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1 Communties and Local Government (2007) Strategic Housing Market Assessments: Practice 
Guidance. May 2007. London: Department for Communities and Local Government.  
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��	

                                                 
2 2004-based Household Projections, revised February 2008 by CLG 
3 Leeds City Council Strategic Housing Market Assessment 2007 
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4 DTZ 2007 Mapping Housing Markets in the Yorkshire and the Humber Region.. 
5 See our Stage 1 report to Yorkshire and Humber Assembly. 
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6 ECOTEC et al …… stage one report to YHRA 
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Figure 3.4 Leeds Travel to Work Patterns 



 12 

'	  (����
���������!���
 

��������	
�

 �
  2��
�	 ����
	 ��	 �
�������
	 ��	 ����'	 ���	 ��'�����	 ��+ ����	 ��	 ���	

9��"�����	��
	#�����	��'����	��	��	���	����	���� � 	������	���	2��
�	

����	 ��'���	 ��
	 �����
�	 �.��	 �)�	 �3	 "�	 7�
�	 �3	 ���� �8�	 ��	 ��	 ��	

���������	 
�.����	 
�������	 ���������'	 ��	 �	 ����	 ��� ��	 ����	

�������
�
	��	�����	�����;	.����'��	��
	���������
� �	

 ��  !��	+�+�������	��	 ���	
�������	����
�	��	 �����
	�
� ;111	����	 �.��	

&?	 ��	 ���	 +�+�������	 ����	 C���"	 ��
	 0�������	 $����� 	 7C0$8	

������������	��	����	�����	����	+��+������	��	��	�� '�	��	 1?�	

 ��  2��
�H	 ��������	 +����������	 ��	 ����	 "�����	 ��	 ���	 � �����
	

����	 <���	 ����	 ���	 ��<��	 ����	 �����
�	 2��
��	 �.��	 � ��	 ����	 
1	

������	 !��	 ����	 ���	 ��'�	 ��������	 '�����	 ��
	 ���	

����+��������	 0�����������'	 ��	 �����	 ��+������	 ��	 � ��	 ����	

������'�	 ����	 ��	 ���	 '�����	 ���	 ����	 ��	 ���	 ���.��� 	 ������;	

+�����������	���	���������	��
	��'��	���.���	������ ��		

 �  /��+���	 ���	 '������	 ��'����	 ��	 ��+�������	 ����'	 '�� 
	 ,	 �����	

���	 �.��	 �1;111	+��+��	 ���	 ���	 ���"����	 ��
	 ��	 ���� 	+�����	 ��	

����+�����	 ���������	 !����	 ���	 
�����+������	 ������ 	 ���	 ����	 ����	

����	 ���
�	 ��.��'	 ����+�������	 ��.��	 �����	 ����	 ��	 ���	 ����	

���
��	 6����
	 �	 ����
	 ��	 <���	 ��	 ���	 0����+������	 / �������	 ���	

������
	 ��	 ���	 ����	 �������	 	 ��	 ��	 ����'����
	 ����	 ���	 ���	 ��	 �����	

�����.��'	 
���������	 ������
	 ��������	 ��+���	 ��	 ��	 ��	 ���	 2�����	

���"���		=��"	������
	���	��	��������
	#�����	���.� �����	��
�����
	

����	 ��	 �
;111	 +��+��	 �����.��'	 ����+�����	 C������	 ��	 ��.���	

/���������	 6��������	 ��	 �11�	 <���	 ��
��	 ���	 ����
	 � �	 �����	 ����
	

��	��	���"	��	<���	����	�.��������	

 ��  2��"�
	 ��	 ���	 '��������	 '��
	 ��������	 +����������;	 �����	

+�����	��	2��
�	��.�	�����	��	�	��'���	�.���'�	���� 	����	���	����	

��	=���	9��"������	C��	 ���	 ���	 �����	 ��	 ���	 ����	 �� .�	 ��+�������
	

����	 ��'�	 ��.���	 ��	 '�����	 ��
	 ����	 ���	 �����	 ��	 �� '�	 
����
	

�������'	����'��
�	�����	��	���	
����
�		

                                                 
7 Core Strategy, Consultation to identify issues and develop initial options – discussion paper.  Leeds 
Local Development Framework, September 2006 



 13 

 �)  2��
�	 ���	 �	 �����'	 �����+���	 ������"	 ��
	 ���"��	 !�� 	 0
	 ��
	 6
	

�����	���	0)�	��
	���	�������	��	��	���	������	��	� ��	��'�����	����	

������"	����	���������	���"�	��	2��
���	!��	6��+��� 	��	'�����'	����	

+�����'��	�������	+��<����
	��	��.�	
�����
	��	�1�1 �		

 ��  !��	 $�.��������	 ��	 ��
	 �����
	 2��
�	 ��	 ��������.�	 � ���	

�����������	������	��	���������
�;	+��"�	��
	'����� +���;	��'�����	

����	 �	 ���'�	 ������	 ��	 ������.�����	 �����	 ��	 ��'��� �����	

���
���+�;	���
�.������	��
	������'�	3�������	

 �&  $
�����������	 ���	 ����	 ��	 ����������	 ����	 ���	 E��.� �������;	 ��.����	

�����'��	��
	��'�	3������	�������	

��
������	�

 ��  !����	 �
	�����	+���	����
�	��	���	�.�����	+�+����� ��	��
	������	

��	 ��������
�	 ��	 ���	 2��
�	 #06;	 
�����'	 ��	 5*�	 ��
	 /�24	

����������	 	 !��	 +�+�������	 ��	 2��
�	 ���	 ���������
	 �����	 
�&
	

��+��������'	�������	
������	��
	
��++��'	��	���	�� ����	��.��	��	����	

+����
	 ��	 
��1�	 	-���	 
��
	 �����	 ���	 ����	 �	 '������ 	 ��������	 ��	

���	 �.�����	 +�+�������	 ������'�	 ����	 
���	 ��	 �11
	 � ��	 �.�����	

+�+�������	 �����
	 ������	 ��������	 ����	 ������������ 	 �+	��
	 
���	

�.��	 ���	 ������	 	 !��	 ����	 ��'��������	 +�+�������	 �� ��'��	 ��.�	

��"��	 +����	 ��	 ���	 ����	 ���	 �����	 ����	 ��	 ��������	 ��	 

;)11	

+������	 ��	 �11 	 ,	 �11�	 �������
	 ��	 �;�11	 ����	 �11�	 ,	 �11)�	 	 !��	

����	 ������	 +��<�������	 ��
�����	 �	 ��"���	 ����	 ��	 + �+�������	 ��	

����	 �&;
11	+������	 �������	 �11�	 ��
	 �1���	 	 !��	 ��+ ���������	

��	 ����	 +�+�������	 '�����	 ���	 ���	 ������	 ������'	 �� �"��	 ���	


�������
	��	���+���	��	



 14 

	

 �
1  	!��	 �.���'�	 ��������
	 ��I�	 ��	 ���	 #06	 ���	 ������	 � ���	 ��)�	

+������	 ��	 
�&
	 ��	 ����	 +������	 ��	 �11 	 ��
	 
��+��� 	 ���	 �����	 ��	

+�+�������	���	������	��	��������
�	���	��������
	� �	��������	

����	�� ;111	��	
�&
	��	�1&;111	��	�11 �	

 �

  !����	  ��	 �����	 ���	 ����"
���	 ��	 +�+�������	 ����'�	 ��	 ���	

2��
�	 #06;	 ������'	 ���	 ���+����.�	 ������������	 ��	 � ������	

����'�	7������	 ��
	 
�����8	 ��
	 ��'������	 �.��	 ���	+ ����
	 ����	


��
	 ��	 �11)�	 	 !��	 ����	 ��	 '�����	 �����'�	 �������	 � ���'�	 ����	

����+��	����	
��
	��	
���	��
	����	�������
	������� �	���	�	����	

����	��	��������	���	��������'	����	������	�������� �'	��	
�������		

� (�����'	���)�*
�������������
�����������&������ "+ ��,-�.�//0�

9���	
0�
@����	
+�+�������		

?	��������	
��	

+��.����	
���� 	

0�
@����	
��������
� 	

?	��������	
��	

+��.����	
���� 	

6.���'�	
��������
	

��I� 	


�&
	 717,700 - 274,000 - 2.62 

�&�	 715,000 -0.38 274,000 0.00 2.61 

�&�	 712,500 -0.35 276,000 0.73 2.58 

�& 	 709,600 -0.41 276,000 0.00 2.57 

�&�	 707,000 -0.37 278,000 0.72 2.54 

�&)	 706,500 -0.07 279,000 0.36 2.53 

�&�	 703,200 -0.47 281,000 0.72 2.50 

�&&	 702,900 -0.04 284,000 1.07 2.48 

�&�	 703,800 0.13 287,000 1.06 2.45 

��1	 703,300 -0.07 289,000 0.70 2.43 

��
	 706,700 0.48 292,000 1.04 2.42 

���	 710,400 0.52 294,000 0.68 2.42 

���	 713,300 0.41 297,000 1.02 2.40 

�� 	 712,900 -0.06 297,000 0.00 2.40 

���	 713,700 0.11 297,000 0.00 2.40 

��)	 715,800 0.29 298,000 0.34 2.40 

���	 716,300 0.07 298,000 0.00 2.40 

��&	 715,900 -0.06 298,000 0.00 2.40 

���	 714,900 -0.14 298,000 0.00 2.40 
�111	 713,400 -0.21 299,000 0.34 2.39 
�11
	 715,600 0.31 302,000 1.00 2.37 
�11�	 720,000 0.61 304,000 0.66 2.37 
�11�	 722,700 0.37 305,000 0.33 2.37 
�11 	 729,100 0.89 308,000 0.98 2.37 
�11�	 740,700 1.59 NA NA NA 
�11)	 750,200 1.28 NA NA NA 

��������	���	��������	����������	����������	
�� 	!� ���!���	����������		�"	
���	
���	���	������#��	



 15 

-���	 
���	 ���	 ����
	 ���	 ��.����
	 ����	 ��	 ���������' 	 ����	 ��	

�������	 +�+�������	 ����'��	 	 5��	 ��'������	 ����	 2��
 �	 ���	 �	

�����'	 �������	 ��	+�+�������	 ����'�	 ����	 
���	 ,	 
�� �;	 ����	 ���	

����+����	 ��	 
����	 	 -���	 �111	 �����	 ���	 ����	 ������ ����	 ��@

��'������	 ����	 ���	 ��'����	 ��.��	 ��	 �11 	 ��	 �;&11�	 	 2��
�	 ���	

��+�������
	��	�.�����	��������	��	+�+�������	����	 �111	����	���	

���'���	+��+������	����	��@��'�������		

	

 �
�  !����	  ��	 �����	 ��'������	 ��	 ����+�������	 ��+��	 	 !� ��	 �����	 �	

��'�	 ���	 ������	 ��	 ���
����	 ���+���
	 ��	 �����	 ����+ �������	

��+��	 ���������'	 ���	 ������	 ��	 ��'���	 ��	 �������	 �
 �������	

��������������	��	���	#06�	

 �
�  0���'�����	 ��
	 +�����������	 '���+�	 �����
	 ���	 ��'�� ��	 ���	

��'������	 �������
	 ��	 �����	 ��+������	 ��
	 �����	

��+��.�����B���������	 ������	 	 5����	 ����+�������	 �� +��	 ��
�����	

������.���	�����	��	��
	���	������	

	

	

	

� (�����'	�����*����������*�*
��������������

9���	 *������	
����'�	

0�'������	 !����	
����'�	

1991 2,100 1,600 3,700 
1992 1,800 1,100 2,900 
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15 - 29 22.0 25.1 18.8 20.2 
30 - 44 22.0 20.9 22.0 20.7 
45 - 64 22.0 22.4 23.9 25.2 
65 + 15.3 14.9 16.1 16.2 
Total 100.0 100.0 100.0 100.0 
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8� 	

                                                 
8 West Yorkshire Strategic Economic Assessment, EKOS Consulting (UK) Ltd 
9 ibid 

(�����'	2	���
����������*���������//�������//3�

Number of 
households 

Proportion of 
households in 
HMA (%) 

 Household type 

2001 2006 2001 2006 

% 
Change 
2001-
2006 

Proportion of 
households in 
Yorkshire & 
the Humber 
2006 (%) 

Married Couple 130500 123100 43.2 39.1 -5.7 44.7 
Cohabiting Couple 28600 35700 9.5 11.3 24.8 10.5 
Lone Parent 24400 27600 8.1 8.8 13.1 7.8 
Other Multi-Person 23100 25300 7.7 8.0 9.5 6.1 
One Person 95200 103500 31.5 32.8 8.7 30.8 
All Households 301800 315100 100.0 100.0 4.4 100.0 

�������	$%%&	�������	���	��#���������	����������	�� �'��������	�������	���	���	���	��	
&%%(	���	��	�������)�	
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(�����'	3	�4
����������*�������%��!����
���&�����������������������������+��//��

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

���
� �
Leeds 270754 
Bradford 21578 
Wakefield 21193 
Kirklees 17632 
Harrogate 9794 
Selby 6350 
Calderdale 4521 
York 4515 
Barnsley 3092 
Sheffield 2366 
	 	
6��	��+������	��	2��
�	 ���;��� 	

�����	����	�!�	*����	���	���������	�!�+��	
���	
�������	������	$%%&�	
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10 Office of the Deputy Prime Minister(2004) the English Indices of Deprivation 2004 (revised). 
London: Office of the Deputy Prime Minister.  See also published data at 
http://www.communities.gov.uk/archived/general-content/communities/indicesofdeprivation/216309/. 
11 Figures from stakeholder consultation 
12 West Yorkshire Strategic Economic Assessment, EKOS Consulting (UK) Ltd 
13 Figures from stakeholder consultation  

� (�����'	�/��1��������6�����������������7�//08�

Median gross earnings, £ 

 Leeds  

Yorkshire 
and The 
Humber  

Great 
Britain  

    
Gross weekly pay    
Full-time workers 429.2 425.0 459.0 
Male full-time workers 472.6 470.0 500.7 
Female full-time workers 381.6 355.5 394.8 
    
Hourly pay    
Full-time workers 10.84 10.53 11.50 
Male full-time workers 11.48 11.15 12.17 
Female full-time workers 10.06 9.49 10.48 

�������	���	"�����	������	�*	=����	���	;�����)��		� ���	�	������	
������)�	��	������	*��	*��������	���������	�����)	� �	�!�	����	
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14 SAP (Standard Assessment Procedure) ratings are an index of the annual cost of heating a dwelling 
to achieve a standard heating regime where 1 is most inefficient and 100 is highly efficient.  It is 
dependent on both heat loss from the dwelling and the performance of the heating system. 
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15 Leeds Affordable Warmth Strategy 2007-2016 
16 Leeds Housing Strategy 2005/6 – 2009/10 
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17 CRESR (2008) The Private Rented Sector in West Yorkshire – Final Report (Second draft) 
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Proportion of properties vacant (%) Year 
ending 
April 

Social 
Rented 

Other 
Public 
Sector 

Private 
Sector 

All 
housing 

Proportion of 
Private Sector 
properties vacant 
for more than 6 
months (%) 

2003 2.74 12.73 4.85 4.31 1.37 
2004 2.55 12.73 5.76 4.95 2.57 
2005 2.78 12.73 4.39 4.01 2.53 
2006 2.05 0.00 3.66 3.28 2.44 
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18 Planned Figures on HSSA.  :Local Authority Stakeholders advise that the output figure was 232 for 
2006/07 
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19 Source: Hometrack 
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20 Leeds Housing Strategy 2005/06 – 2010/11 
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 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 

Lower 
Quartile 
House 
Price 

38,000 39,500 42,000 44,500 47,000 55,000 72,950 88,250 97,500 108,000 

Lower 
Quartile 
Income 

11,411 11,686 12,844 13,012 13,783 14,212 16,430 16,282 16,610 17,280 

Ratio 3.33 3.38 3.27 3.42 3.41 3.87 4.44 5.42 5.87 6.25 
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21 Leeds Strategic Housing Market Assessment, 2007, Outside Research & Development 
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22 Housing and economic growth in the Leeds City Region, CURS, 2006 
23 ONS:2004 based sub national population projections 
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24 The Yorkshire and Humber Assembly, Analysis of Migration Trends and Drivers, Edge Analytics 
Ltd 2007 
25 West Yorkshire B&ME Housing Market Study, ECOTEC, 2007 
26 2004-based Household Projections, revised February 2008 by CLG 
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�11� 	 734.2 2.0 -2.0 5.6 3.6 

�11) 	 738.5 2.0 -2.2 4.6 2.3 

�11� 	 742.4 2.2 -2.4 4.2 1.8 

�11& 	 746.1 2.4 -2.6 3.8 1.2 

�11� 	 749.7 2.5 -2.7 3.8 1.1 

�1
 	 768.1 3.4 -3.4 3.8 0.3 

�1
� 	 786.7 3.7 -3.9 3.8 -0.1 

�1� 	 804.8 3.6 -3.7 3.8 0.1 
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	 680,722 18.9 22.6 20.8 21.6 16.2 
�11
	 715,402 18.7 22.0 22.0 22.0 15.3 
�11 	 719,600 17.6 23.4 21.6 22.1 15.3 
�11�	 724,900 17.3 24.1 21.4 22.1 15.2 
�11)	 729,000 17.0 24.6 21.2 22.2 15.0 
�11�	 732,900 16.7 25.1 20.9 22.4 14.9 
�11&	 736,500 16.5 25.4 20.6 22.5 14.9 
�11�	 740,100 16.4 25.6 20.5 22.6 14.9 
�1
1	 743,700 16.3 25.6 20.5 22.7 15.0 
�1

	 747,400 16.1 25.5 20.5 22.8 15.0 
�1
�	 751,000 16.1 25.4 20.5 22.7 15.3 
�1
�	 754,500 16.1 25.2 20.6 22.6 15.5 
�1
 	 758,100 16.1 24.9 20.7 22.6 15.7 
�1
�	 761,700 16.2 24.6 20.9 22.6 15.7 
�1
)	 765,400 16.3 24.2 21.0 22.7 15.8 
�1
�	 769,100 16.4 23.9 21.1 22.7 15.9 
�1
&	 772,700 16.5 23.5 21.4 22.7 15.9 
�1
�	 776,300 16.6 23.2 21.7 22.6 16.0 
�1�1	 779,800 16.6 22.9 22.0 22.6 16.0 
�1�
	 783,300 16.6 22.6 22.3 22.5 16.1 
�1��	 786,800 16.6 22.3 22.6 22.3 16.2 
�1��	 790,500 16.6 22.1 22.8 22.1 16.4 
�1� 	 794,200 16.6 22.0 22.9 22.1 16.5 
�1��	 797,900 16.6 21.9 22.8 22.1 16.6 
�1�)	 801,400 16.6 21.8 22.8 22.1 16.8 
�1��	 804,700 16.5 21.7 22.7 22.1 17.0 
�1�&	 807,900 16.5 21.7 22.6 22.1 17.1 
�1��	 811,000 16.4 21.7 22.4 22.1 17.3 
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Household types: 2004 2006 2011 2016 2021 2026 2029 

Change 
2004-
2029 

Annual 
average 

% 
Change 

   married couple 125.5 123.1 118.1 115.4 113.9 112.7 111.9 -13.6 -0.5 -10.8 
   cohabiting couple 32.0 35.7 43.8 49.7 53.9 57.3 59.4 27.4 1.1 85.6 
   lone parent 26.3 27.6 30.2 32.5 34.3 35.7 36.2 9.9 0.4 37.6 
   other multi-person 24.2 25.3 28.0 30.4 32.2 34.3 35.6 11.4 0.5 47.1 
   one person 99.6 103.5 113.1 123.1 132.5 140.9 145.7 46.1 1.8 46.3 
All households 307.6 315.1 333.3 351.1 367.0 381.0 388.7 81.1 3.2 26.4 
Private household 
population 709.4 718.7 736.9 754.8 772.5 790.1 799.5 90.1 3.6 12.7 
Average household 
size 2.3 2.3 2.2 2.2 2.1 2.1 2.1    
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27 Housing and economic growth in the Leeds City Region, CURS, 2006 
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28 Outside Research and Consulting (2007) Leeds Strategic Housing Market Assessment 
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Table 6.4 Housing Corporation National Affordable Housing Programme 
(NAHP) outturn and allocations 2004/5–2007/8 

 

Source: Housing Corporation Regional Investment Statement. 

 

)��  ��	 ��	 ����	 ��'��������	 ����	 ���	 ��+�	 ��	+��+������	 ����	 ��3����
	 ���	


�.���+����	 ��	 ���	 ��
	 �����	 ��
����	 +��+������	 ��� ���	 �	

.������	 ��	 +��+����	 ��+���	 	 !����	 ��
����	 ����@
��� ���
	

+��+������	 ��+������	 ���	 ���'��	 ��'����	 
����
	 ���	 �	 +���������	

��+�B��I�	�������
������	

 ��!�����
�����������������������
 
)�
1  ��	��
��	��	+��.�
�	�	
�'���	��	���+���������	����� �	���	��'���;	

��	 ��.�	 ����	+��+���
	 �	 ���	 ��	 ���������	 ��	 ���	 '�+ 	 �������	

�����	 �����	+�����	 ��
	 �����	K�����.�������H	 ��	 ��� 	 �����	 ��	 �����	

��������	 !���	 ��������	 ��	 ���	 �����
�
	 ��	 ��+����	 � ����	 ���������	

(�����3	������
������������������������������������ 
�����

� 2����0��
��
��3��������	��	����	�������'	���
�;	+��	�����	�.��	 �	�����	 �)� 	
*����	������'	��������
	���
;	+��	�����	 );��� 	

�

 	6�����	��++��	��	�����
����	������'	 @�;)1� 	
	 	
���������	��	�����
����	������'	+��	�����	 
;&&� 	

�

���
����
� �	������ 7��������	�	
(""%9"! � (""!9"* � (""!9"* � (""*9"' � (""'9"$ �

!����	�����	���	���� 	 172 113 164 63 7 
!����	�����	���	���� 	 18 92 104 253 0 



 50 

��
	 ������������	 ��	 �����
����	 ������'	 ���
�	 ��	 
�� �;	 ����.��;	

+��.�
�	 �	 �����
	 ��	 ����������	 ���+������	 ��	 ���	 +� �������	

�����	 ��	 ���	 �����
�������	 '�+	 ���+���
	 ��	 �����	 #0 6�	 ��	 ���	

��'����	 -�'���	 )�
	 �����	 ����	 �����	 ��	 �	 �����	 '�+	 �������	 ���	

+��������	 
����
�	 ��	 ��������
�	 ��	 ���	#06	 ��
	 ���	 +������	 ��	

+��+������	�.�������	��	�����	��������.���;	����	�3 �����	��	�	'�+	

��	 �����
	  ;111	 +��+������	 ��	 �11)	 ,	 ��	 ����	 ��	 ��� 	 ��+�����	 ��	

������	������'	 ������	 ��	������	����	��	 ����	 '�+	�� 	���	 ��"��	����	

��������		

 
	

	

	

	

	

	

	

	

���
���3	��1������������������������������%�������
 *����� 		



 51 

Achievability of owner-occupation by income band 
(cumulative) - Leeds
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Income band
£0 - 
£5,000     

£5,000 - 
£9,999 

£10,000 - 
£14,999

£15,000 - 
£19,999

£20,000 - 
£24,999

£25,000 - 
£29,999

£30,000 - 
£34,999

£35,000 - 
£39,999

£40,000 - 
£44,999

£45,000 - 
£49,999

£50,000 - 
£74,999 £75,000 +

Properties for sale at 4x income 29 88 389 1,285 2,082 2,673 2,802 2,235 1,678 1,295 2,701 1,181

No of households likely to move 3400 4003 3804 2610 3488 3066 3207 2699 2414 1864 2729 1093

No of households minus SRS 2203 2036 970 2610 3488 3066 3207 2699 2414 1864 2729 1093

Difference 2174 1948 581 1325 1406 393 405 464 736 569 28 -88

Cumulative difference 2174 4122 4703 6028 7434 7826 8232 8696 9431 10000 10028 9940

Rank of difference 1 2 6 4 3 10 9 8 5 7 11 12
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Table 7.1 proportion of households with dependent / non-dependent children 

Area 

couple or 
other with 
dependent 
child(ren) 
% 

couple with 
non-
dependent 
child(ren) 
% 

lone parent 
with 
dependent 
children 
% 

lone parent 
with non 
dependent 
child (ren) 
% 

Leeds 21.75 5.98 7.05 2.77 
Yorkshire and Humber  23.34 6.43 6.57 2.87 
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29 Home not Alone, Leeds City Council 2005 - 2010 
30 Leeds Housing Market Assessment. Volume 2 (2007) 
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