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Seeking to increase the supply of affordable, energy‐efficient housing in Maryland, the Maryland 
Department of Housing and Community Development (DHCD) partnered with the Maryland Energy 
Administration (MEA) to provide energy assessments and energy efficiency improvements for affordable 
multifamily rental housing.  Beginning in 2009, the goal of the program was to leverage limited 
resources to greatly increase energy efficiency in rental apartments that are affordable to Maryland 
residents and also support the goals of EmPOWER Maryland ‐ a state initiative to reduce energy use in 
Maryland by 15 percent by 2015.  This innovative partnership led to the creation of the Multifamily 
Energy Efficiency and Housing Affordability (MEEHA) program. 
 
To date, MEEHA has resulted in the creation of 8,611 affordable, energy‐efficient, rental housing units; 
lowered monthly energy costs for both tenants and property owners; and stimulated a demand for 
energy efficiency in future affordable housing projects. These achievements are particularly significant 
given the state of the financial markets at the time. 
 
Resources for the MEEHA program came from a combination of sources from DHCD, including state 
funds, federal funds such as HOME, and to date more than $300 million in Low Income Housing Tax 
Credits. The Maryland Energy Administration provided a total of $9.5 million in funding, including $4.65 
million in state funding and $4.85 million in state energy grant funding (from DOE). 
 
MEEHA funding is available to two types of projects. Pipeline projects are affordable multifamily 
projects in process for DHCD financing for either new construction or acquisition and substantial 
rehabilitation.  The average total development costs for these projects are $10‐12 million with MEEHA 
funding averaging $186,000, or approximately 1.5 percent to 1.8 percent of the total.  A separate 
MEEHA application is not required and DHCD will approve MEEHA grants for energy efficiency measures 
identified in an energy audit or that otherwise comply with DHCD’s Development Quality standards 
related to energy efficiency. Non‐pipeline projects are existing affordable multifamily rental projects 
seeking funding solely for energy efficiency improvements.   

 
DHCD and MEA have worked together to use recognized protocols to identify, evaluate, and select 
measures for funding.  Review of MEEHA applications considers the following: 
 

 Energy audit recommendations 

 Cost‐effectiveness and prioritization of the proposed improvements or upgrades 

 Expected energy savings 

 Expected cost savings 

 Incremental energy cost saving measures 

 Affordability and population served by the project 

 The applicant’s previous financial and management performance with DHCD programs 

 Readiness to proceed 

 The applicant’s demonstrated ability to comply with all applicable State and Federal rules 
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Once DHCD and MEA have determined that an applicant is eligible to receive MEEHA funding, DHCD 
construction staff, in conjunction with MEA, calculate costs and expected energy savings to determine 
the final amount of funding and the approved energy efficiency measures.  Typically, MEEHA will fund 
improvements with a demonstrated savings to investment ratio (SIR) of 1.5 or higher ($1.00 invested 
results in $1.50 in life‐cycle savings).  In some cases, DHCD and MEA will consider the overall energy 
efficiency of the property after rehabilitation or construction and approve funding provided the 
Department of Energy’s (DOE’s) cost effectiveness measure is 10 or higher.  DHCD and MEA work 
closely to ensure that funding is directed to the most cost‐effective energy efficiency measures.  In 
some cases, applicants will be required to cost‐share to improve cost‐effectiveness for MEEHA‐ funded 
improvements.   
 
Eligible energy efficiency measures are selected following a cost benefit analysis. On every project, an 
effort is made to prioritize and fund improvements that provide the greatest energy savings for the 
lowest cost.  Renewable energy technology measures such as ground source heat pumps or solar hot 
water systems are funded on a case‐by‐case basis. Typically, for these systems to be funded they must 
demonstrate positive cost benefit ratios and be a component of a total project comprehensive energy 
saving strategy plan. 
 
Program Results: 

 
Using the existing DHCD infrastructure for its affordable housing financing programs enabled MEEHA to 
have an immediate impact. Within 90 days of execution of the Memorandum of Understanding between 
DHCD and MEA, the first two MEEHA projects had started construction; ten more followed in the next 
30 days.  These first 12 DHCD pipeline projects included 1,313 apartments with total development costs 
of more than $190 million, of which more than $2.5 million was MEEHA funding.  As noted above, to 
date over 8,600 units have, or will soon benefit from, MEEHA funding. 

 
Through May 2011, 32 projects with 3,822 units have received $6.4 million in MEEHA funding and have 
had their energy evaluations completed.  These 32 projects have an average SIR of 4.4 with an annual 
ekWh*1 savings of 23.3ekWh million which translates to an estimated life cycle cost savings of 
$43,729,506.   The average unit is expected to realize an estimated annual savings of 6,100 ekWh, which 
translates to $11,442 in life cycle savings for an average $1,686 MEEHA investment per unit.  
 
The MEEHA program provides direct benefits to both residents and owners of affordable rental housing 
in Maryland.  These benefits also accrue to Maryland taxpayers generally.  Targeting energy efficiency 
grant funding to affordable developments helps the resident by reducing their utility bill.  This provides 
some elasticity in a household budget that is likely to be deeply affected by the most recent economic 
troubles. The one‐time energy improvements also reduce the household’s need to tap limited utility 
assistance programs (which are heavily used by low‐income households living in DHCD‐financed and 
other affordable rental properties). This translates into multiple year reductions in demand for 
assistance with utility bills.  For those properties where the owner pays the utility bills, the energy 
improvements reduce the overall operational cost for the project, reducing the need to increase rents 

                                                            
1 ekWh or equivalent kWH accounts for kWH and therm savings combined (therms converted into kWh) 
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and ensuring that the property has the financial reserves to maintain its buildings and grounds and 
remain a strong community asset for the long‐term.  Lower rents due to more efficient property 
operations mean an increase in affordable housing opportunities for all Marylanders and helps address 
demand for additional rental assistance programs, which have long waiting lists. Finally, the reduction in 
energy usage created by energy efficiency improvements funded under the MEEHA program serves to 
reduce overall demand on the state’s already overburdened energy system. 
 
MEEHA’s unique blending of energy efficiency with housing affordability creates a whole that is greater 
than the sum of its parts.  The MEA‐DHCD partnership generates benefits in excess of those that would 
have been realized by each entity acting alone.  DHCD and MEA have learned a great deal about energy 
efficiency by working closely together and have been able to translate this knowledge into systemic 
changes in our normal lending products.  These changes will ensure that energy efficiency is a standard 
component of providing affordable rental housing.  MEA has gained insights into the construction trades 
and housing finance, which will assist it as it implements many of its other EmPOWER Maryland 
initiatives.  All of this was done without the need to create huge new bureaucracies or hire private 
contractors who may not have as deep an appreciation for maximizing the effectiveness of limited 
public resources.  DHCD, with its long history of financing affordable rental housing projects, appreciates 
that taxpayers or ratepayers are the ultimate source of program funding and, therefore, the funding 
needs to be used wisely to achieve the stated public purpose.  
 
MEEHA is getting energy efficiency techniques into the bloodstream of a large group of commercial 
general contractors, engineers, architects and other design and construction professionals.  Projects 
financed via MEEHA include some of the region's most prolific and experienced firms in the design and 
construction field, i.e., Hamel Builders, Harkins Builders, Whiting & Turner, Weincek Architects, Grimm 
and Parker Architects, etc. Currently, there is tremendous disparity in construction practices and 
approaches to energy conservation measures, as well as the evaluation of results.  Addressing this 
disparity demands, at least, a short‐term focus, consistency, and real time evaluation.  The MEEHA 
program provides the vehicle to accomplish this.  The techniques learned through the MEEHA program   
will have a multiplier effect of learned experience around energy efficiency measures and evaluation, 
slowly bring consistency to the industry and resulting in improved energy efficiency in developments 
and properties (including those without DHCD financing) located throughout the state.  In addition to 
helping achieve the goals of EmPOWER Maryland, reduced energy usage reduces our carbon footprint, 
improves the environment and the Chesapeake Bay, addresses climate change concerns, and supports 
local economies and jobs. The MEEHHA program makes permanent improvements to the building 
structure that will remain in place for the long term and, most importantly, provides quality affordable 
rental housing to families. 
 
MEEHA is a special achievement that has allowed DHCD to make housing work in Maryland. 
 
 






















