
Fair Housing
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

TABLE OF CONTENTS

Chapter One:  Fair Housing Laws and Regulations
1 . . . . . . . . .What Is Fair Housing?
2 . . . . . . . . .Who Must Obey the Fair Housing Act?
3 . . . . . . . . .I Have a Small Rental Property. Do the Federal Fair Housing Laws Apply 

to Me?
4 . . . . . . . . .Which Federal Laws and Regulations Govern Fair Housing for 

Apartments?
5   . . . . . . . .Who Is Protected by Federal Fair Housing Laws?
6 . . . . . . . . .What Is the Fair Housing Amendments Act of 1988?
7   . . . . . . . .Who Is Responsible for Enforcing Fair Housing Laws?
8 . . . . . . . . .What Are Examples of Prohibited Conduct Under the Fair Housing Laws?
9 . . . . . . . . .What Is “Disparate Impact”?
10 . . . . . . . .What Are the Consequences to Owners and Managers Who Violate Fair 

Housing Laws?
11 . . . . . . . .What If My Employer Asks Me to Violate Fair Housing Laws?
12 . . . . . . . .Do Federal Fair Housing Laws Address Discrimination in Hiring 

Practices?
13 . . . . . . . .What Is the Americans With Disabilities Act?
14 . . . . . . . .What Fair Housing Considerations Apply to Victims of Domestic 

Violence?
15 . . . . . . . .What Does the Violence Against Women Act Require for Federally‐

Assisted Properties?
16 . . . . . . . .What Is the Architectural Barriers Act?
17 . . . . . . . .May an Owner Adopt New Screening Guidelines to Enhance Security in 

Light of the Events of September 11, 2001?

Chapter Two:  States and Localities
18 . . . . . . . .Do States and Localities Have Fair Housing Laws?
19 . . . . . . . .What Are the Most Common Non‐Federally Protected Classes?
20 . . . . . . . .In What Ways do the Fair Housing Act and State and Local Laws 

Overlap?

Chapter Three: Basic Fair Housing Compliance for Apartments
21 . . . . . . . .How Do I Avoid Fair Housing Complaints?
22 . . . . . . . .What Are the Basics of Fair Housing Compliance?
23 . . . . . . . .How Should I Refer to People With Disabilities?

testframefhbkNEW.book  Page 11  Wednesday, October 29, 2008  5:22 PM



Table of Contents
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

24. . . . . . . .What Does “Accessible” Mean Under the Fair Housing Act and the ADA?
25. . . . . . . .What Are the Accessibility Requirements for New Construction, Under 

the Fair Housing Act?
26. . . . . . . .What are the Accessibility Requirements for New Construction, Under 

the ADA?
27. . . . . . . .What Accessibility Requirements Apply to a Property That Is Subject to 

More Than One Law?
28. . . . . . . .What Is an Accessibility Review?
29. . . . . . . .What Is a Self‐Evaluation?
30. . . . . . . .What Is a Transition Plan?
31. . . . . . . .How Can My Property Become Disability Aware?
32. . . . . . . .What Is Included in a Familial Status Review?
33. . . . . . . .What Constitutes Sexual Harassment?
34. . . . . . . .What Fair Housing Considerations Apply to Non‐Citizens?
35. . . . . . . .May I Designate a Property, or Portions of a Property, “Smoke‐Freeʺ?
36. . . . . . . .What Constitutes a Reasonable Accommodation in Response to 

Complaints Regarding Second‐Hand Smoke?
37. . . . . . . .What is ʹLinguistic Profilingʹ?
38. . . . . . . .Am I Responsible for Intervening When an Applicant or Resident Is 

Harassed by Another Person?

Chapter Four:  Introduction to Fair Housing Enforcement
39. . . . . . . .Who Are the Parties to a Fair Housing Complaint?
40. . . . . . . .Who May File a Fair Housing Complaint?
41. . . . . . . .What Is the Fair Housing Enforcement Process?
42. . . . . . . .What Is the Enforcement Process for the Americans With Disabilities Act?
43. . . . . . . .What Are “Testers”?
44. . . . . . . .How Do I Respond to a Fair Housing Complaint?
45. . . . . . . .What Questions Do Investigators Ask?
46. . . . . . . .What are Best Practices for Recordkeeping?

Chapter Five: Fair Housing Marketing and Advertising Requirements
47. . . . . . . .Does the Fair Housing Act Impose Requirements on Marketing?
48. . . . . . . .What Are the Basic Fair Housing Considerations in Apartment 

Marketing?
49. . . . . . . . Fair Housing Considerations for Advertising
50. . . . . . . .When and How Do You Use the EHO Logo, Statement or Slogan?
51. . . . . . . .The Use of Human Models in Advertisements

testframefhbkNEW.book  Page 12  Wednesday, October 29, 2008  5:22 PM



Fair Housing
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

52   . . . . . . .What Is the Fair Housing Poster, and How Am I Required to Display It?

Chapter Six: Applicant Screening and Selection
53 . . . . . . . .Fair Housing Considerations for Apartment Leasing
54 . . . . . . . .Fair Housing Considerations for Applicant Screening
55 . . . . . . . .Can Informally Obtained Information Be Used in the Screening Process?
56 . . . . . . . .Can a History of Non‐Lease‐Compliant Behavior Be a Cause for Rejection 

(or Eviction) Even If the Conduct Is a Manifestation of a Disability?
57 . . . . . . . .May an Owner Deny Occupancy to a Member of a Protected Class Based 

Upon the Fact That No One in the Household Is of “Legal Age”?
58 . . . . . . . .Fair Housing Considerations for the Use of Criminal Background Checks
59 . . . . . . . .How Should Applicants Without Rental/Credit Histories Be Processed?
60 . . . . . . . .May an Owner Adopt a Resident Selection Policy That Excludes Voucher 

Holders?
61 . . . . . . . .What Are the Fair Housing Considerations Related to Students?

Chapter Seven: Occupancy Standards
62 . . . . . . . .Owner’s Right to Set Occupancy Limits
63 . . . . . . . .Occupancy Guidelines
64 . . . . . . . .Owner’s Occupancy Limits vs. Local Law
65 . . . . . . . .Is There a National Occupancy Standard?

Chapter Eight: Familial Status Definitions and Requirements
66 . . . . . . . .What Does “Familial Status” mean?
67 . . . . . . . .Who Is Protected Under The Familial Status Provisions of the Fair 

Housing Amendments Act?
68 . . . . . . . .Examples of Familial Status Discrimination
69 . . . . . . . .Can I Refuse To Rent My Property to a Household With Children on the 

Ground that Some Aspect of the Property’s Condition Makes it Unsafe for 
Children?

70 . . . . . . . .Can I Impose Rules Limiting the Use by Children of Certain Facilities at 
My Property?

71 . . . . . . . .Are There Additional or Special Requirements for Terminating the Lease 
of a Household With Children?

72 . . . . . . . .Familial Status Exemptions for Elderly Properties

Chapter Nine:  Fair Housing and People With Disabilities
73 . . . . . . . .Which Fair Housing Laws Protect People With Disabilities?

testframefhbkNEW.book  Page 13  Wednesday, October 29, 2008  5:22 PM



Table of Contents
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

74. . . . . . . .What Is the Fair Housing Act Definition of Handicap or Disability?
75. . . . . . What Is the ADA Definition of Disability?
76. . . . . . . .What Is the ADA Amendments Act of 2008?
77. . . . . . . .What Does The Fair Housing Act Require Regarding People With 

Disabilities?

Chapter Ten: Accommodations in Policies and Practices
78. . . . . . . .Reasonable Accommodation
79. . . . . . . .How Do You Determine Whether a Request for Accommodation Is 

“Reasonable”?
80. . . . . . . .Can I Refuse a Request for an Accommodation on the Grounds that It Will 

Set a “Damaging Precedent” for the Granting of Future Requests for 
Accommodation?

81. . . . . . . .Can a Request for Accommodation be Refused on the Grounds that It Will 
Precipitate Similar, Additional Requests that in the Aggregate Are Not 
Affordable (and Therefore in the Aggregate Pose a Potential, 
Unreasonable Burden on the Property)?

82. . . . . . . .Does the Fair Housing Act Require Me to Provide Support Services to 
Applicants and Residents?

83. . . . . . . .Could a Reasonable Accommodation Request for a Unit Transfer Include 
a Request that the Landlord Pay the Residentʹs Moving Costs?

Chapter Eleven: Physical Modifications for Accessibility
84. . . . . . . .Accessibility Requirements for New Construction
85. . . . . . . .Which Standards Should Be Used When Modifying the Property for 

Accessibility?
86. . . . . . . .Accessibility Requirements for Rehabilitation
87. . . . . . . .Accessibility Requirements for Existing Housing
88. . . . . . . .The Fair Housing Act Accessibility Modification Requirements
89. . . . . . . .Reasonable Modification
90. . . . . . . .Accessible Route

Chapter Twelve: Frequently Requested Procedural Accommodations and 
Structural Modifications

91. . . . . . . .How Do I Decide Whether To Modify Procedures or Structures, to 
Accommodate Applicants and Residents With Disabilities?

92. . . . . . . .Professionally Managing Requests for Accommodation or Modification
93. . . . . . . .Reserved Parking Space

testframefhbkNEW.book  Page 14  Wednesday, October 29, 2008  5:22 PM



Fair Housing
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

94 . . . . . . . .Companion Animals
95 . . . . . . . .Service Animals in Projects for the Elderly or People with Disabilities
96 . . . . . . . .Help In Filling Out the Application
97 . . . . . . . .Accommodating Laundry Facilities for People With Disabilities
98 . . . . . . . .Help With Mail
99 . . . . . . . .Accommodations to Waiting List Policies
100 . . . . . . .Visual Fire Alarms
101 . . . . . . .Help With Trash Removal
102 . . . . . . .Accommodating Chemical or Environmental  

Sensitivities
103 . . . . . . .What is Limited English Proficiency (LEP)?

Chapter Thirteen: Admissions and Eviction Issues for People With 
Disabilities

104 . . . . . . .General Inquiries Concerning Disabilities
105 . . . . . . .Applicant Screening and Resident Selection for Persons With Disabilities
106 . . . . . . .“Independent Living”
107 . . . . . . .“Direct Threat”
108 . . . . . . .Denial or Eviction Based on Drug Addiction or Alcoholism
109 . . . . . . .Admissions Requirements and Drug Use
110 . . . . . . .Inquiries Regarding “Current Illegal Use of Drugs”
111 . . . . . . .Can Evidence of Successful Drug Rehabilitation Be Required?
112 . . . . . . .Denial on the Grounds of “Current Illegal Use of Drugs”
113 . . . . . . .Denial on the Grounds of Drug‐Related Criminal Activity
114 . . . . . . .Eviction of a Person With a Disability

Chapter Fourteen: Fair Housing Issues for Specific Disabilities
115 . . . . . . .Is Disease a Disability?
116 . . . . . . .Wheelchair Users
117 . . . . . . .Motorized Wheelchairs and Scooters
118 . . . . . . .Other Mobility Impairments
119 . . . . . . .Vision Impairments
120 . . . . . . .Hearing Impairments
121 . . . . . . .Chronic Mental Illness, In General
122 . . . . . . .Multiple Chemical Sensitivity
123 . . . . . . .Asthma
124 . . . . . . .HIV/AIDS

testframefhbkNEW.book  Page 15  Wednesday, October 29, 2008  5:22 PM



Table of Contents
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

Chapter Fifteen: Fair Housing Requirements Affecting Federally Assisted 
Properties

125. . . . . . .Are There Additional Requirements that Affect Federally Assisted 
Apartments?

126. . . . . . .What Is “Section 504”?
127. . . . . . .What Is the Enforcement Process for Section 504 of the Rehabilitation Act?
128. . . . . . .What Is “Federal Financial Assistance”?
129. . . . . . .How Do the Fair Housing Act, ADA, and Section 504 Differ?
130. . . . . . .What Does “Mixed Populations” Mean?
131. . . . . . .How Does the Rural Housing Service Implement Fair Housing Act and 

Section 504 Requirements?
132. . . . . . . Special Requirements for Public Housing
133. . . . . . .What Are the Consequences of Non‐Compliance with Fair Housing on a 

Housing Credit Property?
134. . . . . . .What Is Limited English Proficiency (LEP), and What Does It Require of 

Federally‐Assisted Properties?
135. . . . . . .How Should Federally‐Assisted Properties Determine the Need for and 

Extent of Their LEP Program?
136. . . . . . .What Are the Considerations Regarding Document Translation and 

Interpretation Services for (LEP)  
Populations at Federally‐Assisted Properties?

137. . . . . . .What are the Considerations for Federally‐Assisted Properties When 
Developing a Language Assistance Plan (LAP) for Limited English 
Proficiency (LEP)  
Populations?

Chapter Sixteen: Disability-Related Requirements in Federally-Assisted 
Housing

138. . . . . . .Who Is Protected by Section 504 of the Rehabilitation Act?
139. . . . . . .What Is the Section 504 Definition of “Individual With Handicaps”?
140. . . . . . .What Is the HUD Handbook Definition of Disability?
141. . . . . . .Does Section 504 Require Me To Modify My Procedures or My Property?
142. . . . . . .What Are the Housing Assistance Program Definitions of Handicap and 

Disability?
143. . . . . . . Fair Housing Act vs. Program Definition
144. . . . . . .Are Drug or Alcohol Related Illnesses Considered Handicaps Under 

Section 504?
145. . . . . . .What Is a “Fundamental Alteration”?

testframefhbkNEW.book  Page 16  Wednesday, October 29, 2008  5:22 PM



Fair Housing
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

146 . . . . . . .Can Housing Providers Be Required to Provide  
Non‐Housing Services as a Reasonable Accommodation?

147 . . . . . . .Does the Provision of “Auxiliary Aids” Constitute a Fundamental 
Alteration?

148 . . . . . . .What About “Undue Administrative and Financial Burden”?
149 . . . . . . .What Are “Undue Financial and Administrative Burdens” in Providing 

Accessibility?
150 . . . . . . .Procedures for Making Undue Burden Determinations
151 . . . . . . .What Are the Differences Between the ADA’s “Readily Achievable” 

Standard, and 504’s “Undue Burden” Standard?

Chapter Seventeen: Accessibility and Federally-Assisted Properties
152 . . . . . . .What Is a Section 504 Accessibility Review?
153 . . . . . . .What Are the Accessibility Requirements Under Section 504?
154 . . . . . . .Does RHS Impose Special Accessibility Review  

Requirements?
155 . . . . . . .Accessibility Requirements for New Construction of Federally Assisted 

Housing
156 . . . . . . .What Is an “Alteration”?
157 . . . . . . .What Is a “Substantial Alteration”?
158 . . . . . . .What Are “Other Alterations”?
159 . . . . . . .Requirements for Existing Housing
160 . . . . . . .The 5‐Percent/2‐Percent Thresholds
161 . . . . . . .What Is RHS’ Position On The 5‐Percent/2‐Percent Thresholds?
162 . . . . . . .Applicability of the UFAS Standards for Physical Modifications
163 . . . . . . .Sources of Funds for Reasonable Modifications

Chapter Eighteen: Occupancy, People With Disabilities, and Federally-
Assisted Housing

164 . . . . . . .How Can I Implement Federally Regulated Housing Programs in a 
Disability‐Aware Manner?

165 . . . . . . .Inquiries Concerning Disabilities, for Federally Regulated Properties
166 . . . . . . .For Federally Regulated Properties, What Additional Considerations 

Affect My Decisions When Applicants and Residents Request Changes to 
My Property and Procedures?

167 . . . . . . .“Independent Living” and Federally Regulated Properties
168 . . . . . . .Are There Any Occupancy Requirements for Accessible Units in 

Federally Assisted Housing?

testframefhbkNEW.book  Page 17  Wednesday, October 29, 2008  5:22 PM



Table of Contents
A Guidebook for Owners and Managers of Apartments

Note: References are to Question Numbers

169. . . . . . . Is Eligibility for Section 202 Properties Affected By the Type of 
“Handicap”?

170. . . . . . .Can Physician’s Statements Be Required as a Condition of Eligibility, in 
Federally Regulated Housing?

171. . . . . . .What Are Acceptable Methods For Verifying Disability Status, in 
Federally Regulated Housing?

172. . . . . . . In Federally Regulated Housing, May Managers Deny Applicants Who 
Display Threatening Behavior?

173. . . . . . .Do Federally Regulated Housing Providers Have Any Special 
Requirements for Communicating With Individuals With Hearing or 
Vision Impairments?

174. . . . . . .Do HUD and RHS Allow Accessible Apartments to Be Rented to 
Households Who Do Not Need the Accessibility Features?

175. . . . . . .What Is a “Live‐In Care Attendant”?
176. . . . . . .Does RHS Require That Residents Be Able to Sign Their Own Legal 

Documents?
177. . . . . . .Does RHS Impose Special “Reasonable Accommodation” Requirements?
178. . . . . . .Does RHS Impose Special “Reasonable Modification” Requirements?

Chapter Nineteen: Fair Housing Marketing and Admissions Issues for 
Federally-Assisted Properties

179. . . . . . .Affirmative Fair Housing Marketing Requirements
180. . . . . . .Additional RHS Requirements for Fair Housing Posters
181. . . . . . .What Household Types Are Eligible for RHS “Family” Properties?
182. . . . . . .Does RHS Allow Single Person Households to Be Admitted to RHS 

“Family” Housing?
183. . . . . . .Criminal Background Checks on Federally Regulated Properties
184. . . . . . .Non‐Citizens in Federally‐Assisted Properties

Chapter Twenty: Familial Status Issues in Federally-Assisted Housing
185. . . . . . .Verifications and Familial Status
186. . . . . . .What Is a “Minimum Occupancy Standard”
187. . . . . . .May Housing Providers Base Minimum Occupancy Standards on the 

Age, Gender or Relationship of Household Members?
188  . . . . . .Typical Minimum  and Maximum Occupancy Standards for Federally‐

Assisted Housing
189. . . . . . .How Should Assisted Housing Providers Determine Overcrowding and 

Under‐utilization, for Purposes of Making Needed Unit Transfers?
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190 . . . . . . .May Federally Assisted Elderly Properties Exclude Children?
191 . . . . . . .What Is the RHS Definition of “Elderly”?
192 . . . . . . .Are Any RHS Elderly Programs Exempted from the Familial Status 

Requirements of the Fair Housing Act?
193 . . . . . . .Are Families With Children Eligible for Admission to RHS Elderly 

Housing?

Chapter Twenty-One: “Mixed Population” Issues in Federally-Assisted 
Elderly Properties

194 . . . . . . .Which Properties May Provide a Preference for the Elderly?
195 . . . . . . .Providing a Preference for the Elderly
196 . . . . . . .Is HUD Approval of the Preference for the Elderly Necessary?
197 . . . . . . .Calculating The Set‐Aside
198 . . . . . . .Can I Exceed the Set‐Aside?
199 . . . . . . .How Do I Comply With the Set‐Aside Requirements When Filling Vacant 

Units?
200 . . . . . . .What Is the Secondary Preference for Near‐Elderly?
201 . . . . . . .What If There Are an Insufficient Number of Applicants?
202 . . . . . . .What If Non‐Elderly Residents With Disabilities Exceed the Set‐Aside?
203 . . . . . . .Resident Selection for Accessible Units
204 . . . . . . .What If I Make No Election?
205 . . . . . . .Do I Have To Decide Now?
206 . . . . . . .Other Mixed Populations Provisions
207 . . . . . . .Are Federally Assisted Apartment Properties for the Elderly Allowed to 

Exclude or Restrict the Number of Non‐Elderly People With Disabilities?
208 . . . . . . .Does RHS Allow People With Disabilities, Under the Age of 62, to Live in 

Elderly Housing?
209 . . . . . . .Does RHS Allow Non‐Elderly or Non‐Disabled Persons to Live in Elderly 

Housing?
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