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Strengthening neighborhoods through creative 
and collaborative real estate developments 

• Established 1994

• Based in Northbrook, Illinois 

• Developed 7,000 units in over 75 residential 

communities valued at over $1.3 Billion 

• Active in 17 states and the District of Columbia 

• 19th largest affordable housing developer in U.S.

• Winner of over 50 national, state and local 

awards for innovation and excellence since 2002.

BRINSHORE DEVELOPMENT 
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What is the Low Income Housing Tax Credit? 

• Housing subsidy program for rental housing 

• Created by Section 42 of the 1986 tax reform 

• Administered by State Housing Finance 
Agencies 

 Arizona’s agency is the Arizona Department 
of Housing (ADOH)

• Each state receives an annual tax credit 
allocation based on a per capita calculation 

• More demand than tax credits available each 
year = competitive process

LIHTC BASICS 
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• New construction and rehab projects 

• Housing for families, seniors, special needs residents 

• 100% affordable and mixed‐income 

• Project sizes typically range from about 40 up to 120 units – sweet spot 
for LIHTC 

• Projects can be urban or rural

LIHTC Project Characteristics 
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• Tax credits are sold to investors who earn 
dollar‐for‐dollar credits against their 
federal tax liability 

• Tax credit sale  equity into project 

• Credit pricing depends on a number of 
factors: 

• Investor appetite/Community Reinvestment Act 
need. Different markets = different CRA needs 

• Development team track record 

• Timing – both project timing and equity pay‐in 
schedule 

• Project size

How do Tax Credits Work? 
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Income Restrictions 

• Based on Area Median Income 

• Until 2017 tax reform, LIHTC units 
were 60% AMI and below; 2017 
reform introduced Income 
Averaging – up to 80% AMI  

Rent Restrictions 

• Rent + tenant paid utilities 
restricted to 30% of income –
based on AMIs 

Compliance Period 

• 15 year LIHTC compliance period 

• 30+ year income restriction 

LIHTC Restrictions 

Flagstaff MSA Rent and Income Limits

Source: novogradac.com



7

Qualified Allocation Plan 

• Federal program requirements 

• State priorities (sustainability, special needs, 
urban/rural, etc) 

Competitive application process 

• Two types of credit: 9% and 4% 

• 1‐2 application rounds per year 

How are LIHTCs Administered? 
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• Construction and Permanent Loans 

• Fill remaining gap with other sources 

 City/state funding (HOME/CDBG/Trust Funds)
 Tax Increment Financing (TIF)
 Project Based Vouchers
 Grants
 Philanthropic investment 

• Developer earns Developer Fee based on 
total eligible development costs 

 Deferred fee = final source/gap filler

OTHER FINANCIAL CONSIDERATIONS 
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• Novogradac

• Enterprise Community Partners 

LIHTC RESOURCES 
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STARPOINT SITE PLAN
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STARPOINT ELEVATIONS
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STARPOINT FLOOR PLANS
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STARPOINT FLOOR PLANS
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STARPOINT FACTS
• 77 units: 90% affordable and 10% unrestricted/market rate

• One, two and three bedrooms units 

• Rents $492 to $1620

• $25 million total development cost:
• 9% LIHTC equity

• Permanent loan 

• State HOME Funds

• Deferred developer fee 
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STARPOINT PROGRAM

Bedroom Mix
• 18 One Bedroom Units
• 35 Two Bedroom Units
• 24 Three Bedroom Units

Affordable Resident Examples
• Paraprofessional working for Flagstaff Unified School District making $22,890 with one child 

can afford a 40% AMI unit.
• Full‐time Librarian Clerk at the City of Flagstaff making $30,640 with two children can afford 

a 50% AMI unit. 
• Full‐time bank teller at National Bank making $31,200 can afford a 60% AMI unit. 

Rent and Income Levels





THANK YOU! 


