
     
   

 
          

 

 
    

 
      

           
 

  
    
  

  
  

   
 

   
  
    
  

  
                                            

       
 

 
   

   
       

     
     

 
  

 
       

  
 

  
 

     
     

  

M a y R e g ul ar B o ar d of C o m mi s si o n er s M e eti n g M i n ut e s 
Gr a n d J u n cti o n H o u si n g A ut h orit y ( “ GJ H A ”) 

8 F or e si g ht Cir cl e, Gr a n d J u n cti o n, C O 8 1 5 0 5 M a y 1 2 , 2 0 26, at 5: 0 0 p. m. 

1. C all t o Or d er a n d R oll C all 

GJ H A’s B o ar d of C o m mi ssi o n er s R e g ul ar M e eti n g w a s c all e d t o or d er at 5: 0 1 p. m. b y B er ni e 
B u e s c h er , B o ar d C h air.  Att e n d a n c e w a s t a k e n b y r oll c all wit h t h e f oll o wi n g pr e s e nt: 

B o ar d of C o m mi ssi o n er s: GJ H A St aff: 
B er ni e B u e s c h er, C h air S c ott A k er, C E O 
Ri c h Kr o h n, Vi c e C h air Kri st a U b er s o x, C O O 
I v a n G e er Jill N orri s, G e n er al C o u n s el 
L a ur el L utz S h e il a Br u b a c h er, C o ntr oll er 
K ar e n M a ss e y A s hl ei g h O’ L e ar y, H R Dir e ct or 
J uli e Firl Bri a n R u s c h e, D e v el o p m e nt Dir e ct or 

K at e Ar m e nt a , B u si n e ss O p er ati o n s A ssi st a nt 
R a c q u el W ert z, V o u c h er s S u p er vi s or 

H oll y W e b st er, S u p p orti v e S er vi c e s C o or di n at or a n d D o or s 2 S u c c e ss E x e c uti v e Dir e ct or 

J e n nif er L a n di ni j oi n e d t h e m e eti n g virt u all y at 5: 0 5. 

2. Di s cl o s ur e of Dir e ct or I n dir e ct C o nfli ct of I nt er e st 

B er ni e B u e s c h er m e nti o n e d t h at at t h e Fi n a n c e a n d A u dit C o m mitt e e m e eti n g, St aff a n d 
C o m mitt e e M e m b er s h a d a l e n gt h y di s c u ssi o n r e g ar di n g R ur al H o m e s. Aft er m u c h di s c u ssi o n , 
B er ni e r e c all e d a R ur al H o m e s tr a n s a cti o n t h at h e h a d b e e n i n v ol v e d i n pr e vi o u sl y. B er ni e i s 
t h e C h air of t h e R o c k y M o u nt ai n H e alt h F o u n d ati o n B o ar d, a n d h a s b e e n o n t h at b o ar d f or 
q uit e s o m e ti m e. I n pr e vi o u s y e ar s, R o c k y M o u nt ai n H e alt h F o u n d ati o n e x e c ut e d a P r o gr a m 
R el at e d In v e st m e nt, s o it i s a n i n v e st or i n R ur al H o m e s. 

3. P u bli c C o m m e nt s 

T hi s i s a n e w it e m a n d will b e c o m e a c o n si st e nt it e m o n all GJ H A a g e n d a s. T h er e w er e n o 
p u bli c c o m m e nt s m a d e. 

4. Mi s si o n, Vi si o n, a n d V al u e s 

B er ni e B u e s c h er m e nti o n e d t h e i m p ort a n c e of i nt e grit y a n d g a v e a n e x a m pl e c o n n e cti n g hi s 
c o nfli ct of i nt er e st li st e d i n a g e n d a it e m # 2 t o GJ H A’s e v er y d a y Mi ssi o n, Visi o n, a n d V al u e s. 
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5. C o n s e nt A g e n d a 

T h e C o n s e nt A g e n d a c o nsi st e d of t h e Mi n ut e s of t h e M ar c h 2 6, 2 0 2 6, R e s c h e d ul e d R e g ul ar 
B o ar d of C o m mi ssi o n er s M e eti n g a n d t h e A pril 1 4, 2 0 2 6, R e g ul ar B o ar d of C o m mi ssi o n er s 
M e eti n g. Wit h a m oti o n b y I v a n G e er, a s e c o n d b y L a ur el L utz , n o di s c u ssi o n, a n d a v oi c e v ot e, 
t h e C o n s e nt A g e n d a w a s a p pr o v e d. Ri c h Kr o h n a bst ai n e d fr o m t h e v ot e a s h e di d n ot att e n d 
eit h er of t h e s e m e eti n gs. 

6. R e s ol uti o n 2 0 2 6 -0 5 -0 1 R e -A p p oi nti n g S h ell e y Fl es h er t o t h e D o or s 2 S u c c e s s B o ar d 

S h ell e y Fl e s h er h a s b e e n o n t h e D o or s B o ar d f or 1 0 y e ar s. S h e s u p er vi s e s t h e T A N F c a s e 
m a n a g e m e nt t e a m at t h e M e s a C o u nt y W or kf or c e C e nt er a n d i s a n a ss et t o t h e D o or s B o ar d. 
E arli er t o d a y, t h e D o or s 2 S u c c e ss B o ar d m et a n d v ot e d t o r e c o m m e n d t h at GJ H A ’s B o ar d 
r e a p p oi nt S h ell e y f or a n ot h er t w o-y e ar t er m. 

K ar e n M a ss e y m a d e a m oti o n t o a p pr o v e R e s ol uti o n 2 0 2 6 -0 5 -0 1 R e -A p p oi nti n g S h ell e y Fl e s h er 
t o t h e D o or s 2 S u c c e ss B o ar d. J uli e Firl s e c o n d e d t h e m oti o n a n d aft er n o di s c u ssi o n a n d a r oll 
c all v ot e, t h e m oti o n p a ss e d u n a ni m o u sl y. 

7. Fi n a n c e C o m mitt e e R e p ort 

J uli e Firl st at e d t h at t h e Fi n a n c e a n d A u dit C o m mitt e e m et wit h t h e a u dit or s fr o m H a w ki n s A s h. 
H a w ki n s A s h st at e d t h at t h e a u dit w e nt s m o ot hl y a n d t h er e w er e j u st a c o u pl e of mi n or j o ur n al 
e ntri e s t h at w er e a d dr e ss e d. T h e a u dit or s i ss u e d GJ H A a n u n m o difi e d o pi ni o n o n t h e ir fi n a n ci al 
st at e m e nt s. T h e C o m mitt e e m et wit h J u sti n P et ers e n, t h e S e ni or A u dit or fr o m H a w ki n s A s h, 
wit h o ut GJ H A St aff pr e s e nt a n d h e o nl y h a d p o siti v e t hi n gs t o r e p ort. 

S h eil a Br u b a c h er r e vi e w e d t h e Fir st Q u art er fi n a n ci al st at e m e nt s i n t h e u p d at e d f or m at a n d 
GJ H A’s c a s h p o siti o n, w hi c h i s str o n g. T h e C o m mitt e e a n d St aff di s c u ss e d t h e p o ssi bilit y of 
d oi n g a c a pit al n e e d s a ss e ss m e nt. GJ H A’s v a c a n c y r e p ort w a s r e vi e w e d, w hi c h s h o w e d a l ar g er 
n u m b er of v a c a n ci e s f or v ari o u s r e a s o n s .  J uli e Firl e x pl ai n e d t h at St aff ar e f o c u si n g o n t hi s. 

S h eil a Br u b a c h er r e vi e w e d t h e E x e c uti v e S u m m ar y m e m o f or t h e Fir st Q u art er Fi n a n ci al s. GJ H A 
e ar n e d $ 3 5, 2 0 0 i n i n v e st m e nt i n c o m e, th e T a x C r e dit pr o p erti e s m a d e t h eir s ur pl u s c a s h 
p a y m e nt s, t h e R at e ki n T o w ers r o of r e pl a c e m e nt w a s c o m pl et e d, t h e N elli e B e c ht el r o of 
r e pl a c e m e nt pr oj e ct will b e c o m pl et e d a n d p ai d f or i n S e c o n d Q u art er, t h e W al n ut P ar k 
a s b e st o s a b at e m e nt pr oj e ct i n c urr e d c h ar g e s t h at w er e $ 1 9, 0 0 0 o v er b u d g et a n d will m o st 
li k el y b e writt en off a s b a d d e bt . W al n ut P ar k al s o s p e nt $ 2 5, 0 0 0 f or tr e e r e m o v al w hi c h w a s 
li st e d a s a b u d g et r e vi si o n at t h e e n d of 2 0 2 5 a n d p ai d f or i n t h e fir st q u art er of 2 0 2 6. Li n d e n 
P oi nt e h a s s o m e s l a b l e a ks t h at ar e b ei n g a d dr e ss e d. T h e F or e si g ht m ort g a g e p a y m e nt 
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i n cr e a s e d fr o m $ 1 1, 1 0 2 t o $ 1 3, 8 8 9 p er m o nt h d u e t o t h e a dj u sta bl e i nt er e st r at e c h a n g e . T hi s 
a dj u st m e nt will b e r e e v al u at e d e v er y fi v e y e ar s . 

R a c q u el W ert z r e vi e w e d t h e gr a p h s of t h e v o u c h er a d mi n i str ati v e fe e s t h at ar e re c ei v e d 
c o m p ar e d t o t h e a d mi ni str ati v e f e e s e x p e n d e d b y V o u c h er T y p e . R a c q u el al s o e x pl ai n e d t o t h e 
B o ar d t h at th e v o u c h er s c o st GJ H A m or e t h a n w h at H U D pr o vi d e s t o GJ H A, s o GJ H A i s 
o v er s p e n di n g t h e f u n d s t h at H U D pr o vi d e s t o GJ H A o n a m o nt hl y b a si s. GJ H A h a s st o p p e d 
i ss ui n g v o u c h er s f or t h e ti m e b ei n g, s o St aff will s e e utili z ati o n c o m e d o w n . It i s pr e di ct e d t h at 
b y t h e e n d of t h e y e ar, GJ H A will c o m e o ut wit h $ 4 0, 0 0 0 i n H U D h el d r e s er v e s. H U D i s e n di n g 
t h e f u n di n g f or t h e E m er g e n c y H o u si n g V o u c h er s pr o gr a m t hi s y e ar s o all of t h e s e v o u c h er s will 
c o n v ert t o r e g ul ar h o u si n g c h oi c e v o u c h er s . 

T h e Fi n a n c e a n d A u dit C o m mitt e e r e c o m m e n d e d t h at t h e B o ar d t o a c c e pt t h e F ir st Q u art er 
fi n a n ci al st at e m e nt s. 

I v a n G e er m a d e a m oti o n t o a c c e pt t h e Fi n a n c e a n d A u dit C o m mitt e e R e p ort a n d t h e 2 0 2 6 fir st 
q u art er fi n a n ci al st at e m e nt s. Ri c h Kr o h n s e c o n d e d t h e m oti o n a n d aft er a r oll c all v ot e, t h e 
m oti o n p a ss e d u n a ni m o u sl y. 

8. U p d at e s t o GJ H A’ s C o nfli ct of I nt er e st P oli c y 

Jill N orri s r e vi e w e d t h e c h a n g e s t o GJ H A’s C o nfli ct of I nt er e st P oli c y. O n e g o al t h at St aff t al k e d 
a b o ut i s it s d e sir e t o pr o vi d e t hi s P oli c y t o p ot e nti al B o ar d a p pli c a nt s d uri n g t h e i nt er vi e w 
pr o c e ss, s o t h e y ar e a bl e t o di s c er n if t h e y h a v e a n y dir e ct or i n dir e ct c o nfli ct s of i nt er e st 
b ef or e t h e y a c c e pt t h e s e at if t h e y ar e c h o s e n. 

B er ni e B u e s c h er a s k e d if t h er e w er e a n y c h a n g e s i n st at e l a w r e g ar di n g c o nfli ct of i nt er e st. Jill 
N orri s cl arifi e d t h at a n y c h a n g e s i n st at e l a w ar e c o v er e d i n t hi s P oli c y. Ri c h Kr o h n 
r e c o m m e n d e d t h at u n d er t h e “ B o ar d M e m b er s a n d P u bli c Offi ci al s ” a n d “ C hi ef E x e c uti v e 
Offi c er a n d GJ H A E m pl o y e e s ” s e cti o n s i n t h e pr o p o s e d P oli c y , t h e p hr a s e “ g ui d a n c e ” s h o ul d b e 
r e m o v e d f or cl arifi c ati o n. Ri c h al s o r e c o m m e n d e d t h at u n d er t h e “ C hi ef E x e c uti v e Offi c er a n d 
GJ H A E m pl o y e e s ” s e cti o n, t h e p hr a s e “i n g e n er al ” s h o ul d al s o b e r e m o v e d. Ri c h h a d o n e 
gr a m m ati c al c orr e cti o n u n d er t h e “ Gift s a n d Ot h er E c o n o mi c B e n efit s ” s e cti o n i n t h e fi n al 
s e nt e n c e, t h e w or d “i s ” s h o ul d b e c h a n g e d t o “ ar e ”. 

T h e B o ar d a n d St aff a gr e e d t o t a k e a n ot h er m o nt h t o r e vi e w t hi s P oli c y a n d a s k e d St aff t o 
bri n g it b a c k t o t h e B o ar d at t h e J u n e R e g ul ar B o ar d m e eti n g. 

R e s ol uti o n N o. 2 0 2 6 -0 5 -0 2 A d o pti n g Gr a n d J u n cti o n H o u si n g A ut h orit y’s St a n d ar d of C o n d u ct 
a n d C o nfli ct of I nt er e st P oli c y will b e t a bl e d a n d pl a c e d o n t h e a g e n d a f or t h e J u n e R e g ul ar 
B o ar d m e eti n g . 
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9. U p d at e s t o GJ H A P oli c y o n P arti ci p ati o n i n R e al E st at e D e v el o p m e nt 

S c ott A k er st at e d t h at GJ H A’s c urr e nt P oli c y d o e s n ot i n cl u d e l a n g u a g e t o all o w GJ H A t o 
p arti ci p at e i n aff or d a bl e h o m e o w n er s hi p. T h e c urr e nt P oli c y al s o d o e s n ot i n cl u d e l a n g u a g e 
f or GJ H A t o p arti ci p at e i n p ot e nti al r e h a bilit ati o n pr oj e ct s. St aff w o ul d li k e t o a m e n d t hi s. St aff 
w o ul d al s o li k e t o l o o k at t h e l a n g u a g e r e g ar di n g f e e str u ct ur e a n d p ot e nti all y a m e n d t h at a s 
w ell. 

GJ H A i s n o l o n g er b ei n g a s k e d b y R ur al H o m e s t o b e a S p e ci al Li mit e d P art n er o n J u ni p er Gr o v e 
at S alt Fl at s , s o B er ni e B u e s c h er d o e s n ot n e e d t o b e e x cl u d e d fr o m t h e di s c u ssi o n s r e g ar di n g 
t hi s P oli c y. GJ H A m a y still c o n si d er a d mi ni st eri n g t h e d e e d r e stri cti o n s f or t h e J u ni p er Gr o v e 
d e v el o p m e nt, b ut t h at r el ati o n s hi p i s n ot r el at e d t o t hi s P oli c y. 

T h e B o ar d a n d St aff a gr e e d t o t a bl e R e s ol uti o n N o. 2 0 2 6 -0 5 -0 3 A d o pti n g Gr a n d J u n cti o n 
H o u si n g A ut h orit y’s A m e n d e d a n d R e st at e d P oli c y o n P arti ci p ati o n i n R e al E st at e 
D e v el o p m e nt . St aff will c o n si d er t h e di s c u ssi o n s at t hi s m e eti n g a n d will m o v e t hi s a g e n d a 
it e m t o t h e J u n e 9, 2 0 2 6, R e g ul ar B o ar d of C o m missi o n er s M e eti n g. 

GJ H A will li k el y b e t h e i ss u er of t h e Pri v at e A cti vit y B o n d s ( P A B) o n H a v e n at S alt Fl at s. s o t h e 
B o ar d will s o o n n e e d t o r e vi e w a n d a p pr o v e a P A B P oli c y. 

Ri c h w o ul d li k e t o l o o k b a c k o n t h e c al c ul ati o n f or t h e M G L/ V O A s p e ci al li mit e d p art n er f e e . 

1 0. C ol or a d o L e gi sl ati o n U p d at e 

Bri a n R u s c h e u p d at e d t h e B o ar d o n t h e st at u s of C ol or a d o’s L e gi sl ati v e s essi o n . Bill s t h at h a v e 
m o v e d t hr o u g h a n d h a v e b e e n si g n e d b y t h e G o v er n or ar e S B 2 6 - 00 1 , w hi c h w o ul d all o w a 
c o u nt y or a m u ni ci p alit y t o s ell a n d di s p o s e of pr o p ert y t o pr o vi d e f or aff or d a bl e h o u si n g a n d 
all o w s m u ni ci p aliti e s t o e nt er i nt o l o n g-t er m r e nt al or l e a s e a gr e e m e nts f or t h e d e v el o p m e nt 
of aff or d a bl e h o u si n g , a n d H B 2 6 -1 0 0 1 c o n c er ni n g t h e pr o m oti o n of r e si d e nti al d e v el o p m e nt s 
o n q u alif yi n g pr o p erti e s . Al s o, t h e r e str u ct uri n g of Pr o p 1 2 3 c al c ul ati o n s m o vi n g f or w ar d will 
i m p a ct GJ H A i n a p o siti v e w a y. GJ H A w a s j u st m a d e a w ar e t h at o n e of t h e b u d g et bill s t h at w a s 
p a ss e d w o ul d r e d u c e t h e a m o u nt of m o n e y g oi n g i nt o t h e H T G f u n di n g b y . 0 3 % of s al e s t a x 
c oll e ct e d. 

1 1. D e v el o p m e nt U p d at e 

T h e G o v er n or c a m e t o Gr a n d J u n cti o n y e st er d a y a n d t o ur e d T h e C urr e nt. S h a w w a s v er y 
h el pf ul i n g etti n g t h e sit e pr e p ar e d t o h o st t h e t o ur a n d m e m b er s of t h e Cit y st aff al s o 
att e n d e d a n d a ssi st e d i n a s u c c e ssf ul t o ur. 
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Bri a n pr e s e nt e d s o m e p h ot o s t h at S h a w h a s t a k e n of t h e pr o gr e ss of T h e C urr e nt c o n str u cti o n . 
H e st at e d t h at wi n d o w s ar e b ei n g i n st all e d a n d t h e m ai n fl o or s h o ul d b e s e al e d b y t h e e n d of 
t h e m o nt h. 

Cr a wf or d C o m m o n s, w hi c h i s t h e h o u si n g d e v el o p m e nt i n Clift o n wit h E v er gr e e n a n d H o u si n g 
R e s o ur c e s , h a s a n a cti v e 9 % T a x C r e dit a p pli c ati o n wit h C H F A a n d will k n o w wit hi n t h e n e xt 
f e w w e e ks if t h e y will b e a w ar d e d t h e T a x Cr e dit s. Fr uit a M u s e p h a s e 2 i s al s o i n t hi s r o u n d f or 
t h e 9 % T a x C r e dits, s o t h er e i s a l ar g er pr e s e n c e fr o m t h e W e st er n Sl o p e t hi s ti m e . 

GJ H A h a s a n a cti v e S p e ci al Li mit e d P art n er a p pli c ati o n fr o m E v er gr e e n f or a 4 % r e h a bilit ati o n 
pr oj e ct o n t h e 2 9 Mil e A p art m e nt s. 

1 2. Ot h er b u si n e s s, if a n y 

Kri st a U b er s o x l et t h e B o ar d k n o w t h at R a c q u el W ert z’s l a st d a y at GJ H A will b e M a y 2 9, 2 0 2 6. 
A s hl ei g h O’ L e ar y i s u p d ati n g t h e V o u c h er S u p er vis or j o b d e s cri pti o n a n d will p o st t hi s p o siti o n 
n e xt w e e k. 

T h e 2 0 2 5 GJ H A A n n u al R e p ort a n d t h e 2 0 2 5 D o ors 2 S u c c e ss A n n u al R e p ort h a v e b e e n 
c o m pl et e d, a n d h ar d c o pi e s ar e a v ail a bl e t o t h e B o ar d m e m b er s. 

St aff ar e w or ki n g wit h Ill e n e R o g g e n s a c k o n a 5- y e ar str at e gi c pl a n a n d h o p e t o a d o pt t hi s 
str at e gi c pl a n ar o u n d t h e ti m e t h e 2 0 2 7 b u d g et is a p pr o v e d . St aff will li k el y bri n g t hi s t o t h e 
B o ar d i n J u n e a n d i n A u g u st. 

1 3. A dj o ur n 

Wit h n o f urt h er b u si n e ss or di s c u ssi o n, Ri c h Kr o h n m a d e a m oti o n t o a dj o ur n . Wit h a s e c o n d 
b y I v a n G e er , a n d u n a ni m o u s r oll c all v ot e, t h e m e eti n g w a s a dj o ur n e d at 5: 5 3 p. m . 

All B o ar d p a c k et d o c u m e nt s a n d d o c u m e nt s di stri b ut e d 
d uri n g t h e B o ar d M e eti n g ar e r et ai n e d at GJ H A. 
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