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OPTIONS FO R LO W AN D MODERAT E INCOM E HOUSING REHABILITATIO N 
IN NE W HAMPSHIRE' S "NORTH COUNTRY " 

I . Th e P r o b l e m 

R u r a l n o r t h e r n Ne w H a m p s h i r e , f r o m P l y m o u t h n o r t h t o t h e 

C a n a d i a n b o r d e r , i s t he l e a st a f f l u e n t r e g i o n i n t he s t a t e. W h i l e 

c o m p r i s i n g a l m o s t on e h a l f o f New H a m p s h i r e ' s g e o g r a p h i c a l a r e a , 

t h e r e g i o n i s home t o l e s s t h a n on e t e n t h o f i t s p o p u l a t i o n . 

A l t h o u g h a f f o r d a b l e h o u s i n g ma y t a k e man y o t h e r f o r m s i n mor e 

d e n s e l y p o p u l a t e d r e g i o n s o f t he U n i t ed S t a t e s , h e r e i t c o n s i s t s 

a l m o s t e x c l u s i v e l y o f o l d e r s i n g l e - f a m i l y home s an d m o b i l e home s 

(some owned/som e r e n t e d ), a n d s m a l l m u l t i f a m i l y ( 6 u n i t s o r l e s s ) 

r e n t a l b u i l d i n g s . T h i s b e i n g t h e c a s e, t h e e f f o rt t o p r o v i de s a f e , 

s a n i t a r y , d e c e n t a f f o r d a b l e h o u s i ng c e n t e r s o n s m a l l - s c a l e h o u s i n g 

r e h a b i l i t a t i o n , an d w i l l c o n t i n u e t o d o s o f o r t he f o r e s e e a b l e 

f u t u r e . W i t h a n a v e r a g e hom e s a l e p r i c e o f $95,300 ( t h e a v e r a g e 

f o r ne w home s i s $ 1 0 8 , 3 0 0 ) 1 an d a  m e d i a n h o u s e h o l d i n c o m e o f 

a p p r o x i m a t e l y $ 3 5 , 5 0 0 2 , a n o n g o i n g r e h a b i l i t a t i o n p r o g r a m f o r 

e x i s t i n g r e n t a l an d o w n e r - o c c u p i e d h o u s i n g i s c r u c i al t o t he w e l l -

b e i n g o f low and m o d e r a te i n c o m e N o r t h C o u n t r y c i t i z e n s . 

1New H a m p s h i r e H o u s i n g F i n a n c e A u t h o r i t y . New H a m p s h i r e  
H o u s i n g M a r k e t A n a l y s i s : P l y m o u t h / B e r l i n A r e a s 1990 . P r e p a r e d b y 
A p p l i e d E c o n o m i c R e s e a r c h , I n c. 

2New H a m p s h i r e O f f i c e o f S t a t e P l a n n i n g . P r e p a r e d 2/1/91 . 
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O p t i o n s f o r N o r t h C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

O n l y tw o a g e n c i e s h a v e b e e n a c t i v e l y p r o v i d i n g h o u s i n g 

r e h a b i l i t a t i o n s e r v i c e s t o t h e r e g i o n ' s l o w e r i n c o m e r e s i d e n t s 

d u r i n g t h e p a s t f i v e y e a r s : N o r t h C o u n t r y C o u n c i l , t h e r e g i o n a l 

p l a n n i n g c o m m i s s i o n , ha s a d m i n i s t e r e d Communit y D e v e l o p m e n t B l o c k 

G r a n t p r o j e c t s i n s e v e r a l t o w n s , an d T r i - C o u n t y Communit y A c t i o n 

h a s a  W e a t h e r i z a t i o n P r o g r a m w h i c h f o c u s e s e x c l u s i v e l y o n e n e r g y 

c o n s e r v a t i o n m e a s u r e s . T r i - C o u n t y C A P 1 s p r o j e c t s , b e s i d e s b e i n g 

l i m i t e d i n s c o p e , h a v e v e r y fe w f u n d s a v a i l a b l e p e r u n i t , 

n e c e s s i t a t i n g a  " b a n d - a i d " a p p r o a c h w i t h n e g l i g i b l e l o n g - l a s t i n g 

r e s u l t s . Th e CDB G g r a n t p r o j e c t s , w h i l e muc h mor e c o m p r e h e n s i v e 

(up t o $18,00 0 p e r u n i t ) , r e q u i r e p e r s o n n el e q u a l l y a d e p t i n huma n 

r e l a t i o n s a n d h o u s i n g r e h a b , a r e e x t r e m e l y l a b o r - i n t e n s i v e t o 

a d m i n i s t e r , a n d h a v e a  v e r y s h o r t l i f e s p a n o f 1 8 m o n t h s , w h i c h i s 

made e v e n mor e d i f f i c u l t b y a  s h o r t c o n s t r u c t i o n s e a s o n. A n o t h e r 

o r g a n i z a t i o n , N o r t h e r n Communit y H o u s i n g C o r p o r a t i o n , s p e c i a l i z e s 

i n ne w c o n s t r u c t i o n and b u i l d s p r i m a r i l y e l d e r l y h o u s i n g u n i t s . 

The CDB G h o u s i n g r e h a b i l i t a t i o n g r a n t s , w h i c h I  h a v e w o r k e d o n 

f o r t h e p a s t s i x y e a r s , h a v e f o c u s e d m a i n l y o n p r o v i d i n g g r a n ts an d 

l o a n s t o l o w an d m o d e r a t e i n c o m e o w n e r / o c c u p a n t s o f s i n g l e - f a m i l y 

homes. A l t h o u g h s i n g l e - an d m u l t i - f a m i l y r e n t a l p r o p e r t i e s a r e 

u s u a l l y e l i g i b l e f o r CDB G f u n d s , mos t town s r e q u i r e l a n d l o r d s t o 

p r o v i d e m a t c h i n g f u n d s , an d fe w h a v e b e e n w i l l i n g t o d o s o . T h i s 

i s u n f o r t u n a t e , f o r t h e h o u s i n g i n t h e w o r s t c o n d i t i o n i n most a r e a 

towns i s t h e r e n t a l h o u s i n g . However , t h e r e i s a  f i n e l i n e b e t w e e n 

t r y i n g t o h e l p t h o s e wh o n e e d i t mos t ( t h e t e n a n t s ) an d n o t 
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O p t i o n s f o r N o r th C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

e x c e s s i v e l y b e n e f i t i n g t h o s e wh o d e s e r v e i t l e a st ( t h e l a n d l o r d s ). 

M o s t town s h a v e c h o s e n t o be t o o s t r i c t r a t h e r t h a n t o o l e n i e n t 

w i t h t h e i r m a t c h i n g f u n d r e q u i r e m e n t s , l e a v i n g t h e m a j o r i t y o f 

m u l t i f a m i ly p r o p e r t i e s u n i m p r o v e d . 

The g o v e r n i n g bod y i n a New H a m p s h i r e tow n i s c a l l ed t h e B o a r d 

of S e l e c t m e n ( " S e l e c t p e r s o n s " i n som e t o w n s ) , an d t h e s e t h r e e 

e l e c t e d o f f i c e r s a r e p a i d a n a v e r a g e o f $50 0 p e r y e a r e a c h f or 

p e r f o r m i n g t h i s t h a n k l e s s t a s k . O v e r w h e l m e d b y m a s s i ve amount s o f 

g o v e r n m e n t r e g u l a t i o n s an d e n d l e s s p a p e r w o r k , b e s e t b y a  n e v e r -

e n d i n g s t r e a m o f c o m p l a i n t s a b o u t e v e r y a s p e c t o f tow n l i f e , t h e 

B o a r d t y p i c a l l y p a y s n o a t t e n t i o n t o a h o u s i n g r e h a b g r a n t u n t i l 

someone c o m p l a i n s . Th e s m a ll s i z e o f n o r t h e rn Ne w H a m p s h i r e town s 

e n s u r e s t h a t t h e CDBG p r o j e c t s a l w a y s o p e r a t e i n a " f i s h b o w l " , an d 

t h i s f a c t o f r u r a l l i f e l e a v e s t h e p r o j e c ts w i d e ope n t o s e c o n d -

g u e s s i n g f r o m a  v a r i e t y o f q u a r t e r s , an d whe n a  l o c a l c i t i z e n 

c o m p l a i n s t o a  S e l e c t m a n , t h e a d m i n i s t r a t o r i s t a k e n t o t a s k . 

T i g h t CDB G b u d g e t s , f i n i t e g r a n t p e r i o d s , and s h o r t N o r t h C o u n t r y 

b u i l d i n g s e a s o n s d o n ' t a l l o w muc h roo m f o r p r o t r a c t ed s t r u g g l e s 

a r i s i n g f r o m p e r c e i v e d i n a d e q u a c i e s a t i n d i v i d u a l r e h a b p r o j e c t s . 

I n o t h e r w o r d s , w i t h o u t a  l o c a l commitmen t t o t h e s e p o t e n t i a l l y 

v e r y p o l i t i c a l p r o j e c t s , t h e f i n a n c i a l r i s k o f a d m i n i s t e r i n g t he 

p r o j e c t s i s j u st t o o g r e a t. P r o t r a c t e d l e g a l a n d m u n i c i p al b a t t l e s 

o v e r s u p p o s e d N o r t h C o u n t r y C o u n c i l m a l f e a s a n c e o n r e h a b p r o j e c t s 

i n tw o town s a l m o s t b a n k r u p t e d t h e C o u n c il i n 19 8 9 - 9 0 , an d i t s 

f i n a n c e s a r e s t i l l q u i t e s h a k y . 
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O p t i o n s f o r N o r t h C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

D u r i n g t h e summe r o f 1990 , t h e C o u n c i l ' s p e r i l o u s f i n a n c i a l 

c o n d i t i o n an d o n g o i n g l e a d e r s h i p vacuu m l e d t o a n o u t s i d e 

a s s e s s m e n t o f t h e a g e n c y ' s w o r k ; t h i s e v a l u a t i o n , w h i c h i n c l u d e d 

r e c o m m e n d a t i o n s f o r t h e f u t u r e , wa s p e r f o r m e d b y a  f o r m e r e x e c u t i v e 

d i r e c t o r o f t h e o r g a n i z a t i o n . Th e e v a l u a t i o n recommended , amon g 

o t h e r t h i n g s , t h a t t h e C o u n c i l g e t o u t o f t h e h o u s i n g b u s i n e s s , du e 

p r i m a r i l y t o t h e CDB G P r o g r a m ' s p o o r c a s h f l o w , i t s p o t e n t i a l f o r 

g e n e r a t i n g l i t i g i o u s s i t u a t i o n s , i t s l a b o r - i n t e n s i v e n a t u r e , an d 

i t s o v e r a l l d i f f i c u l t y t o a d m i n i s t e r . A s t h e C o u n c i l ha d e n d u r e d 

two y e a r s o f a l m o s t c o n s t a n t CDB G d i f f i c u l t i e s u n t i l t h a t p o i n t , 

t h e r e wa s g r o w i n g s e n t i m e n t o n t h e b o a r d o f d i r e c t o r s i n f a v o r o f 

t e r m i n a t i n g t h e o r g a n i z a t i o n ' s i n v o l v e m e n t i n h o u s i n g . I n d e e d , a s 

a r e g i o n a l p l a n n i n g c o m m i s s i o n , N o r t h C o u n t r y C o u n c i l ' s r o l e a s a 

h o u s i n g a d m i n i s t r a t o r ma y n o t h a v e b e e n a p p r o p r i a t e ; h o w e v e r , t o 

t h o s e o f u s wh o w o r k e d i n t h e f i e l d e v e r y d a y , i t wa s c l e a r l y wor k 

w h i c h n e e d e d zo  b e done . 

I I . Th e P r o j e c t a n d I t s G o a l s 

The f i r s t p h a s e o f t h e w o r k / s t u d y p r o j e c t w h i c h I  p r o p o s e d t o 

u n d e r t a k e wa s i n t e n d e d t o a d d r e s s t h i s q u e s t i o n : wha t i s t h e mos t 

e f f e c t i v e wa y t o p r o v i d e c o m p r e h e n s i v e h o u s i n g r e h a b i l i t a t i o n 

s e r v i c e s d e s i g n e d t o mee t t h e n e e d o f lo w an d m o d e r a t e i n c o m e 

n o r t h e r n Ne w H a m p s h i r e r e s i d e n t s f o r s a f e , s a n i t a r y , d e c e n t an d 

a f f o r d a b l e h o u s i n g o n a n o n g o i n g b a s i s ? Upo n c o m p l e t i o n o f t h i s 

a n a l y s i s , t h e s e c o n d p h a s e o f t h e p r o j e c t wa s t o e x a m i n e t h e 
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O p t i o n s f o r N o r t h C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

a l t e r n a t i v e s f o r i m p r o v i n g ( a n d p e r h a p s e x p a n d i n g ) t h e r e g i o n ' s 

low/mod h o u s i n g s e r v i c e s an d t o e x p l o r e a  v a r i e t y o f o p t i o n s a i m e d 

a t m a k i n g s u c h s e r v i c e s mor e s e l f - s u s t a i n i n g . Th e t h i r d , a n d 

f i n a l , p h a s e o f t h e p r o j e c t wa s t o i m p l e m e n t t h e s t u d y ' s 

recommended p l a n o f a c t i o n . T h i s wa s t o e n t a i l a s l i t t l e a s f i n e -

t u n i n g e x i s t i n g m e c h a n i s m s , o r a s muc h a s c r e a t i n g a  ne w 

c o m p r e h e n s i v e h o u s i n g c o r p o r a t i o n . D e p e n d i n g upo n t h e s c o p e o f t h e 

s t u d y ' s r e c o m m e n d a t i o n s , t h e d e g r e e o f i m p l e m e n t a t i o n w o u l d r a n g e 

f r o m 1 0 0 % i n t h e c a s e o f m i n i m a l o r g a n i z a t i o n a l a d j u s t m e n t t o 

l a y i n g t h e l e g a l an d f i n a n c i a l g r o u n d w o r k f o r t h e c r e a t i o n o f a  ne w 

n o n p r o f i t a f f o r d a b l e h o u s i n g c o r p o r a t i o n . 

I I I . P r o p o s e d M e t h o d s 

The p r o j e c t wa s t o b e g i n w i t h a n a s s e s s m e n t o f t h e r e g i o n ' s 

"low/mod" h o u s i n g n e e d s , t h e p e r c e p t i o n s o f p r o v i d e r s an d f i n a n c i a l 

i n s t i t u t i o n s , an d a n a n a l y s i s o f t h e s e r v i c e s c u r r e n t l y b e i n g 

o f f e r e d t o mee t t h o s e n e e d s . T h i s i n f o r m a t i o n wa s t o b e g a t h e r e d 

t h r o u g h s u r v e y s an d i n t e r v i e w s o f b a n k e r s an d h o u s i n g s e r v i c e 

p r o v i d e r s . Th e a n a l y s i s wa s i n t e n d e d t o f o c u s o n t h e s t r e n g t h s an d 

w e a k n e s s e s o f t h e c u r r e n t r a n g e o f f i n a n c i a l a n d t e c h n i c a l s e r v i c e s 

a v a i l a b l e , an d t o i d e n t i f y p r o b l e m s e n c o u n t e r e d b y t h o s e p r o v i d i n g 

s e r v i c e s , t h e d e g r e e o f c o o r d i n a t i o n amon g t h e p r o v i d e r s , an d t h e 

p e r c e i v e d n e e d s w h i c h a r e n o t b e i n g a d e q u a t e l y a d d r e s s e d . S u r v e y 

p a r t i c i p a n t s wer e t o b e r e q u e s t e d t o s u g g e s t i m p r o v e m e n t s o n 

c u r r e n t s e r v i c e s an d wer e t o b e e n c o u r a g e d t o p a r t i c i p a t e 

t h r o u g h o u t t h e e n t i r e p r o j e c t p r o c e s s . 
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O p t i o n s f o r N o r th C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

A n o t h e r s u r v e y wa s t o b e c o n d u c t e d o f t h e o t h e r p r o v i d e r s o f 

h o u s i n g s e r v i c e s t o low and m o d e r a te i n c o m e h o u s e h o l d s i n t he a r e a , 

t o d e t e r m i n e ho w t h o s e a g e n c i e s p e r c e i v e d b o t h t h e c u r r e n t 

s i t u a t i o n an d t h e i r r o l e s i n t h e r e g i o n ' s a f f o r d a b l e h o u s i n g 

f u t u r e . I  t h e n p l a n n e d t o c o m b i n e t h a t i n f o r m a t i o n w i t h t h e ban k 

s u r v e y d a t a a n d a  g e n e r a l a s s e s s m e n t o f e x i s t i n g c o n d i t i o n s , 

p r e p a r i n g a n a n a l y s i s o f t he c u r r e n t s t a t e o f a f f a i r s i n t he N o r t h 

C o u n t r y ' s a f f o r d a b l e h o u s i n g s e c t o r a n d r e c o m m e n d a t i o n s f o r i t s 

f u t u r e ; t h e g o a l o f t h i s s t u d y w o u l d b e t o recommen d t h e mos t 

c o m p r e h e n s i v e a p p r o a c h p o s s i b l e f or m e e t i n g t h e r e g i o n 's a f f o r d a b l e 

h o u s i n g n e e d s . I n p r e p a r i n g t h e r e p o r t , e v e r y c o n c e i v a b l e o p t i o n 

( i . e . , e l i m i n a t i o n of a l l or some s e r v i c e s , s t a t u s quo , d i f f e r e n t 

r o l e s f o r t he p r o v i d er a g e n c i e s , c r e a t i o n of a new p r o v i d e r e n t i t y , 

f o r - p r o f i t a n d / o r n o n p r o f i t s u b s i d i a r i e s , e t c . ) wa s t o b e 

i n v e s t i g a t e d , an d t h e i n p u t o f t h e o t h e r a g e n c i e s wa s t o b e 

e n c o u r a g e d t h r o u g h o u t t h e p r o c e s s , i n c l u d i n g a s s i s t a n c e i n 

i d e n t i f y i n g f u t u r e o p t i o n s . I  t h e n wa s t o s u b m it a  f i n a l documen t 

t o e a c h p a r t i c i p a t i n g e n t i t y a n d to b e g in i m p l e m e n t i n g t h e r e p o r t ' s 

c o n c l u s i o n s . 

I V . Wha t A c t u a l l y H appene d 

The s u r v e y o f t h e r e g i o n ' s b a n k s wa s i n d e e d p e r f o r m e d i n t he 

s p r i n g , w i t h 9  of t h e r e g i o n 's 1 1 b a n k s p a r t i c i p a t i n g . I  met w i t h 

e a c h b a n k e r r e s p o n s i b l e f o r c o m p l e t i ng t h e s u r v e y t o d i s c u s s t h e 

p r o j e c t b e f o r e h a n d , w h i c h I  b e l i e v e h e l p e d a  g r e a t d e a l t o i m p r o v e 

6 



O p t i o n s f o r N o r th C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

t h e r e s p o n s e r a t e . Whe n I  d i d n ' t r e c e i v e r e s p o n s e s f r o m tw o b a n k s 

w i t h i n a  r e a s o n a b l e p e r i o d o f t i m e , I  f o l l o w e d up w i t h t e l e p h o n e 

c a l l s an d tw o r e m i n d e r l e t t e r s , t h e s e c o n d o f w h i c h c o n t a i n e d a 

s e l f - a d d r e s s e d s t a m p e d e n v e l o p e ; a l t h o u g h n e i t h e r ban k d i d 

u l t i m a t e l y c o m p l e t e t h e s u r v e y, I  am q u i t e s u r e t h a t i n e a ch c a s e 

t h e n o n - r e s p o n s e wa s i n t e n d e d , r a t h e r t h a n a n o v e r s i g h t. 

D u r i n g t h e p e r i o d whe n I  wa s c o n d u c t i n g t h e bank s u r v e y s , tw o 

e v e n t s o c c u r r e d w h i c h h a d p r o f o u nd e f f e c t s o n t he d i r e c t i on o f t h i s 

p r o j e c t . F i r s t , a t t h e M a r ch m e e t i n g o f t h e C o u n c i l ' s B o a r d o f 

D i r e c t o r s , t h e B o a rd r e q u e s t e d t h a t I  p r e p a r e a  p o s i t i o n p a p e r o n 

t h e s u b j e c t o f t he CDBG p r o g r a m s , t o be p r e s e n t e d a l o n g w i t h an y 

p r o p o s a l I  w i s h e d t o make r e g a r d i n g t h e c r e a t i o n o f a  " s p i n - o f f " 

h o u s i n g / c o m m u n i t y d e v e l o p m e n t o r g a n i z a t i o n to t a ke o v e r t h e h o u s i n g 

a s p e c t . S e c o n d , t h e day b e f o r e I  was t o make t h a t p r o p o s a l , t he 

New H a m p s h i r e O f f i c e o f S t a t e P l a n n i n g a n n o u n c e d t h e a n n u a l 

Community D e v e l o p m e n t B l o c k G r a n t a w a r d s f o r f i s c al y e a r 1992 . A s 

CD D i r e c t o r o f t h e C o u n c i l , I  h a d s u b m i t t e d 5  h o u s i n g 

r e h a b i l i t a t i o n g r a n t a p p l i c a t i o n s f o r member town s i n J a n u a ry an d 

was c o n f i d e n t t h a t a t l e a s t 3  w o u l d b e a p p r o v e d . T o my s u r p r i s e 

and d i s m a y , non e o f o u r h o u s i n g a p p l i c a t i o n s wa s f u n d e d , du e 

p r i m a r i l y t o a  r u l e c h a n g e g i v i n g p r e f e r e n c e t o p r o j e c t s 

g u a r a n t e e i n g l o n g - t e r m a f f o r d a b i 1 i t y , a l w a y s t h e A c h i l l e s' h e e l o f 

t h e b a s i c h o u s i n g r e h a b p r o g r a m . T h i s t u r n o f e v e n t s d r a s t i c a l l y 

a l t e r e d m y p e r s p e c t i v e on t h i s work / s t u d y p r o j e c t , t h e f u t u re of 

h o u s i n g r e h a b e f f o r t s i n t he N o r th C o u n t r y , t h e employment s t a t u s 
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of m y s t a f f o f 7 , an d t h e r e l e v a n c e o f r e q u e s t i n g t o s p i n o f f a 

d e p a r t m e n t w h i c h ha d j u s t b e en e f f e c t i v e l y d e l i v e r e d a  m o r t a l b l o w . 

I n e f f e c t , a s o f Jun e 199 2 t h e r e w o u l d b e wor k a t t h e C o u n c i l f o r 

no mor e t h a n on e o r tw o o f u s a t most . 

A l t h o u g h I  ha d i n t e n d e d t o p r e p a r e a n i n s t r u m e n t s u c h a s t h e 

bank s u r v e y f o r t h e o t h e r h o u s i n g p r o v i d e r s , t h e r e q u e s t b y t h e 

C o u n c i l ' s b o a r d o f d i r e c t o r s a c c e l e r a t e d m y p r o j e c t ' s t i m e t a b l e . 

I n s t e a d o f u s i n g a  w r i t t e n s u r v e y , I  i n t e r v i e w e d t h e d i r e c t o r s o f 

T r i - C o u n t y CA P ( L a r r y K e l l y ) an d N o r t h e r n Communit y H o u s i n g C o r p . 

( C h r i s t i n e Owre ) p r o m p t l y a f t e r t h e C o u n c i l ' s B o a r d r e q u e s t e d t h a t 

I mak e t h e s p i n - o f f p r o p o s a l ; t h e mos t c r u c i a l a s p e c t o f t h o s e 

i n t e r v i e w s wa s no w w h e t h e r e i t h e r o r g a n i z a t i o n m i g h t f e e l 

t h r e a t e n e d b y t h e c r e a t i o n o f a  ne w e n t i t y , an d t h i s i s s u e wa s muc h 

more a p p r o p r i a t e l y d e a l t w i t h i n p e r s o n . T o m y r e l i e f , b o t h L a r r y 

and C h r i s t i n e wer e e x t r e m e l y e n t h u s i a s t i c an d s u p p o r t i v e o f t h e 

c o n c e p t o f a  ne w o r g a n i z a t i o n , an d e a c h p l e d g e d f u l l s u p p o r t an d 

c o o p e r a t i o n ; h o w e v e r , b o t h wer e s k e p t i c a l a b o u t t h e ne w 

o r g a n i z a t i o n ' s a b i l i t y t o s u p p o r t i t s e l f f i n a n c i a l l y . W h i l e 

somewhat s o b e r e d b y t h e i r f i s c a l p r o g n o s t i c a t i o n s , I  wa s e l a t e d 

t h a t n e i t h e r p e r c e i v e d t h e ne w o r g a n i z a t i o n f i l l i n g a  n i c h e w h i c h 

t h r e a t e n e d them . 

The m e e t i n g w i t h t h e N o r t h C o u n t r y C o u n c i l B o a r d o f D i r e c t o r s 

was t h e l a s t m a j o r p i e c e i n t h e p o l i t i c a l j i g s a w p u z z l e s u r r o u n d i n g 

t h e p o t e n t i a l c r e a t i o n o f a  ne w r e g i o n a l n o n p r o f i t h o u s i n g 

o r g a n i z a t i o n . E v e n t h o u g h I  ha d s p e n t a n e n t i r e wee k c r a f t i n g wha t 
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I f e l t wa s a  s o l i d an d w e l 1 - r e a s o n e d p r o p o s a l , I  h a d n e v e r b e e n 

b e f o r e t h e B o a rd an d h ad no i d e a wha t t o e x p e c t i n t he way o f a 

r e s p o n s e . F o r t h a t m a t t e r , n o t h i n g c o u l d h a v e p r e p a r e d m e 

a d e q u a t e l y f o r t he r e s p o n se w h i c h I  r e c e i v e d : 5  m i n u t e s i n t o m y 

p r e s e n t a t i o n ( I was t o s p e ak 3 0 m i n u t e s b e f o r e t a k i n g q u e s t i o n s ) , 

a b o a r d membe r i n t e r r u p t e d w i t h a  q u e s t i on t o t a l l y u n r e l a t e d t o t he 

m a t t e r a t h a n d , an d t he m e e t i ng t u r n e d i n t o a  f r e e - f o r - a l l . Th e 

B o a r d n e v e r d i d r e t u rn t o t he p r o p o s a l, an d I n e v e r d i d r e t u rn to 

t h e B o a r d . A l t h o u g h t h e C o u n c il m i g h t s t i l l b e a b l e t o w i e ld som e 

p o l i t i c a l p o w er , i t s r e a l l e v e r a g e , t h e CDB G g r a n t s i t 

a d m i n i s t e r e d , h a d b e e n r e d u c e d c o n s i d e r a b l y , i f n ot e l i m i n a t e d 

e n t i r e l y , b y t he f a i l u r e t o r e c e i v e f u n d i n g f o r i ts 1992 p r o j e c t s . 

I f e l t t h e n t h a t i f I w a i t e d muc h l o n g e r f o r t he b l e s s i ng b y t he 

C o u n c i l ' s B o a r d o f a  ne w o r g a n i z a t i o n , t h e CDBG f u n d i n g c y c l e s 

w o u l d s e r i o u s l y d e l a y , o r e v e n p r e v e n t , t h e n o n p r o f i t 's c r e a t i o n . 

K n o w i n g t h a t I  h ad t he s u p p o rt o f T r i - C o u n t y CAP , NCHC, an d t he 

New H a m p s h i r e O f f i c e o f S t a t e P l a n n i n g , an d h a v i ng s e e n f o r m y s e l f 

t h a t t h e C o u n c i l ' s i n t e r n a l o r g a n i z a t i o n a l c h a o s mad e d e c i s i o n -

m a k i n g v i r t u a l l y i m p o s s i b l e , I  d e c i d e d t o move f o r w a r d w i t h a  q u i c k 

and d i r t y e x a m i n a t i o n o f i m p l e m e n t a t i o n o p t i o n s : q u i c k an d d i r t y , 

b e c a u s e t h e o n c e - p e r - y e a r d e a d l i n e f o r CDBG f e a s i b i l i t y s t u d y 

g r a n t s (u p to $12,000 p e r s t u d y) wa s du e o n t he f o u r t h Monda y in 

May, o n l y on e mont h h e n c e . Th e f e a s i b i l i t y s t u d y g r a n t s a r e a 

w o n d e r f u l o p p o r t u n i t y t o e x a m i ne p r o j e c t o p t i o n s i n p r e p a r a t i on f or 

t h e J a n u a r y i m p l e m e n t a t i o n g r a n t d e a d l i n e , a n d I d e c i d e d t o a sk two 
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towns w h i c h h a d j u s t h a d t h e i r g r a n t a p p l i c a t i o n s r e j e c t e d i f t h e y 

were i n t e r e s t e d i n a p p l y i n g f o r f e a s i b i l i ty f u n d s t o e x a m i ne t h e i r 

h o u s i n g o p t i o n s mor e c l o s e l y . B o t h town s ( L a n c a s t e r i n Coo s 

C o u n t y , an d W o o d s t o c k i n G r a f t o n C o u n t y ) a g r e e d , an d I  w r o t e a n d 

s u b m i t t e d a p p l i c a t i o n s o n t h e i r b e h a l f . B o t h a p p l i c a t i o n s w er e 

f u n d e d , an d t he p r o j e c ts wer e s c h e d u l e d f o r O c t o b e r, whe n t h e f u n d s 

w o u l d b e a v a i l a b l e . 

I t wa s a t t h i s p o i n t t h a t t h i s s t u d y c e a s e d t o c e n t e r o n a 

t h o u g h t f u l s t e p - b y - s t e p a n a l y s i s o f h o u s i n g i s s u e s a n d 

r e c o m m e n d a t i o n s f o r a d d r e s s i ng them , an d became i n s t e a d a  s t r a t e g y 

f o r c r e a t i n g a  community h o u s i n g d e v e l o p m e n t o r g a n i z a t i o n . D r a w i n g 

on t h e k n o w l e d g e , i n f o r m a t i o n an d s k i l l s a c q u i r e d i n o u r 

O r g a n i z a t i o n a l Managemen t c l a s s e s an d d o v e t a i l i n g p e r f e c t l y w i t h 

o u r F u n d r a i s i n g c o u r s e , w h i c h c o n t a i n e d a n o n g o i n g o r g a n i z a t i o n a l 

d e v e l o p m e n t / f u n d r a i s i n g p l a n , I  began w o r k i n g t o w a r d s c o n v e n i n g tw o 

o r g a n i z i n g g r o u p s , on e i n e a ch c o u n t y , t o e x a m i n e t h e p o s s i b i l i t y 

o f c r e a t i n g a  n o n p r o f i t a f f o r d a b l e h o u s i n g o r g a n i z a t i o n f o r t he 

N o r t h C o u n t r y . 

F o r t h e r e m a i n d e r o f t h e C.E.D . P r o g r a m , c r e a t i n g t h i s 

o r g a n i z a t i o n h a s be e n m y p r o j e c t . M y m e t h o d s , s t r a t e g i e s , a n d 

p r o c e d u r e s h a v e come s t r a i g h t f r o m O r g a n i z a t i o n a l Managemen t c l a s s . 

S t r a t e g i c p l a n n i n g , m e e t i n g management , i n c l u s i o n , d e l e g a t i o n , a n d 

a s e e m i n g l y e n d l e s s amoun t o f t i m e an d e n e r g y h a v e b e e n t h e k e y 

e l e m e n t s i n t he e v o l u t i o n o f t h e o r g a n i z a t i o n t h u s f a r . I n o r d e r 

t o p u t t h e n e c e s s a ry t i m e i n t o t h e p r o j e c t , I  r e s i g n e d m y p o s i t i o n 
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a t t h e C o u n c il e f f e c t i v e O c t o b e r 1 s t , r e a l i z i n g t h a t i t w o u ld t a k e 

v i r t u a l l y a l l o f m y t i m e f r o m t h e n u n t i l t h e CDBG d e a d l i n e o f 

J a n u a r y 2 7 t h t o p r e p a r e f o r t he a p p l i c a t i o n s s o c r u c i a l t o t he 

e s t a b l i s h m e n t o f t he new o r g a n i z a t i o n . 

V. Th e R e s u l t s 

The a c c o m p l i s h m e n t s o f t h i s p r o j e c t h a v e f a r s u r p a s s e d a n y t h i n g 

I m i g h t h a v e i m a g i n e d b e f o r e h a n d . Th e f i r s t s u c c e s s wa s t h e 

r e s p o n s e t o t h e bank s u r v e y , n o t so muc h b e c a u s e o f t h e a c t u a l 

i n f o r m a t i o n p r o v i d e d b y t h e b a n k e rs (mos t o f t he r e s p o n s es wer e to 

be a n t i c i p a t e d , a s e v i d e n c e d b y t he s u r v ey summar y i n t he a p p e n d i x ) 

b u t b e c a u s e o f t he c o m m u n i c a t i on l i n e s w h i c h t h e p r o c e ss o p e n e d u p 

b e t w e e n t he n o n p r o f it h o u s i ng s e c t o r and t he b a n k i ng c o m m u n i t y . A t 

l e a s t h a l f o f t he b a n k e rs I  t a l k e d w i t h seeme d g e n u i n e l y g l a d t o 

f i n d someon e " f r o m t h e o t h er s i d e " w i t h whom t h e y c o u l d w o r k . . . o n e 

has e v e n becom e t h e p r e s i d e nt o f my B o a r d o f D i r e c t o r s ! B u i l d i n g 

r e l a t i o n s h i p s b e t w e e n t h e n o n p r o f it an d f o r - p r o f i t c o m m u n i t i e s c a n 

o n l y s e r v e t o s t r e n g t h e n u s a l l in t he l o ng r u n. 

The s e c o n d a c c o m p l i s h m e n t wa s t h e p r o c e s s o f m a k i n g tw o 

s u c c e s s f u l p i l o t CDB G a f f o r d a b l e h o u s i ng f e a s i b i l i t y a p p l i c a t i o n s 

a f t e r h a v i n g o u r b r e a d - a n d - b u t t er p r o g r a m s g o u n f u n d e d f o r t he 1992 

f i s c a l y e a r . T h i s e n t a i l e d a  g r e a t d e a l o f f a s t t h i n k i n g , s w e e t 

t a l k i n g , an d l a s t - m i n u te wor k t o h a p p e n, b u t t he u l t i m a te a p p r o v a l 

of t h e a p p l i c a t i o n s b y t h e O f f i c e o f S t a t e P l a n n i n g wa s q u i t e 

s a t i s f y i n g . O n t h e d o w n s i d e, on e of t he two c o m m u n i t i es s p o n s o r i n g 
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t h e i n n o v a t i v e a p p l i c a t i o n s d e c i d e d t o r e f u s e i t s g r a nt a f t e r 

r e c e i v i n g f u n d i n g , b u t I ' l l d i s c u s s t h a t i s s u e l a t e r . 

The t h i r d , a n d by f ar t he most s i g n i f i c a n t , a c h i e v e m e n t o f t h i s 

p r o j e c t wa s t h e c r e a t i o n o f A f f o r d a b l e H o u s i n g , E d u c a t i o n an d 

D e v e l o p m e n t (AHEAD ) I n c . , a n o t - f o r - p r o f i t c o m m u n i t y d e v e l o p m e n t 

c o r p o r a t i o n i n t e n d e d t o s e r ve t h e h o u s i ng n e e d s o f low and m o d e r a t e 

i n c o m e f a m i l i e s i n Coo s an d n o r t h e r n G r a f t o n C o u n t i e s o f Ne w 

H a m p s h i r e . T h i s p r o c e s s b e g a n w i t h t h e n o n - f u n d i n g o f N o r t h 

C o u n t r y C o u n c i l ' s 199 2 g r a nt a p p l i c a t i o n s in A p r i l, gre w t h r o u g h o u t 

t h e summe r w i t h t h e f o r m a t i on an d m e r g er o f t he o r g a n i z i ng g r o u p s , 

and c u l m i n a t e d i n t he e n t i t y ' s i n c o r p o r a t i o n in O c t o b e r . 

AHEAD ha s a n 11-membe r B o a r d o f D i r e c t o r s , r e p r e s e n t i n g a 

v a r i e t y o f b a c k g r o u n d s , i n t e r e s t s , an d i n c o m e s ( o n e - t h i r d o f t he 

b o a r d s e a t s a r e r e s e r v e d f o r low or m o d e r a te i n c o m e p e r s o n s ) . Ou r 

f i v e s t a n d i n g c o m m i t t e e s ( O u t r e a c h , F i n a n c e / F u n d r a i s i n g , E d u c a t i o n , 

P r o c e s s , an d A c q u i s i t i o n / R e h a b i l i t a t i o n ) a r e p r e s e n t l y w o r k i n g 

t o g e t h e r o r s e p a r a t e l y o n s e v e r a l p r o j e c t s : 

* O u t r e a c h i s p r e p a r i ng o u r l o g o , b r o c h u r e , n e w s p a p e r a r t i c l e s , 
a r r a n g i n g r a d i o i n t e r v i e w s , and p r e p a r i ng i n t a k e d o c uments an d 
m e m b e r s h i p s t r a t e g i e s ; 

* F i n a n c e / F u n d r a i s i n g , h a v i n g e s t a b l i s h e d o ur f i r s t b u d g e t an d 
i n t e r n a l c o n t r o l s , i s in t he m i d st o f o r c h e s t r a t i n g o ur f i r s t 
f u n d r a i s i n g d r i v e an d is p r e p a r i ng a  s e c o n d s u b m i s s i o n f o r a 
g r a n t f r o m a  p r i v a t e f o u n d a t i o n ; 

* E d u c a t i o n i s w o r k i n g o n a  f i r s t - t i m e homebuye r e d u c a t i o n 
p r o g r a m , i n c o n c e r t w i t h t h e U n i v e r s i t y o f Ne w H a m p s h i r e 
C o o p e r a t i v e E x t e n s i o n an d P e o p l e s Ban k o f L i t t l e t o n , an d is 
p l a n n i n g a  m o r t g a g e c r i s i s c o u n s e l i n g s e r v i c e ; 
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* P r o c e s s , h a v i n g p r e p a r e d o u r A r t i c l e s o f A s s o c i a t i o n an d 
B y l a w s , i s p r e p a r i n g o u r IR S 5 0 1 ( c ) ( 3 ) a p p l i c a t i o n ; 

* A c q u i s i t i o n / R e h a b is p r e p a r i n g a  t e c h n i c a l a s s i s t a n c e p r o g r a m 
f o r l o w e r i n c o m e homeowner s w i s h i n g t o d o t h e i r ow n hom e 
r e p a i r s , a  c o o p e r a t i v e p r o g r a m b e t w e e n l a n d l o r d s an d t e n a n t s 
t o w e a t h e r i z e an d c o n s e r v e e n e r g y i n a p a r t m e n t b u i l d i n g s an d 
s h a r e t h e r e s u l t a n t s a v i n g s , an d i s w o r k i n g u p c o s t e s t i m a t e s 
f o r on e o f o u r tw o CDB G a p p l i c a t i o n s du e J a n u a r y 2 7 t h , a 
p r o j e c t t o p u r c h a s e , r e h a b i l i t a t e an d o p e r a t e m u l t i f a m i l y 
r e n t a l h o u s i n g i n n o r t h e r n G r a f t o n C o u n t y . 

The f u l l c h r o n o l o g y o f AHEAD' s b i r t h i s i n c l u d e d i n t h e a p p e n d i x o f 

t h i s r e p o r t . Wha t w i l l n o t b e e v i d e n t t h e r e i s t h e amoun t o f 

c o n f i d e n c e a n d empowermen t w h i c h I  a c q u i r e d d u r i n g t h e p r o c e s s o f 

c r e a t i n g an d b u i l d i n g a  ne w o r g a n i z a t i o n , a s w e l l a s t h e e n e r g y an d 

e n t h u s i a s m o f t h e o t h e r o r g a n i z e r s and t h e s u p p o r t , e n c o u r a g e m e n t , 

and c l e a r - h e a d e d a s s i s t a n c e o f t h e C.E.D . H o u s i n g P r o j e c t G r o u p . 

A l t h o u g h I  m i g h t l i k e t o f l a t t e r m y s e l f b y p r e t e n d i n g t h a t AHEA D 

w o u l d h a v e h a p p e n e d e v e n w i t h o u t t h e c a t a l y s t o f t h e C.E.D . 

P r o g r a m , i t c e r t a i n l y n e v e r w o u l d h a v e h a p p e n e d s o f a s t o r s t a r t e d 

on s u c h a  f i r m f o u n d a t i o n . 

V I . A n a l y s i s / R e c o m m e n d a t i o n s 

By f a r t h e mos t i n t e r e s t i n g t h i n g I  l e a r n e d a b o u t t h e o r i g i n a l 

p r o b l e m w h i l e u n d e r t a k i n g t h i s p r o j e c t wa s t h a t t h e r e a l p r o b l e m 

i s n ' t a l w a y s wha t w e t h i n k i t i s . I  ha d o r i g i n a l l y h o p e d t h a t t h e 

o n l y s e n s i b l e o p t i o n t o com e o u t o f t h e p r o j e c t w o u l d b e t o s t a r t 

a ne w g r a s s r o o t s a f f o r d a b l e h o u s i n g o r g a n i z a t i o n , b u t I  h a d 

e x p e c t e d r e s i s t a n c e f r o m v i r t u a l l y e v e r y a g e n c y i n v o l v e d , an d t h i s 

s u s p i c i o n wa s t h e m a j o r r e a s o n t h a t I  ha d p l a n n e d s u c h a  s l o w an d 
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c a r e f u l p r o c e s s . T o m y s u r p r i s e , t h e b a s i c r e s p o n s e f r o m b o t h 

N o r t h C o u n t r y C o u n c i l ' s e x e c u t i v e d i r e c t o r an d f r o m NCHC' s 

p r e s i d e n t wa s p e s s i m i s t i c b u t s u p p o r t i v e : t h e t r a n s l a t i o n b e i n g 

" i t ' s b e e n t r i e d b e f o r e , t h e r e ' s no money t o do i t , i t ' s t oo r i s k y , 

y o u ' r e g o i n g t o f a i l , b u t go f o r i t ". T r i - C o u n t y CAP , o n t h e o t h er 

h a n d , h a s b e en r e a l l y e n t h u s i a s t i c t h r o u g h o u t , a s e v i d e n c e d b y i ts 

r o l e a s AHEAD's f i s c a l s p o n s o r . W h i l e p l e a s a n t l y s u r p r i s e d b y t he 

s u p p o r t f r o m T r i - C o u n t y CAP , t h e c o m p l a c e n c y an d t h e somewha t 

b a c k h a n d e d s u p p o r t o f t h e C o u n c il an d NCH'C were d i s i l l u s i o n i n g . 

I l e a r n e d a s u r p r i s i n g amoun t f r o m t h e bank s u r v e y , mor e f r o m m y 

c o n v e r s a t i o n s w i t h t h e b a n k e r s t h a n f r o m t h e s u r v e y i t s e l f ; 

p e r s o n a l i t i e s , a t t i t u d e s an d p e r c e p t i o n s mea n a  g r e a t d e a l t o a 

f l e d g l i n g o r g a n i z a t i o n , an d t h e i n t e r v i e w p r o c e s s wa s v e r y 

r e v e a l i n g . O d d l y e n o u g h , I  f e e l a  l o t more c o m f o r t a b l e a b o u t 

AHEAD's a b i l i t y t o d e a l w i t h t h e a r e a 's b a n k s no w t h a n I  do a b o u t 

i t s a b i l i t y t o d e a l w i t h som e o f t h e o t h e r n o n p r o f i t s . A l s o , I 

f o u n d t h a t t h e r e a r e many o t h e r p e o p l e o u t t h e re wh o f e e l s t r o n g l y 

a b o u t t h e n e e d f o r a  c o m p r e h e n s i v e r e s p o n s e t o t h e i s s u e s 

c o n f r o n t i n g l o w e r i n c o m e p e o p l e , r a t h e r t h a n t h e b a n d - a id p r o g r a m s 

we s e e now ; whe n I  t a l k e d a b o u t h o u s i n g a l o n e , t h e r e s p o n s e wa s 

l u k e w a r m ; when I  t a l k e d a b o u t e d u c a t i o n an d e c o n o m ic empowermen t as 

w e l l , p e o p l e b e g a n t o g et i n t e r e s t e d . 

T h i s p r o j e c t ha s bee n e n o r m o u s l y s u c c e s s f u l . I f someone ha d 

p r o j e c t e d e v e n 1 2 month s ag o t h a t I  w o u l d s e e v i r t u a l l y m y e n t i r e 

d e p a r t m e n t d e f u n d e d i n A p r i l, o n l y t o f o rm a  ne w communit y h o u s i n g 
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d e v e l o p m e n t o r g a n i z a t i o n w h i ch f i l e d tw o CDB G g r a n t a p p l i c a t i o n s o f 

i t s ow n t h e f o l l o w i n g J a n u a r y , I  w o u l d h a v e l a u g h e d . B u t t h a t i s 

e x a c t l y wha t w e h a v e d o n e , an d e v e n i f AHEAD's g r a n t a p p l i c a t i o n s 

a r e n ' t f u n d e d t h i s A p r i l an d t h e o r g a n i z a t i o n f l o u n d e r s, w e w i l l 

s t i l l h a v e s u c c e e d e d b e y o n d m y w i l d e s t d r e a m s . 

Why h a v e w e s u c c e e d e d ? S e v e r a l r e a s o n s com e t o m i n d , an d e a c h , 

when t a k e n a l o n e o r o u t o f c o n t e x t , m i g h t see m u n i m p o r t a n t o r 

t r i v i a l t o a  n o n - p a r t i c i p a n t i n t h e p r o c e s s ; h o w e v e r , I  c a n n o t 

e m p h a s i z e e n o u g h ho w c r i t i c a l t h e l i t t l e t h i n g s h a v e b e e n . Whe n I 

f i r s t p r e p a r e d t h e b a n k i n g s u r v e y , I  wa s q u i t e c e r t a i n t h a t t o s e n d 

t h e s u r v e y t o unknow n b a n k e r s w i t h o u t an y i n t r o d u c t i o n wa s t o s e t 

m y s e l f u p f o r f a i l u r e . T h e r e f o r e , I  made a p p o i n t m e n t s an d me t w i t h 

e a c h ban k o f f i c e r b e f o r e d i s t r i b u t i n g t h e s u r v e y , i n p a r t t o g i v e 

t h e b a n k e r s som e b a c k g r o u n d a b o u t t h e p r o j e c t an d i n p a r t t o g i v e 

m y s e l f a  f e e l f o r t h e b a n k e r s ' a t t i t u d e s a b o u t ( a n d u n d e r s t a n d i n g 

o f ) a f f o r d a b l e h o u s i ng i s s u e s . I  f u r n i s h e d e a c h on e w i t h a  s h o r t 

d e s c r i p t i o n o f t h e v a r i o u s a f f o r d a b l e h o u s i n g m o d e l s b e i n g u s e d 

e l s e w h e r e i n t h e c o u n t r y an d t r i e d t o a p p e a l t o t h e b a n k s ' s e l f -

i n t e r e s t s . I  w o r k e d h a r d t o d e s c r i b e t h e p r o j e c t an d i t s g o a ls a s 

c o o p e r a t i v e , n o t a d v e r s a r i a l . I  a l s o t r i e d t o make t h e p r o c e s s a s 

s i m p l e a s p o s s i b l e , e v e n t o t h e e x t e n t o f d o i n g a  " d r y r u n " w i t h a 

b a n k e r who m I  a l r e a d y kne w p e r s o n a l l y . 

As t h e s t u d y r a p i d l y e v o l v e d i n t o a n o r g a n i z a t i o n a l d e v e l o p m e n t 

p r o j e c t , t h e l e s s o n s f r o m t h e ban k s u r v e y p r o c e s s c o m b i n e d w i t h 

t h o s e b e i n g l e a r n e d i n O r g a n i z a t i o n a l Management c l a s s t o h e l p m e 

15 



O p t i o n s f o r N o r th C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

f o r m a  s o u n d , s t e p - b y - s t e p s t r a t e g i c p l a n n i n g p r o c e s s f o r s t a r t i n g 

a ne w o r g a n i z a t i o n . Som e o f t h e k ey c o m p o n e n t s o f o u r s u c c e s s t o 

d a t e h a v e b e e n t h e f o l l o w i n g : 

* "Kee p i t s i m p l e, s t u p i d " : t r u e r w o r d s wer e n e v e r s p o k e n . 

* Kno w y o u r a u d i e n c e : d i s c u s s i s s u e s f r o m y o u r l i s t e n e r s ' 
p e r s p e c t i v e s an d a p p e a l t o t h e i r s e l f - i n t e r e s t s . 

A g o o d e x a m p l e o f t h i s i s a r e c e n t d i s c u s s i o n I  h a d w i t h a 
l o c a l b a n k e r who m I  n e e d e d t o p a r t i c i p a t e a s a  l e n d e r i n a 
CDBG r e n t a l h o u s i n g p r o j e c t : I  s p e n t t h e b e t t e r p a r t o f a 
h a l f h o u r e x t o l l i n g t h e w o n d e r f ul c o m m u n i t y b e n e f i t s o f t h i s 
t e r r i f i c p r o j e c t , w i t h n o t i c e a b l y l i t t l e s u c c e s s . P l o w i n g 
a h e a d , I  showe d h i m a s a m p l e p r o f o r m a f r o m t h e p r o j e c t , a n d 
he a s k e d ho w muc h e q u i t y w e e x p e c t e d t o i n v e s t i n t he d e a l . 
When I  a n s w e r e d 5 0 % , he i m m e d i a t e l y a g r e e d t o p a r t i c i p a t e . 

* P r e p a r e y o u r m e e t i n g s t h o r o u g h l y : e v e r y m e e t i n g y o u h a ve w i t h 
a g r o u p c o u l d b e t h e l a s t o n e . . . d o n ' t e v e r w a s t e p e o p l e ' s 
t i m e ! A n a d d e d bonu s w e f o u n d h e r e wa s t h a t n o on e i n o ur 
o r g a n i z i n g g r o u p ( m y s e l f i n c l u d e d ) h a d e v e r p a r t i c i p a t e d o n a 
b o a r d o r a  c o m m i t t e e b e f o r e w h i c h h a d s h o r t , d e t a i l e d , 
o r g a n i z e d m e e t i n g s . W e h a v e g o t t e n mor e m i l e a g e o u t o f t he 
e x c e l l e n t m e e t i n g s w e c o n d u c t t h a n a n y t h i n g e l s e . 

P r o b a b l y t h e most r e v e a l i n g p r o o f o f t h e i m p o r t a n c e o f t h i s 
e l e m e n t wa s t h e A u g u st m e e t i n g o f t h e E d u c a t i on C o m m i t t e e : I 
was p r e t t y w e l l b u r n e d o u t in A u g u s t, an d d e c i d e d t h a t I  c o u l d 
f i n e s s e on e m e e t i ng w i t h o u t s u f f e r i n g an y g r e a t c o n s e q u e n c e s . 
The m e e t i n g e nde d u p b e i n g a l m o s t t o t a l l y u n p r o d u c t i v e , a nd I 
came o u t of i t f e e l i ng b o t h d i s a p p o i n t e d and g u i l t y f o r b e i ng 
u n p r e p a r e d ; i f t h at w e r e n ' t enoug h i n c e n t i v e , tw o c o m m i t t e e 
members t o l d o t h e r o r g a n i z e r s in t he g r o up t h a t t h e y ha d b e e n 
d i s a p p o i n t e d a s w e l l . S o muc h f o r r e l y i ng o n m y goo d l o o k s 
and b o y i s h c h a r m . . . d o n ' t e v e r l e t up! 

* D e l e g a t e , a n d b e s p e c i f i c a b o u t i t : d u r i n g o u r f o r m a t i v e 
p e r i o d f r o m Ma y t h r o u g h S e p t e m b e r , I  t r i e d t o d o e v e r y t h i n g 
m y s e l f a n d s t a r t e d t o b u r n o u t . F a c i n g t h e r e a l i t y o f t he 
o v e r w h e l m i n g amoun t of work t o be d o n e, I  s t a r t e d m a k i n g l i s t s 
o f t h e o b j e c t i v e s t o be a c c o m p l i s h e d d u r i n g t h e e n s u i n g s ix 
m o n t h s . L o an d b e h o l d , whe n b r o k e n dow n i n t o t a s k s , i t was 
much e a s i e r f o r me t o d e c i de wh o m i g h t b e w i l l i n g a n d a b l e d o 
wh a t , a n d a l s o e a s i e r f o r t h o s e g i v e n t a s k s t o t a k e 
r e s p o n s i b i l i t y f o r and s u c c e s s f u l l y c o m p l e t e wha t t h e y wer e 
a s k e d t o do. 
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* R e i n f o r c e : u n d e r t h i s h e a d i n g a l s o f a l l " e v a l u a t e , e n c o u r a g e , 
p r a i s e , r e m i n d " , a n d s o m e t i m e s e v e n " p e s t e r " . I  c a n ' t h e l p 
n o t i c i n g t o o t h a t t h i s i s t he same r e c i p e w e u s e w i t h o u r 
c h i l d r e n . Th e k e y componen t i s to remembe r t o e m p h a s i z e t h e 
v a l u e s w e b r i n g t o o u r o r g a n i z a t i o n s : wh y a r e we d o i n g t h i s 
s t u f f ? ( I c a n 't f o r g e t t o m e n t i on S t e p h e n R . C o v e y ' s b o o k , 
The 7  H a b i t s o f H i g h l y E f f e c t i v e P e o p l e : P o w e r f u l L e s s o n s i n  
P e r s o n a l Change , w h i c h h a s b e e n a  t e r r i f i c h e l p i n m a k i ng m e 
s e e t h a t o r g a n i z a t i o n a l a nd p e r s o n a l managemen t t o o l s a re o n l y 
so man y g i m m i c k s i f we d o n ' t p l a c e the m i n t he p e r s p e c t i ve o f 
o u r v a l u e s an d a s p i r a t i o n s ) 

As s u c c e s s f u l a s t h i s p r o j e c t h a s b e e n , w e h a v e h a d o u r f a i l u r e s , 

b o t h l a r g e a n d s m a l l (som e o f t h e s m a l l one s h a v e b e e n a l l u d e d t o 

e a r l i e r i n t h i s s e c t i o n ) . Th e f i r s t m a j o r f a i l u r e o c c u r r e d whe n 

t h e B o a r d o f S e l e c t m e n i n L a n c a s t er d e c i d e d t o r e f u s e t h e $12,00 0 

i t wa s t o r e c e i v e t o s t u d y t h e h o u s i ng i s s u e s o f t h e town's l o w e r 

i n c o m e h o u s e h o l d s . A l t h o u g h I  s p e n t man y h o u r s an d p r a c t i c e d a l l 

my f r e s h l y - l e a r n e d t e c h n i q u e s f r o m M i c h a e l ' s N e g o t i a t i n g S t r a t e g i e s 

c o u r s e , t h e B o a r d t u r n e d dow n t h e g r a n t anyway . I t becam e 

p a i n f u l l y c l e a r t o me a f t e r t h e l a s t g a s p t h a t I  had made tw o m a j o r 

b l u n d e r s i n t he p r o c e s s : f i r s t , I  h a d f a i l e d t o m o b i l i z e enoug h 

l o c a l s u p p o r t f o r t he e f f o r t a n d was t h e r e f o r e u n a b l e t o k e ep t h e 

p r e s s u r e o n t h e S e l e c t m e n ; an d s e c o n d , I  s p e n t s o man y h o u r s 

n e g o t i a t i n g w i t h t h e B o a rd a n d p r e p a r i n g v a r i o u s r e s p o n s e s t o i ts 

a r g u m e n t s t h a t I  n e v e r r e a l i z e d u n t i l t o o l a t e t h a t I  wa s 

n e g o t i a t i n g a g a i n s t t h e i r e x c u s e s , n o t a g a i n st t h e i r t r u e c o n c e r n s . 

No m a t t e r ho w man y e x c u s e s I  r e f u t e d , i t r e a l ly cam e dow n t o t he 

f a c t t h a t t h e B o a rd r e a l l y d i d n ' t s u p p o r t wha t t h e y p e r c e i v e d a s 

i n c r e a s e d w e l f a r e h o u s i n g f o r t he a r e a 's d e a d b e a t s . The y o b v i o u s l y 
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w e r e n ' t g o i n g t o s ay it a l o u d, s o I ende d u p d o i n g a n e x t e n d e d Do n 

Q u i x o t e b i t . A s i t t u r n ed o u t , I d i d n ' t h a v e t i m e t o p e r f o r m tw o 

f e a s i b i l i t y s t u d i e s b e f o r e CDB G g r a n t a p p l i c a t i o n t i m e , b u t t he 

l o s s o f t he L a n c a s t er g r a n t wa s s t i l l a  s e t b a c k . 

Our s e c o n d f a i l u r e seem s t o h a ve b e e n o u r i n i t i a l f u n d r a i s i n g / 

m e m b e r s h i p d r i v e , w h i c h b e g a n i n e a r ly November . Th e g o a l o f t he 

d r i v e wa s n o t a f i n a n c i a l o n e , b ut r a t h e r t o i n v o l v e e v e r y B o a r d 

member i n t he f u n d r a i s i n g e f f o r t . E a c h B o a r d membe r wa s t o s u b m i t 

10 name s t o s o l i c i t , w h i c h wer e t h e n t o b e c r o s s - r e f e r e n c e d t o 

a v o i d d u p l i c a t i o n . I  f u r n i s h e d e a c h membe r w i t h 1 0 m a i l i n g 

p a c k e t s , n e e d i n g o n l y a  s h o r t g r e e t i n g an d an a d d r e s s t o be s e n t 

o u t . A l t h o u g h I  h a v e n 't i n v e s t i g a t e d t h o r o u g h l y ( a n d d o n 't i n t e n d 

t o ) , p r o b a b l y l e s s t h a n h a l f o f t h e l e t t e r s w e r e s e n t o u t . W i t h 

t h e c r u s h o f t he CDBG g r a n t a p p l i c a t i o n p e r i o d upo n me , I  w a s n ' t 

a b l e t o f o l l o w u p a s I  w o u l d h a v e l i k e d , an d b y t h e t i m e I 

s u s p e c t e d t h a t t h e a s s i g n m e n t wa s p r o v i n g d i f f i c u l t , i t was t o o 

l a t e t o a p p o i n t anyon e e l s e t o t h e p o s i t i o n o f " c h i e f c a j o l e r " . 

T h e r e wa s som e s e n t i m e n t t h a t t h e economy an d t he t i m i n g ( d u r i n g 

t h e h o l i d a y s e a s o n ) wer e c o n t r i b u t i n g f a c t o r s , b u t I s t i l l s u s p e c t 

t h a t t h e r e s p o n s e w o u l d h a v e b e e n g r e a t e r i f a ll t he l e t t e r s h a d 

a c t u a l l y b e e n s e n t . S o w e ' l l c h a l k on e up t o e x p e r i e n c e an d wor k 

h a r d e r a t i n v o l v i n g e v e r y o n e i n t he e f f o r t n e x t t i m e . 

The tw o most p e r v a s i v e c o m m u n i t y a t t i t u d e s w h i c h I  e n c o u n t e r e d 

d u r i n g t h e p r o j e c t wer e b o t h f a m i l i a r t o m e a t t h e b e g i n n i n g , 

a l t h o u g h I  h ad h o p ed t h a t on e of them, a p a t h y , wa s n ot so p r e v a l e n t 
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O p t i o n s f o r N o r t h C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

i n t h e s o - c a l l e d " a c t i v i s t " e l e m e n t o f N o r t h C o u n t r y s o c i e t y . I 

e x p e c t e d man y p e o p l e t o s i t b a ck an d w a i t f o r u s t o f a i l , b u t wa s 

v e r y s u r p r i s e d a t som e o f t h o s e wh o v o i c e d t h e a l 1 - t o o - o f t e n - h e a r d 

r e f r a i n , " y o u c a n ' t d o t h a t i n t h e N o r t h C o u n t r y " . Th e o t h e r 

a t t i t u d e w a s / i s t h e "bu s t i c k e t s y n d r o m e " : j u s t bu y 'e m a  bu s 

t i c k e t t o a n y w h e r e t h e y wan t t o go , an d we'v e s o l v e d t h e a r e a ' s lo w 

i n c o m e p r o b l e m . A s I  s a i d , i t ' s n ot a  s e n t i m e n t t h a t I  h a v e n ' t 

h e a r d e x p r e s s e d a  h u n d r e d t i m e s b e f o r e . M o s t B o a r d s o f S e l e c t m e n 

i n t h e r e g i o n v i e w t h e i r town s a s i f t h e y e x i s t i n a  vacuum , a s i f 

n o t h i n g t h a t h a p p e n s t h e r e h a s a n e f f e c t o n l i f e i n a n o t h e r tow n 

and v i c e v e r s a . S h o r t s i g h t e d n e s s i s c e r t a i n l y n o t m e r e l y a 

n a t i o n a l p o l i t i c a l phenomenon . 

V I I . Wher e D o W e G o F r o m H e r e ? 

The f i r s t t h i n g I ' l l d o i s t o a t t e m p t t o h o l d m y b r e a t h u n t i l 

t h e Ne w H a m p s h i r e O f f i c e o f S t a t e P l a n n i n g a n n o u n c e s t h e CDB G 

awards f o r 199 2 i n A p r i l . A s i d e f r o m t h a t a c t i v i t y , I  w i l l 

c o n c e n t r a t e o n AHEAD' s o r g a n i z a t i o n a l d e v e l o p m e n t, w h i c h t h e CDB G 

a p p l i c a t i o n p e r i o d ha s f o r c e d m e t o p u t o n h o l d s i n c e l a t e 

November. T h a t wor k w i l l e n t a i l c o o r d i n a t i n g t h e a c t i v i t i e s o f t h e 

v a r i o u s c o m m i t t e e s , w i t h a  s t r o n g e m p h a s i s o n o u t r e a c h , 

f u n d r a i s i n g , an d p r o j e c t d e v e l o p m e n t . W e w i l l c o n t i n u e t o 

c u l t i v a t e a  r e g i o n a l a p p r o a c h , e s p e c i a l l y i n Coo s C o u n t y , wher e o u r 

e f f o r t s h a v e b e e n w e a k e s t s o f a r ( t h e f a i l u r e o f t h e L a n c a s t e r 

s t u d y t o g o f o r w a r d wa s a  r e a l d i s a p p o i n t m e n t , a s w e ha d i n t e n d e d 
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O p t i o n s f o r N o r t h C o u n t r y H o u s i n g R e h a b i l i t a t i o n ( c o n t . ) 

i t t o b e a  c o r n e r s t o n e p r o j e c t f o r C o o s ) . W e w i l l d e f i n i t e l y a p p l y 

f o r a n o t h e r h o u s i n g f e a s i b i l i t y s t u d y , an d w i l l c o m p l e t e t h e on e i n 

W o o d s t o c k . 

We mus t s e e k o u t an d d e v e l o p mor e p o t e n t i a l l o w e r i n c o m e B o a r d 

members, an d s t r i v e t o k e e p a l l o f o u r member s i n f o r m e d an d 

i n v o l v e d . W e w i l l s o o n b e i m p l e m e n t i n g s e v e r a l d i f f e r e n t 

e d u c a t i o n / t e c h n i c a l a s s i s t a n c e p r o g r a m s : a  t e c h n i c a l a s s i s t a n c e 

p r o g r a m f o r e x i s t i n g homeowner s w i s h i n g t o d o s w e a t e q u i t y w ork ; a n 

e d u c a t i o n p r o g r a m w i t h f i n a n c i a l i n c e n t i v e s l i k e l o w e r i n t e r e s t 

r a t e s f o r p o t e n t i a l f i r s t - t i m e h o m e b u y e r s ; a  m o r t g a g e c r i s i s 

c o u n s e l i n g p r o g r a m ; an d a  v a r i e t y o f p r o g r a m s f o r t e n a n t s . W e h a v e 

begun t o d e v e l o p a  p r o g r a m t o manag e f o r e c l o s e d r e n t a l p r o p e r t i e s 

owned b y o u t - o f - s t a t e b a n k s . W e w i l l c o n t i n u e t o t a l k w i t h B o a r d s 

of S e l e c t m e n i n Coo s C o u n t y a s w e h a v e i n G r a f t o n C o u n t y ( w o r k i n g 

t h r o u g h t h e c o u n t i e s h e l p s a l l e v i a t e t o w n s ' f e a r s t h a t t h e y w i l l 

h a v e more t h a n t h e i r f a i r s h a r e o f a f f o r d a b l e h o u s i n g , a  goo d f i r s t 

s t e p t o w a r d s b r e a k i n g dow n t h e f a l s e n o t i o n s s o w i d e l y h e l d ) . 

Who knows ? I f w e s u c c e e d , w e m i g h t e v e n e a r n enoug h mone y t o 

pay t h e e x e c u t i v e d i r e c t o r a  s a l a r y ! 
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