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Build your housing foundation

Housing trust 
structure

Guidelines or 
action plan Staff support



Why a Municipal Affordable Housing Trust (MAHT)
vs a different structure?

Board structure

Powers

Flexibility



Some Board Powers

Accept and receive real property, personal property or 
money, by gift, grant, or contribution…including but not limited to money, grants of 
funding or other property….

Purchase and retain real or personal property, including 
instruments

Sell, lease, exchange or convey any personal, mixed, or real property 
at public auction or by private contract…



Brewster
Case Study

Board members

• Select Board
• Town Administrator
• Housing Partnership
• Community 
Preservation 
Committee

• Planning Board
• Citizens at large (2)

Powers

• Allocations over 
$50k subject to 
Select Board 
approval

Created MAHT in 2018 
and dissolved an 
existing affordable 
housing fund.

$88,000 was transferred 
to new MAHT.



Orleans
Case Study

Created MAHT in 2018 
and dissolved an 
existing housing trust.

Board members

• 5‐7 members
• Only residents
• Select Board

Powers

• Requires 
approval of BoS
• Accept/receive 
real property

• Purchase/retain 
real property

• Sell, lease real 
property



Provincetown 
Year‐Round 
Market Rate 
Rental
Housing Trust
Case Study

• 2017 – Town vote to spend $10,700,000 to
purchase and renovate 26 units

• 2018 – Town acquired title
State grant to create two ADA compliant units

• 2019 – Lease up begins

Harbor Hill
Four buildings with
28 units



Plans to facilitate action
GUIDELINES OR
GOALS STRATEGIC PLANS



Brewster created goals

Mission 
statement

Goals 
w/priority 
initiatives

Community 
Housing 
Forum



Capable and 
committed  
trustees

Technical or 
administrative 

support

Dedicated 
chairperson

Is staffing necessary?
Affordable housing is very complex.

Some form of staffing       effectiveness.



Brewster
Case Study

Created housing 
coordinator position in 
2017 at 19 hours/week.

Millstone Road Parcel
Use of Town‐owned Property, HPP Strategy #15
• Outreach for Community Engagement sessions, 10/3 & 11/7
• Continued planning and coordination with consultants
• Interviews with over 20 local residents/stakeholders

Subsidized Housing Inventory (SHI)
HPP Strategy #10
• CPC recommended $500,000 allocation
• Working to fill two uninhabited SHI homes 
• Two SHI homes to be resold

Comprehensive Permit Projects
HPP Strategy #14
• Brewster Woods (30 rental units) – waiting for MassWorks grant
• HFH Paul Hush Way (phase two, eight homes) – blitz build

A Month in the Life of a 
Housing Coordinator



Expand your funding sources

CPA Municipal bond
Special 
bylaw 

payments

IZ
Developer 
negotiated 

fees

Cell phone 
tower 
lease 

payments

General
fund/
free 
cash

Tax override
Tax 
title 
sales

Short‐term 
rental fee?

Real estate 
transfer 

fees?

Marijuana 
tax?



Orleans
Case study

Funding

Permanent annual tax override ‐
$275,000

CPA funds ‐‐ $300,000 (first year)

Created municipal 
affordable housing trust 
in 2018.



Infrastructure improvements to support 
affordable housing

1. Truro

2. Brewster

3. Sandwich



Truro
Case study

$150,000 allocation in
Senate’s Capital Bond bill 

41 total units

• 33 affordable
ofour units, 30% AMI
o17 units, 60‐80% AMI
o12 units, 100% AMI

• eight market rate

Developer
Community Housing 
Resources, Inc.

Extending public water 
line to increase a 
municipal site’s 
buildable density.

Cloverleaf



Brewster
Case Study

Submitted MassWorks
grant for $1.6 million for 
septic and road 
improvement work on 
Housing Authority site 
to allow for additional 
housing development.

Brewster Woods
30 units of rental housing proposed by POAH/HAC
CPC allocated $550,000



Sandwich
Case study

Construction of new 
access road to add 
affordable housing at 
Housing Authority site.

Awarded $1.5m 
MassWorks grant in 
October 2018.

Terrapin Ridge
30 units rental

New access road



Housing development



Pre‐development
95 Lawrence Road, Wellfleet

Three town‐owned parcels 
totaling +/‐ 4.3 acres 

Initial feasibility results:

No wetlands or zone of 
contribution

Public water accessible

Not subject to Title V nitrogen 
limitations

Max. 90 bedrooms before 
necessitating Ground Water 
Disposable permit



Construction
Village at Nauset Green, Eastham

65 rental units

110 bedrooms

105 parking spaces

10.5 acres (public)

Public park

On site WWTF

RTA bus stop

LOCAL FUNDS
$1.45 million Eastham
$100,000 Wellfleet
$100,000 Orleans



Community‐driven
Noquochoke Village, Westport

• New construction on town 
owned land

• 50 affordable apartments, 
1‐, 2‐, 3‐bedroom

• 60% AMI, family rental 
housing (five at 100% AMI)

• Up to $1 million from 
MAHT (including 
predevelopment, 
acquisition, development)



Incentivize housing development

1. Inclusionary Zoning

2. Growth Incentive Zoning

3. Others?



Yarmouth
Inclusionary Zoning

Total number of
units created

Number of affordable 
housing units required

1‐4 0

5‐9 1

10‐14 2

15‐19 3

20‐24 4

25‐29 5

30 or more 1 for every 5

Bonus Density
Up to 3 add’l units, one per AH unit
↓ setbacks to accommodate

In Lieu payment
“By right” payment
Directed to Trust
125% of MI for MSA or $100,000

Off site provision
New or rehabbed existing
Donated to Trust
Add’l donation if not comparable



Yarmouth
Growth Incentive Zone along Route 28

• “Motel By‐law”
• Redevelopment of former Cavalier Motor Lodge
• 69 affordable apartments, 1‐, 2‐, 3‐bedroom units
• 60% AMI (62 units), 30% AMI (7 units)
• $2.07 million from MAHT ($30,000 per unit)



Housing Toolbox
for Massachusetts Communities

www.housingtoolbox.org

Strategies and best practices for the 
creation and preservation of affordable 
housing.

For local boards and committees, planners and 
municipal staff and developers



Relevant data for 
every community in 
the Commonwealth 
to help make the case 
for housing.



MHP Online Resources



MHP
Massachusetts Housing Partnership

www.mhp.net

Shelly Goehring
Senior Program Manager
sgoehring@mhp.net

857‐317‐8525

Questions?


