




























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































 
FOR CONSIDERATION 
 
November 20, 2014 
 
TO:      The Directors 
 
FROM:     Kenneth Adams 
 
SUBJECT:    Establishment of Pre‐Qualified Appraisers List  
 
REQUEST FOR:  Authorization to pre‐qualify appraisers 
 

 
Background 
 
The  Corporation  and  its  subsidiaries  continue  to  implement  or  facilitate  large  and  complex 
economic development projects, and to acquire and dispose of real and personal property.  The 
size and nature of these projects and transactions often require the Corporation to call on the 
assistance of  appraisers  in  the  context of  condemnation proceedings,  as well  as  compliance 
with  various  statutory mandates  such  as  the  Public  Authorities  Law  and  Public  Authorities 
Accountability Act, where  the  value of  various property assets must be quantified by expert 
independent appraisals.   
 
To permit the Corporation to meet this need, legal department staff recommends the creation 
of a list of pre‐qualified real and personal property appraisers with the expertise and capability 
to prepare the required appraisals.  At its July 15, 2010 meeting, the Corporation approved such 
a  list,  to  remain  in  effect  for  3  years  plus  an  additional  year  at  the  option  of  the  General 
Counsel.   The expiration of  the 2010  list was extended by  the General Counsel until  the  first 
meeting  of  the  Board  occurring  after  July  15,  2014.    At  its  July  17,  2014  meeting,  the 
Corporation approved a further extension of the  list for a period to expire on the date of the 
first Board meeting held after December 1, 2014, to enable staff to conduct a broad solicitation 
of interested appraisers, resulting in the list now proposed. 
 
The Solicitation 
 
In  August  2014,  staff  placed  an  advertisement  in  the  New  York  State  Contract  Reporter 
requesting statements of qualification  from  firms experienced  in  the areas of  real estate and 
personal property appraisal.  This advertisement ran in the August 1, 2014 issue of the Contract 
Reporter and responsive submissions were due by August 25, 2014. 
 
In addition, staff contacted the following firms via email to advise them of the Contract 
Reporter opportunity:  
 

 All firms on ESD’s existing list of prequalified appraisers;  

 All appraisers that are M/WBE certified by the State; 

 Select appraisers recommended by the Office of General Services; 



  

 Ali Mann, Director of Divisions, NY State Association of Realtors – Appraisal Committee; 
and 

 Linda Selvin, Executive Director, Appraisers Association of America (based in New York 
City). 

 
Twelve firms responded to the solicitation by the due date.  The responses were evaluated by 
three Senior Counsels in the Legal Department, a Vice President in the Real Estate Development 
Department, and a Vice President and an Asset Manager from the Portfolio Management 
Department.  The evaluation was made on the basis of experience of firms in real estate and 
personal property appraisals, litigation experience, experience with and commitment to state 
government entities (including the Corporation and its subsidiaries), presence and size of 
office(s) in New York State, W/MBE certified status, willingness to partner with a W/MBE firm, 
anticipated cost of services and willingness to minimize costs.  Staff considered the submissions 
of each firm, and in some cases requested additional information to clarify the initial 
submission. 
 
Based on this evaluation of the respondents, staff recommends the approval of the ten firms 
listed on Exhibit A attached to these materials as pre‐qualified appraisers to the Corporation 
and its Subsidiaries.  Note that some firms are listed as qualified in both real and personal 
property appraisals.   
 
Responsible Parties 
 
Pursuant to State Finance Law Section 139‐j and 139‐k and the Corporation’s policy related 
thereto, staff has: a) considered the ability of each firm to perform the services as set forth in 
these materials, and b) consulted the list of offerers determined to be non‐responsible bidders 
and debarred offerers maintained by the New York State Office of General Services.  Based on 
the foregoing, staff finds each firm to be responsible. 
 
Financial Commitment and Selection from the List 
 
The Directors are not now being asked to authorize the retention of any particular firm.  
Instead, the requested authorization serves to make available to the Corporation and its 
subsidiaries a selection of appraisers that have been identified through a broad solicitation 
process.  This would allow staff to select firms from among the pre‐qualified firms and, after 
evaluation of those firms for a particular project, to make a recommendation to the Directors in 
connection with such project, without the need to conduct an entire solicitation process in each 
instance.  This should save for each project two or more months that is normally needed to 
conduct a solicitation, perform the necessary review and formulate a recommendation. 
 
Duration of List 
 
Staff recommends that the pre‐qualified list remain in effect for three years, with the option to 
extend the duration of the list for an additional year at the discretion of the General Counsel. 
 
 



  

Environmental Review 
 
ESD staff has determined that approval of this pre‐qualified list does not constitute an action as 
defined by the New York State Environmental Quality Review Act and its implementing 
regulations.  No further environmental review is required in connection with the requested 
approval. 
 
Requested Action 
 
The Directors are being asked to approve the ten appraisers listed on Exhibit A attached to 
these materials as qualified to perform appraisals in the areas of expertise indicated, for a term 
of three years plus an additional year at the option of the General Counsel. 
 
Recommendation 
 
Based on the foregoing, I recommend approval of the requested action. 
 
Attachments 
 
Resolution  
Exhibit A  



  

 
              November 20, 2014 

 
NEW YORK STATE URBAN DEVELOPMENT CORPORATION D/B/A EMPIRE STATE DEVELOPMENT 
– Approval of Pre‐Qualified Appraisers 
 

 
BE IT RESOLVED, that on the basis of the materials presented to this meeting, a copy of which is 
hereby ordered to be filed with the records of the Corporation, the firms listed on Exhibit A to 
this Resolution be and each hereby is, approved as pre‐qualified, independent appraisers in the 
areas of expertise set forth in Exhibit A, such approval to remain in effect until the meeting of 
the Directors first occurring after November 20, 2017 or, in the discretion of the General 
Counsel, until the meeting of the Directors first occurring after November 20, 2018.   
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 
EXHIBIT A 

 
Firms marked * are State certified W/MBE enterprises. 
 
Real Property Appraisers 
 
Capital Appraisal Services        PATJO Appraisal Services*       
Whitestone, NY          New York, NY 
 
Emminger, Newton, Pigeon & Magyar    Pomeroy Appraisal Services 
Buffalo, NY            Syracuse, NY 
             
Empire State Appraisal Consultants       Real Estate Solutions  
Kinderhook, NY          Rye Brook, NY 
 
Federal Appraisal & Consulting Consultants    Weitzman Group* 
Whitehouse Station, NJ        New York, NY 
 
Jerome Haims Realty        
New York, NY             
   
           
 
Personal Property Appraisers            
 
Charles Land            PATJO Appraisal Services* 
New York, NY            New York, NY 
 
Federal Appraisal & Consulting 
Whitehouse Station, NJ 
 
 
 
 

*  *  * 
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FOR CONSIDERATION 
November 20, 2014 
 
TO:        The Directors 
 
FROM:      Kenneth Adams 
 
SUBJECT:   New York (New York County) – Columbia University Educational Mixed‐

Use Development Land Use Improvement and Civic Project (the 
“Project”) 

 
REQUEST FOR:    Authorization to Enter into a Contract for “General Project Plan Monitor” 

Services in connection with the Project, and to Take Related Actions 
 
 
Contract Summary 
 
Consultant:  Landair, Inc. (“Landair”). 
       
Scope of Services:  To assist ESD in overseeing Columbia University’s compliance with 

Project obligations, including construction milestones and 
community benefits. 

 
Contract Term:  One year, with ESD option to renew the engagement for up to 

two additional years of one year each. 
 
Contract Amount:    Not to exceed $375,000 annually, inclusive of fees and expenses, 

and also inclusive of an approximate 10% contingency. 
 
Funding Source:    Columbia University funds escrowed with ESD. 
 
Project Background 
The Project is located in the Manhattanville section of West Harlem, in Manhattan in the City of 
New York.   As required by ESD’s General Project Plan for the Project (“GPP”), Columbia 
University (“Columbia”) will: (a) develop ~4.8 million square feet above‐grade in up to 16 new 
buildings (and renovation of one building) primarily for academic and academic research uses 
and university housing; (b) construct ~2.0 million square feet in a multi‐level below‐grade 
facility that would connect many of the new buildings and provide shared support and other 
facilities; (c) create new open spaces accessible to the general public which include widened 
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sidewalks, midblock open spaces, a large square and smaller open spaces; and (d) implement 
myriad community benefits, including educational, employment, and health outreach programs 
and access to university facilities.   The Project is being constructed in stages over a period of 
approximately 25 years, and is estimated to create approximately 14,000 construction jobs and 
6,000 new Columbia jobs. 
 
ESD’s role in the Project is to assist Columbia with Project site assemblage, to impose certain 
development parameters on the Project in addition to those imposed by zoning, and to oversee 
Columbia’s compliance with its obligations.   ESD is providing no financing for the Project, which 
will be entirely funded by Columbia.   
 
Consistent with the GPP, Columbia signed a contractual Restrictive Declaration, under which 
Columbia is obligated to, among other things: (a) construct and complete the Project in stages 
within certain construction milestones; (b) design and construct the Project in an 
environmentally sustainable manner; (c) relocate occupants of approximately 135 dwelling 
units on the Project site to alternate housing; (d) provide specific community benefits including 
but not limited to new educational opportunities, public access to facilities, transportation 
improvements, and job training; and (e) seek affirmative action contracting and hiring goals 
during construction and operation of the Project (collectively, the “GPP Obligations”). 
 
Contractor Selection Process 
Pursuant to Project documents, ESD is required to appoint an independent third party “General 
Project Plan Monitor” (or “GPP Monitor”) to assist ESD in monitoring Columbia’s compliance 
with the GPP Obligations.   Columbia is contractually obligated to pay all costs associated with 
the GPP Monitor, via escrowed funds retained in an account at ESD.   ESD initially appointed 
Spectrum Personal Communications (“Spectrum”) as GPP Monitor in 2012.   ESD’s contract with 
Spectrum expired on June 30, 2014.   
   
The GPP Monitor opportunity was advertised in the September 19, 2014 Contract Reporter.   
ESD received seven responses to this solicitation (Spectrum did not submit a proposal).   An ESD 
review committee, consisting of ESD’s Director of the New York Empowerment Zone, Manager 
of Community Relations, and two Senior Counsels, reviewed the written responses. 
 
Based on the submitted proposals, and comparison of experience, staffing, and cost, the ESD 
review committee unanimously concluded that Landair offered the best overall proposal.   
Landair is a compliance monitoring firm and is highly qualified to perform as GPP Monitor for 
the Project.   Landair would manage the overall monitoring, diversity compliance, and 
construction oversight.   Landair’s subconsultant CJAM Consultants would monitor community 
benefits in collaboration with Landair’s staff and under Landair’s principal oversight.   Landair 
has a strong record of participation in and compliance oversight of local Upper Manhattan and 
Harlem projects and services, and has performed work for such clients as NYS Office of 
Temporary & Disability Assistance and the Homeless Housing Assistance Corporation, ESD’s 
42nd Street Project, Lincoln Center Redevelopment, the Upper Manhattan Empowerment Zone, 
and West Harlem Group Assistance. 
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Each of the Respondents proposed staffing, oversight, and compensation schedules.   Three of 
the proposals presented either inadequate staffing or did not demonstrate significant relevant 
work experience in the vicinity of the Project site.   Another three of the proposals did not 
appear to offer the full range of services required for the position (monitoring of construction 
milestones, community benefit obligations, and diversity compliance), and separately securing 
those additional services would require expenditures beyond the proposal bid prices. Landair 
proposed the third highest dollar bid but represents the best value based on a full review of all 
selection criteria, including staff expertise, relevant experience, and overall presentation and 
collaboration skills.   Landair presented the most comprehensive monitoring plan of all 
respondents, including sufficient staffing, relevant work experience in the vicinity of the Project 
site, and a proposal that covered the entire scope of work without need for further 
subconsultants. 
 
Pursuant to State Finance Law Section 163 and the Corporation’s policy related thereto, ESD 
staff has: (a) considered Landair’s ability to perform the services provided for in the proposed 
contract; and (b) consulted the list of offerers determined to be non‐responsible bidders and 
debarred offerers maintained by the New York State Office of General Services.  Based on the 
foregoing, staff considers Landair to be responsible. 

 
Scope of Work 
The GPP Monitor generally will serve as ESD’s “eyes and ears” in monitoring Columbia’s 
compliance with the GPP Obligations, and specifically will assist ESD in reviewing Columbia’s 
documentary evidence of compliance.   Columbia is required to provide: (i) periodic 
Implementation Plans to establish that Columbia is implementing and complying with the GPP 
Obligations during the reporting period; and (ii) such other documentation as is necessary to 
show Columbia’s compliance with the GPP Obligations. 
 
The GPP Monitor’s services will consist primarily of: (a) obtaining and reviewing Columbia’s 
evidence of compliance; (b) evaluating such evidence of compliance and independently 
verifying, as necessary, that Columbia is adhering to the GPP Obligations, through site visits, 
review of books and records, and other appropriate measures in consultation with ESD; and (c) 
periodically meeting with, and reporting in writing to, ESD thereon.   The GPP Monitor also may 
be called upon periodically to review and comment on potential revisions of or adjustments to 
Columbia documentation which would better establish compliance.   The GPP Monitor will not 
have the responsibility or the authority to enforce the GPP Obligations or to send notices of 
default; ESD will retain such power for itself. 
 
Contract Term, Price and Funding 
The term of the contract would be for one year, with an ESD option to renew the engagement 
for up to two additional years of one year each.   Compensation would not exceed $375,000 
annually, inclusive of fees and expenses, and inclusive of an approximate 10% contingency.   
Compensation would be based on Landair’s time and expenses at the firm’s standard rates.    
 

Comment [JEA1]: Not sure of the  particular 
wording but what we should convey here is that, at 
least for a couple of the proposals, their fees for the 
services they would provide were comparable to the 
all‐inclusive price of LandAir and that any significant 
amount for the additional services required would 
make the total consultant fees non‐competitive.   
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Non‐Discrimination/Affirmative Action 
ESD’s Non‐Discrimination and Contractor & Supplier Diversity policies will apply to this contract.   
Landair will be required to include minorities and women in any job opportunities created, to 
solicit and utilize Minority and Women owned Business Enterprise (MWBE) for any contractual 
opportunities generated, and to use Good Faith Efforts (pursuant to 5 NYCRR §142.8) to achieve 
an overall MWBE Participation Goal of 50%.   The overall goal shall include a Minority‐owned 
Business Enterprise (MBE) Participation Goal of 30% and a Women‐owned Business Enterprise 
(WBE) Participation Goal of 20% related to the total value of the contract.   Landair is a state 
certified WBE and its proposed subconsultant, CJAM Consultants, is a state certified MWBE.  
 
Environmental Review 
ESD staff has determined that the requested authorization to enter into a contract to perform 
GPP Monitor services constitutes a Type II action as defined by the New York State 
Environmental Quality Review Act (“SEQRA”) and the implementing regulations for the New 
York State Department of Environmental Conservation.   No further environmental review is 
required in connection with the requested authorization. 
 
Requested Actions 
The Directors are requested to: (1) make a determination of responsibility with respect to  
Landair; and (2) authorize the Corporation to enter into a contract with Landair for an  
amount not to exceed $375,000 annually (inclusive of fees, expenses, and an approximate 10%  
contingency), substantially upon the terms set forth in the Materials. 
 
Recommendation 
Based on the foregoing, I recommend approval of the requested actions. 
 
Attachments 
Resolutions 



5 
 

                
 

 

      November 20, 2014    
 
New York State Urban Development Corporation d/b/a Empire State Development –  
New York (New York County) – Columbia University Educational Mixed‐Use Development  
Land Use Improvement and Civic Project – Authorization to Enter into a Contract for “General  
Project Plan Monitor” Services in connection with the Project, and to Take Related Actions 
 

 
BE IT RESOLVED, that based upon the materials presented to this meeting and ordered held 
with the records of the Corporation (the “Materials”), the Corporation hereby finds Landair Inc. 
(“Landair”) to be responsible; and be it further 
 
RESOLVED, that the President and Chief Executive Officer, or any other Officer of the 
Corporation be, and each of them hereby is, authorized and directed to enter into a contract 
with Landair to act as ESD’s General Project Plan Monitor, in an amount not to exceed $375,000 
annually (inclusive of fees, expenses, and an approximate 10% contingency), substantially upon 
the terms set forth in the Materials; and be it further 

 
RESOLVED, that the President and Chief Executive Officer, or any other Officer of the 
Corporation be, and each of them hereby is, authorized and directed, in the name of and on 
behalf of the Corporation, to execute and deliver any and all documents and to take all such 
actions as may be necessary or appropriate to carry out the foregoing resolutions.  
 

*   *   * 
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FOR CONSIDERATION 
November 20, 2014 
 
TO:        The Directors 
 
FROM:      Kenneth Adams 
 
SUBJECT:   New York City (Queens County) – Creedmoor Psychiatric Center 
 
REQUEST FOR:    Authorization to Enter into a Contract for Market and Financial Feasibility 

Study, and to Take Related Actions  
 
 
Contract Summary 
 
Consultant:  BJH Advisors, LLC (“BJH”) 
       
Scope of Services:  To assist ESD in preparing and evaluating different reuse and 

redevelopment options for up to 72 acres at Creedmoor 
Psychiatric Center (the “Property”) 

 
Contract Term:  Approximately three months 
 
Contract Amount:    Not to exceed $125,000, inclusive of fees, expenses, and 

contingency. 
 
Funding Source:    A portion of the net proceeds to be received from a disposition of 

some or all of the Property 
 
Project Background 
The Creedmoor Psychiatric Center is a partially improved 98‐acre tract of land in Queens Village, 
Queens, New York. The Property, whose primary address is 79‐25 Winchester Boulevard, is bound 
by Cross Island Parkway to the East, Union Turnpike to the North, Hillside Avenue to the South, and 
Winchester Boulevard to the West. The facility provides a continuum of inpatient, outpatient, and 
related psychiatric services with inpatient hospitalization at the main campus and five outpatient 
sites in the borough of Queens. While the property is primarily operated and maintained by the 
New York State (NYS) Office of Mental Health (OMH), the NYS Office of People with Developmental 
Disabilities (OPWDD) controls a portion of the property and runs the Bernard Feinstein 
Developmental Center, which houses people with developmental disabilities and provides on‐site 
supportive services. There are 48 buildings on the site maintained by OMH at Creedmoor and 9 
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buildings maintained by OPWDD at Feinstein. Currently there are 42 acres of surplus land at 
Creedmoor and potentially an additional 30 acres of surplus land available at Feinstein, which is 
slated for closure in March 2017. The study will focus on the market and financial feasibility of 
redeveloping up to 72 acres of surplus State land. 

 
Contractor Selection Process 
On September 4, 2014 ESD issued a Request for Proposals (“RFP”) to selected market and 
financial feasibility consulting firms on ESD’s Pre‐qualified list of real estate development and 
planning related consultants for on‐call services (“Pre‐Qual List”). The Pre‐Qual List was created 
as part of an ESD solicitation for a Request for Qualifications (“RFQ”) issued in May 2013 in the 
Contract Reporter. A total of three (3) responses were received.  A committee comprised of 
staff from the Real Estate, Legal, Planning and Community Affairs departments at ESD as well as 
a representative from OMH reviewed the proposals and interviewed all three respondents.  
 
Proposals ranged from $87,000 to $199,700.  BJH was the second lowest bidder; however, the 
lowest bidder (by an approximate 35% differential) did not include as robust analysis of an 
urban design, engineering and community engagement strategy in its methodology.  Proposals 
were scored by the committee in accordance with the criteria set forth in the RFP:  1) 
demonstrated capacity to perform the work, 2) proposed methodology and quality of the proposal, 
3) anticipated cost of services, and 4) diversity and commitment to equal opportunity programs. 

   
Given the size and location of the site, the scope of the work (defined below), and the number 
of long‐vacant buildings on the site, it was determined that considerations of site remediation 
costs and market conditions would be of critical concern for the methodology and quality of the 
proposal.  Thus based on the criteria listed above, the committed overall rated BJH the highest 
of the three respondents in the scoring.    
 
Scope of Work 
The scope of work as defined in the RFP is comprised of three main tasks: 1) completing a land 
use and zoning analysis, 2) completing a site redevelopment feasibility study, and 3) creating 
three conceptual redevelopment scenarios.   
 
Contract Term, Price and Funding 
The term of the contract would be for approximately three months.  Compensation would not 
exceed $125,000 inclusive of fees, expenses, and contingency.   Compensation would be based 
on BJH’s time and expenses at the firm’s standard rates as submitted in the Pre‐Qual RFQ. 
   
Non‐Discrimination/Affirmative Action 
ESD’s Non‐Discrimination and Contractor & Supplier Diversity policies will apply to this contract.   
Contractor will be required to include minorities and women in any job opportunities created, 
to solicit and utilize Minority and Women owned Business Enterprise (MWBE) for any 
contractual opportunities generated, and to use Good Faith Efforts (pursuant to 5 NYCRR 
§142.8) to achieve an overall MWBE Participation Goal of 20%.   The overall goal shall include a 
Minority‐owned Business Enterprise (MBE) Participation Goal of 20% and a Women‐owned 
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Business Enterprise (WBE) Participation Goal of 20% related to the total value of the contract.   
BJH is a state certified MWBE as is one of the proposed sub‐consultants, McKissack and 
McKissack.    
 
Environmental Review 
ESD staff has determined that the requested authorization to enter into a contract to perform 
consulting services constitutes a Type II action as defined by the New York State Environmental 
Quality Review Act (“SEQRA”) and the implementing regulations for the New York State 
Department of Environmental Conservation.   No further environmental review is required in 
connection with the requested authorization. 
 
Requested Actions 
The Directors are requested to: (1) make a determination of responsibility with respect to  
BJH; and (2) authorize the Corporation to enter into a contract with BJH for an amount not to 
exceed $125,000 inclusive of fees, expenses, and contingency, substantially upon the terms set 
forth in the Materials. 
 
Recommendation 
Based on the foregoing, I recommend approval of the requested actions. 
 
Attachments 
Resolutions 



4 
 

                
 

 

      November 20, 2014    
 
New York State Urban Development Corporation d/b/a Empire State Development –  
New York (Queens County) – Creedmoor Psychiatric Center – Authorization to Enter into a 
Contract for Market and Financial Feasibility Study, and to Take Related Actions 
 

 
BE IT RESOLVED, that based upon the materials presented to this meeting and ordered held 
with the records of the Corporation (the “Materials”), the Corporation hereby finds BJH 
Advisors LLC (“BJH”) to be responsible; and be it further 
 
RESOLVED, that the President and Chief Executive Officer, or any other Officer of the 
Corporation be, and each of them hereby is, authorized and directed to enter into a contract 
with BJH to act as ESD’s real estate development and planning consultant for the Project in an 
amount not to exceed $125,000 inclusive of fees, expenses, and contingency, substantially 
upon the terms set forth in the Materials; and be it further 

 
RESOLVED, that the President and Chief Executive Officer, or any other Officer of the 
Corporation be, and each of them hereby is, authorized and directed, in the name of and on 
behalf of the Corporation, to execute and deliver any and all documents and to take all such 
actions as may be necessary or appropriate to carry out the foregoing resolutions.  
 

*   *   * 
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November 20, 2014     

 
NEW YORK STATE URBAN DEVELOPMENT CORPORATION D/B/A EMPIRE STATE 
DEVELOPMENT ‐ Authorization to Participate in Mandatory Mediation Pursuant 
to Southern District of New York Local Civil Rule 83.9 in Connection with Vinson 
v. HCDC, Index No. 14‐CV‐4068 (S.D.N.Y.), and to Take All Related Actions 
_________________________________________________________________ 
 
RESOLVED, that the President and Chief Executive Officer and his designee(s)  
be, and each of them hereby is, authorized and directed, in the name and on  
behalf of the Corporation to participate in the Southern District’s mandatory 
mediation process in accordance with the requirements of Southern District of 
New York Local Civil Rule 83.9 in connection with Vinson v. HCDC, Index No. 14‐
CV‐4068 (S.D.N.Y.), with the full authority set forth in detail in the materials 
presented to this meeting, a copy of which is hereby ordered to be filed with the 
records of the Corporation, and to execute and deliver any and all documents 
and to take all such actions as may be necessary or appropriate to effectuate the 
foregoing. 
 

                                         *   *   * 
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