








































































































 

 

 
 

	
	
Appraisal	of:	 7/8	Mac	Avenue,	Georgina,	Ontario	

	
	
Prepared	for:	 	  
	

 
 

 
	

 
 



 

 

SUBJECT	PROPERTY	
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 



 

 

Approved Appraisal Services     
Real Estate Appraisers and Consultants 

 
April 6, 2015 
 
Gowlings 
1 First Canadian Place 
100 King Street West 
Toronto, Ontario 
M5X 1G5 
 
Attention:  Clifton Prophet 
 
In accordance with your request, we hereby submit an appraisal report of a property  located 
at: 

7/8 Mac Avenue, Georgina, Ontario 
 
The  intended use of this report  is to determine a current market value for  litigation purposes 
only.  
 
The  supporting  data,  upon which  this  estimate  is  based,  is  contained  in  the  accompanying 
report, subject to all Assumptions and Limiting Conditions included in the body of this report. 
Detailed notes and analysis are retained in our work file.  
 
The property rights being appraised are those of fee simple interest. It was inspected on March 
22, 2015 and our estimated value is: 

 

$	1,300,000	to	$1,335,000	
	

($850,000	to	$875,000	+/‐	per	acre)	

 
The  details  of my  investigation  are  contained  in  the  accompanying  xx  pages  and  addenda 
items. 
 
Respectfully submitted, 

 
Dino Giuliani AACI  P.App. 

 
 
 
 

4000 Steeles Avenue, Suite 201  • Vaughan • Ontario • ph. 416 410 5575 • approvedapp@rogers.com 
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EXECUTIVE	SUMMARY	

 
Property Type:    Marina, Boat House, Detached Buildings 
         
Address:    7/8 Mac Avenue, Georgina, Ontario 
 
Legal Description:    Concession 3 Part Lot 9 RS65R3745 Parts 1, 2 and 3 
 
Effective Date of Appraisal:    March 22, 2015 
 
Current Owner:    Crate Marine Sales Limited. 
 
Purpose of Appraisal:    Estimate Current Market Value  
 
Function of Appraisal:    Litigation Purposes 
 
Type of Appraisal:    Short Narrative 
 
Rights Being Appraised:    Fee Simple 
 
Date of Inspection:    March 22, 2015 
 
Report Was Completed On:    April 7, 2015 
 
Zoning:    C5 
 
Site Area:      1.53 +/‐ acres 
 
Building Area(s)    N/A 
 
HIGHEST AND BEST USE:    Continuation of the Current Use 
 
Exposure / Marketing Time:     Within 4 months   
 

Estimates of Value 
 

Cost Approach:    Not Developed 
 
Income Approach:    Not Developed 
 
Direct Comparison Approach:    $ 1,300,000 ‐ $1,335,000 
 

FINAL MARKET VALUE ESTIMATE:    $ 1,300,000 ‐ $1,335,000  
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SPECIAL	NOTE	TO	THE	READER	

	
Be advised that the appraiser was unable to fully inspect the subject property and information 
was  limited therefore, we have made some assumptions and reserve the right to amend this 
report  accordingly  upon  a  full  inspection  of  the  property  and  receipt  of  any  additional 
information.  
 
The  valuation  of  the  subject  property  is  a  more  unique  assignment  then  most  and  the 
appraiser has taken reasonable steps to ensure that we have provided a report that is credible 
and would meet the reasonable appraiser test.  
 
Given that this is an income producing property, we have not been provided with any income / 
expense information that would be the basis of developing an Income Approach to Value.   
 

DEFINITIONS	
 

MARKET	VALUE	
 

“The most probable price which a property should bring in a competitive market under 
all  conditions  requisite  to  a  fair  sale,  the  buyer  and  seller,  each  acting  prudently, 
knowledgeably and assuming the price is not affected by undue stimulus” 

 
Implicit in this definition is the consummation of a sale as of a specified date and the passing of 
title from seller to buyer under conditions whereby: 
 

 Buyer and seller are typically motivated 
 Both parties  are well  informed or well  advised,  and  each  is  acting  in what  they 

consider their best interests. 
 A reasonable time is allowed for exposure in the open market. 
 Payment is made in cash in Canadian Dollars or in terms of financial arrangements 

comparable thereto 
 The  price  represents  the  normal  consideration  for  the  property  unaffected  by 

special creative financing or sales concessions granted by anyone associated with 
the sale. 

 

International Valuation Standards: 
 

“Market value  is the estimated amount for which a property should exchange on the 
date  of  valuation  between  a  willing  buyer  and  willing  seller  in  an  arm’s  length 
transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, 
prudently and without compulsion” 
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EXPOSURE	TIME	

 
As defined by the Appraisal Institute of Canada as  
 

“the estimated  length of time the property appraised would have been offered on the 
market  prior  to  the  hypothetical  consummation  of  a  sale  at  market  value  on  the 
effective date of appraisal”. 

 
Exposure time is not to be confused with marketing time. The indicated estimated time period 
should not be  relied upon as an  indicator  if  the  subject property were  to be placed on  the 
market as of the effective date of this report. 

 

MARKETING	TIME	
 
We estimate the subject’s marketing time to be within four months.  This is predicated on the 
subject and market remaining in its current state.  In addition, this is also conditional upon an 
effective marketing plan with proven professional agents.   

 

FEE	SIMPLE	INTEREST	
 
Fee Simple Interest is, 
 
  “The fullest type of ownership possible, subject to both public and private limitations.  A 
  person  who  owns  a  fee  simple  estate  has  all  the  property  rights  (a  full  bundle) 
  unencumbered by another interest or estate.”  
 
(Basics of Real Estate Appraising). 

 
SALES	HISTORY	OF	THE	SUBJECT	PROPERTY	

 
According to MLS the subject has not been listed or sold within the last 36 months.   

 
PROPERTY	TAX	CALCULATION	

 
Total Assessed Value 2015     
 
7 Mac Avenue      $276,500 x 2.164315% = $  5,984.32 
7/8 Mac Avenue     $372,000 x 2.164315% = $  8,051.23 
Total Taxes (2015):            $14,035.55 
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VERIFICATION	OF	THIRD	PARTY	INFORMATION	

 
Reliance has been placed on written and verbal information obtained from a variety of sources.  
Unless otherwise stated herein, we have not verified client / purchaser supplied  information 
which is believed to be correct.   

 

SCOPE	OF	THE	ASSIGNMENT	
 
Refers to the due diligence taken by the appraiser in preparing this assignment: 
 

 Dino Giuliani  conducted  a  cursory  inspection of  the  subject  property on March  22, 
2015 in which photos  were taken at the same time. 

 This Short Narrative Report complies with the Standards of the Appraisal  Institute of 
Canada  (CUSPAP).   We  are  competent  in  this  type  of  appraisal  analysis  and  have 
appraised this type of property previously. 

 Data research included information from the client, current owner, purchaser, agent, 
local  and  regional  municipality,  Multiple  Listing  Service  (MLS),  Marsh  Reports, 
Municipal  Property  Assessment  Corporation  (MPAC),  office  files,  real  estate 
publications, various websites, Statistics Canada, discussions with outside agents and 
third party information. 

 

AUDITS	AND	TECHNICAL	INVESTIGATIONS	
 
The following investigations have not been performed: 
 

 An  inspection  or  engineering  review  of  the  structure(s),  roof,  electrical  or 
mechanical systems. 

 A technical review of the utility servicing 
 An investigation into the bearing, percolation, or other qualities of the soils 
 An archaeological survey 
 An environmental review of the property. 
 An  investigation with the  local fire department, the building  inspector, the health 

department,  or  any  other  governmental  regulatory  agency  except  as  expressly 
described in this report. 

 A formal review of the subject’s financials including any reserve fund.  
 Verified the information provided by the client or third party information.   
 No confirmation has been attained regarding the subject’s conformity to: Zoning, 

Building, By‐Law, Engineering, Fire and Assessment departments.  
 Other  than  what  has  been  provided,  we  have  not  been  provided  with  any 

environmental reports.   
 We have not confirmed the legality of the current use as a Marina. 
 We  have  not  confirmed with  the Municipality  if  application  has  been made  to 

redevelop the subject site.  
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 We were unable to fully inspect the subject property and buildings. 
 We  have  not  considered  in  our  valuation  the  possibility  of  an  assembly  of 

neighbouring properties and or a value in contribution as part of our analysis.   
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PICTURES	OF	THE	SUBJECT	

 
 

 
 

The Queensway Looking North 
 

 
 

The Queensway Looking South 
 

 
 

The Queensway Looking Easterly 
 

 
 

Boat House  
 

 
 

Dock Area 
 

 
 

Dock Area 
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Subject Site / Boat House 
 

 
 

Property Abutting the Subject 

 
 

Properties Abutting the Subject 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

Boat House 
 

 
 

Dock Area 
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Mac Avenue Looking Easterly  
 

 
 
 
 
 

 
 
 

Boat House
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AERIAL	VIEWS	
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REGIONAL	AND	LOCAL	AREA		

	
York Region  forms part of  the GTA  and  is made up of nine municipalities.    The Region has 
undergone some significant growth over the  last decade.   It has a diversified economy with a 
wide  range  of  employers  and  opportunities  for  its  residents.    There  are  integrated  road, 
highway and  rail system within  the Region which provides  residents and employers with  the 
infrastructure needed to sustain an existing population and for future growth. 	
 
Total Population as of 2011:    1,032,524 
Municipalities:        9 
Total Projected by 2031:    1,500,000 
Percentage Increase:      48% 
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TOWN	OF	GEORGINA	

 
The Town of Georgina  is  located  in the most northern part of the Region of York and nearby 
Lake Simcoe. Georgina abuts East Gwillimbury,  Innisfil and  to  the west, Barrie. Georgina has 
convenient access to the Greater Toronto Area as well as easily accessible transit.  
 
Total Population as of 2011:      43,517 
Projected Growth by 2031:        67,104 
 
The Town of Georgina forms the northern most  
portion  of  York  Region.  Georgina  has 
undergone  significant  growth  over  the  past 
decade and continues to do so in a more urban 
manner.    Georgina  provides  its  residents  and 
business  with  a  well‐rounded  community  in 
which to grow and prosper.   
 
Source: Town of Georgina  
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MAJOR	EMPLOYERS	

 
 

 Brouwer Wood Products 
 Buchner Manufacturing Inc. 
 Canadian Tire Corporation 

 Cedarvale Lodge 

 Crates Marina 

 J.C. Trailers 
 Kesmac 
 The Briar's Resort 
 Zehr's Market 

 
          Source:Town of Georgina 
 
 

BUSINESS	COMPOSITION	
	

	
       
  Source:Town of Georgina 
 

 
 

 
   
 
 

	

19.0%

6.0%

16.0%

6.0%15.0%

7.0%

12.0%

8.0%

11.0%

Business Composition
Business Services

Wholesale Trade

Other Services

Educational Services

Manufacturing

Other Services

Retail Trade

Health Care and Social Services

Construction
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TRANSPORTATION	
 
The Town of Georgina has exceptional  transportation arteries with direct access  to  the  recently 
extended Highway 404, and connects to several highways  including Highways 400, 401, 407, and 
the QEW which provides access to Downtown Toronto. The Town of Georgina also provides public 
transportation with  the GO  transit,  the VIVA Bus Rapid  Transit,  and  a not  for profit,  volunteer 
driving system called Routes to easily connect commuters to downtown Toronto and other GTA 
destinations. The CNR provides freight services and provides intermodal bulk and refrigeration rail 
services, as well as passenger train service available through GO transit and VIA rail.  

 
 

INDUSTRIAL	BUSINESS	PARKS	
 

 
The Town of Georgina has come up with an employment strategy to accommodate employment 
lands within the urban areas of Keswick. The Highway 404 extension makes the business park area 
a  desirable  location  for  servicing  and marketability.  Planned  business  parks  ranging  from  light 
manufacturing  to  commercial  and  heavy  industrial  are  in  the  works.  Currently,  the  Keswick 
Business Park is the largest industrial business park located within Georgina.  

 
Source: Town of Georgina 
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COMMERCIAL	/	INDUSTRIAL	REAL	ESTATE	MARKET 

 

OVERVIEW	
 
The market has  recovered  from  the  softening  in 2007  /2008 but continues  to be challenged 
with the lack of manufacturing and is primarily fuelled by the logistics and storage.  Lease rates 
have  since  stabilized  and  are  showing  positive  signs  of  growth.  Vacancy  rates  have  slowly 
dropped from year to year, primarily due to the market catching up and many newer projects 
are  turnkey  developments. With  some  renewed  stability  and  positive  growth,  capitalization 
rates have steadily been on the decline since 2010. With a logistics driven market, the demand 
for  open  storage  properties  /  sites  have  become  in  more  demand,  especially  near  main 
transportation routes  including within good proximity to CNR  lines and Pearson  International 
Airport. Overall, despite some challenges,  market is anticipated to continue on a growth trend 
for the next year.  
 

GREATER	TORONTO	AREA	(GTA)	
 
The (GTA) is feeling the similar affects of the National market with a good supply of industrial 
lands  available  in  the  (905)  Regions  which  has  resulted  in  some  more  price  sensitive 
purchasers, but  local municipalities have  limited  the availability of  serviced  sites  to avoid an 
oversupply  in  the market, which has kept  industrial  land prices relatively stable with modest 
appreciation. The  issue with this  investment market has been rental rates that   do not  justify 
the investment venture and many purchasers have been owner occupied or end users of these 
properties.   

	
YORK	REGION	AND	GEORGINA	

 
The  Region  has  been  experiencing  the  similar  affects  as  the  remainder  of  the  GTA with  a 
challenged manufacturing sector. The local market has remained relatively competitive to the 
surrounding municipalities. Much of the newer development occurring are mainly turnkey and 
or  owner  occupied  buildings.  York  Region  offers  investors  a  good  cross  section  of  major 
employers  from a wide area of  industry  that spans  from  light manufacturing  to construction 
logistics.  It  also  offers  similar  amenities  in  comparison  to  the  remainder  of  the  Region  and 
competitive  tax  rates.    Overall,  Vaughan  offers  a  competitive  and  sustainable  real  estate 
investment market for residents and business.   
 
Georgina is located in the northerly portion of the Region and offers investors a less urbanized 
area within very close proximity to the southern tip of Lake Simcoe and cottage life amentias, 
and  only  being  located  just  40 minutes  away  from  Toronto.  The Highway  404  extension  is 
recently opened allowing residents to easily commute into Toronto and should greatly support 
appeal for potential investors.   
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TORONTO	REAL	ESTATE	BOARD	–MARKET	WATCH	Q4	‐	2014	
 

 

Commercial 
 

Average Lease Rate Q4 2013 ‐       $19.01 p.s.f. 
 

Average Lease Rate Q4 2014 ‐       $21.03 p.s.f. 
 

Current Average Lease Rate York Region ‐   $17.52 
 

Current Average Lease Rate Georgina‐     $22.59 
 

Office Space 
 

Average Lease Rate Q4 2013 ‐       $13.34 p.s.f. 
 

Average Lease Rate Q4 2014 ‐       $13.45 p.s.f. 
 

Current Average Lease Rate York Region ‐   $12.26 p.s.f. 
 

Current Average Lease Rate Georgina ‐     N/A 
 
 

Comments 
 
The York Region market lease rates in the various industrial and office markets have remained 
stable, and risen from the same period a year earlier.  
 
Source: TREB 
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CHARACTERISTICS	OF	THE	SUBJECT	PROPERTY 

 
Address        7/8 Mac Avenue, Georgina, Ontario 
 
Legal Description  Concession 3 Part Lot 9 RS65R3745 Parts 1, 2 and 3 
 
Interest Being Appraised  Fee Simple 
 
Extent of Inspection  Cursory, exterior 

	
SITE	DESCRIPTION	‐	SURVEY	

 
 

COMMENTS	
 
The above survey  illustrates  that part of  the subject site  is under water, which gives  the site 
options such as a marina use.  In addition, Mac Avenue appears to be part of the subject site 
and much of the street is a Right of Way.  In addition, there are two boat houses located on the 
site along with ancillary buildings.  
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General Location  Located within the urban core of Georgina, near the 

intersection of The Queensway and Mac Avenue.  
Abutting Uses   
     North  Commercial 
     West  River / lake / residential 
     East  Residential / commercial 
     South  Residential / marina 
 
Lot Area  1.53 +/‐ acres 
 
Shape  Irregular 
 
Topography  Generally level, part of the site is under water 
 
Zoning  C5 ‐  (Please refer to the following information and Addenda) 
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ZONING	‐	CONTINUED	
 

 
 

COMMENTS	
 
The above is part of the C5 zoning section of the by‐law listing permitted uses.  
 
	
	
	
	
	

	



 

7/8 Mac Avenue, Georgina, Ontario   
 

21

	
LAND	REGISTRY	
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SITE	IMPROVEMENTS 
 
Parking  As per the site plan and inspection, there appears to be surface 

parking / loading / unloading areas. 
 
Landscaping  Due to the time of year, it was difficult to gauge the subject's 

landscaping, therefore assumed to be typical for the current use, 
well maintained and in average overall condition. 

 
Utilities  Unable to confirm, but is assumed to have the necessary 

utilities to operate a marina and ancillary buildings. 
 
Easements/ROW/ 
Encumbrances  According to the survey provided, there Mac Avenue appears 

to have a right of way for access. 
 
 

 	
	

DESCRIPTION	OF	IMPROVEMENTS	
 

As previously mentioned, we were unable to inspect the property and buildings, therefore 
cannot provide any details other than there are boat houses, docks, ancillary buildings used to 
for the operation of a marina. It is assumed that these structures are well maintained and in 
average overall condition.   
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HIGHEST	AND	BEST	USE 

 
According  to  the Third Addition of The Dictionary of Real Estate Appraisal, published by  the 
Appraisal Institute, highest and best use is defined as: 
 
“the  reasonably  probable  and  legal  use  of  vacant  land  or  an  improved  property:  which  is 
physically possible, appropriately supported, financially feasible, and that results in the highest 
value.  The four criteria the highest and  best use must meet are  legally permissibility, physical 
possibility, financial feasibility, and maximum profitability.” 
 
Following this definition, it can be safely assumed that no well‐informed owner would sell for a 
price  lower  than  that  available  for  the highest  and best use. Once  land  is  improved with  a 
substantial  structure,  the  result  becomes  an  integrated  unit.    When  a  parcel  of  land    is 
improved, the integrated  unit of land and improvements is normally continued in the use for 
which  it was originally designed,  so  long  that  the  land and  improvements  combined have a 
higher market value than the land alone, if vacant and available for a better use. 
 

TESTING	CRITERIA	
 
There are four criteria that must be considered and met for a use to be considered the highest 
and best use  for either vacant  land or  for a property as  improved. The highest and best use 
must be   
    Legally permissible 
    Physically possible 
    Financially feasible 
    Maximally productive 
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HIGHEST	AND	BEST	USE	AS	IF	VACANT	
 
 
Legality of Use    According to the Town of Georgina, the current zoning 

C5 permits a mix of commercial uses.  
 
Physically Possible    The  site  appears  to  be  functional  for  the  subject’s 

development.   
 
Financially Feasible    The determination of financial feasibility  is dependent 

primarily  on  demand.    Among  the  legally  permitted 
and physically possible uses,  in absence of a planning 
report,  a  commercial/waterfront  use  would  be 
expected to be the most financially feasible.  

               
 
Maximally Profitable    Market  conditions  support  a  profitable  marina 

development.  This  type  of  development  would  also 
conform  to  the  surrounding  uses.  Therefore,  the 
maximally productive use of the subject a commercial/ 
marina property. 

 
Comments:    It  is  therefore  concluded  that  the existing use of  the 

subject site as a commercial / marina development  is 
its highest and best use. 

 
 

HIGHEST	AND	BEST	USE	AS	IMPROVED	
   
    Upon  reviewing  the  subject’s  zoning  and 

improvements,  the  current  use  of  the  subject  as  a 
commercial  /waterfront  / marina  improvement,  is  its 
highest and best use of the property.   
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APPROACHES	TO	VALUE	

 
The  three  traditional  approaches  to  value, Cost, Direct Comparison  and  Income, have been 
considered.  Given relevancy and available data, the appraiser may choose to illustrate and rely 
on one or more of these approaches.   
 
Generally  accepted marketplace  practices  suggest  that  the  Cost Approach  to  value  is  not  a 
preferred valuation method for properties such as the subject and therefore, is not developed.  
 
The  Income Approach  is an appropriate method when a property displays  income producing 
characteristics. However, many  such as  the  subject  can be owner occupied which  limits  the 
quality  of  data  needed  to  develop  this  approach  to  value.  In  addition, we  have  not  been 
provided with any  income / expense documentation for the subject property  in which to rely 
upon  and  form  some  sort  of  starting  point  in  development  of  this  approach  to  value. 
Therefore, this approach has not been developed. 
  
The  following pages will  illustrate  the Direct Comparison Approach  to  value  for  the  subject 
property.  
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VALUATION	OF	THE	SUBJECT 
 

THE	DIRECT	COMPARISON	APPROACH	
 
A search of several sales was conducted to attain comparable properties in the area. Four and 
one active listing has been analyzed and illustrated in the following pages of this report.  
 
The steps involved in the direct comparison approach are: 
 
 Survey the area to locate comparable properties that have sold recently, that are listed for 

sale, on which offers have been made, that are rented, that are offered  for rent, that are 
vacant or that are being constructed. 

 Gather and validate all pertinent information about each comparable property. 
 Analyze sales, listings, offers and leases, the length of time the property was listed for sale, 

the advertising and sales effort  involved, the terms of sale and motivations of both buyer 
and seller.  

 Compare each bench‐mark  sale  to  the  subject property  in detail and make  the necessary 
adjustments. 

 Reconcile the data and arrive at an indicated value. 
 
As part of our analysis we have utilized sales attained from MLS data.  

 

ANALYSIS	
 
From  the  following  sales  data,  we  have  considered,  and  or  applied  adjustments  for  time, 
location, physical, economic and market conditions as it compares to the subject property.   
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SALE	#1	–	534	LAKE	DRIVE	SOUTH,	GEORGINA	
 
 

Sale Date    Active Listing 
Sale Price        $5,799,000 asking 
Site Size    7 +/‐ acres  
Zoning    C5 
Asking Price Per Acre    $828,428 

	
COMMENTS	

 
 A  similar  marina  site  located  along  Lake  Drive 

South near Pasadena Drive 
 As per MLS listing, four of the seven acres is water 

lot, which leave only three acres as tablelands 
 The  site  is  improved with a  residential property operating as marina,  restaurant and 

one rental building 
 

 
 
 
 

SALE	#2	–	119	RIVEREDGE	DRIVE,	GEORGINA	
   
 

Sale Date    October 7, 2014 
Sale Price        $800,000 
Site Size    1.3+/‐ acres 
Zoning    C5  
Sale Price Per Acre    $615,385 

	
COMMENTS	

 
 A smaller site located along the Maskinoge River.  
 As per MLS listing, multi‐seasonal riverfront property 
 1,100 square foot bungalow included 
 52 slips with 12 covered, with office and shop area 
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SALE	#3	–	518‐522	LAKE	DRIVE	SOUTH,	GEORGINA	

 
 

Sale Date    April 5, 2014 
Sale Price        $1,420,000 
Site Size    1.48 +/‐ acres 
Zoning    Residential 
Sale Price Per Acre    $959,459 

	
COMMENTS	

 
 A  slightly  smaller  lot  potential  to  build  13 

homes, of which  seven on  the water with  six 
interior lots.  

 The  site  is  long  and  narrow,  which  limits 
development options 

 Although  not  a  marina  property,  this  sale  represents  the  potential  yield  if  a 
redevelopment was to occur.   

 
 
 
 
 

SALE	#4	–	950	LAKE	DRIVE	EAST,	GEORGINA	
 
 

Sale Date    December 19, 2014 
Sale Price        $2,000,000 
Site Size    2.21 +/‐ acres 
Zoning    C1 
Sale Price Per Acre    $905,000 

	
COMMENTS	

 
 A  larger  site  located  along  Lake  Drive  East  near 

Dalton Road 
 This site is not located along the water and is across from the Briars Golf Club 
 The site is relatively vacant with the exception of a remaining shed structure 
 Zoned C1 (General Commercial) 
 The bulk of the site is uniform and less irregular than the subject but also consists of a 

small .14 acres across the street 
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SALE	#5	–	49	LORNE	STREET,	GEORGINA	
 
Sale Date    December 5, 2014 
Sale Price        $3,650,000 
Site Size    3.86+/‐ acres 
Zoning    Commercial 
Sale Price Per Acre    $945,596 

	
COMMENTS	

 
 A former accommodation / water front property that sold 

under power of sale 
 According  to  the  listing  this  site  is  designated  tourist 

commercial and is part of the secondary plan with a potential for redevelopment 
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SALES	COMPARISON	CHART	(1‐5)	

	
Comparable  Subject  1  2  3  4  5 

Address  Crates Marine, 
Georgina 

534 Lake Drive S  119 Riveredge Dr  518‐522 Lake Dr S  950 Lake Dr East 
49 Lorne St, 

Jacksons Point 
  

Sale Date  N/A  Active Listing  07/10/2014  05/04/2014  19/12/2014  05/12/2014 

Sale Price  N/A  $5,799,000  $800,000  $1,420,000  $2,000,000  $3,650,000 

Site Size  1.53 acres  7.00  1.30  1.48  2.21  3.86 

Zoning  C5  C5  C5  Residential  C1  Commercial 

Sale Price Per Acre     $828,429  $615,385  $959,459  $904,977  $945,596 

Adjustments                   

Overall Adjustments       ↑   ↑   ↓   ↑   ↑↓ 

Adjusted Sale Price  P.S.F. Total  $870,000  $675,000  $860,000  $995,000  $950,000 
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Range ‐    $615,000 to $959,459 per acre 
Average ‐ $850,697 per square acre 

 

 
Range ‐    $ 675,000 to $ 995,000 per acre 
Average ‐ $ 870,000 per acre 
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SUMMARY	OF	THE	DIRECT	COMPARISON	APPROACH		

 
This market typically relies on the rate per acre as the most appropriate unit of measurement, 
and we have applied this rationale to our analysis. Due to a lack of sales, we utilized an active 
listing (Comparable #1). Properties such as the subject are more unique, which makes applying 
adjustments  more  difficult  to  quantify  therefore,  we  have  applied  an  overall  adjustment 
approach to the comparables. We have placed weight on the fact that the subject  is not only 
located with water access, but  is also situated within the growth area and has C5 zoning that 
allows for a wide range of potential uses. Therefore, we have placed most weight on the mid to 
upper end of  the adjusted  range. Taking  into account  the already mentioned, narrowing our 
estimate down to a single number is difficult and therefore we have selected an overall value 
range for the subject property.  

 
Therefore:  $850,000 per acre x 1.53 acres = $ 1,300,500 

 
to 
 

$875,000 per acre x 1.53 acres = $ 1,338,750 
 
 

Rounded to $ 1,300,000 to $ 1,335,000 

 

Market	Value	Estimate	by	the	Direct	Comparison	Approach	
	

$	1,300,000	to	$1,335,000	
	

($850,000	to	$875,000	+/‐	per	acre)	
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RECONCILIATION	OF	VALUE	INDICATORS	
 
One approach to value have been illustrated. 
 
Value estimated by the Direct Comparison Approach     $ 1,300,000 ‐ $1,335,000 
 
The value estimate in the Direct Comparison Approach is deemed a more favorable measure in 
determining value because it best represents the buyers and sellers actions and methodology 
in the marketplace, when there is adequate data. Therefore given the already mentioned, we 
have placed most weight on this approach to value.  
 

FINAL	ESTIMATE	OF	VALUE	
 
Based on careful study and analysis of all the relevant data and information available, it is the 
appraiser’s  opinion  that  thecurrent market  value  of  the  fee  simple  interest  of  the  subject 
property as of March 22, 2015 is: 

 

$	1,300,000	to	$1,335,000	
	

($850,000	to	$875,000	+/‐	per	acre)	
	

	(Based	on	an	exposure	time	of	within	four	months)	
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CERTIFICATION	
 
The Appraiser hereby certifies that: 
 
 I  Dino  Giuliani,  of  Approved  Appraisal  Services  Ltd.,  personally  inspected  the  Subject 

Property municipally known as 7/8 Mac Avenue, Georgina, Ontario on March 22, 2015 and 
further certify that: 

 The statements of fact contained in this report are true and correct. 
 The  reported  analysis,  opinions  and  conclusions  are  limited  only  by  the  reported 

assumption and limiting conditions, and is my personal impartial, and unbiased professional 
analysis, opinions and conclusions. 

 The appraiser and Approved Appraisal Services have no present or prospective  interest  in 
the property that is the subject of this report, and no personal interest with respect to the 
parties involved. 

 The appraiser has no bias with respect to the property that is the subject of this report or to 
the parties involved with this assignment. 

 The appraisers engagement  in and compensation for this assignment were not contingent 
upon developing or reporting predetermined results, the amount of the value estimate, or a 
conclusion favoring the client. 

 The  appraiser’s  analysis,  opinions,  and  conclusions were  developed,  and  this  report  has 
been prepared, in conformity to the Canadian Uniform Standards. 

 The appraiser has the knowledge and experience to complete the assignment competently. 
 As of the date of this report,  I have fulfilled the requirements of the Appraisal  Institute of 

Canada's  Continuing  Professional  Development  Program  for  designated  members  and 
candidate members. 

 Based upon the data, analysis and conclusions contained herein, the current market value 
of the fee simple interest of the property described, as of March 22, 2015 is estimated to be 
$ 1,300,000 to $1,335,000.  
 

Respectfully submitted, 

 
 
Dino Giuliani AACI  P.App. 
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ASSUMPTIONS	AND	LIMITING	CONDITIONS	
 

The  legal descriptions, plans, maps, taxes,  lot/building sizes that  is  furnished and supplied by 
reliable  sources  deemed  to  be  correct. However,  this  data  is  not  guaranteed  for  accuracy, 
though every attempt has been made to verify the said information. 
 
This  report  represents  a  learned  and  considered  Opinion  of  Market  Value  of  the  subject 
property  in  Canadian  Dollars  as  of  the  date  specified.  There  is  no  warranty  or  guarantee 
expressed  or  implied  herein  that  the  subject  property will  actually  sell  for  the  estimate  of 
Market Value produced. 
 
This report  is the property of Approved Appraisal Services and cannot be used or relied upon 
by any party unless all fees have been paid in full. 
 
This report cannot be used for any other purposes other than what has been stated herein.   
 
All conclusions and findings may be valid at the date of valuation. 
 
Any cost estimates provided in this report is not valid for insurance purposes. 
 
While and expert in Appraisal matters, the Author is not qualified and does not purport to give 
legal advice. It is assumed that: 

 the Legal Description supplied is correct 
 the title of the property is good and marketable 
 there are no encroachments, encumbrances, restrictions, leases, or covenants that 

would in any way affect the Valuation; except as expressly noted herein; 
 the  existing  use  is  a  legally  conforming  use  which  may  be  continued  by  any 

purchaser or existing owner; 
 rights of way, easements, or encroachments over other real property and leased or 

other covenants noted herein are legally enforceable. 
 
Photographs, drawings,  site plans, diagrams, maps, building dimensions  and measurements, 
etc. are included for the sole purpose of illustration to assist the reader in visualization of the 
property.   No responsibility will be assumed for any  inaccuracies of any technical/engineering 
nature. 
 
If utilized for financing purposes, it is assumed to be for normal financing only. 
 
No responsibility  is assumed for matters  legal  in nature nor any opinion as to the title of the 
property, which is assumed to be good and marketable, except as otherwise stated or noted in 
this report.  
 
Is it assumed that no changes occurred to the subject property between the date of inspection 
and the effective date of the appraisal. 
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All liens / encumbrances / encroachments, if any, have been disregarded, and the property has 
been appraised as though free and clear under responsible ownership / management. 
 

The  appraiser  is  not  a  qualified  structural  /  mechanical  /  electrical  engineer,  surveyor, 
environmental specialist and therefore not qualified to give such advice.  Unless stated herein, 
the subject property  is assumed to be  free  from contaminants, structurally and mechanically 
sound and or in good working order.  Should it, however, be subsequently established that this 
is  incorrect  and or neighboring properties  cause  a  contamination matter, might  change  the 
value determined in this report.   
               
All comparable sales  information utilized  in this report have been obtained from the Toronto 
Real Estate Board, Marsh Reports and furnished by other sources all of which is deemed to be 
reliable and true.  It is also necessary to rely on hearsay evidence.  Unless otherwise stated, a 
reasonable attempts to verify all such information to be made. 
 
Given  that  the  market  conditions  including  economic,  social,  and  political  factors  change 
rapidly  and  on  occasion  without  warning, Market  Value  expressed  as  of  the  date  of  this 
Appraisal cannot be relied upon to estimate the Market Value of any other date; except with 
further advice of the Appraiser. 
 
Compensation for services rendered in this report does not include a fee for court preparation 
or  court  appearance; which must  be  negotiated  separately.   However,  neither  this  nor  any 
other of  these Limiting Conditions  is an attempt  to  limit  the use  that might be made of  this 
report should these Limiting Conditions  is an attempt   to  limit the use that might be made of 
this  report  should  it  become  evidence  in  judicial  proceedings.    In  such  as  case,  it  is 
acknowledged  that  it  is  the  judicial body which will decide  the use of  the  report which best 
serves the administration of justice. 
 
The property appraised; as if under responsible ownership and competent management. 
 
Authorized parties  intended to rely on this report should do so only after reading an original 
report  in  its entirety. Responsibility  for an unauthorized alteration  to  this  report  is expressly 
denied. 
 
Disclosure for a peer review is required. 
 
Responsibility for any unauthorized alteration to this report is expressly denied.  
 
No  reference  to  the authors name or  report,  in whole or  in part,  in any document prepared 
and / or distributed to third parties may be made without prior written consent. 
 
Possession  of  this  report  does  not  carry  with  it  the  right  of  publication,  unless  written 
permission has been attained from the author and the client. 
 
Unless the fees are paid, this report remains the property of Approved Appraisal Services and 
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cannot be relied upon in any way.  
 
This report is valid only if it bears the original signature of the Author(s). 

 
EXTRAORDINARY	ASSUMPTIONS	

 
Unless expressed stated herein, it is assumed the subject: 

 The site is adequately serviced to handle the subject’s use. 

 The zoning is accurate. 

 The condition is assumed in areas where inspection was not possible	
	
HYPOTHETICAL	CONDITIONS	
	
May be used when they are required for legal purposes, for purposes of reasonable analysis, or 
for  purposes  of  comparison.  Common  hypothetical  conditions  included  proposed 
improvements and prospective appraisals. When appraising proposed improvements, examine 
and have available for future examination which include: 
 

 Plans,  specifications,  or  other  documents  sufficient  to  identify  the  scope  and 
character of the proposed improvements. 

 Evidence  indicating  the  probable  time  of  completion  of    the  proposed 
improvements and 

 Reasonable  clear  and  appropriate  evidence  supporting  development  costs, 
anticipated  earnings,  occupancy  projections,  and  the  anticipated  completion  at 
the time of completion. 

 A recertification of value does not change the effective date of the appraisal.  
 We have not been able  to  fully  inspect  the  subject property and been provided 

very  little with  respect  to property details, which  includes;  financials. Therefore, 
certain  assumptions has  to be made which  included not developing  an  Income 
Approach to Value. 

 
For every Hypothetical Condition, an Extraordinary Assumption is required in the report.  

 

EXTRAORDINARY	ASSUMPTIONS	AND	LIMITING	CONDITIONS	
 

This report is subject to the following Extraordinary Limiting Conditions: 
 
 The Cost and Income Approach's to value have not been illustrated 
 As  instructed,  no  title  search  has  been  conducted  for  this  assignment.    Title  is 

assumed to be good and marketable.   
 Sales data have not been verified with the respective registry office. 
 Given that we were unable to fully  inspect the subject property and  its buildings, 

we have assumed that they are sound, legal and in average overall condition. 
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APPRAISERS	QUALIFICATIONS	

 

Dino Giuliani,  AACI, P.App 
 

PROFESSIONAL	AFFILIATIONS	
 
AACI, P. App  – Accredited Appraiser of the Canadian Institute 
     

EDUCATION	
 
York University 
Graduate of the Real Estate Certificate in 1993 
 
Seneca College of Applied Arts and Technology 
Graduate of the Real Property Assessment Diploma Program (2 year) in 1990 
 

EXPERIENCE	
 
Approved Appraisal Services.Toronto 
President 
1994 – Present 

 Provided  valuation  reporting  on  various  residential,  commercial  and 
industrial properties throughout southern Ontario 

 
Wells Fargo Financial Corporation Canada, Mississauga 
Manager 
Central Appraisal Review Team 
February 2005 – 2007 

 Development of internal corporate policy and procedures 
 Department set‐up and hiring of staff 
 Provide reporting to internal departments  

 
Canada Mortgage and Housing Corporation, Toronto 
Appraiser 
1991 – 1993 
 Provided  internal  valuation  reporting  on  various  types  of  properties  for 

mortgage insurance purposes.  
 
Ontario Appraisal Corporation, Toronto 
Appraiser 
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1991 
 Provided residential valuation reporting to clientele. 

 
T. McCormick and Associates, Toronto 
Appraiser 
1990 
 Provided residential valuation reporting to clientele. 

 

POLITICAL	EXPERIENCE	
 
York Catholic District School Board, elected in 1997 ‐ Present 
Vice Chair and Trustee 

	
OVERALL	EXPERIENCE	SYNOPSIS	

 
Dino Giuliani has been in the Valuation industry since 1990.  Over these years, he has 
gained  the  experience  to  perform  appraisal  assignments  from  residential  to 
commercial, industrial and land.   
 
Valuations have been completed for a wide range of purposes including: 
 Mortgage Financing 
 Litigation 
 Taxation 
 Power of Sale 
 Land Development 
 Purchase and Sale 
 Portfolio Management 
 Expropriation 
 

Clientele includes:  
 Banks and Financial Institutions 
 Law Firms 
 Government Agencies 
 Developers and Builders 
 Real Estate Brokers / Agents 
 Accountants 
 Private Clientele 
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ZONING	/	MUNICIPAL	INFORMATION	
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PROPERTY	INDEX		
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