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Correl: 0.7 (Strong positive)
Correlation between the height of parents and the height of their children: 0.47
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Although incomes in Washington are growing faster than average, they are not 
keeping pace with growing rents. Incomes have recovered from the recession, and 
earned incomes are growing even at the low end. 

But fixed incomes such as retirement or disability income at best grow at the rate of 
general inflation at 1 or 2 percent, well below the 5% rent inflation seen recently in 
Washington State. 
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Groups can get lost in the averages. For example, this shows SSI income lagging 
considerably, but minimum wage keeping pace
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The bars on this chart shows the prevalence of 
homelessness in Washington. The green line shows 
the national prevalence.

Washington is now ranked 5th in the prevalence of 
homelessness. The states with a higher prevalence 
are Hawaii, New York, California, and Oregon.

After passage of the Homeless Housing and 
Assistance Act in 2006, homelessness declined as 
data driven investments in housing increased. We 
were making progress, leaving fewer and fewer 
people left living outside.
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But in 2013 homelessness started increasing in 
Washington, prompting an in‐depth review of what 
change was driving the upward trend.

Additional information:
Different definitions and systems to count, but if you had to pick one, per capita 
sheltered and unsheltered.

Does not include doubled‐up, but trends are consistent after taking into account 
definitions and data quality changes

‐18% since 2006 on per capita basis
‐27% in 2013 on per capita basis
‐4% nominally since 2006 (‐850)

Washington has the 5th highest rate of total homelessness, 5th highest rate
unsheltered homelessness, and the 5th highest count of total homelessness. (2017 
numbers).

Washington has the 3rd highest count of unsheltered people.

New York has the 7th highest count of unsheltered people (and the 27th highest rate 
of unsheltered).

Because of shifting housing strategies in Washington and other states (more total 
housing slots, but fewer housing slots where people are counted as “homeless”), if I 
had to choose one number it would be the “rate of unsheltered.”
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And national research shows that as rents grow, 
homelessness increases between 6 and 32 percent.

This charts shows that relationship in Washington. 

The findings of the original research showing the 
relationship between rents and homelessness has 
been replicated by research supported by Zillow 
that was published in 2017, cited on the bottom of 
this slide.

Additional information:
The Zillow research showed the relationship in every city, but the relationship was 
smaller in some communities. 
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Original research: $100 increase in rent is associated with 6% to 32% increase in 
homelessness

Zillow research: 10% rent increase associated with:
+523 people experiencing homelessness in Seattle 
+360 in San Diego 
+172 in Dallas 
+6,048 in New York

33



Correl: 0.7 (Strong positive)
Correlation between the height of parents and the height of their children: 0.47
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Correl: 0.68 (Moderate positive)
Correlation between the height of parents and the height of their children: 0.47
+WA Rent +$220 2013‐17
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First we looked for new trends in traditional drivers 
of homelessness – incomes, family structure and 
stability, and alcohol and drug dependence. 

Washington’s economy is above average and 
improving.

Washington’s GDP growth has been the fastest in 
the nation.

More people are working.

Incomes at all levels are growing

37



Additional details:
Incomes are growing in all quintiles. Fixed incomes such as SSI not keeping pace with 
housing inflation, but minimum wage increase closed the rent/earned income gap at 
the lower end.
WA income inequality lower than nation, ranked 32, but income inequity growing 
(ACS WA Gini index 0.47 in 2012 to 0.48 in 2016).

King County ranked 8th in % of children in married couple households
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When homelessness started increasing in 2013, started looking at what had changed. 
What was driving an increase?

Punchline – The people and families of Washington state are better than average and 
getting better every year in terms of education, family cohesion, sobriety. 

First, looked at employment. In WA the trend is more people are working, 
outperforming the nation as a whole.
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Deterioration of families can be a factor in 
homelessness, but when we look at families in 
Washington, they are above average and getting 
better.

We see declines in divorce, domestic violence, and 
teenage pregnancy.

And an increase in the percentage of people 
married.

Of particular note is the percentage of children 
living in married couple households, which has 
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been increasing, resulting in WA now ranked 5th in 
this measure.
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Alcohol and drug dependence can contribute to homelessness.

In Washington in appears that on net overall dependence is down, but it is difficult 
with available data to make definitive statements.

The largest source of dependence with a longstanding connection to homelessness is 
alcohol, and alcohol dependence dropped about 20%.

Good data is not available for illicit drug dependence trends, but the data that is 
available do not show an increase in overall illicit drug dependence. 

Opioids continue to be a crisis, and although the overall number of opioids deaths are 
similar over time, heroin use has increased since 2012, similar to trends seen 
throughout the country.

Additional details:
Heroin use disorder increased 0.4% from 2013 to 2015. Alcohol use disorder down 
0.9% during same time period, and down 2.0% from 2011 to 2015
Alcohol use disorder down from 7.08% in 2008‐09 to 5.76% in 2014‐15: 
https://www.samhsa.gov/data/sites/default/files/NSDUHsaeLongTermCHG2015/NSD
UHsaeLongTermCHG2015.htm 
Overall deaths from opiates stable since 2006, but while prescription opiate death 
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rates have dropped, heroin deaths have increased.

WA alcohol use disorder 2016: 5.73%
WA illicit drug use disorder 2016: 3.19%
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‐0.13 Correlation
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One way a judging communities to be “nice” or “less nice” is by the weather. 

58



Looking at housing, we see that Washington’s 
population grew 19%, but the supply of housing 
units only grew 14%.

The stacked bars on this chart represent the 
cumulative number of housing units that should 
have been added to keep pace with population 
growth. The actual number added is represented 
by the blue bars. The red represents the growing 
deficit of units.

This mismatch of growth translates to a shortfall of 
at least 118,000 housing units. There are 3 million 
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housing units in Washington, so 118,000 
represents about a 4% shortfall in total inventory 
of housing units of all types, private, and 
subsidized.

In Washington about 30,000 units are added in an 
average year, so it would take an extra three years 
of unit growth to close the gap.
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The mismatch in housing supply and demand 
shows up in the rental vacancy rate. The balanced 
or “natural” vacancy rate is about 7%. Similar to 
the natural rate of unemployment, when the 
vacancy rate is below 7% you see housing inflation 
as people compete for the limited supply of 
available units.

In this table green represents higher vacancy rates, 
and red lower; and over time you see more yellow 
and red as vacancy rates tighten.

Washington started a bit too tight at 5.8%, in 2010, 
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and is now down to 3.0% as of Q4 2017 – the 
tightest rental market in the nation, ranked #50.

The sampling of counties in this table shows that 
the tight supply is found in most regions of the 
state – it’s not just an issue in the Central Puget 
Sound. The lowest vacancy rates are in Whatcom 
and Clallam counties.
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Low vacancy rates point to a lack of housing supply 
vs. jobs and population, and a lack of supply drives 
rents higher as people bid up rents as they 
compete for the small number of available units.

This chart shows the inverse relationship between 
vacancy rates and rent growth. 

For example, in 2010 when vacancy rates were 
almost 6%, rent inflation dropped to 1% in the 
subsequent year.

But in 2016 when the vacancy rate was just above 
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3%, rent inflation was 6%.
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Correl: 0.7 (Strong positive)
Correlation between the height of parents and the height of their children: 0.47
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Third, small is affordable.

Home prices and rents have escalated to astronomical levels in many parts of the 
United States, especially on the West Coast and in the Northeast. In San Francisco, 
you might pay $3,600 a month for a one‐bedroom apartment, and you won’t find 
anything to buy for less than a million dollars.

Building small is one good strategy for responding to this crisis. Small dwellings cost 
less, sometimes much less.
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Or clusters of new single‐family houses on the same lot.

Single‐family houses in a prosperous city, prices soar toward a million dollars or more, 
segregating the population by wealth.

England, class system. India, caste system. In America, zoning.
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Or like this set of townhouses.
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Owner occupancy requirement
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