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Planning Advisory / Heritage Committee Meeting 
Tuesday, April 16th, 2024, 6:30 p.m. 

Council Chambers 

AGENDA 

1. Call to order

2. Items Added / Approval of  the Agenda

3. Review of Minutes re:
a) February 20th, 2024

4. Staff Reports
a) Variance Notification Procedures

5. Building Permits  Fees- Discussion

6. Items Added to the Agenda

7. Next Meeting Date

8. Adjournment
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Planning Advisory / Heritage Committee Meeting  
February 20th, 2024 

 

Location:   Council Chambers 

Present:  Councillor Brent Sampson, Deputy Warden Shawn Samson, 
Councillor Melanie Sampson (Virtual), Doug Begg, 
Appointed Member, Carolyn Clackdoyle, Appointed Member 

 

Also Present:  Kristen Knudskov, Planner/Development Officer, Eastern 
District Planning Commission (EDPC), Troy MacCulloch, 
CAO (Virtual), Shelley David, Municipal Clerk 

 

Call to Order:  
Councillor Brent Sampson called the meeting to order at 6:30 P.M 

 
Items Added to the Agenda (Approval of the Agenda) 
Moved by Deputy Warden Shawn Samson, seconded by appointed member 
Doug Begg that the agenda be approved.  
Motion carried. 
  

Review of Minutes re:  
a) January 16th, 2024 
Moved by appointed member Carolyn Clackdoyle, seconded by Councillor 
Melanie Sampson that the Planning Advisory/Heritage Committee meeting 
minutes for January 16th, 2024.  
Motion carried. 

 

Amendments to the Central Richmond Secondary Plan and Land Use By-
Law to allow former institutional buildings to be converted into dwelling 
units. 
 

Kristen Knudskov reviewed the proposed amendments to the Central Richmond 
Municipal Planning Strategy and Land Use By-Law to allow former institutional 
buildings to be converted into dwelling units, where the number of units are not 
otherwise permitted by the zone in effect, subject to provisions of the Land Use 
By-Law (as outlined in Appendices A & B). 
 



 
 

 
 

Municipality of the County of Richmond  
Planning Advisory / Heritage Committee Meeting Minutes / 02-20-2024 

Page 2 of 2 
 

 

 
 
 
 
Moved by appointed member Doug Begg, seconded by Councillor Melanie 
Sampson that the Planning Advisory/Heritage Committee recommend to Council 
to approve the proposed amendments to the Central Richmond Municipal 
Planning Strategy and Land Use By-Law to allow former institutional buildings to 
be converted into dwelling units, where the number of units are not otherwise 
permitted by the zone in effect, subject to provisions of the Land Use By-Law (as 
outlined in Appendices A & B). 
 

Motion carried. 
 
 
Items Added to the Agenda: 
No additional items added.  
 
Next Meeting Date 
It was the consensus of the Committee to schedule the next Planning Advisory/ 
Heritage Committee meeting for March 19th, 2024, at 6:30 p.m.  
 

Adjournment 
There being no further business, the meeting was adjourned at 6:51 p.m. 
 
 
 
 
________________________    ____________________ 
Municipal Clerk                                                  Chairperson 
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To:  Richmond Planning Advisory Committee 
  Richmond County Council 

From:  Planning Staff (EDPC)  

Date:  April 16th, 2024 

Reference: Review of Variance Notification Procedures and Amendments to the Richmond 
County Subdivision By-law 

 
Recommendations: 

1. That no change be made to the Variance notification process. No motion is required; and 

2. That Council approves the proposed amendments to the Richmond County Subdivision By-
law as laid out in Appendix B of the Staff Report that remove the term “clearly surveyed” 
for clarity.   

Background Information:  

On December 19, 2023, Planning Advisory Committee asked the Eastern District Planning 
Commission to review its variance procedure to potentially implement the use of registered mail 
as opposed ordinary mail to serve neighbour notifications regarding variances and to review the 
Richmond County Subdivision By-law and propose options to improve clarity, specifically the 
following terms: “right-of-way” and “clearly surveyed”. 

Like many other municipal planning departments within the Province, the Eastern District 
Planning Commission uses the variance procedure laid out by the Municipal Government Act 
(MGA). All Municipalities are legally required to follow the MGA’s variance procedure at a 
minimum.  

Analysis: 

Variance Procedure Review 

A policy analysis was conducted that examined the Land Use By-laws of twenty rural 
municipalities (not including the other municipalities serviced by the Eastern District Planning 
Commission) in the Province of Nova Scotia. It should be noted that there are some municipalities 
that have more than one plan area (secondary plan areas) and that there is not always consistency 
among the policies in each plan area, similar to Richmond County. The Table in Appendix A 
summarizes the findings. 

Of the twenty rural municipalities examined, two currently do not have planning documents for 
developments aside from wind turbine developments and one municipality did not mention 
variances in its planning documents at all. All remaining rural municipalities, the other seventeen, 
have sections on variances in either their Municipal Planning Strategy or Land Use By-law or both 
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that in someway defers to the Municipal Government Act regarding the process of administering 
a variance.   

Seven of the seventeen, or approximately 40%, of the rural municipalities specifically state that 
the method of notification regarding variances shall be the procedure laid out by the Municipal 
Government Act. Three of these seven municipalities specify and reiterate, as per the variance 
procedure of the MGA, that notification will be served by ordinary mail.  

Only two municipalities of the seventeen added extra procedure to the standard MGA variance 
procedure. In both cases, this additional policy was not about the type of mail delivery but 
increased the notification radius from 30 m (100 feet) to 60 m (200 feet). 

The American Planning Association Rhode Island Chapter (APA -RI) published a document titled 
“Better Land Use 2021: APA RI’s Recommendations for Improved Land Use in Rhode Island”. The 
document contains the organization’s recommendations for improved efficient land-use 
regulation. Part H of the Process and Procedure chapter examines the use of certified mail for the 
delivery of planning notices. Certified mail in the US is equivalent to registered mail in Canada. 
The findings refer to certified mail as “more expensive and complicated” when compared to the 
use other mailing options and less effective in achieving the desired public notification result. The 
General Assembly recommended and approved the use of mailings which eliminated the need 
for requiring a recipient’s signature. This was because “when no adult is home, a notification card 
is left in the mailbox indicating the need for the owner to pick up certified mail at the local post 
office. It was recognized that the actual success rate of meeting the notice requirement has 
decreased over the years due to a decreasing number of homes with an adult present during the 
day. The result has been a decreasing number of residents being notified of pending public 
hearings for zoning changes, variances and special use permits” (APA -RI, 2021). 

Regarding registered mail in Canada, the procedure is the same. If an adult is not home to sign 
for the registered mail, a notification card is left, and the mail is taken to the local post office for 
pickup because a signature is required. In the rural areas this is another barrier to notification. 
Instead of a variance notification letter being left in the mailbox at home for the property owner 
to pickup, they must now go out of their way to travel to the local post office. In some cases, this 
would potentially result in delays in arranging pickup such that they miss the timelines specified 
in the notice.  

Finally, regardless of when the mail is received and if it is signed for or not, the variance 
notification letter would still be considered delivered three days after it was sent in accordance 
with the Municipal Government Act. Besides being an additional barrier for notification, 
registered mail costs more than ordinary mail, which places extra financial burden on a variance 
applicant for an arguably inferior result.  

Staff therefore recommend that there be no changes made to the variance notification process. 
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Richmond County Subdivision By-law Review 

Council has several options in how they would like to address changes, if any, to the Richmond 
County Subdivision By-law: 

1. Approve the proposed amendments to the Richmond County Subdivision By-law as laid out 
in Appendix B of the Staff Report that remove the term “clearly surveyed” for clarity. 

In the Municipal Government Act’s Provincial Subdivision Regulations, there is no listed definition 
of “easement”, “right-of-way” or “right of-way easement”. However, Section 2(f)(iv) states: 

“(f)        “private road” means any road which 

   … 

 (iv)      where not totally located within the area of land being subdivided, has an 
easement for right-of-way and access that is assignable and perpetual 
and has been clearly granted by deed, registered in the registry of deeds, 

   …” 

In this case, a definition for an “easement for right-of-way (and access)” is defined within the 
definition of “private road”. In this definition, an easement for right-of-way and access only needs 
to be granted by deed and registered in the Registry of Deeds. There is no mention of the 
easement for right-of-way and access to be “clearly surveyed”. Removing the wording “clearly 
surveyed” from the Richmond County Subdivision By-law would bring the document closer in 
conformity with the MGA’s Provincial Subdivision Regulations.  

Additionally, whether a right-of-way is surveyed or not, should not be a determining factor of 
whether an “easement/right-of-way” exists. If an “easement/right-of-way” is in a deed, then it 
exists. Requiring a survey showing the “easement/right-of-way” as a determinant for an 
“easement/right-of-way” to be required for subdivision is an added unnecessary hurdle. It 
potentially removes a property owner’s legal right where an “easement/right-of-way” in a deed 
lawfully exists, due to a technicality in the municipal Subdivision By-law. 

For these reasons, removing the wording “clearly surveyed” from the Richmond County 
Subdivision By-law is Staff’s recommended option. 

2. Remove the right-of-way easement requirement to subdivide a landlocked parcel altogether. 

The Municipal Government Act’s Provincial Subdivision Regulations originally permitted the 
creation of a lot from a landlocked parcel so long as each lot or lot and remainder were served by 
a right-of-way easement. The condition of service by right-of-way easement has since been 
removed. Removing the requirement of a right-of-way easement in order to create a lot from a 
landlocked parcel from the Richmond County Subdivision By-law is an option as the Municipal 
Government Act’s Provincial Subdivision Regulations has done this already. 
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The expectation would still be that property owners secure a right-of-way easement, but we 
would not require it. Removing this requirement, however, would not guarantee that the property 
owner secures an easement. Additionally, it would be possible for land locked lots without right-
of-way easements to receive a Building/Development Permit depending on the wording of the 
corresponding Plan Area’s Planning Documents. Going with this option may also lead to an 
increase in civil disputes. 

While this is an option open to Council staff believe the drawbacks outweigh the benefits and 
therefore do not recommend this option.   

3. Add the definition of “clearly surveyed” 

“Clearly surveyed” was intended to mean an easement shown on a survey that was surveyed to 
the accepted standard of the day. This meaning ties the required survey to the standards and 
regulations of the profession while allowing for flexibility for amendments and changes over time. 
Defining “clearly surveyed” would also better clarify the definition and requirements of “right of-
way easement”. Staff are of the opinion that the definition is already clear and, with only one 
exception, has been the accepted interpretation of the by-law.     

4. Keep the Richmond County Subdivision By-law unchanged 

Council may keep the Richmond County Subdivision By-law as it is. This option is self explanatory.  

Conclusion: 

Staff are of the opinion that the Eastern District Planning Commission’s procedural policy for 
variance notification is standard and in line with rural municipalities within the province. 
Furthermore, Staff find that there appears to be little to no benefit in using registered mail for 
variance notification. If anything, the use of registered mail for variance notification creates more 
barriers for both neighbouring property owners of a development and the variance applicant. 

Council has a few different options with how they could proceed from this Staff Report with 
respect to the Subdivision By-law, however staff recommend simply removing the term “clearly 
surveyed” from the By-law and replacing it with wording, consistent with the Provincial 
Subdivision By-law regulations, as laid out in Appendix B. This recommended amendment 
removes an unnecessary requirement thus cutting some of the red tape associated with land 
development in Richmond County. 

 

 

  



Staff Report 

Page 5 of 7 

Proposed Motions for the Planning Advisory Committee:  

Based upon the staff recommendation, the proposed motions for PAC are: 

1. That the Planning Advisory Committee recommend that Municipal Council approve the 
proposed amendments to the Richmond County Subdivision By-law as laid out in Appendix 
B that remove the term “clearly surveyed” for clarity; and  

That Municipal Council give First Reading and schedule a Public Hearing.  

 

Proposed Motions for Council:  

Based upon a positive recommendation from the PAC, the proposed motions for Council are: 

FIRST READING AND SETTING A PUBLIC HEARING DATE: 

1. That Municipal Council give First Reading and schedule a Public Hearing regarding 
approving amendments to the Richmond County Subdivision By-law as laid out in 
Appendix B that remove the term “clearly surveyed” for clarity. 

 

SECOND READING AND APPROVAL:  

1. That Municipal Council give Second Reading and approve amendments to the Richmond 
County Subdivision By-law as laid out in Appendix B that remove the term “clearly 
surveyed” for clarity. 

 

 

Appendices: 

Appendix A: Nova Scotia Variance Policy Analysis (20 Rural Municipalities) 
Appendix B: Amending Pages 
  



  Staff Report 
 

Page 6 of 7 

Appendix A: Nova Scotia Variance Policy Analysis (20 Rural Municipalities) Tables 
 

Nova Scotia Variance Policy Analysis (20 Rural Municipalities) 
Municipality MPS & LUB Policy Notes on Notification Policies  

Cape Breton Regional 
Municipality 

LUB defers to MGA No 

Queens Regional Defers to MGA 

Urban Service Area - 30 m 

Rural Development Area & Hamlets 
- 60 m 

West Hants Regional LUB defers to MGA Specifically defers to MGA 

Annapolis County Reiterates/Defers to MGA No 

Colchester County MPS defers to MGA No 

Cumberland County LUB defers to MGA No 

Kings County LUB defers to MGA No 

Pictou County N/A (No General Municipal Planning Strategy & Land Use By-law) 

District of Argyle No MGA References No 

District of Barrington MPS defers to MGA No 

District of Chester Defers to MGA 

60 m (200 feet) Notification Radius 

Specifies "ordinary mail" 

Specifically defers to MGA 

District of Clare Does not mention Variances No 

District of Digby Defers to MGA Specifically defers to MGA 

District of East Hants Defers to MGA No 

District of Guysborough Defers to MGA Specifically defers to MGA 

District of Lunenburg Defers to MGA 
Specifies "ordinary mail" 

Specifically defers to MGA 

District of Shelburne N/A (No General Municipal Planning Strategy & Land Use By-law) 

District of St. Mary's Defers to MGA 
Specifies "ordinary mail" 

Specifically defers to MGA 

District of Yarmouth 
Defers to MGA 

Specifically defers to MGA 

Reiterates MGA 30 m radius 
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Appendix B: Amending Pages 

A BYLAW TO AMEND THE RICHMOND COUNTY SUBDIVISION BY-LAW 

FOR THE MUNICIPALITY OF THE COUNTY OF RICHMOND 

The Richmond County Subdivision By-law for Municipality of Richmond County is herby amended by: 

1. Part 2: “Interpretation” of the Subdivision By-law is hereby amended by removing the following text 
in strikethrough and adding the text in bold to Subsection (j)(i) "Private Road Right-of-Way": 
… 

(i) extends to and has access to a public street and where not totally located within the area of land 
being subdivided, the private road right-of-way shall have an easement for right-of-way and 
access which has been clearly surveyed and that is assignable and perpetual and has been clearly 
granted by deed, registered in the registry of deeds, and 

… 

2. Part 2: “Interpretation” of the Subdivision By-law is hereby amended by removing the following text 
in strikethrough and adding the text in bold to Subsection (n): 
… 
(n) "Right-of-way easement" means an easement for right-of-way and access, extending to and 

having access to a public street or highway, and where not totally located within the area of land 
proposed to be subdivided the right-of-way easement shall be clearly surveyed and assignable 
and perpetual and clearly granted by deed, registered in the Registry of Deeds for the County of 
Richmond: 

… 

3. Part 18 of the Subdivision By-law (Subdivision of an Island) is hereby amended by removing the 
following text in strikethrough and adding the text in bold to Subsection (2)(c): 
… 

(c) the subdivider provides an easement for right-of-way and access, clearly surveyed and 
assignable and perpetual and clearly granted by deed registered in the Registry of Deeds 
having minimum width of 15 metres (49.2 feet) extending from a public street or highway or 
a private road to the parking area and to the shoreline of the navigable watercourse where 
there exists suitable boat launching facilities, and 

        … 
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���������	
�������
�����
��	���
��	
�����	��	��	�
�������������
���������
����	
������
���������	�	�	�
��
������������������������	
���
���	��	
������	����������
�����
��	���
��	
�����	��	��	�
��
�������	����
����
���������	��������	������������� �	�����������!��������"���	���������������������������������������������
������
��������	�	�	�
��
��	�����������������	
	��������������
���������
�������#�	����
�������������$%�&���'��������"���	�����������
����
�������	
	�����	��
����()��������%!��!�����&��������
���������	��
���������������
����
	�	���	�����*��������+
��	
�������	�
��������	�����������	�
�������	����������
��������������������
�����
��	���
��	
����	��	��	�
������
������	�����������,��������%�&�������-./0/�1./�23456708�39�7�:0;<71/�0376�=.3>5�35�7�:?75�39�=426;<;=;35�;=�531�;51/56/6�13�2/�7�?3123456708@�;1�=.7??�2/�=.3>5�7=�7�?;A.1/0�=3?;6�?;5/�30�7�67=./6�?;5/B�������������%(&�������C3�:701�39�7�:0;<71/�0376�=.7??�2/�;5D?46/6�;5�1./�D7?D4?71;35�39�?31�70/7�930�1./�:40:3=/=�39E//1;5A�1./�?31�70/7�0/F4;0/E/51=�39�D?74=/�GH7IB ���	�	
���� ��
�����J���	�	�	�
���K��	�
��"���L�#�	����
��()��������%�&�������M�:/0=35�:03:3=;5A�13�=426;<;6/�75�70/7�39�?756�E78�=42E;1�13�1./�6/</?3:E/51�399;D/0�9340D3:;/=�39�7�:0/?;E;5708�:?75�39�=426;<;=;35�607>5�13�=D7?/�=.3>;5A�������������������������H7I�������1./�57E/�39�1./�3>5/0�39�1./�70/7�39�?756�2/;5A�=426;<;6/6N�������������������������H2I�������1./�57E/=�39�7??�3>5/0=�39�7??�:03:/01;/=�72411;5A�1./�70/7�39�?756�2/;5A�=426;<;6/6N�������������������������H27I�����1./�45;F4/�:70D/?�;6/51;9;/0�HOPQI�39�7??�70/7=�39�?756�2/;5A�=426;<;6/6N�������������������������HDI�������1./�D;<;D�54E2/0�39�E7;5�24;?6;5A=�35�1./�70/7�39�?756�2/;5A�=426;<;6/6N�������������������������H6I�������7�?3D71;35�:?75�=.3>;5A�1./�7::03R;E71/�6;=175D/�2/1>//5�1./�70/7�39�?756�2/;5A=426;<;6/6�756�1./�5/70/=1�:03E;5/51�?756E70SN�������������������������H/I�������1./�=.7:/@�6;E/5=;35=@�756�70/7�39�1./�:03:3=/6�?31=N�������������������������H9I��������/7D.�:03:3=/6�?31�;6/51;9;/6�28�7�54E2/0�/RD/:1�;5�D7=/=�>./0/�7�:70D/?�;=�2/;5A�766/613�30�=42107D1/6�903E�75�/R;=1;5A�70/7�39�?756@�;5�>.;D.�D7=/�1./�:70D/?�=.7??�2/;6/51;9;/6�28�7�?/11/0�756�1./�5/>�?31�;6/51;9;/6�28�1./�/R;=1;5A�70/7�39�?756�;6/51;9;/0@>./0/�7<7;?72?/@�756�1./�?/11/0N�������������������������HAI�������53�64:?;D71;35�39�?31�;6/51;9;/0=N�������������������������H.I�������1./�7::03R;E71/�?3D71;35�39�07;?>78=�756�07;?>78�0;A.1=T39T>78N�������������������������H;I��������1./�?3D71;35�39�/R;=1;5A�756�:03:3=/6�:42?;D�=10//1=@�:0;<71/�0376=@�756�UD./64?/�VWX0376=N



�����������������������������������������	
������
�������	����������������������������	�����������������������
����������	����	����	������������������	���	��������������	����������������	���������������
��������������������������� ��������������	��������������	�������������������������!������������������	��������	������������	���������
�������	��	������	�������������������������������	����������������!��	���� ����������������������������������������������������	���������
�����������������!������"#�
�������$%&'����������	�����������������������������������������
����������������	�����	��������!	�����������	���!���	������������������������������������������������������������������������������������������������	����	�������������������������������������	��������������
	�����������	�����������
����!������������������������������
���������������������������	�����&�������������()*�������+�����	������
��	�����	�����������������������������!	������������,��	��
�������-������
��������	��������	����%$�	������������
	�������.���������������������$�������.������������������!�����������������/��������������������������	��������	����������������	��������������	��������	�����������	��!������.�������������������������	���0�������!	���������	�������
���������������������������������������	����������������	����������������������
�	���
�������	��	�����	��������	����	����0���������
��	�����������������������������������������������������1###��.�	���
�������12�'3'&4��.�	��������������������	��	�����������������������������������������������������	��	�!���������������	��32�
�������%41&$������&�������������(5*�������6���������������
	�����	���	����	����������
�������������,��	��
�������-������
�������������!����	�������	�������
	����������.���������������������������������������������������%�/��������������������������	�����������������	���������������	������������������������0�������!	���������	�������
������!	��	���!	����!����������������������������������������������	��������	���!	�����������!���	����
	�����!	���������	�����������	��������	��
	�������������������������������0�������!	���������	�������
������������	������������	�������!	������	��
�����������������������������������������������	����������	�������������������������	��������	��������������������������������������������������������������0�������!	���������	�������
�����������������������������������������������������������	���
��	�	�������������
����������
��	�������������	������!�����������0�������!	��������	�������
�!������������������



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

�������
�����
�����
�����
��

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

�������
�	�
�
������������

���
��	�������
����
������������
��	��
��
�������� !"!#$%!�&��'(�$)�"*� !+��,!%-)$ �(��.�������������/01�������2
������
�
�����

�
��
��������������������
	�����3��
���������
������4��
�
���������3��
����
����
�������������
�������
�	��������	
���
����5666��7�����	�
�����5849:9.;��7��������
�����������
�������
��
��:8�	�
�����<;5.=����
��
��	
��4�
����

����
�
��������������������4���������4
����
�������������
�������
�	���������������������
�����.�������������/>1�������2
������
�
�����

�5666��7�����	�
�����5849:9.;��7��������
��
���������������
����
�������
��
������
����:8�	�
�����<;5.=����
��
��
��������������
����
��������
���
��
�������

���7�����
���
��
���
�
��
�����
����
�������������
�������
�	4�
������
�����
�
�����
�
��
��
����������
�
��
�	�	��
�����
	���
��.?�@�ABCDEFGBEHI��������JKKLMDNOMCP�QCB�NP�ERNLGNOMCP�CQ�N�KBELMSMPNBT�KLNP�CQ�UGVFMRMUMCP�UWNLL�VE�SNFE�OC�OWEFERELCKSEPO�CQQMDEB�MP�OWE�QCBS�UKEDMQMEF�MP�XDWEFGLE�YJZ�CQ�OWEUE�BE[GLNOMCPU\�HH��������]WE�FERELCKSEPO�CQQMDEB�UWNLL�DCSKLT�̂MOW�OWE�PCOMQMDNOMCP�NPF�NKKBCRNL�KBCRMUMCPU�CQ�OWE�JDO\�H_��������J�DCKT�CQ�OWE�KBELMSMPNBT�KLNP�CQ�UGVFMRMUMCP�UWNLL�VE�QCB̂NBFEF�OC���������������������������������������������

����������������
���������4�
���̀����
	��
�
��a����
�	��
�

���
��	����
	����������
��
�������� !�"!#$%!�&��'(�$)�"*� !+��,!%-)$ �(��b��3���
�������
����
�
�����

�������������������������������������������������������
���
����5666��7�����	�
�����5849:9.;��7��������
�4����������
��
��:8	�
�����<;5.=����
��
��	
��4�����
�����������
��������
������
��
����������
�
�
��
�
�����
�
�����

�����

���
�������
��������
�����7����������
����
������������
�������
�	4�
������������������������������������������������������
�
��������
����
�������������
�������
�	�����������������������������c�4��
����������

������
�
�����

����
���
��
��������	��
�
�����7����	��
�����
������������������������������������������������������������������������������
���������4�
�����
�
��
���������d�������
�
���
�����
����������������������������������������������������
�
��
���������d�������
�
���
����������
���
����
����e66�	�
����
��
����
�������
�
�����
�
�����

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

�����������
��
���f�
������
��
���	���������
��������
��������
�	��
�
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�� ���������������������!"#$%�&%$#'�()�'*+,"-"'"(#�'*+."//0,�/(�/10�,0-0%(&.0#/�())"203�'1$%%�+0�������������������������4$5�������,3$6#�/(�$�'2$%0�(3�'2$%0'�'*))"2"0#/�)(3�2%$3"/7�()�$%%�&$3/"2*%$3'�()�/10�)"#$%�&%$#�()'*+,"-"'"(#8�������������������������4+5�������203/")"0,�$#,�'/$.&0,�+7�$�9(-$�:2(/"$�;$#,�:*3-07(3�/1$/�/10�%(/'�)(3�61"21�$&&3(-$%"'�30<*0'/0,�$#,�$#7�&3(&('0,�'/300/�$#,�3($,�1$-0�+00#�'*3-070,�"#�/10�.$##0330<*"30,�+7�/10�=>?@�ABCDEFGCH�IJK�$#,�"/'�30L*%$/"(#'M�0N20&/�)(3�$�)"#$%�&%$#�()'*+,"-"'"(#�&30&$30,�&*3'*$#/�/(�'*+'02/"(#�O4P5�()�/10'0�30L*%$/"(#'8�$#,�������������������������425�������)(%,0,�/(�$&&3(N".$/0%7�PQNRQ�20#/".0/30'�4SNTP�"#210'5�6"/1�/10�)$20�()�/10�)(%,0,&3"#/�+0"#L�/10�/"/%0�+%(2U�61"21�"'�%(2$/0,�"#�/10�%(603�3"L1/V1$#,�2(3#03�()�/10�)"#$%&%$#�()�'*+,"-"'"(#W����!"#$%�&%$#'�()�'*+,"-"'"(#�'1$%%�'1(6�/10�)(%%(6"#LX�������������������������4$5�������/10�6(3,'�YZ;[9�\!�:]̂ _̀à:̀\9b�%(2$/0,�"#�/10�/"/%0�+%(2U8�������������������������4+5�������$�2%0$3�'&$20�)(3�'/$.&"#L�+0"#L�$�."#".*.�()�PPc�'<*$30�20#/".0/30'�4Rd�'<*$30"#210'5�6"/1�$�."#".*.�6",/1�()�S�20#/".0/30'�4R�"#210'58�������������������������425�������/10�#$.0�()�/10�'*+,"-"'"(#M�")�$#7M�$#,�/10�#$.0�()�/10�(6#03�()�/10�$30$�()�%$#,8�������������������������4,5�������")�$&&%"2$+%0M�/10�+((U�$#,�&$L0�#*.+03�()�/10�,00,�/(�/10�$30$�()�%$#,�$'�302(3,0,�"#/10�#$.0�()�/10�(6#03�"#�/10�30L"'/37�()�,00,'8�������������������������405�������/10�*#"<*0�&$320%�",0#/")"03�4Z̀_5�()�$%%�$30$'�()�%$#,�+0"#L�'*+,"-",0,8�������������������������4)5��������/10�2"-"2�#*.+03�()�.$"#�+*"%,"#L'�(#�/10�$30$�()�%$#,�+0"#L�'*+,"-",0,8�������������������������4L5�������/10�#$.0'�()�$%%�(6#03'�(3�/10�",0#/")"03'�()�$%%�&3(&03/"0'�$+*//"#L�/10�&3(&('0,'*+,"-"'"(#8�������������������������415�������$�%(2$/"(#�.$&M�,3$6#�/(�$�'2$%0�#(/�'.$%%03�/1$#�TXcQMQQQ�4'*21�'2$%0�/(�+0�'1(6#�(#/10�.$&5M�&30)03$+%7�6"/1�/10�'$.0�(3"0#/$/"(#�$'�/10�$30$�()�%$#,�$#,M�")�&(''"+%0M'1(6"#L�/10�%(2$/"(#�()�/10�2%('0'/�2(..*#"/7�/(�/10�$30$�()�%$#,�&3(&('0,�/(�+0'*+,"-",0,8�������������������������4"5��������/10�'1$&0M�,".0#'"(#'M�$#,�$30$�()�/10�&3(&('0,�%(/'8�������������������������4e5��������0$21�&3(&('0,�%(/�",0#/")"0,�+7�$�#*.+03M�0N20&/�"#�2$'0'�61030�$�&$320%�"'�+0"#L�$,,0,/(�(3�'*+/3$2/0,�)3(.�$#�0N"'/"#L�$30$�()�%$#,M�"#�61"21�2$'0�/10�&$320%�'1$%%�+0",0#/")"0,�+7�$�%0//03�$#,�/10�#06�%(/�",0#/")"0,�+7�/10�0N"'/"#L�$30$�()�%$#,�",0#/")"03M61030�$&&%"2$+%0M�$#,�/10�%0//038�������������������������4U5�������#(�,*&%"2$/"(#�()�%(/�",0#/")"03'8�



����������������������������������������	
��
�����	����	�	�����	�����	�������	�����������
��������
���������	
��
�����	����������
��
��	���
������������
�����������	��	���
����	���	������	���
����	�������������������������������������������������	�
��	��	������������
��������������������������� !"�������	��
���	�������	
��
��������������������������������������������	��
����
��
����
����
���
���	�
��	��	��
����
�������������������������#!"�������	�
���	�	�����	
��
�����������������������������	�������������	�
��	��	�����������
�����	�	�����
������������������
����	
����
���$����
���%&'�	
�������������������������������������������
���	�����������
�����	�	�����
��������������
��������
�������������
����������
���	
����
���$����
���%&'��	
���
�����
����
��

����	�����������
�������������������������������������������(������������������
����	�
��	��	���
���	
���
����
���
��������)	�)�
�����������������������������������������������
���	�
��	��	���
����	
����������
�����	����	��������	����	��
��	��������������������������������������������������	�
��	���
����
�
���	��
����
��������	��	��
�������������
��
�	���
����	�	�����	�����
���������������������������������������������������
�����
�����
��	�
��	����
����������	���
���������������
������
��������
��*	���
������������������������������������
�������������	�����	��������������������������������������������
���	��������������
��	���
�������	���
����
���
��������
���	��
���������	�������������������������������������������
����	�������������
��	���
�������	�������
����
�������������������������������������
���	��������	��
��	��������
����	�������������������	���	��������
��	���
�������	��	��	�����	����������
�
��	��!�������������+,-�������.�����
����
����
��	���
�������	������	�����	��
������	�����/��
�������	��0����	������
��

����	���

���1 �
����������	��
��	�������������
������	���2�������(
������	�������	��	������	�	�����	��3��������������������������
��������
���	�	�����	����
��������������
�����	��
��
��	�����
���������(
���������	����
���	��	��
�	�)��������
�������	�
����������	������������������������������������
���	�	�����	����
���������������������	��
�����������
��
�	���
�����	��
����
��	�)�������
�������	�
����������
�����������������������������������������������������#�����(

�����������#4�"5"!2��(

���������	����������
��
��	��������������������������������������������������
��
�������	���������
��54��������� 2#!�������!�������������+6-�������7�������������	��
��	��
���
����
��������
���������	�����/��
�������	��0����	�����������	��	�����
�����	�
�����	��
��	�������(
������	����	�	�����	�������������	�����
������	�����3��������������������������
�������������	���
�	
������
�����
�����	�	�����
��������	�)��������
�������	�
���������������
��
����
���������



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

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

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

����
��������������	�����	�����������	
��������
�������������������������������������
��	������
�	�����	
�
�
��������	��������
�����������������������	
������������� !"#$%$&'($�)"!*+!',�%-!#$.!�/$(0,'#"+�!1�������������234�������5	������	�	�����	�������������
������������	���
�������
�������	����
���
	
���
���
�������
��	
�����������������	������������
������	������
�6777��8�������������69�:;:1<��8������������
������������������	��;9���������=<61>�������	���	���������	�����	����

����
��������
�������������	
�����������������	������������
������������������	�����1�������������2?4�������5	������	�	�����	��6777��8�������������69�:;:1<��8�����������	��������
������	���������������	���������
�;9���������=<61>������������������
��
��������	��������	�������������
	����8��������
	
����
��	
�	���
�	
�����������������	����������������
������
���	
���
��	
�	�����������
���	
�	�����������
	�������1�������������2@4�������5	������	�	�����	������������������

�����	�����	��

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

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

����
�	�����	
��
������	�����
�������
�A
�������BCD�
	�������������E	���A
	����F�
��A�����	��	�������������	��������
���������
��	
��	�����������
���������������
�������	�1�������������2G4�������H
��������������������������
��������������
����
��
����
�������
������
����	���
�������
����

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

	���
��������
������
�	����������	
1I�J�KLMNOPQLO3R��������STTUVNWXVMY�ZML�WTTLM[WU�MZ�W�ZVYWU�TUWY�MZ�\Q]PV[V\VMY�\̂WUU�]O�_WPO�XM�X̂O�PO[OUMT_OYX�MZZVNOLVY�X̂O�ZML_�\TONVZVOP�VY�̀N̂OPQUO�aSb�MZ�X̂O\O�LOcQUWXVMY\d�3e��������f̂O�PO[OUMT_OYX�MZZVNOL�\̂WUU�NM_TUg�hVX̂�X̂O�YMXVZVNWXVMY�WYP�WTTLM[WU�TLM[V\VMY\�MZ�X̂O�SNXd�3i��������S�NMTg�MZ�X̂O�ZVYWU�TUWY�MZ�\Q]PV[V\VMY�\̂WUU�]O�ZMLhWLPOP�XM������������������������������������
�������
	��������������
�
����������������j�������
��	��k
���	
��
���	��������
�
	�����

������������� !"#$�%$&'($�)"!*+!',�%-!#$.!�/$(0,'#"+�!����
���������������	�	�����	���������������������������������������������������������������
�6777��8�������������69�:;:1<��8������������������������	��;9��������=<61>�������	���	�����
�����������
�
������
���������	
����������
���	




��������������	�
������	�
����
��

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

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

���������������	�
����	���

��������������������������
���������
�����������
����������!����
������������
��������������������
��������
���������
���	�
���		���"�#$%�����%�&'()*�+*)(�,&�-./0'1'-',(�23)2�-3,4-�)�+5,+,-60�*,2�56&65560�2,�'(�-./-672',(�89:;<�-3)**�/6&,54)5060�2,�236�=6+)52>6(2�,&�?(1'5,(>6(2�&,5�7,(&'5>)2',(�23)2�236�=6+)52>6(2�'-�'()@566>6(2�23)2�236�+5,+,-60�*,2�0,6-�(,2�56A.'56�)(�,(B-'26�-64)@6�0'-+,-)*�-C-26>D�#E��������%(C�)@6(7C�43'73�3)-�/66(�&,54)5060�)�7,+C�,&�236�&'()*�+*)(�,&�-./0'1'-',(�+.5-.)(2�2,�F672',(#$�-3)**�&,54)50�)�45'226(�56+,52�,&�236'5�)--6-->6(2-�,5�567,>>6(0)2',(-�2,�236�0616*,+>6(2,&&'765D�#8��������%++5,1)*�,&�)�&'()*�+*)(�,&�-./0'1'-',(�>)C�(,2�/6�56&.-60�,5�4'2336*0�)-�)�56-.*2�,&�236)--6-->6(2�,5�567,>>6(0)2',(-�>)06�/C�236�=6+)52>6(2�,&�?(1'5,(>6(2G�236�=6+)52>6(2�,&H5)(-+,5)2',(�)(0�I(&5)-25.72.56�J6(64)*�,5�,&�)(C�,2365�)@6(7C�,&�236�K5,1'(76�,5�236>.('7'+)*'2C�.(*6--�236�&'()*�+*)(�,&�-./0'1'-',(�'-�7*6)5*C�7,(25)5C�2,�)�*)4�,&�236�K5,1'(76�,556@.*)2',(�>)06�+.5-.)(2�2,�)�*)4�,&�236�K5,1'(76D�##��������:L<�������M������������������������
���������������������
������
����	��
���	��
������	��
���
���	����	�������������
��������
���������������������������������������������������	���
���
�
��
�����NOPQP�RST�UVVP�WXQ��

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

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

������������������������������������������		�
���������Y� "  ���������������
���������������������
������
����	��
���	��
"�������������:$<�������Z���������
��������
��������������	�	����������������
������
����	��
���	��
������
��������
���������	����������
��������	��������
�����
�����	���[������������	��
���
��"�#;��������\6&,56�)++5,1'(@�)�&'()*�+*)(�,&�-./0'1'-',(�23)2�)00-�,5�7,(-,*'0)26-�+)576*-�,5�)56)-�,&�*)(0�'(0'&&656(2�,4(65-3'+-�236�0616*,+>6(2�,&&'765�-3)**�3)16�5676'160����������������������������������������]�����
�
��
	�	����������������	����
�����������������

����
������
	���
����
�������������	���������	����
������
��
	��������������������������������������������
���������������
���
�
������������	�����
���]������
�����	��
�����!����̂�������M�����

��
������������������������
��
����
	������]"�



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

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

����������	
���
�
����������		������

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

������ ��������!"#$#�%"#�&#'#()*+#,%�)--./#$�$#-01#1�%)�2**$)'#�2�-.,2(�*(2,�)-�103&.'.1.),4�%"#�&#'#()*+#,%�)--./#$1"2((�.,-)$+�%"#�103&.'.&#$�)-�%"#�$#21),1�-)$�%"#�$#-012(�.,�5$.%.,6�2,&�2&'.1#�%"#�103&.'.&#$�)-�%"#2**#2(�*$)'.1.),1�)-�7#/%.),�89:�)-�%"#�;/%<�=>��������?���
�	��	�
�
�����������

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

����@AB�
������?������������	�

���

������	�
����		�������������������������C2D�������.&#,%.-E�10/"�()%1F�������������������������C3D�������1%2%#�%"#�,2+#1�)-�%"#�6$2,%)$�2,&�%"#�6$2,%##�)-�10/"�()%1F�2,&�������������������������C/D�������1%2%#�%"#�&2%#4�3))G�2,&�*26#�,0+3#$�)-�%"#�/),'#E2,/#�)-�10/"�()%1�21�$#/)$&#&�.,�%"#$#6.1%$E�)-�&##&1<�=H�������������
		
��
���
�
�����

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

��
����
�	��	�
�
�����������

��������������
���I�������������������������C2D�������JK".1�-.,2(�*(2,�)-�103&.'.1.),�.1�2**$)'#&�-)$�L)%1�MMMMMMMMMM�JF�C3D5"#$#�2**(./23(#4�������������������������������������C.D��������JMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMM�C.14�2$#D�10.%23(#�-)$�%"#C()%C1D�2**$)'#&�2,&N)$�$#+2.,&#$D/),1%$0/%.),�)$�.,1%2((2%.),�)-�2,�),O1.%#�1#526#�&.1*)12(�1E1%#+-)$MMMMMMMMMMMMMMMMMM�2,&�2,E�/),&.%.),1�5"./"�2**(E�2$#C*$)*)1#&�01#D/),%2.,#&�.,�2�$#*)$%�&2%#&�MMMMMMMMMMM�2,&�2'2.(23(#�-$)+�%"#�P#*2$%+#,%�)-Q,'.$),+#,%<RF�������������������������������������C..D�������JSTUVW�?X��XV�SYZ[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[[�C"214�"2'#D�3##,�/$#2%#&C()%C1D�2**$)'#&�2,&N)$�$#+2.,&#$D-)$�2�*0$*)1#�5"./"�&)#1�,)%�$#\0.$#�2,�),O1.%#�1#526#�&.1*)12(�1E1%#+�2,&�5.((,)%�3#�#(.6.3(#�-)$�2�*#$+.%�%)�.,1%2((�2�1E1%#+�0,(#11�%"#�$#\0.$#+#,%1�)-�%"#P#*2$%+#,%�)-�Q,'.$),+#,%�2$#�+#%<RF�)$�������������������������������������C...D������J�MMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMMC.14�2$#D�1#$'#&�3E�2,C()%C1D�2**$)'#&�2,&N)$�$#+2.,&#$D#].1%.,6�),O1.%#�1E1%#+�2,&�1")0(&�2�$#*(2/#+#,%�1E1%#+�3#/)+#�,#/#112$E�.,-0%0$#4�2**$)'2(�)-�%"#�$#*(2/#+#,%�1E1%#+�-$)+�%"#�P#*2$%+#,%�)-Q,'.$),+#,%�.1�$#\0.$#&R<�������������������������C/D�������5"#$#�2**(./23(#4�



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

���	�	�������	��

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

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

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

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

���	�����
�����
�����������������������������������������������������������������	�����
����������	��������������
�����������������������������������������	
����
	�	������
�������
�������
	
����	������������ !"#!$�%&'&$�()*%�+,�)--.+'!$/�"#&�-0)$1�"#&�(&'&0+-2&$"�+,,!3&.�%#)00�,+.4).(�"+�"#&�.&/!%".*�+,(&&(%����������������������������������������5��������
������
	������
���������������	������	���������������
������������������
�����	�
����
�����6��
���
�789������
	
��

�������	����������������������������������������������������
����
���
�	��
:���
�����6
������;<������
	
��

�������	�=>?(!'!%!+$�?*�@$%".>2&$"A�B�C&D>!.&2&$"%�E��������FGH�������I������	�������������������������������	�������
������	�������
������
������������������	����
�����	������	������
�
������������������������������������������������
����������	�������������
�����J�5JK�	:���
��
��
	��LKK�KKK�	:���
��

���������
�	���	�������������
��������������������������
����������
�
�����M<��
��
	�5NJ�O��

������������	���������
	�������������������������������������������������������
P�	���
������	��
��
�����
�	
�����	�Q
��������
������
��
��
��
�	
�����	�Q
�����������

�	���
��
:���
�
��	������
	
��

�������	����
���������	
��������
���������	
������������������F�H�������R������	���
��
�������	����
������	������	������
��
:���
������
�������
���������������FEH�������I����������������
�������������������
:���
�����6
������<N����
�	�������
�������	��
���	�������
������
���������������	����
������	������	����	�����	�����������
��
�
����
��������
��������
�
����	����
������	������	���������
������	�
����
�����6��
���
�7S9������
	
�

�������	��������������FTH�������U�
�
��������
��
	
��������������
���	���������6��
���
�7S9�	�����	����������������������������������������
����
������
�	������	�������������������
����
������
����
�������
���
���������������������������������������������������������
����
����V�������

�����
�������
��

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

�	��������

�	��������������������������������������
����:�
�����
����
�����
���WIS�����������
�	����������
��
�	�������
��



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

��	�����������������������������������������	
	���������������������������������������������������	
���	����������������������������������������������������������������������������������������	����	�	����������
������������	�����������������������	����	����������������������������
������	��	�����������������	����	���������������������������	����	�	�������������������������������	����	�	������������	��	����������������	����	�	�������������	������������������������������������������������	����������������	���	����������	����	�	������������������������������ ��������������������	��������������������������������	���	�������������
��	��	����������	�������	��	�������������������	���������	
	�����������	���������������������������!����	������������������������������!�����������������	��������	��	�����	��	�����	��	�����
�������"#$%���������������������������������������������������������������������������	��������	��	�������	�������������	
���������������&��������'()���������������������������������
�������������
�������	��	�������	�����������������������	�����������
�������	
��������������&��������'()����������	�����������������������	
	���������	��������
�����������������������������������������	�������������	��������	�������������	������	����*��*��������������������������������������������������������	������������������������������������
	��������!����
��	��������������������������������������������	����������	��������������������������
�����������������	��������������������������������������	
	������������������������������+������������������	��������������	�������	�������������������
	�������������	�����������,�������������
�������������������������������������������������	����������������������������������������������������	�������	�����
�����������	
	�	����������������������������������
	�	�������������������������������������������������������	�������	�����
�����������	
	�	���	���������������������������������������������������������	����
��	���������������������
	����������������������	�����
����������	
	�	���������
������������������	���$�������������-./�������0��������	�����
�����������	
	�	���	�������������������������1�����
�������2�
	���
����������������������33���������	����
��	����	�����	���������	����3��	����+�	����������������������



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

����	����	��������	�����������
������������
�������������
�����	����������	�!"#$�������������������������!�#�����������������������	���
�	
��	���������
�����
�	
 ��	����������
��
�������������� 
���������	
�����������%�������������������������!�#������������������	�����	������������� ������	
 �����	����������
���	
�������������������������	����	�������
���
	���������	����������
��
�������������� ��	���
�	
��	��
���� ����
 
�����������������	�%�������������������������!�#���������������������������	
�
�������	�%�!
#�����������	�����	����������%�������������������������!�#������������������
��	����������
��
�������������� ��������
����
���
	�
%�������������������������!�#���������	��&���	����	���������&��	� ���������	
������������
����������������	����������
�
��������������������������'����
%�������������������������!
#��������	���������	����������������������������	
�����������������������������	��	����������
�
����������������	���
�	
��������������������������������	�����%��	
�������������������������!�#��������	���������	��������	�	������������
������	�����������������
������	�����������()*+,-./.012.�3,+45+16�/7+-.8+�9.2:61-,5)+���������������;��������<������������
����������������	
�
���
�
�������	��&����	
�����������	
��	
���	���	���	��&����	
�	����������
��
�������������� �����������������	���
�	
�����
�	
� �
������� ��	����������
�
����������������	
��������������������
�
���������������=��������<������������
�����>???���������������!>@ ABA�C������������#����������	������������������
�������������	�B@��������!DC>�E�����#������������	
�������
�������������������������	����������������	��������	�����	��	����������
��
�������������� �����������������	�������	������������������	���������������������
�F�G�HIJKLMNIL�O��������PQQRSKTUSJV�WJI�TQQIJXTR�JW�TV�SVYUINZLVU�JW�YN[MSXSYSJV�Y\TRR�[L�ZTML�UJ�U\L�MLXLRJQZLVUJWWSKLI�SV�U\L�WJIZ�YQLKSWSLM�SV�]K\LMNRL�̂P_�JW�U\LYL�IL̀NRTUSJVYa��b��������c\L�MLXLRJQZLVU�JWWSKLI�Y\TRR�KJZQRd�eSU\�U\L�VJUSWSKTUSJV�TVM�TQQIJXTR�QIJXSYSJVY�JW�U\L�PKUa�����������P�KJQd�JW�U\L�SVYUINZLVU�JW�YN[MSXSYSJV�Y\TRR�[L�WJIeTIMLM�UJ�������������������������!�#��������	�������	��������
��������	���������� �������������	������	����	��	�����
������	��������	������������()*+,-.�/.012.�3,+45+16�/7+-.8+�9.2:61-,5)+f��&���������������������
�����������������������������������������!�#�����������
����������	�>???���������������!>@ ABA�C������������# ���������
������B@�������!DC>�E�����#�������� ��	
������������	��������������
��	���������������	



��������������	�
������	�
����
��

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

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

��������������������������
���������
�����������
���������������
������������
��������������������
��������
���������
���	�
���		��� �!!"�����"#�$#%&'()*#&�+,�%(-.$/$%$+#�&01&�%0+2%�1�3'+3+%*.�4+&�'*,*''*.�&+�$#�%(-%*5&$+#�!6789�%0144�-*,+'21'.*.�&+�&0*�:*31'&)*#&�+,�;#/$'+#)*#&�,+'�5+#,$')1&$+#�&01&�&0*�:*31'&)*#&�$%�$#1<'**)*#&�&01&�&0*�3'+3+%*.�4+&�.+*%�#+&�'*=($'*�1#�+#>%$&*�%*21<*�.$%3+%14�%?%&*)@�!A��������"#?�1<*#5?�20$50�01%�-**#�,+'21'.*.�1�5+3?�+,�&0*�$#%&'()*#&�+,�%(-.$/$%$+#�3('%(1#&�&+B*5&$+#�!!�%0144�,+'21'.�1�2'$&&*#�'*3+'&�+,�&0*$'�1%%*%%)*#&%�+'�'*5+))*#.1&$+#%�&+�&0*.*/*4+3)*#&�+,,$5*'@�!8��������"33'+/14�+,�1#�$#%&'()*#&�+,�%(-.$/$%$+#�)1?�#+&�-*�'*,(%*.�+'�2$&00*4.�1%�1�'*%(4&�+,�&0*1%%*%%)*#&�+'�'*5+))*#.1&$+#%�)1.*�-?�&0*�:*31'&)*#&�+,�;#/$'+#)*#&C�&0*�:*31'&)*#&�+,D'1#%3+'1&$+#�1#.�E#,'1%&'(5&('*�F*#*214�+'�+,�1#?�+&0*'�1<*#5?�+,�&0*�G'+/$#5*�+'�&0*)(#$5$314$&?�(#4*%%�&0*�$#%&'()*#&�+,�%(-.$/$%$+#�$%�54*1'4?�5+#&'1'?�&+�1�412�+,�&0*�G'+/$#5*�+''*<(41&$+#�)1.*�3('%(1#&�&+�1�412�+,�&0*�G'+/$#5*@�!H��������7I9�������J������������������������
������������������
��
	�����
�����	��
���	��
������	��
���
���	����	�������������
��������
���������������������������������������������������	���
���
�
��
�����KLMNM�OPQ�RSSM�TUN���

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

������������������������������������������		�
���������VWX XX�������
�������������
�����	��
���	��
����������������������� �������������7Y9�������Z���������
��������
��������������	�	�������������
��
	�����
�����	��
���	��
�����
��������
����������	����������
��������	��������
�����
�����	���[������������	��
���
�� �A\��������]*,+'*�133'+/$#<�1#�$#%&'()*#&�+,�%(-.$/$%$+#�&01&�1..%�+'�5+#%+4$.1&*%�31'5*4%�+'�1'*1%�+,�41#.$#�.$,,*'*#&�+2#*'%0$3%�&0*�.*/*4+3)*#&�+,,$5*'�%0144�01/*�'*5*$/*.����������������������������������������̂�����
�
��
	�	����������������	����
�����������������

����
������
	���
����
�������������	���������	����
������
��
	��������������������������������������������
���������������
���
�
������������	�����
���̂������
�����	��
����������_�������J�����

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



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

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

����������	
���
�
����������		������

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

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

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

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

��
�������

��!"�
������#�����"��������#
��
������
��
�����������

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

��!�$ %�
������#������������	�

���

������
������
�����		�������������������������&'(�������)*+,-)./�0123�45-06�������������������������&7(�������0-'-+�-3+�,'8+0�5.�-3+�9:',-5:�',*�-3+�9:',-++�5.�0123�45-06�',*�������������������������&2(�������0-'-+�-3+�*'-+;�755<�',*�='9+�,187+:�5.�-3+�25,>+/',2+�5.�0123�45-0�'0�:+25:*+*�),�-3+:+9)0-:/�5.�*++*0?��@�������������
		
��
���
�
�����

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

��
���
������
��
�����������

��������������
���A�&'(B3+:+�'==4)2'74+�������������������������������������&)(��������CDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDD�&)0;�':+(�01)-'74+�.5:�-3+&45-&0(�'==:5>+*�',*E5:�:+8'),*+:(25,0-:12-)5,�5:�),0-'44'-)5,�5.�',�5,F0)-+�0+B'9+�*)0=50'4�0/0-+8.5:DDDDDDDDDDDDDDDDDD�',*�',/�25,*)-)5,0�B3)23�'==4/�':+&=:5=50+*�10+(25,-'),+*�),�'�:+=5:-�*'-+*�DDDDDDDDDDD�',*�'>')4'74+�.:58�-3+�G+=':-8+,-�5.H,>):5,8+,-?I6�������������������������������������&))(�������C�JKLMN�#O��OM�JPQRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRRR�&3'0;�3'>+(�7++,�2:+'-+*&45-&0(�'==:5>+*�',*E5:�:+8'),*+:(.5:�'�=1:=50+�B3)23�*5+0�,5-�:+S1):+�',�5,F0)-+�0+B'9+�*)0=50'4�0/0-+8�',*�B)44,5-�7+�+4)9)74+�.5:�'�=+:8)-�-5�),0-'44�'�0/0-+8�1,4+00�-3+�:+S1):+8+,-0�5.�-3+G+=':-8+,-�5.�H,>):5,8+,-�':+�8+-?I6�5:�������������������������������������&)))(������C�DDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDDD&)0;�':+(�0+:>+*�7/�',&45-&0(�'==:5>+*�',*E5:�:+8'),*+:(+T)0-),9�5,F0)-+�0/0-+8�',*�03514*�'�:+=4'2+8+,-�0/0-+8�7+258+�,+2+00':/�),.1-1:+;�'==:5>'4�5.�-3+�:+=4'2+8+,-�0/0-+8�.:58�-3+�G+=':-8+,-�5.H,>):5,8+,-�)0�:+S1):+*?I�������������������������&7(�������B3+:+�'==4)2'74+;�������������������������������������&)(��������'�,5-'-)5,�0-'-),9�-3'-�'22+00�-5�-3+�=174)2�0-:++-�'0�035B,�3'0�7++,�'==:5>+*�.5:-3+�45-0�2:+'-+*�7/�-3)0�),0-:18+,-�5.�017*)>)0)5,�',*�',/�25,*)-)5,0�B3)23'==4/�':+�4)0-+*�5,�-3+�),0-:18+,-�5:�':+�25,-'),+*�),�'�:+=5:-�*'-+*



�������������������������	�
��
���	�������������������������������
������������		�����������������������������������������������������	�	�������������������������������		����	���������	����������	�����	����������������	����		������������������������������	������	��������	����		���������	�
���	�������������������������������������������������������������������������������������������������	�������������������������������
����������	����	���������	�������	�������	�	����������������� !"#!$�%&'&$�()*%�+,�)--.+'!$/�"#&�!$%".01&$"2�"#&�(&'&3+-1&$"�+,,!4&.�%#)33�,+.5).(�"+�"#&.&/!%".*�+,�(&&(%����������������������������������������6��������	������	���
���	�������
	����
�����������������������������������������������������
����������	����	���	
���	7���	�����8	������9:��
���	�	��	����������;&-&)3�+,�)�<0=(!'!%!+$����������� #&.&�)�-3)$�+.�!$%".01&$"�+,�%0=(!'!%!+$�#)%�=&&$�)--.+'&(2�"#&�)--.+')3�1)*�=&�.&-&)3&(�,+.)$*�+.�)33�+,�"#&�3+"%�4.&)"&(�=*�"#&�-3)$�+.�!$%".01&$"�+,�%0=(!'!%!+$>��?��������@$*�-&.%+$�.&A0&%"!$/�)�.&-&)3�%#)33�%0=1!"�"+�"#&�(&'&3+-1&$"�+,,!4&.�)$�)--3!4)"!+$�!$�"#&,+.1�%-&4!,!&(�!$�<4#&(03&�BCDE�+.�BCFE>��G��������HDI�������JK�	������������	���������	�������6�����	�����
���������������������������������
���	�L�������������������	�����������
�����������������
	����
������������������������������������	�	����������������HFI�������M�	�����
���������������������������������
���	�L����������������������	�	����
���������
���������������������
	����
����������������������������	��6����
��	�����	�������
������������		�����	

	�����	��������������������		���	����	�	�������	�N	��������
�O		������P���N	�����������Q

��	���
���	������������	���
�	������������	����������R��S����	��	�����		�����	

	����	���������������	K������?T�������� #&$�"#&�(&'&3+-1&$"�+,,!4&.�!%�%)"!%,!&(�"#)"�)$�)--3!4)"!+$�,+.�.&-&)3�!%�4+1-3&"&2�"#&(&'&3+-1&$"�+,,!4&.�1)*�,+.5).(�)�4+-*�"+�)$*�)/&$4*�5#!4#�-.+'!(&(�)$�)%%&%%1&$"�+..&4+11&$()"!+$%�+$�"#&�+.!/!$)3�-3)$�+.�!$%".01&$"�+,�%0=(!'!%!+$>�?D�������� #&.&�=0!3(!$/%�#)'&�=&&$�&.&4"&(�+$�"#&�%0=U&4"�3)$(%�),"&.�"#&�()"&�+,�"#&�%0=(!'!%!+$)--.+')3�%+0/#"�"+�=&�.&-&)3&(2�$+�.&-&)3�%#)33�=&�/.)$"&(�5#!4#�5+03(�4)0%&�"#&%&�=0!3(!$/%�"+=&�!$�'!+3)"!+$�+,�)$*�=0!3(!$/�4+(&�.&/03)"!+$%2�3)$(V0%&�=*V3)52�+.�%&5)/&�(!%-+%)3�.&/03)"!+$%0$3&%%�"#&�'!+3)"!+$�4)$�=&�.&4"!,!&(�=*�"#&�)--.+')3�+,�)�$&5�-3)$�+.�!$%".01&$"�+,�%0=(!'!%!+$,!3&(�)"�"#&�.&/!%".*�+,�(&&(%�+$�"#&�%)1&�()*�)%�"#&�.&-&)3�!%�,!3&(>�?F��������<&4"!+$%�W�"+����!$430%!'&�+,�"#&%&�.&/03)"!+$%�(+�$+"�)--3*�"+�"#&�.&-&)3�+,�)�-3)$�+.�!$%".01&$"+,�%0=(!'!%!+$>�?W��������X#&�(&'&3+-1&$"�+,,!4&.�%#)33�,+.5).(�"+�"#&�.&/!%".*�+,�(&&(%�"#&�.&-&)3�!$�"#&�,+.1�%-&4!,!&(�!$<4#&(03&�BYE>�?Z��������X#&�(&'&3+-1&$"�+,,!4&.�%#)33�,+.5).(�)�4+-*�+,�"#&�.&-&)3�.&,&..&(�"+�!$�<&4"!+$�?W�"+



����������������������������������������	
��
�����������������������������������
����������������������������
������������������������������������������������������������������	���������	
��
��������������������������� �����������������������������������������������	
��
�����������	
��
������������	
������������
�����������������������������������������������������������������������������!"#$#�%&'�())#�*+$�������������	���������������������������������������������������	���������	
��
�����,������������������������������
����������������������������-./�//����������������������������������������	
��
��������������������0��������1�����������
��������������������	�����������������	
��
�������������
�������������������������	������������������������������	����2�������������	
��
�������3��������45676�856�96:6;<=>6?8�<@@AB67�76@CD6D�8<�76=6E;�E�DCF9A:ADA<?G�856�96:6;<=>6?8�<@@AB67�D5E;;�HA:6?<8AB6�<@�856�76@CDE;�8<�856�DCF9A:A967�E?9�8<�E;;�EH6?BA6D�I5AB5�I676�@<7IE7969�856�E==;ABE8A<?@<7�76=6E;�=C7DCE?8�8<�J6B8A<?��KLM@@6B8A:6�NE86G�O6=6E;�P������������������Q�����RS"TU&+U%V�WXY'UTU#U"&�Z)[XV%$U"&#������������
����� �����2��2\\\������������������������������������
����������������������������������0��������]�������������
�������������������	������������RS"TU&+U%V�WXY'UTU#U"&�Z)[XV%$U"&#�������
������������
����� �����̂��2\\.���������������



���������	
����


�������������������������


����������������������� !�������"����������������������������������� ��#�$� ��	
���%$�&�$����� '�(
)�$������*
)���+,-.�/0�1,+2�/3+.4567,224.66�/0�1,+2�/3+.45678/69,1�:/2.�8;/+.�+/<6=>2?@?6?/+�+,-.�5?0�2?00.4.+9�04/-�/3+.472/:=-.+96�9/�>.�4.9=4+.2�9/:/44.68/+2.+:.�9/�>.�2?4.:9.2�9/ 
�$�)��%����%$�&�$�$1/:,9?/+�-=+?:?8,1?9A8,4:.1�?2.+9?0?.49A8.�/0�,881?:,9?/+�B�8CDEFGFHICJ�5/KLFMHIE7�B�:MHNDKL�B�9DHLILFOD�5/KLFMHIE7�B�0FHIE�B�?HPLCQGDHL0..6�,99,:;.2�B�A.6�B�+/9A8.�/0�2.@.1/8-.+9�84/8/6.2�B�6FHRED�QHFL�STDEEFHR�B�/LUDC�5PKDNFVJ7,884/@,1�4.W=.69.2�0/4�1/9567�X,66.66-.+9�4.W=.69.2�04/-�2.89�/0�.+@?4/+-.+9�B�ADP�B�+M?6�9;.4.�,�4.-,?+2.4�1/9Y�B�ADPB�+M���)����
)�����������)���!�)�*���)���Z����$�[����������������\?�NDCLFVJ�LUIL�]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]�5FP̂�ICD7�_DFHR�PQ_SFOFSDS�VMC�I�KQCKMPD�5]]]]]]]]]]]]75EML5P7�_DFHR�IKKCMODS�IHS̀MC�CDGIFHSDC�EML75PKDNFVJ�KQCKMPD7TUFNU�TFEE�HML�CDaQFCD�LUD�FHPLIEEILFMH�MV�IH�MHbPFLD�PDTIRD�SFPKMPIE�PJPLDG<6?c+,9=4.�]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]]d
)������&�����������������������������������������.eFPLFHR8CMKMPDS�:.+94,1�6A69.-�����������B������������B�24?11.2�3.11�����������������B������������B�2=c�3.11��������������������������B������������B
��d������&����������������������������������������.eFPLFHR8CMKMPDS�:.+94,1�6A69.-����������B������������B�/+b6?9.����B���������������������B 
���������������������������������������������.eFPLFHR����������������������������������������8CMKMPDS-=+?:?8,1�8=>1?:694..9�������������������������������B��������������B84/@?+:?,1�8=>1?:694..9�������������������������������B��������������B�84?@,9.�4/,2����������������B��������������B



��������	�
��
������������������������������������� ��������	�
��
��������������������������������������������������������������������������������������������	���������� ��������� ���!������"�����## ������������$%&�'�������'()�*�)���)&���



���������	
�������������	
��
�������������������������������� �!"�#$�!�%�����������"�&���'�(���)*� +�),��-��)$�')� +�.,��)�$�+$ /�),����!� +),�����)�!�(�0��'�$ �!���/�!������������ �!�) ���!��)��'�� +�123�+��)��4���������- �5����� �!�6��� �7� 8�����9��5,��� �!:"�;��)�$��<, $�"�&���'�(���)*� +�),��-��)$�')� +.,��)�$�+$ /�),����)�$��')� �� +�),�)�$ �!�8�),�),��=�8$��'��>�))�� �!�+ $���!��)��'�� +�?�@4�/�)$�����)��!�!�) �0��) �),����!� +�),��'��)$�����8�$������� '�)�!�8�),���),��- �5���� �!��A���������#�$�)�� �!"�.��$7%��>�$0 �$"�+$ /��)����)�$��')� ��8�),�),��(�0��'�$ �!�+ $���!��)��'�� +�ABC+��)����



���������	
����
����������������������������������������������������������������������������� !���������"!�������#$%&'&()*�+,-./%0.%1�2'1�3456�78�9:;6<=>?�������������������������������������������������������������������������������������������������������������3456�78�@ABCDED>D7;����������������������������������������������������������������������������F7G4HD7;������������������������������������������������������������������������������������������������I4H6�78�JKK<7E4L����������������������������������������������������M7<�F7H=>?�������������������������������������������@A<E6N7<�����������������������������������������������������������������I4H6�78�OL4;����������������������������������������I4H6C�HPD>�QQQQQ�C4N�78���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������R������������������������������������������I6E6L7K56;H�988DG6<��������������=IJST?�����������������������������=UTJV?�OL4;�78�@ABCDED>D7;�8DL6C�D;�HP6�<6WD>H<N�78�C66C>�4>�OL4;�X������������������������������������������������I4H6C�HPD>�QQQQ�C4N�78������������������������������������R�������������������������������������=IJST?�����������������������������=UTJV?�� SPD>�KL4;�78�>ABCDED>D7;�54N�4L>7�G7;H4D;�D;87<54HD7;�<6W4<CD;W�HP6L7H>4KK<7E6C�7;�HPD>�KL4;�:DHP�<6>K6GH�H7�7;6�7<�57<6�78�HP6�87LL7:D;WY������Z[�����SP6�L7H>\�6LDWDBDLDHN�87<�7;]>DH6�>6:4W6�CD>K7>4L�>N>H65>[������̂[�����SP6�4E4DL4BDLDHN�78�G6;H<4L�>6:6<�4;C�:4H6<�>N>H65>[������_[�����̀;87<54HD7;�D;CDG4HD;W�:P6HP6<�7<�;7H�HP6�L7H>�4BAH�4KABLDG�>H<66H�7<�K<DE4H6�<74C[�



ITEM ADDED TO AGENDA 

ITEM: Building Permit  - Discussion 

BACKGROUND: 

Define/explain issue: 

Eastern District Planning Commission (EDPC) sent correspondence in 2022 regarding an 
update to the building permit fee structure. This correspondence has an incomplete action 
item. 

Outcome Requested: 

Discussion and recommendation. 

STAFF COMMENTS: 



 
 
To:  Karen Malcolm, Acting Chief Administrative Officer 
 Municipality of the County of Richmond 

From: John D. Bain, Director 

Reference: Building Permits Fees  

Date: June 3, 2022 

 

 
Background: 

At our last District Planning Commission Board meeting a motion to increase the building permit 
fees charged by the Commission, effective July 1, 2022 was passed unanimously by the Board. To 
pass a motion of the Commission’s Board our Inter-Municipal Services Agreement requires that: 
“A passing vote shall be a majority of votes at a properly constituted meeting where the majority 
includes a vote cast by a representative of each participating municipality.” The Inter-Municipal 
Services Agreement also states the following with respect to Building Permit Fees: 

 30. Without limiting the foregoing, the Commission shall provide building and fire inspection 
services to the participating municipalities in return for which each participating municipality 
shall pay to the Commission, in addition to the regular contribution pursuant to Section 28 
above, the amounts received by that participating municipality from fees charged for building 
permits. 

31. In the event a participating municipality does not charge fees for building permits at least equal 
to the Commission’s prescribed scale of fees, that participating municipality shall pay to the 
Commission, in addition to its regular contribution pursuant to Section 28 above, an amount 
equal to the building permit fees that would have been receivable had the participating 
municipality charged fees based on the Commission’s prescribed scale of fees. 

Information: 
As part of the discussions with the Chief Administrative Officers from our member units, relative 
to our 2022-2023 budget the issue of building permit fees was raised. Presently the fee for a 
building permit is based on a fee per square foot. Building permit fees have been unchanged since 
April 1, 2012 yet the value of construction has increased substantially. The Statistics Canada New 
housing price index for the Atlantic Region over the last ten years has increased by 21.9% but 

 606 Reeves Street, Unit 3,     Tel: 902-625-5361 
 Port Hawkesbury, Nova Scotia    Fax: 902-625-1559 
 B9A 2R7       1-888-625-5361 
          





BY-LAW #61 

MUNICIPALITY OF THE COUNTY OF RICHMOND 

A BY-LAW RESPECTING FEES IN REGARD 
TO BUILDING PERMITS 

Short Title 
1. This by-law shall be known and may be cited as the “Building Permit Fees By-Law”

Interpretation
2. In this by-law:

(a) “Act” means the Building Code Act;
(b) “Accessory Building” is a Building which is Accessory, and less than 55 square

metres in area and only one storey in height;

(c) “building official” means the authority having jurisdiction in the Municipality under
the Act and the Building Code Regulations of the Province of Nova Scotia;

(d) “Council” means the Council of the Municipality;

(e) “Commercial, industrial or institutional construction” means construction governed
by Part 3 of the National Building Code;

(f) “Municipality” means the Municipality of the County of Richmond;

(g) “Policy” means a policy adopted by Council pursuant to Part III of the Municipal
Government Act.

(h) “Residential construction” means construction governed by Part 9 of the National
Building Code, and includes modular homes.

Fees 
3. (1) The fees for an application for and the issuance of a building permit shall be as 

follows: 

(a) For residential construction, including modular homes:

Twenty Dollars ($20) plus: $0.14 per square foot, per floor;
(b) For mobile homes:

Seventy Five Dollars ($75)
(c) For commercial, industrial or institutional construction:

Twenty Dollars ($20) plus: $0.18 per square foot



(d) For agricultural buildings:

Twenty Dollars ($20) plus: $0.08 per square foot
(e) For accessory buildings:

Fifty Dollars ($50) flat fee
(f) For additions to, or alterations of, existing buildings:

Twenty Dollars ($20) plus: $2.50 per One Thousand Dollars ($1000)
value of the construction.

(2) Where any construction, repairs or alterations are commenced without issuance of a
building permit, as required by the Act and the Building Code Regulations, the fee for
issuance of a permit shall be double the amounts set out in subsection (1).

(3) The fee for issuance of a renewal of a building permit, a development permit, or a
demolition permit shall be $20.00. No fee shall be charged for issuance of an
occupancy permit.

(4) Where a permit issued under this section is not used, and an application for a refund
is made in writing to the building official within 30 days of issuance of the permit,
the applicant shall receive a refund of 50% of the fee paid.

Effective date 
4. The fees prescribed in section 3 hereof shall be in effect in regard to all applications filed

with the building official of the Municipality from and after the date upon which this by-law
comes into force.

Amendment of fees 
5. (1) Council may amend the fees fixed under section 3 by a policy adopted pursuant to 

paragraph 49(1)(c)(iii) of the Municipal Government Act. 

(2) A certified copy of a policy adopted under subsection (1) hereof shall be appended to
the copy of this by-law maintained by the Municipality, and shall include the
effective date of the amendment.

Repeal 
6. That part of any previous by-law or policy of the Municipality respecting those fees fixed

under section 3 is hereby repealed and of no further force.



antidotally the increase is much higher. Ten years ago, we would use $125 per square foot to 
estimate the value of construction. The Altus Group 2021 Canadian Cost Guide estimates a custom-
built single-family dwelling in Halifax to be between $255 to $505 per square foot. A typical 16x74 
mini home is at a minimum of $200k, which works out to be $170.00 per square foot. Our 
inspectors estimate the cost of construction in our areas is between $250 to $300 per square foot. 
The price of 7/16 inch OSB board was $9.00 a sheet in 2012. Now it sells between $55.00 and 
$68.00 a sheet. Therefore, the price of a building permit has actually decreased noticeably as a 
percentage of the total cost of construction. For a 2,500 square foot home the permit fee has 
decreased for 0.14 % of the total construction cost to 0.07%. The increase proposed would bring 
that percentage to 0.20% of the total cost of construction for a permit.  

The last time we did an extensive review of building permit fees in 2001, the Nova Scotia Building 
Code Regulations required we inspect a building five times. Now the building code regulations 
require us to inspect a building seven times. While some of these inspections can be done in one 
visit, the norm for us is to inspect at each interval on a separate visit. Inspections are required more 
often for more complex buildings. 

Presently two Municipalities use a value of construction number to calculate building permit fees. 
This was the approach used by District Planning as well before we converted to a price per square 
foot of construction. The Town of Lunenburg charges $2.00 per thousand dollars of construction 
value. The Town of Bridgewater charges $3.00 per thousand and $2.10 per thousand for Mini 
Homes on surface mount foundations. The attached proposal would amend our permit structure 
to $2.50 per $1,000 + $40 for the permit, with changes to the base fee in some instances.  

One of the reasons that District Planning moved away from basing our permits on the value of 
construction was the common occurrence of contractors underestimating the actual cost of 
construction. With this proposal we are recommending that we use an industry standard cost per 
square foot of construction as published annually by Altus Group. Our recommendation would be 
to use the Altus Group Canadian Cost Guide low estimates for a custom-built single-family dwelling 
in Halifax. This year 2021 they have estimated this cost to be between $255 to $505 per square 
foot, which means we would use the $255 figure until the new guide is published. Also, if a 
contractor or home owner is able to provide us with their contract price as opposed to an estimate, 
we would accept the substantiated value of construction.  

Recommendation: That the Council of the Municipality of the County of Richmond in accordance 
with Section 49(1)(c)(ii) of the Municipal Government Act which states: “49 (1) 
The council may make policies... (c) setting and amending the fees to be paid 
for... (ii) an inspection required or conducted pursuant to a by-law of the 
municipality or an enactment,” adopt the attached fee structure effective July 
1, 2022. 



District Planning Commission

Municipality of the County of Richmond 
Policy to Amend By-law #61, Building Permit Fees By-law 

Effective July 1, 2022 

1. The fees for an application for and the issuance of a building permit shall be as follows:

a. Residential Construction: Including Modular and Mobile Homes (Part 9 National Building
Code):

Forty Dollars ($40.00) plus: $2.00 per one thousand dollars ($1,000) of 
construction value 

b. Commercial/Institutional/Industrial Construction (Assembly Buildings - Part 3 National
Building Code):

Forty Dollars ($40.00) plus: $3.00 per one thousand dollars ($1,000) of 
construction value 

c. Agricultural Buildings:
Forty Dollars ($40.00) plus: $1.50 per one thousand dollars ($1,000) of 
construction value 

d. For additions to, or alterations of, existing buildings (Renovations):
Forty Dollars ($40.00) plus: $2.75 per one thousand dollars ($1,000) of 
construction value 

e. Accessory Buildings (Buildings which are accessory, and less than 55 square metres in
area, and only one storey in height):

One Hundred Dollars ($100.00) Flat Fee 

2. Where any construction, repairs or alterations are commenced without issuance of a building
permit, as required by the Act and the Building Code Regulations, the fee for issuance of a
permit shall be double the amounts set out in subsection (1).

3. The fee for issuance of a renewal of a building permit, a development permit, or a demolition
permit shall be a flat fee of $40.00. No value of construction fee shall be charged.

4. Where a permit issued under this section is not used, and an application for a refund is made in
writing to the building official within 30 days of issuance of the permit, the applicant shall
receive a refund of 50% of the fee paid.

5. Residential construction value per square foot (including additions or alterations) is determined
by using the annual Altus Group Canadian Cost Guide for the low end of the range for Custom
Built Single Family Residential in Halifax or the contracted price of construction. All other
construction prices per square foot will be based on the contracted price.
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