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O R D E R

Th i . s  ma t te r  came  be fo re  t he  Cou r t  f o r  t r i a l .

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

K i n g d o n  G o u 1 d 1  J r . ,  a n d  D .  F .  A n t o n e l L i ,  J r . .  a p p e a l  t h e

1986  tax  yea r  assessmenL  o f  r ea l -  p rope r t y  Loca ted  a t  1415  H

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

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

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

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

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

Pe t i t i one rs ,  t he  ov r ' ne rs  o f  t he  P rope r t y ,  a re

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

them based  upon  the  D is t r i c t  assessmen t  o f  t he  p rope r t y

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

Responden t r s  va fua t i on  me thodo logy  fo r  a r r i v i ng  a t  t he

assessed  va lue  o f  t he  P rope r t y  and  to  adop t  i ns tead  the

app roach  used  by  Pe t i t i one rs r  app ra j , sa l  expe r t .

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

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

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

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

va l -ue  o f  t he  p rope r t y  f o r  t he  t ax  yea r  i n  ques t i on  shou ld
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improvements and

to ta l  assessmen t

$ 4 , 7 3 5 , 0 0 0  f o r  t h e

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

FINDINGS OF FACT

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

i n  i t s  p resen t  s ta te ,  r das  no t  pu t  t o  i t s  h ighes t  and  bes t

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

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

cou ld  be  deve loped  to  i t s  h ighes t  and  bes t  use  as  an  o f f i ce

b u i l d i n q .

RESPONDENT'  S  APPRAISAL

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

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

h e  a p p l i e d  t h e  l ' l a s s  A p p r a i s a l  T e c h n i q u e  t o  v a l u e  w h i c h

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

p r o p e  r E y .

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

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

a s s e s s n e n t .

PETITIONERI  S APPRAISAL

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

e s t i m a t e d  m a r k e t  v a L u e  o f  t h e  P r o p e r t y  i . s  $ 4 ' 8 2 0 , 0 0 0 . 0 0 ,

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

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

M r .  W j . l 1 i a m  H a r p s ,  t h e  r e a f  e s t a t e  a p p r a L s a l  e x p e r t

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

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

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

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

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

t he  i .mprovemen ts r  as  we l l  as  t he  app l i cab le  zon ing

res t r i c t i ons  and  app ra i sa l  p r i nc ip les  cus ton ra r j . l y  used .
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M r .  H a r p s  u t i l i z e d  t h e  g e n e r a l l y  a c c e p t e d  a n d  c u s t o m a r y

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

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

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

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

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

1 ,  1 9 8 5 .  H i s  u n d e r s t a n d j . n g  o f  " e s t i m a t e d  m a r k e t  v a 1 u e "  a s

s e t  f o r t h  i n  D . C .  C o d e  5 4 7 - 8 0 2  i s  n O n e  H u n d r e d  P e r c e n t

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

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

m a r k e t  w i t h  a  r e a s o n a b l e  t i m e  f o r  t h e  s e 1 l e r  t o  f i n d  a

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

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

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

m a x j - 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 i o n  t o

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

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

c o n t a i n e d  1 5 , 0 3 9  s q u a r e  f e e t  w i t h  a  F A R  o f  8 . 5 '  i t  i s

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

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

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

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

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

o f f i c e  b u i l d i n g  s p a c e  a n d  t h e  p r e s e n t  n t a r k e t  c o n d i t j . o n s '

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

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

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

p e r i o d .  B a s e d  o n  t h e  f o r e g o i n g '  M r .  H a r p s  d e t e r m i n e d  t h a t

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

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

e s t i . m a t e  a s  i f  u n i n p r o v e d .
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) - 2 .  U s i n g  t h i s  a p p r o a c h ,  M r .  H a r p s  c o n s i d e r e d  t h e

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

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

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

t r . ,  S i n c e  t h e  p r e s e n t  i m p r o v e m e n t  u p o n  t h e  P r o p e r t y

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

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

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

h e  d e t e r m i n e d  t h e  l a n d  v a L u e  w o u l d  b e  $ 5 , 1 1 5 , 0 0 0 . 0 0 ,  l - e s s

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

s 4 , 7 3 5 , 0 0 0 . 0 0 .

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

m e t h o d o l o g y  u s e d  b y  t h e  R e s p o n d e n t  1  s  a s s e s s o r  r " r a s  w r o n g  i n

r e a c h i n g  t h e  v a l u e  p r o p o s e d  f o r  t h e  1 9 8 6  t a x  y e a r .  M r .

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

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

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

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

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

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

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

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

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

when an assessment  is  appealed by

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

app ra i sa l  mus t  be  conduc ted

a  t a x p a y e r  i n  o r d e r  t o

CONCLUSIONS OF LAW

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

o f  P e t i t j . o n e r ' s  p r o p e r t y  i s  g r a n t e d  b y  D . C .  C o d e  S S 4 7 - 8 2 9 ,

4 7 - 3 3 0 3  ( 1 9 8 1  e d . )  w h i c h  a u t h o r i z e s  t h i s  C o u r t ,  i n  a  t r i a l

d e  n o v o ,  t o :

d e t e r m i n e  a l l  q u e s t i o n s  a r i s i n g  o n
appea l  and  ( t o )  make  sepa ra te  f i nd ings
o f  f a c t  a n d  c o n c l u s i o n s  o f  l a w  ( i n )
d e c i s i o n s  i n  w r i t i n g  .  .  .  a f f i  r m  (  i n g  )  ,
cance l  (  l i ng )  ,  r educ  (  i ng )  o r
i nc reas  (  i nq )  t he  assessmen t .

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

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

p rope r t y  t o  be  assessed  a t  i t s  res t ima ted  marke t  va l , ue "

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

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

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

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

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

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

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

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

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

I n  d e t e r m i n i n g  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e
f o r  v a r i o u s  k i n d s  o f  r e a l  p r o p e r t y  t h e
M a y o r  s h a l 1  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 j . c h  m i g h t  h a v e  a  b e a r i n g  o n
t h e  v a l u e  o f  t h e  r e a l  p r o p e r t y ,

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

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

a l - 1  t h r e e  I a p p r o a c h e s  t o  v a l u e ]

f o r  p i c k i n g  o n e  o v e r  t h e  o t h e r .

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

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

a n d  h a v e  a  r e a s o n e d  b a s i s

"  S a f e w a y  S t o r e s .  I n c .  v .

2 0 7  ( D . C .  r 9 8 7 ) .

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

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

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

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

o f  C o l u m b i a ,  4 1 1  A . 2 d  5 9  ( D . C .  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 m e n t  H o u s e  C o . ,  3 7 5  A . 2 d  1 0 5 2 ,  1 0 5 7

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

taxpaye r  p resen t  an  a l t e rna t i ve  measu re  o f  va fue .  To

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

S a l e s  S t u d y  E a s t  o f  1 5 t h  S t r e e t ,  N .  W . n  ( R e s p r s  E x h i b i t  N o .

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

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

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

j u d g m e n t ,  a s s e s s e d  t h e  s u b j e c t  l a n d  a t  9 4 1 . 0 0  p e r  p o j - n t  o f

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

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

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

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

The approach used in  va lu ing  the  improvements

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

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

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

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

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

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

bu i l d i ng  a rea  (GBA)  f o r  t he  i np rovemen ts .  He  s ta ted  tha t

conc lus ion  was  reached  a f t e r  cons ide r i ng  t he  p r i nc i . p l es  o f

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

p rope r t i es  and  the  fac t  t ha t  t he  sub jec t  ga rage  was  en joy ing

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

I "1 r .  Ha rps  and  Mr .  Dav i s  bo th  t es t i f i ed  t ha t  t he

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

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

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

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

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

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

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

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

l a n d  c a n n o t  b e  v a l u e d  o n  t h e  b a s i s  o f
o n e  u s e  w h i l e  t h e  i m p r o v e m e n t s  a r e
v a l u e d  o n  t h e  b a s i s  o f  a n o t h e r .
I m p r o v e m e n t s  t h a t  d o  n o t  r e p r e s e n t  t h e
l a n d r s  h i g h e s t  a n d  b e s t  u s e ,  b u t  d o
h a v e  s u b s t a n t i a l  r e m a i n i n g  p h y s i c a l
l i v e s r  m 6 y  h a v e  a n  i n t e r i m  u s e  a d d i n g
temporary  vaLue or  may have no  va l_ue
a t  a l l -  ( o r  e v e n  n e g a t i v e  v a l - u e  i f
s u b s t a n t i a l  r e m o v a l  c o s t s  w o u l d  b e
i n c u r r e d ) .

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a d d i n g  s o m e  v a l u e  t o  t h e  f a n d .
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Add i t i ona l l y ,  The  App ra i sa l  o f  Rea f  Es ta te  i nd j . ca tes :

The  re la t i onsh ip  be tween  the  supp l y  o f
and demand for  land adaptable to a
p a r t i c u l a r  u s e  i s  s i g n i f i c a n t  i n
de te rm in ing  h ighes t  and  bes t  use .  I f
t he  more  p ro f i t ab le  use  mus t  be
de layed  because  o f  i nsu f f i c i en t
p resen t  demand ,  t he  n in te r im  use "  w j . 11t  - con t i nue  

un t i l  o r  un less  t he  va lue  o f
t he  l and  as  i f  vacan t  p lus  t he  cos t  o f
demo l i sh ing  the  ex i s t i ng  i l np rovemen ts
exceeds  the  to ta l  va lue  o f  i t s  cu r ren t
u s e .  S u p r a .  p .  2 9 .

P e t i t j . o n e r s  a r g u e  t h a t  M r D a v i s  t  n e t h o d o l o g y  w a s

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

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

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

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

T h i s  p r i n c i p l e  I c o n s i s t e n t  u s e ]  s t a t e s
t h a t  t h e  p r o p e r t y  m u s t  b e  v a l u e d  w i t h
a  s i n g l e  u s e  f o r  t h e  e n t i r e  p r o p e r t y .
r t - iE-T-mproper  to  va lue  a  p roper ty  on
t h e  b a s i s  o f  o n e  u s e  f o r  t h e  l a n d  a n d
a n o t h e r  u s e  f o r  t h e  i m p r o v e m e n t s .

T h e  C o u r t  i s  p e r s u a d e d  t h a t  M r .  D a v i s r  m e t . h o d o l o g y

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

f r o m  t h e  r e c o r d  j u s t  h o w  l ' 1 r .  D a v i s  v a l u e d  t h e  i n t e r i m  u s e

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

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

w e r e  o t h e r  g a r a g e s .  H e  g a v e  c o n s i d e r a t j - o n  t o  t l t e  i n c o m e

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

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

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

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

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

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

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

a s s e s s m e n t  o f  t h e  l a n d  f o r  t h e  s a m e  t a x  y e a r .

Acco rd ing l y r  i t  i s  t h i s d a y  o f  J a n u a r y ,  I 9 8 8 ,\ \ "
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ORDERED that  appropr iate assessment  for  the land

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

$ 5 , 2 4 8 ' 6 1 1 . 0 0 r  d l l d  i t  i s

FURTHER ORDERED that  assessment  value of  the

inp roven ien ts  o f  $1 '203 r089 .00  i s  VACATED '  and  the  ma t te r
I

rernanded to the DePartnent  of  F inance and Revenue to

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

used  to  assess  the  l and .

SO ORDERED.

\ .>i{,r,. ,
'\t,*\d.t

C o p i e s  t o :

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

N i c h o l a s  A .  M a j e t ,  E s q .
r  ^ - ;  ^ !  - - +  - ^ r ^ ^ r a t i O n  C O U n S e ln S s r s L q r r u  v v ! ! / v

1 1 3 3  N o r t h  C a p i t o l  s t r e e t ,  N .  E . ,  R o o m  2 3 8
! . r -  - h  i  h ^ + ^ n  n  C .  2 0 0 0 2v Y q r r r r r r Y  u v r r ,  v .
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