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CV 
Townhomes  Multiple  503‐529 

203 SE PARK 
PLAZA DRIVE, 
SUITE 230  

Greg 
LeBlanc 

The Crossing Townhomes are 27 townhomes located in 
Battleground. These properties are platted as 
condominiums but have operated as rental housing since 
completion in 2016. If sold, it would most likely be a bulk 
sale with a potential bulk discount instead of as individual 
units. If sold individually, they would have to be trickled 
into the market, so to sell them as individuals would come 
with a holding cost and added other expenses. The 
appellant’s representative used a loaded capitalization 
rate of 5.78% in their income approach resulting in an 
opinion of value per unit of $292,185. Four comparable 
sales were submitted, and all are constructed between 
1996 and 2020. Adjustments were made to comparable 
sales for market conditions as well as location, establishing 
an average adjusted value of $288,268 per unit.  

LG 
Enchanted 
Woods and 
Pebble 
Creek  Multiple  530‐573 

203 SE PARK 
PLAZA DRIVE, 
SUITE 230 

Greg 
LeBlanc 

The subject properties are part of a community referred to 
as Pebble Creek village and contain 44 units within a larger 
78‐unit development. They were developed in 2003 but 
converted to condominiums in 2006. As of January 2023, 
the subject properties were 100% leased. Condominium 
buyers pay slightly higher interest rates, and it can be 
difficult to sell condominiums when they are surrounded 
by renters. Using the income approach, with the loaded 
capitalization rate of 5.93% establishes a value per unit of 
$203,164. The representative presented six comparable 
sales, primarily constructed in the 2010s and 2020s, that 
have market values from $202,000 to $266,000 per unit. 
The comparable properties have more stylish features and 
common areas than the subject properties do not have. 
Adjustments were made for location, age, and average 
unit size, resulting in an average market value of $228,658 
per unit.  
 
 

 


