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I EXECUTIVE CORNER

An interview with
outgoing AIC President

Claudio Polito, P. App., AACI
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The reception and hospitality | received from
our Members and provincial partners across the
country was heartfelt and will remain with me
long after my time on the Board ends.

Your term as AIC President is
drawing to a close. How has
m the experience been for you?

The past year has been everything
| could have imagined and more.
Having been in a similar situation
when | served as President of
AIC-Ontario, | certainly had
anidea of what to expect.
But the experience was
even more positive than |
had anticipated. As national
President, | have been
fortunate to represent our Members
both nationally and internationally, as well
experience all that our great country has to
offer. Along the way, | have been blessed to
work with great leaders on the AIC team at

the national office and on the national Board.
There is no question that | have grown both
personally and professionally.

What do you feel were the
most rewarding aspects of
B your term as President?

Everyone who knows me is aware that
lama people person who loves to work
theroom. Considering that character trait,
the mostrewarding aspect of serving
asnational President has been meeting
Members from coast to coast, and having
the opportunity to share experiences
and listen to what they have to say. While
doing so, | have been able to create

new friendships and enhance existing
relationships. What could be better?

| feel we maintained the momentum set in place and now leave the incoming
AIC President and Board of Directors in a strong position for the future.

n Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada
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We must ensure that our Candidates are given every tool, opportunity, and
support to prepare them for the journey ahead.

Were there any unexpected
aspects of the role that
H caught you off guard?

I knew what | was signing up for and was
fully aware of the commitment required, so
there were no surprises there. However, the
reception and hospitality | received from our
Members and provincial partners across the
country was heartfelt and will remain with
me long after my time on the Board ends.
One particularly unexpected experience |
had was holding a press conference at the
National Press Gallery in Ottawa, which was
nerve-racking to say the least.

From the perspective of the AIC
and the profession in general,
B do you feel you successfully

accomplished what you set out to do
12 months ago?
Knowing that my presidency was only
12 months, and that the term would go
by quickly, I realized there were some
initiatives | would be able to accomplish,
while for others, | would be able to get
the ballrolling and then pass the baton
to those who follow. You always want to
accomplish more, but sometimes time
and circumstance do not allow forit. The
day-to-dayresponsibilities of the national
President may not be the most glamorous,
butthey do keep the organization
moving forward. | feel we maintained the
momentum setin place and now leave
the incoming AIC President and Board of
Directorsinastrong position for the future.

What do you feel were the most
significant accomplishments
um of your term?
I believe there have been many
accomplishments from the national Board
of Directors thisyear. | say Board because it
isateam effort. As President, my first goal

Return to CONTENTS

was to hirea CEQ, and with the support of
the Succession Committee and the Board
of Directors, we were pleased to present
Donna DewarasourCEOin2023. Asa
Board, we also remained committed to

the recommendations of the Task Force as
entrenched in our Strategic Plan, and made
agood deal of progress on those fronts.

Canyouspeak specifically to
otheraccomplishments during
m your termincluding:
a) The AIC's commitment to the
Candidate experience?
Atlastyear's AGM, the Membership voted to
give Candidates a voice by allowing them to
vote at the national AGM. Since Candidate
involvementshould not stop at the right to
vote, the AIC Board of Directorsis working
oninitiatives to continue enhancing the
Candidate experience. We must ensure
that our Candidates are given every tool,
opportunity, and supportto prepare them
forthe journey ahead.

b) The AIC's commitment to better
communication with Members?
Accountability and transparency are
fundamentalaspects of good governance
within any organization. Our AIC leadership
teamis committed to maintaining the trust
of not only our Members, but of the public
aswell. Ournew CEO hasundertakena

2
z

fullreview of our Bylaws, Terms of
Reference, and Consolidated Regulations,
andafullreview of internaland external
processes. Asrecommended by our
Membership through the Shaping the
Future Task Force findings, we are also
undergoing an organizationalreview

to determine how to bestserve allAIC
Membersacross Canada. As the results

of each of these initiatives come forward,
our dedicated national staff are committed
to communicating the details to our
Membership frequently and thoroughly.

c) The AIC's commitment to

allMembers across all disciplines?

The AlCis no different from other
organizationsin that we tend to focus on
theissuesathand thatrequire the most
attention. But whateverthose issues may
be, we are committed to all Members -
feeand non-fee, residentialand
commercial - and to providing the tools
and resources to help our Members
diversify their practicesand meet whatever
professional challenges come their way.

What was the biggest challenge
you faced as President?
B My biggest challenge was time.
You have only 12 months and before you
know it, you are being asked to write your
farewelladdress. Itisalways a challenge

(909

We are committed to all Members — fee and non-fee,
residential and commercial — and to providing the
tools and resources to help our Members diversify
their practices and meet whatever professional
challenges come their way.
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I strongly encourage all Members to volunteer and give back to our
profession at the local, provincial, or national level. If a Member is interested
in running for the national Board, they should ask themselves why they are
doing so. Are they running for the right reasons and are they aware of the
scope and responsibilities of a national Board Director?

when you want to do so much more, but However, | also realize that thisis the time for profession at the local, provincial, or

the new President to lead us forward and | am national level. Ifa Memberisinterested

cannot due to limitations out of your control.
extremely confident Dena will do so.
While you serve as Past President
Would you recommend the
experience of serving on
m the AIC Board of Directors and
ultimately becoming President to your
fellow AIC Members?
Absolutely. I strongly encourage all

during the year ahead, how do
B you envision your role?
Iam committed to assisting incoming President
Dena Knopp, P. App., CRAin any way possible.
I have also made the same commitment to
our CEQ, Donna Dewar. | will be there to
provide whatever guidance and advice | can.

Members to volunteerand give back to our

CANADIAN RESOURCE VALUATION GROUP INC.
Suite 101, 24 Inglewood Drive, St. Albert, AB T8N 6K4
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inrunning for the national Board, they
should ask themselves why they are
doing so. Are they running for the right
reasonsand are they aware of the
scope and responsibilities of a national
Board Director? Your duty of careis to
the national Membership. Serving as
national Presidentis a greathonourfor
aMemberanditrequires asubstantial
commitment of time and attention.

My advice would be for Members to
make sure they have a strong support
systemat home and at work.

Can you share your thoughts
on the current state of

B the AIC, of the appraisal
profession generally, and what you
feel the future might hold?
Perhapslamtoo close to provide an
impartial view, but  am extremely
confident that the future looks bright
forthe AIC and for the profession. We
have a strong leadership teamand are
fortunate to have Donnaas our CEO.
As the backbone of the economy, real
estate has become the most discussed
topicin many homes, in the media, and in
politics. From housing affordability and
first-time buyers, to density increases
and office space conversions, real
estateisthe hot topic. As Professional
Appraisers (P. App.), we can and should
be asignificant part of the conversation.
Allthings considered, I believe that
the AIC is well-positioned to meet the
challenges ahead, and the professioniis
We[l*placedtothrive,u

Return to CONTENTS
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e Président sortant de I'lCE
Claudio Polito, E. Pro., AACI

<

L'accueil et 'hospitalité que j'ai regcus

de la part de nos membres et de nos partenaires
provinciaux a travers le pays ont été sincéres et
resteront dans ma mémoire longtemps apreés la
fin de mon mandat au Conseil d’administration.

Votre mandat de Président
de UICE touche a sa fin.
B Comment s'est déroulée

cette expérience pour vous?
L'année écoulée a été tout ce
quej'aurais puimaginer et plus
encore. Ayant été dans une
situation similaire lorsque j'étais
Président de 'ICE-Ontario, j'avais
certainement une idée decea
quoije devais m'attendre. Mais
'expérience a été encore plus
positive que je ne l'avais prévu.
En tant que Président national,
jai eulachance de représenter
nos membres aux niveaux national
etinternational, et de découvrir

tout ce que notre grand pays a a offrir. Tout
au long de mon parcours, j'ai eu l'occasion
de travailler avec de grands dirigeants au
sein de l'équipe de l'ICE, au bureau national
etau Conseil d'administration national. IL ne
faitaucun doute que j'ai progressé tant sur le
plan personnel que professionnel.

Quels ont été, selon vous,
les aspects les plus gratifiants
B de votre mandat de Président?

Tous ceux qui me connaissentsavent que
jesuisune personne sociable quiaime
travailleravec les gens. Compte tenu de ce
trait de caractere, l'aspect le plus gratifiant
de mon mandat de Président national a

été de rencontrer des membres d'un bout

X

J'ai le sentiment que nous avons maintenu la dynamique mise en place et que
nous laissons au futur Président de I'ICE et a son Conseil d’administration une

position solide pour I'avenir.

Return to CONTENTS
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Nous devons nous assurer que nos stagiaires
disposent de tous les outils, de toutes les
opportunités et de tout le soutien nécessaire pour
les préparer au voyage qui les attend.

a l'autre du pays et d'avoir l'occasion de
partager mes expériences et d'écouter ce
qu'ils ont a dire. Ce faisant, j'ai pu créer de
nouvelles amitiés et renforcer les relations
existantes. Qu'est-ce que j'aurais pu
demander de mieux?

Y a-t-ileu des aspects
inattendus du rdle qui vous
B ont pris au dépourvu?

Jesavaisceaquoije m'engageais etj'étais
pleinement conscient de 'engagement
requis, iln'yadonc paseudesurprise.
Cependant, l'accueil et 'hospitalité que
j'airecusde lapartdenos membresetde
nos partenaires provinciaux a travers le
paysontétésinceres etresteront dans ma
mémoire longtemps apres la fin de mon
mandat au Conseil d'administration. Une
expérience particulierementinattendue que
j'aivécue a été latenued'une conférence de
presse alaTribune de la presse nationale a
Ottawa, ce qui était pour le moins éprouvant
pour les nerfs.

Du point de vue de UICE et
de la profession en général,

B avez-vous le sentiment d'avoir
accompli avec succes ce que vous vous étiez
fixé comme objectif ily a 12 mois?

Sachant que ma présidence ne durait

que 12 mois et que le mandat passerait
vite, je me suisrendu compte qu'ily avait
certainesinitiatives que je pourrais mener
a bien, tandis que pour d'autres, je serais
enmesure de lancer le mouvement et de
passer lerelaisaceux qui me succéderont.
Onveuttoujours en faire plus, mais
parfois le temps et lescirconstances ne

le permettent pas. Lesresponsabilités
quotidiennes du Président national ne sont
peut-étre pas les plus prestigieuses, mais
elles permettental'organisation d'aller de
'avant. J'ai le sentiment que nous avons
maintenu la dynamique mise en place et
qgue nous laissons au futur Président de
'ICE etason Conseild'administration une
position solide pour l'avenir.

Quelles ont été, selon vous,
les réalisations les plus
B importantes de votre mandat?

Je pense que le Conseil d'administration
nationalaaccomplide nombreuses
choses cette année. Je dis le Conseil car
ils'agitd'untravaild'équipe. Entant que
Président, mon premier objectif était
d'embaucherun Chef de la direction et,
avec le soutien du comité de succession et
du Conseil d'administration, nous avons
eule plaisirde presenter Donna Dewar
comme notre Chef de ladirectionen 2023.

Entantque Conseild’administration, nous
sommes également restés attachés aux
recommandations du groupe de travail,
telles qu'elles sontinscrites dans notre
planstratégique, et nous avons réalisé

de nombreux progres sur ces fronts.

Pouvez-vous nous parler
plus particuliérement des
W autresréalisations de votre

mandat, notamment :
a) L'engagement de UICE en faveur
de Uexpérience des stagiaires?
Lorsde 'AGAde l'année derniere, les
membres ontvoté pourdonnerune voix
aux stagiaires en leur permettant de voter
a l'AGAnationale. Comme l'engagement
des stagiaires ne doit pas s'arréterau
droit de vote, le Conseil d'administration
de U'ICE travaille sur des initiatives visant
aameéliorer l'expérience des stagiaires.
Nous devons nous assurer que nos
stagiaires disposent de tous les outils,
de toutes les opportunités et de tout le
soutien nécessaire pour les préparer au
voyage qui les attend.

b) L'engagement de l'ICE envers

une meilleure communication

avec les membres?

Laresponsabilité et latransparence
sont des aspects fondamentaux de la
bonne gouvernance au sein de toute
organisation. L'équipe dirigeante de l'ICE
s'estengagée aconserverlaconfiance
nonseulement de ses membres, mais
aussidupublic. Notre nouvelle Chef de la
direction a entreprisune révision complete
de nos statuts, de notre mandat et de

&

Nous nous engageons auprés de tous les membres — d honoraires et remunéres,
résidentiels et commerciaux — et nous nous engageons a fournir les outils et les
ressources nécessaires pour aider nos membres a diversifier leurs pratiques
et a relever les défis professionnels qui se présentent a eux.

n Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada
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J'encourage vivement tous les membres a faire du bénévolat et a
contribuer a notre profession au niveau local, provincial ou national.

Si un membre souhaite se présenter au Conseil d'administration national, il
doit se demander pourquoi il le fait. Se présente-t-il pour les bonnes raisons
et est-il conscient de la portée et des responsabilités d'un administrateur du

Conseil d'administration national?

nosreglements consolidés, ainsiqu'une
révision compléte des processus internes
et externes. Comme l'ontrecommandé
nos membres dans les conclusions

du groupe de travail « Faconner notre
avenir», nous procédons également
aunexamen organisationnel afin de
déterminer comment servirau mieux tous
lesmembres de l'ICE dans l'ensemble

du Canada. Au fureta mesure que les
résultats de chacune de cesinitiatives
seront connus, notre personnel national
dévoué s'engage a en communiquer

les détailsa nosmembres de maniere
fréquente et détaillée.

c) L'engagementde U'ICE envers tous les
membres dans toutes disciplines?

L'ICE n'est pas différent des autres
organisations en ce sens que nous avons
tendance a nous concentrer sur les questions
quirequiéerent le plus d'attention. Mais
quelles que soient ces questions, nous nous
engageons aupres de tous les membres -

a honoraires et rémunérés, résidentiels et
commerciaux - et NOUS NOUS engageons

a fournir les outils et les ressources
nécessaires pour aider nos membres a
diversifier leurs pratiques et a relever les
défis professionnels qui se présentent a eux.

Quel a été le plus grand défi
auquel vous avez été confronté en
W tant que Président?
Mon plus grand défia eté le temps. Vous
n'avez que 12 mois etavant méme de vous
enrendre compte, onvous demande de

Return to CONTENTS

rédigervotre discours d'adieu. C'est
toujours un défilorsque vousvoulez

faire beaucoup plus, mais que vous ne
pouvez pas le faire enraison de limitations
indépendantes de votre volonté.

Comment envisagez-vous
votre role en tant que Président
m sortant pour l'année qui vient?

Jem'engage a aider la nouvelle Présidente
Dena Knopp, E. Pro., CRA de toutes les
manieres possibles. J'ai également pris le
méme engagement vis-a-vis de notre Chef
de la direction, Donna Dewar. Je serai la
pour fournir les orientations et les conseils
que je pourrai. Toutefois, je suis également
conscient que le moment est venu pour la
nouvelle Présidente de nous faire avancer
et je suis extrémement confiant dans la
capacité de Dena a le faire.

Recommanderiez-vous a
vos collégues membres de
m UICE de faire U'expérience de

siéger au Conseil d'administration de
UICE et de devenir Président?
Absolument. J'encourage vivement
tous lesmembres a faire du bénévolat
etacontribueranotre profession au
niveau local, provincial ou national.
Siunmembre souhaite se présenter
au Conseild'administration national,
ildoitse demander pourquoiil le fait.
Se présente-t-il pour les bonnesraisons
et est-ilconscient de la portée et des
responsabilités d'un administrateur du
Conseild'administration national? Votre

devoirde diligence s'exerce al'égard des
membres nationaux. Servir en tant que
Président national est un grand honneur
pourun membre et cela demande un
engagement substantiel en termes de
temps et d'attention. Je conseillerais aux
membres de s'assurer qu'ils disposent
d'un systeme de soutien solide a la
maison etau travail.

Pouvez-vous nous faire part
de vos réflexions sur l'état
m actuelde UICE, de la profession

d'évaluateur en général, et sur ce que
vous pensez que l'avenir nous réserve?
Je suis peut-étre trop proche pour
donnerunavisimpartial, mais je suis
extrémement confiantdans l'avenir de
l'ICE et de la profession. Nous disposons
d'une équipe de direction solide et nous
avons la chance d'avoir Donna comme
Chefde ladirection. Entant que pilier
de l'économie, 'immobilier est devenu
le sujet le plus discuté dans de nombreux
foyers, dans les medias et en politique.
Qu'il s'agisse de l'accessibilité du logement
et des nouveaux venus sur le marché
immobilier, de l'augmentation de la
densité ou de la conversion des bureaux,
l'immobilier est un sujet d'actualité.
Entantqu’Evaluateurs Professionnels
(E. Pro.), nous pouvons et devons jouer un
roleimportantdans cette conversation.
Tout bien considéré, je pense que l'ICE est
bien placé pourreleverles défis avenir,
etque la profession estbien placée
pour prospérer‘u
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Can private investment
solve the atfordable housing
shortage through re-invention?

Cana private investor produce and operate affordable housing without government or
not-for-profitintervention? Can old motels and boarded up warehouses find a profitable
new life? Can people with social struggles find safe housing to fit their needs and lifestyles?
Inshort: yes, with some collective willand common sense on the part of investors,
government, and society in general. At the heart of this discussion lies a conflict which pits
homelessness againstjurisdictional regulation that servesto drive up the cost of housing.

As aperceived solution, all levels of government are happy to throw public money at the
problem of housing. Wouldn't it be nice if private enterprise could find a way to participate
inthe solution? If only there was a way that a property developer could invest their money
inaproperty, provide low-cost housinginan underserved sector of the market, and make
asuitablereturn ontheinvestment. In most free enterprise markets, if thereis a profitable
way to meetaneed, the market will address the need. The ‘affordable housing’ market
needs to find a place of profitability in our free enterprise world that does not require
government subsidies and programs.
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“The “affordable
housing’ market
needs to find a place
of profitability in our
free enterprise world
that does not require
government subsidies
and programs.”

Itis little wonder that free enterprise
stays away from the affordable housing
sector of the market. The problem lies in
the cost of acquiring the units versus the
investment return earned for renting out
this type of housing. Housing of almost
any conventional description is simply too
costly to purchase or build to be affordable
for lower income housing participants.
Ifinvestors could acquire investment housing
at lower prices, then there would be a supply
of affordable housing units. So, how do we
get there from here?

To achieve the goal of lower acquisition
costs forinvestment housing units, we
need to address how and where people
live. We need tore-invent housing. We
needtoinnovate. We need tore-examine
what constitutes ahome. We need to
empower investors with ways and means to
make investment housing acquisition costs
affordable so that they can pass on that
affordability to the lowerincome occupants
who cannot compete for more expensive
housing stock. We need affordable
housing models to provide housing thatis
affordable on every level; to own, operate,
and livein.

Housing stock and building codes
The first place to look for more affordable
entry pointsisinthere-application of
buildings such as older motels, hotels,
warehouses, and office buildings. While
this hasbeendone extensively in the past,
the resulting buildings are more generally
targeted at high-income users due to the
high cost of renovation.

Herein lies animportantyet unintended
consequence of our building code system.
As it stands, the building code is partially
serving to reinforce the creation and
provision of unsafe homes. Because the
cost of retrofitting buildings to the current
codeisso high, many existing marginal
buildings such as old rooming houses,
motels with monthly rentals, and inner-
city hotels do not get fixed or renovated.
Instead, these older, disused properties
are leftto deteriorate. In states of disrepair,
these buildings only serve to meet the
needs of those who cannot afford better
housing. The occupants of these 'de facto
affordable housing projects’are subjected

luation immobiliére au Canada

toincreasingly dangerous and unsuitable
housing conditions. In short, the building
code baristoohightoreach. With these
older, marginal properties, the costs of
meeting building code will not provide
aneconomic payback. Somany property
owners never even botherto try.

My contention is that, with enough
government will, and with very little
money, these barriers could be removed.
We need to find a way to turn back the clock
on the building re-use industry, make it
affordable, and make it address the needs
of affordable housing.

The bedrockthat forms the foundation
forthis entire discussion is that old
buildings can solve affordable housing
issues without the need for subsidies. We
will look at the barriers that stand in the
way and why, and what we can do to reduce
those barriers.

Governments and not-for-profits
direct massive amounts of funding to
the affordable housing sector producing
new housing units at costs ranging from
$150,000t0 $300,000 per unit, depending
ontheareaandunittypes. Asreported
on the Canadian Mortgage and Housing
Corporation's (CMHC) website, the federal
government has recently announced an
initiative through the National Housing
Strategy to build up to 60,000 new housing
unitsandrepairup to 240,000 additional
units with a budget of $13.2 billion over the
next 10 years. Thereis nothing ‘affordable’
aboutthissofarasitconcerns taxpayers.

Sowhydoesn'tthe private sector create
affordable housing? Real estate investors
purchase property with the desire to
produce aviablereturnoninvestment.

“Because the cost of
retrofitting buildings to the
current code is so high,
many existing marginal
buildings do not get fixed or
renovated. Instead, these
older, disused properties
are left to deteriorate.”
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The high price paid to acquire rental housing
assets are the primary driver for high rental
costs. As the free market plays out, there
comes a point where the acquisition costs
and the rental costs find equilibrium. Itis
this equilibrium point dictated by the bulk
of the rental demand market that leaves out
the lower income participants. Low-income
earners cannot afford to pay enough rent to
satisfy a return on the investments made by
property owners.

Low-income earnersrepresentavery
large pool of potential renters, but with
a lack of purchasing power, they are left
without a suitable supply of housing.
It would seem logical that, ifinvestors
could geta profitable returninrenting to
lowerincome markets, they would see
strong demand. So let's get affordable
investmentsinto the hands of owners.

A case study in success
Forbackground, in 2008, I acquired the
Travelaire Motelin Kimberley, British
Columbia. This was an older motel with
14 unitsthat nolongeraddressed the needs
of travellers. Everyone driving highways
inNorth Americais familiar with the old
‘Mom and Pop’ motels that proliferated in
the mid-20t" century. Smallscale, wood
frame buildings with few amenities. The
Travelaire Motel was one of these and it
was losing the battle to modern hotels.

In purchasing it, my business plan included
conversion of the suitesinto long-term
occupancy suites with the addition of
kitchenettes, an exterior facelift, landscaping,
new windows, flooring, and paint.

Fastforward to present day and we now
have a thriving, vibrant community of low-
income residents calling this place home.

Atthetime of conversion, the building
code issues were not nearly as stringent as
they are now. If attempted today, thereis
avastarray of building code requirements
that would prevent such a conversion from
taking place.

Although the Travelaire Motel project
was successful, we have encountered many
examplessince where things were unable
to progresssimilarly. The downfall of the
projectshas generally been attributed to
building codes, as wellas zoning by-laws
and financing.
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Solutions
Affordable housing needs to become
an entity alltoitself. Much in the same
way that office buildings are different
thanretail buildings, and manufacturing
buildings are not warehouses, we need
to see affordable housing as something
separate from conventional housing.
Bysqueezing affordable housing into
regulations that apply to ‘conventional’
housing, we create barriers to affordable
housing, making its development
unrealisticand implausible, and leaving
thosein need with very few options.
Let'stake a closerlookat each of these
barriers and identify some possible solutions.

Building codes: The term ‘building
codes'encompasses adizzying myriad of
legislation and interpretations. There are
fartoo many variations of each which fall
under thisumbrella than can be suitably
addressedinthisarticle. Ouraim here s
to emphasize that these codes present
amajor barrier. If  were to guess, there
is likely notasingle planner or building
inspectorin thiscountry who hasnotseena
project fail at this juncture.

Inmost progressive jurisdictions, if
abuildingis goingto be applied toanew
purpose, it must meet all the building code
requirements for that building type as
though it were new. Thisis problematic.
Safe building codes and the protection
they provide are important. But the costs
associated with that level of protection
areso high that they keep investors out
of housing.

Can we find a way to bring down the
costs by looking at some common-sense
solutions to provide safe housing without
such stringent building codes? And in
doing so, encourage renovation bringing
deteriorating buildings up to a more
livable standard.

The unintended consequence of
stringent building codes is that they
create expensive retrofits and thus
make the project an unlikely candidate
for affordable housing. Worse still, they
can discourage the upgrade of buildings,
instead seeing investors leave themin
states of deterioration while stillin use for
low-income occupancy.

My solution: establish a new building
code for retrofit ‘affordable’ housing
projects. | know this suggestion can sound
like two tiers of safety, one for the privileged
and one for the financially disadvantaged,
butitis not. In fact, lower codes could make
housing saferin the long run as presently
unsafe buildings could be improved to meet
a higher standard of safety, whereas they
would be otherwise left to deteriorate. Over
time, the stock of older buildings will continue
to increase, as will the cost of restoring the
buildings to a functional standard.

“By adopting ‘middie
ground’ codes, investors
could start to participate
In re-using these old
buildings, leading to the
overall improvement of
safety standards and
forcing out ‘under the
radar’ operators.”

Let me speculate now on what will
happen if we do nothing toreignin building
codes. Toearnsomeincome, owners of
old motels and hotels will rent out suites
onalong-term basisillegally and without
regulation. In fact, this is already the reality
for many buildings, many of which do
not meet minimum safety standards and
presentvery unsavory environments. By
adopting ‘middle ground’ codes, investors
could start to participateinre-using
these old buildings, leading to the overall
improvement of safety standards and
forcing out'under the radar' operators.

Zoning: Land use by-laws typically exist to
controlthe use of a property at the time of
initial development and attempt to make
that use consistent throughout the life cycle
ofthe property. In other words, land use
designations dictate what type of building
cangoonasiteand whattype of occupants
caninhabitand use the building. All thisis
done at the wishes of the municipality to
organize the community.
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“Municipalities could
provide terms that
are more suited to
affordable housing
such as lower parking
allowances, higher
densities, smaller
unit sizes, and other
related considerations
for common areas,
laundry, building
access, efc.”

Problems arise with re-use or second-
generation applications of a property.

In most cases, buildings expire by physical
means and are torn down and the property is
given a fresh start. But what happens when
the business occupying a building comes to
the end of its economic viability while the
building itself still possesses many years of
functional lifespan?

To address this, | would propose a new
land use designation called ‘Designated
Affordable Housing Re-Use.' Municipalities
could selectively apply this new land use
designation to certain sites where the
buildings are no longer economically viable
within the present zoning restrictions.

With this new designation, municipalities
could provide terms that are more suited to
affordable housing such as lower parking
allowances, higher densities, smaller unit
sizes, and other related considerations for
common areas, laundry, building access, etc.
In doing so, affordable housing needs could
be betteraddressed away from the limitations
of conventional residential real estate.

Financing: If the above two issues of zoning
and codes were dealt with, then this form of
real estate investment would find a foothold
and financing would materialize. Lenders just
want to know that real estate can pay off a
loan, and if anything goes wrong, they can sell
the property to repay the debt. Government
can do one very important thing to help; loan
guarantees for purchase and renovations of
private affordable housing retrofits. Rather
than fund affordable housing development
projects, all the government would have to do
is provide a lender with the security of debt
repayment and capital protection.

“Rather than fund
affordable housing
development projects,
all the government would
have to do is provide a
lender with the security
of debt repayment and
capital protection.”

luation immobiliére au Canada

“We have created a society
of regulation for protection.
These protections and
regulations can stand in the
way of providing affordable
housing, and, in many cases,
entrench buildings in unsafe
conditions. Let’s think of
affordable housing in a new
light. Let’s revisit the barriers
in a sensible manner.”

The path ahead

The crux of this discussion is that affordable
housing is different than conventional housing.
Government money is being used excessively
to plug the breach in the dam, but in the end,
itis coming up short. We need free enterprise
to stepinand meet the need. We need to get
investors involved while the government
provides a smoother pathway to profitability.

We have created a society of regulation
for protection. These protections and
regulations can stand in the way of providing
affordable housing, and, in many cases,
entrench buildings in unsafe conditions.
Let's think of affordable housing ina new
light. Let's revisit the barriers in a sensible
manner. Let's not allow people to live on the
street because we cannot find a way to make
housing safe and affordable.

There are investors, properties, and
endless opportunities to have the private
real estate investor community put a major
dentin the issue of affordable housing.

As we innovate moving forward, we may

find many unseen and unintended benefits.
We may find that we're able to bring some
older dis-used properties back to life,
preserving their character, revitalizing
neighbourhoods, providing employment, and
potentially driving substandard housing driven
out of the market. Most importantly, the result
will provide people with safe and affordable
places to live and start Canada down a path
towards appropriate housing for all. n
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l'iIlVB_SIiSSBmB!I_I privé_
peut-il, par Ia reinvention,

Un investisseur privé peut-il produire et
exploiter des logements abordables sans
lintervention du gouvernement ou d'un
organisme a but non lucratif? Les vieux motels
et les entrepdts condamnés peuvent-ils
trouver une nouvelle vie rentable? Les
k| personnes en difficulté sociale peuvent-elles
. trouver des logements sirs adaptés a leurs
besoins et a leur mode de vie? En bref :
oui, avec un peu de volonté collective et de
bon sens de la part des investisseurs, des
pouvoirs publics et de la société en général.
Au cceur de cette discussion se trouve un
conflit qui oppose le sans-abrisme a une
réglementation juridictionnelle qui sert a
faire augmenter le coGt du logement.

v ation immobiliére au Canada

résoudre la pénurie de
logements abordables?

Alarecherche d'une solution, tous les
niveaux de gouvernement sont heureux
d'injecter de l'argent public dans le probleme
du logement. Ne serait-il pas souhaitable
que les entreprises privées puissent trouver
un moyen de participer a la solution?
Siseulement il existait un moyen pour un
promoteur immobilier d'investir son argent
dans une propriété, de fournir des logements
a bas prix dans un secteur mal desservi du
marché et d'obtenir un retour convenable
pour son investissement. Dans la plupart
des marchés en régime de libre entreprise,
s'il existe un moyen rentable de répondre a
un besoin, le marché y répondra. Le marché
du « logement abordable » doit trouver un
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lieu de rentabilité dans notre monde de libre
entreprise qui ne nécessite pas de subventions
et de programmes gouvernementaux.

ILn'est pas étonnant que la libre entreprise
se tienne a l'écart du secteur du logement
abordable. Le probleme réside dans le
co(t d'acquisition des unités par rapport au
rendement de linvestissement réalisé pour la
location de ce type de logement. Les logements,
quelle que soit leur description conventionnelle,
sont tout simplement trop colteux a l'achat
ou a la construction pour étre abordables
pour les personnes a faible revenu. Si les
investisseurs pouvaient acquérir des logements
d'investissement a des prix inférieurs, il y aurait
une offre de logements abordables. Alors,
commenty parvenir?

Pour atteindre Uobjectif d'une baisse
des coiits d'acquisition des logements
d'investissement, nous devons nous pencher
sur la maniére dont les gens vivent et sur
U'endroit ou ils vivent. Nous devons réinventer
le logement. Nous devons innaver. Nous devons
réexaminer ce qui constitue un logement.

Nous devons donner aux investisseurs les
moyens de rendre les colts d'acquisition des
logements abordables afin qu'ils puissent en
faire profiter les occupants a faibles revenus
qui ne peuvent pas rivaliser avec les logements
plus chers. Nous avons besoin de modeles

de logements abordables pour fournir des
logements abordables a tous les niveaux:

pour la propriété, l'exploitation et la vie.

Parc de logements )
et codes de construction

La premiere chose a faire pour trouver

des points d'entrée plus abordables est de
réaffecter des batiments tels que les anciens
motels, hotels, entrep6ts etimmeubles de
bureaux. Bien que cela ait été fait a grande
échelle dans le passé, les batiments quien
résultent sont généralement destinés a des

« Le marché du “logement
abordable” doit trouver

un lieu de rentabilité dans
notre monde de libre
entreprise qui ne nécessite
pas de subventions

et de programmes
gouvernementaux. »
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utilisateurs a haut revenu en raison du co(t
élevé de la rénovation.

C'est la que réside une conséquence
importante mais involontaire de notre
systeme de code de la construction.

Dans l'état actuel des choses, le code de

la construction sert en partie a renforcer
la création et la fourniture de logements
insalubres. Le colt de la mise en conformité
des batiments avec le code actuel étant trés
élevé, de nombreux batiments marginaux
existants, tels que les anciennes maisons

de chambres, les motels proposant des
locations mensuelles et les hotels des
centres-villes, ne sont ni réparés nirénovés.
Au lieu de cela, ces propriétés anciennes et
désaffectées sont laissées a l'abandon. Dans
leur état de délabrement, ces batiments

ne servent qu'a répondre aux besoins de
ceux quin'ont pas les moyens de s'offrir un
meilleur logement. Les occupants de ces
«projets de logements abordables de facto »
sont soumis a des conditions de logement
de plus en plus dangereuses et inadaptées.
En bref, la barre du code du batiment est
trop haute pour étre atteinte. Dans le cas de
ces propriétés anciennes et marginales, les
colts de mise en conformité avec le code

de la construction ne sont pas rentables.
C'est pourquoi de nombreux propriétaires ne
se donnent méme pas la peine d'essayer.

J'ose affirmer qu'avec une volonté
gouvernementale suffisante et tres peu
d'argent, ces obstacles pourraient étre
éliminés. Nous devons trouver un moyen
de relancer l'industrie de la réutilisation
des batiments, de la rendre abordable et de
faire en sorte qu'elle réponde aux besoins
de logements abordables.

Le fondement de toute cette
discussion est que les vieux batiments
peuvent résoudre les problémes de
logement abordable sans nécessiter
de subventions. Nous examinerons les
obstacles quis'y opposent et pourquoi, et
ce que nous pouvons faire pour les réduire.

Les gouvernements et les organisations
abut non lucratif consacrent des sommes
considérables au secteur du logement
abordable en produisant de nouvelles
unités de logement a des codts allant de
150000 a 300 000 dollars par unité, en
fonction de la zone et des types d'unités.
Comme lindique le site Internet de la
Société canadienne d'hypotheques et de
logement (SCHL), le gouvernement fédéral
arécemmentannoncé une initiative dans le

« Le coiit de Ia mise en
conformité des batiments
avec le code actuel étant
trés éleve, de nombreux
bitiments marginaux
existants, tels que les
anciennes maisons de
chambres, les motels
proposant des locations
mensuelles et les hdtels
des centres-villes, ne sont
ni réparés ni rénovés. Ru
lieu de cela, ces propriétés
anciennes et désaffectées
sont laissées a I'abandon. >

cadre de la Stratégie nationale du logement
visant a construire jusqu’a 60 000 nouveaux
logements et a réparerjusqu'a 240 000
logements supplémentaires, avec un budget
de 13,2 milliards de dollars au cours des dix
prochaines années. Jusqu'a maintenant, iln'y
arien d'«abordable » dans cette initiative en
ce qui concerne les contribuables.

Alors pourquoi le secteur privé ne
crée-t-ilpasde logements abordables?
Lesinvestisseursimmobiliersachetent des
biens avec le désirde produire un retour sur
investissementviable. Le prix élevé payé
pouracquérirdes logements locatifs est le
principal moteur des co(ts de location élevés.
Lorsque le marché libre fonctionne, il arrive
un moment ou les colts d'acquisition et les
colts de location s'équilibrent. C'est ce point
d'équilibre, dicté par l'essentiel du marché de
la demande locative, qui exclut les personnes
afaible revenu. Les personnes a faibles
revenus n'ont pas les moyens de payer un loyer
suffisant pour rentabiliser les investissements
effectués par les propriétaires.

Les personnes a faibles revenus
représentent un trés grand nombre de
locataires potentiels, mais leur pouvoir
d'achat étant insuffisant, ils ne disposent
pas d'une offre de logement appropriée.
ILsemblerait logique que, siles investisseurs
pouvaient obtenir un rendement rentable
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« En adoptant des codes “intermédiaires”,

les investisseurs pourraient commencer a participer
a la réutilisation de ces anciens batiments, ce qui
permetirait d'améliorer globalement les normes de
sécurité et d'évincer les opérateurs “sous la table™. »

en louant a des marchés a faibles revenus,
ils constateraient une forte demande. Alors,
mettons des investissements abordables a la
disposition des propriétaires.

Une étude de cas réussie

Pour rappel, en 2008, j'ai acquis le

Travelaire Motel a Kimberley, en Colombie-
Britannique. Il s'agissait d'un vieux motel de
14 unités qui ne répondait plus aux besoins
des voyageurs. Tous ceux qui circulent sur les
autoroutes d’Ameérique du Nord connaissent
les vieux motels « Chez son pere » qui ont
proliféré au milieu du 20eme siecle. Il s'agit
de petits batiments a ossature de bois offrant
peu de commodités. Le Travelaire Motel était
l'un d'entre eux et il était en train de perdre la
bataille face aux hotels modernes.

Lorsque je l'ai acheté, mon plan d'affaires
prévoyait la conversion des suites en suites
pour occupation a long terme, avec l'ajout de
kitchenettes, une rénovation de Uextérieur,
un aménagement paysager, de nouvelles
fenétres, desrevétements de sol et de
la peinture.

Aujourd’hui, nous avons une communauté
prospére et dynamique de résidents a faibles
revenus qui s'y sentent chez eux.

Au moment de la conversion, le code du
batiment n'était pas aussi strict qu'aujourd'hui.
Sil'on tentait de le faire aujourd’hui, un grand
nombre d'exigences du code de la construction
empécheraient une telle conversion.

Bien que le projet du Travelaire Motel
ait été couraonné de succes, nous avons
rencontré de nombreux exemples depuis
lors ou les choses n'ont pas pu progresser
de laméme maniere. L'échec de ces projets
a généralement été attribué aux codes du
batiment, ainsi qu'aux reglements de zonage
etaufinancement.

Solutions

Le logement abordable doit devenirune
entité a part entiere. De la méme maniere
que lesimmeubles de bureaux sont
différents des immeubles de vente au détail

et que les usines de fabrication ne sont pas
des entrepdts, nous devons considérer le
logement abordable comme quelque chose
de distinct du logement conventionnel.
En enfermant les logements abordables
dans des réglementations qui s'appliquent
aux logements «classiques », nous
créons des obstacles a leur construction,
rendant leur développement irréaliste et
invraisemblable, et laissant les personnes
dans le besoin avec tres peu d'options.
Examinons de plus pres chacun de
ces obstacles et identifions quelques
solutions possibles.

Codes de construction : Les termes « codes
de construction » ou « codes du batiment »
englobent une myriade étourdissante de
législations et d'interprétations. Il existe
bien trop de variantes de chacun de ces
codes pour que nous puissions les aborder
convenablement dans le cadre de cet article.
Notre objectif est de souligner que ces codes
constituent un obstacle majeur. Sije devais
deviner, iln'y a probablement pas un seul
planificateur ou inspecteur des batiments
dans ce pays quin‘ait pas vu un projet
échouer a ce point tournant.

Dans la plupart des juridictions
progressistes, siun batiment est destiné a
un nouvel usage, il doit répondre a toutes les
exigences du code de la construction pour ce
type de batiment, comme s'il était neuf. Cela
pose probleme. Les codes de construction
slrs et la protection qu'ils offrent sont
importants. Mais les colts associés a ce niveau
de protection sont si élevés qu'ils empéchent
lesinvestisseurs de s'intéresser au logement.

Pouvons-nous trouver un moyen de
réduire les colts en examinant des solutions
de bon sens pour fournir des logements sdrs
sans codes de construction aussi stricts?

Et, ce faisant, pouvons-nous encourager la
rénovation des batiments qui se détériorent
pour les rendre plus habitables.

Les codes de construction stricts ont pour
conséquence involontaire d'entrainer des

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

rénovations coiteuses et de faire du projet
un candidat improbable pour la construction
de logements abordables. Pire encore, ils
peuvent décourager la modernisation des
batiments et inciter les investisseurs a les
laisser dans un état de détérioration tout en
continuant a les utiliser pour U'occupation par
des personnes a faible revenu.

Ma solution : établir un nouveau code de
construction pour les projets de conversion
en logements « abordables ». Je sais que
cette suggestion peut ressembler a deux
niveaux de sécurité, 'un pour les privilégiés
et 'autre pour les personnes financierement
défavorisées, mais ce n'est pas le cas. En fait,
'abaissement des codes pourrait rendre les
logements plus sirs a long terme, car les
batiments actuellement peu sirs pourraient
étre améliorés pour répondre a des normes de
sécurité plus élevées, alors qu'ils seraient sinon
laissés a l'abandon. Avec le temps, le parc
de vieux batiments continuera d'augmenter,
tout comme le colt de la remise en état des
batiments pour les rendre fonctionnels.

Permettez-moi de spéculer sur ce qui
se passera sinous ne faisons rien pour
réformer les codes de construction. Pour
gagner un peu d'argent, les propriétaires
de vieux motels et hotels loueront des
suites a long terme, illégalement et sans
réglementation. En fait, c'est déja la réalité
pour de nombreux batiments, dont beaucoup
ne respectent pas les normes de sécurité
minimales et présentent des environnements
tres peu recommandables. En adoptant des
codes «intermédiaires », les investisseurs
pourraient commencer a participer a la
réutilisation de ces anciens batiments, ce
qui permettrait d'améliorer globalement les
normes de sécurité et d'évincer les opérateurs
«sous la table ».

Zonage : Lesreglements relatifs a l'utilisation
des sols servent généralement a controler
l'utilisation d'un bien immobilier au moment
de son développement initial et tentent de
rendre cette utilisation cohérente tout au long
du cycle de vie du bien. En d'autres termes, les
désignations d'utilisation du sol dictent le type
de batiment qui peut étre construit sur un site
et le type d'occupants qui peuvent habiter et
utiliser le batiment. Tout cela se fait selon les
souhaits de la municipalité quant a la facon
d'organiser la communauté.

Des problemes surviennent lors de la
réutilisation ou les applications de deuxieme
génération d'un bienimmobilier. Dans la
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plupart des cas, les batiments expirent par
des moyens physiques et sont démolis pour
donner un nouveau départ a la propriété.
Mais que se passe-t-il lorsque l'entreprise
qui occupe un batiment arrive au terme de sa
viabilité économique alors que le batiment
lui-méme possede encore de nombreuses
années de vie fonctionnelle?

Pour remédier a cette situation, je
propose une nouvelle affectation des
sols appelée « Réutilisation de logements
abordables désignés ». Les municipalités
pourraient appliquer de maniere sélective
cette nouvelle affectation des sols a
certains sites ou les batiments ne sont plus
économiquement viables dans le cadre des
restrictions de zonage actuelles. Grace a
cette nouvelle désignation, les municipalités
pourraient offrir des conditions plus
adaptées au logement abordable, telles
que des autorisations de stationnement
plus faibles, des densités plus élevées,
des tailles d'unités plus petites et d'autres
considérations liées aux espaces communs,
alablanchisserie, a l'accés aux batiments,
etc. Ce faisant, les besoins en logements
abordables pourraient étre mieux pris en
compte, en marge des limites de l'immobilier
résidentiel conventionnel.

Financement : Si les deux questions
susmentionnées de zonage et de codes
étaient réglées, cette forme d'investissement
immobilier trouverait un point d'ancrage

et le financement se matérialiserait. Les
préteurs veulent simplement savoir que
limmobilier peut rembourser un prét et qu'en
cas de probleme, ils peuvent vendre le bien
pour rembourser la dette. Le gouvernement
peut faire une chose tres importante pour
aider: les garanties de prét pour l'achat et la
rénovation de logements privés abordables.
Plutdt que de financer des projets de
développement de logements abordables,

le gouvernement n'aurait qu'a fournir au
préteur la sécurité du remboursement de la
dette et la protection du capital.

La voie a suivre
Le point de mire de cette discussion est
que le logement abordable est différent du
logement conventionnel. largent public est
utilisé a outrance pour colmater la breche
dans le barrage, mais en fin de compte, il
ne suffit pas. Il faut que la libre entreprise
intervienne et réponde aux besoins. Nous
devonsimpliquer les investisseurs et faire
en sorte que les pouvoirs publics facilitent
l'acces a la rentabilité.

Nous avons créé une société cherchant
la protection par voie de réglementation.
Ces protections et réglementations peuvent
faire obstacle a la fourniture de logements
abordables et, dans de nombreux cas, forcer
des batiments a demeurer dans des conditions
dangereuses. Envisageons le logement
abordable sous un nouvel angle. Réexaminons
les barrieres de maniere sensée. Ne laissons
pas les gens vivre dans la rue parce que nous
ne parvenons pas a trouver un moyen de
rendre les logements sirs et abordables.

ILexiste des investisseurs, des propriétés
et d'innombrables possibilités de faire en
sorte que la communauté des investisseurs
immobiliers privés s'attaque au probleme
dulogement abordable. Eninnovant pour
aller de l'avant, nous pourrions découvrir de
nombreux avantages invisibles et inattendus.
En cherchant de nouvelles idées dans ce
domaine, nous pourrions redonner vie a des
biensimmobiliers désaffectés, en préservant
leur caractere, en revitalisant des quartiers,
en créant des emplois et en éliminant
potentiellement du marché les logements
insalubres. Plus important encore, le résultat
offrira aux gens des lieux de vie sirs et
abordables et engagera le Canada sur la voie
d'un logement approprié pour tous. n

« Nous avons créé une société cherchant la protection par

voie de réglementation. Ces protections et régiementations

peuvent faire obstacle a la fourniture de logements
abordables et, dans de nombreux cas, forcer des
bitiments & demeurer dans des conditions dangereuses.
Envisageons le logement abordable sous un nouvel angle.
Réexaminons les barriéres de maniére sensée. »
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« Les municipalités
pourraient offrir

des conditions plus
adaptées au logement
abordable, telles que

des autorisations de
stationnement plus faibles,
des densités plus élevées,
des tailles d'unités

plus petites et d'autres
consideérations liées aux
espaces communs, a la
blanchisserie, a I'accés
aux hatiments, etc. »




BRIDGING THE GAP

CAPITALIZED INCOME IN REAL ESTATE AND BUSINESS VALUATION

tis common for smalland medium-

sized private businesses to operate

out of a real estate asset that it owns,

whether that be a residential home
converted to offices or a specialized industrial
facility. As a result, real estate appraisers and
business valuation practitioners commonly
intersect when carrying out litigation support,
tax planning support, certain commercial
appraisals, and related consulting
assignments. The practitioners from both
professions speak the same language: net
income, fair market value, etc. The similarity,
however, ends at terminology.

Netincomeinreal estate represents
stabilized income less stabilized
expenses; thatisnot whatabusiness
valuator thinks when they use this term.
Netincome invaluationis equivalent to
accounting netincome and represents
what remains of incurred and accrued
revenue afterallincurredandaccrued
expenses, including income taxes. The
resultisthata cash flow measure before
taxes (netincome inreal estate) and
anaccounting accrual-based after-
tax measure (netincomein business

valuation) are both known as‘netincome.’

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliére au Canada

Bv ALISA ZORINA
P.APP, AACI, MBA, CPA, CA, CBY, CFF,
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NET INCOME IN REAL
ESTATE REPRESENTS
STABILIZED INCOME LESS
STABILIZED EXPENSES; THAT
IS NOT WHAT A BUSINESS
VALUATOR THINKS WHEN
THEY USE THIS TERM.
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THE MANDATE TO VALUE A GCOMPANY'S ASSETS —
RATHER THAN ITS SHARES — IS WHAT DRIVES REAL
ESTATE APPRAISERS TO OPERATE ON A PRETAX BASIS
AND BUSINESS VALUATION PRACTITIONERS TO OPERATE

ON AN AFTER-TAX BASIS.

Comparing and contrasting definitions
isastart, butat the heart of the divide
betweenrealestate and business
valuation is how each profession
approaches the assignment.

Arealestate appraiservaluesthe real
estate asset, while a business valuation
practitionervalues the concert of assets
thatgenerate value. Real estate may be
a partofthatconcert, butthere are also
othertangible and intangible assets
such as brand, patents, customer lists,
and operational know-how that help
acompany generateincome —and, in
some cases, more or lessincome than
competitors with the same assets.

Itis exactly because the real estate
appraiser's mandate is to value the asset
that they do not become entangledin
the web of tax structures. The value of a
business, onthe other hand, is exchanged
through the purchase and sale of company
shares. Abusinessvaluation practitioner
must therefore consider the impact of
corporate taxes and corporate structure
before arriving at the value of a given
company'sshares. The mandate to value a
company's assets—ratherthanitsshares—
iswhatdrives real estate appraisers to
operate on a pretaxbasisand business
valuation practitioners to operate on an
after-tax basis.

The impact of this distinction is most
apparentwhen looking at the capitalization
approach used by both professions. While
both professionsrecognize that the value
of anasset orabusiness can be predicated
ontheincomeit generates, there exists a
subtle, but significant difference that goes
beyond taxesand corporate structure.

Recallthat, inreal estate appraisal,
direct capitalization consists of taking
income and expenses that are stabilized
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and dividing this by the capitalization

rate toarrive atthe market value of an
asset. Inbusinessvaluation, revenues and
expensesare normalized, reduced by tax,
and divided by the capitalization rate to
arrive atthe enterprise value, to which a
business valuation practitioner will add
redundant assetsand deduct debttoarrive
atthe market value of business equity.

The subtletyis notin the capitalization
rates, debt, orredundant assets: those
differences are apparent. The subtlety
isinthe mechanics of stabilization
versus normalization between the two
professions, and while the terms may
sound similar, thatis where the similarity
ends. While both professions review past
performance to identify non-recurring blips
thatneedto be adjusted to arrive at whata
typical operating year looks like, appraisal
professionals can do something that
businessvaluators cannot.

Specifically, appraisers can stabilize
income (and expenses) by adjusting the
financial performance of the asset to market
terms. Forexample, if the owner of an asset
enteredinto alease agreement where the
renter pays below marketrent, an appraiser
willreflect the impact of the unfavorable
terms for the duration of the lease, then
assume that the asset will revert to market
termsunderthe next owner.

Doing this makes sensein the
context of valuing an asset; we assume
the next owner of the asset will be an
informed market participant that will not
make the same mistake as the current
owner. Onthe other hand, a business
valuation practitioner cannot ‘adjust
revenue to market' when valuing a
businessandthe normalizing adjustments
torevenue, if any, will be tied to historic
operating performance.

REAL ESTATE APPRAISAL /

Income (stabilized)

Less: Expenses (stabilized)

Equals: Net Income

Divided by: Capitalization Rate (market)

Equals: Market Value of Asset

BUSINESS VALUATION /

Revenues (normalized)

Minus: Expenses (normalized)
Equals: Earnings (EBIT, or EBITDA)

Less: Income Taxes

Equals: Net Income
Divided by: Capitalization Rate (built-up)

Equals: Enterprise Value

Less: Debt
+

Plus: Redundant Assets

Equals: Market Value of Business Equity

Todemonstrate the impact of not
being able to 'stabilize to market' like an
appraiser, imagine a scenario where a
business valuator would review a plastic
surgeon'’s financials and conclude:
"Dearsurgeon, youare notvery good at
runningyour business - let me 'stabilize’
your revenue based on what your (more
successful) peersare earningin the
industry.” The resulting value would not
be the value of that specific surgeon'’s
businessand the business valuators
mandate would not be fulfilled.

Being clearonthe appraiser's mandate
tovalue the assetand the business
valuator's mandate to value the business
becomescriticalin engagements where the
line between assetsand operations blurs.
Understanding the distinct lens with which
each profession views these engagements
can help both professions bridge the gap to
consistent valuation conclusions. &8
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COMBLER LE FOSSE : /

LE REVENU CAPITALISE DANS LEVALUATION
DES BIENS IMMOBILIERS ET DES ENTREPRISES

Lest fréquent que les petites et
moyennes entreprises privées
exercent leurs activités a partird'un
bien immabilier dont elles
sont propriétaires, qu'il s'agisse d'une
maison d'habitation convertie en bureaux ou
d'une installation industrielle spécialisée.
Par conséquent, les évaluateurs
immobiliers et les praticiens de l'évaluation
d'entreprises se croisent fréquemment
lorsqu'ils apportent leur soutien en matiere
de litiges, de planification fiscale, de
certaines évaluations commerciales et de
contrats de service de consultation. Les
praticiens des deux professions parlent le
méme langage : revenu net, juste valeur
marchande, etc. La similitude s'arréte
toutefois a la terminologie.

Le revenu net dans limmobilier représente
le revenu stabilisé moins les dépenses
stabilisées; ce n'est pas ce que pense un
évaluateur d'entreprise lorsqu'il utilise ce
terme. Le revenu net dans l'évaluation est
équivalent au revenu net comptable et
représente ce qui reste des recettes engagées
etarecevoirapres toutes les dépenses
engagées etarecevair, y compris l'impot sur
le revenu. ILen résulte qu'une mesure des flux

pARALISA ZORINA
E.PRO., AACI, MBA, CPA, CA, CBV, CFF
PRINCIPAL, ZORINA CONSULTING LTD.

de trésorerie avant impots (revenu net dans
limmobilier) et une mesure aprés impots
basée sur la comptabilité d'exercice (revenu
net dans l'évaluation d'entreprise) sont toutes
deux appelées «revenu net ».

Compareret opposer les définitions est
un début, mais le clivage entre l'évaluation
immobiliere et 'évaluation d'entreprise
réside dans la maniere dont chaque
profession aborde le mandat.

LE REVENU NET DANS LIMMOBILIER REPRESENTE
LE REVENU STABILISE MOINS LES DEPENSES STABILISEES:
CE N'EST PAS CE OUE PENSE UN EVALUATEUR D'ENTREPRISE

LORSQUIL UTILISE CE TERME.

Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliére au Canada

Return to CONTENTS



LE MANDAT D’EVALUER LES ACTIFS - PLUTOT QUE LES
ACTIONS - D'UNE ENTREPRISE EST CF QUI POUSSE LES
FVALUATEURS IMMOBILIERS A TRAVAILLER SUR UNE
BASE AVANT IMPQT ET LES PRATICIENS DE L'EVALUATION
D'ENTREPRISES A TRAVAILLER SUR UNE BASE APRES IMPOT.

Un évaluateur immobilier évalue
l'actif immobilier, tandis qu'un praticien
de l'évaluation d'entreprise évalue
l'ensemble des actifs quigénerent de la
valeur. Limmobilier peut faire partie de cet
ensemble, mais il existe également d'autres
actifs tangibles et intangibles, tels que la
marque, les brevets, les listes de clients et
le savoir-faire opérationnel, quiaident une
entreprise a générer des revenus - et, dans
certains cas, plus ou moins de revenus que
des concurrents disposant des mémes actifs.

C'est précisément parce que le mandat
de l'‘évaluateurimmobilier est d'évaluer l'actif
qu'ilne s'emméle pas dans l'écheveau des
structures fiscales. La valeur d'une entreprise,
enrevanche, est échangée par l'achat et la
vente d'actions de la société. Un spécialiste
de l'évaluation d'entreprises doit donc tenir
compte de l'impact de l'impdt sur les sociétés
et de lastructure de l'entreprise avant de
déterminer la valeur des actions d'une société
donnée. Le mandat d'évaluer les actifs -
plutdt que lesactions - d'une entreprise est
ce qui pousse les évaluateursimmobiliers
atravaillersurune base avantimpo6t et les
praticiens de l'évaluation d'entreprises a
travailler surune base apres imp6t.

Limpact de cette distinction est
particulierement évident lorsqu'on examine
l'approche de capitalisation utilisée par les
deux professions. Siles deux professions
reconnaissent que la valeur d'un actif oud'une
entreprise peut étre basée sur les revenus
qu'elle génere, il existe une différence subtile
mais significative qui va au-dela des impots et
de la structure de l'entreprise.

Rappelons qu'en matiere d'évaluation
immobiliere, la capitalisation directe
consiste a prendre des revenus et des
dépenses stabilisés et a les diviser par le
taux de capitalisation pour obtenir la valeur
marchande d'un actif. Dans l'évaluation
d'une entreprise, les revenus et les dépenses
sont normalisés, diminués des imp6ts et
divisés par le taux de capitalisation pour
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obtenir la valeur de Uentreprise, a laquelle
le spécialiste de l'évaluation d'entreprise
ajoutera les actifs superflus et déduira les
dettes pour obtenir la valeur de marché des
capitaux propres de l'entreprise.

La subtilité ne réside pas dans les taux
de capitalisation, les dettes ou les actifs
superflus : ces difféerences sont évidentes.
La subtilité réside dans les mécanismes de
stabilisation et de normalisation entre les
deux professions, et bien que les termes
puissent sembler similaires, c'est la que
s'arréte la similitude. Bien que les deux
professions examinent les performances
passées afin d'identifier les écarts non
récurrents qui doivent étre ajustés pour
obtenirune année d'exploitation typique,
les professionnels de l'évaluation peuvent
faire quelque chose que les évaluateurs
d'entreprises ne peuvent pas faire.

Plus précisément, les évaluateurs
peuvent stabiliser les revenus (et les
dépenses) en ajustant les performances
financieres de l'actif aux conditions du
marché. Par exemple, si le propriétaire d'un
actif a conclu un contrat de location dans
lequel le locataire paie un loyer inférieur
a celui du marché, un évaluateur reflétera
limpact des conditions défavorables
pendant la durée du bail, puis supposera que
l'actif reviendra aux conditions du marché
sous le controle du prochain propriétaire.

Cette approche est logique dans le
contexte de l'évaluation d'un actif; nous
supposons que le prochain propriétaire de
l'actif sera un acteur du marcheé informé
quine commettra pas la méme erreur que
le propriétaire actuel. En revanche, un
professionnel de l'évaluation d'entreprise ne
peut pas «ajuster les recettes au marché »
lors de l'évaluation d'une entreprise et les
ajustements de normalisation des recettes,
s'ily en a, seront liés a la performance
opérationnelle historique.

Pourillustrer l'impact de limpossibilite
de «stabiliser au marché » comme un

EVALUATION IMMOBILIERE /

Revenu (stabilisé)

Moins : Dépenses (stabilisées)

Egal: Revenu net

divisé par: Taux de capitalisation (marché)

Egal: Valeur marchande du bien

EVALUATION COMMERCIALE /

Revenus (normalisés)

Moins : Dépenses (normalisées)

Egal: Bénéfices (BAIl ou BAIIA)

Moins : Impdt sur le revenu

Egal: Revenu net

divisé par: Taux de capitalisation (bati)

Egal: Valeur de Uentreprise

Moins : dette
+

Plus: biens redondants

Egal:Valeur marchande des capitaux propres

évaluateur, imaginons un scénario dans lequel
un évaluateur d'entreprise examinerait les
données financieres d'un chirurgien plastique
et conclurait : « Cher chirurgien, vous n'étes pas
trés bon dans la gestion de votre entreprise -
laissez-moi «stabiliser» vos revenus sur la

base de ce que vos pairs (plus prospéres)
gagnent dans lindustrie. » La valeur obtenue ne
correspondrait pas a la valeur de U'entreprise
de ce chirurgien spécifique et le mandat de
l'évaluateur ne serait pas rempli.

ILest essentiel de bien comprendre le
mandat de 'évaluateur, qui est d'évaluer
l'actif, et celui de l'évaluateur d'entreprise,
qui est d'évaluer U'entreprise, dans les
missions ou la frontiere entre les actifs et les
activités est floue.

La compréhension de loptique distincte
avec laquelle chaque profession considere ces
engagements peut aider les deux professions a
combler le fossé qui les sépare de conclusions
cohérentes en matiere d'évaluation. 58
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Arbitration
and appraisal:

RENT RESET ISSUES

PART 1

Abstract

Commercial leases often contain arbitration
clausestoaddressdisputes between
alandlord and tenant. One of the most
common arbitration disputes centers on
the determination of market rent, orrent
as defined ordescribed in the lease, when
the partiesare unable toreach agreement
through negotiation. Often the arbitration
clausein the lease will dictate thatan
appraiser possessing certain professional
qualifications and experience is selected
and mutually appointed or party-appointed
ifanarbitral panelis contemplated.
Adetermination of the rent to be fixed by the

By TONY SEVELKA, P. App., AACI, President,
International Valuation Consultants Inc.

arbitrator or arbitral panel either during the

term of the lease or at the end of the lease
pursuant to an option to extend or renew
the lease often requires evidence from real
estate professionals, which typically include
valuators. An appraiser appropriately qualified
toactasan arbitrator, coupled with an
effective appraisal strategy, should reduce the
time required to complete the arbitration, and
resultin cost savings for both parties.
Depending on the jurisdictionin which
the propertyislocated, the complexity of
the valuationissue(s), or the amount of
rentin dispute, itmay be appropriate for
each party tohaveitsownappraisalreport

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

independently reviewed (Sorenson, 2010)
by a qualified appraiser priorto arbitration.
Thisarticle explores the decision to arbitrate
and some of the issues encountered through
the presentation of case studies, the role

of an appraiserasan arbitrator, and the
expectations of an appraiseractingasan
expertwitness.

Introduction

Many long-term commercial leases
(Sevelka, 2020), whether of land or space,
contain an arbitration clause as acourt-
alternative mechanism toresolve disputes
between alandlord (lessor) and atenant
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(lessee) inaconsensual, confidential, and
private forum. One of the most common
disputes concernsresetting of rent either
atsome pointduring the term of the
lease, oratthe endof the existing term
by an option to extend the term of the
existing lease or by exercisinga renewal
option. If the parties fail to negotiate a
new rent within a specified timeframeas
dictated by the lease, one of the parties
will trigger the arbitration clause calling
either forthe appointment of a mutually
agreed-upon arbitrator or for each party
to designate a party-appointed arbitrator,
the two of whom will, in turn, selectahead
(neutral) arbitrator or chair, rounding out
the arbitral panel. Appointing real estate
appraiserswith appropriate professional
designations, knowledge, and skills as
arbitratorstoresolve rentresetdisputes,
and presenting them with appraisal
evidence thatisthoroughandcredible,!
should reduce the time to complete
arbitrations, and result in substantial cost
savingsto the parties of the dispute.

This article explores some of the
criteria by which appraisers are selected
toactasarbitrators, and the importance
of appraisersinacting as expert witnesses
to presentevidence thatis consistent
with the nature of thedispute, andin
compliance with recognized appraisal
theory and practice. Uniguesituations
involving space lease disputes and the
potential consequences of failing to adhere
tothe arbitration clause or the agreement
to arbitrate mutually agreed upon by the
parties tothe dispute are also addressed.

Definition of arbitration
Arbitrationinvolves resolution of disputes
outside of court, wherein the partiestoa
dispute referitto one ormore persons, by
whose decision (the ‘award’) they agree to
be bound. Arbitrationisaform of binding
dispute resolution, similar to litigation, and
entirely distinct from the various forms of
non-binding dispute resolutions, such as
negotiationand mediation, althoughitis
possible to enterinto binding mediation
(Thayerand Smith, 2012) % As described by
the American BarAssociation,
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"Arbitrationis a private process
where disputing parties agree that
one orseveralindividuals can make
a decision about the dispute after
receiving evidence and hearing
arguments. The arbitration process
issimilartoatrialinthatthe parties
make opening statements and
presentevidence to the arbitrator.”

Compared toatraditionaltrial, arbitration
allows forappointment of subject matter
expertsasdecision makers, is less formal,

and can usually be completed morequickly.

Arbitration Award

An Arbitration Award (or Arbitral Award)
resolves a matterindisputeina private
forum. At the conclusion of an arbitration
hearing, the arbitrator or arbitral panel
issuesanAward, which is a determination
onthe merits (i.e., the decision), and is
analogoustoajudgmentinacourtof law.
Depending on the jurisdictionin which

the propertyislocated or the terms of the
arbitration agreement, the award isissued
to the parties eitherina‘conclusory”
manner or ‘reasoned’ (Chalk, 2019) setting
outintransparentand sufficient detail
(Kirchner, 2014) the bases of the decision.

Brief literature review

In 1987, the American Arbitration
Association published Arbitration of Real
Estate Valuation Disputes,* which was
funded by agrantfromthe American
Institute of Real Estate Appraisers, a
predecessororganization of the Appraisal
Institute. The textincludesa collection of
papersauthored by anumberof prominent
appraisersand lawyers who were engaged
in the arbitration of valuation disputes

of real propertyrightsand describes

the proceduralsteps and obligations of

an arbitrator, aswellastherole ofan
independent expert.

While the appraisal professionin North
America has along history of involvement
inresolvingreal estate disputes, the
topic of arbitration appears for the first
time in the 11th edition of the Appraisal
Institute's The Appraisal of Real Estate

publishedin 1999 in which the word
"arbitration” appeared only once. In
November 2016 (later revised in 2020), the
Appraisal Institute published Guide Note
16 Arbitration,* accompanied by a press
release referencing Advisory Opinion 21
of the Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP),® which
explains the purpose of arbitration, as well
astherole and professionalobligations
ofaMember of the Appraisal Institute
acting eitheras an expert witness oras
anarbitrator, usually toresolve a dispute
involving market value, marketrent, value,
orrentasdefined and described in the lease.

The AppraisalInstitute, in broadening
anunderstanding of arbitration asa means
of resolving valuation disputes, undertook
severalinitiatives toraise awarenessand
understanding of arbitration as an area of
expertise within the valuation profession.
Theseinclude:

e Publication of Appraisersin

Arbitration (Konikoff, 2022);

* Inclusion of a briefreference to
arbitration in the 15th edition (2020)
of The Appraisal of Real Estate as a
subcategory of consulting (p. 648);

* Developmentofacourse entitled,
‘Expand Your Practice: Arbitration Do's
andDon'ts.

The text, Appraisers in Arbitration, delves
into areasof appraisal practice beyond
those typically associated with valuation
practice. Alternative dispute resolution
(ADR), which includes negotiation,
mediation,and arbitration (Celik, 2013),
presentsagrowingareaof need forthe
skills of valuationprofessionals.

The Appraisers in Arbitration, second
edition, provides detailed information to
help valuation professionals participate
inarbitration and understand the roles
they will play. The text provides specific
advice on how to perform each task
required of an arbitrator, expert witness, or
consultantand the standards that apply to
each service. Everystepin the arbitration
process, from the preliminary hearing to
the finalaward, is explained and common
arbitration scenarios and real-world
examples are discussed.
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Appraiser as arbitrator

The qualifications for selecting an
arbitratorinarentresetdispute are
dictated by the language of the lease oras
agreed upon by the parties to the dispute.
Ifan appraiserisappointedtoactasan
arbitratorin arentaldispute, thatindividual
istypically expected to possess arequisite
professional designation, as well as the
skillsand experience to understand and
resolve the dispute. Complexrentresets
involving ground leases (Sevelka, 2017)
demand a higher level of knowledge

and expertise thanis necessary to
addressarentresetofasingle tenancy
inasmallstorefront. However, inallrent
resetdisputesthe real estate appraiser
appointedasan arbitrator should possess
experience with the property type and have
experience reading commercial leases and
understandingrelevant lease clauses.
Aleaseisacontract, and the interpretation
of therentreset clause is of critical
importance to the partiesinarentreset
dispute.” Appraisers may possess the same
professional designations, but can have
vastly different skills and experiences. An
appraiser'ssuitability toactas an arbitrator
dependson the language of the arbitration
clause orasagreed upon by the parties,
and may speak to some of the following:

* Professional Appraiser or Appraisal
Review Qualifications (e.g., MAI, AACI,
FRICS,Al-GRS?®)

e Continuing Professional Development
(ongoing professional education)

e Professional Contributions (e.g.,
relevant articles published in recognized
journals ortrade publications)

* Appraisal Experience

e Ethical Requirements (whetherthe
appraiserhasbeendisciplined by
any governing appraisal body for
ethical breaches)

* Reputation within the
Appraisal Community

* Geographic knowledge of the
area where the property (demised
premises) is located (Carneghi, 1999).

Invirtually alljurisdictions, the decision
of anarbitrator orarbitral panelis final
and binding, soitis extremely important

forarealestate appraiser when acting

asan arbitrator to understand their legal
dutiesto the parties. Short of fraud,
evident partiality,” or a failure on the
partofthe arbitratorto adhere to the
parties'arbitration agreementorto the
provisions of the relevant arbitration act
in conducting the arbitration, itis virtually
impossible to vacate an arbitration
award."” Public policy supports minimal
judicialinterventioninan arbitration
award, and the parties do not getto appeal
anadverse decision' unless the arbitrator
orarbitration panel has exceeded its
jurisdiction'? or authority.” Parties who
optforarbitration to settle their disputes
acceptup-fronttherisk of errorsin law
or fact committed by the arbitratoror
arbitration panel.''®

No matter how harsh,'¢ unfair, or
unreasonable the terms and conditions
of alease are to either party, absentany
ambiguity,” courts will notintervene
andrewrite a lease to which the lessor
and lessee voluntarily and mutually
agreed ontermsand conditions drafted
by experienced legal counsel. Rentreset
clausesare the product of negotiation
eitherdirectly by the parties to the lease
(contract) orindirectly through legal
counsel,and eachrentresetclauseis
uniquely tailored to meet the specific
businessinterests of each party, and the
way in which parties contract to have rent
resetisentirely within their discretion. The
factthatacontracttermisimprudent for
one party to have agreed upon or that it
worked out badly or even disastrouslyis no
reason to deviate from the clear language
ofarentresetclause. Whetherarentreset
clause favours the landlord or the tenantis
anirrelevant factorin fixing the new rent.

Arbitration, unlike mediation,'®is not
intended to produce a'win-win' outcome
for both parties, which can sometimes
lead a disgruntled party confronted by
anunfavourable award to sueits own
valuation expertin those jurisdictions
that do not recognize witness immunity."”
However, an appraiseractingasan
arbitratoris entitled to arbitralimmunity,
whichis defined and explained as follows:

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

"Arbitralimmunity refers to the immunity
thatis extended to arbitrators for acts arising
out of the scope of their arbitral functions.
Arbitrators are judges chosen by the parties
to decide the matters submitted to them.
The independence necessary for principled
and fearless decision making can best be
preserved by protecting these persons from
bias orintimidation caused by the fear of a
lawsuit arising out of the exercise of official
functions within theirjurisdiction. Arbitral
immunity is the keystone of the arbitral
system and should not be overturned.
Arbitralimmunity is necessary for finality of
arbitrators' decisions."?

Conducting an arbitration

Once appointed, an arbitrator or arbitral
panelperformsseveralduties, and arbitral
decisions onissues thatare within the
arbitrator's jurisdiction are given substantial
deference by the courts. Inarentreset
arbitration proceeding, the arbitratoror
arbitral panelshould:

e (Obtain a copy of the executed lease,
includingamendments to the lease, and
a statement of the issue(s) in dispute
(e.g., property value, rental value) from
each party.

¢ Read the lease thoroughly, including
schedules and any amendments to
the lease, wellin advance of the
actual arbitration.

e Requestamutually agreed-upon
Statement of Facts from the parties
to narrow the scope of the dispute
and minimize the duration and cost of
the arbitration.

* Notengage in ex parte communications,
as this conductis a ground supporting
vacatur of an arbitral award.”’

e Arrange a preliminary conference call,
remote hearing, orin-person hearing
with the parties to discuss pre-arbitral
issues, arbitral procedural issues, and
rules set forth by the arbitrator for the
hearing. The arbitratorand the parties
should agree on basic proceduralissues,
such as the schedule, length, and location
of hearing(s), the number of expert
witnesses, and the amount of time each
party will have to present its case.
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e Conductthearbitration on the basis of
aformalhearing, writtensubmissions,
teleconference orvideo conference
(visualand audio), ora combination
thereof. Consider the complexity
of theissue(s) in dispute, while
adhering to theprinciples of a fair
arbitration process.?? The COVID-19
global pandemic, announced March
11,2020, which restricted public
gatherings, hasresultedin a paradigm
shiftreducing or eliminating the need
forin-person hearings, and now
post-pandemic, most arbitrations
are conducted online resultingin
substantial cost savings to the parties.

* |ssue, if necessary, a subpoena requiring
a non-party to produce documents
and/or attend and give evidence atan
arbitration hearing. However, seeking
documents and/or testimony from
non-party witnessesis a complicated
legal process in some jurisdictions, and
if the subpoenais resisted, it may cause
unnecessary delay of the arbitration.
In some rental disputes, before the
actual hearing commences, it may be
appropriate for the arbitrator to order
the appraisers retained by the parties
to meet in private (without prejudice)
to seek consensus onissues bearing on
the determination of rent and submit
a joint statement to that effect, which
should be of assistance to the arbitrator
and possibly lead to settlement
between the parties.

e Exercise discretion over the admissibility
of evidence as to its relevance and
necessity, and guard against tactics that
are inconsistent with the principle of
fundamental fairness (Blankley, 2014) 7

* Inspectthe subject premises, whenit
isappropriate and practicaltodosoor
when authorized by the parties.

* Inspectthe comparables, whenitis
appropriate and practicaltodosoor
when authorized by the parties.?

* Rule on motions submitted by the
parties during the arbitration.

e Enteranawarduponagreedterms
attherequest of the partiesifa
settlementisreached during the
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arbitration. Conversely, the parties
may agree to discontinue the
arbitration and enterinto a private
contractspelling out the terms and
conditions of the settlement.

* |ssue awritten, dated, and signed
decision (Arbitration Award),? including
the legal place of the arbitration, and
refrain from attaching any professional
designations to the signature.?

* |ssueawrittenandsigned Cost Award
in favour of the prevailing party, if
mandated, following the completion of
the arbitration.

End notes

Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP define
“credible” as "worthy of belief) " Appraisal
Institute's Standards of Valuation

Practice (SVP), effective November 12,
2021, define “credible” as "worthy of
belief, supported by analysis of relevant
information. Credibility is always
measured in the context of intended use.
See Bowers v. RaymondJ. Lucia
Companies, Inc., 206 Cal. App. 4th 724
(2012) 142 Cal. Rptr. 3d 64. https://
casetext.com/case/bowers-v-raymond-
J-lucia-cos

Consisting of orrelating to a conclusion
orassertion for which no supporting
evidence is offered. https://dictionary.
findlaw.com/definition/conclusory.html
Arbitration of Real Estate Valuation
Disputes, American Arbitration
Association, New York. 1987.

Guide Note 16, Arbitration, revised
November 2020, https://www.
appraisalinstitute.org/assets/1/7/qguide-
note- 16.pdf.

Appraisal Institute's New Guidance Outlines
Appraiser's Role in Arbitration, Real Estate
Rama, January 27,2017. https.//www.
realestaterama.com/appraisal-institutes-
new-guidance-outlines-appraisers-role-
in-arbitration-1D040185.htm! [retrieved on
4 December2023].
Contractinterpretation might require the
assistance of legal counsel.

The AACI designationisawarded by

the Appraisal Institute of Canada, and

=)

the FRICS designation is awarded

by the Royal Institution of Chartered
Surveyorsin United Kingdom, both

with similar designation requirements
to the MAl granted by the Appraisal
Institute in United States. The AI-GRS is
a'General Review Specialist' designation
awarded by the Appraisal Institute to
professionals who provide reviews of
appraisals of awide range of property
types, including commercial, industrial,
agricultural, residential, and vacant land.
Fordesignation requirements, see the
link https://www.appraisalinstitute.org/
assets/1/7/ai- grs-path-chart.pdf.
OnDecember30,2019, the Ninth Circuit
Court of Appealsdenied petitions for
panelrehearingandrehearingen banc
in Monster Energy Co. v. City Beverages,
LLC,No.17-55813, and confirmed

its decision to vacate an arbitration
award for failure to disclose that (1)

the arbitrator was a co-owner of JAMS
(Judicial Arbitration and Mediation
Services, Inc.); and (2) the prevailing
party (Monster Energy Co.) had several
prior cases with JAMS. The Ninth Circuit
reversedand vacated the arbitration
award for‘evident partiality' resulting
from the arbitrator's failure to disclose
anownershipinterestin JAMS, even
though he stated to the parties that he
"hasaneconomicinterestin the overall
financial success of JAMS."

Inthe United States, grounds for setting
aside an award are set out in the Federal
Arbitration Act (FAA): "(1) where the award
was procured by corruption, fraud, or
undue means; (2) where there was evident
partiality or corruption in the arbitrators,
or either of them: (3) where the arbitrators
were guilty of misconduct in refusing to
postpone the hearing, upon sufficient cause
shown, orinrefusing to hear evidence
pertinent and material to the controversy;
or of any other misbehavior by which the
rights of any party have been prejudiced;
or (4) where the arbitrators exceeded their
powers, or so imperfectly executed them
that a mutual, final, and definite award
upon the subject matter submitted was not
made (9 U.S. Code § 10 (a).”
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" “Courts have repeatedly instructed

litigants that challenges to the arbitrator's
rulings on discovery, admission of
evidence, reasoning, and conduct of

the proceedings do not lie." Evans v.
Cornerstone Development Co., 35 Cal.
Rptr. 3d 745 (2005) 134 Cal. App.4th 151,

12 In Westnav Container Services v. Freeport
Properties Ltd., 2010 BCCA 33, the
arbitrator's award made an errorin
describing the rental rate for a comparable
property and, in supplementary reasons,
the arbitrator eliminated reference to that
comparable and added reference to other
comparables, leaving the result unchanged.
The Court of Appeal, at para. 47, found that
the arbitrator had exceeded his jurisdiction
and committed arbitral error.

3 In Bankers Life & Casualty Insurance Co. v.
CBRE, Inc., 830 F.3d 729, (2016), the Court
of Appeals, 7th Circuit, held that the
arbitration panel exceeded its authority
by basingitsaward on documents
outside the parties'agreement,
unilaterallyinserted by CBRE.

" Asestablished by the US Supreme Court
in Oxford health Plans v. Sutter, 133 S. Ct.
2064,569U.5.564,186 L. Ed.2d 113, "[t]
he potential for...mistakes s the price of
agreeingto arbitration.”

> |n Canada, in Sattva Capital Corp. v. Creston
Moly Corp.2014,SCC 53, the Supreme
Court of Canada limited the availability
of appeals from commercial arbitration
awards on questions of law to those “rare”
cases where the arbitral tribunal has made
an "extricable error of law.” Pre-publication
Article: Arbitration Appeals on Questions
of Law in Canada: Stop Extricating the
Extricable!, https://arbitrationmatters.com/
news/pre-publication-article-arbitration-
appeals-on-questions-of-law-in-canada-
stop-extricating-the-inextricable/ retrieved
on 4 December2023.

¢ Heller & Henretig v. 3620-168th St., Inc.,
302 N.Y. 326, Hartigan v. Casualty Co. of
America, 227 N.Y. 175.

7 Ruthv.A.Z.B. Corp., 2 Misc.2d 631, 636
[NY County], affd 2A.D/2d 970 [1st Dept
1956]. Case cited in The Manufacturers
Life Insurance Company v. Parc-IX
Limited, 2018 ONSC 3625.

® Black’s Law Dictionary, 11th edition,
defines "mediation” as “[a] method of
nonbinding dispute resolution involving
aneutralthird Party who triesto help
the disputing parties reach a mutually
agreeable solution.”

Y In Marrogiv. Howard, 805 So.2d 1118 -
La: Supreme Court 2002, para. 1129, and
corresponding footnote 16. In Estate
of Voutsaras v. Bender, Mich: Court of
Appeals 2019, the court ruled that “[L]
icensed professionals owe the same
duty to the party for whom they testify
astheywould toanyclient, and witness
immunity is nota defense against

professional malpractice.”
2

15}

USLegal, https://definitions.uslegal.
com/a/arbitral-immunity/

The United States Court of Appeals
forthe Sixth Circuit held that ex parte
communications void an award if

2

they violate the parties’arbitration
agreement. In Starins. Co.v. Nat'l Union
Fire Ins. Co. of Pittsburgh, PA, No.
15-1403,2016 BL267734 (6th Cir.
Aug.18,2016),

In 1414 Holdings, LLC v. BMS-PSO, LLC,
2017 NY Slip Op 32551(U), the New

York Supreme Courtupheld a neutral

2

N

arbitrator’s decision to not undertake a
formalhearing, and confin[e] “the scope
of the assignment..[to] meeting with
[the parties'] arbitrators, reviewing all
submitted documents and evidence,
inspecting the subject premises,
confirming the appropriateness of the

23

2

=

25

26

dataassumptionandanalyses presented
by the arbitrators, and reaching a decision
astothevalue of the 19th Floor Space

[at 1414 Avenue of the Americasin New
York].” Thereis no express requirementin
the lease foraformal hearing.

In 1552 Broadway Retail Owner LLC v.
McDonald’s, 2017 NY Slip Op 50011(U)
[Jan 9,2017], the New York Supreme
Courtupheld the Arbitration Award,
while “find[ing] the behavior of Tenant's
counseland expertreprehensible,
especiallyin light of the Tenant's
previous protestations that the parties
having different understandings of FMV
would cause the arbitration to be ‘fatally
flawed." [Footnote 9]

In California Union Square LPv. Saks

& Co., LLC,50 Cal.App.5th 340 (2020),
the arbitration agreement gave the
arbitratordiscretiontoinspect“the
subject property”and “the party experts'
lease comparables,” but the trial court
determined that the arbitrator exceeded
his powers by visiting properties outside
the scope of his authority as arbitrator.
In most jurisdictions in the United States,
reasons foranarbitration Award are
notrequired, but the parties may still
requestareasoned Award.
Astate-licensed appraiseracting as

an arbitratorin Hawaiiis subject to
Hawaii Revised Statutes Section
466K-6,and "therecord of an award
shallinclude, but not be limited to
findings of fact, the...rationale for the
award...certification of compliance with
the most current Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice...; and
information regarding the evidence,
including the data, methodologies, and
analysis that provided the basis for the
award." Thisrequirementis unique to the
state of Hawaii. 18

NOTE: Part two of this article deals with the arbitration-specific information and examples regarding lease renewals and
extensions, determining rent, existing use or (unrestricted) highest and best use, appraisal suggestions, a case study,

non-compliant appraisal reports, and the conclusion. The next installment will be published in Canadian Property
Valuation Volume 68, Book 2.
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PARTIE 1

Résume

Les baux commerciaux contiennent souvent
des clauses d'arbitrage pourrégler les

litiges entre un propriétaire et un locataire.
L'un des litiges les plus courants porte sur

la détermination du loyer du marché, ou du
loyer tel qu'il est défini ou décrit dans le bail,
lorsque les parties ne parviennent pas a

se mettre d'accord par voie de négociation.
Souvent, la clause d'arbitrage du bail stipule
qu'un évaluateur possédant certaines
qualifications professionnelles et une certaine
expérience est sélectionné et nommeé par les
deux parties, ou par les parties si un groupe
d'arbitrage est envisagé. La détermination
du loyer a fixer par l'arbitre ou la commission
d'arbitrage, soit pendant la durée du bail,
soita la fin du bail en vertu d'une option de
prolongation ou de renouvellement du bail,
nécessite souvent des preuves fournies

par des professionnels de l'immobilier, qui
comprennent généralement des évaluateurs.
Un évaluateur diment qualifié pour agir en tant
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Arbitrage
et évaluation :

QUESTIONS RELATIVES A
LA REINITIALISATION DES LOYERS

Par TONY SEVELKA E. Pro., AACI, Président,
International Valuation Consultants Inc.

qu'arbitre, associé a une strategie d'évaluation

efficace, devrait réduire le temps nécessaire
pour menera bien l'arbitrage et permettre aux
deux parties de réaliser des économies.

En fonction de lajuridiction dans
laguelle le bienimmobilier est situe, de
la complexité des questions d'évaluation
ou du montant du loyer en litige, il peut
étre approprié pour chaque partie de faire
examiner son propre rapport d'évaluation
de maniére indépendante (Sorenson, 2010)
par un évaluateur qualifié avant l'arbitrage.
Cet article explore la décision de recourir
a l'arbitrage et certaines des questions
rencontrées a travers la présentation
d'études de cas, le role d'un évaluateur en
tant qu'arbitre et les attentes d'un évaluateur
agissant en tant que témoin expert.

Introduction

De nombreux baux commerciaux a long
terme (Sevelka, 2020), qu'il s'agisse de
terrains ou d'espaces, contiennent une

clause d'arbitrage en tant que mécanisme
alternatif au tribunal pour résoudre les
litiges entre un propriétaire (bailleur) et

un locataire (preneur) dans le cadre d'un
forum consensuel, confidentiel et privé.
L'un des litiges les plus fréquents concerne
la révision du loyer, soita un moment
donné pendant la durée du bail, soita la

fin de la durée du bail existant, par le biais
d'une option de prolongation de la durée

du bail existant ou par l'exercice d'une
option de renouvellement. Si les parties ne
parviennent pas a négocier un nouveau loyer
dans un délai déterminé, comme le prévoit le
bail, l'une des parties déclenchera la clause
d'arbitrage prévoyant soit la désignation
d'un arbitre choisi d'un commun accord,
soit la désignation par chaque partie d'un
arbitre désigné par elle, les deux arbitres
choisissant a leur tour un arbitre principal
(neutre) ou un président, qui complétera

la commission d'arbitrage. La désignation
d'évaluateursimmobiliers possédant les
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titres professionnels, les connaissances

et les compétences nécessaires en tant
qu'arbitres pour résoudre les litiges
relatifs a la revalorisation des loyers, et
la présentation de preuves d'évaluation
completes et crédibles,’ devraient réduire
le temps nécessaire pour mener a bien les
arbitrages et permettre aux parties au litige
de réaliser des économies substantielles.
Cetarticle entreprend d'explorer certains
des criteres selon lesquels les évaluateurs
sontselectionnés pour agir en tant qu'arbitres,
et limportance pour les évaluateurs d'agiren
tant que témoins experts pour présenter des
preuves qui sont cohérentes avec la nature
du litige, et conformes a la théorie et a la
pratigue reconnues en matiere d'évaluation.
Des situations uniques impliquant des
litiges relatifs a des baux de locaux et les
conséquences potentielles du non-respect
de la clause d'arbitrage ou de la convention
d'arbitrage mutuellement acceptée parles
parties au litige sont également abordées.

Définition de Uarbitrage
L'arbitrage est un mode de réglement
extrajudiciaire des litiges, dans lequel les
parties a un litige soumettent ledit litige a
une ou plusieurs personnes, par la décision
desquelles elles acceptent d'étre liees
(la «sentence »). L'arbitrage est une forme
de résolution contraignante des litiges,
similaire au contentieux, et totalement
distincte des diverses formes de résolution
non contraignante des litiges, telles que la
négociation et la médiation, bien gu'il soit
possible de s'engager dans une médiation
contraignante (Thayer et Smith, 2012) ?
Comme le décrit lAmerican Bar Association,
«|'arbitrage est un processus privé dans
lequel les parties en conflit conviennent
qu'une ou plusieurs personnes peuvent
prendre une décision sur le litige apres
avoir recu des preuves et entendu des
arguments. La procédure d'arbitrage
estsimilaire a un procés dans la mesure
ou les parties font des déclarations
preliminaires et présentent des preuves
alarbitre. » (Traduction)
En comparaison d'un proces traditionnel,
l'arbitrage permet de désigner des experts
en la matiere comme décideurs, il est moins
formel et peut généralement étre mené a
bien plus rapidement.

La sentence arbitrale
Une sentence d'arbitrage (ou sentence

arbitrale) résout un litige dans un forum privé.

Alissue d'une audience d'arbitrage, l'arbitre
ou le comité d'arbitrage rend une sentence,
quiest une décision sur le fond (c'est-a-
dire la décision) et qui est analogue a un
jugement rendu parun tribunal. En fonction
de la juridiction dans laquelle le bien
estsitué ou des termes de la convention
d'arbitrage, la sentence est communiquée
aux parties soit de maniere « conclusive »*
soit de maniére «raisonnée » (Chalk, 2019),
en exposant de maniere transparente et
suffisamment détaillée (Kirchner, 2014)

les fondements de la décision.

Bréve revue de la littérature
En 1987, l[American Arbitration Association
a publié Arbitration of Real Estate
Valuation Disputes,* qui a été financé par
une subvention de 'American Institute of
Real Estate Appraisers, une organisation
prédécesseur de 'Appraisal Institute.
Le texte comprend une collection d'articles
rédigés par un certain nombre d'éminents
evaluateurs et avocats qui ont participé a
l'arbitrage de litiges relatifs a l'évaluation
de droits immobiliers et décrit les étapes de
la procedure et les obligations d'un arbitre,
ainsi que le role d'un expertindépendant.
Bien que la profession d'évaluateur
enAmeérique du Nord soitimpliquée
depuis longtemps dans larésolution de
litigesimmobiliers, le sujet de l'arbitrage
n'apparait pour la premiere fois que dans
la 11¢ edition de The Appraisal of Real
Estate de 'Appraisal Institute, publiée en
1999, dans laquelle le mot «arbitrage »
n'apparait qu'une seule fois. En novembre
2016 (révisé en 2020), 'Appraisal Institute
apublié le Guide Note 16 Arbitration,®
accompagneé d'un communiqué de presse
faisantréférence a l'Advisory Opinion 21
des Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP),¢ qui explique
l'objectif de l'arbitrage, ainsi que le role
et les obligations professionnelles d'un
membre de 'Appraisal Institute agissant
soitentant que témoin expert, soit en tant
qu'arbitre, généralement pour résoudre
un litige portant surla valeur de marcheé,
le loyer de marché, lavaleur ou le loyer tel
que défini et décrit dans le contrat de bail.
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L'Appraisal Institute, pour mieux faire
comprendre que l'arbitrage est un moyen de
résoudre les litiges en matiere d'évaluation,

a pris plusieurs initiatives pour mieux faire
connaitre et comprendre l'arbitrage en
tant que domaine d'expertise au sein de la
profession d'évaluateur. Il s'agit notamment
des initiatives suivantes :
* Publication de Appraisers in Arbitration
(Konikoff, 2022);
¢ Inclusion d'une bréve référence a larbitrage
dans la 15¢ édition (2020) de The Appraisal
of Real Estate en tant que sous-catégorie
du travail de consultation (p. 648) ;
e Développementd'un coursintitulé « Expand
Your Practice : Arbitration Do'sand Don'ts ».
Le texte, Appraisers in Arbitration, aborde des
domaines de la pratique de l'évaluation au-dela
de ceux typiquement associés a la pratique de
l'évaluation. Les modes alternatifs de résolution
des conflits (MARC), qui comprennent
la négociation, la médiation et l'arbitrage
(Celik, 2013), constituent un domaine ou les
compétences des professionnels de l'évaluation
sont de plus en plus nécessaires.

l'ouvrage Appraisers in Arbitration, deuxieme
edition, fournit des informations détaillées
pour aider les professionnels de 'évaluation a
participer a l'arbitrage et a comprendre les roles
qu'ils y joueront. Le texte fournit des conseils
spécifiques sur la maniere d'accomplir chaque
tache requise d'un arbitre, d'un témoin expert
ou d'un consultant, ainsi que surles normes
applicables a chaque service. Chaque étape
de la procédure d'arbitrage, depuis l'audience
préliminaire jusqu'a la sentence finale, est
expliquée et des scénarios d'arbitrage courants
et des exemples concrets sont abordeés.

L'évaluateur en tant qu'arbitre

Les qualifications requises dans la sélection d'un
arbitre dans un litige portant sur la remise a zéro
du loyer sont dictées par le libellé du bail ou par
l'accord des parties au litige. Si un évaluateur
est désigné pour agir en tant qu'arbitre dans un
litige locatif, on attend généralement de lui qu'il
possede la désignation professionnelle requise,
ainsi que les compétences et l'expérience
nécessaires pour comprendre et résoudre le
litige. Les réévaluations de loyer complexes
impliquant des baux fonciers (Sevelka,

2011) exigent un niveau de connaissances et
d'expertise plus élevé que celuinécessaire a la
réevaluation du loyer d'un seul locataire dans
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une petite vitrine de magasin. Cependant,

dans tous les litiges relatifs a la révision des
loyers, l'évaluateurimmobilier nommeé en tant
qu'arbitre doit avoir l'expérience du type de bien
immobilier, de la lecture des baux commerciaux
et de la compréhension des clauses pertinentes
du bail. Un bail est un contrat, et linterprétation
de la clause de réinitialisation du loyer est d'une
importance cruciale pour les parties dans un
litige portant sur la réinitialisation du loyer.’

Les évaluateurs peuvent posséder les mémes
désignations professionnelles, mais ils peuvent
avoir des compétences et des expériences

tres différentes. Laptitude d'un évaluateura
agiren tant qu'arbitre dépend du libellé de la
clause d'arbitrage ou de ce qui a été convenu
par les parties, et peut concerner certains des
éléments suivants:

* Qualifications professionnelles de
l'évaluateur (par exemple, MAI, AACI,
FRICS, AI-GRSY)

* Formation professionnelle continue
(perfectionnement professionnel continu)

e Contributions professionnelles (par
exemple, articles pertinents publiés
dans des revues reconnues ou des
publications spécialisées)

* Expérience en matiere d'évaluation

* Exigences en matiere d'éthique
(sil'évaluateur a fait l'objet de mesures
disciplinaires de la part d'un organisme
d'évaluation pour manquement a l'éthique)

* Réputation au sein de la communauté
des évaluateurs

* Connaissance géographique de la région
ou se situe le bien immobilier (locaux
loués) (Carneghi, 1999).

Dans pratiquement toutes les juridictions, la
décision d'un arbitre ou d'une commission
d'arbitrage est définitive et contraignante.
Ilest donc extrémementimportant que
l'évaluateur immobilier qui agit en tant
qu'arbitre comprenne ses obligations légales
al'égard des parties. En l'absence de fraude,
de partialité évidente,” ou de manquement de
la partde l'arbitre a la convention d'arbitrage
des parties ou aux dispositions de la loi sur
l'arbitrage, il est pratiguement impossible
d'annuler une sentence arbitrale.'’ La politique
publique soutient une intervention judiciaire
minimale a 'égard d'une sentence arbitrale, et
les parties n'ont pas la possibilité de faire appel
d'une décision défavorable,' sauf si larbitre ou
le groupe spécial d'arbitrage a outrepassé sa
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compétence'” ou son autorité.”® Les parties
qui optent pour l'arbitrage pour régler leurs
différends acceptent d'emblée le risque
d'erreurs de droit ou de fait commises par
l'arbitre ou le groupe spécial d'arbitrage.''®
Quelle que soit la sévérité, ¢ linjustice ou le
caractere déraisonnable des conditions d'un
bail pour l'une ou l'autre partie, en l'absence
d'ambiguité,' les tribunaux n'interviendront
pas pour réécrire un bail pour lequel le
bailleur et le locataire ont volontairement et
mutuellement convenu de conditions rédigées
par un conseiller juridique expérimenté. Les
clauses de révision du loyer sont le fruit de
négociations menées soit directement par les
parties au bail (contrat), soit indirectement
par lintermédiaire d'un conseiller juridique,
et chaque clause de révision du loyer est
adaptée de maniére unique pour répondre
aux intéréts commerciaux spécifiques
de chaque partie, et la maniere dont les
parties contractent la révision du loyer est
entierement laissée a leur discreétion. Le fait
qu'une clause contractuelle ait été imprudente
pour une partie ou gu'elle ait mal fonctionné,
voire desastreuse, n'est pas une raison
pours'écarter de la formulation claire d'une
clause de réeinitialisation des loyers. Le fait
qu'une clause de révision du loyer favorise
le propriétaire ou le locataire n'est pas un
facteur pertinent pour fixer le nouveau loyer.
L'arbitrage, contrairement a la
médiation,'® n'est pas destiné a produire
un résultat « gagnant-gagnant» pour les
deux parties, ce qui peut parfois conduire
une partie mécontente, confrontée a
une sentence défavorable, a poursuivre
son propre expert en évaluation dans
lesjuridictions qui ne reconnaissent pas
limmunité des témoins." Toutefois, un
évaluateur agissant en tant qu'arbitre a
droit a limmunité arbitrale, qui est définie et
expliguée comme suit :
«Limmunité arbitrale est limmunité
accordée aux arbitres pour les actes
accomplis dans le cadre de leurs
fonctions arbitrales. Les arbitres sont
desjuges que les parties choisissent
pour trancher les questions qui leur sont
soumises. La meilleure facon de préserver
lindépendance nécessaire a une prise de
décision fondée sur des principes et sans
crainte est de protéger ces personnes
contre les préjugés ou lintimidation

causeés par la crainte d'une action en
justice découlant de l'exercice de fonctions
officielles au sein de leur juridiction.
Limmunité arbitrale est la clé de volte

du systeme arbitral et ne doit pas étre
remise en cause. Limmunité arbitrale

est nécessaire au caracteére deéfinitif des
décisions des arbitres. »* (Traduction)

La conduite de Uarbitrage

Une foisnommeé, un arbitre ou un comité
d'arbitrage remplit plusieurs fonctions, et les
tribunaux font preuve d'une grande retenue
a l'égard des décisions arbitrales sur les
questions qui relevent de la compétence

de larbitre. Dans le cadre d'une procédure
d'arbitrage portant sur la révision du loyer,
l'arbitre ou la commission d'arbitrage devrait :

* QObtenir de chaque partie une copie du
bail signé, y compris les modifications
apportées au bail, ainsi qu'un expose
de la ou des questions en litige
(par exemple, la valeur de la propriéte,
la valeur locative).

e Lireattentivement le bail, y compris
lesannexes et toutamendement au
bail, bien avant la tenue de l'arbitrage.

¢ Demanderaux parties un exposé des faits
convenu d'un commun accord afin de
limiter l'étendue du litige et de minimiser
la durée et le colt de larbitrage.

* Ne pass'engagerdans des
communications ex parte, car ce
comportement est un motif d'annulation
d'une sentence arbitrale.”!

e QOrganiserune conférence téléphonique
préliminaire, une audience a distance
ou une audience en personne avec les
parties pour discuter des questions pré-
arbitrales, des questions de procédure
arbitrale et des regles fixées par larbitre
pour laudience. Larbitre et les parties
doivent se mettre d'accord sur les
questions de procédure de base, telles
que le calendrier, la durée et le lieu des
audiences, le nombre de témoins experts
et le temps dont chaque partie disposera
pour présenter sesarguments.

e Menerlarbitrage surla base d'une
audience formelle, d'observations
ecrites, d'une téléconférence ou d'une
vidéoconférence (visuelle et audio), ou
d'une combinaison de ces éléments.
Tenir compte de la complexité de la
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ou des questions en litige, tout en

adhérant aux principes d'une procédure
d'arbitrage équitable. La pandémie
mondiale COVID-19, annoncée

le 11 mars 2020, qui a restreint les
rassemblements publics, a entrainé un
changement de paradigme réduisant
ou éliminant la nécessité de tenir des
audiences en personne; de nos jours,
apres la pandémie, la plupart des
arbitrages se déroulent en ligne, ce
quipermet aux parties de réaliser des
économies substantielles.

e Délivrer, sinécessaire, une citation a
comparaitre exigeant d'un tiers qu'il
produise des documents et/ou qu'il
assiste et temoigne a une audience
d'arbitrage. Toutefois, la recherche
de documents et/ou de témoignages
de la part de témoins non parties est
une procedure juridique compliquée
dans certainesjuridictions, et si
l'assignation est refusée, cela peut
retarder inutilement larbitrage. Dans
certains litiges locatifs, avant le début
de laudience, l'arbitre peut ordonner
aux évaluateurs retenus par les parties
de seréuniren privé (sans préjudice)
pour rechercher un consensus sur les
questions relatives a la détermination
du loyer et soumettre une déclaration
commune a cet effet, ce qui devrait aider
l'arbitre et éventuellement conduire a un
reglement entre les parties.

* Exercerun pouvoirdiscrétionnaire sur
l'admissibilité des preuves en fonction
de leur pertinence et de leur nécessite,
etsegarderde toute tactique
incompatible avec le principe d'equité
fondamentale (Blankley, 2014).2

* Inspecterleslocaux concernés,
lorsque cela estapproprié et pratique
ou lorsque les parties l'autorisent.

* Inspecterles élémentsde
comparaison, lorsqu'il est approprie
et pratique de le faire ou lorsque les
parties l'autorisent.?

* Statuersurlesrequétes présentées
parles parties au cours de l'arbitrage.

* Rendre une sentence arbitrale a la
demande des parties si un reglement
estintervenu au cours de l'arbitrage.
Inversement, les parties peuvent
convenir de mettre fin a l'arbitrage et de

conclure un contrat privé précisant les
termes et conditions de la transaction.

e Délivrerune décision écrite, datée
etsignée (sentence arbitrale),”
indiquant le lieu légal de l'arbitrage, et
s'abstenird'apposer des désignations
professionnelles surla signature.?

* Rendreunesentence écrite etsignée
sur les colts en faveur de la partie
gagnante, sicela est nécessaire, a
lissue de la procedure d'arbitrage.

Notes de fin

' Les Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice (USPAP) définissent le
terme «crédible » comme «digne de foi».
Les Standards of Valuation Practice (SVP)
de l'Appraisal Institute, entrés en vigueur
le 12 novembre 2021, définissent le terme
«crédible » comme «digne de foi, étayé par
l'analyse d'informations pertinentes ». La
credibilité est toujours mesurée dans le
contexte de l'utilisation prévue.

2 Voir Bowers v. Raymond J. Lucia
Companies, Inc., 206 Cal. App. 4th 724
(2012) 142 Cal. Rptr. 3d 64. https://
casetext.com/case/bowers-v-raymond-j-
lucia-cos

® Consistant en ou relatif 3 une conclusion
ou une affirmation pour laguelle aucune
preuve n'est apportée. https://dictionary.
findlaw.com/definition/conclusory.htm!l

“ Arbitration of Real Estate Valuation
Disputes, American Arbitration Association,
New York. 1987.

> Guide Note 16, Arbitration, révisé
ennovembre 2020, https.//www.
appraisalinstitute.org/assets/1/7/quide-
note- 16.pdf.

¢ Appraisal Institute's New Guidance Outlines
Appraiser's Role in Arbitration, Real Estate
Rama, 27 janvier 2017. https://www.
realestaterama.com/appraisal-institutes-
new-guidance-outlines-appraisers-role-
in-arbitration-1D040185.html [consulté le 4
décembre 2023].

7 Linterprétation des contrats peut nécessiter
de faire appel a un conseillerjuridique.

8 Ladésignation AACI est décernée par
lInstitut canadien des évaluateurs et la
désignation FRICS est décernée par la
Royal Institution of Chartered Surveyors
du Royaume-Uni, les deux ayant des
exigences similaires a celles de la
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désignation MAl décernée par l'Appraisal
Institute aux Etats-Unis. LAI-GRS est

une désignation de « General Review
Specialist » décernée par 'Appraisal Institute
aux professionnels qui examinent les
évaluations d'un large éventail de types

de biens immobiliers, notamment les

biens commerciaux, industriels, agricoles,
résidentiels et les terrains non batis. Pour
connaitre les conditions d'obtention du titre,
voir le lien https://www.appraisalinstitute.
org/assets/1/7/ai- grs-path-chart.pdf.

7 Le30décembre 2019, la Courd'appeldu
neuvieme circuit a rejete lesrequétes en vue
d'une nouvelle audience du groupe et d'une
nouvelle audience en banc dans laffaire
Monster Energy Co. c. City Beverages, LLC,
n°®17-55813, et a confirmé sa décision
d'annuler une sentence arbitrale pour défaut
de divulgation du fait que (1) larbitre était
copropriétaire de JAMS (Judicial Arbitration
and Mediation Services, Inc.) ; et (2) la partie
gagnante (Monster Energy Co.) avait eu
plusieurs affaires antérieures avec JAMS. Le
Ninth Circuit a renversé etannulé la sentence
arbitrale pour « partialité évidente » résultant
du fait que l'arbitre n'avait pas divulgué sa
participation dans JAMS, bien qu'il ait déclaré
aux parties qu'il «avait un intérét économique
dans le succes financier global de JAMS ».

10 Aux Etats-Unis, les motifs d'annulation
d'une sentence sont énoncés dans la loi
fédérale sur larbitrage (FAA) : « (1) lorsque
la sentence a été obtenue par corruption,
fraude ou moyens indus; (2) lorsqu'ily a eu
partialité ou corruption évidente des arbitres
oude lun d'entre eux; (3) lorsque les arbitres
se sontrendus coupables de mauvaise
conduite en refusant de reporter l'audience,
sur présentation d'un motif suffisant, ou en
refusant d'entendre des preuves pertinentes
et matérielles dans la controverse; ou de
toute autre mauvaise conduite ayant porté
préjudice aux droits d'une partie; ou (4)
lorsque les arbitres ont outrepassé leurs
pouvoirs, ou les ont exécutés de facon si
imparfaite gu'une sentence mutuelle, finale
et définitive sur le sujet soumis n'a pas été
rendue (9 U.S. Code § 10 (a) » (Traduction).

" «Les tribunaux ont a plusieurs reprises
indiqué aux parties que les décisions de
l'arbitre en matiére de communication
préalable, d'admission des preuves, de
raisonnement et de conduite de la procédure
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ne pouvaient pas étre contestées. » Evans v.
Cornerstone Development Co., 35 Cal. Rptr.
3d 745 (2005) 134 Cal.App.4th 151,

Dans laffaire Westnav Container Services

c. Freeport Properties Ltd, 2010 BCCA 33,

la sentence arbitrale comportait une erreur
dans la description du taux de location

d'un bien comparable et, dans des motifs
supplémentaires, l'arbitre a supprimé la
référence a ce bien comparable et a ajouté
une référence a d'autres biens comparables,
laissant le résultat inchangé. La Cour
d'appel, au para. 47, a estimé que larbitre
avait outrepassé sa compétence et commis
une erreur arbitrale.

Dans laffaire Bankers Life & Casualty
Insurance Co. c. CBRE, Inc, 830 F.3d 729,
(2016), la Cour d'appel du 7e circuit a estimé
que le groupe d'arbitrage avait outrepassé
son autorité en fondant sa sentence sur des
documents extérieurs a l'accord des parties,
insérés unilatéralement par CBRE.

Comme l'a établi la Cour supréme des Etats-
Unis dans l'affaire Oxford health Plans v.
Sutter, 133 S. Ct. 2064, 569 U.S. 564,186 L.
Ed.2d 113, « [Ue risque d'erreurs est le prixa
payer pour accepter l'arbitrage »

Au Canada, dans l'affaire Sattva Capital
Corp. c. Creston Moly Corp.2014, SCC 53,

la Cour supréme du Canada a limité la
possibilité d'interjeter appel d'une sentence
d'arbitrage commercial sur des questions
de droit aux «rares» cas ou le tribunal
arbitrala commis une «erreur de droit
détachable» ». Article de prépublication :
Appels d'arbitrage sur des questions de droit
au Canada : Stop Extricating the Extricable

|, https.//arbitrationmatters.com/news/
pre-publication-article-arbitration-appeals-
on-questions-of-law-in-canada-stop-
extricating-the-inextricable / consulté le 4
décembre 2023.

Heller & Henretig c. 3620-168th St., Inc., 302
N.Y.326; Hartigan v. Casualty Co. of America,
227N.Y.175.

7 Ruthc. A.Z.B. Corp., 2 Misc.2d 631, 636 [NY
County], affd 2A.D/2d 970 [1st Dept 1956].
Affaire citée dans The Manufacturers Life
Insurance Company v. Parc-IX Limited, 2018
ONSC 3625.

Black's Law Dictionary, 11e édition, définit

©

la «médiation » comme «une méthode de
résolution des conflits non contraignante
impliquant une tierce partie neutre qui
tente d'aider les parties en conflit a parvenir
a une solution mutuellement acceptable ».
Dans Marrogiv. Howard, 805 So. 2d 1118 -
La: Supreme Court 2002, para. 1129,

et note en bas de page correspondante

)

16. Dans Estate of Voutsaras v. Bender,
Mich: Court of Appeals 2019, la Coura
statué que « les professionnels agréés
ont le méme devoir envers la partie

pour laquelle ils témoignent qu'envers
n'importe quel client, et l'immunité des
témoins n'est pas une défense contre les
fautes professionnelles. » (Traduction)

~
5}

USLegal, https://definitions.uslegal.
com/a/arbitral-immunity/

~

La Cour d'appel des Etats-Unis pour

le sixieme circuit a estimé que les
communications ex parte annulent une
sentence si elles violent la convention
d'arbitrage des parties. Dans laffaire
Starins. Co. c. Nat'l Union Fire Ins. Co.
of Pittsburgh, PA, No. 15- 1403, 2016 BL
267734 (6th Cir. Aug. 18,2016)

Dans laffaire 1414 Holdings, LLC v. BMS-
PSO, LLC,2017 NY Slip Op 32551(U), la
Cour supréme de New York a confirmé

~
N}

la décision d'un arbitre neutre de ne pas
procéder a une audience formelle et de
limiter «la portée de lassignation... [a] une
rencontre avec [les parties] [a] rencontrer
les arbitres [des parties], a examiner

tous les documents et preuves soumis, a
inspecter les locaux concernés, a confirmer
la pertinence des hypothéses et analyses
de données présentées par les arbitres, et
a prendre une décision quant a la valeur de

~
a

lespace du 19éme étage [au 1414 Avenue of
the Americas a New York] » (Traduction). Le
bail n'exige pas expressément la tenue d'une
audience formelle.

Dans l'affaire 1552 Broadway Retail Owner
LLC v. McDonald's, 2017 NY Slip Op 50011(U)
[9janvier 20171, la Cour supréme de

New York a confirmé la sentence arbitrale,
tout en «jugeant répréhensible le
comportement de l'avocat et de l'expert

du locataire, en particulier a la lumiere

des protestations antérieures du locataire
selon lesquelles les parties ayant des
interprétations différentes de la VME,
larbitrage serait «fatalement vicié ». [Note 9]
Dans l'affaire California Union Square LP
v. Saks & Co., LLC, 50 Cal.App.5th 340
(2020), la convention d'arbitrage donnait
al'arbitre le pouvoirdiscrétionnaire
d'inspecter«le bien en question» et

«les baux comparables des experts des
parties», mais le tribunal de premiere
instance a déterminé que l'arbitre avait
outrepassé ses pouvoirs envisitant des
biens quine relevaient pas de son autorité
entant qu'arbitre.

Dansla plupartdesjuridictions des
Etats-Unis, la motivation d'une sentence
arbitrale n'est pas obligatoire, mais les
parties peuventtoujours demander une
sentence motivée.

Un évaluateur agréé par 'Etat agissant
entant qu'arbitre a Hawaiestsoumis a
lasection 466K-6 des Hawaii Revised
Statutes, et «le dossier d'une sentence doit
inclure, sans s'y limiter, les constatations
de fait, la justification de la sentence, la
certification de conformité aux normes
uniformes les plus récentes de la pratique
professionnelle de 'évaluation, ainsi que
desinformations concernant les preuves,
y compris les données, les méthodologies
etlesanalyses quiontservide baseala
sentence» (traduction). Cette exigence est
propre a 'Etat d'Hawa. n

NOTE: La deuxieme partie de cet article traite des informations et des exemples spécifiques a l'arbitrage

concernant le renouvellement et la prolongation des baux, la détermination du loyer, l'utilisation

existante ou l'utilisation optimale (sans restriction), les suggestions d'évaluation, une étude de cas,

lesrapports d'évaluation non conformes et la conclusion. La suite de cet article sera publiée
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dans le volume 68 d'EIC, tome deux.
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o EROPORTIONAL VALUE'OF
FIJNETII]NAL GROUES IN

FORMINGSS
MACHINEGS™S

sy ROMAN SUSTEK, pH.0,,

an expertin forensic economics who deals with property valuation in Czechia (formerly the Czech Republic)

This article was prepared for the purpose of solving problems in assessing the technical condition of forming machines
(e.g., presses, bending machines, etc.) and determining their total value. Itis related to the article entitled Comparative Analysis
of Pricing Parameters published in Volume 67, Book 1, 2023 of Canadian Property Valuation.

EXPERIMENTAL DERIVATION Inview of the variability of forming into 'functional groups'using four
OF FUNCTIONAL GROUPS OF machines, and for the purposes of categories: mechanics (stand), mechanics
FORMING MACHINES AND THEIR valuation, it seems appropriate for (components), hydraulics, and electrical.
PROPORTIONTO THE WHOLE appraisers to follow a uniform breakdown The structural breakdown of two typical
Forming machines differ in their use, design, of theirstructure and quantification. We press forming machines with hydraulic and
and essential parameters. The design of a cando this by considering the components mechanicaldrivesisshownin Table 1.
given forming machine depends on the type of forming machines according to their To author this article, the leading
of forming operation it undertakes and the functionality and thus subdivide them manufacturers of forming machines
product it subsequently produces.

That stated, forming machines consist FUNCTION GROUP HYDRAULIC PRESS MECHANICAL PRESS

of different structural groups, which, at

Drive Hydraulic Electromechanical or servo electric

lower hierarchical levels, are made up of
components and parts. Quantification is Properties of functional groups

the process of determining the value of the ) i i i i

. Mechanics Mainly load-bearing Mainly load-bearing
components of a machine as a percentage
of the total value. To give a fictional Hydraulics Working -
example, |fthetot§lvalue of amachine is Electrical Energy Working and Energy
$1,000, and the drive makes up 10% of that
amount, the drive would be valued at $100. TABLE 1 - Functional group properties of hydraulicand mechanical presses
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in Czechia were contacted to provide
information concerning the proportional
value of these functional groupsin relation
to forming machines asawhole. Thus, the
relative proportions of each functional
group shownin Table 2 are based on
detailed price calculations of three
hydraulic pressesand one mechanical
press, each produced by different
companies. Thisis proprietary information,
so the production companies are not
identified in relation to their products.

"IN VIEW OF THE
VARIABILITY OF
FORMING MACHINES,
AND FOR THE PURPOSES
OF VALUATION, IT SEEMS
APPROPRIATE FOR
APPRAISERS TO FOLLOW
A UNIFORM BREAKDOWN
OF THEIR STRUCTURE
AND QUANTIFICATION.> ~

Inthe case of the hydraulic presses,

N\
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the proportional value of the mechanical
components decreases with decreasing
tonnage, the proportionalvalue of the
hydraulic componentsincreases slightly,
andthe proportional value of the electrical
componentsremains the same.

Inthe case of the mechanical press,
the working components are classified
within the 'mechanical’and'electrical’
groups. Itisclear from this analysis that the
proportionalvalue of the functional groups
isinfluenced by both the type of drive of the
forming machine and its tonnage.

Return to CONTENTS

TYPE HYDRAULIC HYDRAULIC MECHANICAL HYDRAULIC
PRESS 1 PRESS 2 PRESS 1 PRESS 3
p ) Froman
ressin
¢ g 1500tons 1200tons - average of
arce
three samples
. i i Electromechanical .
Drive Hydraulic Hydraulic ) Hydraulic
orservo electric
Mechanics 55% 50% 70% 60%
Hydraulics 34% 40% - 20%
Electrical 1% 10% 30% 20%
Total 100% 100% 100% 100%

TABLE 2 - Proportional value of componentsin various hydraulicand mechanical presses

TYPE HYDRAULIC HYDRAULIC MECHANICAL HYDRAULIC
PRESS 1 PRESS 2 PRESS PRESS 3
. Froman
Pressing
force 1500tons 1200 tons - average of
three samples
. i i Electromechanical .
Drive Hydraulic Hydraulic ) Hydraulic
orservo electric
Mechanics
40% 30% 50% 40%
(stand)
Mechani
echanics 15% 20% 20% 20%
(components)
Hydraulics 34% 40% - 20%
Electrical 1% 10% 30% 20%
Total 100% 100% 100% 100%

TABLE 3 - Proportional value of componentsinvarious hydraulicand mechanical presses

considering the stand/frame

OTHER VALUATION CONSIDERATIONS
FOR FORMING MACHINES

The lifespan of aforming machine depends
ontheservice life of its components. Thus,
inappraisingamachine, itisimportant to
considerthe service life of the supporting
partssuch asthe machine stand or frame.
Thiscomponent usually has alongservice
life and can typically be renovated with
simple surface treatments like welding.
However, in making repairs to machine

stands/frames, the dynamic stability of the
machine must not be disturbed.

In many cases, aforming machine can be
completely modernized simply by replacing
some structural components. This extends
the overallservice life of the machine.

The proposed breakdown of the forming
machines and the proportions of their
functional groups considering the service
life of the supporting frameis givenin
Table 3.
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SELECTED FORMING MACHINES FIGURE 1 - Basic design groups of a typical bending press (press brake)
The division of forming machines into

functional groups of mechanics (stand),
mechanics (components), hydraulics, TYPE PRESS

delectricalis sh in Fi 1
an e,ec ricalIs showhin Figure T ona Technological purpose Press brake
bending press.

The functional groups of a typical bending Drive type Hydraulic
press (press brake) are listed in Table 4.

Processed material Sheet metal
CONCLUSION .
) : ‘ Mechanics (stand) Bed (lower cross member), ram (upper cross member)
Grouped by their functionality, we can
categorize forming machine components Mechanics (components) Brake, clutch, safety components (light barriers,
as follows: mechanics (stand), mechanics foot safety pedal), stops and shifts, linear guides
(components), hydraulics, and electrical.
Such a breakdown is simple and fully Hydraulics Regulating piston pump, electric motor, hydraulic
corresponds to appraisers' needs in valves, servovalve, cooling and filtration unit,
identifying, assessing, and evaluating the distribution blocks, pressure sensors, tank, etc.
residualservice life of these machines. .
. . Electrical PLC controlsystem, CNC control panel,
The proportional value of each functional ‘ )
‘ ) . . switchboards, cabling

group is based on detailed price calculations.

For example, when pricing a hydraulic press, TABLE 4 - Functional groups of a typical bending press (press brake)
the mechanical (stand) accounts for 30-40%

of the total value, whereas the mechanical
(components) account for 15-20%, the NI]TE
hydraulic components account for 20-40%,

and the electrical components account for This articleis based on the author’s PhD thesis entitled A System Approach

10-20%. These proportional values of the to Valuing Forming Machines (available from https://www.vut.cz/en/us).

functional groups may be used as a guide in The proportional values of the different components of the hydraulic and

valuation for all forming machines, though, mechanical presses were provided by the leading manufacturers of forming

in order to be accurate, they must take into machines in Czechia; ZDAS, a.s. and Dieffenbacher CZ hydraulic presses, s.r.o.
consideration the tonnage and drive type of

the given machine. B8
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~ ATEUR PROPDRTIONNELLERRA TN ﬁ
o UES GROUPES FONCTINNEESIDANGIS. )

ACHINES
LK

quis'occupe de l'évaluation des biens en Tchéquie (anciennement République tchéque) ol il est expert en économie juridique.

Cetarticle a été rédigé dans le but de résoudre les problémes liés a 'évaluation de 'état technique des machines a former

(par exemple, les presses, les cintreuses, etc.) et a la détermination de leur valeur totale. Il est lié a Uarticle intitulé Analyse comparative
des paramétres de fixation des prix, publié dans le Volume 67 - Tome 1 de la revue Evaluation immobiliére au Canada de 'ICE en 2023.

DERIVATION EXPERIMENTALE DES Compte tenu de la variabilité des subdiviseren «groupes fonctionnels» a
GROUPES FONCTIONNELS DE MACHINES machinesaformeretauxfins d'évaluation, l'aide de quatre catégories : mécanique
AFORMERET DE LEUR PROPORTION PAR ilsemble approprié que les évaluateurs (bati), mécanique (composants),
RAPPORT A L'ENSEMBLE suivent une ventilation uniforme de leur hydraulique et électrique.

Les machinesaformerdifferent par structure et de leur quantification. Pour Larépartition structurelle de deux
leur utilisation, leur conception et leurs ce faire, nous pouvons considérer les pressesaformertypiquesaentrainement
parametres essentiels. La conception d'une composants des machinesaformeren hydraulique et mécanique est présentée
machine a former donnée dépend du type fonction de leur fonctionnalité et les dansle tableau 1.

d'opération de formage qu'elle effectue et du
produit qu'elle fabrique ensuite.
Cela dit, les machines a former se

composent de differents groupes structurels GROUPE FONCTIONNEL PRESSE HYDRAULIQUE PRESSE MECANIQUE
qui, a des niveaux hiérarchiques inférieurs,

sont constitués de composants et de piéces. Entrainement Hydraulique Electromécanique ou servoélectrique
La quantification consiste a déterminer Propriétés des groupes fonctionnels
lavaleurdes composantsd'une machine . .
en pourcentage de la valeur totale. Pour Mécanique Principalement portante | Principalement portante
donnerun exemple fictif, si la valeur Hydraulique Fonctionne -
totale d'une machine estde 1000 $ et . ‘ . ' ‘ . ‘
) ] Electrique Energie Fonctionne et Energie
que l'entrainement représente 10 % de ce
montant, lentrainement sera évalué a 100 S. TABLEAU 1 - Propriétés des groupes fonctionnels des presses hydrauliques et mécaniques
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Pourrédigercetarticle, les principaux

, . A TYPE PRESSE PRESSE PRESSE PRESSE
fabricants de machinesaformeren HYDRAULIQUE1 HYDRAULIQUE2  MECANIQUE1 MECANIQUE 2
Tchéquie ont été contactés pour fournir des o
‘ i ‘ D'apresune
informations surla valeur proportionnelle Force.de 1500 tonnes 1200 tonnes _ moyenne de trois
de ces groupes fonctionnels parrapporta pression échantillons
'ensemble des machines a former. Ainsi, Electromécani

. : N . . ectromécanique .
les pfoportl(?ns.retatlves de chaque groupe Entrainement Hydraulique Hydraulique ou servoélectrique Hydraulique
fonctionnelindiquées dans le tableau 2
sontbaséessurdescalculs détaillés des Mécanique 55% 50 % 70% 60 %
prix de trois presses hydrauliques et d'une Hydraulique 34 %, 40 % - 20 %
presse mécanique, chacune produite Electrique 11 % 10% 30 % 20 %
par des entreprises différentes. Comme
G ‘ : . Total 100 % 100 % 100 % 100 %
ils'agitd'informations confidentielles,
les entreprises productrices ne sont pas TABLEAU 2 - Valeur proportionnelle des composants de diverses presses
identifiées parrapport a leurs produits. hydrauliques et mécaniques

27 TYPE PRESSE PRESSE PRESSE PRESSE
é/é/ EUMFTE TEN” HE HYDRAULIQUE1 HYDRAULIQUE 2 MECANIQUE HYDRAULIQUE 3
’ Force de D'apresune
LA VARIAB"JTE DEE . 1500 tonnes 1200 tonnes - moyenne de trois
pression ) ‘
A échantillons
MACHINES A FORMER ET A . e |Bectromacanique .
Aux FINE u’EVAL”ATI“N Entrainement Hydraulique Hydraulique ouservoélectrigue Hydraulique
Pl Mecanique 40% 30% 50 % 40%
L SEMBLE APPROPRIE ~ |...
, Mécanique 15% 20% 20% 20%
OUE LES EVALUATEURS o=
Hydraulique 34% 40 % - 20%
SUIVENT UNE VENTILATION  [Eccrroee o 0% 0% 0%
Total 100 % 100 % 100 % 100 %

UNIFORME DE LEUR

TABLEAU 3 - Valeur proportionnelle des composants de diverses presses hydrauliques et

STRUCTURE ET DE LEUR
QUANTIFICATION. -

Dans le casdes presses hydrauliques,
la valeur proportionnelle des composants
mécaniques diminue avec la baisse du
tonnage, la valeur proportionnelle des
composants hydrauliques augmente
légerement et lavaleur proportionnelle des
composants électriquesreste la méme.

Dans le cas de la presse mécanique, les
composants de travail sont classés dans
les groupes «mécanique » et « électrique ».
ILressort clairement de cette analyse que
la valeur proportionnelle des groupes

mécaniques en fonction du bati/chéssis

fonctionnels estinfluencée a la fois parle
type d'entrainement de la machine a former
etparsontonnage.

AUTRES CONSIDERATIONS RELATIVES A
L'EVALUATION DES MACHINES A FORMER
Laduréedevied'une machine aformer
dépendde ladurée deviedeses
composants. Ainsi, lors de l'évaluation
d'une machine, ilestimportant de prendre
encompte ladurée devie des pieces de
supporttelles que le batiou le chassis de
lamachine. Ce composanta généralement
une longue durée de vie et peut étre
rénové parde simples traitements de

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

surface comme le soudage. Toutefois,
lesréparations effectuées sur le bati de
la machine ne doivent pas perturberla
stabilité dynamique de la machine.

Dansde nombreux cas, une machine
aformer peut étre complétement
modernisée enremplacant simplement
certains composantsstructurels. Cela
permetde prolongerladurée devie globale
de la machine.

Larépartition proposée des machinesa
formeretles proportions de leurs groupes
fonctionnels compte tenu de la durée de vie
duchassis porteursontindiquées dans le
tableau 3.
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['UNE MACHINE, IL EST I %F
IMPORTANT OE PRENDREEN |~ HYDRAULIGUE fﬁm

COMPTE LA DREE DEVIE | 5555 L
DES PIECES OE SUPPORT [‘ L

TELLES QUE LE BATI 0U LE E——— fomot
CHASSIS DE LA MACHINE. | .25

GROUPES FONCTIONNELS POUR
CERTAINES MACHINES A FORMER
La division des machines a former en groupes

fonctionnels de mécanique (bati), de mécanique TYPE PRESSE

FIGURE 1 - Groupes fonctionnels de base d'une presse plieuse typique (presse plieuse)

composants), d'hydraulique et d'électricité est
4( p, . ),' / ? . Objectif technologique Presse plieuse
illustrée a la figure 1 surune presse plieuse.
Les groupes fonctionnels d'une presse Type d’entrainement Hydraulique
plieuse typique sont énumérés dans le tableau 4.
Matériau traité Tole
CONCLUSION L. o o .
) ) . Mécanique (support) Banc (traverse inférieure), vérin (traverse supérieure)
Regroupés selon leur fonctionnalité, nous
pouvons classer les composants des machines Mécanique (composants) Frein, embrayage, composants de sécurité
a former comme suit: mécanique (bati), (barriéres lumineuses, pédale de sécurité), arréts et
mécanique (composants), hydraulique et déplacements, guides linéaires
électrique. Cette répartition est simple et
correspond parfaitement aux besoins des Hydraulique Pompe a piston de régulation, moteur électrique,
évaluateurs en matiére d'identification, valves hydrauliques, servovalve, unité de
d'appréciation et d'évaluation de la durée de vie refroidissement et de filtration, blocs de distribution,
utile résiduelle de ces machines. capteurs de pression, réservoir, etc.
Lavaleur proportionnelle de chaque . i .

: , Electrique Systeme de commande PLC, panneau de commande

groupe fonctionnel est basée surdes calculs R .
s CNC, tableaux de distribution, cablage

de prix détaillés. Par exemple, lors de

l'évaluation d'une presse hydraulique, la partie TABLEAU 4 - Groupes fonctionnels d'une presse plieuse typique (presse plieuse)
mécanique (bati) représente 303 40 % de la

valeur totale, tandis que la partie mécanique

(composants) représente 15420 %, les N[ITE
composants hydrauliques 20 a 40 % et les

composants lectriques 10 20%. Ces valeurs Cetarticle est basé sur lathése de doctorat de l'auteurintitulée A System Approach
To Valuing Forming Machines (disponible a l'adresse https://www.vut.cz/en/us).
Les valeurs proportionnelles des différents composants des presses hydrauliques

proportionnelles des groupes fonctionnels
peuvent servir de guide pour l'évaluation

de toutes les machines a former, bien que S s . . . .
' que, et mécaniques ont été fournies par les principaux fabricants de machines de

pour étre précises, elles doivent tenir compte formage en Tchéquie : ZDAS, as. et Dieffenbacher CZ hydraulic presses, s.r.o.

dutonnage et du type d'entrainement de la
machine en question. &8
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L LEGAL MATTERS

Aboriginal title —
an ‘interest in land’?

Stage one of the Wolastogey
Nations Land Claim

BY JOHN SHEVCHUK
Litigation Counsel, C.Arb, AACI (Hon)

s Aboriginaltitle an'interestin land’ capable of registration

under a land registry or land title system? This was the

question before Justice Gregory of the New Brunswick Court

of King's Bench in Wolastogey Nations v. New Brunswick and
Canada, 2024 NBKB 21 [Wolastogey]. To answer the question, the
courtdelved into underlying principles of law affecting Aboriginal
title and considered whether that law was reconcilable with
provincial legislation addressing the registration of title to real
property interests. Specifically, Justice Gregory was asked to decide
if Certificates of Pending Litigation (CPLs) can be filed against the
privately owned land parcels that are part of the disputed properties
in aland claim initiated by the Wolastogey Nations.

Background

In 2020, six Wolastogey Nations initiated a lawsuit that lays claim
toover50% of the landsin New Brunswick. The claim affects lands
held by the provincialand federal Crown, Crown corporations, as
wellasthe freehold interests of private corporations. The number
of land parcels caught up in the litigationis stated to be 16,500,
5,028 of which are privately held. Amended in 2021, the court
reports that the claim document exceeds 500 pages.

In December 2023, Justice Gregory heard an application
brought by the private corporations seeking an order to strike the
portion of the Wolastogey Nations' claim seeking CPLs." ACPL
isacourtdocumentthat, onceregisteredinaland titles system,
puts the world on notice thatrights to the land are the subject
of alawsuit. The corporate defendants asserted that the CPL
would cause them great prejudice, tying up their lands for the
years during which the litigation would be outstanding. But that
assertion was not enough to thwart the issuance of a CPL. It was
necessary to persuade the court that Aboriginal title isnotan
interestthatis captured by land title legislation and, therefore, the

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

claim for CPLs should be struck on the basis it had no reasonable
chance of succeeding.

Inreasons forjudgement dated February 1, 2024, Justice
Gregory concluded that Aboriginal title is not an ‘interest in land' as
contemplated by the Registry Act or the Land Titles Act. Itis important
to note that the application before the court was not to establish if the
Wolastogey Nations had an interest in the subject lands; the question
was limited to whether Aboriginal title supports the issuance and
registration of a CPL under the Registry Act and the Land Titles Act.
But, to answer the question, the development of the law relating to
Aboriginal title needed review.

Aboriginal title

Justice Gregory set the backdrop for her decision by referring

torulingsin previous decisions of the Supreme Court of Canada

addressing Aboriginal land claims:?
"a."...thedoctrine of Aboriginalrights exists, and is recognized
and affirmed by s. 35(1), because of one simple fact: when
Europeans arrivedin North America, Aboriginal peoples were
already here... Itis this fact, and this fact above all others, which
separates Aboriginal peoples from all other minority groupsin
Canadian society and which mandates their special legal, and
now constitutional, status™ R. v. Van der Peet, [1996] 2S.C.R.
507, atpara. 30 [emphasis added]

b. “Ultimately, itis through negotiated settlements, with good faith
and give and take on all sides, reinforced by the judgements of this
Court, that we will achieve what | stated in Vanderpeet, .31, tobe a
basic purpose of s. 35(1) —'the reconciliation of the pre-existence
of Aboriginal societies with the sovereignty of the Crown." Let us
face it, we are all here to stay": Delgamuukw v. British Columbia,
[1997] 3S.C.R. 1010, at para. 186 [emphasis added]
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c."This Court confirmed the sui generis' nature of the rights
and obligations to which the Crown's relationship with
Aboriginal peoples givesrise and stated that what makes
Aboriginaltitle uniqueis thatitarises from possession
before the assertion of British sovereignty, as distinguished
from other estates such as fee simple that arise afterward"
Tsilhgot'in Nation v. British Columbia, 2014 SCC 44, at para.
14 [footnote added]

d. Recentjurisprudence from the Supreme Court of

Canada hasfine-tuned the concept of Aboriginal title, its
characteristics and elements of proof. Those elements refer
generally toan Aboriginal group’s prehistoric presence on
certain defined land, the use and continuity of possession of
the land by the Aboriginal group in question and the ability
to enforce exclusive possession overtime, up to the present:
Delgamuukw, supra; R. v. Marshall/R. v. Bernard, 2005 SCC
43;and Tsilhgot'in, supra"

Of particularimportance inunderstanding the court's decision
in Wolastogey is the sui generis (of its own kind - unique) nature
of rightsand obligations of First Nations. Aboriginal title is
unique in thatithas existed since before the assertion of British
sovereignty. In contrast, common law real property rights and
real property rights created by legislation have arisen with and
from the assertion of British sovereignty.
Turningto the issue at hand, Justice Gregory took a deeper
diveinto the existingjurisprudence related to Aboriginal title
toland starting with the Supreme Court of Canada decisionin
Delgamuukw v. British Columbia® where it was held that:*
e Aboriginaltitleisarightinland;
e Aboriginaltitleisauniqueinterestin land different from
normal proprietary interests such as fee simple;
e thecharacteristics of Aboriginaltitle cannot be fully
explained by common law rules of property;
e Aboriginaltitleis:
o inalienable -itcanonly be transferred, sold or
surrendered tothe Crown;
o derived from prior occupation of Canada by
Aboriginal peoples;
° held communally by allmembers of an Aboriginal nation;
e Aboriginaltitle grants an exclusive use and occupation
of the land fora variety purposes.

The Supreme Court of Canada decision in Tsilhgot'in Nation
setsout that:®
e Aboriginaltitleisanindependent legalinterest;
e Aboriginaltitle isa beneficialinterestin land with the right
tothe benefits fromthe land;

Return to CONTENTS
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e otherformsofland ownership do not precisely mirror
Aboriginal title;
* Aboriginaltitleis held for present generations, butalso for
all succeeding generations.
Justice Gregory observed that Aboriginal title isan ‘interest
inland, butitisaninterestlike no other. Forexample, it has
inherent limits distinct from fee simple. Itisnota concept of
private law and does not deal with the rights of private entities.
Itisapubliclaw concept.® Further, Aboriginal title is not created,
it has existed priorto Crown sovereignty. It cannot be transferred
andisinalienable except to the Crown.’

In contrast, “The ‘creation"and 'transfer’ of interestsin land
isthe veryobjectand purpose of the Registry Act and the Land
Titles Act." Aboriginaltitle and the New Brunswick land registry
system areincompatible.® The court's conclusion in this regard
was fortified by a review of the language and purpose of the New
Brunswick land registry and titles legislation. Justice Gregory
concluded as follows:
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"94 Aboriginaltitle, despite sharing some characteristics, is
not a fee simple interest: Aboriginal title is not equated with
fee simple ownership; nor can it be described with reference to

o

traditional property law concepts'” (Tsilhqot'in, supra at para. 72)
95 The provincialland registration systems are based on fee
simple interestsand do notanywhere appear to contemplate
Aboriginaltitle interests. Conversely, Aboriginal title, by its
nature, cannot not be constrained by such legislation, givenits
constitutionaland sui generis status:

Aboriginaltitle has been described as sui generis in

order to distinguish it from 'normal’ proprietary interests,

such as fee simple. However, as | will now develop, it

is also sui generis in the sense that its characteristics

cannot be completely explained by reference either to

the common law rules of real property or to the rules of

property found in Aboriginal legal systems. As with other

Aboriginalrights, it must be understood by reference

to both common law and Aboriginal perspectives.

(Delgamuukw, supra at para. 112)

A properly handled claim can make
a large difference in the outcome of the claim

The approach of Verity Claims Management
to every claim will be to provide “Fundamental
True Value.” Our claims handling services are
grounded in the following principles:
* Client-focused service
¢ Collaboration with other service providers
* Careful and thorough analysis and investigation
* Prompt and clear reporting to clients

1860 Appleby Line-Suite 420, Burlington, ON L7L 7H7
KatjaK@verityclaims.ca | 647-884-5065
9776478 Canada Inc.
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98 Giventheincompatibility of the nature of Aboriginal
title with the stated object, purpose and language in both
Acts, I conclude thatthe Legislature did not intend toinclude
Aboriginaltitleinitsreferencestoan"interestin land”.

99 Whetherinthe spirit of reconciliation, asrecommended
by the Supreme Court of Canada, the Legislature should
consideramendments to its legislation to include Aboriginal
title is not for this Court to contemplate or to consider.

104 Assuch,itissimply not possible to read either the
Registry Actorthe Land Titles Act, the stated application
of eachistocreate ortransferaninterestinland,
ashavingintended or contemplated aninterest such as
Aboriginaltitle.”

Closing

We can expectthatJustice Gregory's decision in the Wolastogey
litigationis the firstinaseries of court decisions in what is likely to
bealongroadahead. It willbe aninterestingjourney as the courts
consider once more the interplay between Aboriginal title and the
common law relating toreal property rights. Forappraisers, the
question continues to be whatimpact this evolutionin the law is
having on the valuation of real property interests.

End notes

As proof that Aboriginal title claims are lawyerand document
intensive, the court observed that fifteen lawyers attended
the application hearing; the record filed for the application was
2,700 pages.

Wolastogey, para. 3

[1997]3S.C.R. 1010, para. 186

Wolastogey, para. 48

~

> Wolastogey, para., 51
¢ Wolastogey, paras. 74,75
" Wolastogey, para. 77
l

8 Wolastogey, para. 78, 80

This article is provided for the purposes of generating
discussion and to make practitioners aware of certain
challenges presented in the law. It is not to be taken as
legaladvice. Any questions relating to the applicability of
expropriation legislation in particular circumstances should be
putto qualified legal and appraisal practitioners. n
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I QUESTIONS JURIDIQUES

| e titre ancestral est-il
un « iNntérét foncier »?

Premiere étape de la revendication
territoriale des nations Wolastogey

PAR JOHN SHEVCHUK
Conseiller en contentieux, C.Arb, AACI (Hon)

e titre ancestral est-il un «intérét foncier » susceptible

d'étre enregistré dans un registre foncier ou dans

un systeme de titres fonciers? Telle était la question

posée a la juge Gregory de la Cour du Banc du Roi du
Nouveau-Brunswick dans l'affaire Wolastogey Nations c. Nouveau-
Brunswick et Canada, 2024 NBKB 21 [Wolastogey]. Pourrépondre
a la question, la Cour a examiné les principes sous-jacents du
droit concernant le titre ancestral et s'est demandeé si ce droit était
conciliable avec la législation provinciale relative a l'enregistrement
des titres de propriété immobiliere. Plus précisément, il a été
demandé a la juge Gregory de décider si des Certificats d'affaire en
instance (CAIl) peuvent étre déposés contre les parcelles de terre
privees qui font partie des propriétés contestéees dans le cadre d'une
revendication territoriale initiée par les nations Wolastogey.

Contexte
En 2020, six nations Wolastogey ontintenté une action en justice
pour appuyer leur revendication de plus de 50 % des terres du
Nouveau-Brunswick. Larevendication porte surdes terres
détenues parla Couronne provinciale et fédérale, par dessociétés
dela Couraonne, ainsique sur lesintéréts en pleine propriété
de sociétés privées. Le nombre de parcelles concernées par
le litige est estiméa 16 500, dont 5028 sont détenues par des
particuliers. Modifié en 2021, le tribunal signale que le document
deréclamation dépasse les 500 pages.

En décembre 2023, la juge Gregory entend une requéte déposée
par les sociétés privées demandant une ordonnance de radiation
de la partie de la réclamation des Nations Wolastogey demandant
des CAIL' Un CAl est un document judiciaire qui, une fois enregistré
dans un systeme de titres fonciers, signale au monde entier que
les droits fonciers font l'objet d'une action en justice. Les sociétés
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défenderesses ont affirmé que le CAl leur causerait un grand
préjudice, en immobilisant leurs terres pendant les années au cours
desquelles le litige serait en cours. Mais cette affirmation n'a pas suffi
a empécher la délivrance d'un CAl. Il a fallu persuader le tribunal que
le titre ancestral n'est pas un intérét couvert par la législation sur les
titres fonciers et que, par conséquent, la demande de CAl devait étre
rejetée au motif qu'elle n'avait aucune chance raisonnable de réussir.

Dans les motifs du jugement daté du 1¢" février 2024, la juge
Gregory a conclu que le titre ancestral n'est pas un «intérét foncier »
au sens de la loi sur l'enregistrement ou de la loi sur l'enregistrement
foncier. Il estimportant de noter que la demande présentée a la Cour
ne visait pas a établir si les Nations Wolastogey avaient un intérét
dans les terres concernées; la question se limitait a déterminersi le
titre ancestral justifie la délivrance et 'enregistrement d'un certificat
de propriété en vertu de la Loi sur l'enregistrement et de la Loi sur
l'enregistrement foncier. Mais pour répondre a cette question, il fallait
examiner l'évolution du droit relatif au titre ancestral.

Le titre ancestral

Lajuge Gregory a établila toile de fond de sa décision en se

référanta des décisionsantérieures de la Cour supréme du Canada

portant surdes revendications territoriales autochtones :?
a.«...ladoctrine des droitsancestraux existe et elle est
reconnue et confirmée par le par. 35(1), et ce pour un fait
biensimple: quand les Européens sontarrivés en Amérique
du Nord, les peuples autochtones s'y trouvaient déja...
C'est ce fait, pardessus tout, qui distingue les peuples
autochtones de tous les autres groupes minoritaires du
pays et quicommande leur statut juridique -- et maintenant
constitutionnel -- particulier. » R. ¢. Van der Peet, [1996] 2
R.C.S.507, au para. 30 [emphase ajoutée]
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b.«Enfin de compte, c'estau moyen de reglements
négociés -- toutes les parties négociant de bonne foi et
faisant les compromis quis'imposent -- processus renforce
parles arréts de notre Cour, que nous pourrons réaliser

ce que, dans Van der Peet, précité, au paragraphe 31, j'ai
déclaré étre lobjet fondamental du par. 35(1), c'est-a-dire
«concilier la préexistence dessociétés autochtones et la
souveraineté de Sa Majeste ». [l fautserendre a l'‘évidence,
nous sommes tous ici poury rester.» Delgamuukw c.
Colombie-Britannique, [1997] 3R.C.5. 1010, au para. 186
[emphase ajoutée]

c.«Notre Coura confirmé le caractere sui generis' des droits
etdesobligations auxquels larelation entre la Couronne
etles peuplesautochtones donne naissance, etellea
déclaré que ce quirend le titre ancestral unigue est le fait
qu'ildécoule d'une possession antérieure a l'affirmation

de lasouveraineté britannique, contrairement aux autres
domaines, comme le fief simple, qui ont pris naissance parla
suite.» Nation Tsilhqot'in c. Colombie-Britannique, 2014 SCC
44, aupara. 14 [note en fin de texte ajoutée]

d. Lajurisprudencerécente de la Coursupréme du Canada
a affiné le concept de titre ancestral, ses caractéristiques et
les éléments de preuve. Ces éléments font généralement
référence ala présence préhistorique d'un groupe
autochtone surcertaines terres définies, a l'utilisation et
ala continuité de la possession des terres par le groupe
autochtone en question et a la capacité de faire respecterla
possession exclusive au fildu temps, jusqu'a aujourd’hui :
Delgamuukw, supra; R. c. Marshall/R. c. Bernard, 2005 SCC
43; et Tsilhgot'in, supra

Pourcomprendre la décision de la Cour dans 'affaire Wolastogey,
ilest particulierementimportant de tenircompte de la nature
suigeneris (unique enson genre) des droits et obligations des
Premieres Nations. Le titre ancestral est unique en ce sens qu'il
existe depuis avant l'affirmation de la souveraineté britannique.
Enrevanche, lesdroits de propriété immobiliere de la common law
etlesdroitsde propriété immobiliere créés par la législation sont
nésavec l'affirmation de la souveraineté britannique.

Passantala question quinous occupe, la juge Gregory a
approfondilajurisprudence existante relative au titre ancestral sur
lesterres, en commencant parla décision de la Cour supréme du
Canada dans l'affaire Delgamuukw c. Colombie-Britannique,® ou il
a été statué que *

e |etitreancestralestundroitfoncier;
e Letitreancestralestundroit foncierunique, différent des
droits de propriété normaux tels que le fief simple;
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* Lescaractéristiquesdutitre ancestral ne peuvent pas étre
entierement expliquées parlesrégles de propriété de la
common law;
* Letitreancestralest
o inaliénable - ilne peut étre transféré, vendu ou céde
qu'alaCouronne;

o derivé de l'occupation antérieure du Canada par les peuples
autochtones;

o détenuencommun partous lesmembresd'une
nation autochtone;

e Letitreancestralconfere une utilisation et une occupation
exclusives de laterre ades fins diverses.

Ladécisionde la Coursupréme du Canada dans l'affaire Tsilhqot'in
précise que :°
e Letitreancestralestunintérétjuridique indépendant;
e Letitreancestralestundroitde jouissance surune terre qui
donne droitaux avantages quien découlent;
e Lesautresformesde propriété fonciere nerefletent pas
exactement le titre ancestral;
e Letitreancestralestdétenu parles générationsactuelles,
mais aussi par toutes les générations suivantes.
Lajuge Gregorya faitremarquer que le titre ancestral est un
«intérét foncier», mais qu'ilne s'agit pasd'unintérét comme les
autres. Parexemple, ilcomporte des limites inhérentes distinctes
de celles du fief simple. ILne s'agit pas d'un concept de droit prive
etneconcerne pas lesdroits d'entités privées. ILs'agit d'un concept
de droit public.® Enoutre, le titre ancestral n'est pas créé; il existait
avantlasouveraineté de la Couronne. ILne peut étre transféreé et
estinaliénable, saufala Couronne.’

Enrevanche, «La«création»etle «transfert»d'intéréts
fonciers constituent l'objet et le but mémes de la Loisur
l'enregistrement et de la Loisurl’enregistrement foncier. » Le titre
ancestraletle systémed'enregistrement foncier du Nouveau-
Brunswick sontincompatibles.® La conclusion de la Cour a cet
égardaéterenforcée parunexamen dulibellé et de l'objet de la loi
surl'enregistrement et les titres fonciers du Nouveau-Brunswick.
Lajuge Gregoryaconclu comme suit:

«94  Letitre ancestral, bien qu'il partage certaines

caractéristiques, n'est pas unintérét en fief simple : Le titre

ancestraln'est pas assimilé a la propriété en fief simple; il ne peut
pas non plus étre décrit en se référant aux concepts traditionnels

du droit de la propriété ». (Tsilhqot'in, supra au paragraphe 72)

95 Lessystémes provinciaux d'enregistrement foncier sont
basés sur desintéréts en fief simple et ne semblent nulle part
envisager des titres ancestraux. Inversement, le titre ancestral,
de par sa nature, ne peut pas ne pas étre limité par une telle
législation, étant donné son statut constitutionnel et sui generis :
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Le titre ancestral a été décrit comme sui generis afin de
le distinguer des droits de propriété « normaux », tels que
le fief simple. Cependant, comme je vais le développer
maintenant, il est également sui generis dans le sens ou
ses caractéristiques ne peuvent pas étre completement
expliquées par référence aux regles de la common law en

matiere de biens immobiliers ou aux régles de propriété des

systemes juridiques aborigenes. Comme pour les autres
droits autochtones, il doit étre compris en se référant a
la fois a la common law et aux perspectives autochtones.
(Delgamuukw, supra au paragraphe 112) (Traduction)

98 Etantdonné l'incompatibilité de la nature du titre
ancestralavec l'objet, le but et le libellé des deux lois,

Cléture

Nous pouvons nous attendre a ce que la décision de la juge Gregory dans
le litige Wolastogey soit la premiere d'une série de décisions judiciaires
dans ce quirisque d'étre un long chemin a parcourir. ILs'agira d'un parcours
intéressant, car les tribunaux examineront une fois de plus linteraction
entre le titre aborigene et la common law relative aux droits immaobiliers.
Pour les évaluateurs, la question reste de savoir quel est l'impact de cette
évolution du droit sur 'évaluation des intéréts immobiliers.

Notes de fin

' Pour prouver que les revendications de titres ancestraux nécessitent
beaucoup d'avocats et de documents, la Cour a observé que quinze
avocats étaient présents a laudience de la demande; le dossier déposé
pour la demande comptait 2 700 pages.

~

Wolastogey, paragraphe 3
[1997]13R.C.S. 1010, paragraphe 186
Wolastogey, paragraphe 48
Wolastogey, paragraphe, 51
lastogey, paragraphes 74, 75

[

[

je conclus que le législateur n'avait pas l'intention d'inclure

w

le titre ancestral dans sesréférencesaun «intérét foncier».

IS

w

99 Iln'appartient pas a cette Cour d'envisager ou d'examiner si,
dans un esprit de réconciliation, comme le recommande la Cour ¢ Wo

-

Wolastogey, paragraphe 77
8 Wolastogey, paragraphe 78, 80

supréme du Canada, la législature devrait envisager de modifier
sa loi pouryinclure le titre ancestral.

Cet article a pour but de susciter la discussion et de sensibiliser les
praticiens a certains défis posés par la loi. Il ne doit pas étre considéré
comme un conseil juridique. Toute question relative a l'applicabilité de
la législation sur l'expropriation dans des circonstances particulieres
doit étre posée a des praticiens qualifiés du droit et de l'évaluation. n

104 Ainsi,iln'est tout simplement pas possible de lire la
Loisurl'enregistrementoula Loisurl'enregistrement foncier,
dont l'application déclarée est de créerou de transférerun
intérét foncier, comme ayant voulu ou envisagé unintérét tel
que le titre ancestral. »
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QOur views on the

ADVOCACY IN ACTION &

government’s housing and
affordability measures

n this edition of Advocacy in Action, our spotlightis on the
Federal Government's 2024 Budget: Fairness for Every
Generation, which was released in fullon April 16, 2024. The
AlC was pleased to once again be invited to the 2024 Budget
Pre-Release Lock-Up as a key stakeholder, where we had the chance
to examine the many measures that will be of interest to our AIC
Membership, especially as they relate to housing and affordability.
The 2024 Budget outlined the government's housing plan in greater
detail, which included measures to speed up the pace of home-
building, bolster supply, unlock federal lands and office buildings
for homes, and restore affordability. The full plan can be read here:
Solving the Housing Crisis. (www.infrastructure.gc.ca/housing-
logement/housing-plan-report-rapport-plan-logement-eng.html)
The AIC views these combined measures as a significant step
towards addressing the housing crisisand ensuring that every
Canadian has access tosafe and affordable housing.

Key highlightsinclude:

¢ Introduction of the Building Homes on Public Lands Plan, which
aims to unlock 250,000 new homes by 2031 by converting public
lands to housing, including leasing the land. This will entail a
full review of the entire portfolio of federally-owned land and
properties to identify sites where new homes can be built.

e Converting Underused Federal Officesinto Homes:
AS$1.7 billioninvestment over 10 years will repurpose
underused Public Servicesand Procurement Canada’s
(PSPC) office spaces into housing, ultimately reducing
PSPC's office portfolio by 50%.

Government consultations onintroducing a tax on vacant
land underresidential zoning.

Introduction of a new Canada Secondary Suite Loan
Program, delivered by CMHC, which will offer low-cost
financing to add additional suites to existing properties.
Providing an additional $15 billion to the Apartment
Construction Loan program.

Introduction of 30-year amortization for first-time home buyers
purchasing new homes, with monitoring of housing inflation and
supply conditions to explore expanding access more broadly.

///; ///71
L

The AIC was pleased to once again be invited to the 2024 Budget Pre-Release
Lock-Up as a key stakeholder, where we had the chance to examine the many
measures that will be of interest to our AIC Membership, especially as they

relate to housing and affordability.
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The AIC is optimistic about the future of the housing market and will
advocate tirelessly for the inclusion of Professional Appraisers (P. App.) in the
implementation of these various measures.

e Modernizing housing data: Aninvestment of $20 million is
bookmarked for StatsCanand CMHC to modernize and enhance
the collection and dissemination of housing data, including
municipal-level data on housing startsand completions.

The AlCis pleased that many of these measures reflect our ongoing
advocacy efforts over the pastyears, including that the government
focus on: cutting approval timelines, working with provinces and
municipalities toimprove theirzoning and permitting processes,
working with stakeholders to develop a Canadianindustrial
strategy forhome building, addressing material, cost, and supply
chainissues, makinginvestmentsto attract young people to the
skilled trades, and pushing provinces to expedite the removal

of barriersto foreign credential recognition with a focus on
residential construction skills.

PN
AltusGroup

opportunity® *

That’s your Altus Experiénce

Join a team of appraisers, economists,
market researchers, advisors and planners.

View opportunities at altusgroup.com/careers
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The AIC is optimistic about the future of the housing market
and willadvocate tirelessly for the inclusion of Professional
Appraisers (P. App.) in the implementation of these various
measures. By working together, we can build a stronger, more
resilient housing sector that meets the needs of all Canadians.

AIC leadership will continue to engage with Federal Ministers,
Members of Parliament, and officials throughout 2024 as we continue
to build relationships with key stakeholders in this public policy space.
We will also continue to focus our advocacy efforts with a refined
strategic approach that aligns with our overarching goal of advancing
our Members, our profession, and our organization.

Formore information about our ongoing advocacy efforts,
please visitaicanada.ca or follow us on Facebook, Twitter,
LinkedIn, and Instagram,u

Network Management for Valuations
The right appraiser on every order, every time.

Solidifi® provides appraisal services to the residential
mortgage lending industry. Our clients include
Canada’s top lending institutions.

solidifi

support@solidifi.com | 866.583.3983 | solidifi.ca

TRUSTED BY THE NATION’S LARGEST MORTGAGE LENDERS
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DEFENSE DES INTERETS I8

Notre point de vue sur

les mesures du gouvernement
en matiere de logement et
d’'accessibilité financiere

ans ce numéro de Défense des intéréts, nous mettons
'accent sur le Budget 2024 du gouvernement fédéral :
Une chance équitable pour chaque génération, qui a
été publié dans son intégralité le 16 avril 2024. LICE a
eu le plaisir d'étre invité une fois de plus a l'atelier de préparation a la
publication du budget 2024 en tant qu'intervenant clé, ou nous avons
eu l'occasion d'examiner les nombreuses mesures qui intéresseront
les membres de U'ICE, en particulier en ce qui concerne le logement et
l'accessibilité financiere.
Le Budget 2024 décrit plus en détail le plan du gouvernement en
matiere de logement, qui comprend des mesures visant a accélérer
le rythme de la construction de logements, a soutenir l'offre, a
débloquer des terrains fédéraux et desimmeubles de bureaux pour la

construction de logements et a rétablir l'accessibilité financiere.

Le plan complet peut étre consulté ici: Résoudre la crise du logement. logements, y compris en les louant. Il s'agira de procédera un
(www.infrastructure.gc.ca/housing-logement/housing-plan-report- examen complet de l'ensemble du portefeuille de terrains et de
rapport-plan-logement-fra.html) propriétés appartenant au gouvernement fédéral afin d'identifier
L'ICE consideére ces mesures combinées comme un pas les sites ou de nouveaux logements peuvent étre construits.
importantvers larésolution de la crise du logement et la garantie e Conversionde bureauxfédéraux sous-utilisés en logements :
que chaque Canadienaaccesaunlogementsiretabordable. Uninvestissementde 1,1 milliard de dollarssur 10 ans
permettra de réaffecter les bureaux sous-utilisés de Services
Envoici les points saillants publics et Approvisionnement Canada (SPAC) en logements,
e Lintroduction du Plan pour l'usage de terrains publics a ce quiréduirade 50 % le portefeuille de bureaux de SPAC.
des fins résidentielles, qui vise a libérer 250 000 nouveaux e Consultations gouvernementales surl'introduction d'une taxe
logements d'ici 2031 en convertissant des terres publiques en surles terrainsvacants en zone résidentielle.

X

L'ICE a eu le plaisir d'étre invité une fois de plus a l'atelier de préparation a
la publication du budget 2024 en tant qu’intervenant clé, ou nous avons
eu l'occasion d’examiner les nombreuses mesures qui intéresseront

les membres de I'ICE, en particulier en ce qui concerne le logement et
I’'accessibilité financieére.
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L’ICE est optimiste quant a I'avenir du marché du logement et plaidera sans
relGche en faveur de l'inclusion des Evaluateurs Professionnels (E. Pro.) dans la

mise en ceuvre de ces diverses mesures.

* Introduction dunouveau Programme canadien de préts pour
la construction d'un logement accessoire, mis en ceuvre par
la SCHL, qui offriraun financement a faible coGt pour l'ajout
de logementssecondaires a des propriétés existantes.

e QOctroide 15 milliards de dollars supplémentaires au
programme de prétsa la construction d'appartements.

* Introduction d'unamortissementsur30ans pour les
acheteursd'une premiére maison neuve, avec un suivi
de l'inflationimmobiliere et des conditions de l'offre afin
d'étudier la possibilité d'élargir l'accésa ce type de prét.

* Modernisation des données sur le logement : Un investissement
de 20 millions de dollars est réservé a Statistique Canada et a la
SCHL pour moderniser et améliorer la collecte et la diffusion des
données sur le logement, y compris les données municipales sur
les mises en chantier et les achevements.

L'ICE se réjouit que bon nombre de ces mesures refletent les efforts
de sensibilisation qu'i a déployés au cours des derniéeres années,
notamment pour que le gouvernement vise a réduire les délais
d'approbation, a collaborer avec les provinces et les municipalités
afin d'améliorer leurs processus de zonage et d'octroi de permis,
acollaboreravec les parties prenantes afin d'élaborerune
stratégie industrielle canadienne pour la construction résidentielle,

arésoudre les problemes liés aux matériaux, aux colts et a la chaine
d'approvisionnement, a investir pour attirer les jeunes vers les
métiers spécialisés et a inciter les provinces a accélérer l'élimination
des obstacles a la reconnaissance des titres de compétences
étrangers, en mettant l'accent sur les compétences en matiere de
construction résidentielle.

L'ICE est optimiste quant a l'avenir du marché du logement
et plaidera sans relache en faveur de l'inclusion des Evaluateurs
Professionnels (E. Pro.) dans la mise en ceuvre de ces diverses mesures.
En travaillant ensemble, nous pouvons batir un secteur du logement
plus fort et plus résilient qui répond aux besoins de tous les Canadiens.

Ladirectionde l'ICE continuera de s'engager aupres des
ministres fédéraux, des députés et des fonctionnaires tout au long
de l'année 2024, carnous continuons d'établir des relations avec
les principales parties prenantes dans cet espace de politique
publique. Nous continuerons également a concentrer nos efforts de
défense desintérétsenadoptant une approche stratégique raffinée
quis'aligne sur notre objectif primordial de faire progresser nos
membres, notre profession et notre organisation.

Pour plusd'informations sur nos efforts de défenses des
intéréts en cours, veuillez visiter aicanada.ca ou nous suivre sur
Facebook, Twitter, LinkedIn et Instagram. n

wa

Our concern for the environment is more than 'u talk

This publication is printed on Forest Stewardship Council® (FSC®) certified paper
with vegetable oil-based inks. Please do your part for the environment by reusing and recycling.
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Connection:
An antidote to adversity

BY ANDY PHAM, P. APP., AACI

came to Canada in 1980, still too young to go to school.

My parents and | had just completed our harrowing escape from

Vietnam at a time when the people of South Vietnam were trying

to leave the country after the Fall of Saigon on April 30, 1975.
My family secretly left Saigon for the Mekong Delta to take a small
fishing boat to flee the country by sea. After three days on the open
water, and with much good luck, we landed on an island in Malaysia
where we settled briefly in a refugee camp on Pulao Bidong.

Growingup in Canada fromayoung age, | did not face many

issues with language, although | wasinan English Second
Language program fora couple of early elementary school years.
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This was mainly because we did not leave behind the language
of our former homeland and continued to speak exclusively
Vietnamese at home.
In East Vancouver, as a Vietnamese kid growing up in a school with
a large proportion of Asian students, it was not out of place for the
academic achievers to be Asian. Entering Simon Fraser University,
it was more of the same. Often, the best and brightest were Asian.
In school, | did not identify with the idea of being from a marginalized
community because, simply put, Asians were the dominant group.
Entering the working world, | began my careerin downtown
Vancouver. Unlike the experiences of my youth, | saw that most of
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Professionals of colour, in appraisal or elsewhere, would do well to remember

that repeatedly showing kindness, understanding, and a spirit of friendship
on a one-on-one basis can be a good way to show people that yes, you are
worth knowing, staying in touch with, and hiring.

the professionals working downtown were not Asian. Concerningly
forme, | also saw that most recruiters and HR professionals - those
with the power to hire me - were anything but Asian.

As | workedto find my professional foothold in the world,
| found that some people were genuinely concerned with my
bestinterestsandgraciously shared with me theirhard-earned
knowledge, with the aim of helping me develop as a professional.
Forthat, lamvery grateful. However, others saw me as mainly
ameans of production. | was smart, quick, and cheap. Wheniit
came time to ask formore in exchange for my time, energy, and
accumulated knowledge, I was not met with an open discussion, a
planning process, orindeed with any meansto advance my career.
Instead, I gotasimple and disheartening response: no.

That moment taught me that how | saw myself was not how
| was seen bysome people in my company. And because I was
different from my colleagues, my employer thought it permissible
to dismiss my asksas unwarranted and unwelcome. | wonder:
ifthe asks had been made by someone who more closely
resembled upper manager - someone white - whether they would
have garnereda more positive response.

These are the questions that people from marginalized
communities are left to face. And as for the answers, the odds are
notin ourfavour. According toareport published by PayScale
in2018, people of colour are significantly less likely than white
men toreceive araise whentheyaskforone. The study found that
women of colour were 19% less likely and men of colour were 25%
less likely toreceive araise ascompared to a white man.

Could it bethat|wasfacing barriers posed by racism and
prejudice? While | waited for wholesale system change, | saw
itas possible within my own life to break down barriers onan
individual level; thatis, one person atatime. If my environment
was hurting me,  would change my environment.

In the past, people have often asked me: how did | get to be
where | am today? And | have often told them that | made it my focus
to meet people and make authentic connections. | indiscriminately
met and invited people out for coffee and lunch. If a person was
receptive to speaking with me, shaking my hand, exchanging
business cards, and agreeing to connect sometime in the future, that
was enough for me to follow up.

The following is a story which | have told many times about how a
single moment changed my entire career path. | was a fee appraiser

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

at the time and attending the Vancouver Real Estate Forum. | entered
the room late to watch a panel discussion and greeted the person who
was immediately closest to me at the table. We exchanged names
quickly, lamented that we did not have time to chat, traded business
cards, then went our separate ways for the day.

Over the next few weeks, work continued as it does, and | found
myselfapplying foranew opportunity in real estate. Atthe same
time, | had beenin contact with the person | had met at the forum,
and we had scheduled a lunch. During lunch, we talked about being
from Asian backgrounds, working hard to make our way through
the real estate industry, and being met with similar challenges of
not being fully accepted. | also found out that my new friend had
just lefta position atthe very company where I had just applied.
Smallworld! We ended our lunch, agreed to stayin touch, and
went our separate ways.

Aboutaweek later, I gota call from my new friend, asking how
the job application went. I replied that the company HR person had
told me that | did not have suitable qualifications and so | would
not beinterviewed. My friend told me that the role was the first
of two available positions at the company. The second had come
up duetoanunexpected departure and my friend asked if | was
interested. Of course | was. My friend offered to deliver my resumé
to the office directly and before the day was up, my resumeé was
in hishands. Before the end of the week, | heard back from the
company and was told to expecta call from HR. Believe it or not,
the same HR contact person who told me earlier that I did not have
suitable qualifications called me to set up a phone screening.

That company was Sun Life Financial, and the rest s history.

To this day, | remind myself that everyone deserves your time, if
only fora moment. Extend your hand, say "hi," offer to connect if it is
beneficial for both parties. There is something that you can learn and
gain from every interaction you have with someone else. They might
even change your life. How was | to know that the person | chanced
to meetin less than five minutes at the Vancouver Real Estate Forum
happened to work at the very company where | had just applied?

If1' had not made that brief contact and followed up with a lunch
meeting to connect through conversation, | could not have hoped to
learn about the second role, which I eventually filled.

Professionals of colour, in appraisal or elsewhere, would
dowelltorememberthatrepeatedly showing kindness,
understanding, and a spirit of friendship ona one-on-one
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When you make time to connect with people in — and even beyond — your
industry, it reaffirms who you are and what you value. People remember you,
should an opportunity come up. You create a personal brand that could work
wonders for you, even when you are not in the room.

basis can beagoodwaytoshow people thatyes, youare worth
knowing, staying in touch with, and hiring.

Overtheyears, | have tried to build my knowledge, not through
market reports orindustry summaries, but by taking time out of
my day to talkto whoever would talk to me. Itisacliché, butitis
true thattime is the most precious commodity. So, when someone
agreestospend theirprecious time with you, be open, honest, and
sincere. Impressions go along way, and you never know where a
strong, positive impression may lead.

When you make time to connect with peoplein -and even

beyond - yourindustry, it reaffirms who you are and what you value.

Business Association of Real Estate Appraisers
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People rememberyou, should an opportunity come up. You create
apersonal brand that could work wonders foryou, even when you
arenotintheroom. You create a positive network willing to bring
upyourname in conservationin theircircles of influence, opening
you up to opportunities which might have otherwise been several
degrees of connection away from you.

So, inconclusion, I say be opentoothers. Be opentosaying
"yes"and seeing where it will lead you. Because, when the world
faces people of colour with harsh words and unfair treatment,
people of colourrespond with resilience and excellence.

What will that look Like for you? &8

Stronger together

DON’T GO IT ALONE

OUR VISION

To be the most trusted association of
residential appraisal firms in Canada.

OUR MANDATE
BAREA protects and promotes the
business interests of our member firms
through a strong and cohesive voice
as well as the sharing of best practices.

barea.ca
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I EQUITE, DIVERSITE ET INCLUSION (EDI)

L3 connexion
Un antidote a l'adversité

PAR ANDY PHAM, E. PRO., AACI

esuisarrivé au Canadaen 1980, encore trop jeune pour
alleral'école. Mes parents et moivenionsd'achever
notre fuite harassante du Viét Nam, a une époque ou
les habitants du Sud-Viét Nam tentaient de quitter
le pays apres la chute de Saigon, le 30 avril 1975. Ma famille
asecretement quitté Saigon pour le delta du Mékong afin de
prendre un petit bateau de péche pourfuir le pays par la mer.

H Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

Apres troisjours en pleine mer, etavec beaucoup de chance,
nousavons accosté surune ile de Malaisie ou nous nous sommes
brievementinstallés dansun camp de réfugiésa Pulao Bidong.
Ayant grandiau Canada des mon plus jeune age, je n'ai pas
eubeaucoup de problémes avec lalangue, bien quej'aisuiviun
programme d'anglais langue seconde pendant quelgues années
audébut de l'école primaire. Cela s'explique principalement parle
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Les professionnels de couleur, dans le domaine de I'évaluation ou ailleurs,
feraient bien de se rappeler que faire preuve a plusieurs reprises de gentillesse,
de compréhension et d’un esprit d’amitié sur une base individuelle peut étre
un bon moyen de montrer aux gens que oui, vous valez la peine d’étre connu,
de rester en contact avec eux et d'étre embaucheé.

fait que nous n'avons pas laissé derriére nous la langue de notre
ancienne patrie et que nous avons continué a parler exclusivement
vietnamien a la maison.

AVancouver-Est, un enfant vietnamien grandissant dans une
école comptant une grande proportion d'éléves asiatiques, il n'était
pasincongru que les éléves les plus brillants soient asiatiques.
Enentrant a l'université Simon Fraser, c'était un peu la méme chose.
Souvent, les meilleurs et les plus brillants étaient asiatiques. A l'école,
je ne m'identifiais pas a l'idée d'appartenir a une communauté
marginalisée parce que, tout simplement, les Asiatiques constituaient
le groupe dominant.

En entrant dans le monde du travail, j'ai commencé ma carriere
dans le centre-ville de Vancouver. Contrairement a ce que j'avais vécu
dans ma jeunesse, j'ai constaté que la plupart des professionnels
travaillant dans le centre-ville n'étaient pas asiatiques. Fait inquiétant
pour moi, j'ai également constaté que la plupart des recruteurs et des
professionnels des ressources humaines - ceux qui avaient le pouvoir
de m'embaucher - étaient tout, sauf asiatiques

Alors que je m'efforcais de trouver ma place dans le
monde professionnel, j'ai découvert que certaines personnes
sesouciaientsincerement de mesintéréts et partageaient
gracieusementavec moileurs connaissances durement acquises,
dans le but de m'aider a me développerentant que professionnel.
Jeleurensuistresreconnaissant. D'autres, enrevanche, me
considéraient essentiellement comme un moyen de production
J'étaisintelligent, rapide et bon marché. Lorsque le moment
estvenu de demander plus en échange de mon temps, de mon
énergie et des connaissances accumulées, je n'aipas eudroita
une discussion ouverte, a un processus de planification ou, en
fait, aun quelconque moyen de faire progresser ma carriere. Au
lieude cela, j'airecuuneréponse simple et décourageante : non

Cemoment m'aappris que lafacon dontje me voyais n'était
pas celle dont certaines personnes de mon entreprise me
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voyaient. Et parce que j'étais différent de mes collegues, mon
employeur estimait qu'il lui était permis de rejeter mes demandes
comme étantinjustifiées etimportunes. Je me pose la question
suivante :sices questionsavaient été posées par quelqu'un qui
ressemblait davantage au supérieur hiérarchique - quelqu'un de
blanc -, auraient-elles recu une réponse plus positive?

Telles sont les questions auxquelles sont confrontées les
personnesissues de communautés marginalisées. Et pour ce qui
estdesréponses, les chances ne sont pas ennotre faveur. Selonun
rapport publié par PayScale en 2018, les personnes de couleur ont
nettement moins de chances que leshommes blancs de recevoir
une augmentation lorsqu'elles en font la demande. L'étude arévélé
que lesfemmes de couleuravaient 19 % de chances en moins et
leshommes de couleur 25 % de chances en moins de recevoir une
augmentation parrapportaunhomme blanc.

Se pourrait-il que je sois confronté a des obstacles liés au racisme
etaux préjugés? En attendant un changement global du systéme, j'ai
considéré qu'il était possible, dans ma propre vie, de faire tomber les
barrieres au niveau individuel, c'est-a-dire une personne a la fois. Si
mon environnement me faisait du mal, je le changerais.

Dans le passé, lesgens m'ont souvent demandé : comment
suis-je arrivé la ou je suis aujourd'hui? Je leur ai souvent répondu
que je m'étais fixé pour objectif de rencontrer des gens et de
nouer des liens authentiques. Je rencontrais et invitais les gens
aprendre un café ou adéjeunersansdiscrimination. Siune
personne était disposée a me parler, a me serrer la main, a
échangerdes cartes de visite et a convenird'unrendez-vous a
l'avenir, cela suffisait pour que je luidonne suite.

Voici une histoire que j'ai racontée a maintesreprises et qui
montre comment un seul momenta changé l'ensemble de mon
parcours professionnet.Al’époque,j’étais évaluateuretj'assistais
auVancouver Real Estate Forum. Je suisarrivé enretard dans
lasalle pourassisteraune tableronde etj'ai salué la personne
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Lorsque vous prenez le temps d’entrer en contact avec des personnes de votre
secteur d'activité, et méme au-delq, vous réaffirmez qui vous étes et ce que
vous appréciez. Les gens se souviennent de vous si une occasion se présente.
Vous créez une marque personnelle qui peut faire des merveilles pour vous,
méme lorsque vous n’étes pas dans la salle.

qui étaitimmediatement la plus proche de moi a la table. Nous
avons échangé nosnomsrapidement, regretté de ne pas avoir
euletemps de discuter, échangé nos cartes de visite, puis nous
sommes repartis chacun de notre coté pourlajournée.

Au cours des semaines suivantes, le travail s'est poursuivi et je
me suisretrouvé a postuler pourune nouvelle opportunité dans
l'immobilier. Parallelement, j'avais pris contact avec la personne
gue j'avaisrencontrée au forum et nous avions prévu de déjeuner
ensemble. Pendant le déjeuner, nous avons parlé du fait que nous
sommes d'origine asiatique, que nous avons travaillé dur pour
nous frayerun chemin dans le secteur de l'immobilier et que nous
avons eté confrontés aux mémes difficultés, a savoir que nous
n'avons pas été pleinement acceptés. J'ai également découvert
gue mon nouvelamivenaitde quitterun poste dans l'entreprise
méme ou je venais de postuler. Le monde est petit! Nous avons
terminé notre déjeuner, convenu de rester en contact et nous
sommes repartis chacun de notre cote.

Environ une semaine plus tard, mon nouvel ami m'a appelé pour me
demander comment s'était déroulée ma candidature. Je lui ai répondu
que la personne chargée des ressources humaines de l'entreprise
m'avait dit que je n'avais pas les qualifications requises et que je ne
passerais donc pas d'entrevue. Mon ami m'a expliqué que le poste était
le premier de deux postes disponibles dans l'entreprise. Le second
s'était libéré a la suite d'un départ inattendu et mon ami m'a demande
sij'étaisintéressé. Bien entendu, je l'étais. Mon ami a proposé de
remettre mon CV directement au bureau et, avant la fin de la journée,
mon CV était entre ses mains. Avant la fin de la semaine, lentreprise
m'a répondu et m'a dit de m'attendre a un appel des RH. Croyez-le ou
non, la personne qui m'avait dit que je n'avais pas les qualifications
requises m'a appelé pour organiser une entrevue au téléphone.

Cette société était la Financiere Sun Life, et le reste appartient
al'histoire.

Aujourd'huiencore, je me rappelle que tout le monde meérite
gu'on luiconsacre du temps, ne serait-ce qu'un instant. Tendez
la main, dites «bonjour», proposez d'entrer en contact sic'est
bénéfique pour les deux parties. Ily a quelque chose a apprendre et a
gagner de chaque interaction que vous avez avec quelgu’un d'autre.
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Elle peut méme changervotre vie. Comment aurais-je pu savoir
que la personne que j'airencontrée parhasard en moins de cing
minutes au Vancouver Real Estate Forum travaillait justement
dans l'entreprise ou je venais de poser ma candidature? Sije
n'avais pas établi ce bref contact et sije n'avais pas fait suivre
cetterencontre d'un déjeunerafinde nouer des liens par la
conversation, je n'aurais jamais pu espérer en savoir plus surle
second poste, que j'ai fini par occuper.

Les professionnels de couleur, dans le domaine de l'évaluation
ou ailleurs, feraient bien de se rappeler que faire preuve a
plusieursreprises de gentillesse, de compréhension et d'un
espritd'amitié surune base individuelle peut étre un bon moyen
de montreraux gens que oui, vous valez la peine d'étre connu, de
resteren contactaveceuxetd'étre embauché.

Au fildes ans, j'ai essayé d'enrichir mes connaissances, non
pasaumoyenderapportsde marché ouderésuméssectoriels,
mais en prenant le temps de parlera ceux quivoulaient bien me
parler. C'estuncliché, maisil estvraique le temps est le bien
le plus précieux. Par conséquent, lorsque quelqu'un accepte de
passersontemps précieuxavecvous, soyez ouvert, honnéte et
sincere. Lesimpressionsvont loin, et on ne sait jamais ou une
impression forte et positive peut mener.

Lorsque vous prenez le temps d'entreren contactavec des
personnes de votre secteurd'activité, et méme au-dela, vous
réeaffirmez quivous étes et ce que vous appréciez. Les gens se
souviennent de vous siune occasion se présente. Vous créez
une marque personnelle qui peut faire des merveilles pour vous,
méme lorsque vous n'étes pas dans la salle. Vous créez unréseau
positif préta évoquer votre nom dans leurs cercles d'influence, ce
quivousouvre des opportunités qui, autrement, auraient pu étre
eloignees de vous de plusieurs degrés de connexion.

Enconclusion, je dirais qu'il faut s'ouvriraux autres. Soyez
prétsadire «oui»etavoiroucelavous menera. Parce que,
lorsque le monde oppose aux personnes de couleur des mots durs
etun traitementinjuste, les personnes de couleur répondent par
larésilience et l'excellence.

Aquoicela ressemb[era*t*itpourvous?u

Return to CONTENTS



NEWS/NOUVELLES &

Join us at the 2024 AIC National Conference

Thissummer, you are invited to build lasting memories and
connectionsin beautiful Charlottetown, PEI

Why attend?

Earn up to 14 CPD credits: Attend Conference education sessions to
acquire new skills, stay up to date on industry developments, and fulfill
your Continuing Professional Development (CPD) requirements.

Diversify your career: Explore various avenues within professional
appraisaland open yourself up to personal and professional growth.
Learn to make informed decisions about your career trajectory,
identify areas of interest or potential niches, and adapt to evolving
market demands.

Network with industry professionals: These connections can provide
valuable insights, mentorship opportunities, and access to a broader
professional community across Canada. You can also gain knowledge
aboutindustry trends, best practices, and potential career paths while
opening the door to new collaborations and job opportunities.

Return to CONTENTS

Socialize with AIC Members from across the country: Establish
connections with other Professional Appraisers (P. App.) facing
similar challenges and opportunities. Share experiences, exchange
insights, and form long-lasting professional relationships that can
supportyourcareer growth.

Discover Charlottetown, PEI: Enjoy the best that Charlottetown and
surrounding areas have to offer, including vibrant arts and culture,
iconic lighthouses, historic streets and architecture, the farmstead
thatinspired Anne of Green Gables, rich Canadian history, and so
much more!

Enjoy! Take partinagourmet lobsterdinner, an exclusive golf
tournament, excellent tourism opportunities, and take ina live
performance by the After Hours Band, featuring AIC Member, Dean
MacKinnon, P. App., AACI.

Do not miss this unrivalled opportunity to network with and
learn from appraisal professionals from across the country, all
while enjoying the beautiful vistas of picturesque and historic
Charlottetown, PEIl. Register today! &
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Rejoignez-nous au Congreés national de I'ICE 2024

5-8 juin 2024 | Charlottetown, 1.-P.-E.

Cet été, vous étesinvités a créer des souvenirs et des liens durables
dans la belle ville de Charlottetown, & llle-du-Prince-Edouard.

Pourquoi participer?

Obtenez jusqu'a 14 crédits de PPC : Assistez aux sessions éducatives
du Congres pour acquérir de nouvelles compétences, vous tenir au
courant des développements de l'industrie et remplir vos exigences en
matiere de Perfectionnement professionnel continu (PPC).

Diversifiez votre carriére : Explorez différentes voies au sein de
l'évaluation professionnelle et ouvrez-vous au développement
personnel et professionnel. Apprenez a identifier des domaines
d'intérét ou des niches potentielles et a vous adapter a 'évolution des
demandes du marché.

Réseautez avec vos collegues professionnels de l'évaluation :

Ces contacts peuvent vous apporter des perspectives précieuses, des
opportunités de mentorat et l'acces a une communauté professionnelle
plus large a travers le Canada. Vous pouvez également acquérir des
connaissances sur les tendances de lindustrie, les meilleures pratiques
et les cheminements de carriere possibles, tout en ouvrant la porte a des

collaborations et a des possibilités d'emploi.
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Rencontrer des membres de UICE de tout le pays : Etablissez

des liens avec d'autres Evaluateurs Professionnels (E. Pro.)
confrontés a des défis et a des opportunités similaires. Partagez
vos expériences, échangez vos points de vue et nouez des relations
professionnelles durables quivous aideront a progresser dans
votre carriere.

Découvrez Charlottetown, I.-P.-E : Découvrir ce que
llle-du-Prince-Edouard a de mieux a offrir, y compris une scéne
artistique et culturelle dynamique, des phares emblématiques,

des rues et une architecture historique, la ferme qui a inspiré

Anne de la maison aux pignons verts, la riche histoire du Canada, et
bien plus encore!

Profitez-en! Participez a un diner gastronomique au homard, un
tournoi de golf exclusif, excellentes opportunités touristiques et
assister a Un spectacle de UAfter Hours Band avec un membre de
UICE, Dean MacKinnon, E. Pro., AACI.

Ne manquez pas cette occasion inégalée de rencontrer des
professionnels de 'évaluation de partout au pays et d'apprendre
d'eux et d'elles, tout en profitant des magnifiques paysages de la
ville pittoresque et historique de Charlottetown,  l'lle-du-Prince-
Edouard. Inscrivez-vous dés aujourd'hui! &
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Join us at the 2024 AIC Rejoighez-nous au Congres

National Conference national de I'lCE 2024
June 5-8, 2024 | Charlottetown, PEI 5-8 juin 2024 | Charlottetown, 1.-P.-E.
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Welcome to

Sophie Lamontagne, AIC
Director of Public Affairs
and Communications

The AIC is pleased to announce that the role of Director
of Public Affairs and Communications has been filled by
Sophie Lamontagne. Sophie is an accomplished leader
with over 15 years of diverse experience in strategic
operations management, communications/marketing,
public affairs and international trade development. She
has a proven track record of advancing member-driven
organizational missions, promoting brand awareness,
and increasing program utilization both nationally and globally.
With executive positions held across various sectors including
international trade, agri-food, economic development, and
healthcare/social services. Sophie has excelled in fostering
collaborative relationships with diverse stakeholders,
including government officials, community leaders, and private
representatives. Her expertise extends from administering regional
to international programs, demonstrating her ability to drive
impactfulinitiatives on a global scale. Sophie holds her Masters
Certificate in Project Management (MCPM) and has a Bachelor of
Artsin Communications.
Sophie beganin herrole as of April 8, 2024 and looks forward to
meeting Members across Canada. n

CUSPAP and PPS 2024

The Canadian Uniform Standards of Professional Appraisal
Practice (CUSPAP) 2024 entered into effect as of January 1,2024.
ALLAIC Members must now be in compliance with CUSPAP 2024.
Acomprehensive list of the changes to this new edition of
CUSPAP can be found in Appendix B of CUSPAP 2024.

The online, on-demand version of the 2024 Professional
Practice Seminar (PPS) became available as of February 1, 2024,
inboth English and French. The deadline to complete the 2024
Professional Practice Seminaris: December 31, 2024, 18

Member in good
standing letter and e-card

OnMarch 21,2024, the AIC launched our online, on-demand
Memberin good standing letter and e-card feature on aicanada.ca.
Whetheryou are providing proof of Membership to a client,
accessing exclusive AIC Member loyalty and discount programs,
orsimply validating your current Membership status, easy access
toyour Memberin good standing letterisimportant.

Now you caninstantly access and download your Member
in good standing letterand e-card - anytime, on any device, by
accessing the AIC Member Portal. I8
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Bienvenue a Sophie
Lamontagne, Directrice,
Affaires publigues et
communications

L'ICE a le plaisir d'annoncer que le poste de Directrice,

Affaires publiques et communications a été pourvu par

Sophie Lamontagne. Sophie Lamontagne est une leader accomplie

avec plus de 15 ans d'expérience diversifiée dans la gestion des

opérations stratégiques, les communications/le marketing, les

affaires publiques, et le commerce international. Elle a un bilan

prouvé de promotion des missions des organisations dirigées

par les membres, de sensibilisation a la marque et d'augmentation
de l'utilisation des programmes, tant au niveau national que mondial.

Occupant des postes de direction dans divers secteurs, notamment le
commerce international, l'agroalimentaire, le développement économique
et les soins de santé/services sociaux. Sophie s'est distinguée en favorisant
desrelations collaboratives avec des intervenants diversifiés, notamment
des responsables gouvernementaux, des leaders communautaires et des
représentants du secteur privé. Son expertise s'étend de l'administration
de programmes régionaux a internationaux, démontrant ainsi sa capacité a
mener des initiatives d'impact a l'échelle mondiale. Sophie est titulaire d'un
certificat de maitrise en gestion de projet ainsi qu'un baccalauréat és arts en
relations publiques et journalisme.
Sophie est entrée ensardle le 8 avril 2024 et se réjouit de rencontrer

des membres de UICE de tout le Canada. &8

NUPPEC et le SPP 2024

Les Normes uniformes de pratique professionnelle en matiere
d'évaluation au Canada (NUPPEC) 2024 sont entrées en vigueur le 1¢
janvier 2024. Tous et toutes les membres de l'ICE doivent désormais
se conformeraux NUPPEC 2024. Une liste compléte des modifications
setrouve al'annexe Bdes NUPPEC 2024.

Laversionenligne, autoformation, du séminaire de pratique
professionnelle (SPP) 2024 est devenu disponible le 1 février 2024,
enanglais et enfrancais. La date limite pour compléter le séminaire
de pratique professionnelle 2024 est le 31 décembre 2024. n

Lettre et carte électronique
de membre en regle

Le 21 mars 2024, U'ICE a rendu disponible en ligne et sur demande a

icecanada.ca la lettre et carte électronique de membre en regle!

Qu'il s'agisse de fournir une preuve d'adhésion a l'ICE a un client,

d'accéder aux programmes d'affinité exclusifs aux membres de l'ICE

ou simplement de valider votre statut de membre, il est important de

pouvoir accéder facilement a votre lettre de membre en regle.
Désormais, vous pouvez accéder instantanément a votre lettre et carte

electronique de membre enregle et les télécharger, a tout moment et sur

n'importe quel appareil en accédant le portail des membres de 'ICE. n
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Important Dates

e May 20,2024 - Victoria Day

e May 26,2024 - National AccessAbility Week begins

e June1,2024 - Pride Month

e June1,2024 - Indigenous History Month

e June 5-8 - AIC 2024 Conference
and Annual General Meeting, Charlottetown

e June 16,2024 - Father's Day

e June 17,2024 - Eid al-Adha (Islam)

e June 20,2024 - Summer Solstice

e June 21,2024 - NationalIndigenous Peoples Day

e June 24,2024 - Féte Nationale du Québec/Saint-Jean-Baptiste

e July1,2024 - Canada Day

e August1,2024 - Emancipation Day

e August 5, 2024 - Civic/Provincial Day, British Columbia Day,
Heritage Day (AB), Natal Day (NS, PEI), New Brunswick Day,
Terry Fox Day (MB)

In Memoriam / En mémoire

These AIC Members have passed away. On behalf of everyone connected
with the AIC and the profession, we extend our sincerest sympathies to their

families, friends and associates.

Ces membres de 'ICE sont décédés. Aunom de tous ceux qui oeuvrent de pres
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Dates importantes

20mai 2024 - Journée nationale des patriotes

26 mai 2024 - Semaine nationale de l'accessibilité débute
1juin 2024 - Mois de la fierté

1juin 2024 - Mois de l'histoire autochtone

5-8 juin 2024 - Congreés national de U'ICE 2024 et
Assemblée générale annuelle, Charlottetown

16juin 2024 - Féte des Peres

17 juin 2024 - Eid al-Adha (Islam)

20juin 2024 - Solstice d'été

21juin 2024 - Journée national des peuples autochtones

24 juin 2024 - Féte Nationale du Québec/Saint-Jean-Baptiste
1juillet 2024 - Féte du Canada

1a00t2024 - Journée de 'émancipation
5a00t 2024 - Journée civique/provinciale, Journée de la
Colombie-Britannique, Heritage Day (AB), Natal Day (NS, 1.-P.-E.),
New Brunswick Day, Terry Fox Day (MB)

David C. Bradley, P. App., CRA
Charlottetown, PEI

Dave Kelly, Candidate
Dartmouth, NS

Wanda Styre, P. App., CRA
Estevan, SK

oude loinauseinde l'ICE et de la profession, nous exprimons nos plus sinceres

condoléances a leurs familles, amis et associés.
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I3 DESIGNATIONS CANDIDATES STUDENTS / DESIGNATIONS STAGIAIRES ETUDIANTS

AIC designations granted / Désignations obtenues de I'ICE

The Appraisal Institute of Canada (AIC),
together with the provincial associations and
the provincial bodies affiliated with the AIC,

commend the following Members who completed

the rigorous requirements for accreditation as a
Designated Member of the AIC during the period
October 12,2023 to April 17, 2024:

L'Institut canadien des évaluateurs (ICE), en
collaboration avec les associations provinciales
et les organismes provinciaux affiliés a I'ICE,
félicitent les membres suivants qui ont complété
le programme rigoureux d’accréditation a

titre de membre désigné de I'ICE durant la
période du 12 octobre 2023 au 17 avril 2024 :

P. App./ E. Pro., AACI

Accredited Appraiser Canadian Institute
Evaluateur accrédité de I'Institut canadien

Alberta

Zac Garthus

Katie Hendrickson
Kathryn Yorkston

British Columbia/
Colombie-Britannique
Macy Burke

Rob Morrison

Diana Pan

Scott Justin Stevens

New Brunswick/
Nouveau-Brunswick
Miranda L. Burnett
Marc-Andre Roy

Ontario

Saud Ahmad
KendraBarclay
Charlotte Clare
Marie E. Garbens
Alex (Sangbin) Han
Adam Hannah

Warren Jackson

Hillary J. Kerkvliet (Russell)
Brett Leef

Selena Liu

Daniel Luca

Saad Manzoor
Christopher Michael

Eric Pennington
Alexander Pitt

Alexander Rance

Dinesh Kumar Sharma
Frederic Louis Toupin
JasonVoong

Amy NiWang

Christopher Lloyd Williams

Quebec

Michel Abbondandolo
Danny Masciotra
GaryS.Y. Touyz

Saskatchewan
Jordan Vanjoff

P. App. / E. Pro., CRA

Canadian Residential Appraiser
Evaluateur résidentiel canadien

Alberta
Darrell R. Muzichuk

British Columbia/
Colombie-Britannique
Simon (Yoochul) Kim
Brennan Gary Mann
Shelley Lynn Peever
Courtney Pinkenburg
Michael P. A. Podgurney
Dierdrea Swinden

Bruno L. Tozzo

Manitoba
Jared Adams
Christopher Want

Nova Scotia/
Nouvelle-Ecosse
Dale Eion Letcher
Wassim Mohamad

Ontario

Max Charbonneau
Jason King Chung Chau
Ryan Fraser

William Frickelton

Alan Ghahramany
Aaron T. Gifford

Corey Gunn

Arash Hamdollahi

Ivan lvic

EricJin

Lindsay Kaye

Arsalan Muhammad Khan
Natalia Kracheninnikova
Sean A. McNeill

Adam R. Moretti

Ryan Richard Morken
Michelle E. O'Brien
Bhavesh Patel
Christina Seeley
Shelley Wang

Prince Edward Island/
fle-du-Prince-Edouard
Michael McQuillan

Candidates / Stagiaires

AIC welcomed the following new Candidate Members during the period October 12, 2023 to

April 17, 2024:

L'ICE souhaite la bienvenue aux personnes suivantes qui ont joint les rangs des membres
stagiaires durant la période du 12 octobre 2023 au 17 avril 2024 :

Alberta

Greg Danyliuk
Kyle Goertzen
Theresa Gonzalez
Anika Kiland

Ben Larsen
Bruce Levy
Runda Li

Gregory Scott Metcalf
Osman Quraishi
Brendan Siwak
Norbert Tajoacha

British Columbia/
Colombie-Britannique
Amir Bahman Bijari
Jinzhuo Bai

Bo Bao

Gurajvir Singh Bhatia
Satnam Singh Brar
Nathalan Chenery
Yifan Guan

Sawyer Hunt
Joshua Luke Jaques
Jonny An Jiang

Brian Jordan
Harpreet Kaur
Frederic Saysavanh
Khounphachansy
Joshua Timothy Kum
Markos Magriotidis
Jonathan Moi

Jimin Moon

Scott Nguyen

Jane Szu Chuan Peng
Irina Suter

Josh J. Sutton
Mehma Kaur Turna
Jade Ruyu Yan

Manitoba

Gurjinder Aulakh
Ronald Caleb Burley
Matthew Gudel

Sydney Scott-Clark
Anhtien Ta

Samuel Donovan Toews

New Brunswick/
Nouveau-Brunswick
Erin Lynn Blacquiere
Philippe Gosselin
Spencer Hoar

John Steeves

Newfoundland and
Labrador/
Terre-Neuve-et-
Labrador

Krista L. Longman
Randy D. Regular

Nova Scotia/
Nouvelle-Ecosse

Ryan Butts

Ardavan (Ardi) Iranmanesh
Chuan (Sam) Jiang

Kristy Martell

Sakher Mrishih

Artur Shabliienko

Phil Slauenwhite

Rachel Diana Smalley

Students / Etudiants

This category of membership serves as the first step on the path to designation for those
completing their requirements for Candidate membership. Students considering the appraisal
profession as a career option are also welcomed to this category of membership.

Ontario

Christopher Aivaliotis
Kamran Alvi

Lydia Arnold

Rohit Kumar Arora
Robert Beghetto
William Isaac Breadner
Derek Chen

Ke Chen

Sydney Copping
Michael Czarnejko
Matthew Nicholas
DeNardis

Madison Dagny Dimock
Jack Dobie

Danielle Faubert
Oleksandr I. Feoktistov
Christophe Cedric
Fournier

Evan Franks
Shengwei Gao

Sara Gomes

Marko Gotovac

Dylan Green

Pravin Jeyaratnam
Sophia Karagiannis
Deepinder (Meenu)
Khurana

Chin Ching Lam
Yuchen Li

Hunter MacGregor
Michael Mallozzi
Alessandra Stephanie
Masci

Nicole Elizabeth McAninch
John McCague
Madison McKnight
Liam Moorfield-Yee
Mary Murrill

Ayesha Naseem

Gary Niven

Emmanuel Olughemiro
Shawn Page
Songliang Peng
Bianca Rout

Evan Saab

Leda Schupbach
Brendan Shoreman
Jay Jeffery Tung

Scott Adam Van Haren
Connor William VanDyk
Caleb Wahl

Ping Wang

Jon Wellington

Jack Wilding

Jordan Peter Zaruk

Prince Edward Island/
fle-du-Prince-Edouard
Melissa D. Gosbee

Quebec/Québec
Anthony Di Lorenzo
Alessandro Pardo Pietrollino

Saskatchewan
Monsunmola Adijat Akindiose
Hassaan Usmani

International
Frans Alwyn De Beer
Simon Threlfall

Cette catégorie d'adhésion constitue la premiére étape sur la voie de la désignation pour
ceux qui s'affairent & compléter les exigences de la catégorie de membres stagiaire. Les
étudiants qui contemplent une carriere comme évaluateur professionnel sont accueillis
dans cette catégorie de membres.

Alberta
Jocelyn Ahn
Neel Dixit
Philip Quade
Kieran Ricketts
Resham Singh
Kaitlyn Smythe

British Columbia/
Colombie-Britannique
Maximus Berkeley

Jimmy Hung Pak Chan
Marque Kriel

Harry ChiHo Kwong
Matthew Stone

Wasuphol Sukhumalin

Lia Yadine Tatel

m Canadian Property Valuation | Evaluation immobiliere au Canada

Maria Alejandra Plata Toro
Mark Leo Dela Cruz Villanueva
Ryan C. Wong

Manitoba
Harrison Elliott
Cameron Mclntyre

Nova Scotia/
Nouvelle-Ecosse
Sara Kelly

Ontario

Jared Charles Amos
Gurmeet Bajaj
Arushi Bansal

Cait Brooks

Rebecca Cross
Nadia Wendy De Freitas
Stephen Wayne Dyke
Matthieu Fouasse
Dezi Gebel
Jermaine Hinds
Casey Leigh Jagosky
Vaibhav Jain

Goeun Kim

Afshin Nahid

Mike Prencipe
Aamer Rahim

Ali Saedi

Wenliang Shan
Nimish Shukla

Yahia Taleb

Kooshal Teelockee

Ramachander Thallada
Taylor Thompson
Marleen Van Ham
Victor Waraich

Candy West

Zhihong Zhao

Prince Edward Island/
fle-du-Prince-Edouard
Alex Doiron

Quebec/Québec
Evelyne Dumas

Return to CONTEN



Real Estate
Division

Creative
Adaptable
Analytical

Today's successful real estate professional is committed to lifelong
learning. UBC's Continuing Professional Development Courses
meet your needs.

* Convenient online course format
* Broad range of valuation and real estate business topics

* Guaranteed Appraisal Institute of Canada’s Continuing
Professional Development credits

Featured courses:

= CPD 126, Green Value - Energy Efficient, Sustainable and
Resilient Housing

= CPD 161, Project Management and Real Estate
= CPD 163, Insurance Valuation

To find out more, visit:
realestate.ubc.ca/CPD -
tel: 604.822.2227/1.877.775.7733 UBC I' l SAUDER

email: cpd@realestate.sauder.ubc.ca SCHOOL OF BUSINESS


mailto:cpd@realestate.sauder.ubc.ca
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Appraisal Institute of Canada

Institut canadien des évaluateurs

EARN CPD CREDITS AND
ADVANCE OUR APPRAISAL PROFESSION

Do you want to contribute
to the next issue of
Canadian Property Valuation?

OBTENEZ DES CREDITS PPC ET
MODERNISONS NOTRE PROFESSION D’EVALUATEUR

Voulez-vous contribuer au
prochain numéro d’Evaluation
immobiliéere au Canada?

We are looking for topical, timely and informative Nous sommes a larecherche d'articles quitraitent de sujets
articles provided by appraisers who are willing pertinents, opportuns etinformatifs, réediges par des évaluateurs
toshare their knowledge and expertise or unique désireux de partager leurs connaissances et leur expertise ou
experiences by contributing an article to Canadian partager leurs expériences uniques en contribuant un article dans
Property Valuation. Itis an ideal way to: la revue Evaluation immobiliére au Canada. C'est une facon idéale :
v/ enhance the knowledge of your colleagues v/ d'améliorer les connaissances de vos collégues

v/ advance the appraisal profession as a whole v/ demoderniser la profession d'évaluateur dans son ensemble
v/ gain exposure and recognition with your peers v/ de profiter d'une exposition et d'étre reconnu par vos pairs

v/ earn CPD credits v/ d'obtenir des crédits de PPC

If you are interested in being publishedin a future Sivousaimeriez faire publierun article dans un prochain

issue of Canadian Property Valuation and contributing numéro de la revue Evaluation immobiliére au Canada
significantly to the advancement of the profession, et contribuer de facon significative a l'avancement de la

please contact: profession, veuillez contacter:

BRANDYN HAYES BRANDYN HAYES

Manager, Public Affairs Gestionnaire, Affaires publiques

Appraisal Institute of Canada Institut canadiens des évaluateurs
brandynh@aicanada.ca + 1-613-234-6533 x230 brandynh@aicanada.ca - 1-613-234-6533 x230

*Note: We will provide additional details and any assistance you require *Remarque : Nous fournirons les détails supplémentaires et toute l'aide

to ensure a smooth and efficient contribution process. dont vous pourriez avoir besoin pourassurer un processus de contribution

harmonieux et efficace
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Proud professional liability
insurance partner of the
Appraisal Institute of Canada

TRISURA

trisura.com a step above


https://trisura.com

FAST.

ACCURATE.
RELIABLE.

Proudly Servicing the Greater Toronto &
Hamilton Area

adaleyappraisals.ca


https://adaleyappraisals.ca



