
O r g a n i z i n g To F i g h t 
Mortgage Prepayment 

At The 
Beaver Brook Apartments 

In A n s o n i a , CT 

M e i r r i l l G a y 
J a n u a r y 1 9 9 2 



PROBLEM STATEMENT 

ORGANIZING 
# AT 

THE 
BEAVER BROOK APARTMENTS PROJECT GOALS 

TO FIGHT 2 METHODS 
MORTGAGE PREPAYMENT 2 STEPS TO REACH OBJECTIVES 

By M e r r i l l Gay 
January 1992 

RESULTS 

ANALYSIS / CONCLUSIONS 
RECOMMENDATIONS 

APPENDICES 
5 - V a l u a t i o n Profomas 

- News C l i p p i n g s 

READY INDEX TM INDEXING S Y S T E M 

Table of Contents 





P r o b l e m S t a t e m e n t 

T h e B e a v e r B r o o k a p a r t m e n t s a r e a 1 7 2 u n i t g a r d e n 

a p a r t m e n t c o m p l e x i n A n s o n i a , C o n n e c t i c u t . T h e a p a r t m e n t s 

w e r e b u i l t i n 1 9 7 0 w i t h a 4 0 y e a r HUD s u b s i d i z e d 2 2 1 ( d ) 3 

m o r t g a g e . T h i s 3 X m o r t g a g e , b r o u g h t w i t h i t HUD r e g u l a t i o n , 

i n c l u d i n g r e n t c o n t r o l , f o r a s l o n g a s t h e m o r t g a g e w a s i n 

p l a c e . T h a n k s t o t h e l o w m o r t g a g e p a y m e n t s a n d t h e o w n e r ' s 

r e l u c t a n c e t o g o t h r o u g h t h e HUD r e n t i n c r e a s e p r o c e s s , 

r e n t s a t B e a v e r B r o o k a r e s u b s t a n t i a l l y b e l o w m a r k e t . T h e 

c h a r t b e l o w c o m p a r e s B e a v e r B r o o k r e n t s t o t h e HUD a p p r o v e d 

" F a i r m a r k e t R e n t " f o r t h e a r e a . 

B e a v e r B r o o k i s t h e o n l y p r i v a t e l y o w n e d s u b s i d i z e d 

r e n t a l h o u s i n g o f i t s t y p e w i t h i n t h e f o u r t o w n r e g i o n 

f r e q u e n t l y r e f e r r e d t o a s t h e " V a l l e y " . T h e f o u r t o w n s ? 

A n s o n i a , S h e l t o n , D e r b y & S e y m o u r a r e a c t u a l l y a t t h e 

s o u t h e r n e n d o f t h e f i f t y m i l e l o n g N a u g a t u c k R i v e r V a l l e y 

i n w e s t c e n t r a l C o n n e c t i c u t . T h e " V a l l e y " t o w n s h a v e a 

c o m b i n e d p o p u l a t i o n o f r o u g h l y 5 0 , 0 0 0 a n d h a v e u n t i l 

r e c e n t l y b e e n w o r k i n g c l a s s , i n d u s t r i a l t o w n s . 

D u r i n g t h e 1 9 8 0 ' s t h o u s a n d s o f h i g h p a y i n g 

m a n u f a c t u r i n g J o b s t h r o u g h o u t t h e N a u g a t u c k V a l l e y w e r e l o s t 

t o p l a n t c l o s i n g s . U n f o r t u n a t e l y a t t h e s a m e t i m e , 

s p e c u l a t i o n a n d a b o o m i n g F a i r f i e l d C o u n t y e c o n o m y t o s o u t h , 

B e a v e r B r o o k HUD F M R * 
$ 5 6 8 . 0 0 
3 8 7 0 . 0 0 
3 7 9 3 . 0 0 

1 b e d r o o m 
2 b e d r o o m 
3 b e d r o o m 

3 2 8 2 . 0 0 
3 3 3 7 . 0 0 
3 3 7 1 . 0 0 

(* S o u r c e : A n s o n i a H o u s i n g A u t h o r i t y ) 



d r o v e r e a l e s t a t e p r i c e s i n t h e V a l l e y t h r o u g h t h e r o o f . I n 

t h e s p r i n g o f 1 9 9 0 t h e m e d i a n p r i c e f o r a h o m e s e l l i n g i n 

S e y m o u r w a s 3 1 5 9 , 0 0 0 a n d e v e n a c o n d o w a s i n t h e m i d 

3 9 0 , 0 0 0 ' s . T h e i n f l a t e d c o n d o m a r k e t l e d t o a r a s h o f 

c o n v e r s i o n s o f r e l a t i v e l y c h e a p a p a r t m e n t s i n t o h i g h e n d 

l u x u r y c o n d o s . T h e r e s u l t i n g l o s s o f l o w e n d r e n t a l h o u s i n g 

d r o v e r e n t s t h a t m u c h h i g h e r . 

T h e p r o b l e m t h a t t h i s p r o j e c t a t t e m p t s t o a d d r e s s 

o r i g i n a t e s w i t h a s t a n d a r d c l a u s e i n t h e HUD g u a r a n t e e d 

m o r t g a g e s u s e d t o f i n a n c e B e a v e r B r o o k a n d a b o u t 3 , 0 0 0 o t h e r 

a p a r t m e n t c o m p l e x e s a r o u n d t h e c o u n t r y . T h i s c l a u s e a l l o w e d 

t h e m o r t g a g e e t o p r e p a y a f t e r t w e n t y y e a r s . P r e p a y m e n t 

w o u l d f r e e t h e o w n e r f r o m HUD r e g u l a t i o n a n d w o u l d e n a b l e 

t h e o w n e r s o f B e a v e r B r o o k , a s w e l l a s o w n e r s o f t h e o t h e r 

c o m p l e x e s a c r o s s t h e c o u n t r y t o c o n v e r t t h e i r u n i t s t o 

m a r k e t r e n t s o r e v e n i n t o c o n d o m i n i u m s . 

I n t h e s u m m e r o f 1 9 9 0 , a f t e r 2 0 y e a r s o f p u t t i n g 

v i r t u a l l y n o t h i n g b a c k i n t o B e a v e r B r o o k , t h e o w n e r s , M a r y & 

V i n c e n t C e l e n t a n o , t o l d s t a t e a n d l o c a l o f f i c i a l s o f t h e i r 

d e s i r e t o p r e p a y . I n D e c e m b e r t h e y m a d e i t o f f i c i a l w i t h a 

" N o t i c e o f i n t e n t t o p r e p a y " f i l e d w i l l H U D . 

I f t h e C e l e n t a n o s a r e a b l e t o g e t a w a y w i t h p r e p a y i n g 

t h e i r m o r t g a g e a n d c o n v e r t i n g t o m a r k e t r a t e t h e t e n a n t s a t 

B e a v e r B r o o k w i l l b e d e v a s t a t e d . R e n t s a t B e a v e r B r o o k a r e 

l e s s t h a n h a l f t h e m a r k e t r a t e a n d u n d e r c u r r e n t l a w o n l y 

a b o u t 5 0 ( o u t o f 1 7 2 ) o f t h e l o w e s t i n c o m e f a m i l i e s a t 

B e a v e r B r o o k c o u l d e x p e c t a n y k i n d o f r e n t s u b s i d y . B e y o n d 



B e a v e r B r o o k , m o r t g a g e p r e p a y m e n t c o u l d p o t e n t i a l l y 

j e o p a r d i z e t h e a f f o r d a b l e a p a r t m e n t s o f o v e r a m i l l i o n 

t e n a n t s w h o l i v e i n HUD f i n a n c e d p r i v a t e l y o w n e d h o u s i n g 

a c r o s s t h e c o u n t r y . 

T h e i s s u e o f p r e p a y m e n t , h a s h o w e v e r , b e e n m a d e 

s u b s t a n t i a l l y m u r k i e r w i t h t h e p a s s a g e o f t w o l a w s : 

a ) t h e 1 9 8 7 E m e r g e n c y Low Income H o u s i n g P r e s e r v a t i o n 

A c t , v i e w e d b y m a n y a s a t e m p o r a r y m o r a t o r i u m o n 

p r e p a y m e n t , a n d 

b) t h e 1 9 9 0 Low Income H o u s i n g P r e s e r v a t i o n and 

R e s i d e n t Homeowner sh ip A c t , i t s " p e r m a n e n t " 

s u c c e s s o r . 

B o t h l a w s a r e d e s i g n e d t o m a k e p r e p a y m e n t d i f f i c u l t . A s a n 

a l t e r n a t i v e , t h e y e n c o u r a g e p u r c h a s e b y t e n a n t o r n o n p r o f i t 

g r o u p s , o r a l l o w t h e o w n e r s t o r a i s e r e n t s a n d g e t 

a d d i t i o n a l s u b s i d i e s t o c o m p e n s a t e f o r t a k i n g a w a y t h e i r 

" r i g h t " t o p r e p a y . 

F u r t h e r c o m p l i c a t i n g t h e i s s u e a t B e a v e r B r o o k i s a 33% 

r e n t i n c r e a s e g r a n t e d t o t h e o w n e r s b y HUD i n D e c e m b e r 1 9 9 0 

w h i c h h a s n o t b e e n i m p l e m e n t e d d u e t o a t e m p o r a r y 

r e s t r a i n i n g o r d e r ( T R O ) i m p o s e d b y a f e d e r a l j u d g e . C a s e 

l a w i n a t t e m p t s t o o v e r t u r n HUD r e n t i n c r e a s e s i s v e r y b a d , 

h u t i n t h e m e a n t i m e t h e s y m p a t h e t i c j u d g e c o n t i n u e s t o f i n d 

m o r e i m p o r t a n t t h i n g s t o d o t h a n m a k e a f i n a l j u d g e m e n t o n 

t h e t e n a n t s c a s e . 





P r o j e c t G o a l s 

I n t e n d e d o u t c o m e s : 

M i n i m u m : T h e m i n i m u m g o a l o f t h e p r o j e c t i s t o 

o r g a n i z e a s t r o n g t e n a n t s a s s o c i a t i o n t o 

f i g h t d i s p l a c e m e n t t h a t w o u l d r e s u l t f r o m 

p r e p a y m e n t o f t h e s u b s i d i z e d m o r t g a g e . 

M a x i m u m : T h e m a x i m u m g o a l i s t o o r g a n i z e a t e n a n t o r 

n o n - p r o f i t b u y o u t t h a t w o u l d p r e s e r v e B e a v e r 

B r o o k a s a f f o r d a b l e h o u s i n g f o r e v e r . 

M e t h o d s 

A s a c o m m u n i t y o r g a n i z e r , I a p p r o a c h e d t h i s p r o j e c t 

w i t h t h e g o a l o f m a k i n g t h e t e n a n t s w h o l i v e a B e a v e r B r o o k 

t h e p r i m a r y a c t o r s i n t h e e f f o r t t o p r e s e r v e t h e i r h o u s i n g . 

A s I w e n t i n t o i t , I k n e w t h a t d o i n g s o w o u l d c r e a t e i t s own 

s e t o f p r o b l e m s , b u t s i n c e t e n a n t o w n e r s h i p a n d m a n a g e m e n t 

w a s my l o n g t e r m g o a l , I f e l t t h a t t h e p r o c e s s o f e m p o w e r i n g 

o f t e n a n t l e a d e r s w a s c r i t i c a l f o r t h e l o n g t e r m s u c c e s s o f 

a b u y o u t . 



S p e c i f i c S t e p s t o R e a c h t h e O b j e c t i v e s 

D e v e l o p t h e e x i s t i n g l e a d e r s h i p and i d e n t i f y a d d i t i o n a l 

l e a d e r s b y m o b i l i z i n g t h e t e n a n t s t o f i g h t t h e D e c e m b e r 1 9 9 0 

r e n t i n c r e a s e a n d t h e o w n e r s e f f o r t s t o p e r s u a d e t e n a n t s t o 

a c c e p t a r i d i c u l o u s l y o v e r p r i c e d c o n d o c o n v e r s i o n t y p e 

b u y o u t o f B e a v e r B r o o k . 

R e s e a r c h t h e l a w s g o v e r n i n g p r e p a y m e n t . A n u m b e r o f 

t e n a n t s w o r k e d w i t h me t o a n a l y z e d t h e 1 9 8 7 l a w , w h i c h 

C e l e n t a n o s e e m s t o p r e f e r , a s w e l l a s s o m e o f t h e HUD 

r e g u l a t i o n s s o t h a t w h e n q u e s t i o n s c o m e u p I ' m n o t t h e o n l y 

p e r s o n w h o k n o w s t h e a n s w e r s . R e s e a r c h i s a l s o a g o o d t o o l 

f o r d e v e l o p i n g l e a d e r s b e c a u s e i t i s l e s s t h r e a t e n i n g t h a n 

p u b l i c a c t i o n a n d i t g i v e s y o u a n e x c u s e t o d e v e l o p a 

r e l a t i o n s h i p w i t h a l e a d e r a s y o u d o i t . 

C o n d u c t a t e n a n t b u y o u t f e a s i b i l i t y s t u d y . A n i n i t i a l , 

v e r y i n f o r m a l f e a s i b i l i t y s t u d y w a s d o n e o v e r t h e s u m m e r b y 

a s u m m e r i n t e r n f r o m Y a l e ' s s c h o o l o f O r g a n i z a t i o n a l 

M a n a g e m e n t . A s a r e s u l t o f t h a t s t u d y we a t t e m p t e d t o 

n e g o t i a t e w i t h t h e o w n e r i n t h e f a l l . W h e n t h o s e t a l k s 

b r o k e d o w n a n d t h e o r i g i n a l a s s o c i a t i o n p r e s i d e n t g o t f e d u p 

a n d m o v e d o u t , t h e l e a d e r s h i p t h a t f o l l o w e d h i m w a s m u c h 

l e s s c o m m i t t e d t o a t e n a n t b u y o u t . F i n a l l y i n J a n u a r y o f 

1 9 9 2 t h e a s s o c i a t i o n v o t e d t o c o n d u c t a m o r e f o r m a l 

f e a s i b i l i t y a n a l y s i s t o s e e i f i t i s r e a l l y p o s s i b l e . T h i s 

s t u d y w i l l u t i l i z e p r o b o n o t e c h n i c a l h e l p t o t h e f u l l e s t 

e x t e n t p o s s i b l e , b u t may r e q u i r e h i r i n g s o m e p r o f e s s i o n a l 

a s s i s t a n c e . 



E d u c a t e t h e t e n a n t s o f t h e a d v a n t a g e s o f s o m e f o r m o f 

l i m i t e d e q u i t y o w n e r s h i p ( a s s u m i n g t h a t t h e f e a s i b i l i t y 

s t u d y i s p o s i t i v e ) . 

P u t t h e b u y o u t p r o p o s a l t o t h e t e n a n t s . S i n c e a t e n a n t 

b u y o u t c a n n o t w o r k w i t h o u t t h e s u p p o r t o f a l a r g e m a j o r i t y 

o f t h e t e n a n t s , t h e t e n a n t a s s o c i a t i o n w i l l n e e d r u n a 

r e f e r e n d u m o n a s p e c i f i c b u y o u t p r o p o s a l . 

L i n e up f i n a n c i n g f o r t h e d e a l . T h r o u g h o u t t h i s e f f o r t 

t h e r e w i l l b e a n e f f o r t t o m o b i l i z e c o m m u n i t y s u p p o r t f o r 

t h e t e n a n t s . A l r e a d y t h e m a y o r , c l e r g y a n d t h e p r e s s h a v e 

b e e n v e r y s u p p o r t i v e . W h e n i t c o m e s t i m e t o g e t f i n a n c i n g 

f o r t h e d e a l a l l o f t h e s e r e s o u r c e s w i l l b e d r a w n u p o n t o 

s e c u r e t h e t y p e o f f i n a n c i n g n e c e s s a r y t o m a k e t h i s d e a l 

w o r k . 

T r a i n i n g f o r r e s i d e n t c o n t r o l . A s s u m i n g t h a t we c l o s e 

o n t h e d e a l we w o u l d t h e n n e e d t o f o l l o w t h r o u g h w i t h 

t r a i n i n g t o p r e p a r e t h e t e n a n t s t o m a n a g e t h e c o m p l e x e i t h e r 

d i r e c t l y o r t h r o u g h a b o a r d t h a t s u p e r v i s e s a h i r e d m a n a g e r . 





R e s u l t s 

A f t e r 1 5 m o n t h s o f o r g a n i z i n g a t B e a v e r B r o o k , t h e 

r e s u l t s a r e c l e a r l y m i x e d . T h e t e n a n t s a s s o c i a t i o n i s 

p e r c e i v e d p u b l i c l y a s t h e v o i c e o f t h e t e n a n t s a n d i t s 

l e a d e r s h i p q u o t e d r e g u l a r l y i n t h e t h r e e c o m p e t i n g l o c a l 

p a p e r s . H o w e v e r , t h e a s s o c i a t i o n i s i t s e l f r e l a t i v e l y w e a k . 

I t s c o r e g r o u p i s s i x o r s e v e n p e o p l e w h o a r e v i r t u a l l y 

i m p o s s i b l e t o g e t a l l i n t o t h e s a m e r o o m a t t h e s a m e t i m e 

d u e t o c o n f l i c t i n g w o r k s c h e d u l e s . L a s t s u m m e r t h e 

a s s o c i a t i o n b r o u g h t o u t a b o u t 6 5 p e o p l e t o a m e e t i n g w i t h 

t h e o w n e r , b u t s i n c e t h e n t u r n o u t t o g e n e r a l m e e t i n g s h a s 

d w i n d l e d t o a b o u t 2 0 . 

O v e r t h e s u m m e r a n d i n t o t h e f a l l , t h e s t r e s s o f t h e 

w h o l e s i t u a t i o n a s w e l l a s t h e c u r r e n t l y d e p r e s s e d r e a l 

e s t a t e m a r k e t c o m b i n e d t o r e s u l t i n a f a i r l y l a r g e t u r n o v e r 

o f u n i t s . A m o n g t h o s e l e a v i n g w e r e : t h e f o r m e r p r e s i d e n t 

a n d h i s w i f e ( w h o r e a l l y d i d m u c h o f t h e w o r k ) ; t h e 

a s s o c i a t i o n ' s o n l y p o l i s h t r a n s l a t o r ; a n d s e v e r a l o t h e r 

p o t e n t i a l l e a d e r s . I n k e e p i n g w i t h h i s s t a n d a r d p r a c t i c e , 

t h e o w n e r f i l l e d v i r t u a l l y a l l o f t h e s e v a c a n c i e s w i t h 

r e c e n t P o l i s h i m m i g r a n t s w h o s p e a k l i t t l e E n g l i s h . 

T h e a s s o c i a t i o n ' s s i n g l e g r e a t e s t a c c o m p l i s h m e n t h a s 

b e e n a f e d e r a l c o u r t i n j u n c t i o n b l o c k i n g t h e 33% r e n t h i k e 

a p p r o v e d i n D e c e m b e r o f 1 9 9 0 . H o w e v e r , t h i s v i c t o r y c a m e 

t h r o u g h w o r k o f a l e g a l s e r v i c e a t t o r n e y , n o t a s t h e r e s u l t 

o f o r g a n i z i n g . T h e o r g a n i z i n g may h a v e g i v e n t h e j u d g e a 

r e a s o n t o d r a g h i s f e e t o n a f i n a l r u l i n g b u t o n l y 



i n d i r e c t l y . W h a t t h e o r g a n i z i n g h a s d o n e , a l o n g w i t h t h e 

l o s s o f a b o u t 3 2 0 0 , 0 0 0 i n r e n t m o n e y d u e t o t h e i n j u n c t i o n , 

i s t o p e r s u a d e t h e o w n e r t h a t B e a v e r B r o o k i s n ' t w o r t h t h e 

h a s s l e o f h o l d i n g o n t o . 

T h e a s s o c i a t i o n ' s e f f o r t t o n e g o t i a t e a " l e t t e r o f 

i n t e n t t o p u r c h a s e " b r o k e d o w n i n S e p t e m b e r . A f t e r r u m o r s 

s u r f a c e d i n N o v e m b e r t h a t t h e o w n e r w a s p r e p a r i n g a " P l a n o f 

A c t i o n " t o s u b m i t t o H U D , t h e a s s o c i a t i o n r e q u e s t e d a 

m e e t i n g w i t h h i m . We w e r e a l l s u r e t h a t h e h a d d e c i d e d t o 

s t o p f o o l i n g a r o u n d a n d j u s t r e f i n a n c e u n d e r t h e 1 9 8 7 l a w , 

b u t t o o u r s u r p r i s e h e s a i d h e d e f i n i t e l y w a n t e d t o s e l l a n d 

we w e r e o n e o f t h e p r i m e c o n t e n d e r s t o b u y . 

T h e r e a r e h o w e v e r , s t i l l a n u m b e r o f o b s t a c l e s t h a t may 

s t i l l p r e v e n t a d e a l f r o m g o i n g t h r o u g h . T h e y i n c l u d e : 

1) A g r e e i n g o n a p r i c e - C e l e n t a n o t h i n k s t h e p l a c e i s 

w o r t h 3 7 6 , 0 0 0 p e r u n i t . B r a n d n e w c o n d o s i n t o w n a r e 

g o i n g f o r 3 5 0 , 0 0 0 . A s a p a r t m e n t s t h e v e r y m o s t t h a t 

t h e y c o u l d b e v a l u e d a t b y my c a l c u l a t i o n s i s 3 4 8 , 0 0 0 

a n d t h a t u s e s s o m e p r e t t y o p t i m i s t i c a s s u m p t i o n s . 

( S e e p r o f o r m a s i n A p p e n d i x f o r b e s t a n d w o r s t c a s e 

v a l u a t i o n s u s i n g a n i n c o m e m e t h o d ) ? 

2 ) G e t t i n g C e l e n t a n o t o d e a l w i t h t h e s a m e t e n a n t s w h o 

h a v e b e e n m a k i n g h i s l i f e m i s e r a b l e f o r t h e l a s t y e a r ? 

3 ) F i n a n c i n g a m u l t i m i l l i o n d o l l a r d e a l f o r a g r o u p o f 

t e n a n t b u y e r s w i t h v e r y l i t t l e e q u i t y . 





A n a l y s i s / C o n c l u s i o n s 

T h e p r o j e c t i s n o t c o m p l e t e s o i t i s h a r d t o s a y t h a t 

i t h a s o r h a s n ' t b e e n a s u c c e s s . C l e a r l y i t h a s t a k e n 

l o n g e r t o g e t t o w h e r e we a r e n o w , t h a n e x p e c t e d . I h a d 

h o p e d , t h a t b y now t h e t e n a n t s w o u l d h a v e a t l e a s t g a i n e d 

s o m e f o r m o f s i t e c o n t r o l , s o t h a t t h e r e c o u l d r e a s o n a b l y b e 

t h e e x p e c t a t i o n t h a t a b u y o u t w o u l d h a p p e n s o m e t i m e d u r i n g 

t h e n e x t y e a r . H o w e v e r , g i v e n t h e o w n e r t h a t we a r e d e a l i n g 

w i t h , i t i s a l s o q u i t e r e a s o n a b l e t o m a k e t h e c a s e t h a t h a d 

t h e o r g a n i z i n g a n d t h e r e f o r e t h e l a w s u i t n o t t a k e n p l a c e , 

t h e o w n e r w o u l d b e r e f i n a n c i n g r a t h e r t h a n s e l l i n g . 

I n t h e c o u r s e o f d o i n g t h i s p r o j e c t I l e a r n e d a n u m b e r 

o f t h i n g s a b o u t t h e p r e p a y m e n t i s s u e b r o a d l y , a s w e l l a s a 

l o t a b o u t o r g a n i z i n g f r o m my e x p e r i e n c e a t B e a v e r B r o o k . On 

t h e b r o a d e r l e v e l o f t h e p r e p a y m e n t i s s u e , t h e r e w e r e a 

c o u p l e o f t h i n g s t h a t b e c a m e v e r y c l e a r t o m e . F i r s t , t h e 

t h r e a t o f w h o l e s a l e d i s p l a c e m e n t r e s u l t i n g f r o m m o r t g a g e 

p r e p a y m e n t i s v e r y r e m o t e u n d e r c u r r e n t l a w . F u r t h e r m o r e , 

t h e c u r r e n t d e p r e s s i o n i n t h e New E n g l a n d r e a l e s t a t e m a r k e t 

m a k e s i t e v e n l e s s l i k e l y i n t h i s r e g i o n . W i t h o u t t h e 

t h r e a t o f d i s p l a c e m e n t , t h e i s s u e f o r t e n a n t s r e a l l y b o i l s 

d o w n t o , " H a s t h e m a n a g e m e n t a t t h e c o m p l e x b e e n s o b a d a s 

t o c r e a t e t h e d r i v e a m o n g t h e r e s i d e n t s t o w a n t t o t a k e t h e 

p l a c e o v e r ? " F o r t h e t e n a n t s i n t h e r e l a t i v e l y f e w w e l l 

m a n a g e d c o m p l e x e s , t h e r e i s a n a t u r a l , " I f i t ' s n o t b r o k e 

w h y f i x i t m e n t a l i t y . " C o n v e r s e l y , i n t h e r e a l l y r u n d o w n 

c o m p l e x e s , i n e v i t a b l y t h e f i r s t r e a c t i o n i s , " W h y w o u l d we 



w a n t t o b u y t h i s d u m p ? " T h i s i n i t i a l s k e p t i c i s m o n l y g e t s 

s t r o n g e r w h e n t h e y h e a r t h a t t o d o a b u y o u t t h e i r r e n t s w i l l 

h a v e t o g o u p t o s u p p o r t a n e w m o r t g a g e . 

U n d e r c u r r e n t l a w , t h e r e i s v i r t u a l l y n o a d v a n t a g e i n 

t e r m s o f how m u c h r e n t t h e t e n a n t s w i l l p a y , f o r a b u y o u t v s 

t h e o w n e r r e f i n a n c i n g o r s o m e o n e e l s e b u y i n g t h e c o m p l e x . 

I n f a c t , f r o m a p u r e l y t e n a n t " H o w m u c h r e n t I ' m I g o i n g t o 

h a v e t o p a y ? " p e r s p e c t i v e , t h e b e s t s c e n a r i o i s f o r n o t h i n g 

t o h a p p e n ; n o b u y o u t , n o r e f i n a n c i n g a n d t h e o l d m o r t g a g e 

s t a y s i n p l a c e . U n f o r t u n a t e l y f o r t e n a n t s , t h e t w o l a w s 

p a s s e d b y c o n g r e s s e s s e n t i a l l y p r e c l u d e t h a t o p t i o n u n l e s s : 

A ) t h e m o r t g a g e i s a l r e a d y i n d e f a u l t , o r 

B ) p r o p e r t y v a l u e s i n t h e a r e a a r e s o d e p r e s s e d t h a t t h e 

c o m p l e x a p p r a i s e s o u t a t l e s s t h a n t h e o r i g i n a l 

m o r t g a g e f r o m 2 0 y e a r s a g o . 

T h e s e c o n d l e s s o n I h a v e l e a r n e d f r o m t h i s p r o j e c t i s 

t h a t b u y o u t s o f e x p i r i n g u s e p r o p e r t i e s a r e c o m p l i c a t e d 

t h i n g s , e v e n f o r e x p e r i e n c e d n o n p r o f i t d e v e l o p e r s . T e n a n t s 

i n HUD s u b s i d i z e d c o m p l e x e s t e n d t o b e t r a n s i e n t a n d i n 95% 

o f t h e b u i l d i n g s , t h e r e i s n ' t a t e n a n t s o r g a n i z a t i o n . 

T h e s e t w o f a c t s p o i n t t o t h e o b v i o u s c o n c l u s i o n t h a t w i t h o u t 

h e l p , v e r y f e w t e n a n t g r o u p s w i l l e v e r g e t t o p o i n t o f 

t h i n k i n g s e r i o u s l y a b o u t a b u y o u t , m u c h l e s s b e a b l e t o p u l l 

i t o f f . 

D u r i n g t h e c o u r s e o f t h e p a s t y e a r , I h a d t h e p r i v i l e g e 

o f b u y i n g my f i r s t h o m e . A s a r e s u l t , I k n o w f i r s t h a n d t h e 

t r a u m a i n v o l v e d i n t h e p r o c e s s , e v e n w h e n o n e h a s r e a l 



e s t a t e p r o f e s s i o n a l s g u i d i n g y o u a n d t h e c o l l e c t i v e 

e x p e r i e n c e o f f a m i l y a n d f r i e n d s t o c a l l on. W h e n o n e 

t h i n k s f r o m t h e p e r s p e c t i v e o f a l i f e l o n g t e n a n t i n o n e o f 

t h e s e l a r g e a p a r t m e n t c o m p l e x e s t r y i n g t o f i g u r e o u t h o w t o 

d o a m u l t i m i l l i o n b u y o u t d e a l , i t i s e a s y t o s e e w h y p e o p l e 

g e t o v e r w h e l m e d . 

F i n a l l y , i t h a s b e c o m e o b v i o u s t o me f r o m w o r k i n g w i t h 

t h e B e a v e r B r o o k t e n a n t s a s w e l l a s t e n a n t s a t a n o t h e r 

e x p i r i n g u s e c o m p l e x , t h a t t h e r e i s m u c h m o r e t o o r g a n i z i n g 

a t e n a n t b u y o u t t h a n p u t t i n g t o g e t h e r a h i g h l y l e v e r a g e d 

r e a l e s t a t e d e a l . A s s t a t e d a b o v e , t h e v a s t m a j o r i t y o f 

e x p i r i n g u s e p r o j e c t s d o n o t h a v e a t e n a n t s a s s o c i a t i o n , a n d 

b y i n l a r g e v e r y f e w t e n a n t s e v e n h a v e m u c h e x p e r i e n c e i n 

d e m o c r a t i c o r g a n i z a t i o n s . A s a r e s u l t , t h e r e i s c o n f u s i o n 

a b o u t w h a t t o l o o k f o r i n l e a d e r s h i p a n d a t e n d e n c y f o r 

t e n a n t s t o c o a l e s c e b e h i n d s o m e o n e w i t h a b i g m o u t h r a t h e r 

t h a n s o m e o n e w h o i n s t i n c t i v e l y t r i e s t o i n c l u d e o t h e r s . 

T h a t p l a y s i t s e l f o u t i n m e e t i n g s w h e r e a f e w l e a d e r s s t a n d 

i n f r o n t o f a g r o u p o f s i t t i n g t e n a n t s a n d t a l k a t t h e m . 

T h i s i s i n e v i t a b l y f o l l o w e d b y a p o o r l y a t t e n d e d n e x t 

m e e t i n g w h e r e l e a d e r s h i p v e n t s i t s f r u s t r a t e d a b o u t a p a t h y 

a n d n o o n e s h o w i n g u p t o m e e t i n g s . 

C l e a r l y , u n l e s s t h e r e i s s e r i o u s m o n e y p u t i n t o 

o r g a n i z i n g a n d l e a d e r s h i p d e v e l o p m e n t i n t h e s e a p a r t m e n t 

c o m p l e x e s n a t i o n w i d e , t e n a n t s w i l l o n c e a g a i n b e r e l e g a t e d 

t o t h e s i d e l i n e s a s t h e o w n e r s , HUD a n d m a y b e s o m e n o n 



p r o f i t s m a k e t h e d e c i s i o n s a b o u t t h e h o m e s o f a m i l l i o n 

A m e r i c a n s . 

I n r e g a r d s t o t h e l e s s o n s I l e a r n e d s p e c i f i c a l l y f r o m 

my o r g a n i z i n g a t B e a v e r B r o o k , t h e y f a l l i n t o s e v e r a l a r e a s . 

F i r s t , I s e e now t h a t I g o t c a u g h t i n a o l d o r g a n i z i n g t r a p 

o f r e a c t i n g t o a h o t i s s u e ( t h e 3 3 X r e n t i n c r e a s e ) b e f o r e 

t a k i n g t h e t i m e t o g e t t o k n o w t h e l a y o f t h e l a n d a n d 

d e v e l o p r e l a t i o n s h i p s w i t h t h e p e o p l e i n v o l v e d . K n o w i n g 

w h a t I k n o w n o w , I w o u l d h a v e s p e n t m o r e t i m e d o i n g o n e o n 

o n e i n t e r v i e w s w i t h t e n a n t s , b o t h l e a d e r s a n d p o t e n t i a l 

l e a d e r s , t o g e t t o k n o w t h e m , u n d e r s t a n d t h e i r s e l f 

i n t e r e s t s a n d d e v e l o p a t r u s t r e l a t i o n s h i p , b e f o r e l e a p i n g 

i n t o t h e i r f i g h t . 

O n e o f t h e w a y s i n w h i c h my s h o r t c u t h a s p l a y e d i t s e l f 

o u t h a s b e e n f a c t i o n a l i z a t i o n w i t h i n t h e a s s o c i a t i o n a n d 

d i s t r u s t o f me f r o m s o m e m e m b e r s e v e r s i n c e I s t a r t e d 

t a l k i n g a b o u t a b u y o u t a n d t h e p o t e n t i a l i n v o l v e m e n t o f o u r 

c o m m u n i t y l a n d t r u s t . M u c h o f t h i s d i s t r u s t w a s s i m p l y t h e 

r e s u l t o f p e o p l e n o t k n o w i n g me v e r y w e l l a n d b e i n g 

g e n e r a l l y s k e p t i c a l o f a n y o n e t r y i n g t o t a l k t o t h e m a b o u t a 

m u l t i m i l l i o n d o l l a r r e a l e s t a t e d e a l . T h i s d i s t r u s t may 

a l s o h a v e b e e n a g g r a v a t e d b y q u e s t i o n s a b o u t w h a t r o l e I w a s 

p l a y i n g . 

I n f a c t , t h r o u g h o u t t h e p a s t y e a r I h a v e f e l t a r e a l 

t e n s i o n w i t h i n m y s e l f a b o u t my r o l e i n a l l o f t h i s . T h i s 

t e n s i o n h a s r e v o l v e d a r o u n d t h e q u e s t i o n , am I t h e o r g a n i z e r 

t r y i n g t o d e v e l o p t e n a n t l e a d e r s b y g e t t i n g t h e m m a k e 



d e c i s i o n s a n d s t r e t c h t o d o t h i n g s t h e y d i d n ' t t h i n k t h e y 

c o u l d , o r am I t h e t e c h n i c a l l y s k i l l e d h o u s i n g d e v e l o p e r w h o 

c a n d o t h e d e a l ? I am now t e n d i n g t o s e e m y s e l f a s a n 

o r g a n i z e r w i t h a s e n s e o f t h e d e v e l o p m e n t p r o c e s s w h o w i l l 

h i r e c o n s u l t a n t s w h e n n e c e s s a r y , r a t h e r t h a n a d e v e l o p e r w h o 

u n d e r s t a n d s o r g a n i z i n g . T h i s a n i m p o r t a n t d i s t i n c t i o n 

b e c a u s e i t r e a l l y m a k e s a b i g d i f f e r e n c e i n h o w o n e 

a p p r o a c h e s t h i n g s . I t c h a n g e s t h e b a s i c a s s u m p t i o n f r o m me 

a s e x p e r t , t o me a s a g i t a t o r w h o may n o t k n o w t h e a n s w e r , 

b u t w h o p r o b a b l y h a s a g o o d s e n s e o f w h o y o u m i g h t t o c a l l 

t o g e t i t . 

C l e a r l y t h e d e v e l o p m e n t s k i l l s a r e n e c e s s a r y i f t h e 

d e a l i s g o i n g t o c o m e t o g e t h e r , b u t i f t h e p r i m a r y r e a s o n 

( f r o m a t e n a n t p e r s p e c t i v e ) f o r d o i n g t h e d e a l a t a l l , i s t o 

g e t c o n t r o l o f m a n a g e m e n t o u t o f t h e h a n d s o f a n a b s e n t e e 

l a n d l o r d a n d i n t o t h e h a n d s o f r e s i d e n t s w h o h a v e t h e 

g r e a t e s t s t a k e i n i t , t h e n w h y d o t h e d e a l u n l e s s y o u a r e 

g o i n g t o e m p o w e r t h e t e n a n t s t o b e a b l e t o t a k e o n t h o s e 

m a n a g e m e n t r e s p o n s i b i l i t i e s ? 

A n o n p r o f i t d e v e l o p e r a f t e r c l o s i n g t h e d e a l , c o u l d 

p r o b a b l y , w i t h a g o o d t r a i n i n g p r o g r a m , t e a c h t e n a n t s t h e 

s k i l l s n e c e s s a r y t o t a k e o n m a n a g e m e n t . B u t t h e o r g a n i z e r i n 

me s a y s t h a t t h e b e s t w a y t o r e a l l y e m p o w e r p e o p l e i s t o 

m a k e t h e d e a l t h e i r f i g h t - m a k e t h e m k e y p l a y e r s i n t h e 

w h o l e p r o c e s s . F r o m my e x p e r i e n c e w i t h a n o t h e r o r g a n i z i n g 

e f f o r t t h a t l e a d t o t h e d e v e l o p m e n t o f s i x l i m i t e d e q u i t y 

c o o p s , i t i s a b s o l u t e l y c l e a r t h a t t h e c o o p s w h o s e 



l e a d e r s h i p c a m e o u t o f t h e o r g a n i z i n g e f f o r t a r e m u c h 

s t r o n g e r t h a n t h e c o o p s t h o s e w h o s e o f f i c e r s w e r e n o t 

i n v o l v e d i n t h e f i g h t . 

W i t h t h e a d v a n t a g e o f h i n d s i g h t , i t i s a l s o c l e a r 

t o m e , e s p e c i a l l y s i n c e I w o r k f o r a c o a l i t i o n o f c h u r c h , 

l a b o r a n d c o m m u n i t y g r o u p s , t h a t I s h o u l d h a v e m o v e d m u c h 

e a r l i e r t o b u i l d a b a s e o f c o m m u n i t y s u p p o r t f o r t h e b u y o u t 

e f f o r t t h r o u g h o u r m e m b e r o r g a n i z a t i o n s a s w e l l a s n o n 

m e m b e r i n s t i t u t i o n s i n t o w n . T e n a n t s w h o l i v e i n t h i s t y p e 

h o u s i n g h a v e m a n y t a l e n t s a n d s k i l l s , h o w e v e r t h e r e a r e n ' t 

m a n y a r c h i t e c t s , e n g i n e e r s , a p p r a i s e r s o r b a n k e r s a m o n g 

t h e m . A l s o , w h i l e s o m e o f t h e m m a y b e d e d i c a t e d c a m p a i g n 

w o r k e r s , t h e i r a r e v e r y f e w w i t h t h e c o n n e c t i o n s t h a t g e t 

t h e m a c c e s s t o t h e p o l i t i c a l p o w e r s t h a t b e . 

M a n y o f t h o s e n e e d e d s k i l l s a n d c o n n e c t i o n s d o e x i s t 

w i t h i n t h e p a r i s h e s a n d o r g a n i z a t i o n s i n t h e c o m m u n i t y . I f 

t h e l e a d e r s o f t h o s e o r g a n i z a t i o n s c a n b e m a d e t o s e e t h i s 

a s a j u s t i c e i s s u e , i t may m a k e i t e a s i e r t o r a l l y t h o s e 

r e s o u r c e s w h e n n e c e s s a r y . 



Some R e c o m m e n d a t i o n s F o r A n y o n e T r y i n g T o O r g a n i z e A 

T e n a n t B u y o u t 

1. T h e k e y t o a l l s u c c e s s f u l o r g a n i z i n g e f f o r t s i s p e r s o n a l 

r e l a t i o n s h i p s . T i m e s p e n t d o i n g o n e o n o n e i n t e r v i e w s 

a n d m e e t i n g s w i t h p e o p l e i s t i m e w e l l s p e n t , e v e n i f i t 

m e a n s y o u c a n ' t r e s p o n d i m m e d i a t e l y t o t h e l a t e s t c r i s i s . 

2 . D o n ' t u n d e r e s t i m a t e t h e t i m e i n v o l v e d . I h a v e t r i e d t o 

d o t h i s p r o j e c t i n a p p r o x i m a t e l y o n e d a y a w e e k . T h i s 

w a s c l e a r l y n o t e n o u g h t i m e t o b e a b l e t o d o t h e l e v e l o f 

o n e o n o n e i n t e r v i e w s t h a t a r e c r i t i c a l t o a s u c c e s s f u l 

e f f o r t . A d d i t i o n a l l y h a n d i c a p p i n g my e f f o r t w a s t h e f a c t 

t h a t I l i v e 4 5 m i n u t e s a w a y f r o m B e a v e r B r o o k , s o 

s t o p p i n g b y o n my w a y h o m e t o m e e t s o m e o n e a f t e r w o r k h a s 

n o t a p o s s i b i l i t y . 

3 . D o n ' t a s s u m e p e o p l e k n o w how t o r u n a g o o d m e e t i n g o r how 

t o m a k e t h e i r o r g a n i z a t i o n f u n c t i o n e f f e c t i v e l y . I t s 

y o u r j o b t o t e a c h t h e m t h o s e t h i n g s . 

4 . D o n ' t a s s u m e t h a t j u s t b e c a u s e y o u t h i n k a b u y o u t t o 

p r e v e n t p r e p a y m e n t i s t h e m o s t i m p o r t a n t i s s u e , t h a t t h e 

t e n a n t s d o . L i s t e n t o t h e m . A t B e a v e r B r o o k f i g h t i n g 

t h e r e n t h i k e w a s t h e i r p r i o r i t y . W h i l e i t c l e a r l y 

d i v e r t e d a t t e n t i o n f r o m t h e b u y o u t e f f o r t , i t w a s 

n e c e s s a r y t o e s t a b l i s h c r e d i b i l i t y w i t h t e n a n t s . A t t h e 

s a m e t i m e , u n d e r s t a n d t h a t w h e n f a c e d w i t h a s i t u a t i o n 

t h i s o v e r w h e l m i n g , d e n i a l i s a n a t u r a l r e a c t i o n , a n d s o m e 

p e o p l e may w a n t t o a v o i d t h e i s s u e b y i n s i s t i n g t h e 

a s s o c i a t i o n w o r k o n t r i v i a l i s s u e s . 



5 . B u i l d c o m m u n i t y s u p p o r t a s s o o n a s y o u c a n . S t a r t w i t h 

t h e n e t w o r k s a n d o r g a n i z a t i o n s t h a t t h e t e n a n t l e a d e r s 

b e l o n g t o . 

6 . F i n a l l y , u n d e r s t a n d t h i s i s a b i g u n d e r t a k i n g . I t i s 

c l e a r t o me t h a t v e r y f e w t e n a n t l e d b u y o u t s w i l l t a k e 

p l a c e w i t h o u t s i g n i f i c a n t r e s o u r c e s f o r o r g a n i z i n g c o m i n g 

f r o m t h e o u t s i d e . S h o r t o f t h a t , t h e n e x t b e s t 

a l t e r n a t i v e i s p u r c h a s e b y a n o n p r o f i t . A l m o s t e q u a l l y 

c l e a r i s t h a t t h e r e a r e v e r y f e w n o n p r o f i t s w i t h t h e 

w h e r e w i t h a l t o p u l l o f f d e a l s t h i s b i g . 

7 . F i n a l l y , h a v e f u n . D o n ' t b e s o s e r i o u s a l l t h e t i m e t h a t 

p e o p l e t h i n k y o u a r e r e a l l y b o r i n g . M a k i n g f u n o f y o u r 

o p p o n e n t c a n b e v e r y p o w e r f u l . 


