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Hayden: Heart of the Yampa Valley

OUR PURPOSE IS SIMPLE
We exist to be a place to thrive

OUR VISION IS CLEAR
Anyone looking for a more authentic life can find 

connection, acceptance, and prosperity

WE ARE ON A POWERFUL MISSION
Empower each neighbor with sustainable investments, 

sufficient outdoor recreational resources, an inclusive & 
welcoming culture, and diverse means & opportunities

WE STAND BY OUR UNWAVERING VALUES
Authenticity, Heritage, Welcoming, Inclusivity, 

Community, Optimism, Thoughtfulness, Intelligence



Data 2010 ‐ 2021

Boom Town on Brink, Colorado Business Journal 1978: “The worst thing that coal has done… is 
it has increased housing and land prices drastically… You can’t buy a new two‐bedroom house 
for less than $45,000 – IF YOU CAN FIND ONE”. 

Population Growth over Time: 2010 1,805; 2015 1,844; 2021 1,937. Total population growth 
over 11 years 7%. 

Available Housing Units: 2010, 807; 2015, 820; 2021, 847. Total housing units built over 11 
years 5%. 

Household Average Size: 2010, 2.46; 2015, 2.44; 2021, 2.42. 



Map of Hayden



Regional Map of NW Colorado with Population 2020



How to Determine Housing Needs?
Housing Needs Assessment
• While Hayden knew it had a housing crisis (Market Value increased from 2020 –

2022 by 65%) we did not know how many units. 

We were a community in coal transition 
• Yet housing was the most expensive per person ever. 

Resources
• Hayden has one FTE in Community Development to work on Housing. 

Who’s role was it to work on Housing 
• The Hayden Town Council still questioned who’s role 
it was to build housing (should it solely be private or could Town do it)? 



Project and Policy Goals

Housing Needs Assessment: Complete within 8 months

Housing Policy: Complete within 1 year

Address Housing Needs: Five Years (with Town involvement). 



Housing Needs Assessment? Did we need One?

We are never huge advocates of another study:
• However, to access funds to help with the problem agency’s want 

to see a professional study. Maybe you don’t have a problem?

Policy Impacts: 
• What type of housing policy should the Town have?



Project Funding Breakdown (how you leverage funds)

Expense
• Our RFP results for a needs assessment was $60K (we got one response). 

Revenue
DOLA (Planning): $45,000 (used as match)

CFHA:  $15,000



Housing Needs Assessment
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Why Hayden’s Housing Market is not Meeting Housing Demand 

Construction Costs  
• Combination of inflation, supply chain, and general raising costs have driven up cost 

to build a home. And, when you cost of building is the same in Steamboat as Hayden 
but margin is nearly 50% more in Steamboat Springs it makes hard to bring over 
builders. 

Housing and Jobs Mismatch
• Because a lot of people travel outside of Hayden for work (around 65%) and remote 

work has created a ultra‐competitive market for existing housing. 

Limited Housing Supply
• Rental Vacancy Rate: Effectively 0% making it hard for new workers or existing 

workers to find housing. 
• For Sale Rate: 2 week supply creates sellers market with short supply and more 

demand. 
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Additional Housing Tools

Rehabilitation & Weatherization Program  
• Focus on existing supply ensuring folks can get access to these essential programs. 

Annual Review of Short‐term Rental Policy
• Hayden adopted its Short‐term rental policy in 2021 and reviews it annually. 

Annexation and PUD Policy
• Ensure that future land that may be annexed incorporates needed housing types etc. 

Inclusionary Zoning Policy
• 10% of any new housing development that exceeds four units.
• Fee in Lieu: 10% of Market Value
• Significant Community Benefit Clause



Housing Action Plan



Conclusion and Path Forward

Supply and Demand
• Hayden had a housing problem in that since 2010 population growth has exceeded 

housing supply being built. 
• Positive: Home values are higher than they have ever been. 
• Negative: If you did not buy a home before 2020 the average AMI household can’t 

afford to buy a home (unless you have cash from previous sale). 
• On current path Hayden’s economic growth (remember coal) will slow significantly 

unless we can solve housing problem. 

Public/Private Partnerships and Housing Authority
• Hayden formed its Hayden Housing Authority in 2021. 
• We know we need the private sector to succeed. 
• Positive: Housing growth will help us fill unmeet job demands and future demands as 

well as bringing supply and demand in check. 
• Possible Negative: Hayden prides itself on Community and a small‐town feel. WE 

CAN’T LOOSE THAT (per Council). 


