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The appellant’s representative stated that they 
primarily used the cost approach to establish a 
value of $1.99 million. In the cost approach, the 
representative considered an effective year built 
of 2003, a C‐average classification, current and 
local multipliers, a 30% depreciation factor, an 
entrepreneurial profit assumption of 5%, and an 
extra features assumption of $100,000. This cost 
analysis values the structure at $1.5 million, which 
the representative combined this with the land 
sales to arrive at their final value. Their four 
comparable land sales led the representative to 
come to a value of $427,000 for the land of the 
subject property.  
 
The Assessor’s Office’s representative presented 
comparable land sales that range from $14 to $19 
per square foot. The subject property is valued at 
$14 per square foot. Four comparable daycares 
are presented in the income approach. Rent 
dollars per square foot range from $23 to $26 per 
square foot based on a triple net lease. The four 
comparable incomes of these properties led the 
Assessor’s Office to use a capitalization rate of 
7.5% in their income approach, resulting in a 
value of $2.58 million. Three comparable sales 
were also provided with values of $204 to $376 
per square foot, and the subject property was 
assessed at $286 per square foot. In December of 
2019, the subject property sold for $376 per 
square foot. The Assessor’s Office’s 
representative pointed out corrections in the 
appellant’s data including that the structure is not 
a Class‐C building, but instead a Class‐D building.  
She also stated that the cost approach is missing 
multipliers and elements of the building. She 
went on to note that the appellant’s land sale #1 
had a sale in July 2021 for $1 million, land sale #2 
sold for $1.6 million in January 2021, and land sale 
#3 was a sale from an estate to a church which 
makes it exempt.  
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The appellant’s representative used the sales 
comparison approach to arrive at a value of 
$2,766,098. Sale #1 sold for $2.9 million in 
October 2023 or $141 dollars per square foot. 
Adjustments have been made for building size 
and building age, which brings the adjusted sales 
value to $150 per square foot. Sale #2 sold in 
October 2022 for $3.3 million or $108 per square 
foot with an adjusted sale value of $125 per 
square foot.  
 
The Assessor’s Office’s representative stated that 
the subject property is located in a highly active 
retail center. Five comparable sales were provided 
with an emphasis on the first four comparable 
properties. These four properties had year‐built 



dates between 2000‐20008 and are of similar size 
to the subject property. These comparable sales 
range in market value from $290 to $438 per 
square foot, and the subject property is assessed 
at $167 per square foot. The representative uses a 
rental rate of $1.75 per square foot on a triple net 
lease and a 7.5% capitalization rate which results 
in a value of $4.5 million.  
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The appellant’s representative used the sales 
comparison approach to establish their estimate 
of value and provided the actual income of the 
property. Eight comparable sales were provided 
from throughout Washington because the 
representative could not find comparable local 
sales. An adjusted average approach was used for 
the comparable sales, and the adjusted per 
square foot value was provided for each sale. 
Comparable sales range in value from $52 to $131 
per square foot. The net operating income of the 
subject property has been negative for the past 
three years.  
 
The Assessor’s representative provided five local 
market comparable sales, selling between January 
2021 and February 2023. The comparable sales 
are valued at $239 to $433 per square foot, and 
the subject property is assessed at $159 per 
square foot. The representative commented that 
the income does look bleak but doesn’t 
necessarily represent the market value of the 
subject property. Senior facilities have 
complicated net operating incomes, so both 
parties agree that the income approach is not the 
primary method of valuing this property. The 
Assessor’s Office also provided a cost approach 
which would indicate a higher value than the 
assessment.   
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The appellant’s representative established their 
estimate of a value using a cost approach because 
they consider the subject property unique. In the 
cost approach, the representative considered a C‐
average classification, current and local 
multipliers, an entrepreneurial profit assumption 
of 5%, and an extra features assumption of 
$100,000, leading to an estimate of value on the 
structure of $1.53 million. Two land sales were 
provided to accompany the structure’s cost 
approach. Sale #1 sold for $4 per square foot in 
January 2023 and sale #2 sold in August 2022 for 
roughly $10 per square foot.   
 
The Assessor’s Office’s representative provided 
four land sales ranging from $12 to $16 per square 
foot, and the subject is assessed at $10.69 per 
square foot. Four income comparable properties 
were provided with values between $23 to $26 
per square foot on triple net leases. These 
properties led the Assessor’s Office to use a 



capitalization rate of 7% to value this property. 
The income approach derived a market value of 
$2.11 million, and with a market adjustment for 
time, led to a value of $2.55 million. Three 
comparable sales were provided and indicate a 
range in market value of $204 to $376 per square 
foot, and the subject property is assessed at $290 
per square foot. The Assessor’s Office’s 
representative noted that the appellant’s first 
land sale is an estate sale to a church so cannot be 
considered, and they consider the appellant’s cost 
sale approach to be inaccurate because the 
building is a Class D structure, and the analysis is 
missing multiple multipliers.  
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The appellant’s representative confirmed that 
additional evidence was not submitted for the 
subject property. 
 
The Assessor’s Office’s market and income 
analysis supports the assessed value.  
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The appellant’s representative established their 
estimate of a value using a cost approach because 
they consider the subject property unique. In the 
cost approach, the representative considered a C‐
average classification, an effective built year of 
2003, current and local multipliers, an 
entrepreneurial profit assumption of 5%, and an 
extra features assumption of $100,000 leading to 
an estimate of value on the structure of $1.77 
million combined with an adjusted land value of 
$451,097 based on six commercial land sales. 
Land sale comparable #1 is the closest to the 
subject property and valued at $13.27 price per 
square foot.  
 
The Assessor’s Office provided four land sales 
close to the subject property valued at $22 to $34 
per square foot, and the subject property is 
assessed at $22.76 per square foot. Four rent 
comparable property were provided and valued at 
$22 to $26 per square foot on a triple net lease 
basis, and these properties established a 
capitalization rate of 7.5%. The property is valued 
at $1.65 per square foot for rent. The sales 
comparison approach is supported by three 
daycare comparable sales and range in market 
value from $204 to $376 per square foot, and the 
subject property is assessed at $280 per square 
foot.  

 














