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6 years of data.

1,400 properties 2015

7,000 total records

170,000 units

General take aways from previous reports:

1) Senior props different than family props

2) Regions of the country

3) Utility costs ‐‐‐WS strong upward trend

Gas volatile

4) CPI housing a percent lower than LIHTC costs

1) Economies of scale

2) Size of market

3) Acq rehab vs new

4) Age
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9 percent difference between 50 units vs 100‐199

Pops back up – type of properties in the largest. Older/PHA/ very urban (southside
chicago/bronx)  This becomes a proxy for location.

Administration 29% highest difference

Mgt Fee similar trend

Utilities are pretty consistent

Repairs pretty consistent a little contrary
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Large Metro: NYC, LA, > 500,000 Tucson and Milwaukee

Small Metro: Fort Wayne, Santa Fe, Savannah 50,000 <x< 500,000 

Micropolitan: Single county metro area – Glenwood spring colorado, Waycross, GA

Non‐Metro: my hometown in Appalachia  ‐‐ States Dakotas, MT pretty rural to be 
included. WV PGH DC 

Payroll is the most significant determinant metro and non metro $1,300 to $926

Metro size is more important than geography

Regionally – NE $500 more per unit.

Location really matters.  BUT NOT REGION OR EVEN STATE (TAXES)
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Interesting that admin is consistent.

Rehab ‐ $5k‐$50k per unit?

Obviously older more metro – payroll differential is what tells us this specifically.

Payroll is 7.5% higher while R&M is 9.7%

Clearly age is impacting this

Utilities ‐‐ 22% higher so a lot of hay to be made there!!! 

Insurance is 18% higher! Next year…
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Age of property

Does not include acq rehab

How old and what happens

Most interesting 5‐10 year there is significant growth. 

Then expenses lower. Debated this – property owners not investing as much in 
upkeep. Lowering of expectations. And best practices. 

Maybe a smoothing of equipment failures. 

Since we have excluded rehab the 1990 data are outliers and a small sampling
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