
CITY OF ALBANY INDUSTRIAL DEVELOPMENT AGENCY
LIBERTY PARK PROJECT

RESOLUTION ACCEPTING/APPROVING APPRAISAL

A regular meeting of City of Albany Industrial Development Agency (the “Agency”) was 
convened in public session at the office of the Agency located at 21 Lodge Street in the City of Albany, 
Albany County, New York on March 18, 2021 at 12:15 o’clock p.m., local time.

The meeting was called to order by the Secretary of the Agency and, upon roll being called, the 
following members of the Agency were:

PRESENT:

Tracy L. Metzger Chair
Susan Pedo Vice Chair
Lee E. Eck, Jr. Secretary
Hon. Darius Shahinfar Treasurer
Anthony Gaddy Member
Robert T. Schofield, Esq. Member
L. Lloyd Stewart Member

Each of the members present participated in the meeting telephonically pursuant to Executive Order No. 
202.1, as supplemented, issued by New York State Governor Andrew M. Cuomo, suspending provisions 
of Article 7 of the Public Officers Law that require public in-person access to public meetings and 
authorizing board members to participate in said meetings by conference call or similar service.

ABSENT:

AGENCY STAFF PRESENT INCLUDED THE FOLLOWING:

Sarah Reginelli Chief Executive Officer
Mark Opalka Chief Financial Officer
Thomas Conoscenti Chief Operating Officer
Ashley Mohl Director of Development, Capitalize Albany Corporation
Andrew Corcione Senior Economic Developer II, Capitalize Albany Corporation
Michael Bohne Communications & Marketing, Capitalize Albany Corporation
Nora Culhane Economic Development Specialist, Capitalize Albany Corporation
Virginia Rawlins Program Assistant, Capitalize Albany Corporation
Erin Grace Executive Assistant, Capitalize Albany Corporation
Amy Lavine, Esq. Assistant Corporation Counsel
A. Joseph Scott, III, Esq. Special Agency Counsel

The following resolution was offered by _______________, seconded by _______________, to 
wit:

Resolution No. 0321-_____
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RESOLUTION APPROVING PURSUANT TO SECTION 302 OF THE EMINENT 
DOMAIN PROCEDURE LAW THE APPRAISAL REPORT PREPARED FOR THE 
LIBERTY PARK MATTER.

WHEREAS, City of Albany Industrial Development Agency (the “Agency”) is authorized and 
empowered by the provisions of Chapter 1030 of 1969 Laws of New York, constituting Title 1 of Article 
18-A of the General Municipal Law, Chapter 24 of the Consolidated Laws of New York, as amended (the 
“Enabling Act”) and Chapter 325 of the 1974 Laws of New York, as amended, constituting Section 903-a 
of said General Municipal Law (said Chapter and the Enabling Act being hereinafter collectively referred 
to as the “Act”) to promote, develop, encourage and assist in the acquiring, constructing, reconstructing, 
improving, maintaining, equipping and furnishing of industrial, manufacturing, warehousing, commercial, 
research, and recreation facilities, among others, for the purpose of promoting, attracting and developing 
economically sound commerce and industry to advance the job opportunities, health, general prosperity 
and economic welfare of the people of the State of New York, to improve their prosperity and standard of 
living, and to prevent unemployment and economic deterioration; and

WHEREAS, to accomplish its stated purposes, the Agency is authorized and empowered under 
the Act to acquire, construct, reconstruct and install one or more “projects” (as defined in the Act) or to 
cause said projects to be acquired, constructed, reconstructed and installed, and to convey said projects or 
to lease said projects with the obligation to purchase; and

WHEREAS, the Agency is further authorized and empowered under the Act to acquire real 
property or rights pursuant to the provisions of the New York State Eminent Domain Procedure Law (the 
“EDPL”); and

WHEREAS, the Agency has received an Application from Capitalize Albany Corporation (the 
“Corporation”) in connection with the potential undertaking of a project known as the Liberty Park 
Project (the “Project”), to enable the Corporation to complete the assemblage of real estate necessary to 
move forward with an economic redevelopment plan involving a mixed use development concept called 
for by the Capital Region Economic Development Council’s Capital 20.20 regional development strategy; 
and

WHEREAS, the undertaking of the Liberty Park Project includes the acquisition of certain 
parcels of property located in the City of Albany, New York (hereinafter collectively referred to as the 
“Land Parcels”); and

WHEREAS, in connection with the undertaking of the Project, the Corporation has requested the 
Agency to consider exercising its powers of condemnation in accordance with the provisions of the EDPL 
to assist the Corporation in acquiring the Land Parcels; and

WHEREAS, the Agency has hired an appraisal firm to prepare an appraisal of the Land Parcels 
and such appraisal (the “Appraisal”) has been prepared and delivered to the Agency for its review; and

WHEREAS, a copy of the Appraisal is attached as Schedule A to this resolution; and

WHEREAS, the Agency, pursuant to Section 302 of the EDPL, desires to accept and approve the 
Appraisal; and
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NOW, THEREFORE, BE IT RESOLVED BY THE MEMBERS OF THE CITY OF ALBANY 
INDUSTRIAL DEVELOPMENT AGENCY, AS FOLLOWS:

Section 1.  The Agency has reviewed a copy of the Appraisal.  The Agency makes the following 
findings and determinations with respect to the Appraisal:

(A) By virtue of the Act, the Agency has been vested with all powers necessary and 
convenient to carry out and effectuate the purposes and provisions of the Act and to exercise all 
powers granted to it under the Act; and

(B) The Appraisal is accepted and approved pursuant to Section 302 of the EDPL; 
and 

(C) The acceptance and approval of the Appraisal in connection with the acquisition 
of the Land Parcels will promote and maintain the job opportunities, general prosperity and 
economic welfare of the citizens of the City of Albany, New York and the State of New York and 
improve their standard of living; and

(D) It is desirable and in the public interest for the Agency to accept and approve the 
Appraisal.

Section 2.  The form, terms and substance of the Appraisal are hereby accepted and approved in 
all respects.

Section 3.  This Resolution shall take effect immediately.

The question of the adoption of the foregoing Resolution was duly put to a vote on roll call, 
which resulted as follows:

Tracy L. Metzger VOTING __________
Susan Pedo VOTING __________
Lee E. Eck, Jr. VOTING __________
Hon. Darius Shahinfar VOTING __________
Anthony Gaddy VOTING __________
Robert T. Schofield, Esq. VOTING __________
L. Lloyd Stewart VOTING __________

The foregoing Resolution was thereupon declared duly adopted.
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STATE OF NEW YORK )
) SS.:

COUNTY OF ALBANY )

I, the undersigned (Assistant) Secretary of City of Albany Industrial Development Agency (the 
“Agency”), DO HEREBY CERTIFY that I have compared the foregoing annexed extract of the minutes 
of the meeting of the members of the Agency, including the Resolution contained therein, held on March 
18, 2021 with the original thereof on file in my office, and that the same is a true and correct copy of said 
original and of such Resolution contained therein and of the whole of said original so far as the same 
relates to the subject matters therein referred to.

I FURTHER CERTIFY that (A) all members of the Agency had due notice of said meeting; 
(B) said meeting was in all respects duly held; (C) pursuant to Article 7 of the Public Officers Law (the 
“Open Meetings Law”), said meeting was open to the general public, and due notice of the time and place 
of said meeting was duly given in accordance with such Open Meetings Law; and (D) there was a quorum 
of the members of the Agency present throughout said meeting.

I FURTHER CERTIFY that, as of the date hereof, the attached Resolution is in full force and 
effect and has not been amended, repealed or rescinded.

IN WITNESS WHEREOF, I have hereunto set my hand and affixed the seal of the Agency this 
_____ day of March, 2021.

_____________________________________
(Assistant) Secretary

(SEAL)
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SCHEDULE A

APPRAISAL REPORT

- SEE ATTACHED -
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EXECUTIVE SUMMARY  

Property Identification 

Owner(s) PSC, LLC 

Property Address 

 Property A 330 Broadway Rear, Albany, NY 12207 

 Property B 338 Broadway, Albany, NY 12207 

 Property C 342 Broadway, Albany, NY 12207 

 Property D 14 Dallius Street, Albany, NY 12207 

 Property E 22 Dallius Street, Albany, NY 12207 

 Property F 28 Division Street, Albany, NY 12207 

 Property G 31 Hamilton Street, Albany, NY 12207 

 Property H 37 Hamilton Street, Albany, NY 12207 

 Property I 39 Hamilton Street, Albany, NY 12207 

 Property J 23 Liberty Street, Albany, NY 12207 

 Property K 69 Green Street, Albany, NY 12207 

Assessor’s Parcel Number(s)  

 Property A 76.50-1-35 

 Property B 76.50-1-33 

 Property C 76.50-1-32 

 Property D 76.50-1-24 

 Property E 76.50-1-25 

 Property F 76.50-1-30 

 Property G 76.50-1-28 

 Property H 76.50-1-27 

 Property I 76.50-1-26 

 Property J 76.50-1-29 

 Property K 76.50-1-11 

Purpose of the Appraisal To estimate the market value of the fee simple interest 

in the Subject property as of the date of valuation. 

Site & Improvement Identification 

Property Class 

 Property A - K Parking Lot 

Site Size 0.89± acres Total 

 Property A 0.01 acres 

 Property B 0.18 acres 

 Property C 0.11 acres 

 Property D 0.14 acres 

 Property E 0.04 acres 

 Property F 0.08 acres 

 Property G 0.06 acres 

 Property H 0.05 acres 

 Property I 0.03 acres 

 Property J 0.16 acres 

 Property K 0.03 acres 

    Average Site Size ±0.08 acres 
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Shape 

 Property A - K Irregular 

Topography 

 Property A – K Level 

Wetlands 

 Property A – F None 

Flood Zone 

 Property A - J 

  Flood Panel Number 36001C0194D 

  Date March 16, 2015 

  Risk Rating AE 

 Property K 

  Flood Panel Number 36001C0194D 

  Date March 16, 2015 

  Risk Rating X 

Building Size 

 Property J 36 sq.ft. 

  Condition Average 

  Quality Average 

  Estimated Remaining Economic 

  Useful Life (Effective Age) 50 years 

Additional Information 

Intended Users Client and their representatives 

Zoning 

 Property A – K MU-DT: Mixed-Use, Downtown District  

Highest and Best Use 

 Property A - K 

  As Is Continued use as a surface parking lot 

  As Vacant Commercial Development as allowed by zoning 

Exposure/Marketing Time Up to 24 months 

Valuation Summary 

Interest Appraised Fee Simple 

Date of Valuation September 1, 2020 

Date of Inspection September 1, 2020 

Date of Report December 24, 2020 

Cost Approach N/A 

Sales Comparison Approach  $1,513,000 
(Fee Simple) 

Income Approach (Leased Fee) $2,650,000 

Market Value Conclusion 
As Is Value – Total Taking $2,650,000  

@

@

@

@
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GENERAL INFORMATION 

OWNERSHIP HISTORY: 
s��������@r���@QMUH�I@��@���@u������@s��������@��@p�����������@a��������@p�������@��������@����@�@�����M����@�����@

�������@��@���@s������@��������@��@��������@��@���@������@���@���@�����������@���@���M�����������@����@������N@t����@��@

Properties A - K@��@���������@������@��@���@����@��@pscL@llcN@Properties A - J@����@�����������@��@a����@VL@RPPQ@���@��@

�����������@������@����@p���@sN@c�������@���@��@�������@��@���@a�����@c�����@c����²�@o�����@��@����@RVXQ@����@

SWVN@Property K@����@�����������@��@j���@QSL@RPPQ@���@��@�����������@������@����@p���@sN@c�������@���@��@�������@

��@���@a�����@c�����@c����²�@o�����@��@����@RVXT@����@YRN @

IDENTIFICATION OF SUBJECT PROPERTY 
t��@s������@��@���������@��@QQ@��������@�������@��@����@�������@��@���@����@��@a�����L@a�����@c�����L@n��@y���N@

Property A@��@�@����������@PNPQ@����@����@�������@��@SSP@b�������@r���N@t��@����@��@��������@����@TSV@������@����@
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��������@h�������@s�����@��������@��@TQNWV@����@��@����@��������@���@��@�������@����������@��@���@������@WVNUPMQMRWN@

Property I@��@�@PNPS@����@����@�������@��@SY@h�������@s�����@��������@����@QLSPW@������@����@��@�������@������N@t��@

�����²@ ������@ ��������@ h�������@ s�����@ ���@ d������@ s�����@ ��������@ ��@ RRNWV@ ���@ UYNRP@ ����@ ��@ ����@ ��������L@

������������@���@��@�������@����������@��@���@������@WVNUPMQMRVN@Property J@��@�@PNQV@����@����@�������@��@RS@l������@

s�����@��������@����@VLYWP@������@����@��@�������@������@���@�@SV@������@����@����N@t��@�����²@������@��������@

l������@s�����@���@h�������@s�����@��������@��@QPUNPX@���@TTNUY@����@��@����@��������L@������������@���@��@�������@

����������@��@���@������@WVNUPMQMRYN@Property K@��@�@PNPS@����@����@�������@��@VY@g����@s�����@��������@����@QLSPW@

������@����@��@�������@������N@t��@�����²@������@��������@g����@s�����@���@h�������@s�����@��������@��@RWNPX@���@

TYNPX@����@��@����@��������L@������������@���@��@�������@����������@��@���@������@WVNUPMQMQQN@

INTENDED USE/USER OF THE APPRAISAL 
t���@ ���������@ ��@ ��@ ��@ ����@ ���@ ��������@ �����������@ ��������@ ���@ ��@ �����@ ���@ ��@ ���������N@ t��@ ������@ ���@

��������@�����@�������@���������������@��@h������@r���L@llp@���@�������@�������N@

PURPOSE OF THE APPRAISAL 
t��@�������@��@����@���������@����������@��@��@�������@�@�����������@�������@��@���@������@�����@��@���@���@������@

��������@��@���@��������@������@��@��@���@���������@����@��@s��������@QL@RPRPN@

EFFECTIVE DATE OF THE APPRAISAL/DATE OF REPORT 
o�@s��������@QL@RPRPL@d����@f������@���������@���@s������N@t��@��@��@����@��@���@���������@��@���@����@��@���@
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MARKET VALUE DEFINITION 
t��@������@������@��@���@���������@����������@��@������@�����Z@

t��@����@��������@�����@����@���@���������@��������@��������@������@����@���@��@�@�����������@������@�����@�@����������@

��������@����L@��@��@�@���������@����L@��@����L@��@��@�����@����������@��@����L@�����@���@����������@���������@��@�@����@

����L@����@���@�����@���@������@����@������@���������L@�������������L@���@����M��������L@���@��������@����@�������@��@

�����@������N@i�������@��@����@����������@��@���@������������@��@�@����@��@��@�@��������@����@���@���@�������@��@�����@

����@������@��@�����@�����@����������@�������Z@

&@ b����@���@������@���@���������@���������[@

&@ b���@�������@���@����@��������@��@����@�������L@���@����@������@��@����@��@��@���@���������@���@

��@���@���@����@��������[@

&@ a@����������@����@��@�������@���@��������@��@���@����@������[@

&@ p������@ ��@ ����@ ��@ �����@ ��@ ����@ ��@ uNsN@ �������@ ��@ ��@ �����@ ��@ ���������@ ������������@

����������@�������[@���@

&@ t��@�����@����������@���@������@�������������@���@���@��������@����@����������@��@�������@��@

��������@���������@��@�����@�����������@�������@��@������@����������@����@���@����N@

PROPERTY RIGHTS APPRAISED 
t��@��������@������@���������@�������@��@����@���@���@������@ ��������@���@���@������@���@������@ ��@���@s������@

��������@�����@��@���@���������@�����������Z@

f��@������@���������@ ����������@ ��@ ���������@ ��������@ ��@ ����@ ��������L@ ������@ ��@ ��@ �������@ ��@����������@

������@��@��������L@����������@��������L@������@�����L@���@�������L@���@��@�����@����@��@�������@�������@��@�������@

������������@��@����������@��@���@����L@����@��L@���@�������L@�@���������@����@��������@���@����@��@��@����@��@�@

������@����L@����@�@���������@��������@��@���@�������@��@���@���������@�����[@����@��@�@���@������@�����������. 

l�����@f��@e����� ����������@���@���������@��������@����@���@��������@��@������@���������@��@�@��������@�����@�@

�����@����@���@������@��@���@���@���������@�����@��������@��@�������@��@�@������@��@������N

COMPETENCY DISCLOSURE 
t��@���������L@d����@f������@��@�@���������@����@������@���������@����@���������@���������@����������L@���������@

�����@������@���@s������@��������@����N@d����@f������@���@���������@����������@��@�@�������@��@�������@��������@
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����@��������@���@�@�������@��@��������L@�����������@���@����@������������L@����������@������O����������@���O��@

������@����������N@m�N@f������@���@��������@�������������@�����������@��������L@���������@�����@s����@c��������@

��@�@g������@r���@e�����@a��������@����@n��@y���@�������������N@

EXPOSURE/MARKETING TIME 
c������@ ���������@ ����������@ �������@ ��@ ��������@ ��@ �@ ����������@ ����@ ������@ ��@ �����@ ���@ s������@ �����@ ��@

�������@��@������@���@����N@t���@����������@����@�����@���@������@��@��������@������������@��@�������������N@i�@�@
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APPLICABLE VALUATION TOOLS 
a��@ �����@ �����������@ ���������@ ����������@ ����@ ����������N@ h������L@ ����@ ���@ �����@ ����������@ ���@ ������@

����������@ ����������@ ����������@ ��@ ���@ ���������@ �������N@ t��@ ����@ ��������@ ���@ ����������@ ���@ ���@ ���@
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DATA COLLECTION - SOURCES & EXTENT 
a����������L@���@�����L@����������@����L@���@����L@���@������@����O���������@����@��������@����@������@������@
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b�������@���@w����@���@p����@e��������L@i��NIL@����@����@a�����@c�����L@n��@y���@s����@������������N@
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�������@��@���@s������N@@

c���������@ ����@ ����@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����@ ��@ a�����N@ i�@ �����������@ ����@ ���@����@ �������@ �@�������@ ��@

��������@������@�������@���@��������N@

Internet-Based Data Sources utilized by Armstrong Appraisals Mode of Access

NYS Department of Taxation and Finance-SalesWeb (a service of ORPS) Public Access Website

RealtyRates.com Subscriber Based

Co-Star Subscriber Based

Site To Do Business Subscriber Based

Property Shark Subscriber Based

Real-Info Subscriber Based

LandMax Subscriber Based

Woods & Poole Economics Subscriber Based

Various Municipal Records Public Access Website

Albany GIS Public Access Website

bizjournals.com Public Access Website

DATA SOURCES
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ENVIRONMENTAL CONTAMINATION/HAZARDOUS WASTE 
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t��@ �����@ ��������@ ���������@ ���@ ����������@ ��@ ���@ ����������@ ����@ �����@ ��@ ��@ ����@ ���������@ ��@ ��@ ��@ ���@
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�������@���@���@����@����������L@��@���@���@���������@��@�����������@���������@��������@��@��������@����N@t��@
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WORKER SAFETY & CODES COMPLIANCE 
e�������@������@���@������@��������@��@���@���@o�����������@s�����@F@h�����@a�������������@HoshaI@���@���@
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t��@ �����@ ��������@ ���������@ ���@ ����������@ ��@ ���@ ����������@ ����@ �����@ ��@ ��@ ����@ ���������@ ��@ ��@ ��@ ���@
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SCOPE OF WORK 

t�@�������@����@����������L@i@����@���@���������@�����@��@������L@�������L@���@�������@��������@����Z@

� p���������@ ���������@ ���@ s������@ ����������@ ���@ ���@ �����������@ ������@ ����N@ t��@ ����������@ ��@ ���@

����������@��@�������@��@�����@������@�������@����������@�������@���@���@��@�������@�������@��@���������N@@

� c��������@ �������@ �����������@ �����@ ���@ ����������@ ���@ ���@ �����������@ ������@ ���@ ���������@ ���@

�����������@����@�������@�������N@

� a�������@ ������@ �����������@ ���@���������@ �����������@ ��@ �����@ �����@ ���@ ���������@ ����������@ ��@

�����@ ���@ �@ ��������@ ����������@ ������N@ t��@ ������@ �����������@ ���@ ��������@ ���@ ��@ ���������@ ��@ ���@

s������@��������N@

� t��@���������@��@����@������@���������@�������@�����@�����������@���������@�������Z@���@�����@����������@

��������L@ ���@ ����@ ��������L@ ���@ ���@ ������@ ��������N@ o���@ ���@ s����@ c���������@ a�������@ ���@

i�����@ a�������@ ����@ ����@ ��@ �����@ ���@ s������N@ t��@ c���@ a�������@ ��@ ������������@ ���@ ���@ ���@

���������N@

� d������@��@��������@��@�����N@

� p�������@��@���������@������@�����������@���@��������L@��������@���@�����������N@

@

@

@

@ @
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MARKET AREA ANALYSIS 

ALBANY COUNTY ANALYSIS 
a�����@c�����@��@�������@��@���@����@�������@����@��@n��@y���@s����L@��@USS@������@�����@��@����@���@���@�@����������@

�������@��@UXR@�������@���@������@����N@i��@������@����@��@a�����N@a�����@c�����@�����������@���@�������@����@��@

���@c������@d�������@��@n��@y���@s����L@�����@���������@���@a�����Ms����������Mt���L@ny@msaN@

POPULATION 
a�����@c�����@���@��@���������@RPRP@����������@��@SQRLWYTL@�����@����������@��@�������@������@PNSE@��������@

����@���@RPQP@������@��@SPTLRPTN@a�����@c�����@������@��@�������@��@XUY@���������@���@����@����@���@RPQPMRPRP@

������L@���@���@������@������@����@���@�������@����@���@s����@��@n��@y���²�@����@��@PNREN@

l������@ �������L@ a�����@ c�����G�@ ����������@ ��@ ���������@ ��@ ��������@ ��@ �@ PNRE@ ������@ ����@ ����@ RPRPMRPRUL@

����������@��@��@�������@��@VSR@����@���������@���@����N@a�����@c�����G�@������@����@��@��������@��@��@����@����@

����@��@n��@y���@s����L@�����@��@���������@��@��@PNQEN@

2010 2020 2025 2010-20 2020-25

City of Albany 97,856 99,068 99,993 0.1% 0.2%

Albany County 304,204 312,794 315,954 0.3% 0.2%

New York State 19,378,102 19,825,692 19,899,059 0.2% 0.1%

United States of America 308,745,538 333,793,107 346,021,282 0.8% 0.7%

Source: stdbonline.com/prepared by esri

POPULATION TRENDS

Compound Ann.% ChngPopulation
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EMPLOYMENT SECTORS@

t��@�����������@��@���@a�����@c�����@���@������@��@��������@��@���@���������@�����L@�����@����@����@��@n��@y���@

s����N@t����@����������@���@����@�����@��@������@����@��@�����@����������@������L@���@���@�������@���@������@

����@�������@��@��������@�����@��@���@����������@��@a�����@c�����@����@��@����@��������N@

@
Source: Woods & Poole Economics – 2019 State Profiles 

@

a�����@c�����@���@�������@��@�����@��������������@����@nys@��@���@���������@����������@�������Z@

QN@ e����������@s�������L@ ������������@TNUE@��@a�����@c�����@�������@ ����������@��������@��@TNQE@���@

n��@y���@s����@��@�@�����N@t���@������@��������@����������@��@������@���@�������@�������@���@��������N@

RN@ s����@ F@ l����@ g���������L@ ������������@ RPNRE@ ��@ a�����@ c�����@ �������@ ����������@ ��������@ ��@

QPNQE@ ���@ n��@ y���@ s����@ ��@ �@ �����N@ t���@ ������@ ��������@ ����������@ ��@ �����L@ �����@ ���@ �������@

����������@��������N@

SN@ r�����@t����L@������������@YNQE@��@a�����@c�����@�������@����������@��������@��@XNYE@���@n��@y���@

s����@��@�@�����N@@

a�����@c�����@��@����������������@��@���@���������@����������@�������Z@

QN@ p�����������@F@t��������@s�������L@������������@WNUE@��@a�����@c�����@�������@����������@��������@

��@XNPE@���@n��@y���@s����@��@�@�����N@t���@������@��������@�����L@����������@���@�����������@�����N@

RN@ f��������@F@i��������L@������������@VNXE@��@a�����@c�����@�������@����������@��������@��@WNYE@���@

n��@y���@s����@��@�@�����N@t���@������@��������@�������L@���������@���@����������@�����@��@����@��@����@

������@������@���@�������N@

SN@ t�������������@F@w����������L@������������@RNWE@��@a�����@c�����@�������@����������@��������@��@

SNUE@���@n��@y���@s����N@t���@������@��������@����@��@��������������@���@�����������@����������N@

TN@ i����������L@������������@RNQE@��@a�����@c�����@�������@����������@��������@��@RNTE@���@n��@y���@

s����@��@�@�����N@t���@������@��������@����������L@������������L@����@����������L@������������������@���@

��������@����������N@

UN@ c�����������L@������������@SNWE@��@a�����@c�����@�������@����������@��������@��@TNVE@���@n��@y���@

s����@��@�@�����N@t���@������@��������@������������@��@���������L@�����@���@�������@�������N@
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HOUSEHOLD INCOME 
a�����@c�����@���@�@�����@�����@��@���������@������@����@n��@y���@s����N@m�����@���������@������@���@a�����@

c�����@��@DVULXXRL@�����@��@TNSE@����@����@n��@y���@s����²�@���������@������N@

Albany County $65,882

New York State $68,828

Comparison of County to State -4.3%

Source: stdbonline.com/prepared by esri

MEDIAN HOUSEHOLD INCOME-2020
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t��@���������@�����@�����@���@������������@��@����������@������@����@������@������N@a�����@c�����@���@�@�������@

�������������@��@����������@��@���@�����@������@������@����@n��@y���@s����N@s�����������L@XNPE@��@a�����@c�����@

����������@���@�����@���@DSULPPP@�����@��@���������@������@��@��������@��@WNVE@��@n��@y���@s����@����������N@

a@ �������@ �������������@ ��@ ����������@ ��@ ��������@ ��@ ���@ ������@ ������@ ������L@ ��@ QXNQE@ ��@ a�����@ c�����@

����������@ ���@ ��@ ���@ DQPPLPPP@ ��@ �������@ ������@ ��@ ���������@ ������@ ������@ QUNYE@ ��@ n��@ y���@ s�����@

����������N@

@
Source: stdbonline.com/prepared by esri 

CONCLUSION 
t��@a�����@c�����@�������@����@��@��������@��@��@����������@����������@����N@a�����@c�����@���@@�����������@

������@��@���@������@��@����@���@���@����������@�@�����@������������@����@����@n��@y���@s����@����@���@����@

������N@a�����@c�����@���@����@������@���������@������@����@����@��@���@s����@��@n��@y���N@w�@����������@

����@���@a�����@c�����@�������@����@��������@��@����@��@���@����@������@

N@

@
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SURROUNDING AREA 

BOUNDARIES 
Properties A - K@ ���@ �������@ ��@ ���@������������@ �������@��@ ���@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���N@ t���@ ����@ ��@���������@

����������@��@�������Z@

n����Z@ s����@s�����@

s����Z@ e�����@s����@p����@e��������@

e���Z@ i���������@WXW@

w���Z@ s����@p����@s�����@

a@���@�����������@���@��������@��@���@��������@�������@����@�������N@

ACCESS AND LINKAGES 
p������@������@��@���@����@��@��������@��@i���������@WXWL@�@�����@��������@����@������@����@��@���@�������@��������@

��������@��@�@�����O�����@���������N@v��������@������@��@����N@

p�����@ ��������������@ ��@ ��������@ ��@ t��@ c������@ d�������@ t�������������@ a��������@ HcdtaIL@ �@ ������@ �������@

�����������@�������@��@n��@y���@s����L@����������@�@������@��@�����M�����@�����@��@������@��������������@��@���@

c������@d�������@��@n��@y���@s����@Ha�����L@s����������L@r���������@���@s�������@��������IN@cdta@����@�����@���@

�������@�����L@���������@�@���@�����@�������@����@������@b��p���@�������@a�����@���@s����������L@���@���M��M���@

����������@��@���@a�����@��������@��@���@c������@������[@���@a�����Mr���������@���@s�������@s������@��������N@

c������@��@��@���@��@���@n��@y���@s����@l����������@��@a�����@QYWPL@cdta@���@������@���������@��@��������@��@

s�������L@r��������L@���@b������N@i�@QYWPL@cdta@���������@���@����@����@����������@��@���@u�����@t�������@

c������@���@s����������@t������N@

cdta@���@���������L@�����������L@���@�����������@�����@���@���������@��@l����@QSRQ@��@���@a����������@t������@

u����@HatuIN@

DEMAND GENERATORS 
t��@g���������@��@���@s����@��@n��@y���L@�������������@��@���@n��@y���@s����@c������@��@a�����L@�����������@

���@��������������@���������@��@���@uNsN@�����@��@n��@y���L@��@�����������@��@���@�����G�@������������N@a����������@

��@���@us@�������@����������L@��@��@��������@��@�����@��������Z@���������L@�����������L@���@��������N@t��@����@��@

���@���������@��@���@g�������N@t��@l����������@��������@��@���@s�����@���@���@a�������N@t��@u������@c����@s�����@

��������@��@���@c����@��@a������@���@�����@������N@t��@�����@��@����@�������@����@��������L@������L@�����L@���@��������L@

�����@���@���@���������@������������@����@�����@���@����������N@

o��@��@���@�����@���������@��@a�����@m������@c�����N@a�����@m������@c������@HamcI@��@�@�������@������@�������@

��@a�����L@n��@y���N@ i�@���@ �������@ ��@QXSY@��@a����@ m����@���@j����@hN@a�����@���@ ��@���@��@ ���@������@

�������@�������@��@���@������N@t��@�������@��@����@��@���@a�����@m������@c�����L@�����@��������@���@a�����@m������@

c�����@h�������N@

a����@����@a�����@c������@��@p�������L@a�����@l��@s�����L@���@d�����@o����������L@���@g�������@c������@��@

u����@u���������L@���@u����@c������L@��@��@���@��@���@�����������@��������@��@u����@u���������N@

o���@ ���@QWPM����@ �������L@ a�����@ m������@ c������@ ���@ ���������@ ���@ ��������@ ����@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@a����@���@�������@���@����@�������L@�����������L@���@������@�����@���@n����@p����@�������L@���@l�����@

a����@ �������L@ ���@ m��a�����@ f���������@ ����������L@ ���@ g�������@ f���������@ i������������@ a����@ ������L@

������@s������@g������@��@���@u�����@s�����@a���L@������@s������@g������@��@���@u�����@s�����@a��@f����L@�������@

����������@���@ceo�@��@�����@��������@���������L@��@����@��@��@�����@���������@���@��M�������@��@���@a�������@

m������@a����������N@amc@��@����������@��@���@����@�����@d����@sN@s�������@���������@���@������M���@����������@

��������L@�����@�����@�����@�����������@���@�����������N@@

@ @
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t����@���@��������@�������@��@�����@��@���@c������L@����@������@����@���@��@��@md@������L@��@����@��@�@g�������@

s������@�������@����@���@���������@�����������Z

c�����@���@p��������@a��������@s������L@�����@���@��������@����@��@ms@��@p��������@a��������@s������N@

c�����@���@n����@a���������L@�����@���@��������@����@��@ms@��@n����@a�������������N@

a����@m����@b��������@i��������L@�����@��������@����@��@ms@��@b��������N@

c�����@���@c�������������@s�������L@�����@��������@���@����@��@ms@���@p�d@��@����@�����N@

c�����@���@c���@b������@���@c�����@r�������L@�����@��������@���@����@��@ms@���@p�d@��@����@�����N@

c�����@���@i���������@���@m��������@d������L@�����@��������@���@����@��@ms@���@p�d@��@����@�����N@

c�����@���@n����������������@���@n�����������L@�����@��������@���@����@��@ms@���@p�d@��@����@�����N@@

DEMOGRAPHIC FACTORS 
a@�����������@�������L@���������@QT@d������@s�����@��@�@���M�����@ ���@Properties A — KL@��@ ���@�����������@����L@

���������@����������L@����������L@���@������@����L@��@���������@��@���@���������@�����N@

1-Mile Radius 3-Mile Radius 5-Mile Radius Albany County

Population 2010 20,687 99,286 170,321 304,204

Population 2020 21,758 101,522 174,104 312,794

Population 2025 22,560 102,522 175,738 315,954

Compound % Change 2010-2020 0.5% 0.2% 0.2% 0.3%

Compound % Change 2020-2025 0.7% 0.2% 0.2% 0.2%

Households 2010 10,394 43,450 71,344 126,251

Households 2020 10,988 44,464 73,048 130,075

Households 2025 11,467 45,023 73,671 131,559

Compound % Change 2010-2020 0.6% 0.2% 0.2% 0.3%

Compound % Change 2020-2025 0.9% 0.3% 0.2% 0.2%

Median Household Income - 2020 $35,714 $47,554 $58,076 $65,882

Average Household Size 1.9 2.2 2.2 2.3

Median Age 33.9 33.7 36.7 40.1

Owner Occupied % 14.9% 27.8% 40.8% 48.4%

Renter Occupied % 68.3% 59.4% 48.7% 41.8%

Vacant Housing Units 16.7% 12.8% 10.5% 9.8%

Average Owner Occupied Housing Value $173,409 $195,430 $240,456 $271,111

Source: stdbonline.com/prepared by esri

SURROUNDING AREA DEMOGRAPHICS
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LAND USE 
i�@ ���@ ���������@ ��������@ ��@ ���@ s������L@ �����������@ ����@ ����@ ���@����������@ �������@ ����N@ o����@ ����@ ���@

���������������@���@����������@��@���@���������@�����N@

Character of Area Urban

Predominant Age of Improvements 50+ years 

Predominant Quality and Condition Average

Approximate Percent Developed 95%

Infrastructure/Planning Average

Predominant Location of Undeveloped Land N/A

Prevailing Direction of Growth N/A

SURROUNDING AREA LAND USES
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SITE ANALYSIS 

PROPERTY A 

Physical Description 

Site Size 0.01 acres 

Primary Road Frontage None 

Shape Irregular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@��@�������@���@���@��������@����@��@b�������L@����@��@a�����L@n��@y���N@

t���@����@��@����������N@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY B 

Physical Description 

Site Size 0.18 acres 

Primary Road Frontage Broadway 44.56 feet 

Secondary Road Frontage Liberty Street 61.36 feet 

Shape Irregular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume High 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@��@�������@��@���@��������@����@��@b�������@���@���@��������@����@��@

l������@ s�����L@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@

��������@����@b��������²@������������@����@d�������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY C 

Physical Description 

Site Size 0.11 acres 

Primary Road Frontage Broadway 29.50 feet 

Secondary Road Frontage Liberty Street 25.39 feet 

Shape Rectangular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume High 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@��@�������@��@���@��������@����@��@b�������@���@���@��������@����@��@

l������@ s�����L@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@

��������@����@b��������²@������������@����@d�������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY D 

Physical Description 

Site Size 0.14 acres 

Primary Road Frontage Dallius Street 86.15 feet 

Secondary Road Frontage Division Street 43.96 feet 

Shape Irregular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@ ����@ ��@ �������@ ��@ ���@ ����@ ����@ ��@ d������@ s�����@ ���@ ���@ �����@ ����@ ��@

d�������@ s�����L@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@

��������@����@d������@s������²@������������@����@h�������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY E 

Physical Description 

Site Size 0.04 acres 

Primary Road Frontage Dallius Street 31.35 feet 

Shape Irregular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@��@�������@��@���@����@����@��@d������@s�����L@����@��@a�����L@n��@y���@

����@ ���@ ��������@ ������@ �������@ ��������@ ����@ d������@ s������²@ ������������@

����@h�������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY F 

Physical Description 

Site Size 0.08 acres 

Primary Road Frontage Division Street 144.75 feet 

Secondary Road Frontage Liberty Street 35.17 feet 

Shape Irregular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@ ��@ �������@��@���@�����@����@��@d�������@s�����@���@���@����@����@��@

l������@ s�����L@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@

��������@����@d�������@s������²@������������@����@d������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY G 

Physical Description 

Site Size 0.06 acres 

Primary Road Frontage Hamilton Street 38.86 feet 

Shape Irregular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@��@�������@��@���@�����@����@��@h�������@s�����L@����@��@a�����L@n��@

y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@ ��������@ ����@ h�������@ s������²@

������������@����@d������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY H 

Physical Description 

Site Size 0.05 acres 

Primary Road Frontage Hamilton Street 41.76 feet 

Shape Rectangular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@��@�������@��@���@�����@����@��@h�������@s�����L@����@��@a�����L@n��@

y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@ ��������@ ����@ h�������@ s������²@

������������@����@d������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY I 

Physical Description 

Site Size 0.03 acres 

Primary Road Frontage Hamilton Street 22.76 feet 

Secondary Road Frontage Dallius Street 59.20 feet 

Shape Rectangular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@����@��@�������@��@���@�����@����@��@h�������@s�����@���@���@����@����@��@

d������@ s�����L@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@

��������@����@h�������@s������²@������������@����@l������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY J 

Physical Description 

Site Size 0.16 acres 

Primary Road Frontage Liberty Street 105.08 feet 

Secondary Road Frontage Hamilton Street 44.59 feet 

Shape Irregular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating AE 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@ ����@ ��@ �������@ ��@ ���@ ����@ ����@ ��@ l������@ s�����@ ���@ ���@ �����@ ����@ ��@

h�������@ s�����L@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@

��������@����@l������@s������²@������������@����@d�������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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PROPERTY K 

Physical Description 

Site Size 0.03 acres 

Primary Road Frontage Green Street 27.08 feet 

Secondary Road Frontage Hamilton Street 49.08 feet 

Shape Rectangular 

Topography Level 

Zoning MU-DT: Mixed-Use, Downtown District 

Wetlands None 

Flood Zone 

 Flood Panel Number 36001C0194D 

 Date March 16, 2015 

 Risk Rating X 

Adjacent Land Uses Commercial 

Comparative Analysis 

Visibility Average 

Functional Utility Adequate 

Traffic Volume Low 

Landscaping None 

Drainage Assumed adequate 

Utilities 

Water Municipal 

Sewer Municipal 

Gas National Grid 

Electricity National Grid 

Telephone None 

Other  Yes No Unknown 

Detrimental Easements X 

Encroachments X 

Deed Restrictions X 

Location/Physical AddressZ@ t��@ ����@ ��@ �������@ ��@ ���@ ����@ ����@ ��@ g����@ s�����@ ���@ ���@ �����@ ����@ ��@

h�������@ s�����L@ ����@ ��@ a�����L@ n��@ y���@ ����@ ���@ ��������@ ������@ �������@

��������@����@g����@s������²@������������@����@d�������@s�����N@@

Soil and SubsoilZ@ a@����@������@���@���@��������@���@��@���@����������@���������@�������@�����@

���@ ��@ �����@ ��@ �������@ ��������@ ��@ �������N@ n�@ �������@ ��@ ��������@ ���@

��������N@b����@��@�����������@��@����@����@���@�����������@��@������@�����L@

�����@���@��@��������@������@���������@��������N@a���������L@�������L@���@���@

�������@��@����@��������N@

Environmental HazardsZ@ n�@ �������������@ ��@ �����@ �������@ ���������@ ���@ s������@ ����@ ���@ �����N@

i�������������@��@���������@��������@ ��@���@������@���@�����@��@����@���������@

����������L@���@i@����@�������@����@��@����@���������@���@�������@�������@

��@��������@��@���@��������@���@����@��������N@

Site ConclusionZ@ c����������@ ���@ ����L@ �����L@ ����������@ ���@ ��������@ ��@ ���@ ����L@ ��@ ���@ ���@

�������@��@��@������@���@��@�������@���@��������@��@���@�����@���������@����N@

t��@ s������@ ��@ �������@ ������@ ��@ �����@ ����@ �����@ ���@ ��������@ ��@ ���@

�����������@����������@�������@��@����������@����������N@
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HIGHEST AND BEST USE  

HIGHEST AND BEST USE CRITERIA 
t��@d���������@��@r���@e�����@a��������L@f����@e������@HRPQPIL@�@�����������@��@���@a��������@i��������L@�������@���@

�������@���@����@���@��Z@

t��@ ����������@ ��������@ ���@ �����@ ���@ ��@ ������@ ����@ ��@ ��@ ��������@ ��������L@ �����@ ��@

����������@��������L@�������������@���������L@�����������@��������L@���@����@�������@��@���@�������@

�����N@ t��@ ����@ ��������@ ���@ �������@ ���@ ����@ ���@ ����@ ����@ ���@ �����@ ��������������L@ ��������@

�����������L@���������@�����������L@���@�������@�������������N@

t��@�������@���@����@���@��������@��@����@��@��������@��@���@�������@����@��@��������@����@���@��������@����@�����@

�����@�����@���@�������@������@���L@���������L@���@�������@�����N@

@

l������@p����������@

t��@������@�����������@��@������@��@���@����@��@���@���������@���������@���@�����@��������������@��@�@���������@���@

��@���@�������@�����N@t��@�����@���@�����@mu@M@dt@M@m����@u��L@d�������N@t��@�������@��@���@muMdt@��������@��@

��@�������@���@�@����@�������@��@������L@�����������L@���@����������@����N@t��@�������@�������@���@���@��@��@

���������@�����������@���N@@

p���������@p�������@

t��@��������@�����������@��@�@���@��@��������@��@���@����L@�����L@����������L@������������@��@���������L@���@���@�����@

��������@�������@��@���@�����N@ @t��@�������@����G�@����L@�����L@���@����������@�����@�����������@�@�������@��@

����������@�������@�����������@����@���������@��@���@c���@��@a�����N@

@

f����������@f�������@���@m��������@p���������@

i�@�����@��@��@���������@����������L@�@���@����@����@���@���������@��@�������@�@����������@������@��@�������@

����������@�������@����@�����������@�����@��@����������N@a@��������@���@������@��@����������@����@��@������@

�����@��������@����@�@���@��@�����������@��������N@f����������@��������@����@���@�����@����@����@���@��������@�@������@

����@���@�����@���@����@��@���������@���@����@���@������������@���@������������N@o�@���@����@����@���@

���������L@��������L@���@�����������@��������L@���@���@����@����@������@��@���@�������@�����@���@���@��������@��@

����������@���@�������@���@����@���N@@

@

c����������@���@����G�@��������@����@������@��@�����@����@����������@������������L@����@���@��������L@���@

���������@����@��@���@������@���������@��@���@c���@��@a�����@���@����������@�����������@�����@�����������@��@

��������N@

@

c���������@

i@ ����@ ����������@ ���@ �����@ ������@ �������@ ��@ ������@ ���@ �����@ ������������N@ i@ ����@ ��������@ ���@ ��������@

���������������@��@ ���@�����@��@���������@����@ �����@����@ �����@��@ ��������@���@����@����������@���@ ���������@

�����������@��@�����@����@��@���������@���@���@����@��@���������@����������N@i@�������@����������@���@�����@��@�@

������@���@��@���@s������@�����@��@������N@c����������@���@s������@����²�@��������@���������������@���@��������L@��@����@

��@���@�����@��@���@�����@������L@��@��@��@�������@����@���@h������@���@b���@u��@��@���@�������@�����@��@������@���@

���@�@���������@���@��@�@����@�������@���@�����@����@�@����@����@�����������@��@��������N@

@

t��@�������@���@����@���@��@���@�������@��@��L@��@���@���������@���@��@�@�������@�������@���@���@������@��@��@

�������@���@���@������@�����������@���@������L@���@��@��@������@��@���@����������@H�����@���O������O������O@

�����������I@�����������@��@�������@��@���@����@������@���������N@

@@

@ @
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APPRAISAL METHODOLOGY 

t��@���������@���@�����@����������@����@�����@��@������@����@����������@����@������@���@������@�����Z@����L@�����@

����������@���@������@��������������N@t��@��������@���������@��@����@��������@���@���@������@��@���@s������@

��������@����@��@���������@��@���������@�����@����@�������@�����������@���������@��@������@�����N@t��@���������@

����@�������@���@��@����@��@���@�����������@����������@��@��������@��@�@�����@�����@��������N@

t��@ ����@ ��������@ ���������@ ������@ �����@ ��@ ���������@ ���@ �������@ ����@ ��@ ���������@ ���@ ��������@ ���@

�����������@���@������������@���������@����@�������������@���@������������N@t��@�����@��@���@����@��@����@�����@

��@���@�����������@�����N@t��@����@��������@��@����@��������@���@����������@���@�����@��@���@����������N@

t��@�����@����������@��������@���������@���@�����@��@�@��������@��@���������@��@��@�������@����������@����@��@

���@����@������N@t�@������@��@��������@��@�����L@���@�����@�����@��@�@����������@��������@����@��@��������@��@

�������@���@�������������@�������@��@���@���@s������N@@

t��@������@��������������@��������@��������@�@��������G�@�������@��@��������@���������@�������@��@��@����������N@

t��@ ���@ �������@ ����@ ��@ ��������@ �����@ ���@ ����@ ��������@ �������@ ������@ ��������������@ ���@ �@ �����@ ������@

����������@������N@i�@���������L@�@��������������@��@�@�����@��������@��@�����@������@����@��������@��@��������N@@

t��@�����@����@��@���@���������@�������@��@���@��������������@��@���@�����@�����������N@f������@����@���@����������@��@

���������@���@�����������@��@����@��������@�������@���@�������@��@���@���������L@���@������@��@���@s������@��������L@

���@���@�����������@��@���@����@����N@i�@���@��������������L@���@�������������@���@��������������@��@����@��������@���@

����������L@ ���@ ���@ �����@ ��@ �����@ �����������@ ��@ ��������N@ t��@ ����@ ������@ ��@ �����@ ��@ ���@ ��������@ ����@

��������@���@����@��������@��������@���@����@��������@���@��������@����@��@�������@���������N@o��@����������@����@

��������@ ������@ ���@ �������@ ���������@ ����@ ���@ ����������@ ����@ ��@ ����������@ ������@ �����@ ��@ ���@ �����@

����������@ ��������@ ��@ ���������@ ����������@ ��@ �����@ ���������@ ���@ ����������@ ���@ �����������N@ f��@ ����@

����������L@�������L@���@�����@��@���@������@����@���������@����M����@������@��@���@������@����@Ha�����@SQL@QYXX@

¶@a�����@SQL@RPSXIN@@f��@����@������L@���@������@��������@���������@�����@��������������@���@����������@����@

����@���@����@���������N@d��@��@���@������@��@����@�������L@���@����@��������@���@����@����������@���@���@��������N@

@

@

@

@

@

@

@ @
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SALES COMPARISON APPROACH 

t��@s����@c���������@a�������@��@���@�������@��@�����@��@��������@��@�����@��@�������@��@���������@���@������@

���@ �������@ ����������@ ���@ ���������@ �����@ ����������@ ��@ ���@ s������@ ��������N@ t��@ ���������@ �����@ �������@

�������@����@��������@����������@���@��������@�����@��@�����@���@�������@��������@�����@��@����@��@�@�������@

������@��@�@�������@�����@��@��@���@����@��@�����N@s�����������@��@���@����������@���������@���������@���@������@��@

������@���@�������@���@�������@����@�@�������@������@����@���@���@����@��@���@�@��������@����@��@�����@����@��@

���@�@����������@����������@��������N@t��@�����@�@�������@���������@����@��@�������@���@������@��@�@����������@

�������@��@�������@������������N@t��@�����@�����@ ��@����������@���@s����@c���������@a�������@���@��������@��@

�������Z@

QN@ r�������@ ���@ ������@ ���@ ������@ �����L@ ��������@ ���@ ������@ ��@ ��������@ ��@ ����@ ����������@ �������@ ��@ ���@

s������@��������N@

RN@ s�����@�@��������@����@��@����������@���@�������@�@�����������@��������N@

SN@ c������@����������@����@����������@����@���@�������@��������@�����@���@��������@��@����������@���@

������@���@�����@��@����@����������@��@���@s������@��������N@

TN@ r��������@���@�������@�����@�����������@��������@��@���@��������N@

a@������@��@���@s������²�@�����������@������@���@������@��������@�����@��������@���������@����������@�������@��@���@

�������N@@t��@������@����@���@�����@����@��������@���@�������@������������@���@���������@���M������@���������@

������@ ���@ a�����@ cbdN@ t����@ �����@ ���@ ��������������@ ��@ ����������@ �����@ ���������@ ���@ ���������@ �������@

�������@���O��@������@�����������N@

a���@����������@��@���@������@��@���@��������@��@l������@s�����@d����������L@llc@��@���@�������L@a���������@s���@

T@���@a���������@s���@U[@UP@���@UY@g����@s�L@����@�������@ ����N@s����@ ��@������������@��@������������@���@��@

������@��@�@����������@��@���@��������@�������L@��@�����@���@����@���@�����������@��@����������L@���@���@���������@

���@ ����@ ����������@ ��@ ������@ �����N@ t���@ ����@ ��������L@ �������L@ ���@ �������������@ ��������L@ ���@ ��@ ����@

����������@���@�������@�����²�@�����������@��@���@����������²@�����N@@

i�@��@�����@����@UP@g����@s�N@���@���������@��@l������@s�����@d����������L@llc@���@DSLSPPLPPPN@@o��@���@��������@

��@ ���@ ������@��@ ����@��������@��������@ ��@�@ ����@�����@�����@��@UPE@��@ ���@��������@�����@��@DQLWTPLPPPN@t���L@

����������@���@��������@���������@���@a���������@s���@U@��@�����@��@������@��@���@��������N@

@ @
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Elements of Comparison Subject L-1 L-2 L-3

Parking Lots Parking Lot Parking Lot Parking Lot

Various Lots in Albany, 

NY

58 Sheridan Ave, 

Albany

737-745 Broadway, 

Albany

50 Columbia St, 

Albany

s���@p���� DXULPPP DQLTPPLPPP DVPLPPP

l���@s���@H��I PNXY PNQQ QNSX PNPT

p����@p��@a��� DWWRLWRW DQLPQTLTYS DQLUPPLPPP

t���������Oa�����Of������� l����Oa�������OXVXNVP@�� l����Oa�������OSQ@�� l����Oa�������OSTYNYW@�� l����Oa�������ORXNYW@��

s���� QQ@i��������@p������ i�������� r���������� m�����@r����������

u��������@��@s��� a��@a�������� a��@a�������� a��@a�������� a��@a��������

c������@u�� p������@l��� p������@l�� p������@l�� p������@l��

f���������@u������Oz����� s������OmuMdt s������OmuMcu s������OmuMcu s������OmuMdt

d���@��@s��� PQMs��MRP RRMj��MQY RYMs��MQW QUMa��MRP

Adjustments for Transaction Characteristics (per acre)

p�������@r�����@c������� f��@s����� f��@s����� f��@s����� f��@s�����

a��������� PNPPE PNPPE PNPPE

a�������@s���@p���� DWWRLWRW DQLPQTLTYS DQLUPPLPPP

f��������@t���� m����� s������ s������ s������

a��������� PNPPE PNPPE PNPPE

a�������@s���@p���� DWWRLWRW DQLPQTLTYS DQLUPPLPPP

c���������@��@s��� a��G�@l����� t������ t������ t������

a��������� PNPPE PNPPE PNPPE

a�������@s���@p���� DWWRLWRW DQLPQTLTYS DQLUPPLPPP

m�����@c��������� t������ t������ t������

a��������� SNUPE VNPPE PNXPE

a�������@s���@p���� DWYULYPY DQLPSTLWXS DQLUTULPPP

l������� s������ s������ s�������

a��������� PNPPE PNPPE MQPNPPE

l���@s���@H�����I PNXY PNQQ QNSX PNPT

a��������� PNPPE QUNPPE PNPPE

t���������Os����Of������� i�������@f������� i�������@f������� i�������@f�������

a��������� RPNPPE UNPPE RPNPPE

u��������@��@s��� a��@a�������� a��@a�������� a��@a��������

a��������� PNPPE PNPPE PNPPE

f���������@u������Oz����� i������� s������ i�������

a��������� UNPPE PNPPE UNPPE

n��@a���������ME RUNPPE RPNPPE QUNPPE

n��@a���������MD DQYXLYWW DRPVLYUW DRSQLWUP

DYYTLXXV DQLRTQLWSY DQLWWVLWUP

m�����@��@r���� DQLRTQLWSY

m���@��@s���� DQLSSWLWYR

DQLWPPLPPP

Estimated Value $1,513,000

Adjustments for Property Characteristics

Final Adjusted Unit Price

c���������@��@v����@p��@a���

VACANT LAND SALES ADJUSTMENT GRID/VALUE INDICATION SUMMARY
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u���@��@c���������Z@

p����@��@�@���@����@�����@��@���@��������@����@��@����������@���@������@�����@��@n��@y���@s����N@p����@��@�@���@����@

�����@��@����@����@��@�������@���@��������@��@�����@���@������@���������������@��@s������N@

m�����@c���������Z@

m�����@��������@��@RE@���@����@��@����������@�������@���@����@����@��@����@����������@���@���@���������@����@��@

���������N@

e�������@��@c���������Z@

e�������@��@����������@���@���������������@��@����@��������@����@�����@������@����@���@����@������@��@����N@e�������@

��@����������@ �������@p�������@r�����L@f��������L@c���������@��@s���@ H����������IL@d���@��@s���@ H���������@��@

���������@ ������@ ����������I@ ���@ ����������@ ���@ ��������@ ������������N@ a����������@ ���@ ���������@ ��@ ������@

��������@����������@���������@l�������L@l���@s���L@a�����L@z�����@���N@

s��������@��@�����������@����@������������@������N@t��@s����@c���������@a�������@��@����@��������@����@����M

����@����������@���@��@����������@���@�����������@��������@��@���@������@���������������@��@���@s������@��������N@@

EXPLANATION OF ADJUSTMENTS: 
t��@ ��������@ ����@ ��@ ����������@ ��@ �����@ ��@ �@ ���@ ����@ �����N@ @ a����������@ ���@�������@ ��@ �������@ ����������@

������@�����������N@n�@�����������@���@��������@���@r�����@c�������L@f��������@t����@���@c���������@��@s���N@

a����������@���@����������@���@i��������@m�����@c���������@��@���������@�������L@���@��@�������������@������@

��������@��������@�����������@��@����@��������N@

l�������Oa�����Z@

l�������@ �����������@ ���@ ����@ ��@ ����������@ �����@ ��@ ���������@ ���������@ �����@ �����������@ ��@ ��������@ ��@

������������@����������L@���@�������@������@������N@t��@�������@���@�����@���@���@�������@��@��������@�����@

����@������@������@���@���M������@�������N@s���@S@���������@��@����������N@

l���@a���@

t��@³�������@��@�����´@���������@������@����@�������@�����@����@��@����@���@����@����@������@�����N@t��@s������L@

�����@ PNXY@ �����@ ��@ ���������L@ ��@ ��@ ����@ QQ@ ��������@ ���@ �������@ ��@ �������������@ PNPX@ �����@ ����N@ t��@

������������@�������@�������@���������@��@s������@���@�����@����@�����@������@��@�������@�����������N@@

@

t���������Os����Of�������Z@

t��@s������@���@���@�����@���@���������@��@�����������@��@�����@���@�����[@�����@������@��@���@�����������@�������@�@

���������@��@���@���������@������������@��@���@���@����@���@��������@���N@t��@�������@���@�@�����@��@XVXNVP@����@

��@�����@��������@������@���@QQ@����N@s����@����@����@��������@��������@���@����@��������@��������N@@

u��������@��@s���Z@

u������@�����������@���@����@��@����������@�����@��@���������@���������@�����@�����������@����@���@s������N@t��@

�������@���@���@�����������@����@�������@�������@������@���@����@���@��������@���@��@����@�����N@

f���������@�������Oz�����Z@

t��@�������@��������@���@���@����@��@���@�����@���@���@�������L@���@�����@����@��L@�������@����N@t��@�������@��������@

�������@���������@�������@�����@��������@������@���@�@�������@�������@���@�����������@����@����@�����������N@

@

c����������@���@�����@���@����������@�����������@���������@��@�������@��������@��@����������L@��@��@���@�������@

���@������@��������@�@����@�����@��@DQLWPPLPPP@���@����@��@DQLUQSLPPP@�����@���@���@�������²�@PNXY@�����N@

@

@
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RECONCILIATION 
r�������������@��������@���@���������@��@�����������@�����@�����������L@�����@��@���@������@�����������@

���@�������������@��@����@��������@��@�����L@��@������@��@�@�����@�����@����������N@r�������������@��@��������@

�������@���������@�����@�����������@������@����@���@���@��@��������@����������@���@������@���@

�����������@��@�@������@��������N@@

@

c���@a�������@

t��@����@��������@��@���@���������@����@��@������@������������@���@�������@�������@����N@a����������L@���@����@

��������@��@������@��@��@������������@���@��@���@��������N@

@

s����@c���������@a�������@

t��@�����@����������@��������@��@����@��������@��@��@������@������@����@��@��������@��������@���@�������@��@

����������@�����@����@���@���������N@i�@��������L@��@��@���������@���@����@��������@������@���@�����M����@

����������L@�������@��@��������@���������@���@������@��@�����������@����������@����@�������@�������@���@�����@

���������@������@�����@��@���������N@a����������@���@��������@���@����@��@���@�����@�������@��@�����������@��@

���@�������@��������@��@����������N@t��@�������@��@������@����@���������@��������@��@�@�������@�������@���L@

����������@��@�������@���@�����@������@�����������@������N@d��@��@���@������������@��@����������@����@�����@

������@���@�������@���@���������@���@�������L@���@s����@c���������@a�������@���@���������@���@���@���@

������@�����N@@t��@�����@�������@��@�����@����������@��@���@s����@c���������@a�������@��@DQLUQSLPPPN@

@

i�����@c�������������@a�������@

t��@������@��������������@��������@��@�������@�����@��������@������@����@����������@����������@����������N@t��@

�����@����������@����@���@������@��������������@��������@��@���������@��@������@����@���������@������L@

��������@���@��������@�����@��@������N@a�@��������@��@���@����@������@���������@��@���@���������@��������L@���@�@

�������@��������@�����@�����@��������@��������@��@���@������@��������������@��������N@d��@��@���@������@��@�����L@

���@������@��������@���@���������@��@���������@���@������@��@�����@�������@���@���@��@�@d���������@c���@

f���N@@@t��@�����@�������@��@�����@����������@��@���@i�����@a�������@��@DRLVUPLPPPN@

@

f����@o������@��@v����@

b����@��@���@���������@���������@��������@���@�������@��@���@�����������L@�����������L@���@��������@

����������@���������@��@���@������L@���@�������@��@�����@��@��@�������Z@

@

Appraisal Premise Date of Value Estimated Value

As Is Value - Total Taking September 1, 2020 $2,650,000

MARKET VALUE CONCLUSION
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ADDENDUM 

i���@ t����@

Q@ q�������������@

R@ g�������@��@t����@

S@ a�������@r������@

T@ t��@r����Ob����@

U@ z�����@

V@ d���@

W@ c���������@s���@a�������@r������@

@ a���������@s������@d��������@

@

@ @

@

@

@

@ @

@ @

@ @

@ @

@ @ @

@

@ @ @

@ @

@ @

@ @ @

@ @
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QUALIFICATIONS

DAVID M. FONTANA 

LICENSES 
NYS Certified General R E Appraiser #46-26870, 1993 
MA Certified General R E Appraiser #100763, 2003 
PA Certified General Real Estate Appraiser 2005 
VT Certified General Real Estate Appraiser 2005 
NY Qualified Instructor for Certified Appraisal Courses 
NYS Certified Real Estate Salesperson, 1990 
NYS Certified Real Estate Broker, 2001 

EDUCATION 
Bachelor of Science in Finance, Canisius College, Buffalo, 
New York, 1990 
Associate of Science in Business Administration, Jefferson 
Community College, Watertown, New York, 1988 

TECHNICAL TRAINING 

Northern New York Real Estate Training Center 
Fundamentals of Real Estate Sales Person, Sept, 1989 

Albany Center for Real Estate Education 
Valuation Principles and Procedures, May, 1992 
Introduction to Real Estate Appraisal, April, 1992 

Manfred Real Estate Learning Center, Inc. 
Introduction of Real Estate Appraisal, September, 1992 
Principles of Income Property Valuation, October, 1992 
Applied Income Property Valuation, November, 1992 
Ethics & Standards of Professional Practice, November, 
1992 
NYS Broker License Course, September, 2000 

Appraisal Institute 
Basic Income Capitalization, October, 1993
Standards of Professional Practice A & B April, 1994 
Advanced Sales Comparison & Cost Approaches,  
November, 1997
Standards of Professional Practice, April, 1999 
Advanced Income Capitalization, December, 2000 
Highest & Best Use and Market Analysis, March, 2003 
Report Writing, May, 2003 
USPAP Update, October, 2004 

WORK EXPERIENCE 
Armstrong Appraisals, LLC {Also Haggett Appraisal 
Service}, Commercial Appraiser/Owner 1994 to Present 
Heritage Prime Properties, LLC 
NYS Licensed Real Estate Broker/Principal 1999 to 
Present 
@@

@

@
Fleet National Bank 
Managed Assets Field Representative/AVP 
Foreclosure Specialist Covering NY, MA, CT, NJ, VT 1998 
to 2004 
Real Estate Appraisal Services, Inc. Commercial 
Appraiser, 1994 to 1998 
Prudential - Blake Group 
NYS License Real Estate Agent, 1993 to 1997 
Fleet Bank of New York 
Appraisal Coordinator/Review Appraiser, Ordering and 
Reviewing Appraisals for all of NYS 1993 to 1997 
Norstar Bank, Commercial Credit Analyst, 1991 to 1993 
Century 21 - McDonald Realty, 1989 to 1991 

PROFESSIONAL AFFILIATIONS 
Appraisal Institute, Upstate New York Chapter    
Realtor Associate Member, Greater Capital Association of 
Realtors, Greater Hudson Valley Association of Realtors,  
Jefferson County Board of Realtors, St. Lawrence County 
Board of Realtors, 
Sullivan County Board of Realtors 
Warren County Chamber of Commerce 
Seneca County Chamber of Commerce 
Designated Member of the National Association of 
Realtors, 
General Accredited Appraiser (GAA) 
Foundation of Real Estate Appraisers, Commercial and 
Industrial Real Estate Board 

APPRAISAL EXPERIENCE 

Residential 
Single, Double and Multi-Family Properties, 
Condominiums, Subdivisions, Vacant Land- Residential, 
Subdivisions, Commercial and Industrial, Agricultural, Rural 
Lands 

Commercial 
Retail Stores, Office Buildings, Restaurants, Branch Banks, 
Railroad Corridors, Golf Courses, Apartment Complexes, 
Hotels/Motels, Children’s Camps, Reservoirs, Recreation 
Camps, Car Wash, Small Luxury Hotels 

Industrial 
Single and Multi-Story Warehouses, Factories, 
Manufacturing Complexes and Industrial Parks 
@



GLOSSARY OF TERMS 

Apartment: "A dwelling unit of one or more rooms designed to provide complete living facilities “$

Administrative Expenses-Total: “cost of items related to property management, overhead, such as leasing; telephone, legal, 
auditing, and other services; and leased furniture.”§

As is Market Value: "The estimate of the market value of real property in its current physical condition, use, and zoning as of the 
appraisal date (Proposed Interagency Appraisal and Evaluation Guidelines, OCC-4810-33p20)$

Cost to Cure: The cost to restore an item of deferred maintenance to new or reasonably new condition.$

Entrepreneurial Incentive: "The amount an entrepreneur expects to receive for his or her contribution to a project. Entrepreneurial 
incentive may be distinguished from entrepreneurial profit (often called developer's profit) in that it is the expectation of future profit 
as opposed to the profit actually earned on a development or improvement." $

Equalization Rates: The State of New York publishes equalization rates annually for every municipality in New York. Equalization 
rates express the percentage of market value represented by assessed value. According to the New York State Office of Real 
Property Services, "An equalization rate is computed by dividing the total assessed value of taxable real property by an estimated 
total market value of the property in a city, town, or village as of a specified date.´§@@

For example, an equalization rate of 90% indicates that assessed value is 90% of market value. The mathematical relationships 
involved are expressed as follows: 

• Market Value x Equalization Rate = Assessed Value 
• Assessed Value +Equalization Rate = Market Value 

Exposure Time: 
1.  The time a property remains on the market. 
2. The estimated length of time the property interest being appraised would have been offered on the market 

prior  to the hypothetical consummation of a sale at market 'value on the effective date of the appraisal; a 
retrospective estimate based on an analysis of past events assuming a competitive and open market. "@%@

Extraordinary assumption: "An assumption, directly related to a specific assignment, which, if found to be false, could alter the 
appraiser's opinions or conclusions. Extraordinary assumptions presume as fact otherwise uncertain information about physical, 
legal, or economic characteristics of the Subject property; or about conditions external to the property such as market conditions 
or trends; or about the integrity of data used in an analysis. (USPAP, 2010-2011 ed.)"@%@

Fee simple estate: "Absolute ownership unencumbered by any other interest or estate, Subject only to the limitations imposed by 
the governmental powers of taxation, eminent domain, police power, and escheat."@%@

Garden/low-rise apartments: A multi-family development of two- or three-story walk-up structures built in a garden-like setting; 

customarily a suburban or rural-fringe development. "'@

Highest and Best Use: "The reasonably probable and legal use of vacant land or an improved property that is physically possible, 
appropriately supported, financially feasible, and that results in the highest value. Therefor criteria the highest and best use must 
meet are legal permissibility, physical possibility, financial feasibility, and maximum productivity. Alternatively, the probable use of 
land or improved property- specific with respect to the user and timing of the use-that is adequately supported and results in the 
highest present value. "@%@

Hypothetical condition: "That which is contrary to what exists but is supposed for the purpose of analysis. Hypothetical conditions 
assume conditions contrary to known facts about physical, legal, or economic characteristics of the Subject property; or about 
conditions external to the property, such as market conditions or trends; or about the integrity of data used in an analysis. A 
hypothetical condition may be used in an assignment only if: 

• Use of the hypothetical condition is clearly required for legal purposes, for purposes of reasonable analysis, or 
for purposes of comparison; 

• Use of the hypothetical condition results in a credible analysis; and 
• The appraiser complies with the disclosure requirements set forth in USPAP for hypothetical conditions. "@'@

Investment Value: "The value of a property interest to a particular investor or class of investors based on the investor's specific 

requirements. Investment value may be different from market value because it depends on a set of investment criteria that are not 

necessarily typical of the market. "@%@

Market Value: The following definition of market value is used by agencies that regulate federally insured financial institutions in 
the United States: The most probable price that a property should bring in a competitive and open market under all conditions 
requisite to a fair sale, the buyer and seller each acting prudently and knowledgeably, and assuming the price is not affected by 
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undue stimulus. Implicit in this definition is the consummation of a sale as of a specified date and the passing of title from seller to 
buyer under conditions whereby: 

• Buyer and seller are typically motivated; 
• Both parties are well informed or well advised, and acting in what they consider their best interests; 
• A reasonable time is allowed for exposure in the open market; 
• Payment is made in terms of cash in US. Dollars or in terms of financial arrangements comparable thereto; 

and 
• The price represents the normal consideration for the property sold unaffected by special or creative financing 

or sales concessions granted by anyone associated with the sale. (12 C.F.R. Part 34.42(g); 55 Federal Register 
34696, August 24, 1990, as amended at 57 Federal Register 12202, April 9, 1992; 59 Federal Register 29499, 
June 7, 1994). "@%@

Insurable Value:  "A type of value for insurance purposes.”@%@

Marketing Time (or marketing period): "An opinion of the amount of time it might take to sell a real or personal property interest at the 

concluded market value level during the period immediately after the effective date of an appraisal. Marketing time differs from exposure 

time, which is always presumed to precede the effective date of an appraisal. (Advisory Opinion 7 of the Appraisal Standards Board of 

The Appraisal Foundation and Statement on Appraisal Standards No. 6, "Reasonable Exposure Time in Real Property and Personal 

Property Market Value Opinions" address the determination of reasonable exposure and marketing time.)"@%@

Replacement Cost: "The estimated cost to construct, at current prices as of the effective appraisal date, a substitute for the building 

being appraised, using modern materials and current standards, design, and layout.”@%@

Scope of Work: This section of the appraisal report sets forth general and specific explanatory notes, qualifications, and limiting 
conditions. The Scope of Work section is intended to clarify key appraisal issues and to summarize "the amount and type of 
information researched and the analysis applied in the assignment.  Scope of Work includes, but is not limited to the following: 

• The degree to which the property is inspected or identified; 
• The extent of research into physical or economic factors that could affect the property; 
• The extent of data research; and 
• The type and extent of analysis applied to arrive at opinions or conclusions."@'@

Subject Property is defined as: 
(I) "The real estate involved in the appraisal. According to the Uniform Standards of Professional Appraisal 

Practice (USPAP), the Subject property can be specified by a legal description, address, map reference, copy 
of a survey or map, property sketch, photographs, or similar means. 

(2) The property that is the subject of the appraisal question. "@'@

USPAP is the acronym commonly used to refer to "The Uniform Standards of Professional Appraisal Practice ". These are the 
federally regulated standards by which appraisers must adhere to regarding all facets of the appraisal process (but for purposes 
of this appraisal report, UASFLA takes precedence over USPAP when there is conflict). 
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