3%

1,760                 1.1% 22,260               1.4%

17,410               11.3% 175,960            10.9%

5,470                 3.6% 121,760            7.5%

20,810               13.5% 159,920            9.9%

6,040                 3.9% 132,640            8.2%

20,130               13.1% 173,320            10.7%

6,960                 4.5% 73,060               4.5%

11,530               7.5% 63,670               3.9%

1,630                 1.1% 12,800               0.8%

630                     0.4% 20,980               1.3%

1,260                 0.8% 19,350               1.2%

720                     0.5% 17,580               1.1%

16,510               10.7% 189,200            11.7%

1,430                 0.9% 19,030               1.2%

5,630                 3.7% 105,670            6.5%

Totals 153,630            100.0% 1,619,520         100.0%

Source: MAG

Consumer Goods Manufacturing

Consumer Services

Cluster

Business Services

Employment Cluster Summary

Transportation & Distribution

Scottsdale Maricopa County

Resource Dependent Activities

Retail

Telecommunications

Media, Publishing & Entertainment

Metal Inputs & Transportation‐Related Manufacturing

Non‐Metallic Manufacturing

Health Care

High Tech Manufacturing & Development

Hospitality, Tourism & Recreation

Education

Finance, Insurance & Real Estate

Government, Social & Advocacy Services

Construction
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A listing of the major private employers in Scottsdale illustrate the industry clusters of health care 
services, business services, and finance, insurance and real estate services. 

 

 
 

In summary, as an important hub of employment in the Greater Phoenix area, the demand for 
housing will continue to grow in Scottsdale.  Based on the population forecasts from MAG, the 
demand for housing in Scottsdale will total more than 31,100 units over the next 30+ years.  Most 
of that demand will occur in the next decade totaling 16,300 units.  With a limited land resource, 
much of the development will likely take place: 

 In southern Scottsdale where obsolete properties are being redeveloped and  

 Along and   near the Loop 101 where mixed‐use employment and residential uses are 
planned.   

   

Business Employees Industry Cluster

HonorHealth 6,223                     Health Care

Vanguard 3,365                     Finance, Insurance, & Real Estate (FIRE)

CVS Health 2,978                     Business Svcs

General Dynamics C4 Systems Inc 2,403                     Business Svcs

Mayo Clinic 2,011                     Health Care

Nationwide Insurance 1,240                     Finance, Insurance, & Real Estate (FIRE)

Yelp 1,200                     Business Svcs

Hartford Fire Insurance Company 800                        Finance, Insurance, & Real Estate (FIRE)

The Fairmont Scottsdale Princess 700                        Hospitality, Tourism, & Recreation

Discount Tire Co Inc 560                        Retail

Taser International Inc 510                        Consumer Goods Manufacturing

Sources: City of Scottsdale, MAG

Major Private Employers

City of Scottsdale
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4.0 Scottsdale Multi‐family Market 

 
Scottsdale’s homeownership rate has historically always exceeded the rate for Greater Phoenix.  
During the housing boom of 2005 to 2007, homeownership in Scottsdale exceeded 70%.  After 
the recession, homeownership declined to 65%, but was significantly above the Greater Phoenix 
average.   The rate  in Scottsdale has been  increasing since 2015, reaching above 66%  in 2017.  
Data for 2018 is not available from the U.S. Census.   
 

 
 
Scottsdale currently has 106 multi‐family communities with approximately 25,737 units.  During 
the real estate boom, Scottsdale experienced a significant number of condominium conversions.  
Scottsdale  had  the  second  highest  number  of  conversions  in  the  county,  exceeded  only  by 
Phoenix.    Between  2002  and  2007,  the  inventory  of multi‐family  communities  in  Scottsdale 
declined by 6,400 units, primarily the result of condominium conversions.   When the housing 
boom ended,  some communities did  revert  to  rentals, either  in whole or  in part, due  to  the 
decline in demand. 
 
In comparison to the typical Maricopa County multi‐family community, Scottsdale enjoys a lower 
vacancy rate and higher average rents.  The current vacancy rate in Scottsdale stands at 5.0%, 
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excluding communities  that are  in  the  lease‐up stage.   The average  rent  in Scottsdale  is 34% 
higher than the average county rent.   
 

 
 
4.1 South Scottsdale Sub‐Market 
 
The South Scottsdale multi‐family sub‐market is generally defined as south of Indian Bend Road.  
Within  the  South  Scottsdale  area  are  52  multi‐family  communities  with  11,484  units.  The 
following chart plots the increase in the multi‐family unit count from the 1960s to 2018.  Much 
of  the  development  in  South  Scottsdale  occurred  in  the  1970s  and  1980s,  then  leveled  off 
through the 1990s.  Multi‐family development in the sub‐market started again in 2014 along with 
construction activity throughout the entire City.     
 

Vacancy

Units Rent Unit SF Rent/SF Rate

Scottsdale

Total Inventory 25,737 $1,395 940 $1.49 8.0%

Stablized Inventory 24,049 $1,355 939 $1.45 5.0%

Maricopa County 303,967 $1,037 839 $1.24 7.3%

Source: RealData

Scottsdale & Maricopa County Apartment Markets

4th Quarter 2018
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The current pipeline of planned and under construction multi‐family communities shows that 
only  one  community  in  the  South  sub‐market  will  be  completed  in  2019.  Two  additional 
communities  are  under  construction  in  the  North  sub‐market  near  the  Loop  101.    Overall, 
Scottsdale’s share of the county’s under‐construction projects is 6.3%. 
 
The pipeline for planned multi‐family communities in Scottsdale is also modest, representing only 
8.3% of the county’s planned 17,607 units.  Two of the communities are in the North sub‐market 
and two  in the South, both on McDowell Road.   The timing of development of these planned 
projects is not known at this time. 
 
4.2 Scottsdale Housing Forecast 
 
Scottsdale is forecasted to grow from a population of 245,400 persons in 2018 to 282,700 persons 
by 2028 or an increase of 37,300.  This growth will require the addition of 17,300 new housing 
units between 2019 and 2028.  Based on this historical homebuilding activity and the dwindling 
available  land supply  in  the City,  the multi‐family market will  likely continue  to account  for a 
portion of all units built in the future.  The South Scottsdale sub‐market will continue to capture 
its share of the City’s future multi‐family construction activity.  To be sure, this is not an unusual 
phenomenon in the growth of a community.  Most mature cities in the Valley are experiencing a 
similar mix of housing construction as available residential land becomes scarce.   
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While southern Scottsdale has captured a fair share of the county‐wide multi‐family market since 
2010, construction activity has now expanded across the Valley, reducing the number of projects 
that are planned or under construction in Scottsdale and the Southeast Valley.  The multi‐family 
forecast  for South Scottsdale  is modest;  forecasted construction activity  is down  significantly 
from the early part of this decade. 
 
4.3 Summary of South Scottsdale Sub‐Market Conditions 
 
Scottsdale has one of the strongest multi‐family markets in Maricopa County.  Historically, the 
vacancy rate in Scottsdale has averaged two to three percentage points lower than the county 
vacancy rate and the average rent in Scottsdale is typically 25% higher than the average county 
rent.  Today the difference in rents is 34%. 
 
Scottsdale  and  the  Southeast Valley  have  captured  a  large  share  of  the multi‐family market 
because of their employment base which includes high tech, aerospace, healthcare, and other 
high wage occupations.  Scottsdale’s target industries and top local firms as outlined by the City’s 
Economic Development Department are: 

 Advanced Business Services: Vanguard, Nationwide Insurance and APL Logistics 

 Bio‐Life Sciences: Mayo Clinic, Orion Health, Honor Health 

 Hospitality: Troon Golf, Fairmount Scottsdale Princess, Westworld 

 Technology: GoDaddy, JDA Software, PayPal, Yelp 
 
The Scottsdale employment base has made the city an attractive destination for residents and 
visitors alike.  A wide mix of housing is an important element of the City’s economic development 
strategy.    Between  2019  and  2028,  approximately  17,300  housing  units  will  need  to  be 
constructed in Scottsdale to provide housing for the forecasted population.  A portion of those 
units  will  need  to  be multi‐family  units  to  provide  housing  for  well‐heeled  Baby  Boomers.  
Additionally, the successful younger generation will need transitional housing between starting 
a career and entering the homeownership market.  The South Scottsdale sub‐market is attractive 
to new startup companies that desire an urban, walkable environment.  Many Baby Boomer and 
Millennial  residents  also desire  a  similar walkable  environment  that makes  South  Scottsdale 
unique from other Valley cities and a destination for tourists.     
 
The current pipeline of multi‐family communities  in South Scottsdale  is modest with only one 
community to be completed in 2019 and two more in the planning stages.  The timing of those 
planned  projects  is  unknown.   Multi‐family  development  activity  in  Scottsdale  generally  is 
expected to slow as developers seek out other locations for new projects, particularly in the West 
Valley which has had limited development activity until the last three years.   
 
Overall, the South Scottsdale multi‐family market is extremely healthy.  Continued development 
of new units is anticipated to provide for the housing needs of new residents and employees as 
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well as to further promote the desires of well‐heeled Baby Boomers and successful Millennials 
for an urban, walkable lifestyle.      
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