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I. INICIO DE COLABORACIÓN DEL PROGRAMA DE INVERSIONES 

Las Asociaciones Inicio del Programa de Inversión (HOME) es un programa de vivienda financiado por el gobierno federal creó en 1990 como parte de la Cranston-González Nacional de Vivienda Asequible ley (la "Ley"). Según las directrices de los Estados Unidos Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD), Alabama Housing Finance Authority (AHFA) es el administrador designado y diseñador de Home Alabama del Programa. AHFA ha diseñado específicamente el Programa HOME para satisfacer las necesidades de bajos y moderados ingresos de Alabama en consonancia con las directrices de HUD. 
  
II. DEFINICIONES 
  
La Ley - la Cranston-González Nacional de Vivienda Asequible Ley aprobada en noviembre de 1990. Esta Ley contiene las disposiciones para el Programa HOME, y también se definen en 24 CFR Parte 92. 
  
AHFA - el Alabama Housing Finance Authority. AHFA fue designado el administrador del Programa de Alabama HOME por el Gobernador del Estado de Alabama, el 22 de febrero de 1991. 
  
CHAS - Integral de asequibilidad de la vivienda Estrategia. El Chas es un examen que requiere de la vivienda y las necesidades de vivienda relacionadas con el Estado de Alabama. El CHAS fue sustituido por el Plan Consolidado (Plan) en 1995. 
  
CHDO - una Comunidad de Desarrollo de la Vivienda Organización. Para calificar como un CHDO, una organización debe ser una organización sin fines de lucro y cumplir con los requisitos especificados en 24 CFR Sección 92.2. 
  
Ciclos de la competencia - un período de tiempo establecido por AHFA durante el cual las solicitudes de financiación en el marco del Programa Home Alabama puede ser aceptada. 
  
Plan Consolidado (Plan) - una presentación consolidada de la planificación y aplicación de los aspectos de cuatro Programas de HUD, incluyendo el Programa HOME. Otros programas son el Plan de CDBG, ESG y HOPWA. 
  
Acuerdo INICIO - HOME Investment Partnerships Acuerdo del Programa. El Acuerdo es un acuerdo INICIO ejecutado por AHFA y la entidad autorizada a recibir una asignación de fondos del programa HOME. 
  
Fondos de HOME - fondos disponibles del Programa de Alabama hogar a través de las asignaciones y reasignaciones, y podrán consistir en las devoluciones y pagos de intereses o devolución de otros sobre la inversión de estos fondos. 
  
Participantes de competencia - el estado o la unidad local de gobierno que ha cumplido con los requisitos de la Sección 216 de la Ley Nacional de Viviendas Asequibles y recibirá una consignación por separado de los fondos de HOME para ser usado dentro de sus límites jurisdiccionales. El Estado de Alabama, se considera una jurisdicción participantes. Las jurisdicciones locales que participan en este estado son: Anniston, Condado de Jefferson, Birmingham, Mobile, Mobile, Montgomery, Huntsville y Tuscaloosa. 
  
Project - un sitio o un edificio entero o dos o más edificios, junto con el sitio o (cuando así lo permita) los sitios en los que se encuentra el edificio o los edificios, que son de propiedad común, la gestión y financiamiento y serán asistidos con Home los fondos, en virtud de un compromiso por parte del propietario, como una sola empresa. Proyecto incluye todas las actividades asociadas con el sitio y la construcción. 

Receptor - un individuo, agencia pública, sin fines de lucro-developer (s), CHDO, no desarrollador sin fines de lucro (s), o cualquier otra entidad que recibe fondos del Estado de Alabama HOME. 
  
III. PROGRAMA DE ALABAMA'S HOME 
  
AHFA ha desarrollado e implementado este plan de acción de HOME para el Estado de Alabama, en cumplimiento de las normas establecidas en el Título II de la Ley, la norma definitiva publicada por el HUD (en adelante denominado en lo sucesivo el Reglamento HOME "). AHFA es requerido por el Reglamento de hogar para: 
  
• Desarrollar criterios de selección que se utilizarán en la determinación de las prioridades de la vivienda para el Estado. Los criterios de selección incluye la calificación de cada proyecto de acuerdo con su ubicación, la satisfacción de las necesidades de vivienda, el solicitante y las características del proyecto, la participación de los impuestos locales, las organizaciones exentas, y la focalización de la población de inquilinos con necesidades de vivienda de apoyo; 
  
• Desarrollar un proceso de evaluación por el cual se da preferencia a proyectos que sirven: (1) a los inquilinos con ingresos más bajos, y (2) los inquilinos calificados para el período más largo (s), y 
  
• Desarrollar el cumplimiento de los procedimientos de control para comprobar la falta de cumplimiento con las normas de casa y para notificar a la Vivienda y Desarrollo Urbano (HUD) de la falta de cumplimiento. 
  
A. Desarrollo de Criterios de selección 
  
AHFA se ha encargado de preparar una evaluación de las necesidades de vivienda y la estrategia para el Estado de Alabama desde el Programa de Asociación para Inversiones HOME fue creado. En 1992, AHFA preparado la primera estrategia global de vivienda asequible (o CHAS), como requisito previo para Alabama para recibir millones de dólares de fondos federales para la vivienda. Antes de presentar el CHAS de HUD, AHFA preparado una amplia lista de partes interesadas pertinentes de los que para obtener información y cartas enviadas de investigación, cuestionarios y encuestas a diversos organismos estatales, proveedores de servicios, los directores de la vivienda y los individuos. Con base en la información recogida, junto con los datos de la relativamente nueva del Censo de EE.UU. 1990, AHFA compila un documento de proyecto para la creación de viviendas asequibles en todo el Estado. 
  
A partir de 1995, HUD abandonado el CHAS y creó el Plan Consolidado, la búsqueda de mezclar las planeando cuatro de la Comunidad y programas de desarrollo - Community Development Block Grant (CDBG), Home Investment Partnerships (HOME), Subvenciones para Refugios de Emergencia (ESG) y de Vivienda Oportunidades para las Personas con SIDA (HOPWA) - en un proceso de presentación única. AHFA, como administradores del Programa HOME, se consideró el responsable de escribir la parte de la vivienda del nuevo documento. El Plan Consolidado ofrece un panorama detallado de cómo el Estado planea utilizar algunos 50.000.000 dólares anuales en fondos del HUD para cumplir los objetivos de desarrollo económico, proveer viviendas asequibles, y atender otras necesidades especiales. Como colaborador, AHFA ofreció un análisis detallado de la situación actual de la vivienda en Alabama, con atención especial dedicada a la condición de la vivienda y la asequibilidad de la vivienda. 

El Plan Consolidado del Estado se basó en cifras del Censo de EE.UU. de 2000. Aunque Alabama, al igual que todos los estados, ha tenido altas y bajas en la población, ingresos y otros críticos del censo seguimiento de los datos entre 1990 y 2000, una realización no ha sido alterado - nuestro Estado sigue siendo pobre y miles de familias de Alabama y los hogares necesitan una lugar seguro y accesible para vivir. Un gran muchas necesidades no satisfechas todavía existen y AHFA se utilizan los recursos disponibles para hacerles frente. 

El Plan Consolidado, además de proporcionar una evaluación global de las necesidades de vivienda para el Estado, identifica las necesidades de vivienda asociada a grupos con necesidades especiales (minorías, las familias monoparentales, ancianos, personas con discapacidad, enfermedad mental, o el SIDA / VIH y las personas sin hogar). 
  
Un análisis demográfico realizado para el primer plan consolidado (y sigue siendo cierto hoy en día), concluyó que "un número significativo de personas en todas partes del estado están en necesidad de asistencia de vivienda. Aquellos con las mayores necesidades son, previsiblemente, se concentró en los niveles más bajos de la jerarquía de los ingresos, donde la carga de los costes de la vivienda es también la más grave. El mayor número en relación con las necesidades de vivienda se encuentran en los condados urbanos y metropolitanos del estado más poblado, pero la mayor concentración de necesidad se observa en los condados rurales situadas en la porción sur del estado, el Cinturón Negro en particular ". 
  
Además, el Plan Consolidado se sigue actualizando con los datos históricos AHFA, incluyendo una lista del hogar y Crédito Vivienda proyectos puestos en servicio y / o cometidos por AHFA dado que estos programas comenzó. Los nuevos datos del Censo de no alterar dramáticamente las prioridades de viviendas asequibles en el estado. Mientras que los fondos estatales INICIO tradicionales proporcionan cientos de unidades de vivienda asequible a través de Alabama cada año, la inmensa mayoría de los beneficiarios han sido las familias y, en algunos casos, las personas mayores. Satisfacer esas necesidades es coherente con los resultados del Plan Consolidado y la necesidad de las unidades familiares y unidades adicionales de edad avanzada debe seguir siendo fuerte. 
  
B. Establecimiento de Prioridades de la Vivienda 
  
AHFA ha establecido ciertas prioridades de la vivienda que se utilizará en la distribución de los fondos de HOME. Al establecer estas prioridades de la vivienda para el ciclo 2010 de la asignación, AHFA busca promover: 
  
• Proyectos que se suman a la población de bajos ingresos a la vivienda; 
• Los proyectos, que, sin fondos de HOME, no es susceptible de dejar de lado las unidades para inquilinos de bajos ingresos; 
• Proyectos que utilizan la asistencia adicional a través de leyes federales, estatales, o las subvenciones locales, y 
• Distribución equilibrada de los fondos de origen en todo el Estado en términos de regiones geográficas, los condados y zonas urbanas o rurales. 
    
 C. Criterios de Selección de Proyectos 
  
AHFA es necesaria para evaluar cada solicitud para determinar qué proyectos deben recibir fondos del programa HOME. Los solicitantes deben completar los siguientes pasos básicos: 

1.) Una solicitud completa debe presentarse a AHFA. El paquete de solicitud contiene una lista de esbozar los elementos necesarios para completar la aplicación. La solicitud se considerará completa si todas las páginas se presentan a las formas originales con firma original, legible, y todos los espacios de aplicación están completamente terminadas. Todos los formularios requeridos y / o documentación (véase la lista de aplicaciones) deben ser presentadas con la solicitud en su forma original con las firmas originales. Estos formularios y / o documentación debe presentarse en el orden numérico detrás de las páginas de índice de azul, que se incluyen en el paquete de solicitud. La aplicación no debe ser en una carpeta o encuadernación en espiral. El incumplimiento de cualquiera de las instrucciones anteriores dará lugar a deducción de puntos en el sistema de puntuación el punto (véase la sección V (b) (1)). Si una aplicación sigue siendo incompleta después de la notificación por AHFA los documentos que faltan y la expiración del plazo para la presentación de dichos puntos, la solicitud será rechazada, y sin tener en cuenta se harán más. 

2.) Calificados proyectos residenciales de alquiler deben cumplir con la ocupación y las restricciones de renta básica necesaria de los reglamentos HOME. 
  
Proyectos residenciales de alquiler debe ser en un solo sitio o sitios contiguos. Los sitios pueden ser considerados contigua separados sólo por una calle del barrio. Viviendas unifamiliares no están permitidos. Las casas móviles no califican. Instalaciones de cuidado intermedio, hogares de grupo, y los servicios de atención se congregan no están permitidos. Además, cualquier unidad de alquiler residencial que forma parte de un hospital, asilo de ancianos, sanatorio, instalación LifeCare, o centro de cuidado intermedio para la física y mentalmente discapacitado no debe ser utilizado por el público en general y no es elegible para los fondos de HOME. Los proyectos deben contener no menos de 12 unidades y no más de 56 unidades. 
  
Todas las unidades residenciales de alquiler debe ser de propiedad común, obra, financiación y gestión de la propiedad. 
  
3.) Viabilidad de mercado. El proyecto de alquiler propuesto debe cumplir con los requisitos de viabilidad AHFA de mercado. Estudio de mercado AHFA Criterios está incluido en el paquete de solicitud. Un estudio de mercado realizado por un analista independiente tercera parte del mercado debe, como mínimo, los criterios de siguiente documento. 
  
área de mercado (i.) del proyecto; 
(ii.) análisis de la oferta; 
(iii) Análisis de la demanda; 
(IV) la viabilidad de mercado de alquiler de la estructura propuesta; 
(v.) Análisis de la relación entre la oferta y la demanda, y 
(vi) Resumen de los hechos más destacados y las conclusiones. 
  
El estudio de mercado deberá demostrar un mercado suficiente para las unidades propuestas y que el proyecto propuesto no tendrá impactos negativos en los proyectos existentes o crear AHFA concentración excesiva de viviendas multifamiliares. 
   
Viabilidad financiera 4.). El proyecto debe cumplir con ciertos requisitos de viabilidad financiera. Véase la Sección IV (E) de este Plan de Acción HOME. 
  
5.) Demostrar la capacidad de infraestructura adecuada dentro de la ciudad (o distrito) en la que el proyecto propuesto es / será localizado. 

6.) Probabilidad de sostenidos de 20 años de cumplimiento con los Reglamentos HOME. Los estados financieros requeridos en la solicitud deben demostrar que el propietario y la compañía de gestión de la capacidad financiera y experiencia para cumplir con las normas de origen en todo el período de la asequibilidad. 

D. Enmiendas 
  
AHFA tiene derecho a modificar el presente Plan de Acción de casa, incluyendo disposiciones de control de cumplimiento, tal como exige la promulgación o modificación de los Reglamentos de vez en cuando. Esta modificación (s) están expresamente autorizadas y la realización de dicha enmienda (s) requiere una notificación pública. 
  

E. Utilización de los fondos de HOME 
  
INICIO fondos se dedicarán principalmente a la producción de viviendas de alquiler viviendas para hogares de bajos ingresos y para los usos que considere necesaria AHFA, siempre y cuando el uso es consistente con el Plan Consolidado. 
  
Una parte de los fondos asignados al Estado de Alabama, está obligada a reservar para las Organizaciones de Desarrollo de Vivienda de la Comunidad (CHDO). Quince por ciento de los fondos de HOME se reservará para las inversiones en vivienda desarrollados, patrocinado o de propiedad de CHDO. Este es el porcentaje requerido por las regulaciones federales para el uso de tipos específicos de organización o de las actividades. Estos fondos de HOME se reservará para el uso de CHDO en forma de préstamos para la construcción del proyecto y el desarrollo. AHFA se reserva el derecho, a su discreción para conceder un número suficiente de proyectos a los solicitantes CHDO, independientemente del punto de anotar, para satisfacer el 15% de retiradas de fondos de HOME. AHFA hará esfuerzos para identificar y ayudar a las organizaciones elegibles en el uso de los fondos de HOME para satisfacer las necesidades de vivienda del Estado. Estas organizaciones deben cumplir con los criterios establecidos por la ley y demostrar la viabilidad de sus emprendimientos propuestos. 

Home Alabama utilizará el Programa de préstamos para promover la producción de viviendas asequibles en un esfuerzo por satisfacer las necesidades identificadas en el Plan del Estado. Un esquema general del Programa HOME es la siguiente. 
   
 Utilización prevista de los fondos de HOME: 
  
AHFA estimaciones de los siguientes usos de 2010 los fondos de HOME para el Estado de Alabama: 
             
  USOS 
    
  Préstamos de $ 12.585.606 
  Préstamos CHDO $ 2.517.010 
  Administración de $ 1.678.068 
  2010 FONDOS ASIGNADOS HOME $ 16.780.684 
  
 F. Estructura del Préstamo 
  
La estructura de los préstamos concedidos en virtud de Inicio de Alabama Programa se determinará basándose en la evaluación AHFA de la capacidad del proyecto propuesto para abordar las necesidades identificadas por el Plan. Los fondos de HOME para ser asignados a cada proyecto no excederá de la cantidad, determinada por AHFA, necesarios para que el proyecto sea económicamente viable. La cantidad, condiciones y estructura de la tarifa será fijada por AHFA. Las directrices generales de préstamos son los siguientes y están sujetas a cambios a discreción de AHFA: 
1.) Condiciones de préstamo y devolución: los fondos de HOME se asignarán a los proyectos aprobados en la forma de un préstamo. El préstamo tendrá un tipo de interés de 1 / 2% cada año procedentes de los pagos diferidos durante veinte años. El principal y los intereses serán exigibles en la final de la 20 ª edición. En el caso de incumplimiento, AHFA se reserva el derecho de establecer una tasa de morosidad en exceso de la vigente el primer Tasa de interés aplicable en el momento del incumplimiento. 
  
2.) Actividades elegibles: Nueva construcción de unidades de alquiler. 
  
3.) Participantes elegibles: Para los desarrolladores sin fines de lucro, CHDO, que no son desarrolladores sin fines de lucro o cualquier otra entidad elegible para recibir un crédito en el Título II de la ley. 
    
4.) Seguridad: El préstamo puede ser garantizado por una primera hipoteca o subordinada en la tierra y las mejoras existentes o propuestas. Además, una cesión en garantía de alquileres y arrendamientos se llevará a cabo en relación con la propiedad. Garantía adicional también puede ser necesaria, pero está sujeto a la discreción de AHFA basada en la naturaleza de la transacción en cuestión. 
    
 5.) Garantía: AHFA, a su sola discreción, podrá exigir que el préstamo será garantizado por un individuo (s) o entidad aceptable para AHFA. 
  
 6.) Seguro: el seguro apropiado será necesaria en relación con el principal de seguridad como garantía para el préstamo. Además, el solicitante, promotor y / o constructor tiene cobertura de seguro para las pruebas incluyen, pero no se limitará a los seguros, el seguro de riesgos del constructor, el seguro de responsabilidad civil general, y la pérdida de rentas. 
  
7.) Good Standing: No solicitud de préstamo será procesado por cualquier entidad relacionada con el prestatario o que no está en buena posición con AHFA y cualquier otra Autoridad de Vivienda del estado de las finanzas, el departamento estatal de Asuntos Económicos y de la Comunidad (ADECA), el Departamento de EE.UU. Vivienda y Desarrollo Urbano o de la Oficina de Desarrollo Rural de USDA (anteriormente la Administración de Asistencia a los Agricultores). Un solicitante puede negar la consideración de los fondos bajo el Programa HOME Alabama casa si el solicitante o sus partes vinculadas tienen un historial de incumplimientos de pagos, quiebra, cierre o actividades decididos a ser erróneo o ilegal. 
  
8.) Costos de Cierre: El prestatario es responsable de todos los costos de cierre realizados en relación con un préstamo del Programa HOME (s), incluidos todos los costos de AHFA designado por los abogados. 
  
9.) Revisión Ambiental: Antes de AHFA puede destinar fondos de HOME, una Fase I Evalución Ambiental elaborado por un ingeniero ambiental debe ser completado. La forma y el contenido del informe, incluyendo todos los resultados, debe ser aceptable para AHFA. AHFA aprobará, seleccionar y comprometer a todos los ingenieros del medio ambiente. Reseñas de Medio Ambiente se llevará a cabo de conformidad con la normativa aplicable HOME. 
  
10.) Encuesta: préstamos cerrados en virtud de Inicio de Alabama programa requerirá un estudio de la propiedad, que debe completarse antes del cierre, y contener una certificación de zona de inundación. La encuesta, en la forma y contenido, deben ser aceptables para AHFA. 
  
11.) Declaración de Uso de la Tierra cláusulas restrictivas: Antes del cierre, los solicitantes deben ejecutar y grabar una copia de la Declaración de Uso de la Tierra acuerdo cláusulas restrictivas. Los términos del acuerdo exigirá que los pactos siguen en vigor durante el período requerido de bajo ingreso de ocupación. 
  
12.) Consultor de construcción: AHFA hará un contrato con un consultor independiente de la construcción que pueden: (i) realizar un análisis por delante del presupuesto de construcción para determinar la razonabilidad de los gastos tal como se presenta, (ii.) examinar los planes preliminares y finales y especificaciones del proyecto (durante y después de la finalización del proyecto) para el cumplimiento de las leyes locales, estatales y federales, los códigos de construcción y las ordenanzas; (iii) la labor de revisión en curso y el proyecto completo de cualquier defecto material, y (IV, ) especificaciones revisar y hacer comentarios y / o recomendaciones relativas a la calidad de los materiales a ser utilizados en relación con el proyecto. 
  
 13.) Evaluación: Las evaluaciones se requerirá en todos los préstamos y deben adherirse a las leyes federales y estatales. La evaluación debe ser completada por un tasador que es certificada por el estado. AHFA seleccionará y participar a todos los tasadores. 
  
Aplicaciones 14.) Ciclos de aplicación: para los fondos de Alabama hogar debe hacerse a AHFA durante un ciclo de aplicación. Ciclos será competitiva y en un primer llegado, primer servido base. Las decisiones de financiación se basará en los criterios de selección de proyectos y el punto de sistema de puntuación como se detalla en este documento. 
  
IV. Proceso de asignación de 
  
 A. Aplicación de los ciclos 
  
Las fechas de los ciclos de aplicación será determinado por AHFA sobre una base anual. Todas las personas que han solicitado ser incluido en la lista de correo (véase la sección IV (B)) recibirá la notificación de los ciclos por correo o e-mail. Aviso del ciclo también aparecerán en The Birmingham News, The Huntsville Times, El Registro de Prensa móvil y el Montgomery Advertiser. 
  
Las personas que deseen solicitar fondos de origen deben solicitar y completar la solicitud INICIO AHFA financiación. Las solicitudes pueden obtenerse por una solicitud por carta o por Internet. Toda la correspondencia y consultas deben dirigirse a la siguiente: 
  

Alabama Housing Finance Authority 
La atención de: División de Viviendas Multifamiliares 
P. O. Box 242967 
Montgomery, Alabama 36124-2967 

www.AHFA.com 

 Número de Teléfono: (334) 244-9200 

Número de Fax: (334) 244-9214 

 B. Lista de correo 
  
AHFA mantiene una lista de distribución de correo electrónico para aquellos interesados en recibir las notificaciones de los ciclos de aplicación y otras AHFA las actividades del programa de viviendas multifamiliares. Visite el sitio web de AHFA en www.ahfa.com que se añade a la lista de correo electrónico o puede presentar una solicitud por escrito a la dirección antes mencionada. Los cambios o actualizaciones de la información de contacto son la responsabilidad del proveedor y debe ser presentado a AHFA de manera oportuna. 

C. Aplicación del umbral Requisitos 
  
Aunque AHFA reconoce que cada solicitud presentada es diferente, algunos requisitos de la norma debe ser cumplido por todos los solicitantes antes de la aplicación puede ser considerado. Si alguno de los siguientes requisitos mínimos no se cumplen, la aplicación terminará. Los requisitos mínimos son: 
  
Tasa de solicitud 1.). A 3,000 dólares no reembolsable debe acompañar a la solicitud. La cuota debe ser en la forma de un cheque (no se acepta dinero en efectivo). Si la tasa de solicitud es devuelto por fondos insuficientes, la aplicación terminará. Independientemente de las decisiones de financiación, la tasa de solicitud no es reembolsable. 
  
2.) Sitio de control. Si el solicitante no posee los bienes para los cuales se solicita en el momento de la solicitud, el solicitante debe tener el control del sitio como lo demuestra la opción de compra. Debido a las regulaciones que las longitudes variadas repercusiones del proceso de aprobación para cada propiedad, AHFA sugiere fuertemente que la demandante (i) obtener, como mínimo, un período de seis meses con opción de compra una opción de renovar por otros seis meses y ( ii.) no obtener un acuerdo escrito del vendedor de perturbar el sitio hasta que todas las cuestiones ambientales han sido despejadas. 
  
3.) Adecuada zonificación. El solicitante debe proporcionar pruebas de que los bienes de propiedad / ser de propiedad están debidamente zonificados y en consonancia con el uso del proyecto propuesto. (AHFA no considera que la propiedad zonificada si cuando se celebran sesiones de la ciudad Además, las autorizaciones y / o publicidad.) Prueba debe ser en forma de una declaración firmada de la jurisdicción local donde se encuentra la propiedad. 
    
4.) Estudio de mercado. El solicitante debe proporcionar un estudio de mercado realizado por un analista independiente tercera parte del mercado con una certificación firmada de Estudio de Mercado Requisitos de forma proporcionada por AHFA en el paquete de solicitud. El estudio de mercado deberá demostrar un mercado suficiente para las unidades de propuestas y los temas propuestos no afecten negativamente los proyectos existentes AHFA o crear una excesiva concentración de las unidades multifamiliares. Si el estudio de mercado que obtiene AHFA no satisface los requisitos AHFA, la aplicación terminará 
  
5.) Certificación de la coherencia con el Plan Consolidado. Si el proyecto propuesto está en una zona que está cubierta por un plan local consolidado (véanse las instrucciones de la lista), el solicitante debe tener la certificación de la coherencia efectuada por un funcionario autorizado de la jurisdicción participante. Si no, el proyecto será en el marco del Estado de Alabama, consolidado el Plan, y una carta no será necesario. 
  
6.) Diseño de Normas de Calidad. Todos los proyectos deben cumplir Diseño AHFA de Normas de Calidad (Apéndice A) para las unidades de alquiler o adjunta (Anexo B) para viviendas unifamiliares. Se trata de normas mínimas. AHFA permitirá proyectos para superar estas normas. Cada solicitante podrá construir el proyecto propuesto de una manera que refleje los objetivos solicitante o que exceda los códigos de construcción locales. 
  
7.) Certificación de inundación. El solicitante debe proporcionar una completa FEMA estándar Determinación de Riesgo de Inundación (Formulario FEMA 81-93, DEC 08) de un inspector autorizado que ninguna parte de la propiedad se encuentra dentro de la planicie de inundación de 100 años. Ninguna porción del sitio puede contener los humedales incluidas las partes no se considera parte del sitio, pero necesario para el ingreso y salida al sitio. 

8.) Las solicitudes presentadas en otras jurisdicciones participantes. El solicitante que presenta una solicitud en una ciudad o condado que recibe fondos de HOME debe obtener un compromiso de fondos del programa HOME de la normativa aplicable jurisdicciones participantes, igual a la mitad de los fondos de Interior solicitó AHFA. Las jurisdicciones participantes se enumeran en la página 2 del Plan de Acción HOME. 
    
 D. Medidas negativo 
  
En caso de las siguientes acciones ocurren después de la aplicación se ha presentado a AHFA, el examen de la solicitud se dará por terminado: 


El cambio del sitio 1.); 
2.) Cambio en la propiedad - un cambio en las partes involucradas en la propiedad de la entidad (por ejemplo, la adición de un nuevo socio / miembro o exclusión de un socio general existente miembro); 
3.) Cambio en el diseño de la unidad, pies cuadrados, mezcla de la unidad, el número de unidades, el número de edificios, etc (a menos que los cambios son requeridos por los códigos locales de reglamentación); 
4.) Cambio en el contratista general; 
5.) Cambio en la sociedad de gestión; 
6.) Cambio en el arquitecto; 
7.) Casos de incumplimiento flagrante excesivo o de cumplimiento en los proyectos existentes solicitante; 
8.) Todo empleado o miembro del equipo de desarrollo (que se enumeran en la página 2 de la demanda) que tiene los casos de falta o exceso de flagrante cumplimiento de AHFA, Vivienda de crédito, casa o reglamentos Exento de Impuestos en los proyectos existentes; 
9.) Todo empleado o miembro del equipo de desarrollo (indicados en la página 2 de la solicitud), que actualmente está excluido, suspendido, propuesto para exclusión o suspensión, declaradas no admisibles o voluntariamente excluidos de las transacciones o proyectos de construcción que impliquen el uso de fondos federales o de vivienda créditos; 
10.) Solicitante tiene un proyecto con AHFA que está en ejecución hipotecaria o ha sido ejecutada; 
y / o 
11.) Cualquier cambio importante en relación con el proyecto o el titular. 
12.) Si el primer proyecto del proyecto sólo por el solicitante (demandante y la primera vez en su historia 
Fondos concedidos por AHFA) fue financiado en 2008, o 2009, y que el proyecto no está completo y no ha alcanzado el 90% de ocupación en el momento de aplicación. 
  
La lista anterior de las acciones negativas no es todo incluido. El paquete de solicitud de la propia lista de otros requisitos necesarios. AHFA puede terminar el examen de una solicitud si la información fáctica facilitada en relación con la solicitud es fraudulenta, engañosa o materialmente incorrecta. La determinación de si la información es fraudulenta, engañosa o materialmente inexactos, será determinado por el AHFA a su exclusiva discreción. 
  
 E. Evaluación de la aplicación 
  
AHFA sigue un proceso competitivo por el que todos los solicitantes son objetivamente calificadas de acuerdo con los criterios especificados en el Plan de Acción HOME. AHFA se adhiere estrictamente a la política y los procedimientos del programa. Los esfuerzos para influir en este proceso a través de la ayuda de grupos de presión o de otras fuentes, sería inútil. De acción de este tipo sería una violación de los planes de asignación y podrían someter los posibles infractores de la responsabilidad civil o penal. Cada solicitud debe sostenerse por sus propios méritos. 
  
Proceso 1.) De Evaluación. Las solicitudes presentadas se someterán a las siguientes evaluaciones: 
  
(i.) Integridad. Primeras solicitudes serán examinadas por completo. En caso de una solicitud no ser completa tal como se define en la Sección III (C) (1) de este Plan de Acción de casa, recibirá deducción de puntos. Si la aplicación sigue siendo incompleta después de tanto tiempo se le ha dado a presentar los elementos que faltan o deficiente, la solicitud será rechazada, y sin tener en cuenta se harán más. AHFA no se transferirá la información de un expediente de solicitud a otro. AHFA no llamará a los solicitantes de que faltan elementos relacionados con la aplicación de puntuación. AHFA puede llamar a los solicitantes de la aclaración de los documentos presentados con la solicitud. 
  
(II) sistema de puntaje. Una vez que la aplicación está marcada por la totalidad, la solicitud deberá ser evaluado utilizando el sistema de puntuación el punto incluido en la Sección V. 
  
(iii) la viabilidad financiera. Una vez que la solicitud se basa en puntos anotados, el proyecto será evaluado para determinar su viabilidad financiera mediante el examen de mercado en el que se localiza el proyecto, y mediante la realización de un examen inicial de los costes en relación con las fuentes propuestas de fondos. Las aplicaciones que no son económicamente viables en el momento de la presentación ya que las fuentes adicionales de fondos son necesarios no serán considerados para su financiación. 
  
AHFA requerirá un mínimo de servicio ratio de la deuda de 1,15 para la cobertura de la deuda de financiación del desarrollo HOME que previsiblemente daría lugar a la ejecución hipotecaria si no reembolsados. Para efectos de esta norma, la cobertura de servicio de la deuda se define como la proporción de ingresos netos de explotación de una propiedad (ingresos de alquiler menos gastos de explotación y los pagos de reserva) para forecloseable, actualmente amortización de las obligaciones de servicio de la deuda. AHFA determinará los gastos de funcionamiento admisible sobre la base de casa histórica y actual y los estados financieros de Vivienda propiedades de crédito ». 
  
 AHFA requerirá el proyecto para establecer y mantener durante todo el período de cumplimiento de una reserva mínima de funcionamiento. La reserva operacional será un importe equivalente a seis meses de la proyección de los gastos de funcionamiento del primer año y tres meses de servicio de la deuda. 
  
 AHFA requerirá el proyecto de establecer y mantener durante todo el período de cumplimiento de una reserva mínima de reemplazo de 250 dólares por unidad al año (diez años) para todas las propiedades de nueva construcción destinado a los ancianos y $ 300 por unidad al año (para diez años) para todas las construcciones nuevas que apunten a familias. 
  
AHFA determinación de la cantidad apropiada de los fondos de casa no es una representación o garantía en cuanto a la viabilidad financiera de estos proyectos, y no puede ser invocado como tal por el solicitante, titular, promotor, inversor, prestamista o cualquier otra persona. 
    
(IV) solvencia. AHFA llevará a cabo las investigaciones de crédito de los individuos y los informes comerciales de empresas que participan en el desarrollo y operación del proyecto. Si estos informes resultan ser menos que satisfactoria, la solicitud podrá ser rechazada. 
  
(v.) Proporcionalidad de los costes del proyecto. Todos los gastos de partidas, los gastos de pies cuadrados o los costes unitarios totales que excedan de un campo de la razón, posiblemente serán rechazadas únicamente a la discreción de AHFA. Información y documentación adicional (verificado por AHFA y / o su designado AHFA's) pueden ser requeridos para justificar la razonabilidad del costo. Toda asignación realizado se determina mediante la evaluación de AHFA de costo. Toda asignación de fondos hecha en casa no puede exceder el HUD 221 (d) (3) los límites. Una lista de los límites aplicables pueden ser proporcionados por AHFA. 
  
AHFA se reserva el derecho de solicitar la certificación o la verificación de una forma aceptable a cualquier precio AHFA de partida en cualquier momento entre el ciclo de aplicación y la asignación final de los fondos HOME. Cuando el proyecto se ponga en servicio, AHFA requiere la certificación coste final para ser hecha por un CPA independiente. 
  
Frecuencia 2.) De Evaluación. Las solicitudes serán evaluadas por lo menos dos veces: 
  
 • En la presentación, y, 
 • Antes de la clausura del préstamo hipotecario. 
  
F. Desarrollo y Generador de Tasas 
  
Cuota de Desarrollo 1.). La tasa de desarrollo, que incluye gastos generales del urbanizador y sin fines de lucro, más honorarios de consultores y sin fines de lucro de los propietarios, no debe superar el 15% del coste total del proyecto (con exclusión de la tasa de desarrollador). 
  
Cuota Builder 2.). La tasa de los constructores, que incluye sin fines de lucro constructor y los gastos generales, no debe superar el 8% de los costes de construcción, con exclusión de la tasa. Requisitos generales deben ser costo-certificado y, como regla general, no debe exceder el 6% del costo total de construcción. Los artículos incluidos en los requisitos generales será compatible con HUD y los reglamentos de Desarrollo Rural de USDA. 
  
3.) Identidad de intereses. 

cita (generales o limitadas) sobre los bienes fiduciarios se consideran relacionadas con la persona o entidad en los puntos 1. o 2. por encima de. 
  
4.) Cualquier otro tipo de relación que, aunque no específicamente enumerados anteriormente, está decidido a constituir una identidad de intereses, porque es una relación de por lo menos tan cerca como una identidad de intereses descrito anteriormente, o porque permitiría una asignación que viola el propósito del el techo. 
   
 H. Notificación de Aprobación de 
  
El solicitante será notificado de la decisión AHFA en la forma de una carta de compromiso HOME (el "Compromiso"). El compromiso se resumen las acciones que los titulares, si aceptan los términos, deben respetar. El incumplimiento de los términos del compromiso, sin el consentimiento por escrito AHFA la voluntad de poner fin a ese compromiso. 
  
I. Progreso requisitos después de Compromiso 
  
Partir de la fecha del compromiso, el solicitante tiene las limitaciones de tiempo en el que se indica para obtener los siguientes elementos. AHFA podrá conceder una prórroga de treinta días de ciertos artículos por un costo de 1.500 dólares. Si el solicitante pide un cambio de la aplicación original, AHFA cobrará una tarifa de $ 500 por cada cambio aprobado. Cada cambio se cobrarán por separado, aunque presentados con las solicitudes de cambio múltiples en una carta. Todas las tasas se pagan por adelantado. El incumplimiento de cualquiera de los elementos puede hacer que el compromiso de ser rescindido automáticamente: 
  
 1.) Dentro de 15 días de la fecha del compromiso, el solicitante deberá: 
  
 (i.) Presentar el certificado de existencia de la Secretaría de Estado (debe ser de fecha anterior a la ejecución del Compromiso de casa); 
(ii.) Presentar los ejecutados INICIO compromiso reconociendo la aceptación de los términos y condiciones, y 
(iii) Presentar los ejecutados INICIO Acuerdo de Asociación que reconoce la aceptación de los términos y condiciones. 
  
2.) Dentro de 90 días de la fecha de la carta de compromiso, el solicitante deberá: 
  
Presentar un compromiso jurídicamente vinculante para la construcción y financiamiento permanente que se detallan las condiciones específicas de financiación y de pago y no está sujeto a la aprobación ulterior de la junta del acreedor o del comité de crédito. 
      
3.) Dentro de 105 días de la fecha de la carta de compromiso, el solicitante deberá: 
  
(i) Proporcionar, sellados y especificaciones. 
(ii.) Proporcionar un lugar específico suelos informe. 
(iii) Proporcionar una / ALTA ACSM Certificado encuesta. 
(IV) Proporcione AIA forma normal de acuerdo entre el propietario y arquitecto. 
(v.) Proporcionar las cartas de servicios públicos. 
  
4.) Dentro de 135 días de la fecha de la carta de compromiso, el solicitante deberá: 
  
(i) Proporcionar documentos de la organización certificada. 
(ii.) Proporcionar el resumen de la construcción estimación. 
(iii) Proporcionar calendario de construcción detallada. 
(IV) Proporcione forma normal de acuerdo entre el propietario y el contratista (forma de AFP). 

  
5.) Dentro de 165 días de la fecha de la carta de compromiso, el solicitante deberá: 

(i.) Presentar una copia de la nota de construcción ejecutados prestamista o acuerdo. 
(ii.) Tomar posesión completa del sitio como lo demuestra la garantía de escritura. 
(iii) Proporcionar Declaración original grabado de uso de la tierra cláusulas restrictivas. 
(IV) Presentar una copia del permiso de construcción. 
(v.) Proporcione la prueba de inicio de la construcción evidencia copia de propietario 
General (vi) orden para proceder al contratista del proyecto (formulario AHFA). 
(VII.) Presentar la recertificación de Adquisición de Bienes Inmuebles de formulario. 
(VIII.) Presentar Póliza de Seguro de Título. 

6.) Dentro de 90 días después de que el proyecto se ponga en servicio, el propietario debe proporcionar AHFA con el actual paquete de costos de certificación. 
  
La construcción del proyecto no puede comenzar hasta que una conferencia previa a la construcción se ha llevado a cabo con AHFA. 
  
J. acción negativa Después de compromiso. 
  
En caso de las acciones siguientes, el compromiso de los fondos de HOME podrá ser rescindido: 
       
  El cambio del sitio 1.); 

  2.) Cambio en la propiedad - un cambio en las partes involucradas en la propiedad de la entidad (por ejemplo, la adición de un nuevo socio / miembro o exclusión de un socio general existente miembros) sin el consentimiento previo por escrito de AHFA. Ejemplos de situaciones en las que puede considerarse la posibilidad de un cambio en la propiedad incluyen, pero no se limitan a: la muerte o la quiebra. Cualquier persona o entidad, incluidos los consorcios, que los intentos de eludir esta obligación, puede estar sujeto a inhabilitación de todos los programas AHFA; 

3.) Cambio de la estructura de sindicación - un cambio en el papel de la sindicador o en la distribución de fondos y su asignación a otros a través de la sindicación como se indica en la solicitud, sin consentimiento previo por escrito de AHFA; 

4.) Cambio en el diseño de la unidad, pies cuadrados, mezcla de la unidad, el número de unidades, el número de edificios, etc (a menos que los cambios son requeridos por los códigos locales de reglamentación); 

5.) Cambio en la empresa contratista sin el consentimiento previo por escrito de AHFA; 

6.) Cambio en la sociedad de gestión sin el consentimiento previo por escrito de AHFA; 

7.) Cambio en el arquitecto sin el consentimiento previo por escrito de AHFA; 

8.) Casos de incumplimiento flagrante excesivo o de cumplimiento en los proyectos existentes solicitante; 

9.) Todo empleado o miembro del equipo de desarrollo (enumerados en la solicitud) que tiene los casos de falta o exceso de flagrante cumplimiento de AHFA, Vivienda de crédito, casa o reglamentos Exento de Impuestos en los proyectos existentes; 

10.) Todo empleado o miembro del equipo de desarrollo (enumerados en la solicitud), que actualmente está excluido, suspendido, propuesto para exclusión o suspensión, declaradas no admisibles o voluntariamente excluidos de las transacciones o proyectos de construcción que impliquen el uso de fondos federales o créditos para la vivienda; 

11.) Solicitante tiene un proyecto con AHFA que está en ejecución hipotecaria o ha sido ejecutada, y / o 

12.) Cualquier cambio importante en relación con el proyecto o el titular. 

13.) Cualquier cuota AHFA devuelto por fondos insuficientes. 
  
La lista anterior de las acciones negativas no es todo incluido. La carta de compromiso de la propia lista de otros requisitos necesarios. AHFA podrá rescindir el compromiso si cualquier información fáctica facilitada en relación con el proyecto es fraudulenta, engañosa o materialmente incorrecta. La determinación de si la información es fraudulenta, engañosa o materialmente inexactos, será determinado por el AHFA a su exclusiva discreción. 


K. cambio o denegación de la asignación INICIO 
  
Las evaluaciones que figuran en la Sección IV (E) (2) del Plan de Acción en el hogar puede resultar en un posible cambio en la cantidad de fondos de HOME asignados a un proyecto o la denegación de la asignación total por completo, pero no limitado a, una de las siguientes razones: 
  
1.) La información en la solicitud presentada se determina que es incorrecta o fraudulenta; 
2.) Las condiciones en la carta de compromiso no se cumplan; 
3.) Cambios en el coste real del proyecto; 
Solicitante 4.) Obtiene subvenciones adicionales o de financiación distintas de las publicadas en la solicitud, y / o 
5.) Inacción de la parte AHFA notificar sin demora de cualquier material o cambios adversos en la solicitud original. Material o cambios adversos incluyen, pero no limitado a, pérdida de demandante de control de sitio, los derechos de paso, entrada y salida, cambio adverso en la situación financiera del solicitante, y la incapacidad del solicitante para llevar a cabo las tareas propuestas en la solicitud en el plazo establecido por el solicitante y un nuevo grupo o acordado por AHFA. 

L. Divulgación 
  
AHFA tratará de obtener toda la información necesaria para tomar decisiones informadas con respecto a las asignaciones HOME. Por lo tanto, es en el mejor interés de todos los interesados en el proceso de revelar completa y exacta toda la información sobre cada proyecto propuesto. AHFA reconoce que los errores y error de juicio a veces ocurren y simplemente pide que las demandantes notificar AHFA de los errores que pueden ocurrir al descubrimiento. 
  
V. sistema de puntaje 
  
A través del punto de sistema de puntuación, AHFA otorgará puntos a los proyectos que mejor respondan a las prioridades identificadas para la vivienda del Estado. 
  
El punto de sistema de puntuación se clasifica cada proyecto en dos secciones (puntos ganados y puntos perdidos). La clasificación de los proyectos se determinará mediante la adopción de la sección de puntos obtenidos y la deducción de los puntos perdidos sección para obtener una puntuación global del proyecto. El punto de sistema de puntuación determinará en gran medida que los proyectos deben ser financiados. 
  
AHFA ha establecido una prioridad de la vivienda de la distribución equilibrada de los fondos de origen en todo el Estado en términos de regiones geográficas, los condados, ciudades y zonas rurales. AHFA alcanzará esta prioridad por la asignación de fondos de HOME de la siguiente manera: 
  
• En todos los casos, sólo un proyecto de nuevo edificio destinado a la población de la familia serán seleccionadas para su financiación por condado. 
• En todos los casos, sólo un proyecto de nuevo edificio destinado a la población de edad avanzada serán seleccionadas para su financiación por condado. 

 Nivel 1 Procedimientos de Selección de Financiamiento: 
  
1. La mejor puntuación del proyecto por el condado con la propiedad por un AHFA aprobado CHDO será financiado hasta el 15% de reglamentación CHDO la retirada de tierras se ha cumplido. 
  
2. La puntuación más alta INICIO proyecto por condado será financiado (condados ya financiados por los solicitantes CHDO no se financian) hasta que todos los fondos de las viviendas han sido asignados. 
  
Todos los proyectos (con excepción de los solicitantes CHDO) requiere un mínimo de 120 puntos a considerar para su financiación en el nivel 1. 
  
Si AHFA no ha asignado todos los fondos de HOME, AHFA asignará de la manera siguiente: 
  
Nivel 2 Procedimientos de selección de Financiamiento: 
  
La puntuación más alta del proyecto de nuevo edificio por condado serán seleccionados para la financiación, sujeta a las siguientes restricciones: 

• Nuevos proyectos de construcción debe centrarse en una población (personas mayores frente a la familia) que un proyecto que fue previamente seleccionados para su financiación en el mismo condado. 
      
En todo caso, AHFA no financiará más de un proyecto en un condado a menos que exista un mercado de más de un proyecto en ese condado. 
  
Los proyectos con un resultado neto de menos de 95 puntos (puntos ganados menos puntos perdidos), no se 
Tenerse en cuenta para la financiación basado en la puntuación del proyecto. 
  
Nuevos proyectos de construcción situado en el Condado de Clarke no será considerado para su financiación. 
  
AHFA estudiará nuevos proyectos de construcción en el condado de Baldwin, con las siguientes restricciones: 
  
 (i.) El proyecto no se encuentra en los límites de la ciudad de Robertsdale o los proyectos de área de mercado primario es del área de Robertsdale. 
   
 (II) El proyecto no se encuentra en los límites de la ciudad de Bay Minette o los proyectos de área de mercado principal es de la zona de la Bahía de Minette. 
  
 (iii) Si el proyecto se encuentra en el Daphne, Fuerte Español, o límites de la ciudad Fairhope o los proyectos de área de mercado principal incluye estas ciudades, el proyecto debe centrarse en la población anciana. Los proyectos de la familia no serán consideradas. 
  
Independientemente de clasificación numérica estricto, el marcador no funciona conferir a un solicitante o de cualquier proyecto de derecho a una reserva o compromiso de fondos de HOME en cualquier cantidad. AHFA voluntad, en todos los casos, la reserva y se comprometan los fondos de HOME en consonancia con su buen juicio y razonable, las prácticas comerciales prudentes y el ejercicio de su facultad de apreciación inherente. 
  
En caso de empate entre dos o más solicitudes, la aplicación encuentra en un condado que no ha recibido fondos en el ciclo actual de una solicitud de calificación superior o CHDO serán financiados. Si todavía hay un empate, AHFA financiará el proyecto en el condado con el menor número de proyectos financiados con crédito de vivienda en los últimos siete años. Si todavía hay empate, AHFA financiará el proyecto que tiene la menor cantidad de participación por el primer propietario y el promotor de la Vivienda aprobó créditos y HOME / Créditos de Vivienda (combinado) proyectos en el ciclo actual. Si todavía hay un empate, AHFA financiará el proyecto que se destina a la propiedad inquilino eventual. El proyecto debe consistir en casas unifamiliares, dúplex, casas adosadas o para ser elegibles. Proyectos consistentes en townhomes sólo debe ser exactamente de 12 unidades para ser elegibles. El solicitante deberá completar la AHFA siempre Propiedad de Vivienda de conversión de propuesta y presentar un plan de conspiración. Si todavía hay un empate, AHFA financiará el proyecto ubicado en calificados Censal y que tiene un plan de revitalización. Si todavía hay un empate, AHFA financiará el proyecto que tiene la primera fecha de presentación como lo demuestra la hora y fecha por AHFA. Si todavía hay un empate, AHFA llevará a cabo un sorteo para determinar la aplicación que serán financiados. El sorteo tendrá lugar durante el AHFA Junta Directiva de la reunión en la que las asignaciones INICIO previstas para el examen por la Junta. Una persona imparcial serán seleccionados para dibujar. Las aplicaciones no están obligados a estar presentes. 

AHFA reserva el derecho de negar una reserva de fondos HOME para cualquier solicitante o proyecto, independientemente de que la clasificación de punto demandante si no, la determinación exclusiva de AHFA, el proyecto propuesto por el solicitante es financieramente factible o viable. Además, AHFA puede recomendar que un compromiso INICIO concederse fuera de la orden de clasificación establecido por los puntos obtenidos, en base a la cantidad de fondos de origen debían en relación con la cantidad de fondos disponibles o de la viabilidad financiera y / o la viabilidad del proyecto. 
  
En virtud de este 2010 HOME Plan de Acción, los fondos de HOME será otorgado para la construcción de nuevas. 
  
Además, los fondos de HOME será otorgado únicamente en combinación con créditos de vivienda. Por lo tanto, a los efectos de la coherencia en la puntuación, el sistema de puntuación se establece a continuación para los fondos de HOME es idéntico al sistema de puntuación que se utilizan por AHFA de créditos a la vivienda. Sin embargo, como créditos para la vivienda puede ser utilizado tanto para la nueva construcción o la adquisición o rehabilitación, el sistema de calificación incluye puntos para la adquisición o rehabilitación que no puede ser financiado con fondos del programa HOME. 
  
Los solicitantes de los fondos de HOME no será elegible para recibir los puntos en el sistema de puntuación a continuación, relativas a la adquisición o rehabilitación. Dichos puntos estarán disponibles únicamente a los proyectos de créditos de vivienda solamente. Para minimizar la confusión, los puntos que no son aplicables a los solicitantes de fondos de casas han sido identificadas con una "huelga-a través de" tipo de letra. 
  
A. puntos ganados 
  
1.) Características del proyecto (máximo 120 puntos) 
  
 (i) Tipo de Construcción (máximo 45 puntos) 
  
(a.) Un máximo de 25 puntos se dará a los proyectos que proporcionan unidad adicional o comodidades del proyecto. Refiérase a la solicitud de la distinción entre un atractivo adicional y un equipamiento necesario. 
  
Los puntos serán adjudicados para prestar los siguientes servicios. 
 Sólo los servicios enumerados a continuación podrán optar por los puntos. 
     
4 Puntos 
 Clubhouse 
 Lavadora / secadora previstas en cada unidad de 
  
 3 Puntos 
  
Servicio de lavandería de la Comunidad (no elegible para recibir puntos si proporciona lavadora y secadora en cada unidad) 
 Zona de juegos 
Centro de Informática (dos o más ordenadores con impresora y acceso a Internet) 
 Piscina 
 Splash Centro 
 Sala de ejercicio con el equipo 
 Lavavajillas en cada unidad de 
 Cubierto refugio parada de autobús 
 Gazebo 
   
  2 Punto 
  
 Eliminación de basura en cada unidad de 
 Microondas en cada unidad de 
 Máquina de hielo en cada unidad de 
 Lavadora-secadora de conexiones en cada unidad (no elegible para el punto de si proporciona lavadora y secadora en cada unidad) 
Comunidad TV con cable 
Cancha de baloncesto 
Zona de picnic con parrillas de 
Tejo 
Las puertas de la tormenta 
Proveer un servicio de Internet inalámbrico en casa club 
Putting Green 
 (b) 5 puntos se dará por césped sólida, que debe proporcionar un mínimo de 20 pies (si el espacio de terreno lo permite) desde todos los lados de cada edificio y entre todos los edificios y áreas pavimentadas. Paisajismo en todo el edificio está permitido. 
  
Nuevos Proyectos de Construcción Solamente (máximo de 15 puntos) 
  
(c) 4 puntos se le dará un techo de 30 años como lo demuestra la garantía del fabricante. 

(d) 4 puntos se dará para las ventanas de tormenta y puertas exteriores aislantes o rotura de puente térmico ventanas aislantes y puertas exteriores aislantes. 

() e. 4 puntos para el ladrillo completo o revestimiento de cemento, estuco, o de la unidad de mampostería de hormigón (CMU), productos (no EIFS es aceptable). 
  
Unidades de viviendas multifamiliares (dos o más unidades en un edificio) - Un mínimo del 50% de cada edificio exterior, definida como la fachada exterior de la elevación de grado terminado a la línea del alero, será de ladrillo. Cada pared exterior debe contener ladrillo hasta la parte inferior de las ventanas del primer piso de una unidad de dos pisos o el alféizar de la ventana de una unidad de una historia. El 50% restante puede ser el revestimiento de cemento, estuco, o de los productos de CMU. Los productos CMU debe ser decorativos, textura, patrón, el núcleo de color, o pintado. Todas las áreas de entrada en el apartamento con patio techado cubiertas, porches, balcones, patios y debe ser de ladrillo, el revestimiento de cemento, estuco, o CMU ser considerado ladrillo completo. 

Unidades unifamiliares (unidad / extraíble de construcción) - Un mínimo del 50% de la construcción, definido como la fachada exterior de la elevación de grado terminado hasta el alero de línea, será de ladrillo. Cada pared exterior debe contener ladrillo hasta la parte inferior de las ventanas del primer piso de una unidad de dos pisos o el alféizar de la ventana de una unidad de una historia. El 50% restante puede ser el revestimiento de cemento, estuco, o de los productos de CMU. Los productos CMU debe ser decorativos, textura, patrón, el núcleo de color, o pintado. 
   
(f.) 3 puntos será dado por los servicios públicos subterráneos. 
  
    Sólo los proyectos de rehabilitación (máximo de 15 puntos) 
  
     (g.) 3 puntos se le dará para la sustitución del techo existente con un techo de 30 años como lo demuestra la garantía del fabricante. 
  
     (h.) 3 puntos se dará para la sustitución de todas las puertas de entrada con puertas exteriores con aislamiento y la sustitución de todas las ventanas con ventanas de tormenta o de rotura de puente térmico ventanas aislantes. 
  
     (i.) 3 puntos se dará para la sustitución de todos los armarios de cocina y encimeras. 
  
     (J.) 3 puntos se dará para la sustitución de todos los accesorios de plomería. 
  
     (K.) 3 puntos se dará para la sustitución de todos los equipos de climatización 
  
     (L.) 2 puntos se dará para la sustitución de todos los aparatos de la cocina. 
  
     () m. 1 punto se dará para la sustitución de todos los calentadores de agua. 
  
  Todos los puntos para los elementos de construcción de rehabilitación será verificado por las necesidades de capital de Evaluación y Certificación de arquitecto presentado con la solicitud. Ambos documentos deberán ser completados y certificados por el arquitecto del proyecto. 
  
(ii) Conservación de Energía y Vida Sana para el Medio Ambiente (máximo de 16 puntos) 
  
(a.) 4 puntos se dará a los proyectos que promuevan la conservación de la energía, excediendo los estándares del Consejo de la Construcción de América Código Modelo de Energía, según lo verificado por el arquitecto del proyecto. 
  
(b) 4 puntos se dará a los proyectos que están diseñados y construidos o rehabilitados que excedan de un 15-año de mantenimiento estándar exterior libre, según lo verificado por el arquitecto del proyecto. 
  
(c) 4 puntos se dará para todas las unidades que contienen ENERGY STAR electrodomésticos (frigoríficos y lavavajillas). 
  
(d) 4 puntos se dará para el aislamiento del ático para R-38 (todos los espacios del ático debe estar aislado en la nueva construcción y las propuestas de rehabilitación). 
  
(e.) 4 puntos se dará por IRA nominal del horno (AFUE 90%), o bomba de calor (7,8 HSPF tanto para las unidades de 1,5 toneladas HP y 2,0 unidades de toneladas). 
   
(f.) 4 puntos se le dará para la campana de ventilación de la cocina para ser ventilado al exterior y equipado con un amortiguador. 
  
(g.) 4 puntos se le dará para ventiladores de techo en salón y todos los dormitorios. 
  
(h.) 4 puntos se le dará a la I-19 de aislamiento en todas las paredes exteriores. 
  
(i.) 4 puntos se dará a los proyectos de generación de energía solar que utilizan la energía de todos los elementos comunes, tales como la iluminación de seguridad, iluminación de estacionamiento, y las características de las zonas comunes. 
  
(iii) Alquiler de asequibilidad (máximo 11 puntos) 
       
Un máximo de 6 puntos se dará a los proyectos, que tienen un compromiso de subvención adicional de la Federal Home Loan Bank para el Programa de Vivienda Asequible (AHP) fondos (fondos de AHP debe ser en forma de una subvención del Federal Home Loan Bank), los fondos de HOPE VI, los fondos de HOME (HOME de fondos AHFA no califican), el USDA Desarrollo Rural 515 fondos CDBG, fondos del Programa de Estabilización de Vecindarios, el Fondo de Operaciones del Programa de Subvención, sustitución de vivienda Factor de las subvenciones del Fondo, y los fondos del Programa de Climatización. El compromiso debe ser un compromiso firme de la ejecución íntegra de la entidad de aplicación que será la concesión de los fondos para los proyectos. 
        
      6 puntos - $ 1.000.000 o más 
      4 puntos - $ 500.000 - $ 999.999 
      2 puntos - $ 250.000 - $ 499.999 
      
De 5 puntos se dará a los proyectos que se han comprometido por escrito a ampliar la baja de las rentas retiradas de 5 años más allá de los 15 años requeridos por la ley. 
  
(IV) Necesidades Inquilino (máximo 10 puntos) 
  
(a.) Un máximo de 5 puntos (1 punto cada uno) se le dará a los solicitantes que proporcionen los servicios y / o actividades para los inquilinos de forma gratuita. Para que el servicio para tener derecho a puntos, el propietario debe pagar por el servicio, proporcionar un lugar para el servicio, o proveer el transporte para el servicio. Uno de los puntos serán otorgados por cada formulario completado inquilino de servicios (véase el paquete de solicitud). El formulario del inquilino de servicios debe ser firmado por el proveedor de servicios para tener derecho a puntos. (Ejemplo: Un representante del Departamento de Bomberos debe firmar como si el proveedor de seguridad contra incendios se ofrece como un servicio.) Los siguientes servicios son los servicios que sólo pueden optar a puntos. 
   
Festividades (3 veces al año) 
Cursos de informática (mensual) 
Financieras (2 veces al año) 
Asistencia Tutoría (semanal) 
Cenas a la canasta (2 veces al año) 
Fire (de seguridad 2 veces al año) 
De Policía (seguridad 2 veces al año) 
Noche de juego (mensual) 
Programa después de clases (semanal) 
Artes y oficios (mensual) 
La noche de cine (mensual) 
Día de mamá a cabo (mensual) 
Boletín mensual 
De la presión arterial (4 veces al año) 
Clases de CPR (2 veces al año) 
  
(b) 3 puntos se dará a los proyectos con el 100% de las unidades en el proyecto diseñado, equipado y retirada de tierras para los ancianos. 
  
(c) 3 puntos se dará a los proyectos dirigidos a familias de bajos ingresos (las personas con hijos) con un mínimo de 15% de las unidades de tres o más habitaciones. (Si el solicitante opta por el 100% de edad avanzada, el solicitante no recibirá puntos por tres o más habitaciones.) 
  
(d) 2 puntos se dará a los proyectos que se han comprometido por escrito a los hogares en la meta de vivienda pública la lista de espera. 
  
   
(vi) Preparación Issues (máximo 15 puntos) 
  
(A.) 5 puntos se dará a los solicitantes con evidencia de la asistencia a la AHFA patrocinado INICIO / Crédito Vivienda Seminario de Formación. El empleado debe ser un miembro del equipo de desarrollo. 
  
(b) 5 puntos se dará la prueba de que el solicitante ha asegurado la construcción y la financiación suficiente y permanente para completar el proyecto, como lo demuestra la firma de la carta de compromiso de una institución de crédito. El prestatario debe aceptar los compromisos, si es requerido por la institución de crédito. Una carta de interés general o de apoyo no es un compromiso firme. Para ser considerado un compromiso, el documento debe contener los términos, condiciones, tasas de interés, las condiciones de desembolso, los requisitos de seguridad y disposiciones de reembolso y ser firmado por un representante autorizado de la institución de crédito. El compromiso puede ser objeto de una asignación de créditos de vivienda o de los fondos de HOME. El compromiso no puede estar sujeto a aprobación de crédito final de la institución de crédito. Si el solicitante es solicitar fondos del programa HOME de la primera hipoteca debe tener un billete de veinte años y veinte años de amortización. 
  
(c) 3 puntos se le dará la evidencia de la disponibilidad de todos los servicios sobre el terreno o pruebas de que se proporcionará electricidad, gas, agua, alcantarillado y teléfono. La carta de aguas residuales debe indicar si existe capacidad para atender a las unidades propuestas. Las pruebas deben ser en forma de una carta firmada por el proveedor de servicios. 
  
(d) 2 puntos se dará por fecha y ejecutado documentos de la organización. 
     
 (vi) Tipo de proyecto (máximo 3 puntos) 
  
     3 puntos se dará para la rehabilitación de edificios existentes que se enumeran en el Registro Nacional de Lugares Históricos. 
  
(VII.) Ubicación (máximo 20 puntos) 

(A.) puntos ganados para la selección del sitio 
  
Características Barrio (máximo 20 puntos) 
  
Los puntos serán otorgados a los siguientes servicios situados dentro de la distancia especificada del sitio. La distancia se medirá por el odómetro de la entrada de automóviles del sitio del proyecto propuesto a la entrada de automóviles más cercana a la playa de estacionamiento de el servicio correspondiente. 
      
5 puntos (2 millas) 

Tienda de comestibles 
Hospital / Oficina del Doctor 
Farmacia / Drug Store 
Tienda de conveniencia 
Banco / Credit Union 
 (b) los puntos deducidos por la web de Selección 
  
(1.) Negativo Servicios a los Vecindarios (n º máximo) 
  
(No hay un límite en la cantidad de puntos que pueden ser deducidos de los servicios de barrio negativo.) 

5 puntos cada uno se deducirá si alguno de los siguientes usos incompatibles son adyacentes al sitio. Al lado se define como cerca, pero no necesariamente tocar. (La siguiente lista no es exhaustiva). 
  
Depósito de chatarra / descarga de cerdo / granja de pollos 
Deshuesadero de las plantas de procesamiento de 
Instalación de tratamiento de aguas residuales industriales 
Sistemas de distribución de Aeropuertos 
Subestaciones de servicios eléctricos de la tienda de licores 
Prisiones Ferrocarriles 
De vídeo para adultos / Teatro de eliminación de residuos sólidos 
   
2 puntos cada uno se deducirá si alguno de los usos incompatibles enumerados a continuación son de ½ milla del sitio. (La lista no es exhaustiva). 
  
 Depósito de chatarra / descarga de cerdo / granja de pollos 
 Deshuesadero de las plantas de procesamiento de 
 Instalación de tratamiento de aguas residuales de Aeropuertos 
 Prisiones de eliminación de residuos sólidos 
   
(2.) Accesibilidad (máximo 2 puntos deducidos) 
  
2 puntos se deducirá si el estado de las calles y las aceras no son satisfactorios. La anchura de las calles serán tomadas en consideración. 
   
2.) Características del solicitante (máximo 30 puntos) 
  
(i.) 5 puntos se dará a los solicitantes con la participación de las minorías o las mujeres. Para obtener los puntos para la participación de las minorías o las mujeres de la aplicación debe cumplir con uno de los siguientes requisitos: 
  
• las minorías o las mujeres tienen la propiedad en el proyecto; 
• minorías o de negocios propiedad de mujeres o individuo (s) es / son listados como el desarrollador de la página 2 de la solicitud; 

• El solicitante / titular garantiza al menos el 10% del coste total del edificio (línea 19 de la Certificación de Costo estimado) se concede a las minorías o de negocios propiedad de mujeres. 
  
En todos los casos, la minoría o del individuo del sexo femenino (s) debe tener al menos un 50% de participación como socio general del proyecto o el 50% de participación en el negocio de participantes para obtener los puntos. Estas empresas incluyen, pero no están limitadas a, las empresas inmobiliarias, empresas de construcción, las empresas de la evaluación, la gestión de empresas, instituciones financieras, empresas de banca de inversión, los contadores aseguradores, y los proveedores de servicios jurídicos. El nombre y la dirección de la empresa y el monto del contrato anticipado debe aparecer en el momento de la solicitud en el formulario proporcionado por AHFA en el paquete de solicitud para recibir los puntos. 
  
(II) Un máximo de 10 puntos se dará a los propietarios (persona (s) empresa (s), o en el caso de una sociedad limitada, el socio (s)) que tienen experiencia anterior éxito en el desarrollo de de viviendas multifamiliares. La evolución de mobile-home, hospitales, sanatorios, centros de atención de vida, o centros de atención intermedia no se consideran viviendas multifamiliares con fines de calificación por puntos. El propietario puede incluir la experiencia adquirida como propietario de otra empresa, pero no como un empleado de otra empresa. Los solicitantes que actualmente debe poseer las características indicadas por los puntos de desarrollo. 
    
De 10 puntos (1000 + unidades o proyectos de 10 +) 
9 puntos (900 - 999 unidades o 9 proyectos) 
8 puntos (800 a 899 unidades y 8 proyectos) 
7 puntos (700 - 799 unidades o 7 proyectos) 
6 puntos (600 a 699 unidades o 6 proyectos) 
5 puntos (500 a 599 unidades o 5 proyectos) 
4 puntos (400 a 499 unidades o 4 proyectos) 
3 puntos (300 a 399 unidades o 3 proyectos) 
2 puntos (200 a 299 unidades o 2 proyectos) 
1 punto (100 - 199 unidades o 1 proyecto) 
  
(iii) Un máximo de 10 puntos se dará a los solicitantes con una sólida experiencia como agentes de gestión de vivienda de bajos ingresos. Esta experiencia se define por el mayor número de unidades que actualmente gestiona. Sólo las unidades que en los proyectos que se consideran unidades de baja renta se contará en este total. 
  
De 10 puntos (1000 + unidades o proyectos de 10 +) 
9 puntos (900 - 999 unidades o 9 proyectos) 
8 puntos (800 a 899 unidades y 8 proyectos) 
7 puntos (700 - 799 unidades o 7 proyectos) 
6 puntos (600 a 699 unidades o 6 proyectos) 
5 puntos (500 a 599 unidades o 5 proyectos) 
4 puntos (400 a 499 unidades o 4 proyectos) 
3 puntos (300 a 399 unidades o 3 proyectos) 
2 puntos (200 a 299 unidades o 2 proyectos) 
1 punto (100 - 199 unidades o el 1 de proyectos) 
  
(IV) 5 puntos se dará a los solicitantes que han obtenido créditos de vivienda o de los Fondos HOME de AHFA. El solicitante debe haber recibido la forma 8609 del IRS, o han cerrado el préstamo a casa y estar de acuerdo en el momento de la asignación para tener derecho a los puntos. 
   
B. puntos perdidos 
  
1.) Aplicación incompleta (n º máximo de puntos perdidos) 
  
Si el umbral de la documentación que falta o de un umbral de exigencia no se cumple en el momento AHFA recibe la solicitud, la aplicación ya no será considerado. AHFA puede solicitar una aclaración de un requisito de umbral y determinar si es completa discreción AHFA's. 
  
Un (1) punto por cada ausencia y / o documento incompleto se deducirá de la puntuación de un solicitante si AHFA, durante la comprobación, o en cualquier momento durante la evaluación de la solicitud, deberá notificar al solicitante de cualquier documento (s), que debe se presentarán. Si los documentos no son recibidos por el tiempo especificado, la aplicación ya no será considerado. 
  
2.) Ubicación del proyecto (máximo de pérdida de 6 puntos) 
   
(i) Los proyectos que califican para fondos de HOME combinado con los créditos de vivienda 
  
Deducción de puntos para la ubicación del proyecto son acumulativos hasta un máximo de 6 puntos. 
  
(a.) 3 puntos serán deducidos para aplicaciones encuentra en los condados que AHFA financiado un proyecto en el ciclo 2009 de aplicación. Los condados aplicables son: 
  
Autauga Barbour Etowah Lee 
Monroe Walker 
            
(b) 2 puntos se descontarán de las aplicaciones situados en los condados que AHFA financiado un proyecto en el ciclo de 2008 de aplicación. Los condados aplicables son: 
     
Baldwin, Choctaw Dale Dekalb 
Marengo Pike Sumter 
  
() c. 1 punto será deducido para aplicaciones situadas en los condados que AHFA financiado un proyecto en el ciclo de aplicación de 2007. Los condados aplicables son: 

Baldwin, Choctaw Conecuh Covington 
Marshall Tallapoosa Winston 

Nota: Si un proyecto se devuelve su vivienda de Créditos o de sus fondos de casa y no ir hacia adelante antes o durante el proceso de solicitud, los puntos no se descontarán de ese condado. 
     
AHFA no considerará una solicitud que se presenta en un condado que AHFA financiado en 2008 y 2009 a menos que todos AHFA 2008 y / o 2009, los proyectos dentro de un radio de 2 millas del sitio propuesto se han puesto en servicio y 90% de ocupados en el tiempo de aplicación. 
  
Los proyectos financiados con créditos de vivienda única, Vivienda créditos combinados con fondos HOME, y bonos exentos de impuestos junto con créditos de vivienda se incluye en el radio de 2 millas. Radio se define como una línea recta que se extiende desde el centro de un círculo a la circunferencia. 
   
AHFA proporcionará una asistencia razonable en la determinación de la ocupación de los proyectos de aplicación, previa solicitud. Toda la información proporcionada a los solicitantes por AHFA se basará en la información de terceros informó a AHFA. AHFA confirmará la ocupación de todos los proyectos vigentes en el momento de aplicación. 
  
Determinación de AHFA de ocupación es definitiva y vinculante para todos los solicitantes. AHFA no es responsable por errores u omisiones en la ocupación informó a AHFA. 
  
3.) Cumplimiento (pérdida máxima de 30 puntos) 
  
(i) Un máximo de 10 puntos se deducirá si el solicitante es aprobado y / o proyectos existentes o sociedad de gestión de la demandante de los proyectos existentes no están en conformidad con la sección 42, del Reglamento HOME o QAP aplicables AHFA, hogar de plan de acción, compromisos, Diseño de normas de calidad y otras políticas y procedimientos. 

  
(ii.) Un máximo de 10 puntos se deducirá si hay un cambio en la estructura financiera (hipotecas y / o rentas) sin la aprobación escrita AHFA previo. 
  
(iii) Un máximo de 5 puntos se deducirá si el solicitante no ha cumplido con los requisitos de Davis-Bacon en cualquier proyecto existente. 
  

VI. GENERAL ADMINISTRATIVO 
  
A. Alabama Housing Finance Authority (AHFA) 
  
AHFA es una corporación pública e instrumentalidad del Estado de Alabama, organizada de conformidad con las disposiciones del Título 24, Capítulo 1 de la Código de Alabama, en su versión revisada. AHFA se estableció como la entidad de financiación de viviendas para el Estado en 1980. Desde su creación, AHFA ha emitido bonos de ingresos hipotecarios en exceso de $ 2.6 mil millones para la financiación de más de 48.000 viviendas unifamiliares, y casi US $ 849 millones en bonos multifamiliares para la producción de alrededor de 110 complejos. Además, AHFA ha emitido cerca de $ 136 millones en créditos de vivienda para financiar 705 proyectos con 30.000 unidades y más de $ 219 millones en fondos de HOME para la construcción de 222 proyectos con 8.531 unidades. 
   
En la actualidad, AHFA tiene un personal experimentado de los empleados y muchos de ellos de 10-20 años de la banca comercial, banca hipotecaria o de experiencia en contabilidad. Personal AHFA incluye experiencia en bienes raíces comerciales y prestamistas de la construcción, bancos hipotecarios, contables y personal de apoyo. El personal de multifamiliares, responsable del Programa HOME, tiene experiencia en tratar con otros programas federales, que incluyen el crédito a la vivienda y Programas de Viviendas Multifamiliares financiamiento con bonos. El único personal de la familia administra varios programas, incluyendo el programa de bonos de ingresos hipotecarios, el programa de Certificado de Crédito Hipotecario, la asistencia de pago de Down, el Programa de Acceso de Alabama, el programa de Step Up, el programa de la Alabama rural de hipoteca, los bloques de construcción a la vivienda propia programa, y el programa Hábitat para la Humanidad de Préstamo de Compra. 
  
AHFA tiene el hardware necesario y los programas de software necesarios para administrar adecuadamente y el servicio de transacciones de préstamo en relación con el Programa HOME. Componentes de hardware compuesta por un personal de red de área local ordenador con múltiples servidores de archivos de gran capacidad con la capacidad para ejecutar el servicio de préstamo hipotecario paquetes de software. 
  
B. Políticas y Procedimientos Administrativos 
  
AHFA de la administración del programa HOME, incluyendo pero no limitado a, las siguientes funciones: contabilidad, procesamiento de préstamos, el servicio de préstamos, la administración, el cumplimiento, las inversiones, y el desembolso de fondos. AHFA será indemnizado por todo y de todos los gastos incurridos en el desempeño de sus funciones (inclusive de los deberes para los cuales podrá subcontratar AHFA) señala a través de los fondos disponibles en la cuenta administrativa HOME. 
  
El Estado de Alabama, como jurisdicción participante, es responsable de garantizar que los fondos de HOME se utilizan de acuerdo con todos los requisitos del programa. AHFA, actuando en su calidad de Administrador del Estado de Alabama programa HOME, AHFA Junta de Directores, funcionarios, empleados y agentes no se hace responsable ni se hará responsable por las pérdidas sufridas por las reclamaciones, demandas, daños, costos y gastos de cualquier tipo o de cualquier naturaleza que el programa HOME puede sufrir, incurrir o de pago derivadas de las decisiones de AHFA relación con cualquier solicitud, la decisión de préstamo (s) o medida (s) relacionados con la administración del Programa de casa a menos que dicha responsabilidad o la responsabilidad específica contenida en la ley. 
  
1.) Cuentas de desembolso INICIO 
  
Las dos cuentas se han establecido para administrar el Programa de Home Alabama. La primera cuenta, el Home Trust Investment Fund, establecido en el Tesoro de los Estados Unidos y administrado a través de desembolso de HUD Sistema Integrado de Información (IDIS). La segunda, la Cuenta Home Alabama, se ha establecido y utilizado por AHFA como una cuenta de depósito y el desembolso de los fondos del programa HOME. INICIO fondos del gobierno federal, los ingresos de intereses y capital pagado será depositado y desembolsados con cargo a esta cuenta. Todos los fondos de origen en relación en esta cuenta se mantendrán separadas de otras cuentas mantenidas por AHFA. AHFA podrán establecer otras cuentas administrativas, que están autorizados en virtud del Título II de la ley. 
  
Una vez que el proyecto ha sido aprobado para su financiación, y todas las condiciones requeridas para ser satisfechos antes de la ejecución del Acuerdo de las viviendas han sido satisfechos, una cuenta para dicho proyecto se establecerá en IDIS. Las solicitudes de fondos de HOME será a la IDIS por AHFA o su representante. 
  
Trabajos para la Administración 2.) 
   
(i) las auditorías y revisiones: AHFA, como administrador, puede llevar a cabo revisiones y auditorías de los beneficiarios que sean necesarias o convenientes para determinar el cumplimiento con las normas y reglamentos del Título II de la Ley Nacional de la Vivienda Asequible. Una empresa de contabilidad elegido por AHFA llevará a cabo auditorías externas necesarias del programa de Alabama en casa. 
  
(ii.) Supervisión: AHFA supervisará cada destinatario designado de los fondos de HOME para el cumplimiento de la ocupación y las restricciones de uso. El alcance y la frecuencia del control de las actividades se cumplen o superan los requisitos mínimos del programa específico tal como se indica en la Ley o los reglamentos. Véase el cumplimiento de la Sección VII. 
  
Receptores de fondos de origen deben cumplir con los requisitos de información tal como se definen en 24 CFR Sección 92.508 y son responsables de proporcionar AHFA con la información necesaria para completar los requisitos de información anual. Los destinatarios deben reportar todos los casos de incumplimiento a AHFA al PO Box 230909, Montgomery, AL 36123-0909 y la oficina de HUD en Birmingham, Medicina Edificio Fórum, 950 22nd Street North, Suite 900, Birmingham, AL 35203. 

VII. CUMPLIMIENTO 
  
A. de las minorías y mujeres de negocios de extensión 
  
Según lo dispuesto en el artículo 281 de la Ley de Sociedades de Inversión HOME, AHFA trabajará para la participación de las minorías y de las empresas comerciales de la mujer siempre que sea posible. En un esfuerzo por cumplir con estos requisitos, AHFA ha obtenido de la Alabama Small Business Consorcio para el Desarrollo, 1717 11th Avenue South, Suite 419, Birmingham, Alabama 35294, una lista de empresas elegibles para su utilización por los posibles beneficiarios de los fondos del Estado de origen. AHFA seguirá trabajando con esta oficina para actualizar y ampliar esta lista para su uso con el Programa HOME. 
  
AHFA mantendrá un registro de las actividades informó de minorías y de mujeres empresas de propiedad involucrados en el Programa HOME. 
  
B. Igualdad de Oportunidades y Equidad de Vivienda 
  
Los procedimientos de comercialización afirmativa se utilizará para que ninguna persona en los Estados Unidos, en motivos de raza, color, origen nacional, religión o sexo, ser excluidos de participar en, ser negado los beneficios de, o estar sujeto a discriminación bajo cualquier programa o actividad financiada en su totalidad o en parte con fondos disponibles en virtud del Programa Home Alabama. Los beneficiarios de los fondos de Alabama hogar debe cumplir con los requisitos de la Ley de Vivienda Justa y la Ley de Discriminación por Edad de 1975. AHFA mantendrá registros, siempre que sea posible, el porcentaje de unidades de baja renta ocupadas o compradas por las minorías y las familias monoparentales. 
  
Todos los solicitantes de préstamos o las unidades locales de gobierno la aplicación de los fondos de Alabama Home deberán acreditar en la solicitud de que se apegará a los procedimientos de comercialización afirmativa (tal como se definen en 24 CFR Sección 92.351). La información relativa a las características de los inquilinos de alquiler de unidades INICIO asistida deberá ser mantenido por los propietarios, y se suministra a AHFA sobre una base anual. AHFA analizará estos datos para evaluar el éxito de los procedimientos de comercialización afirmativa del propietario. AHFA dará puntos adicionales de preferencia a las solicitudes, que evidencia la participación de las minorías en relación con el proyecto. 

C. Revisión Ambiental 
  
AHFA se ajustarán a los requisitos de revisión ambiental del Título II de la ley. 
  
D. Matching 
  
NOTA: El Estado de Alabama que normalmente se requiere para que coincida con una parte (doce y medio por ciento) anual de los fondos de HOME. Este partido puede obtenerse de varias fuentes posibles, incluyendo la donación de terrenos por localidades, la donación de la mano de obra calificada y no calificada voluntaria, la equidad de sudor, el uso de los fondos de bonos exentos de impuestos, el valor de renunciar a los impuestos sobre la propiedad de las localidades, las inyecciones de dinero en efectivo por localidades , y cualquier otra fuente que pueda ser determinada en una fecha posterior. Además, un número de programas de AHFA (Down Payment Assistance, Hábitat para la Humanidad de asociación) prestar asistencia financiera a hogares elegibles HOME-Alabama y una parte de esta financiación pueden contar como partido. El uso de los fondos estatales posible requeriría un crédito por el legislador. De fuentes específicas y la cantidad de fondos posibles a disposición para cumplir los requisitos de contrapartida para un año del programa se determinará antes de llamar a cualquier de los fondos de HOME. 
  
Para 2002, HUD otorgó una exención total de la obligación de partido debido a la designación del Estado de Alabama como jurisdicción participante en graves dificultades financieras. Exenciones específicas para los años posteriores del programa también podrán ser concedidas con un condado de Alabama está catalogado como zona de desastre declarado por el Presidente. 
  
E. Requisitos de ocupación y de alquiler 
  
En nuestro país y los proyectos de crédito de vivienda residencial de alquiler al menos el 20% de las unidades deben estar ocupadas por familias con ingresos iguales o inferiores al 50% del ingreso familiar medio y el alquiler debe ser restringida o por debajo del nivel de renta del 50% o Sección 8 Justo de Mercado alquiler, que sea menor. Las unidades restantes deben estar ocupados con los hogares con ingresos iguales o inferiores al 60% del ingreso familiar medio y el alquiler debe ser restringida o por debajo del nivel de renta del 60% o Sección 8 justo de mercado de alquiler, que sea menor. INICIO los límites de ingresos y los límites de renta se determinará anualmente por la Oficina de HUD de la Política de Investigación y Desarrollo (PDR), una vez que la Sección 8 límites de ingresos se han emitido. 
  
F. Vigilancia del Cumplimiento 

 Estos procedimientos de vigilancia de su cumplimiento se aplican a todos los edificios que entre en servicio en Alabama, que han recibido asignaciones de los fondos de HOME determinará en el Reglamento HOME (en adelante citado como "Regs"). Los procedimientos de vigilancia de su cumplimiento y los requisitos son los siguientes: 
  
1.) AHFA verificará que el propietario de un proyecto de bajo ingreso de la vivienda es el mantenimiento de registros para cada edificio calificado de bajos ingresos en el proyecto. Estos registros deben mostrar, para cada año en el período de cumplimiento, la información requerida por el registro de mantenimiento de las disposiciones contenidas en el Reglamento HOME, incorporados aquí por referencia. 
  
2.) AHFA verificará que los registros que documentan el cumplimiento del Reglamento de residencia para cada año, como se describe en el párrafo 1 se conservan durante el periodo de accesibilidad completa. 
  
3.) AHFA inspeccionará el 100% del Inicio de proyectos cada año y se inspeccionará el bajo certificación de ingresos, la documentación que el propietario haya recibido para apoyar la certificación y los registros de alquiler en los proyectos. 

4.) El propietario debe permitir AHFA para realizar una inspección in situ de cualquier edificio de bajos ingresos en el proyecto hasta el final del período de cumplimiento. Esta inspección puede ser separado o en conjunción con la revisión de los archivos de inquilino en el párrafo 3 e incluirá los requisitos de habitabilidad. 
  
5.) AHFA inmediatamente notificará al dueño por escrito si AHFA no está autorizado a inspeccionar y revisar como se describe en los párrafos 3 y 4, o descubre que el proyecto no cumple con el Reglamento HOME. En tal caso, el propietario de un plazo de corrección para suministrar la documentación faltante o para corregir el incumplimiento. Este periodo de corrección comienza la primera de (i) la fecha de la notificación es enviada por correo o (ii.) la fecha de la inspección. 
  
6.) AHFA HUD le notificará de incumplimiento de un propietario o el fracaso de la certificación a más tardar 45 días después del final del plazo para su corrección y no antes del final del período de corrección, si el incumplimiento o la falta de certificación es corregida. 
  
7.) Durante el período de cumplimiento, el propietario debe suministrar al AHFA, dentro de los 60 días del cierre de cada ejercicio fiscal, un estado consolidado de la situación financiera, un estado de ingresos y gastos, y un rollo de alquiler del proyecto para el año fiscal . Estos elementos deberán ser certificados por el propietario. 
  
8.) Cumplimiento de los requisitos del Reglamento de casa es la responsabilidad del propietario del edificio para que los fondos de HOME son prestadas o concedidas. AHFA obligación de vigilar el cumplimiento de las prescripciones del Reglamento de casa no hacen AHFA o el Estado de Alabama responsable frente a cualquier propietario o para cualquier accionista, funcionario, director, socio, miembro o administrador de un propietario o de cualquier entidad formada por un propietario para los no-propietario de su cumplimiento. 
  

VIII. AMERICAN DREAM del Pago Inicial 
  
Del Pago Inicial del Sueño Americano (ADDI) 
  
De ADDI es un programa en casa basado en la fuente de financiación para la prestación de asistencia en el pago a los compradores de vivienda elegibles por primera vez. AHFA sirve como administrador del Estado de Alabama del Programa HOME y el Estado de Alabama del Programa ADDI. 
   
La asignación inicial de fondos de ADDI para el Estado fue de aproximadamente $ 1.463.919 - 2003 HUD fondos consignados por un total de 671.691 dólares y de 2004 nuevos fondos por un total de 792.228 dólares. Cada fuente tiene sus propias necesidades por separado. Debido a que el 2003 los fondos tienen una vida útil más corta (antes de recuperar) que los fondos de 2004, AHFA asignados en el 2003 los primeros fondos. 
  
2009 ADDI Fondos 
  
El Estado de Alabama no recibió una asignación de 2009. Si el programa seguirá siendo financiado, AHFA seguirá utilizando estos fondos para proveer asistencia para el pago en todo el Estado. La asistencia a la familia por no excederá de 10.000 dólares en la forma de una subvención o un préstamo perdonable. 

Las familias y los hogares elegibles para recibir fondos de ADDI debe (a) ganan el 80% o menos de los ingresos medios del área (AMI) por las directrices de origen, (b) tiene menos de 4.000 dólares en activos líquidos en el momento de la solicitud de préstamo hasta la fecha de cierre , (c) completar un curso de proporcionar asesoramiento sobre el crédito por una agencia de asesoría aprobada por HUD, el Consorcio de Propietarios de Alabama (HCA), o cualquier otro curso aprobado AHFA asesoramiento sobre el crédito, y (d) cumplir los requisitos de los prestamistas de crédito. 
  
Actividades de promoción y comercialización de ADDI será realizada por AHFA y sus numerosos socios comerciales, tales como la Asociación de Constructores de Viviendas de Alabama, la Asociación de Banqueros Hipotecarios de Alabama, la Asociación de Agentes Inmobiliarios de Alabama, la Federación de Alabama de asesores de vivienda y agencias, y la Consejería de Crédito consumo Servicios de Alabama. 
  
ADDI Recuperación Provisión 
  
Si en cualquier momento durante el período de cinco años la asequibilidad, el comprador original vende, el comercio, las transferencias de titularidad o deja de ocupar la casa como su residencia principal, el comprador será objeto de recuperar y debe devolver el dinero que considere aplicables. ADDI recaptura se evalúa sobre la base de prorrateo reducido del 20% por cada año completo, salvo en los casos de incumplimiento, lo que requiere el 100% de los fondos de ADDI que ser reembolsadas. El incumplimiento de ADDI significa que el comprador no era elegible para los fondos de ADDI en el momento de la aplicación. El incumplimiento daría lugar, si los criterios del programa tales como la propiedad antes, los límites de ingresos de la familia, las ventas de los límites de precios, y la ocupación de la residencia durante el periodo de accesibilidad no se cumplen y esta información no fue debidamente divulgada. 
  
Todos los fondos recapturados devolverá a AHFA será devuelto a la asignación de ADDI y se utiliza para ayudar a otros compradores de viviendas de calificación. 
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Adidción A

2010 Diseño de Normas de Calidad 
(Para Adjunto Unidades de Alquiler) 

El siguiente resumen de las normas mínimas deben ser utilizados en el diseño de la Vivienda de crédito y los proyectos caseros de doce o más unidades. 
  
Cualquier desviación de estas normas deben tener el consentimiento previo por escrito o la aprobación de la Autoridad de Financiamiento de la Vivienda de Alabama catorce (14) días antes de la presentación de una solicitud de financiación. Cualquier desviación solicitada y aprobada menos de catorce (14) días antes de la presentación de una solicitud se le cobrará $ 500. 
  
Cualquier desviación de estas normas, después de la reserva para la financiación y mediante la construcción del proyecto debe contar con el consentimiento previo por escrito o aprobación de Alabama Autoridad de Financiamiento de la Vivienda antes de que el trabajo ha comenzado. Cualquier desviación solicitada y aprobada se le cobrará $ 500. 
  
Todos los proyectos deben ser diseñados de acuerdo con los requisitos aplicables de la Americans with Disabilities Act, Sección 504 Requisitos, Feria de la Vivienda y los códigos de construcción locales. 
  
I. Criterios de Selección de Sitio: 
  
A. INICIO propuesto sitios que contengan la propiedad dentro de una llanura de inundación de 100 años y / o humedales no están permitidos. 

B. Sitios situado en una zona de radón-1 (alto nivel) requerirá radón Resistente Nueva Construcción Prácticas. Los proyectos de rehabilitación deberán cumplir las normas de reducción de radón como requerido por la Agencia de Protección Ambiental. Los siguientes condados están situados en la zona radón -1: Calhoun, Clay, Cleburne, Colbert, Coosa, Franklin, Jackson, Jefferson, Lauderdale, Lawrence, Piedra caliza, Madison, Morgan, Shelby, y Talladega. 

C. Todas las promociones de nueva construcción deben presentar un sitio completo específicas suelos informe, no más de un año de edad en el momento de la presentación de los planes y especificaciones finales, consolidado en las especificaciones del proyecto. Proyectos de rehabilitación añadir cualquier cimientos de los edificios nuevos deben presentar un informe específico fundación suelos. El informe de los suelos debe tener en cuenta los resultados de las pruebas de laboratorio realizadas en un mínimo de un (1) aburrida suelo por ubicación de la construcción prevista de un total mínimo de dos (2) perforaciones de suelo en las áreas previstas pavimentadas del desarrollo. Un ingeniero profesional registrado o de una agencia de pruebas certificadas con una licencia vigente para ejercer en el Estado de Alabama debe preparar el informe. 

D. sitios ubicados fuera de los límites municipales de la ciudad: 

1. Una propuesta de construcción del nuevo sitio web pueden encontrarse fuera de límites de la ciudad un municipio, pero debe estar dentro de la policía local o la jurisdicción del sheriff. 
2. Un sitio propone que se encuentra en la jurisdicción de la policía de la municipalidad local debe cumplir con las restricciones de zonificación aplicables como si se encuentra dentro del límite que la municipalidad de la ciudad. 
3. Agua para uso doméstico y el servicio de agua contra incendios debe ser proporcionada a la elaboración por el proveedor local de servicios públicos. 
  
II. Construcción de Criterios de Diseño 
  
A. máximo las normas de construcción: 
  
1. Los metros cuadrados del edificio de la comunidad del proyecto no debe exceder de 2.500 metros cuadrados con calefacción y enfriamiento (que incluye la zona de oficinas, lavandería comunitaria, sala de reuniones de la comunidad, baños, cocinas, etc) y ser accesible de la ADA. 
2. Todos los proyectos mayores del 100% debe ser uno de las estructuras de la historia. Excepción: Los proyectos pueden tener más de un piso, los ascensores siempre se van a instalar el servicio de apartamentos a nivel superior. Excepciones de diseño, o desviaciones, puede ser revisada por AHFA sobre una base individual. 
  
B. mínimo las normas de construcción: 
   
1. Mínima Apartamento Unidad superficie neta Requisitos: 
   
a. "Net" el área se mide desde el interior terminó frente a la pared exterior de la línea central de la parte común, o, en su pared. 
b. Dormitorio mínima superficie neta se mide desde el interior de las caras de todos los muros que rodean a cada habitación, con exclusión de los armarios, cuartos de máquinas y salas de almacenamiento. 

* Nota 1: zonas de la unidad no incluye el almacenamiento exterior, porches cubiertos, patios, balcones, etc 
  
2. Excepciones a los requisitos de superficie mínima: 
   
a. Proyectos de Desarrollo Rural de USDA (antes FmHA) de financiación; 
b. Single-Habitación (SRO ") de proyectos, y 
c. Rehabilitación de viviendas de alquiler existentes. 
  
3. Para la nueva construcción, todas las unidades deben incluir un armario de almacenamiento exterior con una superficie mínima de dieciséis (16) metros cuadrados. 
  
4. Exterior del edificio de normas: 
   
a. Materiales de acabado exterior: 
  
  1. Construcción de revestimientos exteriores: Para la nueva construcción, de mantenimiento muy bajos 
   materiales son necesarios. Los materiales aceptables incluyen: 
a. Ladrillo; 
b. Revestimiento de vinilo de alta calidad con un espesor mínimo de .042 y un no-de la garantía limitada de por vida prorrateada (50 años) transferibles, o 
 c. Revestimiento de cemento. 

Todos los materiales de revestimiento mencionados anteriormente están obligados a ser de 8 pulgadas por encima de la elevación del piso terminado de la planta baja edificio, con la excepción del patio de concreto y áreas de corredor cubierto. Ladrillos o bloques decorativos deben ser utilizados como material de delantal. 
   
 2. Fascia preacabados y plafones: vinilo, aluminio y / o perforados paneles de cemento debe ser utilizada y debe contener los respiraderos. 
  3. Marcos de Windows y fajas, se construirán de madera revestida de vinilo, sólido 
   extrusión de vinilo, fibra de vidrio o de aluminio y todas las ventanas están obligados a 
   tienen pantallas. 
  4. Materiales para puertas de entrada serán de metal revestido de madera, fibra de vidrio, metal o la construcción hueca. "Mirillas" y cerraduras son necesarios en las puertas de entrada. Cerradura cerraduras en las puertas de entrada debe tener "picaporte" en la parte interior. Doble introducido cerraduras con pestillo de resorte están prohibidas. Anchura mínima clara de todas las puertas exteriores será de 34 pulgadas. 
  5. Materiales de techo: Anti-herpes zóster hongos o techo de metal con garantía de 25 años o más deben ser utilizados. 
  6. Los respiraderos del techo a dos aguas debe ser de aluminio o vinilo materiales. 
  7. Todos los áticos será ventilado. 
  8. Todas las entradas primaria debe estar dentro de un corredor o tener un techo mínimo que abarca de 3 pies de profundidad por 5-pies de ancho y deben estar diseñados para desviar el agua lejos de la puerta de entrada. Almohadillas Entrada de medición de 4 pies por 4 pies y está hecho de material impermeable, con una pendiente mínima de 1 / 4 pulgada por pie se requieren en cada entrada exterior. 
  9. Todos los techados deberán estar construidas con piso de concreto / material decking. 
  10. Persianas exteriores son necesarios en todos los edificios de revestimiento de vinilo 100%. 
  11. Stairway componentes, tales como largueros, peldaños, y bandas deben ser de acero o de concreto. Las barras y los piquetes deben ser de acero o de aluminio. 
  12. Patio y terraza / balcón componentes usados como parte del edificio tendrá losas de hormigón o cubiertas y deberá estar construido de manera que se expone no de madera. Ocultación será con materiales como el aluminio o el revestimiento de vinilo o de materiales de cemento. Columnas de madera estructurales serán en un mínimo de 6 "x 6 columnas de presión tratados oculto como se señaló anteriormente tamaño adecuado de fibra de vidrio, poliuretano de alta densidad o columnas de aluminio. Rieles decorativos y / o sistemas utilizados en la barandilla porches y patios será compatible con los sistemas de código de vinilo, fibra de vidrio o de metal. Barandas de madera que no están permitidos. 
  
b. Otros Exterior de normas: 
  
  1. La iluminación exterior es necesario en las puertas de entrada. 
  2. Números de dirección deben estar claramente visibles. 
  3. Una y media plazas de aparcamiento por cada unidad de vivienda necesarios para las unidades familiares, una plaza por unidad para las unidades mayores, dos plazas de aparcamiento para las viviendas unifamiliares, y dos plazas de aparcamiento por cada dos caras, a menos que los códigos locales indiquen otra cosa, y no designados aparcamiento en la calle permitido. 
  4. Tapajuntas de metal o polietileno de 20 mil cuando se utiliza junto con un autoadhesiva de polietileno laminado de parpadear, debe ser instalado por encima de todas las puertas exteriores y las unidades de ventana. 
  5. Un plan de paisajismo debe presentarse indicando áreas a ser cubierto de cesped y jardines. Plan de paisajismo (s) debe seguir cualquier paisaje aplicables ordenanza municipal. Como mínimo, todas las áreas alteradas deben ser sembrados. Uno de 1 1 / 2 "de árboles por unidad. Seis arbustos de 1 galón por unidad. 
  6. Concretas es necesario poner freno a lo largo de todas las áreas pavimentadas en todo el sitio de desarrollo, incluidas las zonas de estacionamiento. (Bordillos Valle no se permite) 
  7. Acera de acceso a todos los espacios de estacionamiento debe ser proporcionada. 
  8. Una señal de proyecto, incluyendo el logotipo de la vivienda justa es necesaria. 
  9. Un mínimo de un adjunto en un mínimo de 3 lados contenedor compactador de basura o se requiere. El contenedor de basura / compactador debe ser ADA accesibles. 
  10. Continua de asfalto o de concreto camino de acceso pavimentadas se facilitará a la entrada del desarrollo. 
  11. Todo el estacionamiento debe ser de asfalto o de concreto. Un asfalto o concreto carta de recomendación de pavimentación debe ser provista con la aplicación de un ingeniero geotécnico. 
  12. Todas las aceras y pasillos deben ser concretas y por lo menos 36 pulgadas de ancho. Todos los servicios deben estar conectados a las unidades de vivienda por una acera o calzada. 
  13. Buzones de correo, parque infantil y todas las comodidades del proyecto exteriores deben ser ADA accesibles. 
  
5. Interior y normas de construcción del Edificio: 
  
a. Wall Framing: 
  
  1. Las paredes pueden ser enmarcadas utilizando clavos de metal en lugar de madera. 
  2. De pruebas de sonido o de aislamiento de la batería de sonido es necesario entre la formulación de Stud en las paredes de las partes. Una calificación de sonido de STC 54 es obligatorio. 
  
b. Requisitos de aislamiento: 
  
  1. Aislamiento de paredes exteriores deben tener un R-11 mínimo general para el montaje de pared entera. 
  2. Techo o aislamiento del ático debe tener un mínimo de R-30. 
  3. Los retardadores de vapor debe estar instalado si se lo recomienda el arquitecto del proyecto. 
  
c. Los espacios de cocina: 

  1. 6 profunda 1/2-inch doble sumideros tazón de acero inoxidable son necesarios en cada unidad. 
  2. Cada unidad debe estar equipado con un £ 5 ABC nominal seco extintor químico de fácil acceso en la cocina y montados para dar cabida a la altura accesible discapacitados en las unidades accesibles. 
  3. Los nuevos gabinetes deben tener dos cajones y no dejar de lado los frentes laminados o de partículas para las puertas o frentes de los cajones. Armarios deberán cumplir con la norma ANSI / KCMA A161.1 rendimiento y el nivel de construcción de la cocina y gabinetes de la vanidad. Armarios deberán llevar el sello de certificación de KCMA (Asociación de Fabricantes de gabinete de cocina). 
  4. Un armario despensa se requiere en cada unidad. La despensa debe ser 1'6 "x 1'6" de profundidad con un mínimo de cinco estantes, situado en o adyacente a la cocina. 
  5. La iluminación fluorescente es necesario. 
  
d. Espacios de baño: 

 1. Bañera / ducha unidades deben tener unas dimensiones mínimas de 30-pulgadas de ancho por 60 cm de longitud y estar equipados con válvulas anti-escaldado. Todas las bañeras en las unidades de acceso para discapacitados designado debe venir completo con "instalado de fábrica barras de apoyo". 
  2. Los retretes deberían estar centradas de 18 pulgadas de las paredes laterales o la vanidad / retretes. 
  3. De longitud Mirror debe extenderse a la parte superior de entrepaños vanidad con la tapa de los retrovisores de un mínimo de 6'-0 "por encima del piso acabado. Enmarcado espejos decorativos o gabinetes de la medicina con los espejos se permite, con un tamaño mínimo de 14 "x 24". 
  4. Gabinetes de la vanidad o de un gabinete de medicina se presentará en todas las unidades. Todos los gabinetes en las unidades con acceso para discapacitados designada deberá ser instalados a la altura de montaje de la ADA. 
  
e. Los pasillos deben tener una anchura mínima de 36 pulgadas. 

   
f. Todas las puertas interiores a los espacios habitables deben tener ancho mínimo de 30 pulgadas. 

  
g. Iluminación de arriba se requiere en cada habitación. 

   
h. Los tratamientos de seguridad son obligatorias para todas las ventanas. 

  
i. Puertas corredizas de vidrio están prohibidas. 

  
j. Acabados Piso: 

  
  1. Materiales de alfombras deben cumplir las normas mínimas de la FHA. 
  2. Materiales para pavimentos elásticos deben cumplir las normas mínimas de la FHA. 
  
k. Un mínimo de dos cableada con batería de respaldo de los detectores de humo se requiere por unidad. 

  
l. Un detector de monóxido de carbono debe estar instalado en cada unidad. (Sólo para proyectos que utilizan gas.) 

  
6. Plomería y Equipo Mecánico: 
  
a. Calentadores de agua deben ser colocados en bandejas de drenaje con tuberías de drenaje sondeado con el exterior. Pipe todos los T & P válvula de alivio de los vertidos directos al exterior del edificio y el codo hasta 6 "por encima de los acabados. 
  
b. A través de las unidades de pared de HVAC no están permitidos, excepto en las unidades de la eficiencia o en las oficinas. 
  
c. De tuberías de suministro de CPVC no está permitido para el espacio interior en la pared o de servicios generales. 
  
d. Unidades de HVAC y calentadores de agua no están permitidos en los espacios del ático. Las unidades deben ser colocados en armarios mecánico con paredes aisladas situadas en la unidad de vida. 
  
e. Las líneas de refrigeración HVAC debe estar aislado. 
f. HVAC 13 SEER o mayor debe ser utilizado. En viviendas unifamiliares los equipos de climatización debe ser colocado de manera que su funcionamiento no interfiere con la comodidad de las viviendas adyacentes. 
  
C. Construcción modular: 
  
1. Las unidades modulares se van a construir en las secciones de los componentes y ensamblados por un fabricante en un ambiente controlado. Las secciones son componentes para ser montados sobre una base permanente convencional en el sitio del proyecto. Finalizar el trabajo debe ser completada en el sitio. 
2. Las unidades modulares deben ser construidos para cumplir con los códigos de construcción aplicables, las especificaciones y diseño de AHFA Normas de Calidad establecidos aquí. 
3. Garantía de un fabricante casa modular debe ser proporcionada. 

  
Dibujo Presentación Criterios: 
Los siguientes documentos deben ser preparados por un arquitecto registrado, agrimensor o ingeniero con licencia para ejercer en el Estado de Alabama. 
  
A. Plano: Los siguientes artículos deben ser mostrados. 
  
1. Escala: 1 pulgada = 40 pies o más de las unidades típicas. 
2. Flecha del Norte. 
3. Ubicación de los edificios existentes, los servicios públicos, carreteras, áreas de estacionamiento, si procede. 
4. Sitio existente / zonificación restricciones, incluidos los reveses, los derechos de las formas, las líneas de frontera, los humedales y llanuras de inundación. 
5. Todos los cambios propuestos y los edificios propuestos, estacionamiento, servicios públicos, y el paisajismo. 
6. Topografía existente y propuesta de sitio. 
7. Elevaciones de altura acabada suelo y todas las dimensiones de un nuevo adoquinado y elevaciones. 
8. De identificación de todas las unidades especializadas de apartamentos, incluyendo pero no limitado a, designado con acceso para discapacitados sensoriales y unidades de apartamentos deteriorados. 
9. Requisitos de accesibilidad de la web de diseño. 
  
B. Planos: 
  
1. Escala: 1 / 4 pulgada = 1 pie o más de las unidades típicas. 
2. Para los proyectos que requieren la renovación y / o demolición de las estructuras existentes, muestran los cambios propuestos a los elementos de construcción y el diseño, la identificación y eliminación de los métodos de construcción del nuevo edificio. 
3. Show room / diseño de espacio, la identificación de cada habitación / espacio con el nombre y tamaño del espacio de acabado. 


4. Indique el total bruto de tamaño de los pies cuadrados, y la red de tamaño de los pies cuadrados por cada unidad típica. 
5. Para los proyectos de retirada de amianto y / o pintura de plomo, identificar la ubicación y los procedimientos para su eliminación. 
  
C. elevaciones y secciones para la nueva construcción: 
  
1. Escala: 1 / 8 pulgada = 1 pie o más. 
2. Identificar todos los materiales a ser utilizados en exteriores de los edificios y las fundaciones. 
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Anexo B 
  
2010 Diseño de Normas de Calidad 
(Para viviendas unifamiliares) 

El siguiente resumen de las normas mínimas deben ser utilizados en el diseño de la Vivienda de crédito y los proyectos caseros de doce o más unidades y se componen de una sola familia. Todas las casas de una sola familia debe ser de nueva construcción. 
  
Cualquier desviación de estas normas deben tener el consentimiento previo por escrito o la aprobación de la Autoridad de Financiamiento de la Vivienda de Alabama catorce (14) días antes de la presentación de una solicitud de financiación. Cualquier desviación solicitada y aprobada menos de catorce (14) días antes de la presentación de una solicitud se le cobrará $ 500. 
  
Cualquier desviación de estas normas, después de la reserva para la financiación y mediante la construcción del proyecto debe contar con el consentimiento previo por escrito o aprobación de Alabama Housing Finance Authority antes de que el trabajo ha comenzado. Cualquier desviación solicitada y aprobada se le cobrará $ 500. 
  
Todos los proyectos deben ser diseñados de acuerdo con los requisitos aplicables de la Americans with Disabilities Act, Sección 504 Requisitos, Feria de la Vivienda y los códigos de construcción locales. 
  
I. Criterios de Selección de Sitio: 
  
A. INICIO propuesto sitios que contengan la propiedad dentro de una llanura de inundación de 100 años y / o humedales no están permitidos. 

B. Sitios situado en una zona de radón-1 (alto nivel) requerirá radón Resistente Nueva Construcción Prácticas. Los siguientes condados están situados en la zona radón -1: Calhoun, Clay, Cleburne, Colbert, Coosa, Franklin, Jackson, Jefferson, Lauderdale, Lawrence, Piedra caliza, Madison, Morgan, Shelby, y Talladega. 

C. Todos los avances deben presentar un sitio completo de suelos específicos informe, no más de un año de edad en el momento de la presentación de los planes y especificaciones finales, consolidado en las especificaciones del proyecto. El informe de los suelos debe tener en cuenta los resultados de las pruebas de laboratorio realizadas en un mínimo de un (1) aburrido de suelo por cada dos (2) edificios de una sola familia y un total mínimo de dos (2) perforaciones de suelo en las áreas previstas pavimentadas del desarrollo. Un ingeniero profesional registrado o de una agencia de pruebas certificadas con una licencia vigente para ejercer en el Estado de Alabama debe preparar el informe. 

D. sitios ubicados fuera de los límites municipales de la ciudad: 

1. Una propuesta de construcción del nuevo sitio web pueden encontrarse fuera de límites de la ciudad un municipio, pero debe estar dentro de la policía local o la jurisdicción del sheriff. 
2. Un sitio propone que se encuentra en la jurisdicción de la policía de la municipalidad local debe cumplir con las restricciones de zonificación aplicables como si se encuentra dentro del límite que la municipalidad de la ciudad. 
3. Agua para uso doméstico y el servicio de agua contra incendios debe ser proporcionada a la elaboración por el proveedor local de servicios públicos. 
II. Construcción de Criterios de Diseño 
  
A. máximo las normas de construcción: 
  
1 Los pies cuadrados de construcción de la comunidad del proyecto no debe exceder de 2.500 metros cuadrados con calefacción y enfriamiento (que incluye la zona de oficinas, lavandería comunitaria, sala de reuniones de la comunidad, sala de máquinas, baños, cocinas, etc) y ser accesible de la ADA. 
2. Todos los proyectos mayores del 100% debe ser uno de las estructuras de la historia. 
  
B. mínimo las normas de construcción: 
   
1. Unidad mínima de superficie neta Requisitos: 
   
a. "Net" el área se mide desde el interior terminó frente a la pared exterior de la línea central de la parte común, o, en su pared. 
b. Dormitorio mínima superficie neta se mide desde el interior de las caras de todos los muros que rodean a cada habitación, con exclusión de los armarios, cuartos de máquinas y salas de almacenamiento. 

  
Número de unidad mínima de mínima Dormitorio 
Tipo de Unidad Baños superficie neta * Net Área * 
    3 Dormitorios 2 1.200 s.f. 120 s.f. 
    4 Dormitorios 2 1.455 s.f. 120 s.f. 
  
* Nota 1: zonas de la unidad no incluye el almacenamiento exterior, porches cubiertos, patios, balcones, etc 
  
2. Todas las unidades deben incluir un armario de almacenamiento exterior con una superficie mínima de dieciséis (16) metros cuadrados. 
  
3. Todas las viviendas unifamiliares de alquiler debe tener un mínimo de treinta (30) pies de la construcción frente a la calle del frente. Este treinta (30) pies deben ser la suma de todos los orientados hacia delante dimensiones adyacentes al espacio acondicionado y puede incluir el "común" de la pared que forma parte de un frente de cara garaje, siempre que este muro es orientados hacia delante y se acondicionarán en una lado. 
  
4. Todas las viviendas unifamiliares de alquiler debe tener un mínimo de treinta (30) metros de frente establecidos edificio patio detrás de la banqueta. Cada hogar debe tener un mínimo de diez (10) metros de lado de pie. (Anchura mínima del lote será de cincuenta (50) pies.) Tanto el ancho de muchos contratiempos y patio lateral se pueden modificar con la excepción siguiente: A diez (10) lado revés del pie patio a un lado muchos y una "línea cero mucho" retroceso por el otro (por lo tanto, un cuarenta (40) metros de ancho mínimo de un lote) se les permitirá, con un frente orientado hacia el garaje. 
  
5. Todas las viviendas unifamiliares de alquiler debe tener un mínimo de tres (3) frente a diferentes diseños y la elevación posterior. N elevaciones frente idénticas se puede construir uno junto al otro. 
  
6. Todas las viviendas unifamiliares de alquiler debe tener un mínimo de tres (3) esquemas de color diferentes. 
  
7. Exterior del edificio de normas: 
   
a. Materiales de acabado exterior: 
  
  1. Revestimientos exteriores del edificio: los materiales de mantenimiento son muy bajas 
   requerido. Los materiales aceptables incluyen: 
   a. Ladrillo; 
   b. Revestimiento de vinilo de alta calidad con un espesor mínimo de .042 y un no-de la garantía limitada de por vida prorrateada (50 años) transferibles, o 
   c. Revestimiento de cemento. 
  
    Todos los materiales de revestimiento antes mencionados están obligados a ser de 8 pulgadas sobre el piso terminado de 
    la elevación de la planta baja edificio, con la excepción de patio de concreto y 
    áreas de corredor cubierto. Ladrillos o bloques decorativos deben ser utilizados como un delantal 
    material. 
  
  2. Fascia preacabados y plafones: vinilo, aluminio y / o perforación de cemento 
   los paneles deben ser utilizadas y debe contener los respiraderos. 
  3. Marcos de Windows y fajas, se construirán de madera revestida de vinilo, sólido 
   extrusión de vinilo, fibra de vidrio o de aluminio y todas las ventanas están obligados a tener 
   pantallas. 
  4. Materiales para puertas de entrada serán de metal revestido de madera, fibra de vidrio o huecos de metal 
   de la construcción. "Mirillas" y cerraduras son necesarios en las puertas de entrada. Cerradura 
   cerraduras en las puertas de entrada debe tener "picaporte" en la parte interior. Doble introducido 
   cerraduras con pestillo están prohibidas. Anchura mínima clara de todas las puertas exteriores se 
   34 pulgadas. 
  5. Materiales de techo: Anti-herpes zóster hongos o techo de metal con 25 años de garantía o de 
   mejor debe ser utilizado. 
  6. Los respiraderos del techo a dos aguas debe ser de aluminio o vinilo materiales. Todos techo 
   penetraciones debe estar ubicado en la mayoría de la sección trasera de la línea del techo. 
  7. Todos los áticos será ventilado. 
  8. Persianas exteriores son necesarios en todas las viviendas unifamiliares. 
  9. Unidades en que un sistema convencional de marco de madera fundación se utiliza, no de madera 
   "-Libre de mantenimiento" material decking compuesto puede ser utilizado en terrazas sobre una 
   tratada a presión sistema de estructura de madera. 
  
b. Otros Exterior de normas: 
  
1. La iluminación exterior es necesario en las puertas de entrada. 
2. Números de dirección deben estar claramente visibles. 
3. Dos plazas de aparcamiento para cada vivienda. 
4. Tapajuntas de metal o polietileno de 20 mil cuando se utiliza junto con la libre adhesión 
  de polietileno laminado parpadear, debe ser instalado por encima de todas las puertas exteriores y de 
  unidades de ventana. 
5. Un plan de paisajismo debe presentarse indicando áreas a ser cubierto de cesped y de 
   ajardinada. Plan de paisajismo (s) debe seguir cualquier paisaje aplicables municipales 
   ordenanza. Como mínimo, todas las áreas alteradas deben ser sembrados. Todas las unidades de alquiler tiene que 
   tener como mínimo dos (2) árboles por unidad y doce (12) 1 galón arbustos por unidad. 
6. Concretas es necesario poner freno a lo largo de todas las áreas pavimentadas en todo el sitio de desarrollo, 
   como zonas de aparcamiento. Seis (6) pulgadas de diseño planteadas bordillos y canalones es necesario. No 
   bordillos valle permitido. 
7. Acera de acceso a la puerta y el camino de entrada debe ser proporcionada. 
8. Una señal de proyecto, incluyendo el logotipo de la vivienda justa es necesaria. 
9. Un mínimo de un adjunto en un mínimo de 3 lados contenedor compactador de basura o de 
   o contenedor individual en cada hogar es requerido por la unidad local de gobierno. Si 
   un contenedor de basura de basura / compactador, éste deberá ser accesible de la ADA. 
10. Continua de asfalto o de concreto camino de acceso pavimentadas se facilitará a la entrada de 
   del desarrollo. 
11. Todos los parking comunitario debe ser de asfalto o de concreto. Un asfalto o concreto carta de recomendación de pavimentación debe disponer de la aplicación por un geotécnicos 
   ingeniero. 
12. Todas las aceras y pasillos deben ser concretas y por lo menos 36 pulgadas de ancho. Todo 
   prestaciones deberían ser conectados a las unidades de vivienda por una acera o calzada en 
   de un lado de la calle en todo el desarrollo. 
13. Todos los caminos de entrada debe ser concreta. 
14. Buzones de correo, parque infantil y todas las comodidades del proyecto exteriores deben ser ADA accesibles. 
  
8. Interior y normas de construcción del Edificio: 
  
a. Wall Framing: 
  
  1. Las paredes pueden ser enmarcadas utilizando clavos de metal en lugar de madera. 
  2. De pruebas de sonido o de aislamiento de la batería de sonido es necesario entre la formulación de Stud en 
   paredes de las partes. Una calificación de sonido de STC 54 es obligatorio. 
  
b. Requisitos de aislamiento: 
  
  1. Aislamiento de paredes exteriores deben tener un general en I-11 mínimo para toda la pared 
   Asamblea. 
  2. Techo o aislamiento del ático debe tener un mínimo de R-30. 
  3. Los retardadores de vapor debe estar instalado si se lo recomienda el arquitecto del proyecto. 
  
c. Los espacios de cocina: 

  
1. 6 profunda 1/2-inch doble sumideros tazón de acero inoxidable son necesarios en cada unidad. 
2. Cada unidad debe estar equipado con un £ 5 ABC nominal extintor químico seco 
  de fácil acceso en la cocina y montados para dar cabida a discapacitados 
  altura accesible en unidades accesibles. 
3. Nuevos gabinetes deben tener doble desviar los cajones y no laminado o de partículas 
  los frentes de las puertas o frentes de los cajones. Armarios deberán cumplir los / ANSI A161.1 KCMA 
  el rendimiento y el nivel de construcción de la cocina y gabinetes de la vanidad. Armarios 
llevará el sello de certificación de KCMA Cocina (Fabricantes de Gabinete 
Association). 
4. Un armario despensa se requiere en cada unidad. La despensa debe ser 1'6 "x 1'6" de profundidad con una 
   mínimo de cinco estantes, situado en o adyacente a la cocina. 
5. La iluminación fluorescente es necesario. 
  
d. Espacios de baño: 

  
1. Bañera / ducha unidades deben tener unas dimensiones mínimas de 30-pulgadas de ancho por 60 pulgadas de 
de longitud y estar equipados con válvulas anti-escaldado. Todas las bañeras en desventaja designado 
unidades de acceso debe venir completo con "instalado de fábrica barras de apoyo". 
2. Los retretes deberían estar centradas de 18 pulgadas de las paredes laterales o la vanidad / retretes. 
3. , Mirror debe extenderse a la parte superior de entrepaños vanidad con la parte superior de un retrovisor 
   mínimo de 6'-0 "por encima del piso acabado. Enmarcado espejos decorativos o la medicina 
   armarios con espejos se permite, con un tamaño mínimo de 14 "x 24". 
4. Gabinetes de la vanidad o de un gabinete de medicina se presentará en todas las unidades. Todos los gabinetes en 
   unidades con acceso para discapacitados designada deberá ser instalados a la altura de montaje de la ADA. 
  
e. Los pasillos deben tener una anchura mínima de 36 pulgadas. 

f. Todas las puertas interiores a los espacios habitables deben tener ancho mínimo de 30 pulgadas. 
  
g. Iluminación de arriba se requiere en cada habitación. 

h. Los tratamientos de seguridad son obligatorias para todas las ventanas. 

i. Puertas corredizas de vidrio están prohibidas. 

j. Acabados Piso: 

1. Materiales de alfombras deben cumplir las normas mínimas de la FHA. 
2. Materiales para pavimentos elásticos deben cumplir las normas mínimas de la FHA. 
  
k. Un mínimo de dos cableada con batería de respaldo de los detectores de humo se requiere por unidad. 

  
l. Un detector de monóxido de carbono debe estar instalado en cada unidad. (Sólo para proyectos que utilizan gas.) 

  
9. Plomería y Equipo Mecánico: 
  
a. Calentadores de agua deben ser colocados en bandejas de drenaje con tuberías de drenaje sondeado con el exterior. Pipe todos los T & P válvula de alivio de los vertidos directos al exterior del edificio y el codo hasta 6 "por encima de los acabados. 
  
b. A través de las unidades de pared de HVAC no están permitidos, excepto en las unidades de la eficiencia o en las oficinas. 
  
c. De tuberías de suministro de CPVC no está permitido para el espacio interior en la pared o de servicios generales. 
  
d. Las líneas de refrigeración HVAC debe estar aislado. 
  
e. HVAC 13 SEER o mayor debe ser utilizado. Equipos de climatización debe ser colocado de manera que su funcionamiento no interfiere con la comodidad de las viviendas adyacentes. 
  
C. Construcción modular: 
  
1. Las unidades modulares se van a construir en las secciones de los componentes y ensamblados por un fabricante en un ambiente controlado. Las secciones son componentes para ser montados sobre una base permanente convencional en el sitio del proyecto. Finalizar el trabajo debe ser completada en el sitio. 
2. Las unidades modulares deben ser construidos para cumplir con los códigos de construcción aplicables, las especificaciones y diseño de AHFA Normas de Calidad establecidos aquí. 
3. Garantía de un fabricante casa modular debe ser proporcionada. 

III. Dibujo Presentación Criterios: 
Los siguientes documentos deben ser preparados por un arquitecto registrado, agrimensor o ingeniero con licencia para ejercer en el Estado de Alabama. 
  
A. Plano: Los siguientes artículos deben ser mostrados. 
  
1. Escala: 1 pulgada = 40 pies o más de las unidades típicas. 
2. Flecha del Norte. 
3. Ubicación de los edificios existentes, los servicios públicos, carreteras, áreas de estacionamiento, si procede. 
4. Sitio existente / zonificación restricciones, incluidos los reveses, los derechos de las formas, las líneas de frontera, los humedales y llanuras de inundación. 
5. Todos los cambios propuestos y los edificios propuestos, estacionamiento, servicios públicos, y el paisajismo. 
6. Topografía existente y propuesta de sitio. 
7. Elevaciones de altura acabada suelo y todas las dimensiones de un nuevo adoquinado y elevaciones. 
8. De identificación de todas las unidades especializadas de apartamentos, incluyendo pero no limitado a, designado con acceso para discapacitados sensoriales y unidades de apartamentos deteriorados. 
9. Requisitos de accesibilidad de la web de diseño. 
  
B. Planos: 
  
1. Escala: 1 / 4 pulgada = 1 pie o más de las unidades típicas. 
2. Show room / diseño de espacio, la identificación de cada habitación / espacio con el nombre y tamaño del espacio de acabado. 
3. Indique el total bruto de tamaño de los pies cuadrados y la red de tamaño de los pies cuadrados por cada unidad típica. 
  
C. elevaciones y secciones para la nueva construcción: 
  
1. Escala: 1 / 8 pulgada = 1 pie o más. 
2. Identificar todos los materiales a ser utilizados en exteriores de los edificios y las fundaciones. 

_1322326423.unknown

