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Tax Court of New Jersey.

11 N.J. Tax 127 (N.J. Tax 1990)

WESTMOUNT PLAZA V. PARSIPPANY TROY
HILLS






*129

CRATR, J.T.C.

Thi i a local propert tax cae wherein plaintiff eek direct review of the 1987 and 1988 aement on it

propert  located at 808 Route 46, Parippan, New Jere  (lock 698, Lot  15.3). The aement  for oth

ear wa:

Land $2,006,100 Improvement 7,412,200 __________ Total $9,418,300

At iue are the true value of the uject propert and whether plaintiff i entitled to dicrimination relief

puruant to N.J..A. 54:51A-6, commonl referred to a C. 123.

The  uject  of  the  controver  i  a  one-,  two-  and  three-tor  uilding  known  a  The  Apen  Hotel,

containing  196  room,  with  retaurant,  lounge  and  anquet  facilitie,  indoor  pool  and  tenni  court.  The

facilit wa uilt in 1982 and 1983, and i ituated on 22 acre of land.

Plaintiff' expert etimated the true value of the uject propert to e $9,507,000, including $600,000 for

four acre of exce land, on Octoer 1, 1986 for tax ear 1987 and $10,196,000, including $672,000 for four

acre of exce land on Octoer 1, 1987 for tax ear 1988. In reaching thee concluion of value he utilized

the cot and income approache to value, placing primar reliance upon the latter. In arriving at a land value

for the cot approach, a well a what he deemed to e exce land, he relied upon three land ale in the

taxing ditrict. After adjutment for time, location and phical characteritic, he etimated land value at


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$150,000 an acre on Octoer 1, 1986, which, with a 12% time adjutment, he increaed to $168,000 an acre

for Octoer 1, 1987. For hi cot *130 approach, the expert relied upon actual contruction cot a reflected in

plaintiff' 1983 financial tatement. To thee figure he added a 15% entrepreneurial profit. He then applied a

cot adjutment factor, taken from Marhall wift Valuation ervice, to ring the cot up to Octoer 1, 1986

and Octoer  1,  1987. Finall, he added  land value  to arrive at  total  cot approach value of $9,256,100  for

Octoer  1,  1986 and $9,741,200  for Octoer  1,  1987. He  took no depreciation  in  the development of  thee

value.

For hi income approach the expert relied upon the operating hitor of the hotel for the ear 1983 through

1988. In tailizing income to arrive an economic income for the tax ear under review he aumed that an

average room rate for all 196 room wa the o-called commercial rate, which wa the lowet of the three

poted room rate. The average occupanc of room uject to the commercial rate wa uniforml higher

than the average occupanc of room uject to the higher rate.

On the ai of operating hitor he poited a 60% occupanc rate for 1986 and a 50% occupanc rate for

1987.

At  thi  point  the  expert'  effective  room  income wa  $3,089,214  for  1986  and  $2,574,345  for  1987.  (Actual

room income for thoe ear wa $2,410,913 for 1986 and $1,648,863 for 1987.) He then added actual income

from the retaurant, anquet and ar, utracted food and everage cot and added ack real etate taxe

and management fee to arrive at tailized net income of $1,451,993 for 1986 and $1,583,409 for 1987.

The expert then made adjutment to exclude the hotel' uine value and the value of the furniture and

equipment. The adjutment for uine value wa effectuated  wa of a deduction of a management fee

of 3.5% of gro income tpicall paid to a profeional hotel management compan in connection with the

da-to-da operation of  the hotel. The peronal propert adjutment  took the  form of an annual  reerve

equal to 3% of the undepreciated ook cot of furniture and equipment. *131

The expert potulated economic net income for 1986 and 1987 a follow:

1986 1987

Net  income  efore  adjutment  $1,451,993  $1,583,409  Le  uine  value  (245,978)   (227,630)   ___________

___________

_ __
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Net income after uine value adjutment 1,206,015 1,355,779 Le peronal propert reerve (88,200)  (88,200)

___________ ___________

Net income attriutale to real propert $1,117,815 $1,267,579

The expert' final tep in hi income approach to value wa the application of a capitalization rate, including

an  effective  tax  rate.  The  capitalization  rate  wa  developed  puruant  to  the  mortgage-equit  and  of

invetment technique, in connection with which he poited a 75% mortgage poition, a 25% equit poition,

a 25-ear mortgage at 10% interet for 1986 and 10.75% interet for 1987, and a 10% equit dividend for 1986

and 11% for 1987. The weighted overall rate uing thee aumption were 10.68% for 1986 and 11.41% for

1987. The addition of an effective tax rate of 1.87% and 1.90% produced final capitalization rate of 12.55% for

1986 and 13.31% for 1987.

The data  from which  the expert derived hi  capitalization  rate were  found  in  the  Invetment ulletin,  a

quarterl pulication of The American Council of Life Inurance (ACLI).

Application of thee rate produced value etimate, excluive of exce land, of $8,907,000 for 1986 (for tax

ear 1987) and $9,524,000 for 1987 (for tax ear 1988).

The expert concluded that 14 acre are devoted to the hotel and related parking area, two acre are devoted

to a tenni court and jogging track and two acre are devoted to flood water torage. Thi, he opined, leave

four acre  to  the  rear of  *132 the propert which  could e utilized  either  for  expanion of  the hotel  or  for

contruction of an office uilding. On the ai of the comparale land ale referred to aove he etimated

the value of the exce land to e $600,000 on Octoer 1, 1986 (for tax ear 1987) and $672,000 on Octoer

1, 1987 (for tax ear 1988).

Defendant' expert etimated the true value of the uject propert to e $18,300,000 on Octoer 1,  1986

and $19,225,000 on Octoer 1, 1987. In developing thee etimate he utilized all three approache to value,

placing primar reliance upon the income approach. Hi final value etimate included 11.99 acre of exce

land which he valued at $225,000 an acre on Octoer 1, 1986 and $252,000 an acre on Octoer 1, 1987. The

total value etimate for exce land were $2,700,000 on Octoer 1, 1986 and $3,020,000 on Octoer 1, 1987.

In arriving at thee land value etimate the expert utilized four allegedl comparale vacant land ale, all

of which were zoned for office uilding or reearch laorator development. The ale occurred in 1984, 1985

and 1988 and the unadjuted ale price ranged from $225,000 an acre to $485,800 an acre.

___
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The expert ued Marhall  and wift Valuation ervice  for hi  cot  approach,  upplemented   ten vacant

land  ale  from  which  he  derived  hi  land  value  etimate.  He  applied  5%  phical  depreciation  to  the

improvement  for oth ear. The expert' value etimate under  the cot approach were $18,450,000 for

1987 and $19,220,000 for 1988.

The  expert' market  data  approach  involved  ix  allegedl  comparale  ale  of  hotel  located  in  Franklin

Townhip, Tinton Fall, addle rook, ecaucu, Hanover Townhip and Morri Townhip. Three of thee

ale propertie were Marriott hotel with man more room and amenitie than the uject. The ale took

place etween eptemer 1985 and Januar 1989. On the ai of thee ale the expert concluded that the

uject' value wa $90,000 a room ($17,640,000) on Octoer 1, 1986 and $97,000 a room ($19,012,000) on

Octoer 1, 1987. *133

For  hi  income  approach  the  expert  purportedl  relied  upon  revenue  from  five  other  hotel  located  in

Morritown, Fairfield, at Hanover, Clifton and Montvale. uffice it to a that hi income approach ha no

proative  weight.  A  major  portion  of  hi  comparative  income  and  expene  anali  wa  tricken  on

plaintiff' motion during the trial. What remain i unperuaive. The expert failed to make adjutment for

uine value and peronal propert for either the alleged comparale or the uject.

imilarl,    the  expert'  own  admiion,  the  market  data  approach  wa,  a  he  put  it,  "upect"  and

"inherentl weak"; and he frankl tated in hi appraial that the numer and complexit of factor involved

in  etalihing  ale price of  hotel  propertie  render  the  comparative  approach  inappropriate  for  thoe

propertie.

Finall, hi cot approach i fundamentall flawed ecaue of hi critical lack of knowledge. For example, he

did  not  know  the  quare  foot  area  of  the  one-tor  portion  of  the  uilding  or  the  area  containing  three

torie; he did not know the tpe of hotel  included  in the aic unit cot appearing  in the Marhall and

wift ervice.

The proative value of an expert' opinion ret entirel upon the fact and reaoning offered in it upport.

Dworman  v.  Tinton  Fall,  1  N.J.  Tax  445  (Tax  Ct.  1980),  aff'd  o..  per  curiam  180  N.J.  uper.  366,  3

(/cae/dworman-v-tinton-fall-1#p3) N.J. Tax 1, 434 A.2d 1134 (App.Div. 1981).

The earch for true value in thi cae i thu focued almot entirel on the anali of plaintiff' expert.

To egin with, although a reliale cot approach ma e aed upon actual hitoric cot, otian v. Franklin

tate ank, 167 N.J. uper. 564, (/cae/otian-v-franklin-tate-ank) 401 A.2d 549  (/cae/otian-v-franklin-

tate-ank) (App.Div. 1979), the income approach i frequentl the et method of appraiing hotel and in

https://casetext.com/case/dworman-v-tinton-falls-1#p3
https://casetext.com/case/bostian-v-franklin-state-bank
https://casetext.com/case/bostian-v-franklin-state-bank


9/9/2016 WESTMOUNT PLAZA v. PARSIPPANY TROY HILLS, 11 N.J. Tax 127 (N.J. Tax 1990) | Casetext

https://casetext.com/case/westmount­plaza­v­parsippany­troy­hills 5/9

man  cae  i  given  the  greatet  weight.  Hall  and  enton,  "Hotel  and  Motel  Valuation,"  Friedman,

ncclopedia  of  Real  tate  Appraiing  (3  ed.  1978)  at  631,  642.  Knowledgeale  uer  of  lodging  facilitie

generall  ae  their  *134  purchae  deciion  on  factor  uch  a  forecated  net  income  and  return  on

invetment, which are not  reflected  in  the cot approach. Ruhmore and Ruin,  "The Valuation of Hotel

and Motel for Aement Purpoe," The Appraial Journal (April 1984) at 270, 273. The credile evidence

in thi cae indicate that the income approach i the mot viale method in acertaining true value.

Plaintiff'  expert  relied  upon  actual  revenue  of  the  uject  in  developing  hi  etimate  of  tailized

economic income, efore adjutment for uine value. He alo relied upon the uject' operating hitor

in arriving at tailized occupanc rate of 60% for 1986 and 50% for 1987.

Defendant contend  that  the expert'  tailized  income and occupanc  rate are  too  low,  that competent

management would have achieved etter reult. The credile evidence doe not upport defendant' claim

that the uject hotel wa not competentl managed. While the principal deignated  plaintiff to manage

the  hotel  lacked  formal  education  in  hotel  management,  the  evidence  how  that  he  wa  aided    a

profeional taff with ignificant experience in the hopitalit indutr. The general manager had 30 ear

of  experience  in  the  indutr;  qualified  people  were  in  charge  of  corporate  ale  and  food  and  everage

operation.  The  principal'  inailit  to  explain  certain  accounting  entrie  pertaining  to  management

expene doe not lead to a concluion that he wa incompetent.

Defendant alo argue  that management  incentive  to maximize revenue were  lacking ecaue plaintiff'

principal did not have an incentive contract to manage the hotel. Defendant ignore the importance of the

principal'  interet a one of plaintiff' partner. A proprietar  interet  in  the hotel  i  all  the  incentive he

need.  Finall,  defendant  allude  to  the  participation  of  the  hotel'  profeional  taff  in  management

deciion a indicative of incompetent management. On the contrar, uch participation i a ench mark of

ound management.

Accordingl,  I  conclude  that  the  uject  hotel  i  managed  in  an  efficient  manner  o  a  to  produce  the

optimal net income,  *135 and that  it operating revenue, a tailized  plaintiff' expert and adjuted for

occupanc  rate,  are  prima  facie  economic  rent,  uject  to  adjutment  for  uine  value  and  peronal

propert. ee Glen Pointe Aoc. v. Teaneck Tp., 10 N.J. Tax 380, 391 (Tax Ct. 1989).

Plaintiff'  expert  adjuted  for  the  hotel'  uine  value    extracting  from  hotel  revenue  the  fee

cutomaril  paid  to  a  management  compan  puruant  to  a  management  contract.  Thi  i  a  method

anctioned   the  appraial  communit.  ee,  e.g., Ruhmore, Hotel, Motel  and  Retaurant:  Valuation  and
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Market  tudie  (1983)  at  105-106;  Nelon,  Meer  and  Allen,  "Hotel  nterprie  Valuation,"  The  Appraial

Journal (April 1988) at 163-164; Glen Pointe Aoc. v. Teaneck Tp., upra at 391. I find the amount poited 

the expert, viz., 3.5% of revenue, to e reaonale.

The  expert  adjuted  for  peronal  propert    deducting  3%  of  a  tailized  peronal  propert  value  of

$2,940,000 from revenue. He characterized thi adjutment a a replacement reerve. Hi tailized value

wa  utantiall  le  than undepreciated ook  cot, which  averaged $3,747,215 over  the  ear  1983,  1984

and  1985.  He  tetified  that  hi  downward  adjutment  wa  deigned  to  reflect  the  fact  that  ome  of  the

propert repreented fixture taxale a real propert puruant to N.J..A. 54:4-1, a amended  ch. 117, L.

1986.

The technique emploed  the expert to extract the peronal propert from the hotel' value i a variation

of one of the method recommended  a leading hotel valuation authorit. ee Ruhmore, op. cit., upra at

103-104. Indeed the expert' adjutment in thi regard i, if anthing, conervative, given the relativel hort

ueful live attriuted to hotel furniture and equipment. I find hi adjutment to e reaonale.

Furthermore, the expert' method of recognizing fixture taxale a real propert i a ound approach. Hi

implicit  aumption  of  over  $800,000  in  fixture  for  a  hotel  of  the  uject'  magnitude  i  eminentl

reaonale. *136

oth expert relied for their capitalization rate upon the copiou data pulihed  the ACLI. A indicated

aove, plaintiff' expert poited a 10% mortgage interet rate for 1986 and a 10.75% interet rate for 1987. He

alo  aumed  an  equit  rate  of  10%  for  1986  and  11%  for  1987.  Hi  weighted  overall  capitalization  rate,

aigning 75% to the mortgage and 25% to the equit, wa 10.68% for 1986 and 11.41% for 1987, not including

the effective tax rate.

Defendant'  expert  alo  relied  upon  ACLI  data.  He  agreed with  plaintiff'  expert  in  the mortgage-equit

poition (75% — 25%), and on the mortgage amortization period of 25 ear. He poited mortgage interet

rate at 10% for 1986 (a did plaintiff' expert) and 10.5% for 1987; hi aumption of equit return were 8%

for  1986 and 7%  for  1987. Hi weighted overall  capitalization  rate, efore  the addition of  the effective  tax

rate, wa 10.18% for 1986 and 10.25% for 1987. The expert agreed on the effective tax rate for oth ear.

From  the  foregoing  it  appear  that  the  expert  agreed, not onl on  the mortgage-equit poition  and  the

mortgage  amortization  period  (which  i  a  factor  in  calculating  the  mortgage  contant)  ut  alo  on  the

mortgage  interet  rate  for  1986.  Their  difference  on  the  weighted  equit  component  for  1986  and  the
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weighted mortgage component  for  1987 are  inutantial,  a matter of 50 ai point and 16 ai point,

repectivel.

I  find,  however,  that  the ACLI  data  lend  etter  upport  to  defendant'  1986  overall  capitalization  rate  of

10.18%. The ame data upport plaintiff' 1987 overall capitalization rate of 11.41%.

Accordingl, I find the appropriate capitalization rate, including the effective tax rate to e 12.05% for 1986

(for tax ear 1987) and 13.31% for 1987 (for tax ear 1988).

The ole remaining valuation iue to e reolved i that of exce land. *137

The  preponderance  of  the  evidence  favor  plaintiff.  The  calculation  of  exce  land  poited    plaintiff'

expert i conitent with the topograph, configuration and ue of the parcel in quetion. The ize of the

hotel (196 room) and  it ancillar  facilitie uch a  lounge,  retaurant and anquet room,  together with

parking,  upport  the  expert'  concluion  that  14  acre  are  required  for  the  hotel. Of  the  remaining  eight

acre,  two  are  devoted  to  a  tenni  court  and  jogging  track  and  two  are  devoted  to  flood  water  torage,

leaving four acre for commercial development.

The  exce  land  anali  of  defendant'  expert  i  erioul  flawed. To egin with,  he  aume  12  acre of

exce  land,  leaving onl  ten  acre  for  the hotel,  the  tenni  court  and  jogging  track  and  the  flood water

torage ain. The expert ignored the topograph and configuration of the parcel, and thee factor have a

material earing on the determination of exce land. ee American Intitute of Real tate Appraier, The

Appraial of Real tate (8 ed. 1983) at 265-266. Alo, all four of hi exce land comparale ale were zoned

for office uilding of  40,000  quare  feet or  greater. The expert  conceded on  cro-examination  that  the

planning oard of defendant municipalit would not approve contruction of an office uilding in exce of

32,000 quare feet on the uject parcel. Thi diparit prevent meaningful comparion of the comparale

ale propertie and i thu fatal to the proative utilit of the expert' comparale ale. Venino v. Carltadt, 1

N.J. Tax 172 (Tax Ct. 1980) aff'd o.. per curiam 4 N.J. Tax 528 (App.Div. 1981).

In view of the aove, I conclude that the exce land on the uject parcel i four acre and that it value i

$150,000 an acre for tax ear 1987 and $168,000 an acre for tax ear 1988.

I  find that the true value of the uject propert wa $9,876,500 on Octoer 1,  1986 for tax ear 1987 and

$10,195,500 on Octoer 1, 1987 for tax ear 1988, calculated a follow: *138
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1987 1988 Net income efore adjutment $1,451,993 $1,583,409 Le uine value (245,978) (227,630) Le peronal

propert  reerve  (88,200)  (88,200)  ___________  ___________ Net  income  attriutale  to  real  propert  $1,117,815

$1,267,579 Capitalized at 12.05% for 1986 and 13.31% for 1987 $9,276,500 $9,523,500 (rounded) (rounded) xce land

600,000 672,000 __________ ____________ True value $9,876,500 $10,195,500 ========== ===========

It  remain  to e determined,  in  light of  the  court'  finding of  true  value, whether plaintiff  i  entitled  to

relief  from a dicriminator aement puruant to N.J..A. 54:51A-6. That tatute provide,  in utance,

that when  the  ratio of  the uject propert' aement  to  it  true value exceed  the upper  limit or  fall

elow the lower limit of the common level range the court mut enter judgment reviing the aement 

appling the average ratio to the propert' true value.

xcept for revaluation ear, which are not involved in thi cae, the application of the tatute (commonl

referred to a c. 123) i automatic and i unaffected  relief ought in the litigant' pleading. Weerhaeuer

Co.  v.  Cloter  oro.,  190  N.J.  uper.  528,  (/cae/weerhaeuer-co-v-orough-of-cloter)  464  A.2d  1156

(/cae/weerhaeuer-co-v-orough-of-cloter) (App.Div. 1983); Ae chrader Corp. v. ecaucu, 8 N.J. Tax 390

(Tax Ct. 1986).

The average ratio of aeed to true value of real propert for each taxing ditrict i that ratio promulgated

 the Director, Diviion of Taxation on or efore Octoer 1  in each ear puruant to N.J..A. 54:1-35.1 for

chool aid purpoe. N.J..A. 54:1-35a(a). The common level range for a taxing ditrict i that range which i

plu or minu 15% of the ditrict' average ratio. N.J..A. 54:1-35a().

The average ratio promulgated  the Director for defendant municipalit and the common level range for

tax ear 1987 and 1988 are: *139

Lower limit Average ratio Upper limit 1987 62.82% 73.91% 85.00% 1988 55.05% 64.77% 74.49%

The  ratio  of  the  1987  aement  to  the  propert'  true  value  for  that  ear  i  95.36%, which  exceed  the

upper limit of the common level range. The aement will, therefore, e revied  appling the average

ratio to the true value of the propert.

The  ratio  of  the  1988  aement  to  the  propert'  true  value  for  that  ear  i  92.38%, which  exceed  the

upper limit of the common level range. The aement will thu e revied  appling the average ratio to

the true value of the propert.

https://casetext.com/case/weyerhaeuser-co-v-borough-of-closter
https://casetext.com/case/weyerhaeuser-co-v-borough-of-closter
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In view of the foregoing the aement will e:

1987 1988 Land $1,460,200 $1,320,700 Improvement 5,840,500 5,282,900 __________ __________ Total $7,300,700

$6,603,600

Judgment will e entered in accordance with thi opinion.
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