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

a s s e s s m e n t  f o r  r e a l  p r o p e r t y  t a x e s  f o r  t a x  y e a r  1 9 8 9 .  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  S u p e r .  C t .  T a x  R .  1 1 ( b ) .  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 ,

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 :

FINDTNGS OF FACT

1 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  o w n e d  b y  N e w  Y o r k  L i f e  I n s u r a n c e

C o m p a n y  (  " N Y L I C "  )  ,  a  c o r p o r a t i o n  o r g a n i z e d  a n d  e x i s t i n g  u n d e r  t h e

l - a w s  o f  N e w  Y o r k  a n d  G e o r g e  W a s h i n g t o n  U n i v e r s i t y ,  a  p r i v a t e

i n s t i t u t i o n  o r g a n i z e d  a n d  e x i s t i n g  u n d e r  t h e  l a w s  o f  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  N Y L I C  i s  o b l i g a t e d  t o  p a y  a l 1  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 t  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y .

2 -  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  a t  1 3 3 3  H  S t r e e t ,  N . W ,

S q u a r e  2 5 O ,  L o t  4 6  ,  i n  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b j - a .  I t  c o n s i s t s  o f  a

1 2 - s f o r l r  h i o h - r i s e  o f f i c e  b u i ' l  d i n c r  h r l i  l f  i n  1 9 1 3  a n d  r e m o d e l e d  i n

L 9 8 2 - 1 9 8 3  a n d  a n  1 l - s t o r y  o f f i c e  b u i l d i n g  b u i l t  i n  a b o u t  1 9 8 2 .  T h e



bu i ld ings  are  l -oca ted  on  the  nor theas t  corner  o f  14 th  and H

S t r e e t s ,  N . W .  A  p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y ,  t h e  L a n d m a r k  B u i l d i n g ,  i s

a  h is to r ic  s t ruc tu re  wh ich  had to  be  rehab i l i ta ted  and re ta ined in

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

been poor .  About  f i ve  f l -oors  remained a  gu t ted  she l - l  as  o f  t .he

v a f u a t i o n  d a t e ,  J a n u a r y  I ,  1 9 8 8 .  T h e s e  f l o o r s  w e r e  u n o c c u p i e d .

,T l - ro  n rnnar l_  r r  j_g  loca ted  in  ,an  ; , red  o f  norno  es tab l i shments .  TheF

bu i ld ing  has  th ree  leve ls  o f  underground park ing  fo r  245 cars .  The

m a i n  b u i l d i n g  h a s  2 L 3 , 4 0 9  s q u a r e  f e e t  o f  n e t  r e n t a l  a r e a  ( 2 t t , O : . g

f o r  o f f i c e  s p a c e  a n d  1 , 1 0 0  f o r  r e t a i l - ) .  T h e  L a n d m a r k  p o r t i o n  o f

t h e  b u i f d i n g  h a s  a  t o t a l -  o f  3  4 , 6 L 5  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

( 3 2 , 3 9 5  f o r  o f f i c e  a n d  2 , 2 2 3  f o r  r e t a i l )  .  T h e s e  f j - g u r e s  a r e

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

v a c a n t .

3 .  T h e  a s s e s s m e n t  f o r  t a x  y e a r  1 9 8 9  a s  o f  J a n u a r y  1 ,  1 9 B B  w a s

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

E q u a l l - z a t i o n  a n d  R e v i e w  ( B E R )  .  T h e  B E R  s u s t a i n e d  t h e  a s s e s s m e n t  a t

$ 4 r , 9 2  0 ,  5 0 0  .

4  -  P e t i t i o n e r s  p a i d  t h e  t a x  y e a r  1 9 8 9  t a x e s  i n  t h e  a m o u n t  o f

$ 5 0 , 9 8 5 . 1 5  i n  f u l l ,  p r i o r  t o  f i l i n g  t h e  p e t i t i o n  i n  t h i s  c a s e .

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

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 n  i t s  P e t i t i o n ,

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

5 3 7  , 2 0 0 ,  0 0 0 .  A t  t r i a l ,  P e t i t i o n e r s  a m e n d e d  t h e i r  c l a i m  t o

$ 3 4 ,  0 0 0 , 0 0 0 ,  t h e  v a l - u e  s e t  b y  t h e i r  e x p e r t  a p p r a i s e r .

6 .  M r .  L a r r y  H o v e r m a l e  w a s  t h e  t a x  a s s e s s o r  f o r  t h e  s u b i e c t



nrc lnFr l - l /  f c r r  f  .a r r  \ ; cAr  ' ' l  989 .  Mr .  Hovermafe  s ta ted  a t  t r ia l  tha t  he

used the  mass  appra isa l  approach,  wh ich  encompasses  the  th ree

recogn ized approaches to  va lue  to  a r r i ve  a t  a  va lue  fo r  the  sub jec t

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

approach.  The comparab le  sa les  approach was used as  a  check .

7 .  Employ ing  the  income approach to  va lue ,  Mr .  Hovermale

looked a t  the  owners '  income and expense h is to ry ,  bu t  he  d id  no t

r p l r r  ^ n  i ' | _ He assumed tha t  the  income wou ld  improve.  No

reasonab le  bas is  was o f fe red  fo r  the  subs tan t ia l -  p ro- iec t ions  made

b y  t h e  w i t n e s s .  T h e  s t a b i l - i z e d  n e t  i n c o m e  u s e d  b y  t h i s  w i t n e s s  i n

h i s  c a l c u l - a t i o n ,  5 4 , 2 0 4 , 6 2 6 ,  w a s  s u b s t a n t i a l l y  i n  e x c e s s  o f  t h e

ac tua l  income exper ienced by  the  owner .  The l9B7 ne t  income was

s h o w n  a t  $ 3 , 4 9 6 , 9 ' / 6 .  M r .  H o v e r m a l e  t e s t i f i e d  t h a t  h e  s e l e c t e d  a

m a r k e t  r e n t a l  r a t e  o f  $ 2 3 . 0 0  p e r  s q u a r e  f o o t  f r o m  a n  a n a l y s i s  o f

the  income repor ted  by  o ther  bu i ld ings  -  However ,  he  cou ld  no t

' i  c len f  i f r . '  wh ' i  r -h  n r r lner f  ieq  he  used.  He s ta ted  tha t  he  d id  no t  make

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

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

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

T h u s ,  t h e  a s s e s s o r ' s  s t a b i l i z e d  p r o j e c t e d  i n c o m e  a p p e a r s  t o  b e

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

u a - c .

B .  T h e  a s s e s s o r  t h e n  a p p l i e d  a n  o v e r a l l  c a p i t a L i z a L i o n  r a t e

o f  . 1 0 0 3 .  T h e  w i t n e s s  w a s  i n s t r u c t e d  t o  u s e  t h i s  c a p i t a l i z a t i o n

ra te  by  the  Ch ie f  o f  S tandards  and Rev iew.  The ac tua l  bas is  o r

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



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

9 .  In  t .he  comparab le  sa les  approach,  the  assessor  rev iewed

sa l -es  i -n fo rmaL ion  fo r  cer ta in  p roper t ies  wh ich  he  deemed to  be

^ n m n a r a l - r l  a The proper t ies  ident i f ied  by  the  assessor  fo r

compar ison purposes  were  fu r ther  downtown or  in  the  K St ree t  a rea .

The loca t ion  o f  these proper t ies  ou ts ide  o f  the  type  o f  a rea  where

t h e  s u b j e c t  i s  l o c a t e d  ( a n  a r e a  w h i c h  o f f e r s  s e x u a l l y  o r i e n t e d

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

Mr .  Hovermale  made no ad jus tments  to  the  comparab le  sa les  as

compared w i th  the  sub jec t  p roper ty .

10 .  The fo reqo incr  fac ts  show subs tan t ia l -  f laws in  what  the

assessor  sa id  he  d id  wh ich  wou ld  have resu l - ted  in  an  er roneous

a s s e s s m e n t .

1 1 . B o t h  s i d e s  o f f e r e d  e x p e r t  t e s t i m o n y . M r  A n 1 . h n n r r

R e y n o l d s  a p p r a i s e d  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  f o r  P e t i t i o n e r s .  M r .

Reyno lds  has  been a  member  o f  the  Appra isa l -  Tns t i tu te  fo r  severa l

y e a r s .  H e  s e r v e d  a s  P r e s i d e n t  o f  t h e  n a t i o n a l  o r g a n j - z a t i o n  i n

1 9 8 3 .  H e  a f s o  w a s  p r e s i d e n t  o f  t h e  l o c a l  c h a p t e r .  M r .  R e y n o l d s  i s

a  member  o f  the  Amer ican Soc ie tv  o f  ReaI  Es ta te  Counse lors  and

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

d e s i g n a t e d  a s  a n  i n s t r u c t o r  b y  t h e  A p p r a i s a l  I n s t i t u t e .  H e  h a s

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

f  h ' i  s  r - o r r r f  r r r r a l i f  i e d  h i m  a s  ^ n  c x n e r f  w i  t n e s s .

1 )  P a c p 6 n 6 l s n l  c a l l e d  M s .  S h i n n  C .  B a c k  a s  i t s  a n n r e i  s c r  w h c r

w a s  o f f e r e d  a s  a n  e x p e r t  w j - t n e s s .  W h i l e  M s .  B a c k  h a s  b e e n

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



t e s t i f i e d  a s  a n  e x p e r t  i n  a  r e a l -  e s t a t e  t a x  c a s e .  P r i o r  p o s i t i o n s

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

a p p r a i s e r  f o r  C i t i b a n k  i n  N e w  Y o r k  C i t y .  M s .  B a c k  w a s  n o n e t h e l e s s

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

1 3 .  B o t h  a p p r a i s e r s  c o n s i d e r e d  a n d  r e j e c t e d  f o r  u s e  i n  t h e

a p p r a i s a l -  f o r  t h e  s u b j e c t  r e a l  p r o p e r t y ,  t h e  c o s t  a p p r o a c h .  T h i s

method is  use fu l  fo r  new or  near ly  new improvements .  The

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

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

no t  appropr ia te  fo r  the  sub jec t  p roper ty .

1 4 .  E a c h  a p p r a i s e r  a r r i v e d  a t  t h e  l a n d  v a l u e  b y  c o n s i d e r i n g

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

q r r l . r - i  o n l _

s22  , ' 75L  ,  034

1 5 .

M r .  R e y n o l d s  a c c e p t e d  t h e  a s s e s s o r ' s  v a l u a t i o n  o f

, '  M s .  B a c k ,  h o w e v e r ,  v a l u e d  t h e  l a n d  a t  $ 2 2 , 2 0 0 , 0 0 0 .

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

appra isers  app l ied  bo th  the  income approach and comparab le  sa les

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

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

f i v e  y e a r s  b e t w e e n  1 9 8 3  a n d  1 9 8 7 .  H e  r e v i e w e d  t h e  r e n t  r o f f s  a n d

l - e a s i n g  h i s t o r y  f o r  t h e  b u i l d i n g .  M r .  R e y n o l d s  t e s t i f i e d  t h a t  h e

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

a c t u a l l y  l e a s e d .  H e  a p p l i e d  a n  e c o n o m i c  r e n t  o f  $ 2 1 . 0 0  p e r  s q u a r e

f o o t  t o  t h e  v a c a n t  s p a c e  i n  t h e  L a n d m a r k  B u i l d i n g  a n d  $ 2 3 . 0 0  p e r

s c n r e r e  f o n f  f  r -  F l ^ ^  *  ^ ) a c e  i n  t h e  E a S f  R r r i  I  d i  n o  M r  R e r . r n r . r l  d so Y u q ! s  ! v v L  L v  u r r E  v a 9 q l l u  D I J q U E  ! 1 1  L I I g  ! q D u  u u r r u f l r y .  l . l ! .  r \ E y r t v f u D

a d d e d  p a r k i n g  i n c o m e  o f  # 2 5 9 , 1 - 4 5  a n d  f i 2 4 9 , 2 4 8  i n  e s c a l a t i o n s  a n d

r e i m b u r s e m e n t s ,  e x c l u d i n g  r e a l  e s t a t e  t a x e s .  T h i s  r e s u l t e d  i n  a



t o t a l  p o t e n t i a l  g r o s s  i n c o m e  o f  $ 5 , 4 9 1 - , 5 7 2 .  F r o m  t h i s  f i g u r e ,  h e

s u b t r a c t e d  a  s t a b i l i z e d  5 ?  v a c a n c y  f a c t o r  t o  a r r i v e  a t  a n  e f f e c t i v e

g r o s s  i n c o m e  o f  $ 5  , 2 1 - 6  , 9 9 4  .

L5 .  In  mak ing  her  appra isa l  based on  the  income approach,  Ms.

Back  tes t i - f ied  tha t  she  examined comparab le  leases  to  a r r i ve  a t  her

e s t i m a t e  o f  e c o n o m i c  r e n t  a t  $ 2 4 . 0 0  p e r  s q u a r e  f o o t  f o r  b o t h

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

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

$ 4 1 8 , 5 0 0  w h i c h  i n c l - u d e d  r e a f  e s t a t . e  t a x  p a s s - t h r o u g h s .  H e r  t o t a ]

p o t e n t i a l  g r o s s  i n c o m e  w a s  $ 5 , 1 1 3 , 0 1 8 .  S h e  d e d u c t e d  a  v a c a n c y

f a c t o r  o f  8 %  t o  a r r i v e  a t  h e r  e f  f e c t i v e  g r o s s  i n c o m e  o f  $ 5 , 5 I 5 , 9 ' 7 ' 7 .

[ / .  M r .  R e y n o l d s  s t a b i l i z e d  e x p e n s e s  a t  $ 5 . 8 0  p e r  s q u a r e

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

T h e  r a n g e  r e p o r t e d  w a s  $ 4 . 1 1  t o  $ 5 . 8 7  p e r  s q u a r e  f o o t . n c

e x p l a i n e d  t h a t  t h e  i n c r e a s e  f r o m  a c t u a f  I 9 B ' /  e x p e n s e s  o f  $ 4 . 5 9  t o

$ 5 .  B O  w a s  b e c a u s e  h e  s L a b i l i z e d  t h e  i n c o m e  a t  9 5 ?  o c c u p a n c y  w h e r e a s

t h e  p r i o r  y e a r  i t  w a s  o n l y  9 2 2  o c c u p i e d .  M r .  R e y n o l d s '  n e t

o p e r a t i n g  i n c o m e  w a s  $ 3  ,  7  8 7  , 4 2 7  -

1 8 .  M s .  B a c k  d e t e r m i n e d  t h e  e x p e n s e s  t o  b e  d e d u c t e d  a t  $ 5 . 2 6

n o r  a d t t r r a  f  n n i  a v a - l  r r  j - i  n c  - ^ - ' l  a a f  r F n. y e -  r e a - L  e s L a L e  t a x e s .  H e r  i n i t i a l  n e t

o p e r a t i n g  i n c o m e  w a s  5 4 , 2 2 5 , 0 3 0 ,  c o m p a r e d  t o  M r .  R e y n o l d s '

$ 3 , 7 8 ' 7 , 4 2 7 .

1 9 .  T o  d e t e r m i n e  t h e  c a p i t a l i z a L i o n  r a t e  f o r  t h e  s u b j e c t ,  M r .

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

s o u r c e s  e x a m i n e d  p o i n t e d  t o  a  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  o f  8 . 2 5 ?  t o  9  - 4 2

f n r  . J : n r r a r r r  1  1 q P R  f T h a  h i a h o r  f h o  r - : n i I a f  i z = l -  i n n  r ^ f a  t h er v !  u q l r u q r  f  L  r  .  \  r r r u  u q y r  ,  u l 1 e



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

rea l  es ta te  inves tment  suggests  the  requ i rement  o f  h igher  y ie ld

ra tes  t .han Lreasury  bonds.  He examined the  Amer ican Counc i l  o f

L i f e  I n s u r a n c e  t a b l e s  a n d  t h e  W a s h i n g t o n ,  D . C .  o f f i c e  b u i l d i n g

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

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

c h o s e  a  r e a f  e s L a t e  r a t e  o f  8 . 5 ? ; .  A f t e r  d e r i v i n g  t h e  o v e r a l l  r a t e ,

t h e  a p p r a i - s e r  a d j u s t e d  f o r  t h e  t a x  b y  a  f a c t o r  o f  2 . 0 3 ?  t o  a r r i v e

a t  a n  o v e r a l l  r a t e  o f  1 0 . 5 3 ? r .

2 0 .  M r .  R e y n o l d s  a p p l i e d  h i s  c a p i t a l i z a t i - o n  r a t e  o f  . 1 0 5 3

a  s t a b i l - i z e d  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  o f  $ 3 , ' / 8 7 , 4 2 7  t o  r e a c h  t h e  s u m

A - r

Y J J  t  / e  t  t  r v v .

2 1 , .  M s .  B a c k  t e s t i f i e d  t h a t  h e r  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  w a s  a l s o

der ived  f rom marke t  da ta .  She examined var ious  ra tes  in  the  marke t

p l a c e .  U s i n g  t h e  m o r t g a g e - e q u i t y  f o r m u f a ,  s h e  a s s u m e d  a  4 0 2

a p p r e c i a t i o n  i n  v a l u e  o v e r  a  h y p o t h e t i c a l  l 0  y e a r  h o l d i n g  p e r i o d

a n d  a  s a l - e  a t  t h e  e n d  o f  t h e  h o l d i n g  p e r i o d .  T h i s  i s  h i g h l y

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

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

r a t e  o f  b e t w e e n  7 . 1 ?  a n d  ' / . 5 9 2  f o r  t h e  r e a l  e s t a t e .  S h e  d e t e r m i - n e d

a  r a t e  o f  7 . 5 2  p l u s  t a x e s  t o  y i e l d  a  t o t a l -  r a t e  o f  9 . 5 2 ,  c o m p a r e d

t o  M r .  R e y n o l d s '  1 0 . 5 3 ? .  M s .  B a c k  a p p l i e d  h e r  c a p i t a l r z a t i o n  r a t e

o f  9 . 5 2  t o  h e r  s t a b i l i z e d  n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  o f  5 4 , 2 2 5 , 0 3 0  t o

w i  e l  r l  5 4 4  . 4  7 4 ,  0 0 0 .

2 2 .  B o t h  w i t n e s s e s  m a d e  f u r t h e r  d e d u c t i o n s  f o r  l e a s i n q  t h e

n r n n o r l -  r r  M r  T ) a r r n n l  d q  q r t h l _ r a a f  a A  < ) )  n n  n a r  e ^ r r r r o  f a a t -  r n n l  i  o d
, ? L L .  v

t o

o f



t o  t h e  2 5 , 4 3 8  s q u a r e  f e e t  o f  v a c a n t  s p a c e  i n  t h e  p r o p e r t y  f o r

f i n i s h i - n 9  c o s t s .  H e  a l s o  s u b t r a c t e d  l e a s i n g  c o s t s  a n d  l o s t  r e n t . .

Mr '  Reyno lds  made an ad jus tment  fo r  j -ncent ive  on  occupancy  coscs  a t

1 5 ? r -  F i n a l I y ,  h e  d e d u c t e d  $ 5 0 3 , J 7 4  t o  c o r r e c t  p r o b l e m s  i n  t h e

basement .  These prob lems inc l -uded f lood ing  and s t ruc tu ra l  supporLs

u n d e r p i n n i n g  t h e  s i d e w a f k s .

, , - - ) , , ^  :  -  r r - ,v a t u e  a s  t J 4 ,  0 0 0 ,  0 0 0  .

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

2 3  '  M s .  B a c k  t e s t i f i e d  t h a t  s h e  t o o  m a d . e  c e r t a i n  d e d u c t i o n s .

she ar fowed fo r  tenant  improvements  a t  s26  per  square  foo t  and

l e a s i n g  c o m m i - s s i o n s  o n  L 8 , 4 5 3  s q u a r e  f e e t  o f  t h e  v a c a n r  s p a c e .

A f t e r  t h e  d e d u c t i o n s ,  s h e  a r r i v e d  a t  a  v a l - u e  o f  $ 4 3 , 8 8 9 , 5 0 0 ,

r o u n d e d  t o  $ 4 3 ,  9 0 0 ,  0 0 0 .

2 4 . Both  appra isers  a rso  made var -ua t ions  based upon

c o m p a r a b l e  s a f e s -  M r .  R e y n o l d s  t e s t i f i e d  t h a t  h e  e x a m i n e d  t h e

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

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

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

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

s u b j e c t .  H e  u s e d  $ 1 5 5 . 0 0  p e r  r e n t a b l e  s q u a r e  f o o t  t o  a r r i v e  a t  h i s

" ^ - l  
. , ^  ^ €  A - ^v a r u e  o r  $ 3 8 , 2 0 3 , 9 3 5  b e f o r e  d e d u c t i o n s  f o r  t h e  e x t r a  p a r k i n g

i n c o m e ,  t h e  i n e f f i c i e n c i e s  o f  t h e  s u b j e c t  a n d  l e a s e _ u p  c o s t s .  H i s

f ina l  conc lus ion  o f  var -ue  by  the  comparab le  sa les  approach is

$ 3 4 ,  0 0 0 ,  0 0 0 .

2 5  .  M s .  B a c k  a l s o  m a d . e  a n  a p p r a i s a l  b a s e d

s a l - e s .  W h i I e  s h e  e x a m i n e d  s e v e r a l  o f  t h e  s a m e

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

on comparab le

s a l e s  L h a t  M r .

w e r e ,  o v e r a l l ,



i n f e r i o r  t o  t he  sub iec t . T h u s  -  s h e  a r i - i  r r s f  e d  m o s f  o f  h e r/  u t r v

c o m p a r a b l e s  u p  t o  a n  a v e r a g e  o f  $ 1 9 0 . 0 0  p e r  s q u a r e  f o o t  o f  n e t

r e n t a b l e  a r e a  c o m p a r e d  t o  M r .  R e y n o l d s '  $ 1 5 5 . 0 0  p e r  s q u a r e  f o o t .

2 6 .  A  c a s h  f l o w  a n a l y s i s  o f  L h e  p r o p e r t y  u s i n g  M s .  B a c k r s  o w n

n e t  o p e r a t i n g  i n c o m e  i n d i c a t e d  t h a t  h e r  v a l u e  o f  $ 4 3 , 9 0 0 , 0 0 0 ,  w a s

n o t  t h e  f a i r  m a r k e t  v a l - u e  o f  t h e  p r o p e r t y .  A p p l y i n g  M s .  B a c k ' s

f i c r r r r c s  f o  f h c  s r r l r i e r - f  n r o n e r f r z .  r e s r r l f s  i n  a  n F . r a t i v e  c a s h  f l o w
E L v t , v L v f  t

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

prospec t ive  purchaser  wou ld  buy  the  proper ty  a t  a  p r ice  tha t  wou l -d

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

T h i s  i s  v e r y  s t r o n g  e v i d e n c e  t h a t  M s .  B a c k ' s  v a l - u a t i o n  d o e s  n o t

r e f l e c t  m a r k e t  v a l u e .

CONCLUSTONS OF LAW

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  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 - 8 2 5  a n d  4 1 - 3 3 0 3  ( 1 9 9 0  R e p l . ) .  T h e  S u p e r i 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  d e  n o v o . Tn .ar.r l . lFel ' i  nrr f  rom

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

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

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 L 0  A . 2 d  1 0 3 7 ,  1 0 3 9  ( D . C .  1 9 8 6 ) .

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

i -  l - r a - i  r  n r n n a r 1 -  r r  T r ]
i _ : 4 .

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

made by  the  D is t r i c t  was  er roneous and f lawed in  a  number  o f

r e s n e r - t _ s  T o  t h e  e X t e n t  t h a t  t h e  i n c o - o  r n n r n a a h  f 9  V a l U e  W a S*_v_v'

e m n l 6 r r e d .  f h c  - - n i a n t _ i n n  n f  i n C O m e  U t i l i z e d  i n  t h e  C a l C U l a t i O n  w a S

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



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

: r r n r o a r - h  t o  w a l r r e  r e c r l r i r e s  a  d e t e r m i n a t i o n  o f  a  s t a b i l i z e d  a n n u a lst1-t/ !

net  income by  re fe rence to  the  income and expenses  fo r  the  proper ty

o v e r  a  p e r i o d  o f  y e a r s .  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 q t o n

S h e r a t o n  C o r p .  ,  4 4 9  A . 2 d  1 0 9 ,  1 1 5  ( D . C .  f 9 8 5 ) ;  R o c k  C r e e k  P l - a z a -

W o o d n e r ,  L t d .  v .  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  ,  4 4 6  A . 2 d  8 5 7  ,  8 5 8  ( 1 9 8 3 )  .

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

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

' 1  ̂- ^  ^ ^ ^ F q  n f  t h e  n r o n e r f  v  T h e s e  f a C t o r s  a f  f e c t  f  h e  a h i  I ' i  t r . ,r c d D c - L r P  l i ( r > L D  v !  u r r E  I / r u P u ! L / .  r r r u o u  ! a u L U t D  d ! ! c u L  u r r L  a v ! r r L y

of  the  proper ty  to  ach ieve  marke t  ren ts  today  and in  the  fu tu re .

W i t h o u t  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e s e  f a c t o r s ,  u t i L i z i n g  t h e  a v e r a g e  n e t

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

arb j - t ra ry  and unreasonab le  method fo r  de termin ing  a  p roper ty 's  ne t

o p e r a t i n g  i n c o m e .

I n  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 q t o n  S h e r a t o n  C o r p .  ,  4 9 9  A . 2 d

1 0 9 ,  1 1 5  ( 1 . C .  1 9 8 5 ) ,  t h e  C o u r t  s t a t e d  t h a t  "  [ w ] h e n  a n  i n c o m e -

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

p a s t  e a r n i n g s  a s s i s t  t h e  a s s e s s o r  i n  p r o j e c t i n g  f u t u r e  e a r n i n g

a b i 1 i t y . "  T h e  C o u r t  a l s o  s t a t e d  t h a t  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  a n

' i  n n n m a - n r n A " n  j  n a  n r n n a r F r r  i n C l U d e S  t h e  n r e S e n f  w a f  U e  O f  t h et J ! v D u I r L

p r o p e r t y ' s  f u t u r e  i n c o m e .  W a s h i n q t o n  S h e r a t o n  C o r p . ,  s u p r a ,  4 9 9

A . 2 d  a t  1 1 5 .  T h e r e f o r e ,  t o  a r r i v e  a t  a  r e l i a b l e  e s t i m a t e  f o r  t h e

n e f  . ) n e r , a t  i  n c r  i n C O m e  O f  t h e  n r c r n e r f  r r .  t h e  D i s t r i C t  m U S t  c O n S i d e r

n o 1 -  r ' r n l w  m e r k e f  r - o n d i f  i o n s .  b u t  t h e  a C t u : l  a n r l  n r e s e n f  e x n e r i c n r - e
t p v

o f  t h e  p r o p e r t y  a s  w e l f .

O n c e  a  s t a b i l : _ z e d  a n n u a l  i n c o m e  i s  d e t e r m i n e d ,  i t  m u s t  b e

1 0



d i v i d e d  b y  a  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  t o  d e t e r m i n e  a n

i n d i c a t i o n  o f  v a l u e .  R o c k  C r e e k  P l a z a - W o o d n e r ,  L t d .  v .  D i s t r i c t  o f

C o f  u m b i a ,  s u p r a ,  p .  B 5 B  .  T h e  c a p i t a l i z a t i o n  r a t e  :  r ' a  n u m b e r

r F n r e s e n ' | -  i n o  l -  h c  l . . l a r . r F n f  = c ' r a  r a t - a  f  l - r : l_^ , * r  raxpayers  must  recover

annua l - Iy  to  pay  the  mor tgage,  to  ob ta in  a  fa i r  re tu rn  on  taxpayers '

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

B 5 B .  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  t h e  a s s e s s o r  i n  t h i s  c a s e  w a s

p r o v i d e d  h i m  b y  o t h e r  m e m b e r s  i n  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 .  I t s  o r i g i n  c o u f d  n o t  b e  d e t e r m i n e d  o t h e r w i s e .  T h e r e  i s

no  showj -ng  as  to  what  i t  was  der ived  f rom.  When the  f igure  used by

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

f l o w .

By no t  g iv ing  appropr ia te  cons idera t ion  to  a  major  component

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

c o m m i t L e d  a  m a j o r  e r r o r .  T h e  i m p r o p e r  p r o j e c t i o n  o f  t h e  s t a b i l i z e d

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

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

f a c t o r s  d e m o n s t r a t e  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

s h o w i n g  t h a t  t h e  a s s e s s m e n t  f o r  t h e  t a x  y e a r  i n  q u e s t i o n  w a s

e r r o n e o u s  a n d  f l a w e d .

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

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

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

n r r ' l n p r f r z  h r u  2  w F l ' l  * r r r r a ' l  i f i e . l  - ^ - l  ^ ^ F ^ f ^  A n n r 2 i q p r  - J ' l r a  1 - o c 1 -  i m n n r rq  w L r a  
Y u q f  r !  f  c u  ! E d I  E - L a L c  q l r y r  a f  D g !  .  I l l L  L g D L r L L t U l l y

o f  p e t i t j - o n e r ' s  e x p e r t  o n  b a l a n c e ,  t h e  C o u r t  c o n c l u d e s  i s  m o r e

c r e d i t a b l e  t h a t  t h e  t e s t i m o n y  o f  t h e  a s s e s s o r s  a n d  t h e  r e s p o n d . e n t ' s
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F r . ? 1 A r t -  t _  h c r p f c r r e .  f  h e  C o r t r t  r e - i e c f  s  f  h e  c o n c l u s i o n s  a n d  e s t i m a t eu ^ I / u r  u  /  e ! v !  v  /

o f  M s .  B a c k .  B o t h  a p p r a i s e r s  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 h e

1-  ax  r rcar  r rs ' i  n r r  1_  hc  i  n r -ome ennrnar -h  l -  o  r ra lue .  D is t r i c t  o f  Co]umbia

v .  W a s h i n q t . o n  S h e r a t o n  C o r p .  ,  4 9 9  A . 2 d  1 0 9 ,  1 1 3  ( D . C .  1 9 8 5 )  .  T h i s

approach takes  in to  account  the  var ious  fac to rs  mandated  by  D.C.

C o d e  S  4 7 - 8 2 0  ( a )  ( 1 9 8 1 )  .  I n  a p p r a i s i n g  t . h e  p r o p e r t y ,  M r .  R e y n o l d s

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

proper ty  taxes  in  the  D is t r i c t  o f  Co lumbia  are  requ i red  to  be  based

u p o n  t h e  e s t i m a t e d  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  L ,  o f  t h e

year  p reced ing  the  tax  year .  Es t imated marke t  va lue  is  de f ined in

D .  C .  C o d e  S  4 7  - 8 0 2  ( 4 )  ( 1 9 8 1 )  .  M r .  R e y n o ] d s  d e t e r m i n e d  t h e  f u 1 l

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

A s  r e q u i r e d ,  b o t h  w i t n e s s e s  c o n s i d e r e d  a n d  r e j e c t e d  t h e  o n e

o f  h e r  , a n n r r l a r - h  t O  V a l _ U e .  W h i l e  t h e  b U i l d i  n . r  w , a s  o f  r e r - e n i _  r r i  n f  a r r e* . Y . y - v r a a u q Y v ,

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

p r o j e c t i o n s  o f  v a l u e  b y  a n  e x p e r t .  A l t h o u g h  a l l  t h r e e  a p p r o a c h e s

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

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

s e l e c t i n g  o n e  o v e r  t h e  o t h e r .  S a f e w a y  S t o r e s .  I n c .  v .  D i s t r i c t  o f

C o l u m b i a ,  5 2 5  A . 2 d  2 0 1  ,  2 0 9  ( D . C .  1 9 8 7 )  .  T h e  r e a s o n s  q i v e n  f o r  t h e

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

Reyno lds  are  reasonab le .  Mr .  Reyno lds  cons idered the  ren ta l

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

f u t u r e  b a s e d  u p o n  t h e  p r o p e r t y ' s  p e r f o r m a n c e .  H e  a l s o  o b t a i n e d  h i s

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

m a r k e t  i n d i c a t o r s  a n d  m a d e  a d j u s t m e n t s  w h e r e  a p p r o p r i a t e  a n d
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a i : r i ved  a t  the  ac tua l  marke t  va lue .  The methodo logy  and ra t iona le

o f  t h e  P e t i t i o n e r ' s  e x p e r t  i s  t h e  m o s t  s o u n d  a n d  r e a s o n a b l e  o f  a 1 l

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

p r o p e r t y  i n  q u e s t i o n .

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

va lue  wh ich  was suppor ted  by  ar l  o f  the  ev idence.  For  tax  vear

1 9 8 9 ,  t h e  t o t a l  v a l - u e  a s  o f  t h e  v a f u a t i o n  d a t e  o f  r f a n u a r y  1 ,  1 9 B B

w a s  $ 3 4 , 0 0 0 , 0 0 0  w i t h  $ r r , 2 4 8 , 9 6 6  a l - l o c a t e d  t o  t h e  i m p r o v e m e n t  a n d

A ^ ^

$ 2 2 , 7 5 1 , 0 3 4  a l l o c a t e d  t o  t h e  1 a n d .

Hav ing  accepted  the  f ind ing  o f  va lue  as  de termined by  the

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

a c c o r d a n c e  t h e r e w i t h .

F o r  t h e  f o r e g o i n g  r e a s o n s ,  i t  i s  b y  t h e  C o u r t  t h i s

o f  AUGUST.  ] -993,

l  - , ,
u q y

ORDERED, AD,]I IDGED AND DECREED as f  ol lows:

1 .  That  the  es t imated  marke t  va lue  o f  th is  sub jec t  p roper ty

w a s  s 3 4 ,  0 0 0 ,  0 0 0  f o r  t a x  y e a r  1 9 8 9 ,  o f  w h i c h  # 2 2 , 7 5 1 , 0 3 4  i s

a t t r ibu ted  to  the  land componenc and g1- r ,249,  g66 to  the

improwement.

2 .  That  the  assessment  record  cards  fo r  the  proper ty

main ta ined by  the  D is t r i c t  o f  Coh:db ia  sha11 be  ad jus ted  to  re f lec t

the  wa lues  de termined by  the  Cour t  in  th is  o rder .

3 .  That  the  respondent  shaI1  re fund to  pe t i t ioners  any  excess

b a x e s  c o l l e c t e d  f o r  t a x  y e a r  1 9 8 9  r e s u l t i n g  f r o m  a s s e s s e d .  v a l u e s

used as  the  bas is  fo r  such taxes  wh ich  exceed.  those de termined bv

t h i s  o r d e r .
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4.  That  the  en t ry  o f  dec is ion  sha l l  be  w i thhe ld  pend ing

submiss ion  o f  a  p roposed order  under  the  prov is ions  o f  super .  c t .

T a x  R .  1 5 .

SO ORDERED.

C o p i e s  t o  b e  m a i l e d  t o :

G i l b e r t  H a h n ,  J r .  ,  E s q u i r e
" ^ ^ - Y a  L ' c d r l f  r ar d , r l J d ,  f l  .  \ , d : j L ! u ,  L D V U ! r C

A m r a m  a n d  H a h n ,  P . C .
S u i t e  6 0 1
8 1 5  C o n n e c t i c u t  A v e n u e ,  N . W .
W a s h i n g t o n ,  D . C .  2 0 0 0 6

Joseph F .  Ferguson,  Esgu i re
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
O f f i c e  o f  t h e  C o r p o r a t i o n  C o u n s e l
One Jud ic ia ry  Square
4 4 0  F o u r t h  S t r e e t ,  N . W .
W a s h i n g t o n ,  D . C . 2 0 0 0 1

t tl /
, /l (iilSlq\-
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