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A. The  value  of  rent  reductions  will  be  calculated  using  the  difference 
between the most recent fair market rent (the “FMR”) published by the 
U.S. Department  of Housing  and Urban Development  (the  “HUD”)  and 
the  actual  rent  collected  in  each  lease  agreement.  This  includes  rent 
concessions granted to households upon move‐in, but not the absence or 
forgiveness  of  deposits.  Rent  reductions must  be  accounted  for  on  a 
monthly  basis,  documented  in  each  individual  lease  agreement  that 
receives  the benefit, and a notice given  to each  resident of  the annual 
value  of  their  rent  reduction.  Units  that  receive  rental  assistance 
payments of any kind are excluded from rent reduction calculations.  

B. The value of capital  improvements will be determined on a case‐by‐case 
basis  for  each  Development  and  be  specific  to  each  Development  or 
property within a pooled transaction.  Capital improvement costs will not 
include  regular  maintenance,  general  repairs,  or  make  ready  costs 
associated  with  the  daily  operations  of  the  Development.  The 
Development may  include  the cost of  rehabilitation  to be completed as 
part  of  the  issuance  of  new  501(c)(3)  bonds  or  approved  capital 
improvements paid for with proceeds from grants, tax credit equity, bond 
proceeds,  loans  or  other  forms  of  taxable  debt,  and may  amortize  the 
cost  of  those  capital  improvements  over  a  five  (5)  year  period.  The 
repayment  of  taxable  debt  for  capital  improvements  pursuant  to  this 
section  B  that  actually  reduces  the  equivalent  amount  of  such  taxable 
debt payable will be paid out of escrowed funds or credited against the 
QPB Account. Capital improvements may not account for more than 75% 
of the total annual QPB requirement.  

C. The value of social, educational, or economic development services may 
be based on (1) the actual dollar amount expended by the Development 
towards such services at the time such services are provided to residents; 
(2)  the  value  of  volunteer  services  provided  and  coordinated  by  the 
Developer  or  its  affiliates;  and  (3)  the  cost  saving  provided  to  tenants 
through services such as free on‐site day care, free after school care and 
free  lunch  programs.  The  Development  may  only  include  the  cost  of 
services approved by the Corporation and must not  include the value or 
cost of services provided to residents free of cost by third party entities.  

iii. The Corporation will  require  each Developer  to  certify  that  the  Public Benefit 
Threshold has been met in accordance with this policy, and any future revisions 
of this policy,  in their annual audit, to be filed with the Corporation within 120 
days of the beginning of each fiscal year of the Development.  
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APPENDIX A 

TSAHC Resident Services Program Guidelines 
 
It  is  the  Texas  State  Affordable  Housing  Corporation’s  goal  to  support  Developers  in  the 
creation of high quality Resident Service Programs. TSAHC has created basic guidelines and a 
reporting system to help with this process.  
 
The  following  is  a  list  of  activities/courses  that  can  be  implemented.  In  order  to  fulfill  the 
Resident  Service  requirement,  at  least  six  resident  service  activities  per  quarter  must  be 
provided  from  the  following  list.  Developers  must  ensure  services  are  provided  onsite  or 
provide  free  transportation  to  services  if  off‐site.  If  the  applicant  received  additional  points 
under the Resident Service scoring criteria, an average of at least four resident service activities 
per month must be provided from the following list. If you are interested in starting an activity 
or course that  is not on the  list, please propose the new activity to the Multifamily Oversight 
Department for approval.  Activities that are provided daily, such as after school programs and 
educational/scholastic  tutoring, can be counted as  two  services  for  the quarter. Please make 
sure  that  services  offered  will  encourage  economic  self‐sufficiency  and/or  promote 
homeownership opportunities. 
 

 Career Services 
1. Computer Literacy Class 
2. GED Classes 
3. Job Skills/Training 
4. Resume/ Job Search Workshop 
5. Job Fair 
6. College Preparation Class 
7. Military Recruiting 
 

 Children’s Services 
1. After School Care (Counts as 2 Services When Provided Daily) 
2. Swimming Lessons 
3. Free On‐site Daycare (Counts as 2 Services When Provided Daily) 
4. Free On‐site Tutoring Sessions (Counts as 2 Services When Provided Daily) 
5. Performing Arts Classes 
6. Holiday Safety Classes 
7. On‐Site Library 
8. Free Lunch Program (Counts as 2 Services When Provided Daily) 
 

 Community Awareness 
1. Crime Watch Meeting 
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2. Self Defense Course 
3. Child ID/Fingerprinting Program 
4. Fire Safety Class 
5. Hurricane Safety Class 
6. Domestic Violence Awareness Workshop 
7. Drug Awareness Workshop 
8. Host Support Groups Such as AA, Anger Management, etc.  
9. Community Gardens 
10. Community Service Activities (i.e. Habitat for Humanity) 
11. Green Living/Environmental Workshop 

 

 Financial Skills 
1. Household Budgeting Workshop  
2. Financial Planning/Credit Counseling Workshop 
3. Asset Building Workshop 
4. Tax Preparation Courses 
5. Student Financial Aid Workshop 
6. Personal Insurance  Workshop (Medical, Renters, Life, Disability, Car) 
 

 Medical and Health Services 
1. Basic First Aid and CPR Class 
2. Caring for the Disabled Class 
3. Health and Screening Services 
4. HIV/AIDS Classes 
5. Vaccinations/ Flu Shots Services 
6. Fitness and Exercise Classes 
7. Diabetes/ Heart Disease Courses 
8. Babysitting Safety Courses 
9. Health and Nutritional Courses 
10. Low Cost Healthy Cooking Courses 
11. Cancer Awareness Workshop/Cancer Screening Services 
12. Free Dental Services 
 

 Personal Development 
1. Counseling Services 
2. English as a Second Language Courses 
3. Home Ownership Counseling 
4. Parenting Classes 
5. Anger Management Courses 
6. Family Counseling 
7. Cleaning Supply Safety Class / Housekeeping Education 
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8. Book Club 
 

 Free Transportation Services 
1. Grocery Store 
2. Library 
3. Medical Visits 
4. Cultural Community Events 
5. Free/Discounted Public Transportation Tickets 

 
Activities  that will not be counted  towards  the  six  resident  services per quarter  requirement 
include, but are not limited to,  children’s movie time, patio decorating contests, gambling trips, 
resident parties, Easter Egg Hunts or other activities along these lines. Properties are welcome 
to  offer  these  activities,  but  they  will  not  count  towards  fulfilling  the  Resident  Services 
obligation. 
 

 


