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Anthony G. Billoni        
Director of the              
Erie-Niagara                  

Tobacco-Free Coalition 
 
�

Save Time and Money in 
Maintenance Costs! 

 

Earn Marketing Dollars! 
 

Get Free Advertising! 
 

Offer Prospective Tenants 
a Desirable Amenity! 
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NEWSLETTER 

The IREM® INSIDER is pub-
lished quarterly by the Roches-
ter - Western NY Chapter 58 of 
The Institute of Real Estate 
Management, PO Box 202, 
North Chili, NY 14514. 
 

Submissions and Comments 
should be sent to the same 
address, or via e-mail to:  

iremchapter58@irem58.org 
 

Publication of advertising or 
contributing articles are not an 
endorsement by IREM® or 
Chapter 58. 

"������

�'��*
.*1����������������������������������������
� ���������

��!���$���2-��$����
�����
(��/$���34����#�����/�

� �������	 ���������������������������

�!�� ����&�'�����	���&�("� )�

%��������/�	���
�����
���&��������
�-�
��	����552��
A9)9B788�(>9(��
���

��C
����
��	��	���
�

� ��� �� �������	 �
������ ������
�� ��
.$�/��������+�	�("� )� �

&�
����&��������
�
��
���C����	���
�

� ��� �� �������	 ��
������ ����	�
� ��������������������������
.$�5���.�5�!��("� ) �
3���
� 
���

�����
A9)9B77>�>DD(��
�����	�C����
�
���

����	���
�

� ����	��� ���	 �������� �
��6��$���  ��	���&�("� ) �
#�����
�&��������
��
A8D?B)9>�D'9D��

�����
C������
���
�	���
�

� ������ ��	 �� ���� ��������������������������
�������������� �
�������! � �
E�

������ ��
���	�
� ��������
� "���	��� �


���$$��.$+66��
A9)9B))1�)(>(��
A9)9B))1�8?))���!��
�
��	���
�
9)C�
��9)��
� �

�����������������F�
� 
��� �� ������ ��
��!��  ���##7	���� )��

'� �������!��	�("� )��

"���7���7 ��	�("� )� �
.!�$$�'�  	�("� )��

��#�������$���	�("� )��

�

�#���$��! ���� ! �� %����
& '�(��)���*�!���#�'��*� !�
+ �% !���*,�*+ �� �'����'��
��� �� ���$&& ����--./-0102�

�������+� �*��$�  �$�����������!������#�
�8��#��1������2��!$�6���9�$��

�����++�������#�
##�' !��
�&'�(�����)
�������������������������������*++,�
!�������
���!������
�
-�

��������
�����.��
#�!�
����)������(����'�����������
/��0���/�0
!���&'����!���
����
�
	���� ������(����/�!�����12������������
3���
�1�4�5������ �
	������6�������
 ����������� �
	������6������
�
 ������.��
/������� �������&'� �
	��������
�

���*� !�3-�������! ��% ��� �
#������������������������
���!������������������
�
�������78�1�����
��!�������������������9
�����
�
��������
�������0���������0��������

-�

�������
������.�
(�����4�-�	�
�*+++��
�
	����)���	����7,:%��
��!�����'������
����7,,+��
4�	
����;
��
����7,%8��
(
���;��0����7,:827,::��
#�!�
����)������(����*++%2*++,��
#��!1�5������7,,%27,,,��
/!
���)�����*++72*++*��
)�����5���!����*++82*++:��
'�����4
����7,,*27,,<���

400-��5�!%�6��� !��
-�

�������
������.�
�' �
������$��� �
�
	���� �������(����5��

��� �����
�����
�

3 =�
������$��� �
 �1>
���
����
������������	1�����
��6����
���
�

3� �
������$��� �
 �!������3��1��/���������)
�������
�

'�����������3���� �
/!
���)�����?�������4�0��
�
�����
�

&���
��
������$��� �
#���
����-����3�9���
�����
��
������������	1�3��-�0�
�

:��$����0�$�
./������ �

#�����
�&��������
� � �2��
��

��G�
��

�����G����� ��H�������;���������
� �
%��������/�	���
����&��������
�-�
��	��� ��3���
� 
���

���� ��G���� 
���

�����

2��

�
�%����*�
�
��#
���
���� �� ����������%���
�� ��-�
� 
�����-�*��&��
���2���
�� ��



*����;�  ��+���������#�
:�5�����!�����$�����
��#�$���*���<((*��
.+!!����.���������4�

�������
�

� ������������	������������
��
����	����
�
������
��	������������	����
��
����	���

�
������
��	�����������	��������
��	
���
���
��
������
�

������������������
����	���	������		���
������
��	�������
�
������������������
���	��	����	�	����������
����	�
�������������
	��	������	����
������

�
������	��������������������
��� ��������
��
�

� !������	��	�����
����	�����
�	������ ��������������������
��� ������������
��
�

�"���������	�����������
��������
���������� �
�� �������� �
����

�#����	�����������������
���������� ��������������������
��� �������������
�
�

������������������������ ����
· �����
· ��	
�����
· 
���������
��	��
· �����������
����
· �������
����������	
���
.��� ������
� ��� �������� ��
�
����
��
���� 
��
� ����� ������
�
��
� �����
�� ���� ����	��
���
��� �
�������� ����
��
���� 
��
�
�����	��� 
��� �
��������������
���� ���������� ��� ��
� ������


��� � � � ��� ���	���� 	��

����

����� �
��� �����
�� ���� ����
��
���������

"����9�

�'��*
.*1����������������������������������������
� ���������

�����������	�
�

"����9�

����	
���
�D?��D8�����D)
���
 
������
���	������G�

����
0�	�� 
������
�-
�����-���	���
	���
�
��$*�����

��-
������
����%���

�&����
����#�����
�
&��������
�

�������
��2���
	��������������
���

����
���
�%*&�/����#������������4���
�
���	��&��
���������%*&I
22�&�-�		����-�
����'(()����
.������
�������
��������
�

���2��	����G��
���G�
����
���
��	�
�������
��
����
�������D>�
��������������
����
�
���
������
��������%*&����D177����
$�����
��
��
����	�
����
��
	����
�
��
����
����:�
����"�
89
��$�����
��
���

.�������	����
�
�������%*&�
89
��$�����
��
���������
������
����
�����������

���	
���
��	����
�������
�	����
�����
�
����%*&"��89����
��!���

��	�����

.��
�������
�������������
��
��2���
�
�5����
�����/�
���
���
���G��
��"��4
����#����

������ �

�	����
����
��
����������

���
����
���
��
���
������������������	���
�
�
����
�������	������������������
$�
�
��
����

��������
���
%������'���
���
������%0 �
J�����G���������
���K��	��
��
���������
���������������
.���%�����������������
��

�������������
�	��
����
��
��
������%0 �*������L������

.��
���
�
������
���4���
�����
2���	���&��
���������!�


������������

���������
����
������������
���
���

�	
����
���	���

�������
���
����
�����
�����	���

������
�����
���'((1������
�����
�
����
�����
����
�K���
���
���
M'9�((��������	
������
��
��
�����

������@�	
�����
���
���
�����
����������
���4���
�
�����2���	�����
��������

�����	
�����)>�)D��

$�����	��
���2�;'(D�����
������������
�2��������
�
�
��
�;���������
�����������
%*-'(D�-�		�������-�
��&���
������
��

.������������
�
���89
��$����
��
��
��������
���4������%*&�
������
��������������
�����
����
����
������ 
������
��
%������&����������������
	�����'((1� 
������
� ������
&��
�����$�
�
��
���%������
&����������
�����������
�	���

�������
��� ��
������-��
���
���	������K��
���
��������
����
������:�������������
&�	������$����������4
��
�
 �
�����

.����%*&I22�&�'(()�-�		����
-�
�������������/
����������
����
��
��
�����
��
���22�&�<�
�%*&�-�		����-�
��������
����������
������������������


�����
���
������
�	����
	����

������
�
���
�������������
���
������	
�
�����
��������

�6�
&��������
���
���
�����
�������������������
������
�
���������
��%*�.������
�
�����������
��
���.�������
"��
-�		����-�
����������
�������
����
����
�
����
���������
������
���������
�������	�
����

������������������������
�
��
���������

���
������.����
���
"���	�����������
���'8�
���������������������������
���
���������
��������������
���
�������2��
�������������
��������������������������
A��7B��
�������������
�6�

����.22�������
�
��2
!!�
���
2��
�2��
���
���
��

.���-�		����-�
�����������
��
������
�������
�$�������
5�������������
����� 
������
�
���5������;�
�����������	���
���
������
�����	����:�������
�
����:�
����������	
���������
�����
���������������
������

����������	����&���5������
�����
�:�����
�������	��
��
����
��!��
���	������������
�����"��	���������!����
����

��
���
������&���
�*��
��
�
������

��������
�
�����
���
�
��
�����
����	�������

���-�
�
�����
������	�����
������
�������
���	�������
�
������
��
��;����#�

������
���
�������
�����
����������
�����
"�����K�������
��
������
$		�
�����
��;���#�

��	����
+;����#�

�����������
�	���
�����
���/�
�'9����
�����������
�����	�
���	�������
�������
��
�������
��������
��
����
9((���������
�����
���H��
���
-
�
���������
���������D1))����
����
��� ���
:�
� 
�:����
�
2�����
�
����&�����������
�
���
����

�����
������
����
�
����
�������������,�

��������++ !�������) �17 �

��������	
���
��
�����������
�����������������
�����
�������



���������������������������������������	
����������������������������������������	
����������������������������������������	
����������������������������������������	
�� ���
*����;�  ��+���������#�:�5�����!�����$�����
��#�*���<((*��.+!!����.���������4����

"����=�

�'��*
.*1����������������������������������������
� ���������

2���
�
� 
������
���	������G�

�����
��'(()�
�%*&� 
������
�%������&��������

2���
�
� 
������
���	������G�

�����
��'((1�
�%*&� 
������
� ������&��
��������

��
-
����������-
�����-���	���

%�	��
�������
���2��	����G��
��� ��
������
-��
����
�
�
���89
��$�����
��
��������
���
;����
�

2���
�
�5����
�����/�
������
���4
����
#���
�����
�
���2��	����G��
���

'((1�%������'�%0 �J�����G�������
������
'(()�%0 �*������L�������
���
�	����
���
�
���������
������

/������
���	������
���
������ 
������
� ���
����&��
�����
����
���%������������
�����

2��	�����
���
���
������
���-��
��.���
�� ��	������; �����G�

�����������
������

��
-
�����
�������
���2��	�������������
���
����
�
���+#���,��
�&���������� �
���

J��
��������
���������������
�������6���������
&�	������$�����������������
�����
��

�
�������������	����	�������������������	� �������
�

 ���	���������!�"���������	����#�
��
�	�������������������
������$��%�����

�����	�
�������	�� � �$����������&��
�	�	
���'������



"����3�

�'��*
.*1����������������������������������������
� ���������

�����
��
������	���
�
�N�

���.��
�������	
���
�7( 
�� ����������
�
����������
����
�����������	�
������
$��
���;����
O�
�������
���������
���

�
����
���������
��������
���	��

�	�

�
����
������������
�%��������0�	��
 
������
��J�����G��������

.�������������2���
�
�����	�
����
��
���
��������
�'((16�

"����#��$,� �
��	������J��G�

����J
���2 &�
� �

��!��"����#��$<�#+!�$���,���
-
�����-���	���2 &�
� � �

��!��"����#��$<���6�����/,�
-
������&�������2 &��
�

.�!��$��7�<������+���,� �
%���

�J��&����
��J
���2 &�
� � �����

���6�����$������,�
$�
�����;�#�����<�&�

�2�
���� �

�

$��
�����
���
����
���
��
�������������
�����������6�
�
("�����$�������,� �
%���

�J��&����
��J
�2 &�
#�����
�G�������&��������
�
�

�������$�������,����
&�	������$�����
-����
�
��G�������-���
�����
�

����;�������$�������,��
&��:���2�
��
�
����
�

"����#��$%���8��#,�
-	�

�G�����
H�������;���������
�
�

���#������$�������, � �
��
������/�
��$�@��
���
�2���
�
�
�
�

��
�2���
�
������
�	����:���
����������
���������
"��������
��
���6�

���	��5��#�

���2 &��
2
��
���$���	��
�����'(�L��
��

-	�

�$��G�����2 &��
H�������;���������
���D9�L��
���
�

%���

�&����
��J
���2 &�
#�����
�&��������
���D9�L��
��
�

2���
�
���
�����
�����N�

��������
����
�������

���
��
�����
�

�������+/%�*�;-�����%*&,6�.�

��<�
-�����5�%������%�	���
�
�2��
���*!
��

��
�����	���

���.��
������;�	����
�>��'(()�2����

�
�9)�	��������
�
������
�������
����
���
�������+.������
�.�
�,�5��	������.���
����
������
��������
��

�����	�����
��
���	������
�
���
��
����
�
����5
��
;�
	��
���
���
���H��
���-
�
���&�
����
2�
���������
������
�
�������
�
��
����
��	����
�������

&����
������
�����
�������
�
���
�	���

��������

�	���
�������������

N��

$���
������
�
�������������
�����������
���
����L��
N�

�! ��% ������ ���) �
��
����������

������7��

�����*��$�  �$������#��8��#��1������'��� ���$��

%��������0�	�� 
������
�J�����G�������
����������
�������������
������������
���

��
������
�����
����"��

��������	�������

2 &����
���L��
�%���

�&����
��J
�����#�����
�
&��������
����#�������
���	���
�
"����������

����	���
��������������������	
����
�������

���	���
�
������
���
������	����
��	����

-	�

�G�������H�������;���������
�����
���
����
��� 
������
"��$��
����$����
�
�
������
��-	�

�	��
������
������
���	���
�
�
�������
���������������������

����
������
���
	��
��������		�������
����������0����
�/��
��

���	��#�

�����2
��
���$���	��
���
�	������
��
�'(����
�2 &�������
��
�����������	������
	���
�
��
������
����D11)�<�D111��

$&�����
���L��
����
�
��
���&��:���2�
����
$

�������
����������������
������$����
0�
�
���� �����.����
��;���
���4�������
����*����

�5���������

&�	������$�������-����
�
��G�����������
������$%&����
���L��
���
���
�
�����
����
��������
���
��
���	���
�
�������
������
�
�����������		������������	���
�������



"������

�'��*
.*1����������������������������������������
� ���������

��7��������$���+�!������2�1�!��6���=$��

'���������)��������������!������������������������� �������������
�������3� �6
���)������

��� �
�
	������������������������������������������ ���������������
��9
1��������!��
���0�����

#����' �/�������
�������

��� .��
������ ;�	�>
��� 2���
�
� 9)�
����� ��
� ������� P.���� ��
� .�
�P�
���	����� �
� G��
��
��"�� %��
���

��
���� �

���
����
�

*�	�� �

������ �
����
� �� ���� ���
�

�� ����
�� 
�� 
���H��
��� -
�
���&��

���� 2�
�Q�� .���� ��
� .�
�� �
��
�
���� � -�
� ;�
	��
� ��� 
��� H-&2�

������
� ���	���� ����
�� � ��� '(()�
���
	�������� 
������ ���
� 7'�(((� 
����
��
�9�77D�	����
��� ��� 
���%�	���
�
�
�
���� � ��� ����
���� ���
� 7((� �
��
���
����
��������
���
��	����
������
�����
������
����
�������������
�

��� ����� ���
������ 
��� �����
��
��
�� �%*&� �
����������� ��������


������ � �5�
��G���� ���%�	���
�
�&���
������
� 
�	������ ��
� $		
���
���
%������
���� &�����
� �������
���O�
����-���
��2��
�������
��	��G����
���� -�
��	��� ���� �
����
��� ��
��
��
� 2�

������  
���

�� &�����
�
�������
������ �

/���4��!����
������?/ ��������
�������������������� ��������������
�
1��-
���
�����
��������!!�����

3�����
��������!
�����
	���
���
1������������������ �������������
�
������	1�!�������
�
	�����

�����
�	��
��

�	������4����-
�	���
��
�
��	���������%*&"����������!���������
�%*&� ��
� 
������
�#���.��
����
��
2 &����
���
��
�+����
���

���������
�������
�����
�����
�����%*&����
������
��������
��
��
��
�����������	�
�����
�����������������������

���������
��	��
������
��������������
������"
����
����"��
������	������,��.����

�	�����������
��
����
���
�
��
��%*&������������@������
��		��������
��
����
�
��
������������
��
�%*&������
������������
���7(�	����



����������	���������������
�����	����


���������������
��
����:��
����������
�
����	
������
������������
���

������
������
��

.����

�	���
���

��
��
���
��
����'(�
��
	��
��������2 &���
���
�����
�����

���H�-���
�	�
����

�����%*&������
�
�
��
�����%����������*��
�
��*�
������
��
�������	������� ����������3�
��������
�������
���$������
������
��
��%*&�
��
	��
�����

���	���	��
�������
��������

2������+���
��
��
�������

���������
�����
����
������
�
��,�

.����

�	���K��
���.��
����
�����������

��
�+���	���

������	�����;���������
��
����������������
�������
�������������
�����
����	�
�����
������������
����������
#�
�,����	��	�������+��
�
�������
��D(�
���
���
����������������
���
�

�
�������

����
������
����
���"���
����:��
��������
��
���������������
�,�

>�8���������+�#�$���-�� #�
��#�:��#���������������
������5��	?�*����"��$�"����#��$���  ��: �6�.$&!�� �



"����@�

�'��*
.*1����������������������������������������
� ���������

8�!�(�! ���#�!(��������� %$'������+��## !��)����%�� ��� 9 � : ���,��
'����'����� �� ���$&& ����;3-3<--./-010,��!�:������ � �5 &��� ����5552�! (3-2�!) �2�

( ���
1�� ��; �� "(��*
: �� ��
�. �
� �('�.��� �A�- �.���
 �
��B�*����( '�"��� �34��

�
�
�
�

��
�� 
3 � .��0�2;����'�+�����
� � � 4���
�-�����
6�$�
�����4��#��������;�
�	
�
����
���* 
��������
��.���		��/
���2����
������
� � � � � � � ;���

���
����G���
��#������
��%������� �
��2 ��	�
����
�
�
��
� � � G��
��
��"��%��
��
��
��79((�*��
�$������� �

��� 
����L�
� � � %����

�
����DD67(�$&�I�5��	��#����
�D'6((������ � � %����

�
����/��6�M'9�((����
�

;���� 

 � '�1��/#�$��
� � � 4���
�-�����
�6�� �����������
���;�
�	
�
���� 
�@�	
�&�
�����5���� ����� ���-���
����
����$���
�&�
� �
� � � G��
��
��"��%��
��
��
��79((�*��
�$������� �

��� 
����L�
� � � %����

�
����DD67(�$&�I�5��	��#����
�D'6((������ � � %����

�
����/��6�M'9�((�� �
�

����� � � ;'.���
�,�;����'�+�������#���7��# �
� � ��  
����
������-
�����-���	���2 & R����3���
� 
���

��� �
� � � ;<2�.
�������2��
�
��
�2����� ����� �
���7(D�5����5�� ��#�����4
��	����L�
� � � M81�((� 
����
�&����
��I�M11�((�2�����	�&����
��I �MD(1�((�����&����
��
�

�� � 
4 � *����<���������#���;����
� � � ;������.
���G�
����DDDD�J����
����$�������G��
��

��� �L�
� � � DD6((�$&�
��76((� &� � � � � � $���������/���MD(�((�
� � �

��� �� 
4 � ���#���;����.�������,�
· ��)����)�� �!�#��� �
����
������-�������I ��������
· � '����'������)���� �
����
������2���
����
��������*��
���

� � � ;������.
���G�
����DDDD�J����
����$�������G��
��

��� �L� � %����

�
����/��6�M79�((��
� � � �

�"��� 
 � ��������C����0�$����.������� �
����
������-�����5��:�����G���� 
���

����
� � � ;<2�.
�������2��
�
��
�2����� ����� �
���7(D�5��� �5����#�����4
��	����L�
� � � M11�((�&����
��I�MD'9�((�����&����
��
� � �

���� �24 � ��.���
�,�.+!!����+ �.�$�����������$�
� � 
92
�� ���

�	
��������������;�
�����2 & R����#�������&��������
�
� � � ;<2�.
�������2��
�
��
�2����� ����� �
���7(D�5��� �5����#�����4
��	����L� � �
� � � M919�((� 
����
�&����
��I�M?89�((�2�����	�&����
� �I�M8'9�����&����
�� �

����
�D$�:�����$������� *��� ;*�.� ����
�8��5�� �6 �E�
��
��������

�
����
���
��
����
����"��
�	���������	
�	������
���
����������
��

������
�������
����
�����	�����������

�������-
�

�������
������� *���2
;*�.� ��������
���

�
�	����	
��������
�

�
�����
��
����������

�
���	���������
.���������
�������
����������
�
��N�

��.$���� ���#����0���#�;�� ,�� �
· *���	���
�������
���������
�����	���


��
���
�����
���
���	���
����
��!�
��
���	�����������������

· H��
��
��������������
��	
��
����
��

�
���
�������!��
���	���

�


�8�*�$���!$�5����#�17����!�;��2
$+���,�� �
· $����������
��
�����	���
��
���

	��������	��
��
��
· ��
�
�	
�������
��	
���
�����
�

(���+��$7��+� #����;��$+���,�� �
· $��
���������
������	�������	����

���
��!��
���	�������
��
��	���
���
�����
�����
���

· $���	���������
�
����
�
������
��
��
���
�����
�����	��

���
��
�� *���2
;*�.� ��

�
��
������
������������
�
����
"�������
��
�������� *��� ;*�.�� ���K��	������	���
��������������������
�������
��
%�����
����
��
�

��S�2
��
�����
��
��
�����
�����������
����
��
��		����
��
���
*��� ;*�.� �	������
�����J��
�����
�
�����%*& /�%-. ��
�������������������
���
������
����
���������������
��
�
��������
����
���

/������
����
� *��� ;*�.� �	��������
�
�����
������%*& /�%-. ��
�N�


