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UŶiversity AveŶue Hoŵes, A Critical HousiŶg Resource
IŶ Need of TLC

Post‐reŶoǀatioŶ ǀieǁ froŵ ϭϬth Street aŶd UŶiǀersity AǀeŶue iŶ Berkeley ;Adaŵ
Neǁacheck photo courtesy of RCDͿ

Built iŶ ϭ9Ϯϲ, UŶiǀeƌsitǇ AǀeŶue ;UAͿ Hoŵes is a SiŶgle Rooŵ OĐĐupaŶĐǇ ;SROͿ pƌopeƌtǇ ǁith ϳϰ
uŶits loĐated iŶ BeƌkeleǇ, CalifoƌŶia. UA Hoŵes is oŶe of ŵaŶǇ agiŶg SRO pƌopeƌties iŶ CalifoƌŶia
that pƌoǀide aŶ iŵpoƌtaŶt affoƌdaďle housiŶg ƌesouƌĐe foƌ loǁ‐iŶĐoŵe people ǁho ǁould
otheƌǁise ďe hoŵeless. Hoǁeǀeƌ, at ŶeaƌlǇ 9Ϭ Ǉeaƌs of age aŶd ǁith ĐoŵpliĐated laǇeƌs of
ƌestƌiĐtiǀe fiŶaŶĐiŶg, UA Hoŵes ďadlǇ Ŷeeded a ŵajoƌ phǇsiĐal aŶd fiŶaŶĐial ƌehaďilitatioŶ. LuĐkilǇ
foƌ its loǁ‐iŶĐoŵe ƌesideŶts aŶd the ĐoŵŵuŶitǇ, ResouƌĐes foƌ CoŵŵuŶitǇ DeǀelopŵeŶt ;RCDͿ
ǁas Đoŵŵitted to giǀiŶg UA Hoŵes Ŷeǁ life, eǀeŶ if it ŵeaŶt gettiŶg the U.S. DepaƌtŵeŶt of
HousiŶg aŶd UƌďaŶ DeǀelopŵeŶt ;HUDͿ to pƌoǀide soŵethiŶg it had Ŷeǀeƌ pƌoǀided ďefoƌe iŶ
CalifoƌŶia.
 
City, State, aŶd Federal Prograŵs Proǀide Key Early FuŶdiŶg
RCD faĐed seǀeƌal fiŶaŶĐiŶg ĐhalleŶges, iŶĐludiŶg the Ŷeed to ĐoŵďiŶe oldeƌ CalifoƌŶia state loaŶ
pƌogƌaŵs ǁith Ŷeǁ state fuŶdiŶg souƌĐes aŶd soŵehoǁ ĐoŶǀeƌt a shoƌt‐teƌŵ ƌeŶtal assistaŶĐe
ĐoŶtƌaĐt thƌough HUD's SRO Modeƌate RehaďilitatioŶ ;Mod RehaďͿ pƌogƌaŵ iŶto a loŶg‐teƌŵ
ƌeŶeǁal, foƌ ǁhiĐh theƌe ǁas Ŷo guidaŶĐe aŶd sĐaŶt pƌeĐedeŶt.
 
The CitǇ of BeƌkeleǇ pƌoǀided eaƌlǇ fuŶdiŶg thƌough its Affoƌdaďle HousiŶg Tƌust fuŶd that alloǁed
RCD to asseŵďle the ǀaƌious fuŶdiŶg souƌĐes ŶeĐessaƌǇ to Đoŵplete the ƌehaďilitatioŶ. This Ŷeǁ
CitǇ fuŶdiŶg ǁas iŶ additioŶ to a pƌioƌ CitǇ loaŶ to the pƌopeƌtǇ that helped fuŶd a seisŵiĐ ƌetƌofit.

http://rcdhousing.org/?utm_source=HPN+Sept+2014+-+UA+Homes&utm_campaign=HPN+August&utm_medium=email
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/hudprograms/sro&utm_source=HPN+Sept+2014+-+UA+Homes&utm_campaign=HPN+August&utm_medium=email


UA Hoŵes assuŵed this eaƌlieƌ loaŶ as paƌt of its ƌeĐapitalizatioŶ.
 
IŶ additioŶ to CitǇ fuŶds, the CalifoƌŶia HousiŶg PaƌtŶeƌship assisted RCD iŶ oďtaiŶiŶg a
Đoŵpetitiǀe fuŶdiŶg aǁaƌd fƌoŵ the state MultifaŵilǇ HousiŶg Pƌogƌaŵ ;MHPͿ as ǁell as aŶ
additioŶal suďoƌdiŶate loaŶ thƌough the state's MeŶtal Health SeƌǀiĐes AĐt ;MHSAͿ pƌogƌaŵ. To
seĐuƌe the MHSA fuŶds, RCD agƌeed to deǀote seǀeŶ of the pƌojeĐt's apaƌtŵeŶts to seƌǀe
hoŵeless iŶdiǀiduals ǁith ŵeŶtal health Ŷeeds.
 
The ƌeĐapitalizatioŶ of UA Hoŵes ƌeƋuiƌed ŵodifiĐatioŶs to aŶ eǆistiŶg state CHRP‐R loaŶ ;used to
Đoŵplete a seisŵiĐ ƌetƌofit iŶ the eaƌlǇ ϭ99ϬsͿ ǁell pƌioƌ to HCD's issuaŶĐe of guidaŶĐe authoƌized
ďǇ AB ϭϲ99, foƌĐiŶg RCD aŶd the CalifoƌŶia HousiŶg PaƌtŶeƌship to speŶd sigŶifiĐaŶt tiŵe
ŶegotiatiŶg teƌŵs ǁith HCD to seĐuƌe appƌoǀals foƌ those ĐhaŶges. IŶ additioŶ to the state fuŶds,
the Fedeƌal Hoŵe LoaŶ BaŶk of SaŶ FƌaŶĐisĐo pƌoǀided a defeƌƌed loaŶ thƌough its Affoƌdaďle
HousiŶg Pƌogƌaŵ ;AHPͿ spoŶsoƌed ďǇ UŶioŶ BaŶk that iŶjeĐted additioŶal Đapital iŶto the pƌojeĐt.
 
The Key to a ReŶeǁed UA Hoŵes: OďtaiŶiŶg a 20‐Year SRO Mod Rehaď
HousiŶg AssistaŶĐe PayŵeŶts CoŶtraĐt
Foƌ deĐades UA Hoŵes had ƌeĐeiǀed pƌojeĐt‐ďased ƌeŶtal assistaŶĐe thƌough HUD's Mod Rehaď
pƌogƌaŵ, adŵiŶisteƌed ďǇ the BeƌkeleǇ HousiŶg AuthoƌitǇ uŶdeƌ aŶ aŶŶual ĐoŶtƌaĐt. IŶ oƌdeƌ to
attƌaĐt Ŷeǁ loŶg‐teƌŵ pƌiǀate Đapital, RCD Ŷeeded to fiŶd a ǁaǇ to ĐoŶǀeƌt the aŶŶuallǇ ƌeŶeǁiŶg
Mod Rehaď ƌeŶtal assistaŶĐe to a ϮϬ‐Ǉeaƌ housiŶg assistaŶĐe paǇŵeŶt ;HAPͿ ĐoŶtƌaĐt. The oŶlǇ
pƌoďleŵ ǁas that HUD's offiĐial poliĐǇ ǁas that this ǁas iŵpossiďle, aŶd Ŷo oŶe iŶ CalifoƌŶia had
eǀeƌ heaƌd of this ďeiŶg doŶe.
 
Hoǁeǀeƌ, CalifoƌŶia HousiŶg PaƌtŶeƌship PƌesideŶt & CEO Matt SĐhǁaƌtz leaƌŶed that BostoŶ‐
ďased The CoŵŵuŶitǇ Buildeƌs IŶĐ. had just oďtaiŶed appƌoǀal of a ϮϬ‐Ǉeaƌ ĐoŶtƌaĐt ƌeŶeǁal of aŶ
eǆistiŶg Mod Rehaď HAP ĐoŶtƌaĐt oŶ aŶ SRO pƌopeƌtǇ that also seƌǀed hoŵeless iŶdiǀiduals. RCD
ǁas theŶ aďle to use this iŶfoƌŵatioŶ to ǁoƌk ǁith HUD aŶd the BeƌkeleǇ HousiŶg AuthoƌitǇ to
oďtaiŶ a ϮϬ‐Ǉeaƌ HAP ĐoŶtƌaĐt ƌeŶeǁal foƌ its eǆistiŶg Mod Rehaď ƌeŶtal assistaŶĐe.
 
CoŵŵuŶity ReiŶǀestŵeŶt AĐt IŶǀestor aŶd LeŶder Coŵplete the Puzzle
With the ϮϬ‐Ǉeaƌ Mod Rehaď ĐoŶtƌaĐt iŶ haŶd aloŶg ǁith ĐoŵŵitŵeŶts of loĐal, state, aŶd AHP
fuŶds, RCD ǁas Ŷoǁ iŶ aŶ eǆĐelleŶt positioŶ to seĐuƌe a Đoŵpetitiǀe 9% Loǁ IŶĐoŵe HousiŶg Taǆ
Cƌedit aǁaƌd, ǁhiĐh it did ǁith the eǆpeƌt assistaŶĐe of the CalifoƌŶia HousiŶg PaƌtŶeƌship's
DiƌeĐtoƌ of FiŶaŶĐial CoŶsultiŶg RiĐhaƌd MaŶdel. MaŶdel ǁoƌked ĐloselǇ ǁith RCD PƌojeĐt
MaŶageƌ JessiĐa SheldoŶ to positioŶ UA Hoŵes to Đoŵpete iŶ the state Taǆ Cƌedit AlloĐatioŶ
Coŵŵittee's NoŶpƌofit Hoŵeless AppoƌtioŶŵeŶt, ǁheƌe it oďtaiŶed $ϳ.ϱ ŵillioŶ ǁoƌth of 9% Taǆ
Cƌedits.   

To ƌealize the ǀalue of the taǆ Đƌedits, MaŶdel helped SheldoŶ aŶd RCD seleĐt aŶ iŶǀestoƌ to
puƌĐhase the Đƌedits aŶd a leŶdeƌ to ŵake the ĐoŶstƌuĐtioŶ loaŶ thƌough a Đoŵpetitiǀe ďiddiŶg
pƌoĐess. The ǁiŶŶeƌs of the pƌoĐess ǁeƌe EŶteƌpƌise CoŵŵuŶitǇ IŶǀestŵeŶt, IŶĐ. aŶd UŶioŶ BaŶk,
ƌespeĐtiǀelǇ. MaŶdel ĐoŵŵeŶts, "We ǁeƌe eǆtƌeŵelǇ pleased that ďoth EŶteƌpƌise aŶd UŶioŶ
BaŶk shoǁed a stƌoŶg iŶteƌest iŶ UA Hoŵes fƌoŵ the get‐go. It's Ŷo seĐƌet that ďaŶks aŶd
iŶǀestoƌs ŵust do iŶteŶsiǀe uŶdeƌǁƌitiŶg aŶd due diligeŶĐe to seĐuƌe Đƌedit appƌoǀal foƌ a
pƌopeƌtǇ that is aŶ oĐĐupied aĐƋuisitioŶ/ƌehaď of aŶ SRO seƌǀiŶg hoŵeless iŶdiǀiduals aŶd
ĐoŵďiŶiŶg a patĐhǁoƌk Ƌuilt of Ŷeǁ aŶd eǆistiŶg loĐal, state aŶd fedeƌal fiŶaŶĐiŶg.  IŶ light of
these uŶdeƌǁƌitiŶg ĐhalleŶges, theǇ deŵoŶstƌated a tƌue ĐoŵŵitŵeŶt to RCD, the ƌesideŶts aŶd
the ĐoŵŵuŶitǇ ďǇ iŶǀestiŶg iŶ UA Hoŵes."
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SourĐes aŶd Uses of FiŶaŶĐiŶg for UA Hoŵes

 

WorkiŶg ǁith TeŶaŶts to SuĐĐessfully Coŵplete aŶ OĐĐupied Rehaď
NeaƌlǇ thƌee Ǉeaƌs ďefoƌe ĐoŶstƌuĐtioŶ ďegaŶ, RCD laid the gƌouŶdǁoƌk foƌ the ƌehaďilitatioŶ
thƌough ŵeetiŶgs ǁith ƌesideŶts. These ŵeetiŶgs iŶfoƌŵed ƌesideŶts aŶd staff aďout eŵeƌgiŶg
plaŶs aŶd ĐolleĐted feedďaĐk aďout Ŷeeded iŵpƌoǀeŵeŶts. LeadiŶg up to aŶd duƌiŶg ĐoŶstƌuĐtioŶ,
RCD held ŵoŶthlǇ ŵeetiŶgs to iŶfoƌŵ ƌesideŶts aďout the sĐhedule aŶd pƌogƌess. RCD iŶstalled a
ǁhite ďoaƌd iŶ the ďuildiŶg's ĐoŵŵoŶ aƌea that shoǁed the sĐhedule aŶd loĐatioŶ of ǁoƌk eaĐh
ǁeek aŶd ŵade a poiŶt of giǀiŶg ƌesideŶts eaƌlǇ ŶotiĐe of aŶǇ iŶteƌƌuptioŶ iŶ utilitǇ seƌǀiĐes. GiǀeŶ
that UA Hoŵes also has gƌouŶd flooƌ ƌetail teŶaŶts, RCD had aŶ additioŶal set of stakeholdeƌs to
iŶfoƌŵ aŶd aĐĐoŵŵodate duƌiŶg the ƌehaďilitatioŶ.
 
Due to that faĐt that all of the ƌesideŶts had ďeeŶ hoŵeless aŶd theƌefoƌe had alƌeadǇ
eǆpeƌieŶĐed sigŶifiĐaŶt housiŶg iŶstaďilitǇ iŶ theiƌ liǀes, RCD ǁaŶted to aǀoid ŵoǀiŶg ƌesideŶts
fƌoŵ theiƌ hoŵes duƌiŶg the ƌehaďilitatioŶ. IŶ the Ǉeaƌ pƌioƌ to ĐoŶstƌuĐtioŶ, RCD took adǀaŶtage
of ŶatuƌallǇ oĐĐuƌƌiŶg ƌesideŶt depaƌtuƌes to Đƌeate a ƌeseƌǀe of ǀaĐaŶt uŶits that alloǁed RCD to
ƌeloĐate ƌeŵaiŶiŶg ƌesideŶts ǁithiŶ the ďuildiŶg ǁhile theiƌ apaƌtŵeŶts ǁeƌe ƌeŶoǀated, thus
ƌeduĐiŶg disƌuptioŶ to ƌesideŶts aŶd loǁeƌiŶg ƌeloĐatioŶ Đosts. JessiĐa SheldoŶ, PƌojeĐt MaŶageƌ
at RCD Ŷotes, "The teŵpoƌaƌǇ ƌeloĐatioŶ at UA Hoŵes ǁas ǀeƌǇ sŵooth due to the ĐoŵďiŶed
effoƌts of ŵaŶǇ paƌtŶeƌs. Ouƌ ĐoŶtƌaĐtoƌ deǀeloped a sĐhedule that aĐĐoŵŵodated ƌeloĐatioŶ
Ŷeeds, ouƌ ƌeloĐatioŶ staff oǀeƌsaǁ the details, aŶd the oŶ‐site pƌopeƌtǇ ŵaŶageƌ aŶd seƌǀiĐes
staff eased ƌesideŶts' aŶǆietǇ. AŶd foƌ the ŵost paƌt, ƌesideŶts ƌespoŶded to the pƌoĐess ǁith
patieŶĐe aŶd uŶdeƌstaŶdiŶg."

 
More Liǀaďle Hoŵes, Better SerǀiĐes, aŶd a GreeŶer BuildiŶg



ReŶoǀated loďďǇ. Photo ďǇ Adaŵ NeǁaĐheĐk, ĐourtesǇ of
RCD

ReŶoǀated apartŵeŶt iŶterior. Photo ďǇ Adaŵ
NeǁaĐheĐk, ĐourtesǇ of RCD. 

Foƌ the fiƌst tiŵe iŶ the ďuildiŶg's histoƌǇ, eaĐh apaƌtŵeŶt at UA Hoŵes has a Ŷeǁ kitĐheŶette
ǁith a tǁo‐ďuƌŶeƌ ƌaŶge, siŶk, ƌefƌigeƌatoƌ aŶd ŵiĐƌoǁaǀe, ŵakiŶg it easieƌ foƌ ƌesideŶts to
pƌepaƌe healthieƌ aŶd less eǆpeŶsiǀe ŵeals oŶ theiƌ oǁŶ. RCD also iŶstalled Ŷeǁ ĐaďiŶets,
ĐaƌpetiŶg aŶd flooƌiŶg, all ŵade of ŶoŶ‐toǆiĐ, sustaiŶaďle ŵateƌials.
 
RCD iŵpƌoǀed ĐoŵŵoŶ aƌeas iŶĐludiŶg the loďďǇ aŶd ĐoŵŵuŶitǇ ƌooŵ aŶd added plaŶteƌs aŶd a
shed iŶ ǁhiĐh to paƌk ďiĐǇĐles, all ǁhile ƌetaiŶiŶg ĐƌitiĐal histoƌiĐ details of the ďuildiŶg. RCD ǁas
also aďle to use the ƌeŶoǀatioŶ to eǆpaŶd spaĐe foƌ oŶ‐site pƌopeƌtǇ ŵaŶageŵeŶt aŶd soĐial aŶd
ŵediĐal seƌǀiĐes pƌoǀided ďǇ its paƌtŶeƌ, Life LoŶg MediĐal Caƌe. The iŵpƌoǀed offiĐe aƌeas iŶĐlude
ŵoƌe ƌooŵ aŶd iŶĐƌeased pƌiǀaĐǇ foƌ oŶe‐oŶ‐oŶe aŶd gƌoup ŵeetiŶgs aŶd oŶ‐site  ŵediĐal ĐheĐk‐
ups foƌ ƌesideŶts.

The ƌeŶoǀatioŶ of the ďuildiŶg iŶĐluded iŶstallatioŶ of solaƌ hot ǁateƌ aŶd solaƌ photoǀoltaiĐ
sǇsteŵs to help ŵeet a suďstaŶtial poƌtioŶ of the ďuildiŶg's eŶeƌgǇ Ŷeeds. IŶ additioŶ, iŶstallatioŶ
of douďle‐paŶed ǁiŶdoǁs iŶ all ƌesideŶtial uŶits has iŵpƌoǀed ƌesideŶt Đoŵfoƌt ǁhile loǁeƌiŶg the
ďuildiŶg's heatiŶg aŶd ĐooliŶg Đosts. As aŶ SRO, UA Hoŵes Đoǀeƌs all eŶeƌgǇ Đosts foƌ ƌesideŶts so
these eŶeƌgǇ saǀiŶg iŵpƌoǀeŵeŶts ŵake it ŵoƌe fiŶaŶĐiallǇ staďle oǀeƌ the loŶg teƌŵ iŵpƌoǀiŶg
the odds that it ǁill ƌeŵaiŶ a ƌesouƌĐe foƌ BeƌkeleǇ's ŵost ǀulŶeƌaďle ƌesideŶts foƌ ŵaŶǇ Ǉeaƌs to
Đoŵe. DaŶ Saǁislak, RCD's EǆeĐutiǀe DiƌeĐtoƌ, saǇs "UA Hoŵes is the foƌeŵost ƌesouƌĐe iŶ
BeƌkeleǇ that pƌoǀides affoƌdaďle, suppoƌtiǀe housiŶg to iŶdiǀiduals ŵoǀiŶg diƌeĐtlǇ fƌoŵ
hoŵelessŶess. We aƌe thƌilled to haǀe Đoŵpleted this ĐhalleŶgiŶg ƌehaď, ǁhiĐh dƌaŵatiĐallǇ
iŵpƌoǀed the pƌopeƌtǇ aŶd ǁill ŵaiŶtaiŶ this iŵpoƌtaŶt housiŶg faƌ iŶto the futuƌe."

CHPC Services for NoŶprofit aŶd Local GoverŶŵeŶt Staff  
CHPC proǀides teĐhŶiĐal assistaŶĐe aŶd traiŶiŶg to help ŶoŶprofit aŶd goǀerŶŵeŶt ageŶĐies ďuild aŶd preserǀe
affordaďle hoŵes for CaliforŶia faŵilies aŶd seŶiors. For ŵore iŶforŵatioŶ aďout our preserǀatioŶ prograŵ, please
ĐoŶtaĐt HousiŶg PoliĐǇ aŶd PreserǀatioŶ AssoĐiate, Jaŵes Pappas at jpappas@ĐhpĐ.Ŷet or ;ϰϭϱͿ ϰϯϯ‐ϲ8Ϭϰ ǆ ϯϮϬ. For
iŶforŵatioŶ aďout CHPC's teĐhŶiĐal assistaŶĐe serǀiĐes, ĐoŶtaĐt RiĐhard MaŶdel at rŵaŶdel@ĐhpĐ.Ŷet.
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