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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  u p o n  t h e

n e f  i  1 -  i  n n  f r - , r  a  n a r f  i : l  r e f r r n d  a f  r a r ' l  n yr / s L r L r ( J l r  L ( r L  y q !  u r q f  ! E ! u 4 r s  v !  y - o p e r t y  t a x e s  f o r  T a x  y e a r

1 9 9 2 .  T h e  p a r t i e s  f i l e d  s t i p u l a t i o n s  p u r s u a n t  t o  R u l e  1 1  ( b )  o f

t h e  s u p e r i o r  c o u r t  r a x  R u 1 e s .  u p o n  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e

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

a n d  h a v i n g  r e s o l v e d  a l l  q u e s t i o n s  o f  c r e d i b i l i t y ,  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 r u s i o n s  o f  ] a w -

FTNDINGS OF FACT

1 .  8 0 0  1 3 t h  S t r e e t  A s s o c i a t e s  ( . ' p e t i t i o n e r s , ,  )  a r e  t h e

o w n e r s  o f  t h e  l : n r l  = n r l  ' i - ^ - o v e m e n t s  o n  L o t  4 t .  t n  S q u a r e  2 5 O ,

k n o w n  v a r i o u s l y  a s  B 0 o  1 3 t h  s t r e e t ,  N . w . ,  1 3 0 1  H  s t r e e t ,  N . w . ,

a n d  1 3 0 1  N e w  Y o r k  A v e n u e ,  N . w . ,  i n  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a

( " s u b j e c t  p r o p e r t y " )  8 0 0  1 3 t h  S t r e e t  A s s o c i - a t e s  i s  a  D i s t r i c t

o f  C o l u m b i a  l i m i t e d  p a r r n e r s h i p .



2 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  a  t w e l - v e - s t o r y  b u i l d i n g ,  p l u s

f i v e  l e v e l s  b e l o w  g r a d e ,  c o m p r i s i n g  L 8 3 , 6 6 4  s q u a r e  f e e t  o f  n e t

r e n t a b l e  a r e a .  T h e  u p p e r  f l o o r s ,  a n d  o n e  b e l o w - g r a d e  l e v e l ,  a r e

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

of  f  . i  r -e  sn :cF The remain in . ,  f r . r r r r  l r c ' l  ow_^- - r^  ' r  ̂ , . ^ r  ^.  r r te  re rnd . r i l . r r . r  , ,  g raQe levers  serve  as  a

p a r k i n g  f a c i l i t y .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  z o n e d  C - 4  ( C e n t r a l

Bus iness  D is t r i c t )  .  The  Cen t ra l -  Bus iness  D is t r i c t  compr i ses  bo th

r e t a i l  a n d  o f f i c e  c e n t e r s ,  d s  w e l l  a s  h i g h - d e n s i t y  r e s i d e n t i a l

a n d  m i x e d - u s e  d e v e l o p m e n t s .

3 .  T h e  b u i l d i n g  i s  1 0 0 %  l e a s e d  t o  t h e  f e d e r a l  g o v e r n m e n t

t h r o u g h  t h e  G e n e r a l  S e r v i c e s  A d m i n i s t r a t i o n  ( ' G S A "  )  f o r  u s e  b y

t h e  D e p a r t m e n t  o f  A g r i c u l t u r e .  G S A  s i g n e d  a  t e n  y e a r  I  e a s e  f o r

t h e  b u i l d i n g ,  r u n n i n g  t h r o u g h  T 9 9 5 ,  d t  w h i c h  t i m e  G S A  h a d  a n

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

J a n u a r y  I ,  1 9 9 7 ,  t h e  l e a s e  h a d  f i v e  m o r e  y e a r s  t o  r u n .  T h e  r e n t

w a s  5 4 , 6 1 4 , 8 3 8  p e r  y e a r ,  p l u s  r n c r e a s e s  i n  o p e r a t i n g

r e a l  e s t a t e  t a x e s  o v e r  a  1 9 8 5  b a s e  a m o u n t .  T h e  p a r k

- l  
^ - n n n  F n  D : r k i n c  M : n : d o m a n | _  T n c  r r n 1 - - i - l  / 1 ' r n r r c 1 -w d >  a c d s c u  L U  . . - . . * J g l l l c r l L ,  r l r u .  L l t l L I _ L  . a u g u : i L ,

r : l - a  a f  < " n n  n n n  n p r  \ r a a r
v - v v ,  v v v  y u r  / u q !  .

F Y I 1 F T 1  A A q  : n r l

i  n c  f  r n i  I  i  t r r

1 9 9 5  a t  a

4 -  T h e  a s s e s s e d  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 9 2  w a s  $ 4 4 , 5 3 5 , 0 0 0 .  P e t i t i o n e r s  t i m e l y  f i l e d  a n  a p p e a l

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  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

(  " B E R "  )  ,  w h i c h  s u s t a i n e d  t h e  D i s t r i c t ' s  p r o p o s e d  a s s e s s m e n t  .

5 .  P e t i t i o n e r s  t i m e l y  p a i d  a l l  r e a l  e s t a t e  t a x e s  a s s e s s e d

a g a i n s r  r l r e  s u b j e c L  o ] - o p e r L ) ,  v a l u e d  a t  5 4 4 , 5 3 5 , 0 0 0 ,  a s  r e q u i r e d



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

a s s e s s m e n t  a n d  r e f u n d  o f  e x c e s s  t a x e s  p a i d  f o r  T a x  y e a r  a g 9 2  -

P e t i t i o n e r s  a s s e r t e d  a t  t r i a l  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

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  L 9 9 2  w a s  $ 3 9 , 6 0 0 , 0 0 0 .  T h e

D i S t r i  c t  .  a t  t _  r i : l  q n r r a h i -  f  o  r r n h 6 l  I  1 -  h e  a s s e s s m e n t  O f,  u v u J f r e

#44  , 536 ,  000  .

6 .  D e n n i s  D u f f y ,  M A f ,  a  p r i n c i p l e  w i t h  t h e  a p p r a i s a l  f i r m ,

R a t c f i f f e ,  C a r i ,  D u f f y ,  H u g h e s  &  C o . ,  w a s  q u a l i f i e d  a n d  t e s t i f i e d

a s  a n  e x p e r t  w i t n e s s  o n  b e h a l f  o f  t h e  P e t i t i o n e r s  -

' 7 .  M r .  D u f f y  i s  a  c e r t i f i e d  g e n e r a l  a p p r a i s e r  l i c e n s e d  i n

W a s h i n g t o n ,  D . C . ,  M a r y I a n d ,  a n d  V i r g i n i a ,  a n d  t h i s  C o u r t  a d m j t L e d

h i m  w i t h o u t  o b j e c L i o n  a s  a n  e x p e r t  r e a - t  e s t a t e  a p p r a j s e r  w i t h

p a r t i c u l a r  e x p e r t i s e  i n  t h e  a p p r a j s a f  o f  c o m m e r c j a l  o f f i c e

b u i l d j - n g s .

B .  A s  p a r t  o f  h i s  a p p r a i s a l ,  M r .  D u f f y  i n s p e c t e d  t h e

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

p a r k i n g  f a c i l i t i e s ,  a n d  r e s t r o o m s .  M r .  D u f f y  e x a m i n e d  t h e

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

t h e s e  a r e a s .  H e  f o u n d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  t o  b e  o f  a v e r a g e

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

c o n d i t i o n .

9 .  A t  t h e  t i m e  o f  v a l u a t i o n ,  t h e  n e i q h b o r h o o d  o f  t h e

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

o l d e r ,  l o w - r i s e  b u i l d i n g s  t o  n e w  h i g h - r i s e  o f f i c e  c o n s t r u c t i o n .

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



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

the  ne ighborhood wou ld  reach j - ts  mature  phase.

10  .  As  o f  the  va l -ua t  ion  da te  ,  the  Wash ing ton ,  D .  C  .  marke t

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

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

h n r . r o r r a r  =  r , ' a : l z a n ' i  n n  ^ €  t s  h e  m a r k e t  a s  e v i  d c n r - e r j  h r z  a  h  i  r y h c rL r r u  r r l q r  r \ u  L  @ D  E  v  r q g l l u L u  u y  a  r r r v r r c l -

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

w e r e  1 3 . 3  m i l f i o n  s q u a r e  f e e t  o f  v a c a n t  c o m m e r c i a l  s p a c e  i n  t h e

D i s t r i c t  o f  c o l u m b i a ,  r e p r e s e n t i n g  a  f o u r - y e a r  s u p p r y .  A s  o f  t h e

v a l u a t i o n  d a t e ,  M r .  D u f f y  e x p e c t e d  t h e  m a r k e L  t o  c o n t i n u e  t o

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

d e l  i v e r e d  .

1 1 .  T h e  W a s h i n g t o n ,  D . C .  r e a l  e s t a t e  m a r k e t  i s  c o n s i d e r e d

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

p r o p e r t y .  M r .  D u f f y  t e s t i f i e d ,  h o w e v e r ,  t h a t  a s  o f  t h e  v a f u a t i o n

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

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

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

1 - 2 -  B e g i n n i n g  i n  l a t e  1 9 9 0 ,  t h e r e  w a s  a  s u d d e n  a n d  s h a r p

d e c l i n e  i n  W a s h i n g t o n ,  D . C .  r e a l  e s t a t e  v a l u e s .

1 3 .  M r .  D u f  f y  p r i m a r i l y  r e l - i e d  o n  t h e  i n c o m e  a p p r o a c h  t o

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

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

$ 3 9 , 5 0 0 , 0 0 0  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  f n  r e a c h i n g  h i s



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

e c o n o m i c  i n d i c a t o r s  o f  c o m p a r a b l e  p r o p e r t i e s .

T 4 .  T h e  i n c o m e  a p p r o a c h  g e n e r a t e s  a n  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e

o f  :  n ' i  e r - e  o f  n r n n e r l - r z  h r r  d i r r i  d i n c r  f h c  n c , | -  r r n c r e t ' i  n c r  i n c O m e  o fq  y f u v u

t h e  n r n n c r l _  r r  l ^ "  F L ^  ^ - * ' i  t s  ̂ 1 - i z a i u i o n  r a t e .L l r c  I / r  v P s !  L y  D y  L r r s  u q y r  L q f ,

1 5 .  T h e  v a l - u e  i n d i c a t e d  b y  u s e  o f  t h e  i n c o m e  a p p r o a c h  i s  a

r e f l e c t i o n  o f  a  p r u d e n t  i n v e s t o r ' s  a n a l y s i s  o f  a n  i n c o m e -

n r n r l r r n i  n a  n r n n o r f  r z  l l n r l o r  + - ] ' r i  -  : n n r a : n l -  n : l  r r z c r l  i  n- t - *  - r  L I l t s  d l j p r ( - ) d ( j r l ,  f  n c o m e  l s  a . ^ * *

t e r m s  o f  q u a n t i t y ,  q u a L j t y ,  a n d  d u r a b i l i t y .  A f t e r  a  p r o j e c L i o n

o f  g r o s s  e c o n o m j c  r e n t a - l ,  e s t j m a t e d  e x p e n s e s  a n d  v a c a n c y

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

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

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

n r r ^ r n e r t  i  e s  1  i  k e  f  h r .  s r r h i e r - f  n r o n e r f  w .  A n f  i  r - i  n a f  e d  f  r r t u r e  i n c o m ey !  v P U !

i s  d i s c o u n t e d  t o  a  p r e s e n t  w o r t h  t h r o u g h  t h e  c a p i L a l i z a t i o n

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

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

p r o p e r t y  i s  1 0 0 ?  I e a s e d  u n d e r  t h e  t e r m s  o f  t h e  G S A  l e a s e ,  a n d

d e t a i l - e d ,  a c t u a l  i n c o m e  a n d  e x p e n s e  d a t a  i s  a v a i l a b l e .

1 6 .  T o  d e r i v e  t h e  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e ,  M r .  D u f f y  u s e d  a

d i s c o u n t e d  c a s h  f f o w  a n a l y s i s .  M r .  D u f f y  t e s t i f i e d  t h a t  h e

s e l e c t e d  t h e  d i s c o u n t e d  c a s h  f l o w  a n a l v s i s  o v e r  t h e  a s s e s s o r ' s

r l i r c r - f  r - e n i 1 _  a L , - z a t i o n  m e t h o d  b e c a u s e  t h e  d i s c o u n t e d  c a s h  f  l o w

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



i n v e s t o r ,  a n d  e n a b l e s  t h e  r e f l - e c t i o n  o f  c h a n q e s  o v e r  t i m e  i n  t h e

a p p r a i s a l .

I ' 7 .  U s i n g  a  d i s c o u n t e d  c a s h  f l o w  a n a l y s i s ,  a  f u t u r e  i n c o m e

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

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

M f  .  D f  f  f  f  r z  t t  S e . l  :  n r n i  o n i -  i  n n  n o r i  n r l  ^ +  o ' l  a r z e n  \ / a :  r q  l - . o C a U S e  t h er ' " J  1 u q ! o  v u

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

n r n n a r l _  i e c  i q  f - o n  r / a 2 r c

1 8 .  T h e  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  i s  d e r i v e d  b y  d e d u c t i n g

v a c a n c y  a n d  o p e r a t i n g  e x p e n s e s ,  b a s e d  o n  m a r k e t  c o n d i t i o n s ,  f r o m

t h e  g r o s s  e a r n i n g -  O n c e  t h e  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  i s  d e r i v e d ,  i t

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

r a t e .

1 9 .  M r .  D u f f y  d e r i v e d  a  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  b y  c o n d u c t i n g

a n  i n v e s t o r  s u r v e y  o f  t h e  c o u n t r y ' s  L o p  t e n  i n s u r a n c e  c o m p a n i e s ,

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

m a j o r  r e a l  e s t a L e  b r o k e r s  a s  t h e y  w e r e  t h e  ) o g i c a l  b u y e r s  a n d

f i n a n c i e r s  i n  t h e  W . r s h i n g t o n ,  D . C .  c o m m e r c i a l  r e a l  e s t a t e  m a r k e t .

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

c o n d u c t i n g  s u c h  s u r v e y s  s i n c e  t h e  l a t e  1 9 B O ' s .  M r .  D u f f y

r e g u l a r l y  r e l i e s  o n  t h e  r e s u l t s  o f  t h e s e  s u r v e y s  i n  h i s

a p p r a i s a l s  o f  c o m m e r c i a l  r e a l -  p r o p e r t y .

2 0 .  I n  h i s  s u r v e y ,  M r .  D u f f y  c o l l e c t s  s u c h  d a t a  a s  y i e l d

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

t e r r r r i r r a l  t : p i L a l i z a L i o n  r a t e s ,  a n d  h o J d - r n g  p e r i o d s .



2 r .  r n  M r .  D u f f y ' s  o p i n i o n ,  t h e  s u r v e y  m e t h o d  o f  d e r i v i n g

c a p i t a l i z a t i - o n  r a t e s  i s  a  b e t t e r  i n d i c a t o r  o f  b u y e r  s e n t j - m e n t

than o ther  methods  because i t  i s  based on  cur ren t  marke t

c o n d i t i o n s  -  H e  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  s u r v e y  m e t h o d  m e a s u r e d  t h e

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

r e a l  e s t a t . e  m a r k e t  i n  l a t e  t g g \ .  A s  a  r e s u l t ,  h e  w a s  a b l e  t o

r n c o r p o r a t e  t h e s e  c h a n g e s  i n t o  h i s  a p p r a i s a l .

2 2 -  M r -  D u f f y  d e t e r m i n e d  t h a t  t h e  u s e  o f  r e c o r d e d  s a l e s  t o

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

i s  a v a i l a b l e  f o r  s i m i l a r  c o m p e t i t i v e  p r o p e r t i e s .  r n  l a t e  1 9 9 0

a n d  e a r l y  L 9 9 1 , ,  s a l e s  o f  i n v e s t o r  q u a l i t y  o f f i c e  b u i r d i n q s  w e r e

I  i m i t e d  .

2 3 .  T n  r e s p o n s e  t o  w h e t h e r  t h e  p r o f e s s i o n  p r e f e r r e d  a

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

r a t e ,  M L .  D u f f y  t e s t i f i e d  t h a t  t h e r e  w a s  n o  d e f i n i t i o n a l

p r e f e r e n c e  o n  h o w  t o  a r r i v e  a t  a  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e .

2 4 .  M r -  D u f f y  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  b u i l d -

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

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

p r i m a r y  r e a s o n s .  F i r s t ,  t h e  c a p i t a l t z a L i o n  r a t e  b u i l d - u p  m e t h o d

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

i n v e s t o r s .  M r .  D u f f y  t e s t i f i e d  t h a t  d u r i n g  l a t e  1 9 9 0  a n d  e a r l y

1 9 9 r ,  f i n a n c j - n g  w a s  n o t  a v a i l a b l e  t o  i n v e s t o r s .  s e c o n d ,  t h e

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



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

s h a r p l y  d e c l i n i n g .

2 5 .  M r .  D u f f y  d e t e r m i n e d  t . h a t  a  c a p i t a r i z a t i o n  r a t e  o f

1 1 . 1 5 ? ,  w h i c h  i n c l u d e s  t h e  2 - T s +  L a x  r a t e ,  w a s  a p p r o p r i a t e .  T h i s

r a t e ,  i n  h i s  o p i n i o n ,  w a s  r e a s o n a b l - e  i n  l i g h t  o f  t h e  m a r k e t

c o n d i t i o n s  a n d  p e r c e p t i o n s  o f  r i s k  t h a t  w e r e  e x p r e s s e d  b y

i n v e s t o r s  i n  M r .  D u f f y ' s  - i n v e s t o r  s u r v e y  f o r  t h e  f i r s t  q u a r t e r  o f

1 9 9 1 '  M r .  D u f f y  u s e d  d a t a  f r o m  t h e  f i r s t  q u a r t e r  o f  r g g L  b e c a u s e

i t  i n c l u d e d  t h e  v a l u a t i o n  d a t e  o f  J a n u a r y  1 ,  r 9 9 r .  T h e

c a p i t a l t z a L j - o n  r a t e s  t h a t  M r .  D u f f y  c o l l e c t e d  i n  h i s  s u r v e y  w e r e

b a s e d  o n  s a l e s  o f  p r o p e r t y  t h a t  w e r e  n e q o t t a t e d  m o n t h s  b e f o r e  t h e

s u r v e y  d a t e .

2 5 -  u s i n g  t h e  d i s c o u n t e d  c a s h  f l o w  a n a l y s i s ,  M r .  D u f f y

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

a ,  I 9 9 L  w a s  $ 3 9 ,  6 0 0 ,  0 0 0  .

2 7 .  D i r e c t  c a p i t a l i z a t i o n  i s  a  m e t h o d  u s e d  t o  c o n v e r t  a

s i n g l e  y e a r ' s  e s t . i m a t e  o f  n e t  o r l e r a f i n c r  i n c o m e  i n t o  a  v a f u e .  M r .

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

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

r e a c h e d  a  r e s u l t  o f  $ 4 0 ,  0 0 0 ,  0 O O  .

2 8  -  r n  M r -  D u f f y ' s  o p i n i o n ,  i n v e s t o r s  m o s t  o f t e n  r e r y  u p o n

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

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

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

c a p i t a l i z a t i o n  o n l y  p r o v i - d e s  a  " s n a p - s h o t , ,  v i e w  o f  t h e  p r o p e r t y ,



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

^ ! - - - ^ ^ -  F ^  l - -c n a n g e s  r o  a  p r o p e r t y ' s  l - n c o m e - e a r n i n g  c a p a b i l i t i e s  o v e r  t i m e .

2 9 .  M r .  D u f f y  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  G S A  f e a s e ,  w h i c h

e n c u m b e r e d  1 0 0 ?  o f  t h e  o f f i c e  s p a c e  i n  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  a n d

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

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

^ - - i  F - ' r  ' :  - ^ r ' :  ^ n  m e f  h o d  w h i  c h  o n l w  l o o k s  ^ t  l -  h c  n p f  . r r . l A r 2 i _  i n aU q y f , L q f , I L a L L l ) t L  l l l u u t i v u ,  w r t f u l l  v t t f y  l v V n D

i ncome over  a  one year  per iod ,  does  no t  take  in to  account  the

e x p i r a t i o n  o f  s u c h  l e a s e s .  T h e  e x p i r a t i o n  o f  t h e  G S A  l e a s e  c o u l d

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

n r o d t t r - e r ]  . a  m a t r F  : a a ) 1 r : l -  c  : n n r : i  c : - l  ^ F  + - l - . a  q r r h i o n f  n r A1 l r  v u u u c u  o  r r L r r s  q u u u ! q L E  o p p f  d - L S d _ L  ( ) l  L J I -  . - ,  - p e f  t y .  M f  .

D u f f y  a f s o  t e s t i f i e d  t h a t  i t  w a s  u n l i k e l y  t h a t  G S A  w o u l d  d e f a u l t

o n  t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  1 e a s e .

3 0 .  M r .  D u f f y  a f s o  e m p l o y e d  t h e  d i r e c t  s a l e s  c o m p a r i s o n

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

i n c o m e  a p p r o a c h .  T h e  d i r e c t  s a l e s  c o m p a r i s o n  a p p r o a c h  j - s  a

^ t :  - - - - ' l - - - r * -  ^ ^ 1  ^ ^  o f  s i m i ' l a r  r c r - e n 1 _ l r , ' - q n l d  n r ^ n o r t ' i o eI / r v U s - D  U I  a r l d f  y L L I ) Y  > d _ L E >  v !  o r u L r r q !  /  r  _ _ _ - - _ - f ,  f  , _ . y

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

o f  I  h e  n r n n c r ' | _  r z  h e  i  n c r  a n n r n  j g g d .q y | / L  u

3 1 .  U s i n g  t h e  d i r e c t  s a l e s  c o m p a r i s o n  a p p r o a c h ,  M r .  D u f f y

a r r - i v e d  a t  a n  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e  o f  $ 3 9 , 5 0 0 , 0 0 0  f o r  t h e

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

a p p r o a c h ,  u s i n g  I h e  d i s c o u n t e d  c a s h  f ] - o w  r n e t h o d ,  i s  t h e  m o s t

i  - + - a  - ' r d  r e ' l  r a b l e  m e t h o d  f  o r  v a l u i  n o  I  h e  s r r ' h i  e r - - f  n r o n A r f  \ /a l . , | , r v v l  r a L c  q r r u  t c  r  r d u a c  i l r c L . t 1 ( r u  I ( J l  V c i j  L . l ^ , , J  r _  _ r



H e  d e t e r m i n e d  t h a t  t h e  v a l u e  o f  $ 3 9 , 5 0 0 , 0 0 0  r e a c h e d  u s i n q  t h e

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

3 2 .  T h e  t a x  a s s e s s o r ,  L a r r y  H o v e r m a l e ,  o f  t h 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 ,  w a s  c a l l e d  a s  a  w i t n e s s  o n  b e h a l f  o f  t h e

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 .

3 3 .  M r .  H o v e r m a l e  a s s e s s 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 9 2 .  U s i n g  t h e  i n c o m e  m e t h o d ,  h e  r e a c h e d  a n  a s s e s s e d  v a l u e

o f  5 4 4 , 5 3 5 , 0 0 0  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .  T h a t  o v e r a l l  a s s e s s m e n t

c o m p r i s e d  a  5 2 L , 9 2 9 , 9 3 2  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 ' s  l a n d  a n d

a  5 2 2 , 6 0 6 , 0 5 8  v a l u e  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t s  o n  t h e  l a n d .

3 4 .  I n  d e r i v i n g  h i s  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e ,  M r .  H o v e r m a l e

examined the  1989 Income and Expense Form and ren t  ro l l  submi t ted

h v  t h e  n r o n e r f  V  o w n e r  a n c l  a n n ' l  i e f l  t h e  ; 6 n r n n r i  a f  a  d o d g g f i O n S .  H e4 v Y -

t e s t i f i e d  t h a t  h e  u s e d  1 9 8 9  d a t a  a s  i t  w a s  t h e  m o s t  c u r r e n t

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

3 5 .  M r .  H o v e r m a l e  t h e n  c o n v e r t e d  t h e  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e

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

c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  o f  8 . 7 5 ? ,  w h i c h  i n c l u d e d  t h e  2 . I 5 2  t a x  r a t e .

M r .  H o v e r m a l e  d i d  n o t  r e l y  u p o n  t h e  b u i l d - u p  m e t h o d  t o  a r r j v e  a t

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

P e r t i n e n i  D a t a  B o o k ,  w h i c h  c o n t a i n s  r a n g e s  o f  r a t e s  f o r  a l l  t y p e s

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

r n i r r :  I  - ^ - ^ r , f  6 ' d  s :  I  e q  n f -  n r o n F  r f  i  e q  i  n  t h e  D i  S L r i C t  O f  C O I  U m b i a  .

3 6 .  T h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  p r o v i d e d  a  r a n g e  o f

- - - r - - r i - - -  ^ l  r a t e S  f r O m  8  ? (  I ^ . l  q  n o r c e n t .  M 1  H O v e r m a l e9 q l r r  L q  I  L L A U ) V t !  I a L E -  L  i  U l L l  Q .  L J  L U  / .  r  l r u

l 0



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

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

\ \ n a { -  -  F - ^ ^ L . '  n r n n c r | -  r z  } r r r f  n ^ J _  I  n r ' \ r ' t r  n r O n e r f  t Z  e ' i  f  h F 1 .  . , ,  H eI t v L  q  L r v P I I y  t s , r v y E l  L J ,  ! u L  I I v u  q  y v v !  t / ! v l / u !  u - y

cons idered the  sub jec t  p roper ty  to  be  a  newer  bu i ld ing  in  an

a v e r a g e  f o c a t i o n .

3 ' 7 .  T h e  v a l u a t i o n s  o f  t h e  c o m p a r a b l e  s a l e s  u s e d  i n  t h e

P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  t h a t  o c c u r r e d  i n  1 9 B B  a n d  1 9 8 9  f a i l e d  t o  t a k e

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

c h a n g e s  j n  m a r k e t  e x p e c t a L j o n s  f o r  c h a n g e  i n  v a l u e ,  a n d  c h a n g e s

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

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

3 8 .  M r .  H o v e r m a l e  c h e c k e d  h i s  v a l u e  a q a i n s t  s a f e s  o f

r - . ) m 1 1 . a r = l r ' l  e  n r o n e r f  i e s .  w h i  r - h  s t t n n o r f  e d  h i s  v a l - u a t i o n  o f  t h e

sub jec t  p rope r t y .

3 9 .  M r .  H o v e r m a l e  d i d  n o t  k n o w  w h e n  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k

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

P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  u s e s  t h e  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  b u i l d - u p  m e t h o d

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

p r o p e r r f e s .

4 0 .  M r .  H o v e r m a l e  o p i n e d  t h a t  t h e  d i r e c t  c a p i t a l i z a t i o n  o f

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

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

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

- - - ' r " ^ r ^  l - ^ ^ - u q e  t h e  D e n a r l - m e n t  o f  F i n a n c e  a n d  R e v e n u e  h a s  n o ta ! l a L  y D r D  ! = u q u D c  L r r s  u s y q r  L



a d o p t e d  t h a t  m e t h o d .  r t  w a s  M r .  H o v e r m a f e , s  o p i n i o n  t h a t

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

4 1 .  M r -  H o v e r m a l e  d i d  n o t  k n o w  w h e t h e r  t h e  r e a l  e s r a r e

m a r k e t  a p p r e c i a t e d  o r  d e p r e c i a t e d  d u r i n g  r a t e  1 9 9 0  a n d  e a r l y

r 9 9 L , '  n o r  d i d  h e  t a k e  i n t o  c o n s i d e r a t i o n  t h e  s h a r p  d e c f  i n e  i n

r e a l  e s t a t e  v a l u e s  t h a t  o c c u r r e d  b e g i n n i n g  i n  l a t e  1 9 9 0 .

4 2 .  M r .  H o v e r m a l e  d i d  n o t  t a k e  a n y  s t e p s  t o  d e t e r m i n e  t h e

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

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

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

4 3 -  M r .  H o v e r m a l - e  d i d  n o t  t a k e  i n t o  c o n s i d e r a t i o n  t h e

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

G S A  l e a s e .  M r -  H o v e r m a l - e  a l s o  d i d  n o t  f a c t o r  i n t o  h i s  a s s e s s m e n t

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

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

4 4 -  A s  o f  J a n u a r y  1 ,  r 9 9 r ,  t h e  8 . 7 5 ?  c a p i t a r i z a t r o n  r a t e

u s e d  b y  t h e  D i s t r i c t  a s s e s s o r  w a s  n o t  b a s e d  o n  c u r r e n t  m a r k e t .

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

LEGAL ANALYSIS

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

D . C .  C o d e  S S  4 7 - 8 2 5  a n d  4 7 - 3 3 0 3  ( 1 9 9 0  R e p l . ) .  T h e  S u p e r r o r

C o u r t ' s  r e v i e w  o f  a  t a x  a s s e s s m e n t  i s  a  t r i a l  d e  n o v o

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

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 L L  A . 2 d  5 9 ,  d C  ( D . C .  1 9 8 0 )  .
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" T h e  a s s e s s e d  v a l u e  o f  p r o p e r t y  f o r  r e a l -  p r o p e r t y  t a x a t i o n

n r r r n n a a e  c h a l  I  b e  t h e  , e S t i m a t e d  m a f k e t  V a f U e ,  O f  t h e  n r n n o r r - \ /  n nv  q f  u u  v !  L I I s  t s , r u l / g I  L y  U I I

J a n u a r y  1 s t  o f  t h e  y e a r  p r e c e d i n g  t h e  t a x  y e a r . "  D i s t r i c t  o f

C o l u m b i a  v .  W a s h i n g t o n  S h e r a t o n  C o r p .  ,  4 9 9  A . 2 d  1 0 9 ,  I I 2  ( D . C .

1 9 8 5 )  ( c i t i n g  D . C .  C o d e  S  4 7 - 4 2 0 ( a )  ( 1 9 8 1 ) ) .  T h e  " e s t i m a t e d

m a r k e t  v a l u e "  i s  d e f i n e d  a s :

.  o n e  h u n d r e d  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
n r i  r - c  e | -  w h i  c h  :  n ^ r r ' i  r - r r l  a r  n i  e r - , -  r - , f  r e :  I  n r o n c r i  r r  . i  f

I / r e u e  v L  ! u q r  y ! v l / s !  u l i  ,

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 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
c 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 r r 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 i z e  t h e i 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 r o n
t o  t a k e  a d v a n t a s e  o f  t h e  o f h e r .

D . C .  C o d e  S  4 7 - 8 0 2 ( 4 )  ( 1 9 9 0  R e p l . ) .

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

r e a l  p r o p e r t y  a r e  s p e c i f i e d  i n  S  4 7 - 8 2 0 ( a )  o f  t h e  D . C .  C o d e :

T h e  M 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  t h e  m a r k e t  v a l - u e  o f  t h e  r e a l
p r o p e r t y  i n c l u d i n g ,  b u t  n o t  l i m i t e d  t o ,  s a l e s
i n f o r m a t i o n  o n  s i m i l a r  t y p e s  o f  r e a l  p r o p e r t y ,
m o r t g a g e ,  o r  o t h e r  f j - n a n c i a l  c o n s i d e r a t i o n s ,
r e p r o d u c t i o n  c o s t  f 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
d 9 € ,  c o n d i t i o n ,  o r  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  .

D . C .  C o d e  S  4 7 - 8 2 0 ( a )  ( 1 9 9 0  R e p l . ) .

A c c o r d i n g  t o  S u p e r i o r  C o u r t  T a x  R u l e  1 1  ( d )  ,  w i t h  r e s p e c t  r o

t a x  a s s e s s m e n t  c h a l l e n g e s ,  " T h e  b u r d e n  o f  p r o o f  s h a l l  b e  u p o n  t h e

n e f  i  f  i c r n e r  F - { a - e l - l t  a q  o r  h e r \ ^ / i  q F  n r . ) I / i  d o r ]  h r r  I  r r ^ r  , t  e . a tv u L - L r u r r L r /  L ^ e u l / u  u r  v L r r u r v v f , J e  l v u u  ! 1  _ . - :  W ) Z n e : :  r r .
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D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  4 L L  A . 2 d  5 9 ,  5 0  ( D . C .  1 9 8 0 )  ( c i t i n q  R u l e

1 1  ( d )  )  .  T h e  p e t i t i o n e r ' s  b u r d e n  f o r  c h a l l e n g i n g  t a x  a s s e s s m e n t s

o f  c o m m e r c i a l  p r o p e r t y  w a s  s t a t e d  b y  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l s  i n

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 t .  H o u s e  C o .  ,  3 ' 7 5  A . 2 d  1 0 5 2 ,

1 0 5 7  ( D . C .  a 9 ' 7 1 )  :  "  [ W ]  h e r e  a n  a s s e s s m e n t  i s  b a s e d  n o t  u p o n  a

' v a l u a t i o n  m a d e  a c c o r d i n g  t o  l a w '  b u t  r a t h e r  u p o n  a  f i g u r e

d e t e r m i n e d  b y  t h e  c o u r t  t o  b e  ' e r r o n e o u s ,  a r b i t r a r y ,  a n d

r t n l  a w f t t ' l  '  f  h e  f  i r r r r r e  f  h r r s  r e i e r - f  c d  m t t s f  b e  C o n s i d e r e d  a  m e r e
t  L a r e

n u l l i t y ,  i n c a p a b l e  o f  f u t u r e  a p p l i c a b i f i t y .  "  T h u s ,  u n d e r

B u r l i n q t o n  A p t .  ,  t h e  P e t i t i o n e r  c a n  m e e t  i t s  b u r d e n  o f  p r o o f  b y

s h o w i n g  t h a t  t h e  G o v e r n m e n t ' s  a s s e s s m e n t  i s  " e r r o n e o u s ,

a r b i t r a r y ,  o r  u n l a w f u l . "  S e e  i d .

T h e  C o u r t  o f  A p p e a l s ,  i n  B r i s k e r  v .  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,

5 1 0  A . 2 d  1 0 3 7 ,  1 0 3 9  ( D . C .  1 9 8 6 ) ,  r e f i n e d  p e t i t i o n e r ' s  b u r d e n  o f

n r n n f  - i  n  c l _  r  l .- - * - r n g :

' l ' h c  f . a x n e r z c r q  w c r F  n n f  r c . r r r i r e d  t - o  e S t a b l i S h  t h e  C O r r e C tu q ^ y q l /  u !  r

v a l u e  o f  t h e i r  p r o p e r t y  i n  o r d e r  t o  m e e t  t h e i r  b u r d e n  o f
p r o o f ;  r a t h e r ,  t h e  t a x p a y e r s  b o r e  t h e  b u r d e n  o f  p r o v i n g

t h e  i n c o r r e c t n e s s  o f  t h e  g o v e r n m e n t ' s  a s s e s s m e n t
' fhe  f  eynarzers  mFt -  f  ha l_  burden when the  ev idence showed

t h a t  t h e  D i s t r i c t ' s  v a l u a t i o n  w a s  f l a w e d .

T h u s ,  i n  a p p e a l i n g  t h e  G o v e r n m e n t ' s  a s s e s s m e n t ,  t h e  P e t i t i o n e r

- ^ ^ r  h ^ F  ^ - * - b l i S h  t h e  C O r r e C t  V a l u e  O f  f  h e  n r r . : n e r t \ /  a n d  C a nr r E c u  r 1 u  L  g D  u q ! !  r  D r l  L r l g  u v !  !  s u  L  v  a r  u E  v !  u r l s  y r  v l / s !  u  ) /

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

i n c o r r e c t ,  e r r o n e o u s ,  a r b i t r a r y ,  o r  u n l a w f u l .  S e e  B r i s k e r ,  5 1 0

A . 2 d  a t  f C 3 9 ;  B u r i  i r g t o n  A p t .  H o u s e ,  3 7 5  A . 2 d  a t  1 0 5 7 .



Fur thermore ,  the  Cour t  o f

D l s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  5 2 5  A - 2 d

th is  burden when i t  he ld  tha t

n r n r r i n a  | - l - r a f -  a -  a a n a n F  
'

d r r  d , s s e s $ t t t e t r L  I S

A n n o : l c  i n  q a f e W a v  S 1 _ o r e s  I n C .  V .

2 O - /  ,  2 l I  ( O .  C .  1 9 8 7  )  c l a r i f  i e d

\ \ ^  F - - - - - - - ^ - -  * l a r s  t h e  b u r d e n  o fq  L d  P d . y E r  ! c

i n c o r r e c t  o r  i l l e g a l ,  n o t  m e r e l y

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

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

a v n a r t -  r ^ r i  i -  n a c s  w h o  t e s t i f  i e s  t h a t ,  i n  h i s  o p i n i o n ,  t h e  f  a i r

m a r k e t  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  i s  l o w e r  t h a n  L h a t  a s s e s s e d

f  n r  t h e  n r o n c r f  w .  R a t h e r -  L h e  P e t i t i o n e r q  m r r q r  r ) r ( - \ , / p  e r r o r  j n
,  U  I  I U

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

s p e c i f y i n g  t h o s e  f l - a w s  r e n d e r i n g  t h e  a s s e s s m e n t  e x c e s s r v e .

I n  t h i s  c a s e ,  R e s p o n d e n t  m o v e d  t o  d i s m i s s  a t  t h e  c l o s e  o f

P e t i t i o n e r s '  c a s e  i n  c h i e f ,  a s s e r t i n q  t h a t  P e t i t j - o n e r s  f a i l e d  t o

s u s t a i n  t h e i r  b u r d e n  o f  p r o o f .  T h i s  C o u r t  h a s  t h e  a u t h o r i c y  t o

s u s t a i n  a  M o t i o n  t o  D i s m i s s  p u r s u a n t  t o  R u l - e  4 1 ( b )  o f  t h e

S u p e r i o r  C o u r t  C i v i l -  R u l e s . r  S e e  B a y  G e n e r a ]  I n d u s t r i e s .  f n c .  v .

J o h n s o n  4 1 8  A - 2 d  1 0 5 0  ,  L 0 5 4  ( D .  C .  1 9 8 0 )  ( c i t i n g  M a r s h a l l  v .

D i s t r i c t  o f  C o f u m b i a ,  3 9 I  A . 2 d  L 3 ' 7 4  ( n . C .  A 9 7 B )  ;  K e e f e r  v .  K e e f e r

&  J o h n s o n .  I n c . ,  3 5 f  A . 2 d  I 7 2  ( D . C .  1 9 1 6 ) ;  W a r n e r  C o r p .  v .

M a g a z i n e  R e a f t y  C o .  ,  2 5 5  A . 2 d  4 ' 7 9  ( O . C .  1 9 6 9 ) ) .  S u c h  a  d i s m i s s a l

' R u f e  
4 1 ( b )  w a s  a m e n d e d  o n  M a y  1 2 ,  L 9 9 3 ,  e f f e c t i v e  J u l y  1 ,  1 , 9 9 3 ,  a n d ,  a s  a

r e s u l t ,  t h e  l a n g u a g e  r e l e v a n t  t o  t h i s  m a t t e r  c a n n o t  b e  f o u n d  i n  m o r e  c u r r e n t
e d i t i o n s  o f  t h e  S u p e r i o r  C o u r t  R u f e s .  A s  o f  t h e  t i m e  o f  R e s p o n d e n t ' s  M o t i o n
t o  D i s m r s s ,  h c t ' e v e r ,  t h e  R . u L e s  o f  P r a c t i c e  a n d  P r o c e d u r e  b e f o : : e  t h e  T a x
D i v i s i o n  a d h e r e  t o  t i l e  S u p e r i o r  C o u r L  C i ' .  i  I  P u l e s  a s  c h e y  s t o o d  p r i o t  f  o  c i r c
J a n u a r y  1 ,  1 9 9 1  a m e n d m e n t s .
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i s  c o n s i d e r e d  a n  " i n v o l u n t a r y  d i s m i s s a l - , ,  u n d e r  R u l e  4 1 ( b ) ,  w h i c h

n r n r l i  d a q  i  n  n F r f  i  n a n t  n a r i -  .

A f t e r  t h e  p l a i n t i f f ,  i n  a n  a c t i o n  t r i e d  b y  t h e  C o u r t
w i t h o u t  a  J u r y ,  h a s  c o m p l e t e d  t h e  p r e s e n t a t i o n  o f
e w i  d e n r - e  -  f  h e  r l e f  e n d a n l -  r ^ r ' i  l -  h n r r J _  r ^ r ^  i  \ r i  n a  t -  h o  r i  a l r i -  i - n

,  u f  ! v  s u ! v r r s q r r e ,  v v q f  w  f  r r : J  u r r u  r  l : J r r u  L v

o f f e r  e v i d e n c e  i n  t h e  e v e n t  t h e  m o t i o n  i s  n o t  g r a n t e d ,
m a y  m o v e  f o r  d i s m i s s a l  o n  t h e  g r o u n d  t h a t  u p o n  t h e  f a c t s
a n d  t h e  1 a w  t h e  p l a i n t i f f  h a s  s h o w n  n o  r i g h t  t o  r e f i e f .
T h e  C o u r t  a s  t r i e r  o f  t h e  f a c t s  m a y  t h e n  d e t e r m i n e  t h e m
n n d  r c n d e r  i  r r d o m e n 1 _  , a c y :  i  n q f  t h e  n ' l  . a  i  n f  i  f  f  ^ r  m : \ r  d a a lq l r u  ! s r r u c !  J  u u J , . . v r r u  e  L r r c  p r d r r l L r t _ *  * _ _ - I n e

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

S u p e r .  C L  .  C i v a l  ( b )  ;  s e e  B a y  G e n .  I n d u s .  ,  4 1 8  A . 2 d  a t  1 0 5 4

I n  t h i s  m a t t e r ,  t h e  C o u r t  e x e r c i s e d  i t s  d i s c r e t i o n  t o  d e c l i n e

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

CT C r v a 1 ( b )  ;  s e e  a l s o  W e a l d e n  C o r p .  v .  S c h w e y ,  4 8 2Q r r n e r

l : . z o

( 6 t h  C i r

n n \ r 7 Q f  n f

j u d g e  h a s  t h e  o p t i o n  o f  w e i g h L n g  t h e  e v i d e n c e  a n d  r e n d e r i n q

j u d g m e n t  a g a i n s t

u n t i l  t h e  c l o s e

f  h e  n l . a i n f  i  f  f  o r  d e r - l  i n i n r r  ' l _  r ,  r c n d p r  i r r d a m a n r
J  u v Y l r L U l r u

o f  a l l -  L h e  e v i d e n c e . " )  , .  K i n q  a n d  S h u ] e r  C o L p ,  v .

P e t i t i o n i n g  C r e d i t o r s ,  4 2 ' /  F " . 2 d  6 8 9 ,  G 9 0  ( 9 t h  C i r .  I 9 7 O )  ( " U n d e r

F e d . R . C i v . P .  4 1 ( b )  ,  t h e  t r i a l  c o u r t  i s  n o t  r e q u i r e d  t o  r u l e  u p o n

s u c h  a  m o t i o n  m a d e  a t  t h e  c l o s e  o f  t h e  p l a i n t i - f f ' s  c a s e ,  b u t  m a v

e l e c t  t o  r e n d e r  j u d g m e n t  a f t e r  t h e  c l o s e  o f  a l l  t h e  e v i d e n c e . " ) ;

A .  &  N .  C l u b  v .  G r e a t  A m e r i c a n  f n s u r a n c e  C o .  ,  4 0 4  F . 2 d  1 0 0 ,  1 0 3

5 5 0 ,  5 5 1  ( 5 t h  C i r .  I 9 ' 7 3 ) ( " U n d e r  R u I e  4 1 ( b )  , t h e  t r i a l

1 9 5 8 )  ( s t a t i n g  t h a t  i t  i s  " w i t h i n  t h e  d i s c r e t i o n a r y

F  h e  I  r ' i  a  I  i  r r  j c ' -  t - n  o ' j  + -  J - r a -  = c f  t t t - 1 1 - 1 n  1 _  h c  m o t  i o n

i m m e d i a t e l y  o r  t o  r e s e r v e  h i s  d e c i s i o n  u n t i l  l a t e r "  )



W h e n  a  m o t i o n  f o r  d i s m i s s a l  i s  h e l d  i n  a b e y a n c e ,  f e d e r a l

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

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

j u d g m e n t .  S e e  A .  P .  H o p k i n s  C o r p .  v .  S t u d e b a k e r  C o r p . ,  4 9 6  F . 2 d

9 6 9 ,  9 7 a  ( 6 t h  C i r .  L 9 ' 7 4 )  ( s t a t i n g  t h a t  w h e r e  t h e  d i s t r i c t  c o u r t

r e s e r v e d  r u l i n g  p u r s u a n t  t o  R u f e  4 1  ( b )  ,  ? t  t h e  c o n c l u s i o n  o f  a l l

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

e n t i r e  e v i d e n c e  i n  d e c i d i n g  t h e  c a s e  o n  t h e  m e r i t s "  )  ;  K i n g  a n d

S h r r l  a r  C n r n  \ r  p F t -  i  I  i  n n i  n c r  C r c ' d  i  l ' n r q  A ) ' 7  q  ) d  A A q  6 a a  f  q r h

C i r .  L 9 7 O )  ( ' [ W ] h e n  s u c h  a  m o t i o n  i s  n o t  q r a n t e d ,  t h e  m e r i t s  o f

t o  b e  d e t e r m i n e d  i n  t h e  l i q h t  o f  a l f  L h e  e v i d e n c eI  l ^ ^
L l l c  L a D E  a !  g

r e c e i v e d  a t  t

C o .  ,  4 O 4  F . 2 d

2 2 L  F . 2 d  L 5 6 ,

r i a l - . " ) ;  A .  &  N .  C f u b  v .  G r e a t  A m e r i c a n  I n s u r a n c e

f  0 0 ,  I 0 3  ( 6 t h  C i r .  1 9 6 8 )  ( c i t i n q  O ' M a l - l - e v  v .  C o v e r ,

1 5 8  ( B L h  C i r .  1 9 5 5 )  i n  s t a t i n g  t h a t  " I t ] h e  E i g h t h

C i r c u i t  s e e s  n o  d i f f e r e n c e  i n  c a s e s  w h e r e  t h e  d e f e n d a n t  h a s

p r o c e e d e d  w i t h  i t s  c a s e  a f t e r  a  m o t i o n  u n d e r  R u l e  4 1  ( b )  ,

has  been reserved or  den ied"  )

T h i s  c o u r t  a c c e p t s  t h e  F e d e r a l  C i r c u i t  r a t i o n a l e  t h a t  w h e r e

r u l i n g  o n  a  R u l e  4 1 ( b )  m o t i o n  f o r  d i s m i - s s a l  h a s  b e e n  h e l d  i n

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

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

l - h r r q  i n  t h i s  m a t t e r .  f h e  e v i d e n c e  a d d u c e d  i n  P e t i t i o n e r s '  c a s er l ' q U u v ! ,

i n  c h i e f  a s  w e l l  a s  t h e  t e s t i m o n y  o f  M r .  H o v e r m a l e ,  t t r e

D i s t r i c t ' s  a s s e s s o r ,  s h a l l  b e  c o n s i d e r e d  i n  d e t e r m i n l - n g  w h e t h e r

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



T n  1 i c r h f  o f  t h e  t o t a l j f w  o f  t h e  e v i ^  ^ - - c d  a t  f r i a l1 1 1  r l Y l l u  v !  u I I s  L v L a f  r u J  u  v  r u s l l U s  P ! E D C I I L  - *

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

p r o v i n q  i n c o r r e c t n e s s  i n  t h e  G o v e r n m e n t ' s  a s s e s s m e n t .

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

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

I t s  f i r s t  a r c l u m e n t  i s  t h a t  t h e  D i s t r i c t ' s  a s s e s s m e n t  i s

e x r - e s s i w e  h w  v i r t U e  O f  t h e  f a C t  t h a t  P e t i f  i r ^ r n e r s '  a n n ; g i g g 1
" *-v-Y

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

a s s e s s o r .  I n  t h e i r  c a s e  i n  c h j - e f ,  P e t i t i o n e r s  e x a m i n e d  M r .  D u f f y

a s  a n  e x p e r t  w i t n e s s ,  w h o  t e s t i f i e d  t h a t  h e  a c h i e v e d  a n  e s t i m a t e d

m a r k e t  v a l u e  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  o f  # 3 9 , 6 0 0 , 0 0 0 ,  c o n t r a r y  t o

t h e  D i s t r i c t ' s  a s s e s s m e n t  o f  $ 4 4  , 5 3 5 ,  0 0 0  .  I n  o p p o s i n g  t h e

D i s t r i c t ' s  M o t i o n  f o r  I n v o l u n t a r y  D i s m i s s a l ,  P e t i t i o n e r s  a r g u e d

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

i l l u s t r a t e s  t h a t  t h e  D i s t r i c t ' s  a s s e s s m e n t  i s  e x c e s s i v e ,  t h u s

m e e t _  i  n c r  f  h e i  r  h r r r r i c n  o f  n r o o f  .  T h i s  C o u r t  f  i n d s  P e t i t i o n e r s 'r u u u  u  r r r Y  y ' .

r r d r r m a n l _  r t n - n* , . - - n v f  n c r n g .

T h e  m e r e  e s t a b l i s h m e n t  t h a t  a  d i s p a r i t y  e x i s t s  b e t w e e n  t h e

t a x  a s s e s s m e n t  a n d  t h e  a p p r a i s e d  v a l u e  d o e s  n o t  d e m o n s t r a t e  t h a t

t h e  D i s t r i c t ' s  a s s e s s m e n t  r s  e x c e s s l - v e .  T h e  C o u r t  o f  A r : p e a l s

c l i r e c t l y  a d d r e s s e d  t h i s  p o i n t  i n  S a f e w a y  S t o r e s ,  f n c .  v .  D i s t r i c t

o f  Co lumbia  when i t  s ta ted  tha t  a  taxpayer  cannot  met  i t s  burden

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

d r f f e r e n t  r e s u l t . "  5 2 5  A . 2 d  2 0 1 ,  2 L L  ( D . C .  I 9 B 7 )  I t  t s  n o t

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



R a t h e r ,  P e t i t i o n e r s  m u s t  a t t a c k  t h e  D i s t r i c t , s  a s s e s s m e n t  a n d

i l l u s t r a t e  e r r o r  p i t - h o r  i n d e p e n d e n t t y ,  b y  s h o w i n g ,  f o r  e x a m p l e ,

t h a t  t h e  a s s e s s o r  f a i l e d  t o  f u l f i l l  t h e  s t a t u t o r y  r e q u i r e m e n t s  o f

s  4 7 - 8 2 0 ( a )  o f  t h e  D . c .  c o d e ,  o y  d e p e n d e n t l y ,  b y  s h o w i n g  t h a t

t h e i r  o w n  a p p r a i s a r  i s  m o r e  a c c u r a t e  t h a n  t h e  D i s t r i c t ' s

a s s e s s m e n t .  P e t i t i o n e r s  i n  t h i s  c a s e ,  r e l y i n g  s o l e l y  o n  t h e

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

e x c e s s i v e n e s s  i n  t h e  D i s t r i c t ' s  a s s e s s m e n t ,  h a v e  d o n e  n e i t h e r .

F u r t h e r m o r e ,  t h e  C o u r t  h a s  n o  b a s i s  f o r  d e t e r m i n i n q  w h e t h e r  t h e

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

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

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

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

p r e f e r r e d  o v e r  t h e  d i r e c t  c a p i t a l  r z a L i o n  m e t h o d  f o r  v a l u i n q

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

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

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

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

o p e r a L i n g  i n c o m e  f o r  t h e  p r e s e n t  y e a r .  M r .  D u f f y  e x p l a i n e d  t h a t

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

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

r e a l  e s L a t e  m a r k e t s ,  w h e r e a s  t h e  d i r e c t  c a p i t a l t z a L i o n  m e t h o d  i s

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

f o r  t h e  c u r r e n t  y e a r .  M r .  H o v e r m a l e ,  o n  t h e  o t h e r  h a n d ,

e x p l a i n e d  t h a t  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  g e n e r a l l v



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

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

g e n e r a l l y  r e l i a b l e  m e t h o d .

I n  t h i s  c a s e ,  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w a s  1 0 0 ?  l e a s e d  t o  t h e

G S A ,  a  l - e a s e  t h a t  w o u l d  e x p i r e  f i v e  y e a r s  a f t e r  t h e  v a l u a f i o n

d a t e .  P e t i t i o n e r s  a l l e g e  t h a t  M r .  H o v e r m a l e  e r r e d  b y  f a - L I i n g  t o

f a c t o r  i n t o  h i s  a s s e s s m e n t  t h e  e x p i r a t i o n  o f  t h e  f i v e - y e a r  G S A

l e a s e .  T h e  b a s i s  f o r  s u c h  a  f a i f u r e  t o  c o n s t i t u t e  e r r o r  i s  i n  S

4 7 - 8 2 0 ( a )  o f  t h e  D . C .  C o d e ,  w h i c h  m a n d a t e s  c o n s i d e r a t i o n  o f  " 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  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  r e a l

p r o p e r t y .  "  D . C .  C o d e  S  4 7 - 8 2 0  ( a )  ( 1 9 9 0  R e p l  .  )  .  I t  i s

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

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

p r o o f .  A s  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l s  s t a t e d  i n  W o l f  v .  D i s t r i c t  o f

C o l u m b i a ,  6 0 9  A . 2 d  6 ' 1 2 ,  6 7 6  ( O . C .  L 9 9 2 )  ,  "  [ i ]  f  a  f a c t o r  r s  n o r

s h o w n  t o  ' h a v e  a  b e a r i n g  u p o n  t h e  m a r k e t  v a l u e , '  t h e n  t h e

a s s e s s o r  c o m m i t s  n o  m r s d e e d  i n  f a i l i n q  t o  c o n s i d e r  i t . '  I n  t h a t

c a s e ,  t h e  C o u r t  o f  A p p e a l s  a f f i r m e d  t h e  t r i a l  c o u r t ' s  h o l d i n q

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

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

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

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

t h e  m a g n i t u d e  o f  c h e  g r o u n d  l - e a s e ' s  p o s s i b l e  i m p a c t .  "  S e e  i d .

P e t i t i o n e r s ,  i n  t h i s  c a s e ,  s i m i l a r l y  f a i l e d  t o  d e m o n s t r a t e  h o w



o m i s s i o n  o f  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  G S A  l e a s e  w o u l d  a f f e c t ,  i f  a t

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

W h i l e  i t  i s  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  f a i l - u r e  t o

cons ider  the  lease resu l ted  in  an  overes t i -mat ion  o f  the  marke t

v a l - u e ,  w i t h o u t  f u r t h e r  s u b s t a n t i v e  p r o o f ,  n o t  o n l y  h a v e  t h e y

f : i l a r l  t - n  c r r n n n r f  t h - i c  a r n r r m o n ' 1 _  h r r f  , | _ h e "  ] . - - ' ^  - ' i - ' i ' l - r ' l r r  f : ' i  l e r l! a f  r E u  L U  D u y P U r  L  u r r a D  a ! V u L t t u r r u  t  p v v  u r r u y  I l d V c  - I t t t J f  o -  * J

l _  ̂  d i  a n a ' l  t h a  2 r - r r m a n t  t h : f  
- l  ̂ ^ ^ ' :  . - -  F 1 - ^  c n f .  i  r e  n r a ) n F r '- - - * -  r e a s r n g  t n e  -  . Y -  t y  t o  o n e

tenant  re l ieves  the  owners  o f  the  burdens  qenera l l y  su f fe red  by  a

l a n d l o r d .  F i r s t ,  d s  G S A  l e a s e d  t h e  e n t i r e  b u i l d i n g ,  t h e  o w n e r s

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

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

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

v a l u a t i o n .  T h i r d ,  s i n c e  t h e  G S A  f e a s e  h a d  f i v e  m o r e  y e a r s  t o

r u n ,  a n d  t h e  P e t i L i o n e r s '  e x p e r t ,  M r .  D u f f y ,  a d m i t t e d  o n  c r o s s -

e x a m i n a t i o n  t h a t  i t  w a s  u n l i k e l v  f o r  G S A  t o  d e f a u l t  o n  t h e i r

I  ^ - ^ ^  r L . ^  D ^ f  i  f  i  o n c r q  e n i o w e j  f h e  s e a 1 l ; 6 :  F . ,  ^ +  -  - t s - L l e  i n C O m e -l - c d b c ,  L l l . c  r c L f , L f u r r c ! D  E r r J v J u u  L 1 I u  D u u u ! r L y  v !  q  D u q v

n r n r i r r ^ i  - ^  n r a n a r l _  r r  - i  n  a  d a n l  i  n i  n n  m r r L o l _  n n | -  i r r n - i  n : - l  n f  m r r l  l - - i  n l  a
I / r  v u u v  r  r r Y

shor t  -  te rm lease r : ro r :e r t  ies  .

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

cap i ta l  : -za t ion  method does  no t  account  fo r  such leases .  What

m a k e s  t h e  d i r e c t  c a p i t a l  l - z a t i o n  m e t h o d  g e n e r a T 1 y  a c c e p t a b l e ,

h o w e v e r ,  i s  t h a t  t h e  o m i s s i o n  o f  c e r t a i n  f a c t o r s  w i l l  h a v e  n o

b e a r i n g  o n  t h e  p r o p e r t y ' s  m a r k e t  v a l u e .  W i t h o u t  d e m o n s t r a t i n g

t h e  i m p a c t  o f  M r .  H c v e r m a l e ' s  f a i l u r e  t o  c o n s i d e r  t h e  G S A  l e a s e

i n  h r s  a s s e s s m e n t ,  P e t i t - ' o n e r s  h a v e  n o t  d i s t i n g u i s h e d  u s e  o f  t h e



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

a c c e p t a n c e .  F u r t h e r m o r e ,  M r .  D u f f y  c o r r o b o r a t e d  t h e  r e l i a b i l i t y

o f  the  va lue  he  ach j -eved us ing  the  d iscounted  cash f low ana lys is

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

c a p i t a l  t z a t i o n  m e t h o d ,  i l f u s t r a t i n g  h i s  a p p r o v a l  o f  t h e  m e t h o d ' s

n a n a r 2 l  r o l  i  a h i  
' l  

i  f  r r
Y U r r u r  q r

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

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

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

m a r z  b e  f r r r e  t i - ^ *  r r - ^ - F  ^ ^ - - l i t a l i z a L i o n  d o e s  n o t  c o n s i d e r  s u c h  ar L r q y  ! s  u ! u e  u r l a L  u r ! E u L  u q I -

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

p e r  s e  i n v a l i d .  R a t h e r ,  d s  e x p l a i n e d  a b o v e ,  t h e  e x c f u d e d  f a c t o r ,

i n  o r d e r  t o  r e n d e r  a n  a s s e s s m e n t  i n c o r r e c t  u n d e r  S  4 7 - 8 2 0  ( a )  ,

must  be  shown Lo have a  bear inq  on  the  marke t  va fue  o f  the  rea l

p r o p e r t y .  M r .  D u f f y ' s  d i s c u s s i o n  o f  t h e  e f f e c t s  o f  t h e  d e c l i n i n g

r e a l  e s t a t e  m a r k e t  o n  W a s h i n g t o n  D .  C .  w a s  w i t h  r e s p e c t  t o  r e a l

a q l _  r t -  a  c a n o r a r  r - -  ^ * r  - ^ !  ' r i  t h  r e q n c r ' f  t o  f  h c  q r r h i e r - f  n r a ) n F r f  \ . 2u D u a u s  y s r r u r q - L l . y  r  c l 1 1 \ l  I t \ J L  W ! L 1 1  ! u D y L u u  u v  u l l s  D u v J  9 ! u  y L v } / s l  L y

p a r t i c u l a r l y .  I n  f a c t ,  t h e  o n l y  d i s c u s s i o n  o f  t h e  d e c L i n i n g  r e a l

e s t a t e  m a r k e t  b v  M r .  D u f f v  o c c u r r e d  i n  P e t i t i o n e r s '  c a s e  r n

c h i e f ,  ? t  a  t i m e  w h e n  t h e r e  h a d  n o t  y e t  b e e n  a n y  m e n t i o n  o f  t h e

D i s t r i c t ' s  a s s e s s m e n t  .  T h i s  C o u r : t  i s  h e s i t a n t  t o  a p p l y  g e n e r a l

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

t h a f  t h e  ( ) e n e r - r  F l , . ^ ^ - . ,  - ^ F ' ' - r  I  ' -  - * ^  I  . i  ̂ ^  - i  -  t s l -  j  -  " ^ - - - t s  i c u l a rL r r a L  u r r u  \ j u r l u ! d I  L I I C U I y  O U L U A f  f  y  q y l / f  f , s D  f  l 1  U l t r D  P a l  L .

l n s t a n c e .



W h e r e  P e t i t i o n e r s  h a v e  m e t  t h e i r  b u r d e n  i s  w i t h  r e s p e c t  t o

t h e  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  u s e d  b y  M r .  H o v e r m a l e .  M r .  H o v e r m a l e

s e l e c t e d  h i s  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  f r o m  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k ,  a

honk  r -nmni  I  ed  br r  the  T)enar tment  Of  F inance and Revenue in  wh ich

cap i ta l  i zaL ion  ra tes  are  der ived  f rom recorded sa les  o f

n r o n e r f  i e s  i n  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a .  P e t i t i o n e r s  a ' l  l e c r e  e r r o r

i n  t w o  w a y s  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  c a p i t a l i z a L i o n  r a t e  u s e d  b y  M r .

H o v e r m a l e :  f i r s t ,  t h a t  M r .  H o v e r m a l e ' s  r e l i a n c e  o n  t h e  P e r t i n e n t

D a t a  B o o k  t o  s e f e c t  h i s  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  w a s  e r r o n e o u s ;  a n d

c a n a n . l  r - h r + -  t s t r - ^  ^ ^ t s " - ' r  ^ - : i t a l i Z a t i O n  r a t e  U S e d  W a S  O V e I . _D g u v r r u ,  u l I q L  u r l g  q u u u q f  u q l

o p t i m i s t i c  a n d  t h u s ,  i n c o r r e c t  c o n s i d e r j - n g  t h e  s t a t e  o f  t h e

m a r k e t .  O n l y  t h e  s e c o n d  o f  t h e s e  t w o  a r g u m e n t s  h a s  m e r r t .

W i t h  r e s p e c t  t o  t h e  f  i r s t  a r g r u m e n t ,  t h a t  M r .  H o v e r m a l e ' s

r e l - i - a n c e  o n  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  w a s  i n c o r r e c t .  t h e  C o u r t  i s

n o t  p e r s u a d e d .  D u r i n g  P e t i t i o n e r s '  c r o s s - e x a m i n a t i o n  o f  M r .

Hovermale ,  he  admi t ted  tha t  he  d id  no t  know when the  recorded

s a l e s  u s e d  i n  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  t o o k  p 1 a c e ,  w h e t h e r  t h e

^ - ' l  ^  ^ c  n r o n e r 1 _  i c . q  - a ) m n , : r a h l c  f  n  t - h o  q r r h i o n f  n r ^ n a r l _  l r  r ^ r h p nb d I U -  w c l c  u L  p ! u y g L  L ! e o  u v r { t f / q ! q u r s  L U  L r r s  D U v J E U L  p ! - r v +  v )  |

t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  w a s  c o m p i l e d ,  o r  f r o m  w h a t  s o u r c e s .

P e t i t i o n e r s  a r g u e  t h a t  M r .  H o v e r m a l e ' s  i n a b i l i t y  t o  a n s w e r  t h e s e

q u e s t i o n s  i n d i c a t e s  e r r o r  i n  h i s  o v e r a l l  a s s e s s m e n t  b e c a u s e  h e

r e l i e d  o n  i n f o r m a t i o n  f r o m  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k .  I t  i s

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

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

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

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

s h o w  h o w ,  i f  a t  a l l ,  t h e  a s s e s s o r , s  i n a b i l i t y  t o  a n s w e r  t h e i r

q u e s t j - o n s  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  r e n d e r s  t h e

a s s e s s o r ' s  a s s e s s m e n t  i n c o r r e c t .  T h i s  C o u r t  f e e l s  t h a t  t h e

a s s e s s o r ' s  i n a b i l i t y  t o  p r o v i d e  a n s w e r s  t o  t h e  p e t i t i o n e r ,  s

A r r a c t _  i  n n o  r l n a g  n o t  m e e L  p e t i t i o n e r ,  s  b u r d e n  n f  n r n n fI I I U U U  I L L ! L f V I I g !  D  U U I U L I I  V !  U I ( J I ' I  .

T h e  C o u r t  o f  A p p e a l s  a d d r e s s e d  t h i s  p o i n t  i n  W o I f  v .

D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  5 0 9  A . 2 d  6 7 2 ,  6 7 5  ( D . C .  1 9 9 2 ) T h e r e /  o n e

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

r e a l  p r o p e r t - y ,  r e n d e r e d  t h e  a s s e s s m e n t  e r r o n e o u s .  T h e  c o u r t  h e l d

t h a t  "  [ t ]  h e  f a c t  t h a t  l t h e  a s s e s s o r  u s e d  a l  f o r m u ] a i s  o f

n o  c o n s e g u e n c e ,  u n l e s s  a p p e l l a n t s

o f  the  fo rmul -a  i s  un lawfu l  o r  tha t

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

t h e  a s s e s s o r ' s  c o m p u t a t i o n  o f

the  fo rmula  in

f h i q  . r ^ q a  t h a

. i -  - - - l ^ - ^ , , ^  |r s  d r r a r o g o u s  t o

t h i s  c a s e  w a s  i n a c c u r a t e . , ,  I d .

P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  r e l i e d  u p o n

t h e  " f o r m u l - a "  u s e d  t h e r e :  b o t h

C o m p a r i n g  W o l f  t o

b y  M r .  H o v e r m a l e

w e r e  g e n e r a l l y

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

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

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

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

f o u n d a t i o n  f o r  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  o r  i n  M r .  H o v e r m a l e , s  u s e



^ ( :  . i F  r - - . i ^  !  . ' . i ' r r  l r e  r r n h e ' l d  T -  F r - j ^  p e t i t i o n e r sL r L  I  L  r  1 1 r >  A D D E D > t t t E l r L  W r r r  U s  U y r r g r U .  a l l  U 1 l r D  U q D s ,

d e m o n s t r a t e  n e i t h e r .

I n  o r d e r  t o  a t t a c k  t h e  u n d e r l v i n q  f o u n d a t i o n s  f o r  t h e

P e r t i n e n t  D a t a  B o o k ,  P e t i t i o n e r s  n e e d e d  t o  e x a m i - n e  t h o s e  p e r s o n s

r e s p o n s i b l e  f o r  t h e  b o o k ' s  c o m p i f a t i o n ,  n a m e l y ,  t h o s e  a t  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  w h o  p r o v i d e  t h e  a s s e s s o r s  w i t h

t h e  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e s .  I t  m u s t  b e  s h o w n ,  a n d  n o t  m e r e l y

a l  l e c r e d  l  h : t -  r - h ^  ^ - ^ ^ o - + - i a s  u s e d  i n  t h e  c a l c u l a t i o n s  o f  t h eq f  r u Y u u ,  u r r q

c a p i t a L l z a L i o n  r a t e s  w e r e  n o L  c o m p a r a b l e  t o  L h e  s u b j e c t  p r o p e r t y ,

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

i n : n n r o n r i : l - c .  P e t i t i o n e r s  n e e d e d  t o  d e m o n s t r a t e  t h a t  t h e

m e t h o d o l o g y  i n v o l v e d  i n  t h e  b o o k ' s  c o m p i l a t i o n  s u g g e s t s

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

^ ^ ^ - ^ '  -  i  - r - o r n o r : t  i  o n  o f  f  h o s e  r - : n i  t a I  L z a L i o n  r a t e s  i n  h i sd - D - c > - u l  -  I r l u v r P U ! q L r v r r  v r  L r f v D L  L q } / r  L o

a s s e s s m e n t  i s  e r r o n e o u s .  O t h e r w i s e .  i t  m a v  v e r v  w e l - l  b e  t h e  c a s e

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

f  h o r r o h  f  h e  n a r t i c u l a r  a S S e S S o r  d o e s  n o t  k n o w  { 3 y A c l -  l r . r  w h r z  : n d  r h ea a  L L I  ,

e o r t r f  f  r . 1 6 : r . z  e - , r ^  ^ - ' t  - ,  t O  d e t e f m i n e  t h e  s r r b i  e r - f  n r r . r n c r f  r r ,  qv v u ! L  u v u a y  e l l u E a v u ! D  v r r f y  u v  u s L g l t u l l l s  L r f L  o u v J L ! u  i J ! u y E ! L /  D

c o r r e c t  v a l u e ,  n o t  t o  e x a m i n e  t h e  a s s e s s o r ' s  f a m i l i a r i t y  w i t h  t h e

o r i g i n s  o f  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k .

S i m i l a r l y ,  P e t i t i o n e r s  d i d  n o t  d e m o n s t r a t e  t h a t  M r .

H o v e r m a l e ' s  u s e  o f  t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  w a s  u n l a w f u l .  W h i l e
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M r '  H o v e r m a l e  c h o s e  h i s  r a t e  f r o m  t h e  m i d p o i n t  o f  t h e  p e r t r n e n t

D a L a  B o o k ' s  r a n g e  o f  c a p i t a l  i z a t i o n  r a t e s  b a s e d  s o r e f v  o n  L h e

c o n c l u s i o n  t h a t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  w a s  " n e i t h e r  a  t r o p h y

p r o p e r t y  n o r  a  p o o r  p r o p e r t y , , ,  p e t i t i o n e r s  m a d e  n o  a l _ l e q a t i o n s

tha t  such methodo logy  was arb i t ra ry  o r  incor rec t  in  any  wav.

R a t h e r ,  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e  p e r t i n e n t  D a t a  B o o k ,  p e t i t r o n e r s

c h o s e  t o  f o c u s  e x c l u s i v e r y  u p o n  M r .  H o v e r m a l e , s  u n f a m i l i a r i t y

w i t h  i t s  f o u n d a t i o n s .

P e t i t i o n e r s '  s e c o n d  a r g u m e n t  w i t h  r e s p e c t  t o  t h e

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

m e r l t ,  t h u s  m e e t i n g '  t h e i r  b u r d e n  o f  p r o o f .  p e t i t i o n e r s

d e m o n s t r a t e d  t h r o u g h  t h e  r e b u L t a l  t e s t i m o n y  o f  M r .  D u f f r z ,  t h e i r

e x p e r t  w i t n e s s ,  c a l l e d  t o  r e b u t  t h e  r e d i r e c t  e x a m i n a t r o n  o f  M r .

H o v e r m a l e  b y  t h e  G o v e r n m e n t ,  t h a t  t h e  p e r t i n e n t  D a t a  B o o k , s

r e l i a n c e  o n  c o m p a r a b l e  s a l e s  o f  p r o p e r t i e s  t h a t  o c c u r r e d  i n  1 9 g B

a n d  1 9 8 9  w a s  i n c o r r e c t  i n  t h a t  u s e  o f  t h o s e  s a l e s  f a i l e d  t o  t a k e

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

changes in  marke t -  expec ta t ions  fo r  change in  va lue ,  and chanqes

i n  a c t u a l  c a s h  f l - o w s  i n  t e r m s  o f  n e t  r e c e i p t s  f r o m  r e n t a l  i n c o m e ,

a l r  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  d e c l i n i n g  r e a l  e s t a t e  m a r k e t .  A l L h o u q h

t h e  P e r t i n e n t  D a t a  B o o k  g e n e r a t e d  a  r a n g e  o f  c a p l t a l i z a t r o n  r a t e s

t h a t  f a l 1 e d  t o  t a k e  i n t o  c o n s i c i e r a t i o n  t h e s e  m a r k e t  f o r c e s ,  r t  a s
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s t i l l  n e c e s s a r y  f o r  t h e  P e t i t i o n e r s  t o  e s t a b l i s h  t h a t  t - h e  a c t u a l -

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

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

a s s e s s o r ' s  c h o i c e  o f  a  c a p i t a l : - z a L i o n  r a t e  f r o m  t h e  m i d d l e  o f  t h e

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

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

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

t h e n  t h i s  C o u r t  c o u l d  n o t  f i n d  t h a t  t h e  o v e r a l l  v a l u e  w a s

i n a c c u r a t e .  I t  i s  n e c e s s a r y  f o r  t h e  P e t i t i o n e r s  t o  e s t a b l i s h

t h a t  s u c h  a  " c a n c e l l a t i o n  o f  e r r o r s "  d i d  n o t  o c c u r ,  w h i c h  t h e y

d i d  t h r o u g h  M r .  D u f f y ' s  r e b u t t a f  t e s t i m o n y  t h a t  a s  o f  J a n u a r y  1 ,

L 9 9 L ,  t h e  8 . 7 5 ?  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  u s e d  b y  t h e  D i s t r i c t  a s s e s s o r

w a s  o p t i m i s t i c  a n d  " i n c o r r e c t  i n  t h a t  i t  w a s  n o t  b a s e d  o n  c u r r e n t

m a r k e t  i n f o r m a t i o n  a s  o f  t h e  d a t e  o f  v a l u e .  "  A s  t h i s  t e s t i m o n y

w e n t  u n r e b u t t e d  b y  R e s p o n d e n t ,  t h i s  C o u r L ,  a d m i t t i n g  i t s

r  n A V n a r r n o q q  f  o r  q o  l , - r - l -  i  n c r  : n l 1 r a ) r 1 r i  a t _  c  r : l  c q  o i  r r c q  a i c f  - - ^ - ^ ^  + - ^t t r u  I / u L u t f u o r  ! u I  D E I E U L T I r Y  q y . y r v y ! r q u u  ! q U g D r  V J  V L D  U C ! C l  C l l U E  L V

t h e  t e s t i m o n y  o f  P e t i t i o n e r s '  e x p e r t  w i t n e s s .  A s  a  r e s u l L ,  t h i s

c o u r t  f i n d s  t h a t  t h e  c a p i t a l l z a L i o n  r a t e  u s e d  b y  t h e  D i s t r i c t ' s

€ -  ' i  I  a d  f  o  : d e r r r r e t e ' l  \ /  r - r l n s ' i  d e r  f  h e  s t a t e  o f  t h e  r e a ]a - D C D - U r  ! q r r E v  L v  a u g v u a L s ! y  u v l r - ! u s r  L

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

l - r r z  D a f  i  I  i  n n o r q  t  a y n a r r  : d a r r r r : i  p l  r z  r i i  r ]v I

2 ' /



W h e n  a  t a x p a y e r  a p p e a l s  a n  a s s e s s m e n t ,  t h i s  c o u r t  h a s  t h e

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

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

t h a t  t h e  P e t i - t i o n e r s '  r a t e  o f  0 . 1 1 1 5  r a t h e r  t h a n  t h e  d i s t r i c t ' s

r a t e  o f  0 . 8 7 5  i s  t h e  a p p r o p r i a t e  r a t e  t o  b e  u s e d  i n  c a l c u l a t i n g

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

, r n r ] a r  t h a  ^ a n i t a f  i z a t i o n  o f  i n r - o m e  a n n r r > a c h  i n v o l v e s  d i  r r i  r l i  n c r  | _  h eq y y r  u !  w  r v l r r Y  u r r u

n e f  . ) n F r e t  i  n c r  i n C O m e  o f  t h e  s r r h i  e r - t  n r o n e r f  r z  h w  t h e  A n n r r r n r i  : l _  e* y y ' v y l f q u U

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

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

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

o p e r a t i n g  i n c o m e  o f  $ 3 , 8 9 5 , 9 I 0 ,  w h e r e a s  t h e  n e L  o p e r a t i n g  i n c o m e

u s e d  b y  P e t i t i o n e r s '  e x p e r t ,  M r .  D u f f y ,  i n  o r d e r  t o  a c h i e v e  a n

o v e r a f l  v a l u e  o f  3 9 , 5 0 0 , 0 0 0 ,  m u s t  h a v e  b e e n  a p p r o x i m a t e l y

$ 4 , 4 1 5 , 4 0 0 .  I n  e f f e c t ,  P e t i t i o n e r s  a r e  c o n c e d i n g  t h a t  t h e  n e t

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

I l i  s t r i  r - f  h r r t  t h a t  f  h e  r - a n i t a l t z a t i o n  r a t e  i s  S o  e r r o n e o u s  a S  t ov r p u ! ! v u ,

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

C o n s i d e r i n g  t h e  f a c t  t h a t  t h e  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  w a s  n o t  a t

i s s u e  i n  t h i s  c a s e ,  a n d  t h a t  t h e  P e t i t i o n e r s  c o n c e d e  t o  a  h i g h e r

n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e ,  t h i s  C o u r t  i s  o f  t h e  o p i n i o n  t h a t  u s e  o f

t h e  P e t i t i o n e r s '  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  w o u l d  b e  m o r e  a p p r o p r i a t e

! r . - - -  : - . - 1 ^ - - - t - i n c r  p p t  i f  i o n e r s ,  r - a n i f a ' l  i z a t i o n  r a t e  i n t o  t h eL l l a l l  r l L l p I g t t t c l L U r l l \ - ' j  I L L  I  U a u r l u i  D  u a l J I L q f  f  a

D i s t r i c t ' s  f o r m u l a  t o  a c h i e v e  t h e  t o t a l  v a l u e .  T h u s ,  i n

d e t e r m i  n  i n q  t h e  s u . o l e c L  p r o p e r L y ' s  v a l u e ,  L h r  P e c  i  L  j  o n e i ' s '  n e r



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

I n  e f f e c t ,  P e t i t i o n e r s '  t o t a l  e s t i - m a t e d  v a l u e  o f  $ 3 9 , 5 0 0 , 0 0 0

s h a l - l  b e  t h e  d e t e r m i n 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 .
t l

T h e r e f o r e ,  i r  i s  r h i s  / 4 { h  d a y  o f

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

D i s m i s s a l ,  m a d e  a t  t h e  c l o s e  o f  R e s p o n d e n t

1 g g ?

fo r  fnvo lun * - , 1

' s  c a s e  i n  c h i e f  i s

D E N f E D ;  i t  i s  f u r t h e r

O R D E R E D ,  t h a t  t h e  a s s e s s e d  v a l u e  f o r  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s

d e t e r m i n e d  t o  b e  $ 3 9 , 5 0 0 , 0 0 0  f o r  T a x  Y e a r  1 9 9 2 ;  i t  i s  f u r t h e r

O R D E R E D ,  t h a t  t h e  a s s e s s m e n t  r e c o r d  c a r d  f o r  t h e  p r o p e r t y

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

d e t e r m i n e d  b y  t h i s  o r d e r ;  i t  i s  f u r t h e r

O R D E R E D  t h a t  t i r e  P e t i t i o n e r  s h a l l  s u b m i t  a  D r o p o s e d  o r d e r

n r o r r i c l i n c r  f c - t r  a  r e f u n d  O f  t h e  o v e r n ; r r m e n . t  o f  t a x e S  d u e  t O  t h e

P e t i t i o n e r ,  a l o n g  w i t h  i n t e r e s t  a s  a l l - o w e d  b y  l a w .  A  c o p y  o f  t h e

n r o n o s e d  o r d e r  s h a l - }  b e  S e r r r e d . ) n  R e s n o n . f l s n f  a n d  f i l e d  w i t h  t h e

C o u r t  n o  l a t e r  t h a n  F e b r u a r y  5 ,  1 9 9 7  .

c o p i e s  t o :

F r e d e r i c k  W .
M : r c : r o j _  t r

1 0 5 0  C o n n e c t
S u i t e  t - 1 0 0
T ^ 1 -  ̂ l -  -  , - - + -  ^ - .
v r a D l l j l r Y L U l r ,

C h o c k l e y ,  E s q u i r e
( l n q q  l - c a r r r  r a

/  ! u Y s ! r e

i c u t  A v e n u e ,  N . W .

D . C .  2 0 0 3 6

JUDGE WENDELL P
( S i g n e d  i n

GARDNER,

chambers  )
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J u l i a  L .  S a y l e s ,  E s q u i r e
C h ' i  e f  F ' i  n a n r - s  S e c t i o n/  !  r r f q f f e

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 ,  D . C .
4 4 L  4 t h  S t r e e t ,  N . W .

6 t h  F f o o r  -  N o r t h
r ^ r - - r - . i - - + ^ *  - . C .  2 0 0 0 fv r G - I t I I l 9  U U r r ,  D

C a r l a  C a r t e r
A r - t  ' i  n c r  D i  r e r - f  9 y

D e p a r t m e n t  o f  F r n a n c e  &  R e v e n u e ,  D . C .
4 4 L  4 t h  S t r e e t ,  N . W .

S u i t e  4 0 0  -  S o u t h
r ^ T - ^ 1 - - . i  " - ^ + ^ -  ^ . c .  2 0 0 0 1v Y q D r r ! 1 f Y  u v r r ,  u

l,:\trr\ordcrs\5J{l 1.92

3 0



FII".ED .",.#{iFD
fn t0 Z stt ll1 ,g7

uqfr,$fft{,lf*,
o c k e t  N o .  5 3 O L - 9 2

SUPERIOR COURT OF THE DISTRTCT
TAX DIVISION

OF

lrs f3 l0 zr Al'l 'g?

t-rlgfrf''?ffii?TTfrr"' ASS..TATBS ' Er AL '
uDlnror 

fl6gg$f8t{",",
V .

DISTRTCT OF COLTIMBIA

Respondenc.

ORDER

fn accordance w i th  the  Memorandum op in ion  and order  o f  th is
C o u r t  d a t e d  t h e  1 4 t h  d a y  o f  J a n u a r y ,  7 g g 7 ,  a n d  i t  a p p e a r i n g  L o
t h e  c o u r t  t h a t  p e t i t i o n e r  i s  e n t i t l e d  t o  a  r e f u n d  o f  p a r t  o f  t h e
r e a l  p r o p e r t y  t a x  p a i d  f o r  T a x  y e a r  L g g 2 ,  b e g i n n i n g  J u l y  1 ,  r g g . ,
a n d  e n d i n g  J u n e  3 0 ,  7 9 9 2 ,  t r . , : l u  a m o u n t , o f ,  $ f  0 6 , 1 2 4 . 0 0  f o r  L o t  4 . 1
i n  squa re  2so ,  i r  i s  rh i s  /  |  '  

day  o f  l k  /  r . , , , r r r i ,  , ,
t # ,  I 99J ,

ORDERED,  tha t  pe t i t i one rs  a re  en t i t r ed  to  a  l e runo  o f  pa r t
of  Lhe real  proper ty  tax paid for  Tax year  Lg92,  beginning Ju ly
f - '  1991 ,  and  end ing  June  30 ,  Lgg2 ,  on  Lo t  47  i n  Sgua re  2so  rn  t he
Dist r ic t  o f  Columbia,  and that  the to tar-  amount  of  the refund is
$106 ,L24 -oo  t oge the r  w i t h  i n t e res t  t he reon  a t  t he  ra te  o f  s i x  ( 6 )
percent  per  annum, as prov ided by 'aw,  f rom March 3r ,  rgg2,  to
the  da te  o f  t he  re fund ;  and ,  1 t  i s



F U R T H E R  O R D E R E D ,  t h a t  t h e  a s s e s s m e n t  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 m b i a  r e a f  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  I g 9 2  f o r

L o t  4 7  i n  S q u a r e  2 5 0  i s  a s  f  o l l - o w s :

Lot Land

4 7  s 2 r ,  g 2 g ,  g 3 2 . O 0

C o n s e n t e d  t o  a s  t o  f o r m :

7-D (JO
F r e d e r i c k  W .  C h o c k l e y ,
BAKER & HOSTETLER LLP
1 0 5 0  C o n n e c t i c u t  A v e .  ,
S u i t e  1 1 0 0
W a s h i n g t o n ,  D . C .  2 0 0 3 6

T n n - ^ - . ^ - ^ h F  ^
r r r L p l v v g l t L c t t L >

$ L ' /  , 6 ' 7 0 , 0 6 8 . 0 0

' T r a + - r l  n - - ^ ^ ^ ' . ^ h rr  v L a f ,  A > > c b 5 l l L c : 1 - L L

< ? q  A n n  n n n  n n

E s q

N . W

W a s h i - n g t o n ,  D . C .  2 0 0 0 1

JuL iy ' L .  Say les , /Asq -
Chi€ f ,  F i -nance Sect ion
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 ,
4 4 I  4 t h  S t r e e t ,  N . W .
6 t h  F l o o r ,  N o r t h



C o p r e s  t o :

F r e d e r i c k  W .  C h o c k l e y ,  E s q .
BAKER & HOSTETLER LLP
1 0 5 0  C o n n e c t i c u t  A v e . ,  N . W .
S u i t e  1 1 0 0
W a s h i n g t o n ,  D . C .  2 0 0 3 6

J u I i a  L .  S a y l e s ,  E s q .
e h i e f  .  F ' i n a n r - e  S e c t i o n,  !  l f r s r r v \

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 ,  D .  C .
4 4 L  4 t h  S t r e e t ,  N . W .
6 f  h  F- l  oor  -  Nor th

/  
r l v J

W a s h i n g t o n ,  D . C .  2 0 0 0 1

N a t w a r  M .  G a n d h i
D e n u f w  C h i e f  F i n a n c i a l  O f f i c e r
Of f i ce  o f  Tax  and Revenue
4 4 I  4 t h  S t r e e t ,  N . W .
S u r t e  4 u u  -  s o u c n
W a s h i n g t o n ,  D .  C .  2 0 0 0 1


