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I am pleased to present the 2014‐15 Annual Report for Newfoundland Labrador Housing 
Corporation (NLHC).  Access to affordable and suitable housing is vital for everyone and 
particularly challenging for our most vulnerable citizens. This report looks at the many activities 

and programs delivered by NLHC to improve the housing cir‐
cumstances of those most in need. 
 
2014‐15 marked the sixth year of the Government of New‐
foundland and Labrador’s 10‐year Social Housing Plan—Secure 
Foundations. All of the initiatives delivered since 2009 support 
the mandate of the Corporation and have helped thousands of 
our most vulnerable citizens by providing a series of housing 
services each year. Significant investments have been made to 
ensure the continued provision of secure and affordable housing 
for households with low‐to‐moderate incomes all across the 
province. 
 

2014‐15 also marked the beginning of a 5‐year extension of the Federal‐Provincial Investment 
in Affordable Housing (IAH). I am pleased that the Governments of Canada and Newfoundland 
and Labrador were able to reach an agreement on this extension, which during the next five 
years will see over $68 million in new housing investments. 
 
This report provides an overview of the key activities, results, investments, financial information 
and challenges for the 2014‐15 fiscal year. With the continued engagement and support from 
our many community and government partners, as well as the commitment of NLHC staff, the 
corporation can meet the challenges that lie before it. 
 
This annual report was prepared under the direction of the Board of Directors of NLHC, in accordance 
with the Transparency and Accountability Act which requires category one entities to table an 
Annual Report. The Board of Directors is accountable for the actual results reported in this 
document. 

MESSAGE FROM THE CHAIR 

JOHN C. OTTENHEIMER, Q.C. 
Chair and Chief Executive Officer 
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The Transparency and Accountability Act (the Act) provides the legislative framework for the conduct of 
fiscal planning and reporting, and accountability for Government entities. The Act requires that Government 
entities complete three‐year performance‐based strategic plans. April 1, 2014 marked the beginning of 
the 2014‐2017 Strategic Plan for the corporation. This report outlines the accomplishments of the corporation 
in meeting the goals and objectives as outlined in the first year of the new Strategic Plan. 

INTRODUCTION 

NLHC is a crown corporation responsible for the implementation of Government’s social housing policy 
and programs. 
 
Who We Serve 
 
NLHC’s clientele consists of individuals and families with low to moderate incomes who require assistance 
in accessing or maintaining safe, adequate and affordable housing. The programs delivered serve renters, 
homeowners, persons with disabilities, persons with complex service needs, seniors, youth and victims 
of family violence. NLHC offers a diverse range of programs from private home repair assistance to the 
delivery and maintenance of public affordable social housing units. NLHC is committed to working 
collaboratively with our many community partners to help address the needs of those who require a 
combination of affordable accommodations and support services. In 2014‐15, 15,497 households received 
direct assistance through social housing programs. As well, many other individuals and families have 
been assisted through a variety of community based non‐profit housing partners supported by NLHC. 
 
Corporate Structure 
 
We are a crown corporation responsible for the implementation of Government’s social housing policy 
and programs. We are governed by a Board of Directors that is appointed by the Lieutenant‐Governor in 
Council. The Board consists of members from varying geographical areas and interest groups and reports 
through the Minister Responsible for Minister of Seniors, Wellness and Social Development, 
Minister of Advanced Education and Skills, Minister Responsible for the Newfoundland and Labrador Housing 
Corporation, Minister Responsible for Status of Persons with Disabilities. 

CORPORATE OVERVIEW 
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Board of Directors lending a hand a the Gathering Place. 

The members of the Board as of March 31, 2015 were: 
 

Tom Lawrence, Chairperson, St. John’s 
Daniel J. McCann, Port au Port West 
William Hanlon, Grand Falls ‐ Windsor 
Glenda J. Belbin, Corner Brook 
Rhonda Neary, St. John’s 
Olive Blake, Goose Bay 
Selma Pike, St. Anthony 
Barbara Cull, Stephenville 
Pauline Winter, Lewisporte 
Gerald F. Kennedy, Mobile 
Sheena McCrate, Torbay 
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 Location   Positions 

Head Office‐St. John’s  109 

Avalon Regional Office St. John’s  121 

Corner Brook   45 

Gander   11 

Happy Valley‐Goose Bay  13 

Grand Falls‐Windsor  22 

Marystown  9 

Stephenville   18 

Total  348 

NLHC’s Head Office is located in St. John’s. As of March 31, 2015, the number of staff employed in the 
seven regional office locations and head office in St. John’s was 348. Head Office and Avalon Regional 
Office staff in St. John’s totaled 230, making up 66 percent of the workforce. The regional offices of 
Corner Brook, Gander, Happy Valley‐Goose Bay, Grand Falls‐Windsor, Marystown and Stephenville 
have a combined total of 118 employees or 34 percent of the workforce. Of the total workforce at 
NLHC, 59 percent are male and 41 percent are female. 
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*Total Current account expenditures in 2014‐2015 were $126,312,000. 
(Please refer to audited financial statements on page 25 for further details.) 

FINANCIAL PROFILE 

Canadian Mortgage and Housing Corporation (CMHC) is a Federal Crown     
Corporation. 



7 

To develop and administer housing and homelessness policy and programs  for the 
benefit of low‐to‐moderate income persons and households throughout the province. 

NLHC is the social housing arm of the provincial government. Programming offered by the Corporation 
includes a range of social housing and renovation programs and services for low to moderate‐income 
households across the province. This suite of programs and services represents Government’s commitment 
to improve overall housing quality and affordability for those who are most in need. 

Vision:  That Newfoundlanders and Labradorians with the greatest need have access to secure 
and affordable housing. 

The Province’s ten‐year Social Housing Plan Secure Foundations was released in 2009. The plan continues 
to direct the strategic action priorities of the corporation in addressing the housing needs of lower‐income 
households across the province. The goals of the Social Housing Plan are: 

• Increased emphasis on individual well‐being and strengthened communities; 
• Strengthened partnerships and management practices; and 
• Improved housing assistance. 

The strategic issues, goals and objectives identified in the new 2014‐2017 Strategic Plan, reported on in 
this Annual Report, align with the overarching outcomes envisioned in the Social Housing Plan. 

Mission:  By March 31, 2017, to address changing housing needs, NLHC will have improved 
housing conditions for low‐to‐moderate income households and persons in Newfoundland and Labrador. 

NLHC MANDATE 

VISION AND MISSION 
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The Corporation offers a wide range of housing 
programs and services for the residents of the 
province. To keep up with the ever changing needs 
that are presented, NLHC is required to adjust its 
programming and support to ensure that social 
housing needs are met. The suite of programs and 
services provided represent Government’s commit‐
ment to improve housing quality and affordability 
for those who need it most. NLHC’s mandate is 
carried out through four different lines of business: 
 
Subsidized Rental Housing 
 
This line of business provides assistance in the form 
of programs and services, to households with low 
incomes who are unable to find suitable, affordable 
housing in the private market. 

Public Rental Housing 

NLHC owns and operates 5,584 residential units 
which are located throughout the province. In 
2014‐15, 885 new tenants were placed in NLHC 
units. The majority of the existing rental stock is 
made up of 3‐bedroom units, although efforts are 
constantly being made to create or access smaller 
rental units in order to more closely match the 
needs of applicants seeking housing assistance. 

Rent Supplement Program  

The private rental market has been and continues 
to be a very important part of how housing needs 
among those earning low‐to‐moderate incomes are 
addressed. There are many occasions when it is a 
private market rental that can best meet the needs 
of those with low‐incomes. NLHC has developed 
hundreds of formal relationships with private 
landlords in an effort to deliver suitable and 
adequate rental accommodations to clients. The 

Rent Supplement Program assists clients by paying 
the portion of their rent that exceeds 25 per cent 
of their net household income. The portion paid 
by NLHC is paid directly to the landlord up to a 
maximum rental amount of $800 per month. At 
the end of 2014‐15 the total complement of rent 
supplement units totaled 1,852. 

Modernization and Improvement 

Operating 5,584 residential units is a significant 
undertaking and requires major capital investments. 
In 2007‐08 the Government of Newfoundland and 
Labrador recognized the need for a major invest‐
ment in the social housing infrastructure.  The 
Modernization and Improvement budget was 
increased from $4 million to $12 million for six 
years. This increased commitment along with 
increased investments via the federal/provincial 
economic stimulus programming has allowed 
NLHC to make considerable progress in upgrading 
the existing housing stock. 

Renovations of NLHC stock included the replace‐
ment of roofing, siding, windows and doors. As a 
result of modernization and improvements on the 
exterior of this stock, there has also been an 
opportunity to initiate some interior renovations.  
In 2014‐15, 704 units in the seven regions had 
been upgraded in some way.   

Maintenance  

Large infrastructure investments are required to 
ensure long term upkeep; however, daily main‐
tenance is also critical to maintaining the viability 
of the public rental stock. In addition to improving 
the daily living conditions of NLHC tenants, regular 
maintenance is crucial in sustaining the housing 
stock in the long term. NLHC’s maintenance 

LINES OF BUSINESS 
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Modernization and Improvement taking place on Crestview Avenue in Corner Brook. 

department works hard to respond to wear and 
tear issues such as leaking pipes, broken heating 
systems, clogged drains, etc. 

Maintaining and improving the quality of NLHC units 
continues to be a vital objective. This objective 
was identified in a past three year strategic plan 
(2011‐14) as well as in the 10‐year Social Housing 
Plan. In 2014‐15 approximately $10 million was 
budgeted for regular, everyday maintenance. 

Heat Subsidy Program 

The Heat Subsidy Program continues to be an 
important program that serves to reduce poverty 
and allow NLHC tenants to live comfortably. The 
program provides tenants with financial assistance 
to offset a significant portion of their home heating 
costs. The average subsidy received is $1,177/year. 
The amount of heat subsidy a tenant receives depends 
upon number of bedrooms in their home. 

In addition to providing a heat subsidy, NLHC has 
increased its emphasis on improving energy 

efficiency when units are identified to receive 
modernization and improvement upgrades. Making 
units more energy efficient means the heat subsidy 
will go much further in helping tenants keep their 
homes warm and serves to improve overall housing 
affordability. 

Capital Assistance 
 
Provides funding for the construction of new afford‐
able housing,  as well as grants and loans for critical 
repairs, accessibility modifications or energy 
efficiency improvements to protect existing 
housing options for low‐income households. 

Affordable Housing Program (AHP)  

The Affordable Housing Program (AHP) is the 
primary funding source for the construction of new 
affordable housing. This program provides capital 
funding to both the private market and non‐profit 
groups. In 2011‐12, there was a proposal call which 
resulted in approvals for the construction of 173 
private‐sector units and 41 supportive‐living 
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Minister Bergen and Minister Jackman Signing an unprecedented five-year IAH agreement. 

units. By 2013‐14, 90 units were constructed and 
ready for occupancy. In 2014‐15, 43 of the remaining 
approved units were constructed and made ready 
for occupancy. In total, by March 31, 2015, of the 
214 units approved for construction, 133 have 
been completed. 

In 2014‐15, NLHC signed a new 5‐year Investment 
in Affordable Housing Agreement. Joint investment 
under the new agreement will see the Affordable 
Housing Program continue and new affordable 
housing projects constructed. 

Provincial Home Repair Program (PHRP) 

The Provincial Home Repair Program (PHRP) con‐
tinues to be an important and successful program 
offered by NLHC. It is a cost‐shared program with 
our federal counterpart Canada Mortgage and 
Housing Corporation (CMHC).  Well over 55,000 
low income households have benefited from this 
program through assistance in the form of grants 
and loans over the years. Assistance is offered to 

individuals and families with low‐incomes who 
require important critical repairs to their homes. 
PHRP continues to be a significant component in 
the Government of Newfoundland and Labrador’s 
efforts to support homeownership. It allows people 
to continue to live in their own homes and in their 
own communities for as long as possible. 

PHRP is delivered via two separate components: 
emergency and non‐emergency. For urgent 
“emergency” needs, financial assistance is pro‐
vided based on priority, with issues relating to life 
safety being most urgent. These are issues which, 
if not covered under the PHRP, would force the 
homeowner to leave their home. For non‐emergency 
needs, financial assistance is provided for replace‐
ment of windows, doors, siding and foundation, 
etc. 

As of March 31, 2015, the Corporation had approved 
$5.25 million in PHRP grants to homeowners with 
low incomes across the province, serving 1,022  
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for “Regular Repairs” and 329 for “Emergency 
Repairs.” The average grant was $3,892 and 
repayable loan commitments averaging $4,019 
were provided to 307 clients. The wait list for first 
time applicants at the end of the quarter was 277 
(down from 4,300 in 2007). 

Over the past 38 years, PHRP has provided more 
than $343 million in loans and grants to approxi‐
mately 55,000 low‐income households throughout 
the Province. The average PHRP recipient is 67 
years of age, a rural resident with a household 
income of $19,963 and lives in a 50‐year old house. 
The types of repairs that can be undertaken with 
a PHRP loan or grant include upgrades to heating, 
electrical or plumbing systems, and renovations 
and retrofits to structures, foundations, windows, 
doors, roofing or siding. Applications are prioritized 
based on previous assistance and emergency need. 
Applicants must be homeowners with annual 
incomes of $32,500 or less. 

Residential Energy Efficiency Program (REEP) 

The Residential Energy Efficiency Program (REEP) 
provides one‐time grants to low‐income home‐
owners to allow them to complete energy efficiency 
upgrades to their homes. The Program also provides 
pre‐ and post‐inspections that prescribe the work 
to be completed and show the results in terms of 
increased energy efficiency. REEP supports 
Government’s Energy Plan 2007 in its commitment 
“to facilitate an energy efficiency and conservation 
program and to encourage energy consumers to 
make the effort and investments required”. The 
program also supports the efforts of the Climate 
Change Action Plan released in 2011. 

In 2014‐15, 1,054 applicants were approved to 
receive a REEP grant. These homeowners were 

eligible to undertake renovations such as basement 
and attic insulation, draft proofing, heating system 
upgrades as well as energy efficient windows and 
doors. Analysis has been completed on 2,707 clients 
that have availed of the program over the past six 
years, and it was estimated that the average client 
will save $713/year on their heating costs. The 
estimated total annual greenhouse gas savings is 
19K tonnes. 

Home Modification Program (HMP) 

2014‐15 marked the fourth year of the province’s 
specialized Home Modification Program (HMP). 
This program was announced in April 2011 with a 
budget of $3 million a year. HMP provides funding 
for low to moderate income persons with dis‐
abilities and seniors so that they are able to make 
accessibility modifications to their homes; allowing 
them to continue to live independently in their own 
homes. 

As of March 31, 2015, approximately $1.9M, in 
grants, was committed to assist 296 homeowners 
with low to moderate incomes from the seven 
regions make accessibility modifications to their 
homes. Thirty‐four applicants have received an 
average of $4,586 in repayable loans for a total of 
$155,933. 

The average HMP client is approximately 69 years 
of age, has an income of approximately $19,390, and 
lives in a 48‐year‐old house. The types of projects 
that can be undertaken with a Home Modification 
Program loan or grant include ramp installations, 
interior chair lifts, widening of doorways and halls, 
kitchen and bathroom alterations such as lowering 
kitchen counters, and the installation of walk‐in 
showers. 
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Baking at the Community Centre on Froude Avenue in St. John’s. 

Provincial Homelessness Fund (PHF) 

The Provincial Homelessness Fund (PHF) was created 
in 2009 and provides funds for organizations who 
partner with NLHC. The Provincial Homelessness 
Fund provides capital funding for the development 
of working space/infrastructure that assists with 
the delivery of services for persons who are 
homeless or at risk of becoming homeless.  In 
2014‐15, assistance was provided to 12 regis‐
tered, non‐profit organizations in 8 communities 

to develop working spaces for on‐site and out‐reach 
services that promote housing stability and support 
greater self‐reliance. 

Since the program was started, there have been 
approximately 77 grants provided to organizations 
in 17 different communities. This funding has 
allowed a large number of community members 
access to a range of services.  
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Home Assistance Programs, Client Profiles at a Glance  

 PHRP HMP REEP 

Regional Breakdown Number % of Total Number % of Total Number % of Total 

St. John's & Mt. Pearl  46  4%  29  10%  27  3% 

Avalon (other)  351  26%  105  35%  294  28% 

Marystown  98  7%  15  5%  69  7% 

Labrador  20  2%  7  2%  1  0% 

Gander  181  13%  29  10%  160  15% 

Corner Brook  217  16%  33  11%  213  20% 

Stephenville  164  12%  35  12%  76  7% 

Grand Falls  274  20%  43  15%  214  20% 

TOTAL  1,351  100%  296  100%  1,054  100% 

Age Composition Number % of Total Number % of Total Number % of Total 

18‐54  259  14%  64  17%  224  15% 

55‐64  376  20%  63  16%  300  21% 

65 +  1,209  66%  260  67%  923  64% 

Total  1,844  100%  387  100%  1,447  100% 

  Average: 67  Average: 69  Average: 66 

Age of Homes Number % of Total Number % of Total Number % of Total 

29 Years and Less  153  11%  46  15%  171  16% 

30 to 49 Years  561  42%  127  43%  439  42% 

50 Years and Older  539  40%  106  36%  424  40% 

Unknown  98  7%  17  6%  20  2% 

Total  1,351  100%  296  100%  1,054  100% 

  Average: 50  Average: 48  Average: 48 

Homeowner Income Profile Number % of Total Number % of Total Number % of Total 

$0 ‐ $14,999  315  24%  97  33%  227  22% 

$15,000 ‐ $19,999  364  27%  94  32%  286  27% 

$20,000 ‐ $24,999  234  17%  33  11%  177  17% 

$25,000 ‐ $32,500  438  32%  72  24%  364  34% 

Total  1,351  100%  296  100%  1,054  100% 

  Average: $19,941   Average: $19,390   Average: $20,451 
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Community Housing and 
Service Providers 
 
Provides financial, technical and administrative 
support to community housing partners in the 
non‐profit, co‐operative, and health sector, thereby 
supporting the provision of rental housing to low‐
to‐moderate income households and persons 
with complex needs.  

Partner Managed Housing 

In 2014‐15, NLHC provided financial, technical and 
administrative support to 129 projects consisting 
of senior’s complexes, housing cooperatives and 
other community based housing providers for a 
total of 4,200 units and beds.  

Supportive Living Program (SLP)  

In 2014‐15, NLHC continued to deliver the Supportive 
Living Program. The SLP provides grants to non‐
profit organizations in an effort to help individuals 
with complex service needs; thereby increasing 
community capacity to address and prevent 
homelessness. The budget of $4.8 million per year 
was increased to $5.3 million in 2014‐15.  

Interdepartmental Advisory Committee chaired 
by NLHC staff with members from Child Youth 

and Family Services, Justice and Public Safety, 
Advanced Education and Skills, Women’s Policy 
Office, Seniors Wellness and Social Development, 
Eastern Health and Community Services continues 
to work in partnership to support and oversee 
this program. SLP compliments the longstanding 
programs that NLHC provides and it aligns with 
the first goal of the long‐term Provincial Social 
Housing Plan, Secure Foundations: “increased em‐
phasis on individual well‐being and strengthened 
communities”.  

In 2014‐15 there were 22 groups, agencies or 
partnerships supported through this program 
throughout the province which resulted in the 
delivery of 28 different projects. These projects 
ranged in service delivery from small used furniture 
bank operations to significant supportive living 
operations offered by Choices for Youth and 
Stella’s Circle. 

Property Stewardship 
 
Management of land and property holdings in a 
manner that is cost effective and sensitive to social 
housing and in keeping with other government 
policy direction. 

 

Households Receiving Direct Assistance 

Public Affordable Rental Housing  5,584 
Rental Supplement Tenants  1,852 
Partner‐Managed Housing  4,200 
Provincial Home Repair Program (PHRP)  1,351 
Residential Energy Efficiency Program (REEP)     1,054 
Subsidized Mortgages  32 
Affordable Housing  1,128 
Home Modification Program (HMP)  296 

Total 15,497 
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Report on Homelessness 
 
NLHC has been leading the advancement of the 
Province’s commitment to complete a study to 
quantify the housing needs of Newfoundlanders 
and Labradorians. This commitment required an 
in‐depth review of regional variations, accounting 
for needs that are hidden from plain view as well 
as the development of progressive approaches to 
address homelessness effectively in partnership 
with community based service and housing 
providers. In 2014‐15, the Minister Responsible 
for NLHC released the “Road Map to Ending 
Homelessness in Newfoundland and Labrador,” 
the independent consultant’s report commissioned 
in early 2013. 

Homelessness is an issue that crosses many gov‐
ernment departments. Oversight of the consultant 
and subsequent report was collaborative from the 
beginning to end, including government’s reaction 
to the report upon its release. The selection of the 
consultant was overseen by a transparent Request 
for Proposal process and determined by  a selection 
committee made up of various government depart‐
ments as well as community representatives. Ongoing 
oversight during the two years of the project was 
carried out by the Interdepartmental Advisory 
Committee which oversees the Supportive Living 
Program and consisted of senior officials from 
NLHC as well as the Department of Advanced 
Education and Skills, Justice and Public Safety, 
Heath and Community Services, Eastern Health, 
Women’s Policy Office and Child, Youth and Family 

Services. These key departments and agencies 
were responsible for ensuring that the diverse 
needs of their various clients and stakeholders 
were reflected in the research and reporting.  

Following the release of the consultant’s report in 
February 2015, the Minister Responsible for NLHC 
announced the creation of a Steering Committee. 
With representatives from key government depart‐
ments as well as key stakeholders, the purpose of 
the committee was to review the report recom‐
mendations and provide implementation advice 
back to government. 

Departments and Agencies represented on the 
Steering Committee: 

• NLHC (Chair) 
• Health and Community Services 
• Newfoundland and Labrador Housing and 

Homelessness Network 
• Nunatsiavut Government 
• Child, Youth and Family Services 
• Community Youth Network 
• Women’s Policy Office 
• Grace Sparkes House 
• Community Mental Health Initiative 
• Seniors, Wellness and Social Development 
• End Homelessness St. John’s 
• Eastern Health 
• Advanced Education and Skills 
• Justice and Public Safety 
• Correction Services Canada 
• Transition House Association of  Newfoundland 

and Labrador 
 

SHARED COMMITMENTS 
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Public Affordable Rental Homes in Stephenville. 

Social Housing Plan 
 
The Social Housing Plan‐ Secure Foundations is 
a multi‐departmental initiative originally involving 
NLHC, Advanced Education and Skills, Health and 
Community Services, and Justice and Public 
Safety. Since the plan was introduced in 2009, 
NLHC has held an annual Stakeholder Input Ses‐
sion. During the October 2014 session, key stake‐
holders from government and the community 
were invited to participate in discussions regard‐
ing the Social Housing Plan, successes, learning 
opportunities and what direction housing issues 
and the subsequent responses to these issues are 
headed. 

 

Also, the Plan commits to provide a report on 
progress every two years. The Third Bi‐Annual 
Progress Report on the Social Housing plan was 
created in 2014‐15. This report outlines ways in 
which NLHC has engaged the community on issues 
regarding affordable housing, supportive living 
and homelessness, as well as the solutions and 
investments in social and affordable housing as 
guided by the Strategic Action Priorities identified 
in the Plan.   
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NLHC Announces 2014 Scholarship 
Program Winners 
 
The winners of the 2014 NLHC youth and adult 
scholarships were announced in December 2014. 
The scholarships are valued at $1,000 each. Nine 
designated for youth and three for adult students 
pursuing post‐secondary education. The scholarships 
are awarded in three regions of the province: 
Avalon/Eastern, Central and Western/Labrador. 
Youth scholarships are awarded based on perform‐
ance on public examinations. Winners of adult 
scholarships are selected based on an assessment 
of educational accomplishments, community 
experience and financial need. 

Employees Reaching Out 
 
Employees Reaching out (ERO) celebrated 25 years 
this year with a thank‐you brunch for NLHC staff. 
The ERO program was started after an employee 
discovered that a family had absolutely nothing 
for Christmas. Employees took it upon themselves 
and formed a committee to help address such 
situations. In 2014‐15, ERO helped 13 families 
with hampers, assisted 5 families with emergency 
needs, provided funds to approximately 15 Tenant 
Associations for children’s Christmas parties and 
held 8 seniors’ Christmas parties.   

Care to be Aware 
 
In 2015, NLHC’s Joint Occupational Health and 
Safety (JOH&S) Committees launched a new safety 
program called “Care to be Aware” Incident Pre‐
vention. The objective of this program is to utilize 

the skills and knowledge of employees to make 
proactive improvements to practices, processes, 
procedures, tools and equipment used at NL 
Housing. 

 
 
 
 
 
 
 
 
The Gathering Place 
 
NLHC provided $500,000 to the Gathering Place 
through the Provincial Homelessness Fund. These 
funds, along with funding from other Provincial 
Government departments allowed The Gathering 
Place to renovate and become more efficient. The 
Gathering Place is a non‐profit organization which 
for the last 20 years has provided a safe and caring 
environment for those who need it. They serve 
approximately 126 people per day.  

Zing 
 
NLHC’s intranet site enjoyed increased utilization 
as its functionality was improved for formal and 
informal communication. All departments have 
access to post information on the intranet home 
page and policies, program and service information 
are regularly updated for easy access. Zing provides 
consistent information for NLHC staff members. 

HIGHLIGHTS AND ACCOMPLISHMENTS 
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Partner Managed Housing Conference, October 24-25, 2014. 

Partner-Managed Housing Conference 
 
The annual Partner Managed Housing Conference 
took place on October 24‐25, 2014. The conference 
provides Newfoundland Labrador Housing with the 
opportunity to acknowledge the valuable contri‐
butions made by the volunteer boards of Partner 
Managed Housing and Co‐op Projects.  The 
dedication, hard work and expertise of these 
hardworking volunteers cannot be underestimated. 
Groups are provided with an opportunity to share 
their experiences during a day of education sessions 
and a closing dinner. 

Anti-Stigma Campaign 
(Take Another Look!) 
 
In January 2015, Newfoundland and Labrador 
Housing launched its second set of radio ads to 

help reduce the stigma associated with living in 
social housing. Similar to the Corporation’s previous 
radio campaign which ran in 2011, the Take Another 
Look! campaign aired three rotating 30‐second ads 
province‐wide on Steele Communications stations 
over a period of three weeks. The speakers in the 
ads were volunteer tenants who spoke about their 
own personal circumstances; specifically a special 
needs tenant, single parent finishing university and 
a working family. The idea for the radio ads came 
from an NL Housing stakeholders meeting in 2011. 
A survey by NL Statistics Agency completed after 
the 2011 campaign indicated that households who 
heard the ads tended to have a more favourable 
opinion about NLHC tenants. Before the ads, 43% 
had a favourable opinion. After the ads, 50% had 
a favourable opinion.    
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In 2014‐15, NLHC’s mission, as previously stated in the 2011‐14 Strategic Plan, was to address changing 
housing needs and “improve housing conditions for low to moderate income households in Newfoundland 
and Labrador.” As expressed in the 2014‐17 Strategic Plan, the strategic direction of NLHC is focused on 
providing "effective housing and homelessness responses for persons with the greatest need." This outcome 
supports the policy direction of government and requires a collaborative response from multiple departments 
in an effort to improve the delivery of sufficient housing supports to those who are most vulnerable.  The 
following section identifies the major accomplishments by NLHC in 2014‐15 toward fulfilling the goals of 
the Social Housing Plan‐ Secure Foundations. 
 

Strategic Issue 1: Sustaining the public affordable housing portfolio 
 
The province of Newfoundland and Labrador owns some of the oldest social housing in Canada. Of the 
5,584 units provincially owned, over half were built between 30 and 50 years ago. The aging infrastructure 
combined with years of deferred maintenance has led government to invest significantly to revitalize 
this critical housing stock. This investment has manifested itself in a number of different approaches: 

• by following through on regularly scheduled maintenance and improvement requirements; 
• providing increased funding for external repairs and upgrades; 
• providing first ever designated funding for internal repairs and upgrades; 
• providing first ever investments in insulation; and 
• planning and carrying out full neighbourhood renewal plans in the most challenged 

neighbourhoods. 

Government’s financial support to NLHC has improved the condition of the social housing stock. NLHC 
has made great progress towards this target through the Modernization and Improvement efforts, thereby 
addressing Governments strategic direction in NLHC’s Strategic Plan, sustaining the public affordable 
housing stock. 

2014‐17 Strategic Plan Goal: 

By March 31, 2017, NLHC will have improved the condition of the public affordable rental housing stock. 

2015 Objective: 

By March 31, 2015, NLHC will have upgraded public affordable housing homes and continued the revitalization 
plans in older public affordable housing neighbourhoods. 

Measure: 

Upgraded Public affordable rental housing homes and continued renewal in older public affordable 
housing neighbourhoods. 

STRATEGIC PLAN—REPORT ON PERFORMANCE 



20 

2014-2015 Indicators 2014-2015 Accomplishments 

Average condition rating of public housing 
rental homes identified for upgrades 
from year to year  

77% of public housing rental homes are currently classified 
as being in ‘good’ condition. Due to an internal delay at 
NLHC, the implementation of a new asset management 
system was not completed in time for the average condi‐
tion ratings to be made available.   

Number of public affordable rental housing 
homes that receive interior upgrades.  

219 units received interior renovations in 2014‐15.  

Number of public affordable rental 
housing homes that receive exterior 
upgrades.  

485 units received exterior upgrades in 2014‐15. 
• Modernization and Improvement standards were intro‐
duced by NLHC’s Engineering department to standardize 
how buildings are upgraded. This standard resulted in 
overall improvement and consistency, especially in the 
area of safety and energy efficiency.  

• 40% of the Modernization and Improvement upgrades 
were completed on the Avalon, the remaining 60% were 
completed across the rest of the province. 

Overall percentage of completed select 
older public affordable housing neighbour‐
hoods, through revitalization.  

Work was continued in the areas of Cashin/Froude Avenue, 
Graves/Hoyles/Empire in St. John’s and Crestview Avenue 
in Corner Brook. The Cashin/Froude renewal was 97% 
complete as of March 31, 2015 while Crestview was at 
65% complete and Graves/Hoyles/Empire was 100% com‐
plete.  

 

 

 

Discussion of Results: 

Since 2007, NLHC has been able to make continuous progress towards achieving the goal of upgrading 
the social housing portfolio. Before this concerted effort was taken on, 30 per cent of the stock was 
given a rating of 1 by internal staff (on a scale of 1 to 5) which means it is in good physical condition 
and does not require any major investment in the next five years.  As of March 31, 2015, just under 
$8.1 million had been spent on upgrading 576 units in 2014‐15; 77 percent of NLHC’s units are now 
rated in good condition.  Major upgrades including the replacement of windows, doors, siding, and 
electrical systems comprised a large part of this important work and is an integral part of the effort to 
improve the physical condition and increase energy efficiency of NLHC’s housing stock. 

While Modernization and Improvement work continues, so too does the work to advance Neighbourhood 
Renewal work. In addition to major exterior renovations; these older neighbourhoods have been un‐
dergoing full neighbourhood renewal plans. In 2014‐15 work continued in the Cashin/Froude Avenue in 
St. John’s and the Crestview Avenue neighbourhood in Corner Brook; work on the Empire Avenue 
(Rabbittown) neighbourhood in St. John’s was completed. These renewals have been well received by 
tenants and neighbourhoods in each community. 
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Strategic Issue 2: Responding to changing housing needs 
 
Housing need primarily arises when people cannot afford to remain where they live. Need can also arise 
when the condition of a home has deteriorated so much that it is no longer considered adequate or 
suitable. As the population in the province ages, the housing needs of the people change. A significant 
part of the work carried out by NLHC that goes beyond providing affordable rentals through social 
housing is supporting people in the private market, whether they be low‐income homeowners or low‐
income renters. 

Considering the changing demographics; responsive, evolving programming is required to ensure 
people’s needs are being met. NLHC offers a suite of programs which range from grants to make 
homes accessible, to income supplements that allow people to continue to rent in the private rental 
market. These programs recognize Government’s strategic direction pertaining to housing and ensure 
social housing options for households with the greatest need. This is a key component identified in 
NLHC’s Strategic Plan. 

2014‐17 Strategic Plan Goal: 

By March 31,2017, NLHC will have improved housing options within the stock of privately owned 
homes and rental homes in response to changing housing needs. 

2015 Objective: 

By March 31, 2015, NLHC will have undertaken measures to respond to changing housing needs. 

Measure: 

Initiatives undertaken to respond to changing housing needs. 

2016 Objective: 

By March 31, 2016, NLHC will have continued with scheduled modernization and improvement of the 
public affordable rental housing stock and neighbourhood revitalization Plan.  Indicators for this objective 
are as follows: 

• Number of public affordable rental housing homes that receive exterior upgrades 
• Number of public affordable rental housing homes that receive interiors upgrades 
• Overall percentage of completed select older public affordable housing neighbourhoods, 

through revitalization 
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Number of repair and modification grants 
provided 

• In 2014‐15, 1,022 households were served with regular 
PHRP grants and 329 households were served with emer‐
gency PHRP grants. These grants allow homeowners to com‐
plete essential repairs and modifications and thereby re‐
main in their own homes and communities. The average 
PHRP recipient is 67 years old and is a rural resident. 

• 296 households were served with Home Modification 
Program grants, allowing them to make accessibility im‐
provements to their homes.  

Number of repair and modification 
grants provided to target groups 

• PHRP and HMP assisted the following number of house‐
holds in specified target groups in 2014‐15: 

• Seniors ( persons 65 years or older)  635 
• Non‐Seniors 1,209 

• 296 households were served with Home Modification 
Program grants, allowing them to make accessibility im‐
provements to their homes. The average HMP client is ap‐
proximately 69 years old and has an income of approxi‐
mately $19,390.  

2014-2015 Indicators 2014-2015 Accomplishments 

Number of energy efficiency grants  
provided 

• 1,044 households received REEP grants to allow them to 
undertake energy efficiency improvements on their homes. 

Number of households assisted with 
Rent Supplements  

• Utilized approximately $9.4 million in the private sector. 
By the end of March 2015, 2,203 households had received 
assistance throughout the year. 131 new rental accommo‐
dations were gained during this time. 

Number of new private affordable housing 
and supportive living units developed for 
specific target groups  

• By the end of March 2015, the following had been com‐
pleted under the 2011 Affordable Housing proposal call: 

• Multiple Target Groups: 84 units 
• Seniors:  21 units 
• Supportive Housing:  16 units 

Number of new private affordable housing 
units approved for development  

• In 2014‐15, 383 units (48 projects) were approved for de‐
velopment across the province under the 2014‐19 IAH 
proposal call for private development. 

Number of new private affordable housing 
units constructed  

• 123 units were constructed across the province by the pri‐
vate sector (under the 2011 IAH proposal call). 

Number of new supportive living units 
approved for development  

• In 2014‐15, 96 units (11 projects) were approved for de‐
velopment under the 2014‐19 IAH proposal call for non‐
profit development. 

Number of new supportive living units 
constructed  

• 10 units were constructed by the supportive living sector, 
from the 2011 IAH proposal call . 

Number of individuals assisted by 
community groups funded through the 
Supportive Living Program (SLP) 

• In 2014‐15 there were 2,382 individuals assisted across the 
province by the community groups funded through SLP.  As 
we do not have an integrated data system, it is possible 
that some individuals utilized more than one program and 
as such were counted more than one.  
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Discussion of Results: 
 
In addition to the direct delivery of public affordable rental housing, the results from 2014‐15 show 
that NLHC remains committed to assisting homeowners live in adequate and affordable housing, and in  
promoting the development and utilization of affordable rental housing in the private rental market. 
Approximately 2,405 low‐income homeowners availed of the residential repair programs (REEP and 
PHRP) which provide funding through grants and loans to make critical repairs to their accommodations; 
without which they would often not be able to remain in their homes. The Residential Energy Efficiency 
Program in particular helps to improve affordability by allowing homeowners to reduce their heating 
costs; in 2014‐15 1,054 grants were approved for this program. The full complement of rent supplements 
offered through NLHC grew further in 2014‐15 to a total of 1,852. These programs positively and directly 
improve people’s housing quality and affordability and are extremely important in meeting the province’s 
commitment to deliver housing services to those most in need across the province. Further to these 
programs, construction stimulated through the Affordable Housing Initiative engaged the private and 
non‐profit sectors and helped address specific housing needs across the province. 

2016 Objective: 

By March 31, 2016, NLHC will have further implemented measures to respond to changing housing 
needs. Indicators for this objective are as follows: 

• Number of repair and modifications grants provided 
• Number of repair and modifications grants provided to target groups 
• Number of energy efficiency grants provided 
• Number of households assisted with Rent Supplements 
• Number of new private affordable housing units approved for development 
• Number of new private affordable housing units constructed 
• Number of new supportive living units approved for development 
• Number of new supportive living units constructed 
• Number of new private affordable housing and supportive living units developed for specific 

target groups 
• Number of individuals assisted by community groups funded through the supportive living 

program 
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With the release of the report “A Road Map for 
Ending Homelessness in Newfoundland and 
Labrador” in early 2015, NLHC and the province as 
a whole are working toward the implementation 
of a Housing First approach to ending homelessness. 
This approach stems from the premise that housing 
is the only cure for homelessness. By aligning 
current resources, NLHC intends to move to advance 
this approach thereby better serving community 
members who are homeless or at imminent risk 
of becoming homeless. 

The current economic climate will be an important 
factor in the delivery of programs and services in 
the coming year. While many clients have enjoyed 
healthier financial realities in previous years, 

there is a concern about seniors living on fixed 
incomes. NLHC will continue to strive to serve 
these populations as well as possible; allowing 
current programs and services to evolve as needed 
and continuing the effort to  provide new services 
that will most effectively serve the people of the 
province. 

As the economic growth that was experienced in 
certain areas of the province in recent years has 
slowed, housing needs have changed. NLHC will 
continue to monitor these challenging needs and 
work with community partners to serve the 
population as efficiently as possible. 

In November 2014 a new Investment in Affordable 
Housing (IAH) Agreement was signed for an un‐
precedented five year term. NLHC looks forward 
to continuing work with private and non‐profit 
sectors to meet the increasing province‐wide 
demand for the housing services. 
 
With vacancy rates increasing in recent years and 
remaining fairly stable this past year, there remains 
an opportunity for the rent supplement market to 
become more accommodating to NLHC clients. 
NLHC will be exploring this market further in the 
coming year with the continuation of the Portable 
Rent Supplement Pilot Project, introduced in 
January 2015. 

With the City of St. John’s recently releasing a plan 
to end homelessness utilizing a Housing First 
Approach, NLHC has an opportunity to also work 
collaboratively with the city to efficiently meet 
joint objectives. This will allow NLHC to consider 
possible implementation of similar plans and best 
practices for clients across the province. The 
Housing First approach to ending homelessness 
focuses on finding appropriate, suitable homes 
for people with complex needs and then attaching 
the supports they need to help maintain their 
tenancy. The main premise is that people will 
respond better to getting the support they need 
if they have a good, stable place to live. 

CHALLENGES 

OPPORTUNITIES 
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