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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 ,  t h e  o w n e r  o f  p r o p e r t y  i n  t h e  D i s t r i c t  o f

C o l - u n r b i a  L o c a t e d  a t  2 3 0 2  K a l o r a m a  R o a d ,  N .  W . ,  k n o w n  a s  L o t

1 6  i n  S q u a r e  2 5 2 2 ,  c h a l l e n g e s  t h e  r e a l  p r o p e r t y  t a x e s

a s s e s s e d  a g a i n s t  t h a t  p r o p e r t y  f o r  T a x  Y e a r s  1 9 8 7  a n d  1 9 B B

p u r s u a n t  t o  D . C .  C o d e  S 4 7 - 8 2 0  ( I 9 8 7  R e p l .  V o l . ) .

B a s e d  u p o n  t h e  r e c o r d  i n  t h i s  c a s e  a n d  t h e  e v i d e n c e

o f f e r e d  a t  t r i a l ,  t h e  C o u r t  m a k e s  t h e  f o l l o w i n g  F i n d i n g s  o f

F a c t  a n d  C o n c l u s i o n s  o f  L a w .

F I N D I N G S  O F  F A C T

1 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  a E  2 3 0 2  K a l o r a n r a

R o a d ,  N .  W . ,  L o t  1 6  i n  S q u a r e  2 5 2 2  ( 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  p r o p e r t y r r ) ,  i n  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a .

2 .  T h e  p r o p e r t y  c o n t a i n s  6 , 7 5 0  s q u a r e  f e e t  o f  l a n d

a n d  i s  i m p r o v e d  b y  a  t w o - s t o r y  b r i c k  h o u s e  c o n t a i n i n g  4 , 6 7 2

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 .  T h e  h o u s e  w a s  b u i l t  i n

I927 .

3 .  R e s p o n d e n t  a s s e s s e d  t h e  p r o p e r t y  a t  $ 4 6 9 , 4 7 2  f o r

T a x  Y e a r  1 9 8 7  a n d  a t  9 6 5 0 , 0 0 0  f o r  T a x  y e a r  1 9 8 8 .  B o t h

assessmen ts  v re re  appea led  to  and  susba ined  by  t he  Boa rd  o f

E q u a l i z a t i o n  a n d  R e v i e w .
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l l  n .  p e t i t i o n e r  p a i d  t h e  t a x e s  o n  t h e  p r o p e r t y  f o r
l r

l l  T a x  Y e a r  1 9 8 7  i n  t h e  a m o u n t  o f  $ 5 , 5 8 1 . 1 6 ,  a n d  f o r  T a x  y e a r
1 l
l l  1 9 B B  i n  t h e  a m o u n t  o f  $ 7 , 7 4 7 .
l l

i l  s  D o f i .,  -  - - t i o n e r  t i m e l y  f i l e d  s u i t  i n  t h e s e  c a s e s  o n

l l  M a r c h  3 0 , 1 9 8 7 ,  a n d  o c t o b e r  2 9 ,  1 9 8 7  f o r  T a x  y e a r s  l 9 B 7  a n d
l i  .
t l

l l  f . 988 ,  respec t i ve l y ,  and  he r  appea l s  i . r e re  conso l i da ted  f  o r
I
l l  t r i a 1 .
l t

l l  6 .  A t  t r i a l ,  p e t i t i o n e r  p r e s e n t e d  n o  w i t n e s s e s  a n d
I
l i  r e l i ed  on  he r  own  tes t imony  tha t  he r  p rope r t y  i s  no t  equa - l

j l  i n  s i  ze  o r  conven ience  and  o the r  a rnen i t i es  t o  o the r

p r o p e r t i e s  i n  t h e  a r e a ,  y e t  i s  a s s e s s e d  a t  a  h i q h e r  r a t e .

S h e  s t a t e d  t h a t  h e r  p r o p e r t y  i s  a d j a c e n t  t o  t w o

n o n - r e s j . d e n t i a l  p r o p e r t i e s  a n d  t h e i r  p a r k i n g  1 o t s ,

e m b a s s i e s  o f  c o u n t r i e s  i n  d i f f e r e n t  t i r n e  z o n e s .  w h i c h

p r o d u c e  m u c h  n o i s e  a t  a l . l  h o u r s  m a k i n g  h e r  h o m e  a  - l - e s s

d e s i r a b L e  p r o p e r t y  m e r i t i n g  a s s e s s m e n t  a t  a  L o w e r  r a E e .

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

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

n u m e r o u s  e m b a s s y  c a r s  a n d  s c a t t e r e d  d e b r j - s .

1 .  R e s p o n d e n t  p r e s e n t e d  t h e  t e s t i m o n y  o f  t h e

a s s e s s o r ,  J o s e p h  F .  t ' l o r e y  ,  J E .  I  w h o  s L a t e d  t h a t  t h e

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

$ 4 6 9 , 4 7 2  a n d  $ 6 5 0 , 0 0 0 ,  r e s p e c t i v e l y ,  f o r  T a x  y e a r s  1 9 8 7  a n d

1 9 B B  w e r e  b a s e d  u p o n  a n  a s s e s s m e n t  r a t i o  s t u d y  o f

P e t i t i o n e r r s  n e i g h b o r h o o d  f o r  T a x  y e a r  r 9 B 7  a n d  i . n d i v i d u a r

e c ; u a r i z a t i o n  o f  a l l  r 7 7  p r o p e r t i e s  i . n  t h a t  n e i g h b o r h o o d  f o r

T a x  Y e a r  1 9 8 8 .

B .  T h e  a s s e s s m e n t  s a l e s  r a t i o  f o r  T a x  y e a r  I 9 B 7

i n d i c a t e d  t h a t  t h e  m e d i a n  r a t i o  f o r  t h e  s i x  s a l e s  i n

P e t i t i o n e r r s  n e i g h b o r s h o o d  r e q u j . r e d  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  a  3 4

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

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

t h e  T a x  Y e a r  1 9 8 7  a s s e s s m e n t s  i n  t h a t  n e i q h b o r h o o d .
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9  .  F o r  T a x  Y e a r  1 9 8 8 .  I v l r .  M o r e y  s t a t e d  t h a t  a p p e a l s

( i n v o l v i n g  6 6  o f  t h e  1 7 7  p r o p e r t i e s  i n  P e t l t i o n e r ' s

n e i g h b o r h o o d )  t o  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

p r o d u c e d  s u f f i c i e n t  i n f o r m a t i o n  t o  p e r r n i t  a n d  r e q u i r e

c o m p l e t e  e q u a l i z a t i o n  o f  a I l  1 7 7  p r o p e r t i e s .  T h i s

e q u a l i z a t i o n  p r o c e s s  r e s u l t e d  i n  t h e  S 6 5 0 , 0 0 0  a s s e s s e d

v a l u a t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  f o r  T a x  Y e a r  1 9 B B .

1 0 .  P e t i t i o n e r r s  e v i d e n c e  f a i l e d  t o  r i s e  a b o v e  t l r e

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

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

o v e r  a s s e s s e d  o r  o u t  o f  e q u a l i z a t i o n  f o r  e i t h e r  T a x  Y e a r

l 9 B 7  o r  T a x  Y e a r  1 9 8 8 .

CONCLUSIONS OF LAW

" I n  c o m i n g  t o  C o u r t  . . .  o w n e r s  o f  r e s j , d e n t i a l ,  r e a l

e s t a t e  w h o  b e l " i e v e  t h e m s e L v e s  a g g r i e v e d  b y  a s s e s s m e n t s

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

w i t h  c o n c r e t e  e v i d e n c e  . . . . "  K l a u s  K l - a t t  v .  D i s t r i c t  o f

C o l u m b i a ,  f a x  D o c k e t  N o . 2 1 1 6 r  9 9  W a s h .  D . L .  R e p t r . 1 1 1 3

( D . C .  S u p e r .  C t . ,  J u n e  1 0 ,  1 9 7 1 ) .

T l r e  b u r d e n  o f  p r o o f  i s  o n  t h e  P e b i t i o n e r  t o  p r o v i d e

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

a r e  a r b i t r a r y f  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 l 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 ,  e . 9 . ,

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 ] I  A . 2 d  5 9 ,  6 0  ( D . C .  l 9 B 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 n l e n t  H o u s e  C o .  ,  3 7 5

A . 2 d  1 0 5 2 ,  I 0 5 7  ( D . C .  1 9 7 7 )  ( e n  b a n c ) .  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 i . t i o n e r  m u s t  s h o w  t h a t

t h e  a s s e s s n e n t  w a s  e r r o n e o u s l y  d e t e r r n i n e d .

Super io r  Cou r t  r ev iev r  o f  a  t ax  assessmen t  i s  de

novo ,  necess i t a t i ng  compe ten t  ev idence  to  p rove  the  ma t te rs

a t  i s s u e .  I d .  T h e  c o r r e c t  a s s e s s m e n t s  o f  t h e  s u b i e c L
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p r o p e r t y  f o r  T a x  Y e a r s  1 9 8 7  a n d  1 9 8 8  a r e  t h e  p r e s e n t  m a r k e t

va lues  fo r  assessmen t  pu rposes  - -  t he  va l . ues  o f  bene f i t s

assoc ia ted  w i th  t he  ownersh ip  o f  t he  p rope r t y  - -  de te rm ined

a s  o f  J a n u a r y  1 ,  1 9 8 6  a n d  J a n u a r y  1 9 8 7 ,  r e s p e c t i v e l y .

U p o n  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  p l e a d i n g s  f i l e d  a n d  t t r e

a r g u m e n t s  p r e s e n t e d  a L  t r j . a I ,  t h e  C o u r t  f i n d s  t h a t

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

a s s e s s m e n t s  a r e  a r b i t r a r y  o r  e x c e s s i v e .  T h e  C o u r t

e n p a t h i z e s  w i t h  t . h e  P e t i t i o n e r  i n  h e r  c o m p l a i n t s  a b o u t  t h e

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

i n c r e a s e  i n  t h e  1 9 8 7  a n d  1 9 8 B  a s s e s s m e n t s  b u t  t h e  C o u r t  i s

n o t  p e r s u a d e d  b y  P e t i t i o n e r ' s  e v i d e n c e  t h a t  t h e  a s s e s s n r e n t

o f  h c r  n r o n p r t v  s h O U I d  b e  r e d u C e d .

T h e  C o u r t  c o n c L u d e s  t h a t  " I f ] a r  f r o m  b e a r i n g  h I e r ]

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

n o  e v j , d e n c e  u p o n  w h i c h  t h e  c o u r t  c o u l d  I l a w f u l J - y J  r e d u c e

t h e  t c h a l l e n g e d l  a s s e s s m e n t l s l  . . .  a s  m a d e . "  K l a u s  K 1 a t t ,

s u p r a ,  a t  1 1 1 8 .  R e s p o n d e n t t s  e v i d e n c e ,  o n  t h e  o t h e r  h a n d ,

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

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

e q u a l i  z a t i o n .

A c c o r d i n g l y r  i t  i s  t h i s  l L /  
u "  

d a y  o f  J a n u a r y ,  1 9 8 8 ,

O R D E R E D  t h a t  R e s p o n d e n t ' s  a s s e s s m e n t s  a g a i - n s t  t h e

p r o p e r t y  d e s i g n a t e d  a s  L o t  1 6  i n  S q u a r e  2 5 2 2 ,  f o r  p u r p o s e s

o f  D i s t r i c t  o f  C o l u n b i a  r e a l  p r o p e r t y  t a x a t i o n  f o r  T a x

Y e a r s  1 9 8 7  a n d  1 9 8 8 ,  b e ,  a n d  t h e y  a r e  h e r e b y  s u s t a i n e d ;  a n d

i r  i -
r  L  I J

F U R T H E R  O R D E R E D  t h a t  t h e  p e t i t i o n s  f i l e d  i n  t h e

a b o v e - c a p t i o n e d  c a s e s  o n  M a r c h  3 0 ,  1 9 8 7  a n d  O c t o b e r  2 9 r

1 9 8 7 ,  b e ,  a n d  t h e y  a r e  h e r e b y ,  D E N I E D  w i t h  p r e j u d i c e .

SO ORDERED.
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C o p i e s  t o :

G i " n e t t e  V .  p a t c h
2 3 0 2 ' K a l o r a m a  R o a d ,  N .  W .
W a s h i n g t o n ,  D .  C .  2 0 O O g

P e t i t i . o n e r  p r o  S e

R i c h a r d  c .  A m a t o ,  E s q .
A s s i s t a n t  C o r p o r a t i o n  C o u n s e l -
1 1 3 3  N o r t h  C a p i t o l  S t r e e t ,  N .
W a s h i n g t o n r  D .  C .  2 O O O 2

C o u n s e l _  f o r  R e s p o n d e n t

E . ,  R o o m  2 3 8
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