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14] .5  H STREET ASSOCIATES
L I M I T E D  P A R T N E R S H I P ,  e I  a l .

P e t i t i o n e r s ,
D o c k e t  N o .  3 7 5 5 - 8 6

v .

DISTRICT OF COLUMBIA

Respondent

O R D E R

T h i s  m a t t e r  c a m e  b e f o r e  t h e  C o u r t  f o r  t r i . a l .

P e t i t i o n e r s ,  1 4 1 5  H  S t r e e t  A s s o c i a t e s  L i m i t e d  P a r t n e r s h i p .

K i . n g d o n  G o u l d ,  J r . ,  a n d  D .  F .  A n t o n e l l i ,  J r . ,  a p p e a l  t h e

1 9 8 6  t a x  y e a r  a s s e s s m e n L  o f  r e a l  p r o p e r t y  l o c a t e d  a t  1 4 1 5  H

S t r e e t ,  N .  W . r  l o t  6 3  i n  s q u a r e  2 2 0  i n  t h e  D i s t r i c t  o f

C o l u m b i a  ( h e r e i n a f t e r  r e f e r r e d  t o  a s  t h e  ' r P r o p e r t y " )

p u r s u a n t  t o  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 0 .  T h i s  C o u r t  h a s  j u r i s d i - c t i o n

t o  h e a r  t h i s  a p p e a l  p u r s u a n t  h o  D . C .  C o d e  S 4 7 - 3 3 0 5  ( 1 9 8 1 ) ,

m a d e  a p p l i c a b l e  b y  S e c t i o n  4 7 - 8 2 5  ( 1 9 8 1 ) .

P e t i t i o n e r s r  t h e  o w n e r s  o f  t h e  P r o p e r t y ,  a r e

s e e k i n g  a  p a r t i a l  r e f u n d  o f  r e a l  p r o p e r t y  t a x e s  p a i d  b y

t h e m  b a s e d  u p o n  t h e  D i s t r i c t  a s s e s s m e n t  o f  t h e  p r o p e r t y

f o r  1 9 8 6  t a x  y e a r .  P e t i t i o n e r s  a s k  t h e  C o u r t  t o  r e j e c t

R e s p o n d e n t ' s  v a L u a t i o n  m e t h o d o l o g y  f o r  a r r i v i n g  a t  t h e

a s s e s s e d  v a l u e  o f  t h e  P r o p e r t y  a n d  t o  a d o p t  i n s t e a d  t h e

a p p r o a c h  u s e d  b y  P e t j . t i o n e r s '  a p p r a i s a l  e x p e r t .

R e s p o n d e n t ,  D i s t r i c t  o f  C o l . u m b i a  ( t h e  D i s t r i c t )

v a l u e d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 6  a t  $ I , 2 0 3 r 0 8 9

f o r  t h e  i m p r o v e r n e n t s  a n d  $ 5 , 2 4 8 r 6 1 1  f o r  t h e  l a n d  a t  a  t o t a l

o f  $ 6 , 4 5 1 , 7 0 0 .  P e t i t i o n e r s  m a i n t a i n  t h a t  t h e  f a i r  m a r k e t

v a l " u e  o f  t h e  p r o p e r t y  f o r  t h e  t a x  y e a r  i n  q u e s t i o n  s h o u l d

;;; ;* i: i)



b e  $ 8 5 , 0 0 0  f o r  t h e

fand  resu l t i ng  i . n  a
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improvements and

to ta l  assess inen t

$ 4 ' 7 3 5 , 0 0 0  f o r  t h e

o f  $ 4 , 8 2 0 , 0 0 0 .

FINDINGS OF FACT

1 . .  T h e  t a x  i n  c o n t r o v e r s y  i s  t h e  r e a l  p r o p e r t y  t a x

f o r  t h e  l a n d  a n d  i m p r o v e m e n t s  f o r  t h e  t a x  y e a r  1 9 8 6 .  T i r e

t o t a l  1 9 8 6  r e a l  p r o p e r t y  t a x  w a s  $ 1 3 0 r 9 6 9 . 5 2  b a s e d  u p o n  t h e

a s s e s s e d  v a l u e  o f  t h e  l a n d  a t  $ 5 , 2 4 8 , 6 1 1 . 0 0  a n d  t h e

a s s e s s e d  v a l u e  o f  t h e  i m p r o v e m e n t s  a t  $ 1 r 2 0 3 r 0 8 9 . 0 0 .

2 .  T h e  i n i t i a l  a p p e a l  f r o m  t h e  r e a L  e s t a t e

a s s e s s m e n t  w a s  f i l e d  w i t h  t h e  B o a r d  o f  E q u a l i z a t i o n  a n d

R e v i e w ;  a n d  o n  M a y  3 1 ,  1 9 8 5 ,  t h e  B o a r d  a p p r o v e d  t h e

p r o p o s e d  t a x  a s s e s s m e n t .

3 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a  n j - n e - s t o r y  c o n c r e t e

a n d  b r i c k  p a r k i n g  g a r a g e  c o n t a i n i . n g  4 2 2  p a r k i n g  s p a c e s  w i t h

t w o  s t o r j . e s  L o c a t e d  o n  t h e  g r o u n d  f I o o r ,  a  r e s t a u r a n t  a n d

g i f t  s h o p .  I t  i n c l u d e s  a p p r o x i m a t e l y  1 5 0 , 0 3 9  s q u a r e  f e e t

o f  g r o s s  b u i l d i n g  a r e a  a b o v e  g r a d e  a n d  i s  z o n e d  C - 4  w i t h  a

d e v e l o p e d  F A R  o f  8 . 5 .

4 .  B o t h  p a r t i e s  a g r e e d  t h a t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,

i n  i t s  p r e s e n t  s t a t e ,  w a s  n o t  p u t  t o  j - L s  h i g h e s t  a n d  b e s t

u s e ,  t h a t  b e i n g  a n  o f f i c e  b u i l d j . n g .  H o h r e v e r ,  t h e

p r o p e r t y r s  p r e s e n t  s t a t e  w a s  a  g o o d  i n t e r i m  u s e  u n t i l  i t

c o u l d  b e  d e v e l o p e d  t o  i t s  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e  a s  a n  o f f j . c e

b u i l d i n g .

RESPONDENTIS APPRAISAL

5 .  M r .  T r o y  D a v i s ,  a n  a s s e s s o r  w i t h  t h e  D i s t r i c t  o f

C o L u m b i a  D e p a r t m e n t  o f  E i n a n c e  a n d  R e v e n u e ,  t e s t i f i e d  t h a t

h e  a p p l i e d  t h e  M a s s  A p p r a i s a l  T e c h n i q u e  t o  v a l u e  w h i c h

e n c o m p a s s e s  t h e  s a 1 e s ,  i n c o n e  c a p i t a l j . z a t i o n  a n d

r e p l a c e m e n t  c o s t  a p p r o a c h e s  t o  v a L u e .  I n  h i s  a n a l y s i s ,  M r .

D a v i s  c o n s i d e r e d  a l l  t h r e e  a p p r o a c h e s .  H e  f i r s t  c o n s i d e r e d
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t h e  r e p l a c e m e n t  c o s t  a p p r o a c h  w h i c h  h e  g a v e  l i t t L e  w e i g h t

s i n c e  t h e  b u i l d i n g  w a s  n o t  a t  i t s  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e .  H e

t h e n  c o n s i d e r e d  t h e  i n c o m e  c a p i t a l i z a t i o n  a p p r o a c h  a n d

d e t e r m i n e d  t h a t  a l t h o u g h  t h e  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  o f  t h e

p r o p e r t y  w a s  r h a n d s o m e r  t h i s  a p p r o a c h  s h o u l d  b e  g i v e n

l i t t l e  w e i g h t  s i n c e  t h e  v a l u e  w a s  p r i n c i p a l l y  i n  t t r e  l a n d .

M r .  D a v i s  f i n a l l y  a p p l i e d  t h e  c o m p a r a b l e  s a l e s  a p p r o a c h

w h j . c h  h e  c o n s i d e r e d  w a s  m o r e  a p p r o p r i a t e  s i n c e  i t  w a s  m o r e

m a r k e t  o r i e n t e d  i n  d e t e r n i n i n g  l a n d  v a l u e .

7 .  M r .  D a v i s  f u r t h e r  a d m i t t e d  t h a t  i t  i s  t h e  p o l i c y

o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  F i n a n c e  a n d  R e v e n u e  n o t  t o  p e r m i t  a n

a s s e s s o r  t o  p l a c e  a  n e g a t i v e  v a l u e  o n  a n y  i m p r o v e m e n t s  w h e n

a s s e s s i n g  a  p i e c e  o f  p r o p e r t y .  T h i s  c a m e  i n  a  f o r n  o f  a

d i r e c t i v e  f r o m  t h e  D e p a r t m e n t  a n d  i s  a p p l i c a b l e  e v e n  i f  t h e

i r n p r o v e m e n t s  a r e  d e t e r m i n e d  t o  b e  a  d e t r i m e n t  t o  t h e

p r o p e  r  E y .

N e i t h e r  l r l r .  D a v i s  n o r  a n y  o t h e r  a s s e s s o r

r e a s s e s s e d  o r  a p p r a i . s e d  t h e  P r o p e r t y  a f t e r  t h e  i n i t i a l

a s s e s s m e n t .

PETIT IONERI  S  APPRAISAL

B .  I t  i s  t h e  P e t i t i o n e r s '  p o s i t i o n  t h a t  t h e

e s t i m a t e d  m a r k e t  v a f u e  o f  t h e  P r o p e r t y  i s  $ 4 , 8 2 0 , 0 0 0 . 0 0 ,

c o n s i s t i n g  o f  $ 4 , 7 3 5  ' 0 0 0 . 0 0  f o r  t h e  l a n d  a n d  9 8 5 , 0 0 0 . 0 0

fo r  t he  improvemen ts .  Th i s  va lue  was  de te rm ined  by

M r .  W i l L j . a m  H a r p s ,  t h e  r e a l  e s t a t e  a p p r a i s a l  e x p e r t .

q u a l i f i e d  b y  P e t i t i o n e r s .

9 .  I n  reach ing  h i s  es t ima ted  marke t  vaLue  o f  t he

P r o p e r t y  a s  o f  J a n u a r y  1 , 1 9 8 5 ,  M r .  H a r p s  c o n s i d e r e d  t h e

ne ighbo rhood  i n  wh i ch  the  P rope r t y  i s  Loca ted ,  t he  marke t

t rend  i nd i ca to rs ,  t he  phys i ca l  cha rac te r  and  cond i t . i on  o f

t he  improvemen ts ,  as  we l l  as  t he  app l i cab le  zon ing

r e s t r i c t i o n s  a n d  a p p r a i s a l  p r i n c i p l e s  c u s t o m a r i l , y  u s e d .
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1 " 1 r .  H a r p s  u t i l i z e d  t h e  g e n e r a l l y  a c c e p t e d  a n d  c u s t o m a r y

m e t h o d  o f  d e t e r m i n i n g  y i e l d  a n d  d i s c o u n t  r a L e s  t o  w h i c h

R e s p o n d e n t  d i d  n o t  t a k e  i s s u e .

1 0 .  ! 1 r .  H a r p s  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  p u r p o s e  o f  h i s

a p p r a i s a l .  w a s  t o  f u r n i s h  t h e  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e

P r o p e r t y  f o r  r e a l  e s t a t e  a s s e s s m e n t  p u r p o s e s  a s  o f  J a n u a r y

1 ,  1 9 8 5 .  H i s  u n d e r s t a n d i n g  o f  " e s t i m a t e d  n a r k e t  v a L u e ' t  a s

s e t  f o r t h  i n  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 0 2  i s  r O n e  H u n d r e d  p e r c e n c

( 1 0 0 t )  o f  t h e  m o s t  p r o b a b l e  p r i c e  i n  w h i c h  a  p a r t i c u l a r

p i e c e  o f  r e a l  p r o p e r t y ,  i f  e x p o s e d  f o r  s a l e  o n  t h e  o p e n

m a r k e t  w i t h  a  r e a s o n a b l e  t i m e  f o r  t h e  s e l l . e r  t o  f i n d  a

p u r c h a s e r ,  w o u L d  b e  e x p e c t e d  t o  t r a n s f e r  u n d e r  p r e v a i t i n g

m a r k e t  c o n d i t i o n s  b e t w e e n  p a r t i e s  w h o  h a v e  k n o w l e d g e  o f  t h e

u s e s  t o  w h i c h  t h e  p r o p e r t y  m a y  b e  p u t ,  b o t h  s e e k i n g  t o

m a x i m j . z e  t h e j . r  g a i n s  a n d  n e i t h e r  b e i n g  i n  a  p o s i t i o n  t o

t a k e  a d v a n t a g e  o f  t h e  e x i g e n c i . e s  o f  t h e  o t h e r . "

1 1 .  M r .  H a r p s  t e s t i f i e d  t h a t  s i n c e  t h e  s u b j e c t  s i t e

c o n t a i n e d  1 5 1 0 3 9  s q u a r e  f e e t  w i t h  a  F A R  o f  8 . 5 ,  i t  i s

I e g a l l y  b u i l d a b l e  f o r  a n  o f f i c e  b u i l d j . n g  w h i c h  w o u L d

c o n t a i n  a  g r o s s  f l o o r  a r e a  a b o v e  g r a d e  o f  L 2 7  r 3 B 0  s q u a r e

f e e t .  A s  a  r e s u l - t ,  t h e  h l g h e s t  a n d  b e s t  u s e  o f  t h e

P r o p e r t y  v r o u L d  b e ,  a t  t h e  a p p r o p r i . a t e  t i m e ,  t h e

c o n s t r u c t i . o n  o f  a n  o f f i c e  b u i l d i n g .  D u e  t o  t t r e  g l u t  i n

o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e  a n d  t h e  p r e s e n t  m a r k e t  c o n d i t i o n s ,

t h e  o f f i . c e  b u i l d i n g  w o u l d  p r o b a b l y  n o t  b e  c o n s t r u c t e d  u n t i l

t h e  y e a r  1 9 8 9  o r  1 9 9 0 .  H o w e v e r ,  i t s  p r e s e n t  u s e  a s  a

p a r k i n g  g a r a g e  i s  a s  g o o d  a s  a n y  d u r i n g  t h i s  i n t e r i m

p e r j . o d .  B a s e d  o n  t h e  f o r e g o i n g ,  M r .  H a r p s  d e t e r m j . n e d  t h a t

t h e  p r o p e r  m e t h o d o l o g y  t o  u s e  i n  a p p r a i s i n g  t h e  l a n d  w a s

t h e  s a l e s  c o m p a r i s o n  a p p r o a c h  t o  d e t e r m j . n e  t h e  L a n d  v a l u e

e s t i m a t e  a s  i f  u n i n p r o v e d .



1 2 .  U s i n g  t h i s  a p p r o a c h ,  M r .  H a r p s  c o n s i d e r e d  t h e

sa le  o f  e i gh t  d i f f e ren t  pa rceLs  o f  l and  foca ted  i n  t he

g e n e r a l  v i c i n i t y  o f  t h e  P r o p e r t y  a n d  i n i t i a l l y  t r a n s l a t e d

t h e  s a l e s  p r i c e  f o r  e a c h  i n t o  a  p r i c e  p e r  F A R .

13 .  S ince  the  p resen t  improvemen t  upon  the  P rope r t y
I

i s  n o t  a L  i t s  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e ,  i t  w o u l d  b e  r e q u i r e d  t o

b e  d e m o L i s h e d .  M r .  H a r p s  o b t a i n e d  a n  e s t i m a t e  f o r  t h e

d e m o L i t i o n  o f  t h e  e x i s t i n g  i m p r o v e m e n t  o f  $ 3 8 0 , 0 0 0 . 0 0  a n d

h e  d e t e r m i n e d  t h e  l a n d  v a l u e  w o u l - d  b e  $ 5 , I I 5 , 0 0 0 . 0 0 ,  f e s s

t h e  c o s t s  o f  d e m o L i t i o n ,  f o r  a  n e t  l a n d  v a l u e  o f

$ 4 , 7 3 5 , 0 0 0 . 0 0 .

H o w e v e r ,  s i n c e  t h e  p r e s e n t  i m p r o v e m e n t  i s

c o n s j . d e r e d  t o  b e  a  r e a s o n a b l e  i n t e r i m  u s e ,  i t  m a y  h a v e  s o m e

c o n t r j , b u t o r y  v a l u e  t o  t h e  1 a n d .  T h e  i m p r o v e m e n t  o n l y  h a s

v a l - u e  i f  i t  c o n t r i b u t e s  s o m e  v a l u e  t o  t h e  L a n d .  I n  o r d e r

t o  d e t e r m i n e  t h a t  v a l u e ,  1 " 1 r .  H a r p s  e m p l o y e d  t h e  i n c o m e

a p p r o a c h  a n d  u s e d  a  y i e l d  r a t e  o f  1 3 . 5 C  t o  d i s c o u n t  t h e

a c L u a l  i n c o m e  d e r i v e d  b y  t h e  o w n e r s  f o r  1 9 8 5 - 1 9 8 7 .  U s i n g

t h i s  m e t h o d o l o g y ,  M r .  H a r p s  a r r i v e d  a t  a  v a l - u e  f o r  t h e

i m p r o v e m e n t s  o f  $ 8 5 , 0 0 0  . 0 0 .

1 4 .  A d d i t i o n a l l y ,  M r .  H a r p s  s t a t e d  t h a t  t h e

m e t h o d o l o g y  u s e d  b y  t h e  R e s p o n d e n t r s  a s s e s s o r  i { a s  w r o n g  i n

r e a c h i n g  t h e  v a l u e  p r o p o s e d  f o r  t h e  l - 9 8 6  t a x  y e a r .  M r .

H a r p s  t e s t i f i e d  t h a t  o n e  o f  t h e  r e c o g n i z e d  a n d  a c c e p t e d

d o c t r i n e s  o f  a p p r a i s a l  i s  t h e  d o c t r i n e  o f  c o n s i s t e n t  u s e .

A c c o r d i n g  t o  t h a t  c o n c e p t ,  l a n d  c a n n o t  b e  v a l u e d  o n  t h e

b a s i s  o f  o n e  u s e  w h i l e  v a l u i n g  t h e  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e

b a s j . s  o f  a n o t h e r ,  w h i c h  i s  p r e c i s e l y  w h a t  t h e  a s s e s s o r  h a s

d o n e  i n  t h i s  c a s e ,  v i o l a t i n g  t h e  c u s t o m a r y  s t a n d a r d  o f

a p p r a i s a l  p r a c t i c e s .  A d d i t i o n a l l y ,  M r .  H a r p s  n o t e d  t h a t

w h e n  r e f e r r i n g  t o  t h e  n a s s  a p p r a i s a l  a p p r o a c h ,  t h e  g o a l  i s

t o  o b t a i n  a n  a p p r o x i m a t i o n  o f  p r o p e r t y  v a 1 u e .  H o w e v e r ,  a
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reapp ra i sa l  0 r  assessmen t  appea l  app ra i sa l  mus t  be  conduc ted

when  an  assessmen t  i . s  appea led  by  a  t axpaye r  i n  o rde r  t o

ob ta in  a  more  p rec i . se  app ra i sa l .

{

CONCLUSIONS OF LAW

?he  j u r i sd i c t i on  t o  de te rm ine  the  assessnen t  va l -ue

o f  P e t i t i o n e r r s  p r o p e r t y  i s  g r a n t e d  b y  D . C .  C o d e  S S 4 7 _ 8 2 9 ,

4 7 - 3 3 0 3  ( r 9 8 1  e d ' )  w h i c h  a u t h o r i z e s  t h i s  c o u r t ,  i n  a  t r i a l _

d e  n o v o ,  t o :

d e t e r m i n e  a l l  q u e s t i o n s  a r i s i n g  o n
appea l  and  ( t o )  make  sepa ra te  f i nd ings
o f  f a c t  a n d  c o n c l u s i o n s  o f  1 a w  ( i n )
d e c i s i o n s  i n  w r i t i n g  . . .  a f f i r m ( i n g )  ,
c a n c e l ( 1 i n g ) ,  r e d u c ( i n g )  o r
i n c r e a s ( i n g )  t h e  a s s e s s m e n E .

r d .  ,  s 4 7 - 3 3 0 3  .

D .  C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 0  ( a )  ( 1 9 8 1  e d . )  r e q u i r e s  r e a l -

p r o p e r t y  t o  b e  a s s e s s e d  a t  i t s  n e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e "

w h i c h  D .  C .  C o d e  S 4 7 - 8 0 2 ( 4 )  ( 1 9 8 1  e d . )  d e f i n e s  a s :

1 0 0  p e r  c e n t u m  o f  t h e  m o s t  p r o b a b l e
p r i c e  a t  b r h i c h  a  p a r t i c u l a r  p i e c e  o f
r e a l  p r o p e r t y ,  i f  e x p o s e d  f o r  s a l e  i n
t h e  o p e n  m a r k e t  w i t h  a  r e a s o n a b l e  t i r n e
f o r  t h e  s e l l e r  t o  f i n d  a  p u r c h a s e r ,
w o u l d  b e  e x p e c t e d  t o  t r a n s f e r  u n d e r
p r e v a i l i n g  m a r k e t  c o n d i t i o n s  b e t w e e n
p a r t i e s  w h o  h a v e  k n o w l e d g e  o f  t h e  u s e s
t o  w h i c h  t h e  p r o p e r t y  m a y  b e  p u t r  b o t h
s e e k i n g  t o  m a x i m i z e  t h e i r  q a i n s  a n d
n e i t h e r  b e i n g  i n  a  p o s i t i o i  t o  t a k e
a d v a n t a g e  o f  t h e  e x i g e n c i e s  o f  t h e
o t h e r .
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D .  C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 0 ( a )  ( 1 9 8 I  e d . )  p r o v i d e s  t h a t  i n

d e t e r m i n i n g  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e  a n y  f a c t o r  h a v i n g  a

b e a r i n g  o n  m a r k e t  v a l u e  m u s t  b e  c o n s i d e r e d ,  i n c l u d i n g

n i n c o m e  e a r n i n g  p o t e n t i a l  ( i f  a n y ) . "

T \ e r e  i s  n o  s t a t u t o r y  o r  c o m m o n  l a w  m a n d a t e  t h a t

r e s p o n d e n t  m u s t  f o l l o w  a n y  o n e  p a r t i c u l a r  a p p r o a c h  j . n

v a l u i n g  r e a l  p r o p e r t y  i n  t h i s  j u r i s d i c t i o n .  D .  C .  C o d e

S 4 7 - 8 2 0  ( 1 9 8 1  e d . )  p r o v i d e s :

I n  d e t e r m i n i n g  e s t i m a t e d  n a r k e t  v a f u e
f o r  v a r i o u s  k i n d s  o f  r e a l  p r o p e r t y  t h e
l , l a y o r  s h a l l  t a k e  i n t o  a c c o u n t  a n y
f a c t o r  w h i c h  m i g h t  h a v e  a  b e a r i n g  o n

a l e s
o f  r e a f

p r o p e r t y ,  m o r t g a g e ,  o r  o t h e r  f i n a n c i a L
c o n s i d e r a t i o n ,  r e p r o d u c t i o n  c o s t s  l e s s
a c c r u e d  d e p r e c i a t i o n  b e c a u s e  o f  a g e ,
c o n d i t i o n ,  a n d  o t h e r  f a c t o r s ,  i n c o m e
e a r n i n g  p o t e n t i a l  ( i f  a n y ) ,  z o n i n g ,
a n d  g o v e r n m e n t  i m p o s e d  r e s t r i c t i o n s .

( E m p h a s j . s  s u p p l i e d . )  H o w e v e r ,  t h e  a s s e s s o r  m u s t  c o n s i d e r

a l - l  t h r e e  I a p p r o a c h e s  t o  v a ] . u e l  a n d  h a v e  a  r e a s o n e d  b a s i s

f o r  p i c k i n q  o n e  o v e r  t h e  o t h e r . " S a f e w a y  S t o r e s ,  I n c .  v .

D i s t r i . c t  o f  C o l u m b i a , 5 2 5  A . 2 d . 2 0 7  ( D . C .  I 9 8 7 )

T h e  b u r d e n  o f  p r o o f  i s  o n  t h e  p e t i t i o n e r  t o  p r o v j . d e

s u f f i c i e n t  e v j . d e n c e  t o  p r o v e  t h a t  a s s e s s m e n t s  a r e

a r b i t r a r y ,  e x c e s s i v e  o r  o t h e r w i s e  e r r o n e o u s  a n d  u n 1 a w f u l .

S u p e r i o r  C o u r t  T a x  R u L e  1 1 ( d ) .  S e e  a l s o ,  w y n e r  v .  D i s t r i c t

o f  C o l u m b i a ,  4 1 1  A . 2 d  5 9  ( D . C .  1 9 8 0 ) ;  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a

v .  B u r l - i n g t o n  A p a r t m e n t  H o u s e  C o . ,  3 7 5  A . 2 d  I 0 5 2 ,  1 0 5 7

( D . C .  1 9 7 7 )  ( e n  b a n c ) .  I t  i s  n o t  s u f f i c i e n t  t h a t  t h e

t a x p a y e r  p r e s e n t  a n  a l t e r n a t i v e  m e a s u r e  o f  v a f u e .  T o

p r o v i d e  a  b a s i s  f o r  i n v a l i d a t i n g  a n  a s s e s s m e n t ,  p e t j . t i o n e r

mus t  show the  assessed  va lue  to  have  been  e r roneous l v

d e t e r m i n e d .
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T h e  C o u r t  c o n c l u d e s  t h a t  P e t i t i o n e r s  h a v e  f a i l e d  t o

d e m o n s t r a t e  t h a t  R e s p o n d e n t  m a d e  a n  e r r o n e o u s  d e t e r m i n a t i o n

a s  t o  t h e  v a l u e  o f  l a n d  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 6 .

T r o y  D a v i s ,  t h e  a s s e s s o r  f o r  R e s p o n d e n t ,  t e s t i f i e d

t h a t  h e  a s s e s s e d  t h e  l a n d  v a l - u e  u s i n g  t h e  M a s s  A p p r a i s a l

T e c h n i q u e  b a s e d  u p o n  t h e  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e  o f  t h e  s a l n e

( i . e . ,  o f f i c e  b u i l d i n g ) .  H e  t h e n  p l a c e d  a  " n o n r i n a L  v a l u e "

o n  t h e  j . n t e r i n  u s e  o f  t h e  j . m p r o v e m e n t s  ( i . e . ,  a  g a r a g e )  .

I n  h i s  a n a l y s i s  t o  d e t e r m i n e  t h e  v a l , u e  o f  t h e  l a n d ,

! 1 r .  D a v i s  t e s t i f i e d  t h a t  h e  a n a l y z e d  a l l  o f  t h e  d o w n t o w n

L a n d  s a l e s  w h i c h  w e r e  d o c u m e n t e d  i n  t h e  " C o m m e r c i a l  L a n d

S a l e s  S t u d y  E a s t  o f  1 5 t h  S t r e e t '  N .  W . u  ( R e s p r s  E x h i b l t  N o .

1 ) .  A f t e r  r e v i e w i n g  t h e  s a l e s  i n f o r m a t i o n  p r o v i d e d  i n  t h e

S t u d y ,  h e  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  m e d i a n  p e r  p o i n t  o f  F A R  w a s

9 4 9 . 0 0  t o  $ 5 9 . 0 0  p e r  s q u a r e  f e e t .  H e  t h e n ,  i n  h i s

j u d g n e n t ,  a s s e s s e d  t h e  s u b j e c t  l a n d  a t  S 4 1 . 0 0  p e r  p o i n t  o f

F A R  w h i c h  h e  c o n s i d e r e d  t o  b e  v e r y  c o n s e r v a t i v e .  T h e  C o u r t

f i n d s  n o  e r r o r  i n  t h i s  a p p r o a c h  t o  v a l u i n g  t h e  l a n d ;  i n d e e d ,

P e t i t i o n e r s r  e x p e r t  u s e d  a  s i m i l a r  a p p r o a c h  w h i c h ,  i n  h i s

j u d g m e n t ,  g a v e  a  s l i g h t l y  l e s s e r  v a l - u e  t o  f a n d .

T h e  a p p r o a c h  u s e d  i n  v a l u i n g  L h e  i m p r o v e m e n t s

h o w e v e r  r a i s e s  s o m e  c o n c e r n  f o r  t h i s  C o u r t .  M r .  D a v i s

t e s t i f i e d  t h a t  h e  l o o k e d  a t  c o m p a r a b l e  p a r k i n g  g a r a g e s  i n

t h e  a r e a  a s  w e l l  a s  t h e  i n c o m e  s t r e a m  o f  t h e  s u b i e c t

p r o p e r t y  i n  o r d e r  t o  a r r i v e  a t  a  v a l u e  f o r  t h e

i m p r o v e m e n t s .  A f t e r  c o n s i d e r i n g  h i s  c o m p a r a b l e s ,  h e

a r r i v e d  a t  a  v a l u e  o f  $ 8 . 0 0  p e r  s q u a r e  f o o t  o f  g r o s s

b u i l d i n g  a r e a  ( G B A )  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t s .  H e  s t a t e d  t h a t

c o n c l u s i o n  w a s  r e a c h e d  a f t e r  c o n s i d e r i n g  t h e  p r j . n c i p l e s  o f

c o n s i s t e n t  u s e .  t h e  p r i n c i p l e  o f  e q u a l i z a t i o n ,  c o n r p a r a b l e

p r o p e r t i e s  a n d  t h e  f a c t  t h a t  t h e  s u b j e c t  g a r a g e  w a s  e n j o y i n g

a  s u b s t a n t i a l  i n c o m e  d u r i n q  i t s  i n t e r i m  u s e .
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Cons i s ten t  Use  Theo ry  o r  Concep t

Mr .  Ha rps  and  Mr .  Dav i s  bo th  t es t i f j . ed  bha t  t he

"h ighes t  and  bes t  usen  o f  t he  sub jec t  p rope r t y  wou ld  be  as

a n  o f f i c e  b u i l d i n g .  H o w e v e r ,  a s  a  p a r k i n g  g a r a g e ,  d u r i n g

the  i n te r . im  pe r i od  o f  app rox i rna te l y  4  yea rs  a f t e r  wh i ch  the

sub jec t  wou ld  be  deno l i shed  and  then  cons t ruc ted  i n to  an

o f f i c e  b u i l d i . n g ,  t h e  s u b j e c t  s e r v e d  a s  a  g o o d  i n t e r i m  u s e .

Acco rd ing  to  The  App ra i sa l  o f  Rea I  Es ta te  (B th

e d i t i o n ) ,  a t  p a g e  2 9 ,  i n t e r i m  u s e  p r o p e r t i e s  g i v e  r i s e  t o

t h e  n c o n s i s t e n t  u s e n  c o n c e p t .  A c c o r d j . n g  t o  t h i s  t e x t :

l a n d  c a n n o t  b e  v a l u e d  o n  t h e  b a s i s  o f
o n e  u s e  w h i l e  t h e  i m p r o v e m e n t s  a r e
v a l u e d  o n  t h e  b a s i s  o f  a n o t h e r .
I m p r o v e m e n t s  t h a t  d o  n o t  r e p r e s e n t  t h e
l a n d r s  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e ,  b u t  d o
h a v e  s u b s t a n t i a l  r e m a i n i n g  p h y s i c a l
L i v e s r  r n d y  h a v e  a n  i n t e r i n  u s e  a d d i n g
temporary  va lue  or  may have no  va lue
a t  a l l  ( o r  e v e n  n e g a t i v e  v a l u e  i f
s u b s t a n t i . a l  r e m o v a l  c o s t s  w o u l d  b e
i n c u r r e d ) .

T h e r e  w a s  o v e r w h e l m i n g  t e s t i m o n y  t h a t  t h e  s u b j e c t

j . m p r o v e m e n t  a d d e d  s u b s t a n t i a l  v a l u e  t o  t h e  P r o p e r t y .  T h e r e

w a s  a l s o  o v e r w h e l m i - n g  e v i d e n c e  t h a t  t h e  s u b j e c t  i m p r o v e n r e n t

h a d  a  r e m a i n i n g  p h y s i c a l  l j " f e  s i n c e  P e t i t i o n e r s  h a d  b e e n

c l a i m i n g  a n n u a l  j . m p r o v e r n e n t  d e p r e c i a t i o n  o n  i t s  1 9 8 0

t h r o u g h  1 9 8 4  I n c o m e  a n d  E x p e n s e  F o r m s .  ( R e s p o n d e n t t s

E x h i b i t s  7 ,  8 ,  9 ,  l 0  a n d  1 1  r e s p e c t i v e l y . )  T h e r e f o r e ,

a c c o r d i n g  t o  T h e  A p p r a i s a l  o f  R e a l  E s t a t e ,  s u p r a ,  t h e

s u b j e c t  p r o p e r t y ,  a l t h o u g h  n o t  a t  i t s  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e ,

c o u l d  h a v e  a  v a l u e  d u r i n g  i t s  i n t e r i m  u s e .  T h i s  C o u r t

c o n c L u d e s  t h a t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  h a d  a n  i n t e r i m  u s e

a d d i n q  s o m e  v a l u e  t o  t h e  l a n d .



-  1 0  -

A d d i t i o n a l l y ,  T h e  A p p r a i s a l  o f  R e a l  E s t a t e  i n d i c a t e s :

The  re la t i onsh ip  be tween  the  supp l y  o f
and demand for  l -and adaptable to a
p a r t i c u l a r  u s e  i s  s i g n i f i c a n t  i n
de te rm in ing  h ighes t  and  bes t  use .  I f
t he  more  p ro f i t ab le  use  mus t  be
de layed  because  o f  i nsu f f i c i en t
p r e s e n t  d e m a n d .  t h e  " i n t e r i m  u s e "  w j - 1 It  i on t i nue  un t i L  o r  un l . ess  t he  va lue  o f
t he  l and  as  i f  vacan t  p lus  t he  cos t  o f
demo l i sh ing  the  ex i " s t i ng  improvemen ts
e x c e e d s  t h e  t o t a l  v a l u e  o f  i t s  c u r r e n t
u s e .  S u p r a ,  p .  2 9 .

P e t i . t i o n e r s  a r g u e  t h a t  M r .  D a v i s '  n e t h o d o L o g y  w a s

d i r e c t l y  v i o l a t i v e  o f  t h e  c o n c e p t  o f  c o n s i s t e n t  u s e  a s  s e t

f o r t h  j , n  i t s  o w n  d e p a r t n e n t  g u i d e l i n e s .  S e e  D e p a r t m e n t  o f

F j . n a n c e  a n d  R e v e n u e  R e a L  P r o p e r t y  A s s e s s m e n t  M a n u a l ,  p .

V I - 1 3  ,  s t a t i n g :

T h i s  p r i n c i p l e  I c o n s i s t e n t  u s e ]  s t a t e s
t h a t  t h e  p r o p e r t y  m u s t  b e  v a l u e d  w i t h
a  s i n g l e  u s e  f o r  t h e  e n t i r e  p r o p e r t y .
f  t-T3-- i-rnproper to value a property on
t h e  b a s i s  o f  o n e  u s e  f o r  t h e  l a n d  a n d
a n o t h e r  u s e  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t s .

T h e  C o u r t  i s  p e r s u a d e d  t h a t  l ' 1 r .  D a v i s ' n e t h o d o l o g y

i n  v a l u i n g  t h e  i m p r o v e m e n t s  w a s  e r r o n e o u s .  I t  i s  n o t  c l e a r

f r o i n  t h e  r e c o r d  j u s t  h o w  M r D a v i s  v a l u e d  t h e  i n t e r i m  u s e

l a n d  c o n s i s t e n t  w i t h  t h ea n d  i t s  v a l u e ,

a p p l i c a t i o n  o f

i f  a n y ,  t o  t h e

t h e  c o n s i s t e n t  u s e  t h e o r y .  H i s  c o m p a r a b l - e s

were  o the r  ga rages .  He  gave  cons ide ra t i on  t o  t he  j . ncome

genera ted  and  the  y ie ld  o f  t he  sub jec t  j -mprovenen ts  as  a

g a r a g e ,  w h i l e  c l e a r l y  v a l u i n g  t h e  l a n d  u n d e r  i t s  h i g h e s t

a n d  b e s t  u s e  a s  a n  o f f i c e  b u i l d i n g .  F i n d i n g  t h a t  t h e

Pe t i t i one rs  have  me t  i . t s  bu rden  as  t he  cha l J -enge  i s  t o  t he

assessed  va lue  o f  imp rovemen ts ,  t he  Cou r t  i s  r emand ing  the

mat te r  back  to  t he  Depa r tmen t  t o  assess  the  improvemen ts  on

t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 6  c o n s i s t e n t  w i t h  i . t s

assessmen t  o f  t he  l and  fo r  t he  same tax  vea r .

A c c o r d i n g l y r  i t  i s  t h i s d a y  o f  J a n u a r y ,  1 9 8 8 ,\ \ "
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ORDERED tha t  app rop r i a te  assessmen t  f o r  t he  f and

v a l u e  o f  t h e  s u b j e c t  P r o P e r t y  f o r  T a x  Y e a r  1 9 8 6  i s

9 5 , 2 4 8 , 6 1 1 . 0 0  r  d n d  i t  i s

FURTHER ORDERED that  assessment  value of  the

i r n p r o v e m e n t s  o f  $ 1 ' 2 0 3 r 0 8 9 . 0 0  i s  V A C A T E D ,  a n d  t h e  m a t t e r

remanded  to  t he  Depa r tmen t  o f  F inance  and  Revenue  to

assess  the  improvemen ts  cons i s ten t  w i t h  t he  manner

used  to  assess  the  1and .

SO ORDERED.

C o p i e s  t o :

A l l e n  E .  H i r s c h m a n n '  E s q .
1 8 0 0  K  S t r e e t ,  N .  W . '  S u i t e  9 2 1
W a s h i n g t o n ,  D .  C .  2 0 0 0 6

N i c h o l a s  A .  M a j e t ,  E s 9 .
A s s j - s t a n t  C o r P o r a t i o n  C o u n s e J
1 1 3 3  N o r t h  C a p i t o l  S t r e e t ,  N .  E . ,  R o o m  2 3 8

W a s h i n g t o n ,  D .  C .  2 0 0 0 2
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