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b y  i n d e p e n d e n t  e c o n o m i c  c o n s u l t a n t s  s u c h  as r h e  C e n t e r  for 
M i n e r a l  R e s o u r c e  S c i e n c e  in A r i z o n a  (Ibid. p a g e  10). 
I r o n i c a l l y ,  t h e s e  r e c o m m e n d a t i o n s  by D N R ' s  m i n e r a l  v a l u a t i o n  
e x p e r t  c o n s u l t a n t  c o i n c i d e  w i t h  the r e c o m m e n d a t i o n s  of the 
C o m m i s s i o n  C h a i r m a n  made in a m e m o  o v e r  two y e a r s  previously, 
June 19, 1987.

in S e a r c h  of a Resolution;

T he t a s k  o f  v a l u a t i o n  was far m o r e  complex, c o n t r o v e r s i a l  and 
t i m e  c o n s u m i n g  t h a n  a n y o n e  h a d  c o n t e m p l a t e d  b e f o r e h a n d .  The 
p u b l i c  C o m m i s s i o n  m e m b e r s  e n t e r e d  the effort, m o r e  than t h ree 
y e a r s  ago, w i t h  t h e b e l i e f  that f a i r  r e s o l u t i o n  of the Trust

y g l .u a t.i.o.n wn s  1q t h g _ b s s t  in.t.e.ce.slLS— of A.lg_£.ka.. T o  not
r e s o l v e  t h e  i s s u e  a n d  c o n t i n u e  t h e  l e g a l  b a t t l e  c o u l d  be 
d i s a s t r o u s  to  t h e  w e l l - b e i n g  of all A l a s k a n s ,  not just the 
p r i m a r y  b e n e f i c i a r i e s  of the trust. The C o m m i s s i o n  b e l i e v e d  
at the o u t s e t  t h a t  it h a d  t h e  l a t i t u d e  to c r a f t  a r e s o l u t i o n  
that c o u l d  be r e c o m m e n d e d  to  the L e g i s l a t u r e . Th i s  goal was 
p u r s u e d  u n t i l  m i d - 1 9 3 9  w h e n  it b e c a m e  a p p a r e n t  D N R  a n d  the 
p u b l i c  m e m b e r s  of the C o m m i s s i o n  c o u l d  not a c h i e v e  a c c o r d  on 
t he m e t h o d o l o g y  t o  b e  u s e d  in i m p l e m e n t i n g  t h e  a p p r o v e d  

p r o c e d u r e s .

O n l y  at t h i s  p o i n t  did. the Commission, c o n t e m p l a t e  a m e n d i n g  
t h e  o r i g i n a l l y  a p p r o v e d  p r o c e d u r e s .  A t  its M a y  16, 1989
m e e t i n g  t h e  C o m m i s s i o n  d i s c u s s e d  (but d i d  not adopt) a d r a f t  
r e p o r t  s u b m i t t e d  b y  the three lawyers in the ca s e  w h i c h  n o t e d  
" C o n t i n u i n g  w i t h  t h e  C o m m i s s i o n ' s  c u r r e n t l y  a p p r o v e d  
v a l u a t i o n  p r o c e d u r e s  n o  l o n g e r  a p p e a r s  p o s s i b l e "  a n d  a l s o  
r e c o m m e n d i n g  a m e n d e a  p r o c e d u r e s .  T h e s e  w o u l d  a t t e m p t  to 
n a r r o w  the r a n g e  of  v a l u e s  c a l c u l a t e d  b y  use of  the two sets 
of m e t h o d o l o g y  a n d  the C o m m i s s i o n e r  of D N R  w o u l d  d e t e r m i n e  a 
v a l u e  w i t h i n  t h e  n a r r o w e d  r a n g e s .

N o  p r o g r e s s  was m a d e  t o w a r d  n a r r o w i n g  t h e  r a n g e  a n d  a t e a m  
c o m p o s e d  o f  t h e  t h r e e  l a w y e r s  in the W e i s s  c a s e  a n d  a DNR 

s t a f f  m e m b e r  e x p l o r e d  the p o s s i b i l i t y  of u s i n g  n e g o t i a t i o n  to 
a r r i v e  at a n  a c c e p t a b l e  v a l u e  for p u r p o s e s  o f  s e t t l e m e n t . 

T he d e f e n d a n t s  m a d e  a t oken i n c r e a s e  (mineral v a l u e  f r o m  $16 
to $73 m i l l i o n )  a n d  the p l a i n t i f f s  d e c r e a s e d  t h e i r  v a l u e  by 
$2 0 0  m i l l i o n .  At the O c t o b e r  1989 C o m m i s s i o n  m e e t i n g  the 
t e a m  a n n o u n c e d  an i m p asse l e a v i n g  a d i f f e r e n c e  of m o r e  th a n  
$1.5 b i l l i o n .

At this p o i n t  D e s i g n e e  Swope a g r e e d  th a t  a r e s o l u t i o n  s e t t i n g  
f orth p r o c e d u r e s  s h o u l d  be p l a c e d  b e f o r e  the C o m m i s s i o n  for a 
v ote. T h i s  w a s  d o n e  on N o v e m b e r  7th, 1989. T h e  p u b l i c  
m e m b e r s  a n d  t h e i r  a l t e r n a t e s  s t a n d  f i r m  o n  t h e i r  f i n a l  
a p p r o v e d  r e c o m m e n d a t i o n s .  We f o l l o w e d  t-he law. We >-prnani7.e

2— d i v e r g e n c e   o p i n i o n  e xi sts . We see it as u n f o r t u n a t e

c o m p l e t e  c o n s e n s u s  was not a c h i e v e a .  H o w e v e r ,  c o m p l e t e
c o n s e n s u s  m a v  n e v e r  be reached. We feel it is e s s e n t i a l  to
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c o m p l e t e  the t a s k  of r e c o n s t i t u t i n g  the T r u st  a n d  r e m o v i n g  

t he thr ea t of c o n t i n u e d  litigation an d re su lt in g disrup tio n.

w e  u r g e  th e Cojwni s s i q n e r of t h e  P.e.p.axtrne.ri-t a f  N a t u r a l
R e s o u r c e s  to u s e  the C om m i s s i o n  p r o c e d u r e s  in e s t a b l i s h i n g  a 

f a i r ..market v a lue..for the Mental Hea l t h  Trust.



Senate Resources Committee Briefing: by Alaska Mental 
Health Board Lands Committee, February 14, 1990

PURPOSE FOR AMHB APPEARING BEFORE RESOURCE COMMITTEES 
STATUS OF THE VALUATION PROCESS & STATUS OF THE LAND 
History of the Selections: Multiple Estates fo r Income Production 
A Review and Critique of the Process of Valuation 
“ The Linking of the Appraisal Process”
The TRUST
Chapter 48 SLA 1987, The Legislature’s Settlement Proposal 
The Opportunity for Legislative Action



PURPOSE FOR AMHB APPEARING BEFORE RESOURCE 
COMMITTEES

• REVIEW R E P O R T S  FROM THE DEPARTM ENT OF NATURAL R E SO U R C E S  REGARDING 

THE VALUATION OF TH E MENTAL HEALTH LAND T R U ST  AND TH E STATUS OF 

MENTAL HEALTH TRU ST  LAND

• M EET WITH APPRO PRIATE LEGISLATIVE COMMITTEES CONCERNING THE BOARD'S 

A CTIV IT IES



IMHTC F ina l  Approved P r o c e d u r e s ,  N ovem be r  7th , 1 9 8 9  

IMHTC Majority Report ,  ( F in a l  Draft ) ,  D e c e m b e r  2 0 th ,  1 9 8 9  

Minority Repor t  by D e s i g n e e  S w o p e ,  F e b ra u ry  1, 1 9 9 0  

S e n a t e  S p e c i a l  Com m it tee  on Menta l  Hea lth  Report ,  J a n u a r y  1 9 9 0  

I m p a s s e

F ina l IMHTC Reso lu t ion ,  J a n u a r y  2 4 ,  1 9 9 0

'
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History of the Selections: Multiple Estates for Income
Production

S u r f a c e  E s t a t e :  Mun ic ipa l  E x p a n s io n

F o r r e s t

M in e r a l



A Review and Critique of the Process of Valuation

E n v i s i o n e d  mutua . i fy  of p u rp o s e :  fa ir  m arke t  v a lu e  

T h e  rea l i ty  of IMHTC d e a l i n g  with a  matter  in l i t igat ion

?g at5Sj5saiaâ iata&̂ aSa8g^fe^fSfa>iî »aâ afe<e
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THE LINKING OF THE APPRAISAL PROCESS
ESS5S5

V A LU E  TH EO R Y 

V A L U A T IO N  T H E O R Y  

A P P R A IS A L  T H E O R Y  

V A LU E  PR EM ISE
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V A LU E  TH EO RY

A. A n sw e r s  w hy  a  pa r t icu la r  property ,  or an  in te re s t  there in ,  h a s  worth

B. D e f in e s  the s o u r c e s  and  b a s e s  of an  a s s e t ’s  worth

C. Current ly  r e c o g n i z e d  e l e m e n t s  of an  a s s e t ’s  worth inc lude:

— Utility (both a s  the ab i l i ty  to s a t i s f y  n e e d s  a n d  for p rac t i c a l  u s e )  

— S c a r c i t y  (of s u p p ly )

- - - D e m a n d

— Rat io  of e x c h a n g e

-- -Abi l i ty  to t r a n s f e r  o w n e r s h i p

kii&S
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A. Va luat ion  theory  i s  the m e thod  of e s t im a t in g ,  m e a s u r i n g  and  pred ic t ing  a  

d e f in e d  worth .

B .  Valuat ion theory  e n a b l e s  u s  to fo cu s  on the v a r io u s  m e thod s  that a re  u s e d  

to arr ive  at a  v a lu e  e s t im a t e .

C. Va luat ion  theory  further a l l o w s  a n d  r e c o g n i z e s  that there i s  a  d i s t inc t ion  

b e tw e en  v a lu e  and  pr ice  that m ay  be  c o m m a n d e d  in a  marke t  at a  g i v e n  point in 

t ime. Th i s  s u g g e s t s  the fo l low ing:



Vf • •'

C. Valuation theory further allows and recognizes that there is a 
distinction between value and price that may be commanded in a 

market at a given point in time. This suggests the following:

1. Va lue  i s  a  co l lect ion of e l e m e n t s  that c o m p r i s e  worth , e a c h  of wh ich  m ust  b e  

d e f i n e d .

2 .  P r ic e  i s  an  h is to r ica l  fact that m ay  or m ay  not co in c id e  with an  a s s e t s  

r e c o g n i z e d  worth  at the s a m e  point in t ime.

a. S o m e  e x a m p l e s  of P r i c e  not b e in g  r ep r e s e n t a t i v e  of V a lue  a re  s e e n  

dur ing  p e r io d s  of e co n o m ic  d e p r e s s i o n  an d  r e c e s s i o n  an d  in l iqu idat ion s a l e s .

►>
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A P P R A IS A L  T H E O R Y

A. A pp ra i s a l  theory is  the  log ic  format by w h ich  V a lue  T heo ry  is  l inked  to 

Valuat ion  Theo ry  a s  it r e l a t e s  to a  sp e c i f i c  d e f in ed  in te re s t ,  i .e. a n y  o n e  of 

s e v e r a l  e s t a t e s  s u b je c t  to o w n e r s h ip  in a n y  g iv e n  p a r c e l  of rea l  p roper ty  at £ 

sp e c i f i c  po int in time.

1. Appra isa l  theory  i s  the log ica l r e la t ion sh ip  b e tw e en  the S o u r c e  of 

V a lue  and  its e s t im a t io n .

B. It i s  p e r h a p s  the fa i lu re  to r e c o g n i z e  the  th eo re t ic a l  u n d e rp in n in g s  of th is  

a n a l y s i s  that r e su l t s  in th e  inabi l i ty  to l ink d i f fe rent  v a lu e  c o n c e p t s ,  s u c h  a s  

s a l e s  com p a r i so n ,  in co m e  cap i t a l i z a t io n  or co s t  a p p ro a c h ,  to an  a s s e t s  worth .

1. There  is still a  l inger ing  percept ion  that within the m any  land 

e s t a t e s  that  a re  the s u b j e c t  of v a lu a t ion ,  that t h e s e  a p p r o a c h e s  s o m e h o w  

con s t i tu te  equ iv a len t  v a lu e  m e a s u r e s .  T h e y  do not.
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1 0

A. DEFINITION O F VA LU E PR EM ISE

B. EXA M PLES OF VA LU E C H A R A C TER ISTIC S

C. POSITIONING TH E VALUE PR EM ISE

D. THE NATURE O F THE DEBATE
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A. DEFINITION OF VALUE PREMISE
, ^ U W ! V  W A ' m v w "  w w  ■. ■’ " r r r

n u iit t lllit t ................................................

The  e m p h a s i s  of the a p p r a i s a l  log ic  p l a c e d  on the characteristics of 
value a s  th ey  re la te  to an  ident i f ied  e s t a t e ,  i .e. t imber, m ine ra l ,  s u r f a c e  

e tc . .



1. Surface estate: D e p e n d e n t  on s i z e ,  loca t ion  a n d  marke t  ac t iv i ty  m a y  be  

v a lu ed  b y  all th ree  m e th o d s .  C o m p a r a b le  s a l e s  wou ld  only be  app rop r ia t e  w he r e  

s u c h  a  m a rk e t  with in a  c o m p a r a b l e  con tex t  e x i s t s  for the  su b je c t  b e in g  v a lu e d .

a. S u r f a c e  e s t a t e s  a re  un ique  in that d e m a n d  m u s t  be c r e a t e d  in p la ce .  

Com m od ity  e s t a t e s  (m in e r a l s ,  oil & g a s ,  e tc . )  in theory  can  r e s p o n d  to d e m a n d  

a n y w h e r e  within the  g lo b a l  m a rke t  p la c e .

2. Large mineral estate: Typ ica l ly  by in c o m e  a p p ro a c h

a. L a r g e  m ine ra l  e s t a t e s  h a v e  a  very  l im ited m arke t  of qua l i f ied  

d e v e l o p e r s .

b. L a r g e  m ine ra l  e s t a t e s  a re  u su a l l y  d e v e lo p e d  v ia  Jo int Ventu re  and  

l e a s i n g  a r r a n g e m e n t s ,  not outr igh t  p u r c h a s e .

c .  L a r g e  m ine ra l  e s t a t e s  a re  u su a l l y  p rom o ted  into d e v e lo p m e n t  by their 

o w n e r s .
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C. POSITIONING THE VALUE PREMISE

Ident ify ing the  v a ry in g  v a lu e  p r e m i s e s  and  the d i f ferent e m p h a s i s  that  c a n  be  

p la c ed  on e a c h  v a lu e  ch a r a c te r i s t i c ,  l e a d s  to a  v a lu a t io n  p r o c e s s  that  su pp o r t s  

the app rop r ia t e  p o s i t i o n in g  of the  v a l u e  p r em i s e .

1. Here i s  w h e r e  H ighe s t  and  B e s t  U s e  a n a l y s i s  f o c u s e s .

a .  T h e  c o n s id e r a t io n s  in s u c h  a n a l y s i s  g en e r a l ly  are :

I s  the  u s e  le ga l ly  p e r m i s s i b l e ?

Is the u s e  current ly  f e a s i b l e ?

Is the u s e  funct iona l ly  c o m p a t ib le ?

Is  the u s e  most  p ro f i t ab le ?

b. Cu r ren t  m a n a g e m e n t  p r a c t i c e s  a re  not a  c o n s id e r a t io n  in th is

e va lu a t io n .  It i s  a s s u m e d  that a  p roper ty  s h a l l  b e  m a n a g e d  to its

h ig h e s t  a n d  b e s t  u se .

2 .  H ighe s t  a n d  B e s t  U se  is not a  fac t  to be  found. It is  a  ju d g m en t  d e c i s io n  on the 

part of the v a lu a to r . n
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T h e  fo rego in g  co n s id e r a t io n s  ap p l ie d  to the IMHTC/DNR rende r in g  of v a lu e  for 

Menta l H ea l th  T ru s t  L a n d s  s h o w s  tha t  the d e b a t e  i s  not one  of Va lue  or 

Va lua t ion  T h eo ry ,  but w h e r e  the  p a r t i e s  a s s e r t e d  a  d i f fe rent  v a lu e  p r e m i s e  for 

s e v e r a l  e s t a t e s  u nde r  c o n s id e r a t io n  that led to d i f f e ren t  a p p r a i s a l  

m e th o d o lo g i e s  b e in g  app l ied .  T h e  fa i lure of DNR to a c c ep t  the v a lu e  

c h a r a c t e r i s t i c s  of the m ine ra l  e s t a t e ,  a s  a p p ro v ed  by the major i ty  of the 

IMHTC, led to the most  s e r i o u s  v a l u e  diminution of the trust co rpu s .
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T h e  S u p r e m e  Court s t a t e d  the re  i s  a  Trust .

To h a v e  a Trust there  m u s t  be  a  Corpu s .

T h e r e  a p p e a r s  to be  no S ta tu to ry  Authority to m a n a g e  the  T ru s t  proper ly .  

R e s e r v i n g :  No p ro v i s io n  for r e s e r v in g  for the  d ep le t ion  of n o n - r e n e w a b le  

r e s o r c e s .

SWSS!?5
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Chapter 48 SLA 1987, The Legislature’s Settlement 
Proposal

P u r p o s e :  To recon s t i tu te  a  m en ta l  h ea l th  trust th rough  iden t i f ica t ion  of land in 

le g i s l a t i v e ly  d e s i g n a t e d  a r e a s  that i s  e q u a l  in v a lu e  to the  l a nd  s e l e c t e d  by and  

p a ten ted  to the  s t a te  under  s e c t io n  2 0 2  of the A l a s k a  M en ta l  Hea lth  E n ab l in g  

Act.
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T h e  e x p e c t e d  fair m a r k e t  v a l u e  of the A l a s k a  M e n t a l  

H e a l t h  L a n d s  w i t h  r e s p e c t  to m e t a l l i c  m i n e r a l s ,  coal, a n d  s a n d  

a n d  g r a v e l  is  SI, 506 m i l l i o n ,  S 3 . 2  m i l l i o n ,  a n d  S13 m i l l i o n ,  

r e s p e c t i v e l y .  T h u s ,  the c o r p u s  o f  t h e  T r u s t  is r o u n d e d  o u t  at 

S I , 522 m i l l i o n .

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

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

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

c o m m o d i t i e s .  T h e  d e v e l o p m e n t  o f  m a r k e t s  is in p a r t  a f u n c t i o n  

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

t a i n t y  in t h e  v a l u e  e s t i m a t e s .

As d e f i n e d  in s t a t e  law, t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  

M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  c o r p u s  is 8 p e r c e n t  of  t h e  fa i r  m a r k e t  

r e n t a l  v a l u e  o f  the land. F r o m  t h e  a b o v e ,  the fa i r  m a r k e t  

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

at S 1 2 1 . 8  m i l l i o n .

P a r t  17 —  Sum m ary a n d  C o n c l u s i o n s



older Alasfams Commission

Box C

Juneau, Alaska 99811-0209 

907/465-3250

P O S I T I O N  P A P E R  O N  C S  F O R  S E N A T E  B I L L  493 (HESS)

T h e  O l d e r  A l a s k a n s  C o m m i s s i o n  s u p p o r t s  C S  for S e n a t e  B i l l  493 
(HESS), w h i c h  w o u l d  f i n i s h  t h e  p r o c e s s  s t a r t e d  in  1987, o f  
r e c o n s t i t u t i n g  t h e  m e n t a l  h e a l t h  l ands trust.

T h e  O A C  w a s  a p p o i n t e d  b y  G o v e r n o r  C o w p e r  t o  r e p r e s e n t  t h e  i n t e r e s t s  
o f  o n e  o f  t h e  m e n t a l  h e a l t h  " b e n e f i c i a r y "  g r o u p s  as d e c l a r e d  b y  
J u d g e  G r e e n e ' s  A p r i l  19 8 8  d e c i s i o n  in t h e  s e c o n d  p a r t  of  t h e  W e i s s  
v. S t a t e  l a w s u i t ,  n a m e l y  " s e n i l e  s e r i o u s l y  m e n t a l l y  ill" p e r s o n s  
( k n o w n  t o d a y  as A l z h e i m e r s  a n d  r e l a t e d  d i s o r d e r s ) .

.Since m i d - 1 9 8 8 ,  t h e  O A C  h a s  w o r k e d  e x t e n s i v e l y  w i t h  t h e  A l a s k a  
M e n t a l  H e a l t h  B o a r d  o n  i s s u e s  r e l a t e d  to t h e  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t .  
W e  h a v e  b e c o m e  a c u t e l y  a w a r e  of the n e e d  to  g e t  t h e  l a n d s  t r u s t  
r e c o n s t i t u t e d  a n d  t h e  v a l u a t i o n  of t h e  l a n d s  s e t t l e d ,  so t h a t  t h e  
p r e s e n t  " i n t e r i m  s e t t l e m e n t "  of the W e i s s  l i t i g a t i o n  c a n  c o m e  t o  
f i n a l  r e s o l u t i o n — a n d  r e m o v e  the o v e r s h a d o w i n g  t h r e a t  o f  m o r e  c o u r t  

b a t t l e s .

T h e  O A C  w o u l d  a l s o  u r g e  l e g i s l a t o r s  t o  r e m e m b e r  t h a t  t h e  8% f a i r  
" r e n t a l  v a l u e "  w h i c h  t h e  S t a t e  w o u l d  p a y  e a c h  y e a r  i n t o  t h e  M e n t a l  
H e a l t h  T r u s t  I n c o m e  A c c o u n t  is a c o m p r o m i s e  f i g u r e  a l r e a d y  a d o p t e d  
in  C h a p t e r  48 of the 1987 S e s s i o n  L a ws. As  w e  u n d e r s t a n d  t h e  
s i t u a t i o n ,  t h e  1987 L e g i s l a t u r e  wro+*'i C h a p t e r  48 to  a v o i d  c o n t i n u e d  
l i t i g a t i o n  o v e r  all t h e  v a r i o u s  t r u s t  l a n d s  w h i c h  h a d  b e e n  d i s p o s e d  
o f  b y  t h e  s t a t e  for l e s s  t h a n  full m a r k e t  va l u e ,  o r  o t h e r w i s e  in 
c o n t r a d i c t i o n  of t h e  s t a t e 's t r u s t  d u t i e s .

T h e  O l d e r  A l a s k a n s  C o m m i s s i o n  a ^ e s  n o t  h a v e  e x p e r t i s e  o n  t h e s e  l a n d  
v a l u a t i o n  m a t t e r s .  H o w e v e r ,  the O A C  f e els t h a t  t h e  1987 
L e g i s l a t u r e  s e t  u p  t h e  I n t e r i m  M e n t a l  H e a l t h  L a n d s  C o m m i s s i o n ,  in 
C h a p t e r  48, a n d  t h a t  t h e  c u r r e n t  L e g i s l a t u r e  s h o u l d  g i v e  g r e a t  
w e i g h t  a n d  d e f e r e n c e  t o  t h e  m a j o r i t y  r e p o r t  of t h a t  C o m m i s s i o n ,  a 
r e p o r t  w h i c h  w o u l d  s u p p o r t  t h e  s y s t e m  a n d  v a l u a t i o n  c o n t a i n e d  in  
C S S B  493 (HESS).

T h e  O l d e r  A l a s k a n s  Commiss. >n u r g e s  y o u r  e a r l y  a n d  f a v o r a b l e  a c t i o n  
o n  t h i s  bill.
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C h a i r
A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  B o a r d  

2 3 6 7  C a p t a i n  C o o k  D r i v e  

A n c h o r a g e ,  A K  9 9 5 1 7

D e a r  Ms. L a n g d o n :

In a c c o r d  w i t h  A S  3 8 . 0 5 . 8 0 0 ( a ) ,  t h e  c o m m i s s i o n e r  o f  n a t u r a l  

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

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

p r o c e d u r e s  a p p r o v e d  b y  t h e  I n t e r i m  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  C o m m i s s i o n  

( c o m m i s s i o n ) . In a d d i t i o n ,  t h e  c o m m i s s i o n e r ,  w i t h  t h e  a p p r o v a l  

o f  t h e  c o m m i s s i o n ,  is to i d e n t i f y  l a n d  w i t h i n  l e g i s l a t i v e  d e s i g­

n a t i o n s  t h a t  is e q u a l  in v a l u e  t o  the o r i g i n a l  m e n t a l  h e a l t h  

t r u s t  la n d s .

O n  F e b r u a r y  1, 1990, m y  d e s i g n e e  to t h e  c o m m i s s i o n  s u b m i t t e d  a 

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

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

R e s o u r c e s  ( d e p a r t m e n t )  to p r o d u c e  a f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  
$ 5 6 4 , 7 0 0 , 7 8 2 . 8 2  for the t o t a l  o r i g i n a l  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  lands.

O n  M a r c h  20, 1990, I r e c e i v e d  t h e  f i n a l  m a j o r i t y  r e p o r t  o f  t h e  

c o m m i s s i o n .  T h e  r e p o r t  c r i t i q u e d  the m i n o r i t y  r e p o r t  a n d  

c o n f i r m e d  a D e c e m b e r  20, 19 8 9  d r a f t  as t h e  c o m m i s s i o n ' s  f i n a l  

r e p ort. T h e  D e c e m b e r  20, 1 9 8 9  r e p o r t  o f  t h e  c o m m i s s i o n  

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

v a l u e  of t h e  o r i g i n a l  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  l a n d s .  T h e  p r o c e d u r e s  
p r o d u c e d  a v a l u e  of $ 2 , 2 4 3 , 0 0 0 , 0 0 0  for all l a n d  s e l e c t e d  b y  or 

p a t e n t e d  t o  t h e  s t a t e  u n d e r  t h e  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  E n a b l i n g  

A c t .

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

p r o c e d u r e s ,  I h a v e  c o n c l u d e d  t h a t  I c a n n o t  u s e  e i t h e r  s e t  of 
p r o c e d u r e s  a n d  s t i l l  act c o n s i s t e n t l y  w i t h  t h e  law. T h e r e f o r e ,  I 

h a v e  n o  c h o i c e  b u t  to  d e c l a r e  an i m p a s s e  as I a m  p r e v e n t e d  f r o m

I 0 - J 9 L H
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f u l f i l l i n g  m y  s t a t u t o r y  m a n d a t e  of d e t e r m i n i n g  t h e  f a i r  m a r k e t  

v a l u e  of t h e  m e n t a l  h e a l t h  l a n d  grant, as w e l l  as to  i d e n t i f y  

e q u a l  v a l u e  r e p l a c e m e n t  land.

In r e t r o s p e c t ,  I b e l i e v e  C h a p t e r  48, S L A  1987 set an  u n r e a l i s t i c  

g o a l  w h e n  it c o n t e m p l a t e d  t h a t  a l l  p a r t i e s  c o u l d  w o r k  t o g e t h e r  on 

a c o n s e n s u s  b a s i s  to i m p l e m e n t  t h e  law. I n i t i a l l y ,  it a p p e a r e d  

as t h o u g h  t h e  c o n s e n s u s  a p p r o a c h  w o u l d  b e  s u c c e s s f u l .  L a t e r  in 

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

emerge, the c o n s e n s u s  p r o c e s s  b e g a n  to  d e t e r i o r a t e  as t h e  p a r t i e s  

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

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

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

p o s i t i o n s .

The Commission's Report

C h a p t e r  48, S L A  19 8 7  s p e c i f i c a l l y  r e q u i r e d  a d e t e r m i n a t i o n  o f  

" f a i r  m a r k e t  v a l u e . "  H o w e v e r ,  m y  r e a d i n g  of t h e  c o m m i s s i o n ' s  
D e c e m b e r  20, 1 9 8 9  r e p o r t  c a u s e s  m e  t o  c o n c l u d e  t h a t  f a i r  m a r k e t  

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

m a j o r i t y  a p p r o v e d .

F o r  example, t h e  r e v i e w  a p p r a i s e r s  (who e x a m i n e d  the w o r k  o f  t h e  

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

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

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

in t h e  m a r k e t . "  U n d e r  t h e  p r o c e d u r e s  a p p r o v e d  b y  t h e  c o m m i s s i o n  

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

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

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

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

m i g h t  have b e e n  " u n d e r v a l u e d "  b y  t h e  g e o - p a n e l s .  A s  t h e r e  w a s  n o  

c o r r e s p o n d i n g  s e a r c h  o r  r e v i e w  o f  a n y  " o v e r v a l u e d "  p a r c e l s ,  I 

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

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

a r b i t r a r i l y  w h e n  it d e c i d e d  t o  e s t a b l i s h  a f i n a l  v a l u e  of t h e  

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

r e v i s e d  p a r c e l  v a l u e s  d e t e r m i n e d  by  t h e  g e o - p a n e l s  a n d  tne 
u n a d j u s t e d  v a l u e s  d e t e r m i n e d  b y  the r e v i e w  a p p r a i s e r s .  In m y  

opinion, t h e  r e s u l t a n t  c o m p r o m i s e  v a l u e  b e a r s  no r e l a t i o n s h i p  to 

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

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

c o m m i s s i o n  m a j o r i t y  in the D e c e m b e r  20, 19 8 9  r e p o r t ,  h o w e v e r ,  

li e s  with t h e  h a r d  r o c k  m i n e r a l  v a l u a t i o n .  T h e  c o m m i s s i o n
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m a j o r i t y  b a s e d  i t s  h a r d  r o c k  m i n e r a l  v a l u e  on t h e  w o r k  a n d  

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

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

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

v a l u e  of $1.51 b i l l i o n  f o r  t h e  o r i g i n a l  m e n t a l  h e a l t h  l a n d  g r a n t .  

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

s t a n d a r d  for d e t e r m i n i n g  f a i r  m a r k e t  v a l u e ,  p r o d u c i n g  a v a l u e  of 

$ 7 3 . 5  m i l l i o n .

W h i l e  I do not n e c e s s a r i l y  d i s a g r e e  w i t h  t h e  i n c o m e  v a l u e  
a p p r o a c h ,  s e v e r a l  a s s u m p t i o n s  u s e d  in t h a t  a p p r o a c h  w e r e  

i n c o r r e c t .  Dr. D e V e r l e  H a r r i s ,  a n a t i o n a l l y  r e c o g n i z e d  e x p e r t  on 
v a l u a t i o n  p r o c e d u r e s  a n d  t h e  d i s c o u n t e d  c a s h  f l o w  a p p r o a c h ,  n o t e d  

s e v e r a l  i n c o r r e c t  a s s u m p t i o n s  u s e d  b y  t h e  c o n s u l t a n t s  w h i c h  
r e s u l t e d  in a g r o s s  o v e r e s t i m a t i o n  of t h e  h a r d r o c k  m i n e r a l  value, 

a s  d i d  t h e  U n i v e r s i t y  of  A l a s k a ' s  I n s t i t u t e  f o r  S o c i a l  a n d  
E c o r o m i c  R e s e a r c h .  O n e  s u c h  a s s u m p t i o n  w a s  t h a t  t h e r e  w a s  fu l l  

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

g r a n t  on  t h e  d a t e  o f  v a l u a t i o n .  T h e  r e a l i t y  is t h a t  t h e r e  is 

l i t t l e  if any p r o d u c t i o n  e v e n  today. T h e  u n r e a s o n a b l e n e s s  o f  t h e  
$ 1 . 5  b i l l i o n  v a l u e  is c l e a r  w h e n  it is r e c o g n i z e d  t h a t  m o r e  t h a n  

$4 b i l l i o n  in a n n u a l  m i n e r a l  p r o d u c t i o n  w o u l d  b e  r e q u i r e d  to 
s u p p o r t  t h a t  f i g u r e .  A n n u a l  s t a t e w i d e  p r o d u c t i o n  i n  1987 was 

o n l y  $2 0 0  m i l l i o n .

F i n a l l y ,  in my v i ew, t h e  m a j o r i t y  r e p o r t  a l s o  f a i l s  t o  a d h e r e  to 
t h e  s t a t u t o r y  r e q u i r e m e n t  t h a t  t h e r e  b e  c o n s e n s u s  on  t h e  

v a l u a t i o n  p r o c e d u r e s  u sed. S e c t i o n  2 o f  c h a p t e r  132, S L A  1986, 

as a m e n d e d  b y  s e c t i o n  9 o f  c h a p t e r  48, r e q u i r e s  t h e  c o m m i s s i o n  to 

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

A S  3 8 . 0 5 . 8 0 0 ( a ) ,  a l s o  e n a c t e d  as p a r t  o f  c h a p t e r  48, r e q u i r e s  

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

c o m m i s s i o n .  S e c t i o n  2 of  c h a p t e r  132, as a m e n d e d ,  r e q u i r e s  t h e  

c o m m i s s i o n  to t h e n  r e v i e w  t h e  v a l u e  t h u s  d e t e r m i n e d .  P a r t i c u­

l a r l y  w h e n  it is r e m e m b e r e d  t h a t  c h a p t e r  48 w a s  v i e w e d  b y  all 

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

c o n s t r u c t i o n  of t h e s e  p r o v i s i o n s  is t h a t  n e i t h e r  t h e  p l a i n t i f f s  

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

o v e r  t h e  o t h e r ' s  o b j e c t i o n .  Y e t  t h a t  is  w h a t  t h e  c o m m i s s i o n  

m a j o r i t y  h a s  d o ne. T h e  D e c e m b e r  20, 1 9 8 9  m a j o r i t y  r e p o r t  

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

b y  the c o m m i s s i o n e r  a n d  a r e  u n a c c e p t a b l e  to the d e p a r t m e n t .
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The Minority Report

A S  3 8 . 0 5 . 8 0 0 ( a )  r e q u i r e s  t h e  c o m m i s s i o n e r  to d e t e r m i n e  " f a i r  

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

S e v e r a l  of t h e  p r o c e d u r e s  i n c l u d e d  in t h e  m i n o r i t y  r e p o r t  w e r e  

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

I d o  believe, h o w e v e r ,  t h a t  t h e  d e p a r t m e n t  t o o k  v e r y  s e r i o u s l y  
■its c h a r g e  to d e t e r m i n e  t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  m e n t a l  

h e a l t h  lands. U n d e r  t h e  s t a t u t e s  t h e  d e p a r t m e n t  n o r m a l l y  

o p e r a t e s  under, t h e r e  a r e  n u m e r o u s  r e f e r e n c e s  t o  " f a i r  m a r k e t  

v a l u e "  (i.e. A S  3 8 . 0 5 . 0 5 5 ,  3 8 . 0 5 . 0 5 7 ,  3 8 . 0 5 . 0 6 7 ,  3 8 . 0 5 . 0 6 8 ,  

3 8 . 0 5 . 0 7 5 ,  3 8 . 0 5 . 0 8 7 ,  3 8 . 0 5 . 1 0 2 ,  3 8 . 0 5 . 1 0 5 ,  e t c . ) .  T h e  

d e p a r t m e n t  has o p e r a t e d  m o s t  o f  its d i s p o s a l  a n d  l e a s e  p r o g r a m s  
u s i n g  t h i s  a p p r a i s a l  s t a n d a r d .  T h e  i n t e r p r e t a t i o n  of f a i r  m a r k e t  

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

d e p a r t m e n t  o v e r  t h e  ye a r s .  I a l s o  b e l i e v e  t h a t  t h e  v a l u e s  

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

v a l u e .

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

S e p t e m b e r ,  1987 w a s  its a d o p t i o n  of  t h e  d e f i n i t i o n  o f  " f a i r  

m a r k e t  value" p r o p o s e d  b y  t h e  d e p a r t m e n t .  T h i s  d e f i n i t i o n  w a s  

t h e  s a m e  as t h a t  u s e d  b y  t h e  A m e r i c a n  I n s t i t u t e  o f  R e a l  E s t a t e  

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

u s e d  o v e r  the y e a r s  b y  t h e  d e p a r t m e n t .  B a s e d  u p o n  t h i s  a c t ion, 

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

c o m m i s s i o n  l a t e r  d e p a r t e d  f r o m  i t s  use.

Summary

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

t h e r e  are ways t o  b r e a k  t h i s  p r o c e d u r a l  l o g j a m  so as t o  a c h i e v e  

t h e  p r i m a r y  g o a l  o f  a l l  a f f e c t e d  p a r t i e s — n a m e l y  to ensure that 

there is a guaranteed source of state funds from which the 

legislature would first appropriate to cover the needs of the 
state's mental health programs:

1. R e q u e s t  t h a t  t h e  c o u r t  i s s u e  i n s t r u c t i o n s  p r i o r  t o  a n y  

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

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

are p u r s u e d .  The D e p a r t m e n t  o f  L a w  h a s  a d v i s e d  t.iat 

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

trust, a n d  t r u s t e e s  c a n  o b t a i n  such i n s t r u c t i o n s  as 

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

r e s p o n s i b i l i t i e s .  I b e l i e v e  t h e s e  i n s t r u c t i o n s  c o u l d  

be t i m e l y  o b t a i n e d  a n d  p l e d g e  t o  a s s i s t  in t h e i r
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d e v e l o p m e n t .  The i n t e r i m  p r o v i s i o n  in C h a p t e r  48, S L A  

1987 t h a t  p a y s  t h e  t r u s t  f i v e  p e r c e n t  o f  t h e  s t a t e ' s  

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

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

2. R e p l a c e  " f a i r  m a r k e t  v a l u e "  w i t h  " v a l u e "  as it a p p e a r s  

in AS 3 8 . 0 5 . 8 0 0  (a) .

3. R e m o v e  t h e  r e q u i r e m e n t  in A S  3 8 . 0 5 . 8 0 0 ( a )  t h a t  the 
c o m m i s s i o n  a p p r o v e  t h e  p r o c e d u r e s  to b e  u s e d  t o  v a l u e  

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

4. Again, c o n s i s t e n t  w i t h  #1 above, a n o t h e r  p o s s i b i l i t y  

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

so u r c e  o f  f u n d s  for t h e  s t a t e ' s  m e n t a l  h e a l t h  p r o g r a m  

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

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

t he p r o c e e d s  for t h e  s t a t e ' s  m e n t a l  h e a l t h  p r o g r a m .

O v e r  t i m e ,  t h i s  w o u l d  r e s u l t  in all t h e  m e n t a l  h e a l t h  

lands b e i n g  p u r c h a s e d  f r o m  t h e  t rust a n d  r e m o v e d  f r o m  
t r ust s t a t u s ,  w i t h  t h e  p r o c e e d s  of the s a l e s  g o i n g  to  

t he s t a t e ' s  m e n t a l  h e a l t h  i n c o m e  t r u s t  a c c o u n t .  The 

A l a s k a  S u p r e m e  C o u r t  s e e m e d  t o  a u t h o r i z e  t h i s  a p p r o a c h  

in the W e i s s  d e c i s i o n  w h e n  it s t a t e d  t h a t  t h e  r e m e d y  

for l a n d s  w h i c h  t h e  s t a t e  h a s  s o l d  is t o  p a y  t h e  t r u s t  

the f a i r  m a r k e t  v a l u e  of t h e  l ands at t h e  t i m e  o f  sale, 

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

;hat l i a b i l i t y  for m o n e y  it h a s  spent f o r  t h e  s t a t e ' s  

m e n t a l  h e a l t h  p r o g r a m ,  a n d  t h a t  this c o u l d  r e s u l t  in 

the s t a t e  h a v i n g  no m o n e t a r y  l i a b i l i t y  t o  t h e  t r u s t  (In 

p o i n t i n g  o u t  t h i s  a l t e r n a t i v e ,  I am n o t  s u g g e s t i n g  t h a t  

th i s  is an a p p r o p r i a t e  p o l i c y  for f u n d i n g  t h e  s t a t e ' s  

m e n t a l  h e a l t h  p r o g r a m .  A s  t h e  s t a te's l a n d  m a n a g e r ,  

h o w e v e r ,  I feel c o m p e l l e d  t o  p o i n t  it o u t  as a p o s s i b l e  
o p t i o n  f o r  r e m o v i n g  m e n t a l  h e a l t h  lands f r o m  t r u s t  

st a t u s  s o  t h e y  c a n  b e  m a n a g e d  for t h e i r  h i g h e s t  a n d  

b e s t  u s e  a n d  n o t  m e r e l y  t o  r a i s e  revenue) .

5. R e p l a c e  t h e  f i v e  y e a r  r e a p p r a i s a l  r e q u i r e m e n t  in 

C h a p t e r  48, S L A  1987 w i t h  a s i m p l e  i n d e x  f o r m u l a  w h i c h  

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

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

m e n t a l  h e a l t h  i n c o m e  t r u s t  a c c o u n t  a d j u s t e d  on an 

ann u a l  b a s i s .

T h e lm a  L a n g d o n  - 5 -  A p r i l  17 , 1990
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I a p p r e c i a t e  the i m m e n s e  i m p o r t a n c e  a n d  t i m e l y  r e s o l u t i o n  o f  t h i s  

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

is p r e p a r e d  t o  o f f e r  a n y  a s s i s t a n c e  t h a t  m a y  be r e q u i r e d  t o  
r e s o l v e  t h i s  d i l e m m a  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  

E n a b l i n g  Act.

S i n c e r e l y ,

L e n n i e  Gorsu'eh 
C o m m i s s i o n e r
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LEGISLATIVE AFFAIRS AGENCY

M E M O R A N D U M  A p r i l  25, 1990

P O U C H  V  . S T A T E  C A F l TO l  

JU N E A U .  A L A S K A  9 9 8 11 

907.465-3800

SUBJECT: M e n t a l  h e a l t h  trust
(CSSB 493 (HESS))

TO: S e n a t o r  J a c k  C o g hill

FROM: R i c h a r d  A. B r a d l e y
L e g i s l a t i v e  C o unsel

B ruce Geraghty has r e q u e s t e d  a s e c t i o n a l  analysis t h a t  
p o i n t s  out the d i f f e r e n c e s  b e t w e e n  SB 493 as i n t r o d u c e d  and 
CSSB 493 (HESS).

S e c t i o n  1 of both b i l l s  repeals and r e e n a c t s  AS 3 7 . 1 4 . 0 1 1 ( c ) .

In the introductory p a r a g r a p h  o f  (c) , the words " f a i r  m a r­
ket "  are deleted in C S S B  493 f r o m  the p hrase "fair m a r k e t  
v a l u e  of the land" o n  lines 11 - 12 of SB 493. S i m i l a r l y ,  
a f t e r  the "value o f  the land" on line 12 in SB 493, the 
p h r a s e  "selected or p a t e n t e d  to the state under sec. 202 of 
the A l a s k a  Mental H e a l t h  E n a b l i n g  A c t "  is added in the CS.

In (c)(1), after t h e  p h r a s e  "acres of land s e l e c t e d  or p a t­
ent e d  to the state u n d e r  sec. 202 of the A l a s k a  M e n t a l  
H e a l t h  Enabling A c t "  in SB 493 at line 20 is added the 
p h r a s e  "that is l o c a t e d  in m u n i c i p a l i t i e s  that a s s e s s  l a n d  
for p r o p e r t y  tax p u r p o s e s "  in the CS.

In (c)(2), after the p h r a s e  "the a v e r a g e  p e r c e n t a g e  change 
in a s s e s s e d  values f o r  that m u n i c i p a l i t y "  in SB 493 at line 
24 is added the p h r a s e  "since  that m u n i c i p a l i t y ' s  a s s e s s e d  
v a l u e s  were u s e d  to r e v a l u e  land s e l e c t e d  or p a t e n t e d  to the 
state under sec. 202 o f  the A l a s k a  M e n t a l  Health E n a b l i n g  
A c t ; "  in the CS.

T h e r e  are no other r e v i s i o n s  f r o m  SB 493 to the CS.

If I m a y  be of f u r t h e r  assistance, p l e a s e  advise.

R A B :gc 
G 1 4/032



I N T E R I M  M E N T A L  H E A L T H  T R U S T  C O M M I S S I O N

F I N A L  R E P O R T

( D e c e m b e r  20, 1 9 8 9 ) *  

o n

A p p r o v e d  P r o c e d u r e s  f o r  D e t e r m i n i n g  t h e  F a i r  M a r k e t  V a l u e
o f

A l a s k a ' s  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s

i WwJ
r

K . v . M e t c a l  
A l t e r n a t e

f, W
i

A l t e r n a t e

* A p p e n d i x  D is a c o p y  o f  M i n o r i t y  R e c o m m e n d a t i o n s  s u b m i t t e d  
F e b r u a r y  1, 1990, and A p p e n d i x  E is the R e s p o n s e  to the M i n o r i t y  
R e c o m m e n d a t i o n s ,  d a t e d  M a r c h  20, 1990. O t h e r  t h a n  t h e s e  a d d i­
t i o n s  and m i n o r  c o r r e c t i o n s ,  th i s  F i n a l  R e p o r t  is i d e n t i c a l  to 
the D r a f t  F i n a l  R e p o r t  of  the s a m e  date.
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In  1 9 56, t h e  C o n g r e s s  g r a n t e d  t h e  T e r r i t o r y  o f  A l a s k a  t h e  

r i g h t  to s e l e c t  o n e  m i l l i o n  a c r e s  o f  l a n d  to be m a n a g e d  as a 

p u b l i c  t r u s t  t o  p r o d u c e  i n c o m e  t h a t  w o u l d  be, " a p p l i e d  f i r s t  for 

t h e  n e c e s s a r y  e x p e n s e s  o f  t h e  m e n t a l  h e a l t h  p r o g r a m  o f  A l a s k a . "  

H o w e v e r ,  a f t e r  s e l e c t i n g  the m o s t  p r o m i s i n g  i n c o m e  p r o d u c i n g  

p o t e n t i a l  l a n d s  a v a i l a b l e  at  t h e  time, t h e  S t a t e  n e v e r  a c t i v e l y  

m a n a g e d  t h e s e  l a n d s  as a t r u s t .  T h e r e  w a s  n o  e f f o r t  to  p r o t e c t  

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

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

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

f r o m  t h e  t r u s t  at, f r e q u e n t l y ,  l e s s  t h a n  f a i r  m a r k e t  v a l u e  and 

f o r  p u r p o s e s  n o t  a l l o w e d  in t h e  1956 l e g i s l a t i o n .  T h e  A l a s k a  

L e g i s l a t u r e  e v e n  a t t e m p t e d  to  d i s s o l v e  t h e  t r u s t  in 1978. (Ch. 

181, 182, S L A  1978) B y  O c t o b e r  4, 1985, o f  t h e  o r i g i n a l  o n e  m i l­

l i o n  a c r e s ,  o n l y  1 9 4 , 6 7 2  a c r e s  o f  l a n d  r e m a i n e d  in u n e n c u m b e r e d  

g r a n t  l a n d  s t a t u s .  ( I n t e r i m  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  C o m m i s s i o n ,  

R e p o r t  t o  t h e  L e g i s l a t u r e ,  F e b r u a r y  1987, " A P P E N D I X  C: T H E  M E N T A L  

H E A L T H  L A N D  T R U S T " )

In 1 982, b e n e f i c i a r i e s  o f  t h e  t r u s t  s u e d  the s t a t e  for 

b r e a c h  o f  its t r u s t  r e s p o n s i b i l i t i e s .  In O c t o b e r ,  1 9 8 5 ,  t h e  

A l a s k a  S u p r e m e  C o u r t  a g r e e d  t h e  s t a t e  had b r e a c h e d  its t r u s t  

r e s p o n s i b i l i t i e s  a n d  o r d e r e d  that, "the t r u s t  m u s t  b e  r e c o n s t i­

t u t e d  to m a t c h  as n e a r l y  as p o s s i b l e  the h o l d i n g s  w h i c h  c o m p r i s e d  

t h e  t r u s t  w h e n  t h e  1 9 7 8  law b e c a m e  e f f e c t i v e . "  S t a t e  v. W e i s s



7 06 P . 2d 681 (1985). T h i s  r e c o n s t i t u t i o n  w a s  d e e m e d  i m p r a c t i c a­

b l e  at b e s t  by t h e  S t a t e  a n d  it s t r e n u o u s l y  r e s i s t e d  t h e  r e v e r s a l  

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

be  r e q u i r e d .  T h e r e f o r e ,  to h e l p  d e v i s e  an a c c e p t a b l e  m e t h o d  o f  

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

a s s u r e  p r o p e r  t r u s t  m a n a g e m e n t  in t h e  i n t e r i m ,  t h e  l e g i s l a t u r e  in 

1 9 8 6  c r e a t e d  t h i s  I n t e r i m  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s  C o m m i s s i o n  

( C o m m i s s i o n ) .  S e e  Ch. 132 S L A  1986. U n d e r  l e g i s l a t i v e  a u s p i c e s ,  

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

t o  s e e k  a c c e p t a b l e  a l t e r n a t i v e  m e a n s  o f  r e c o n s t i t u t i n g  t h e  tr u s t .

In i t s  F e b r u a r y ,  1987 r e p o r t  to  t h e  L e g i s l a t u r e ,  a t  p a g e  20, 

t h e  C o m m i s s i o n  c o n c l u d e d  t hat, " [ t ] h e  n u m b e r ,  c o m p l e x i t y  a n d  

i m p o r t a n c e  o f  t h e  q u e s t i o n s  r a i s e d  by t h e  W e i s s  O p i n i o n ' s  t r u s t  

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

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

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

u n a n i m i t y  c u l m i n a t e d  in t h e  p a s s a g e  o f  C h a p t e r  48, S L A  19 8 7  

( C h a p t e r  48). C h a p t e r  48 d i r e c t e d  a r e p l a c e m e n t  t r u s t  c o r p u s  be 

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

e q u a l  in v a l u e  to t h e  S e p t e m b e r ,  1987, v a l u e  o f  t h e  o r i g i n a l  o n e  

m i l l i o n  a c r e s  r e c e i v e d  by t h e  S t a t e  u n d e r  t h e  1 9 5 6  l e g i s l a t i o n ,  

w i t h  t h e  s t a t e  t h e n  to p a y  "rent" at 8% p e r  y e a r  o n  t h i s  v a l u e  

i n t o  ihe m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  i n c o m e  acc o u n t .

U n d e r  C h a p t e r  48, this C o m m i s s i o n ,  c o m p o s e d  o f  t h e  C o m m i s­

s i o n e r  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s  (or h e r  d e s i g n e e ) ,



a n d  t w o  p u b l i c  m e m b e r ,  Dr. G e o r g e  R o g e r s ,  a n d  Dr. L i d i a  S e l k r e g g 1 

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

C o m m i s s i o n e r  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s  f o r  d e t e r m i n­

in g  t h e  1 9 8 7  fair m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  o r i g i n a l  o n e  m i l l i o n  a c r e s  

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

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

l a n d s  w i t h i n  l e g i s l a t i v e l y  d e s i g n a t e d  areas.

C o m m e n c i n g  w i t h  i t s  J u n e  9, 1987 m e e t i n g  a n d  c o n t i n u i n g  

t h r o u g h  i t s  m e e t i n g  o f  N o v e m b e r  7, 1989, t h e  C o m m i s s i o n  h e l d  o v e r  

t h i r t y  p u b l i c  m e e t i n g s  o r  w o r k  s e s s i o n s  in  o r d e r  t o  e v o l v e  its 

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

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

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

p a r t i e s  a n d  an o p p o r t u n i t y  a l l o w e d  f o r  a l l  to  p r e s e n t  a n d  a r g u e  

t h e i r  v i e w s  b o t h  o r a l l y  and in  w r i t i n g 2 .

1 . T h e  c h a i r m a n  o f  t h e  C o m m i s s i o n ,  Dr. G e o r g e  R o g e r s ,  is a p r o f e s­
s i o n a l  r e s o u r c e  a n d  g e n e r a l  e c o n o m i s t ,  h a v i n g  h i s  f i r s t  c o n t a c t  
w i t h  A l a s k a  r e s o u r c e s  in 19 3 7  w h i l e  w o r k i n g  in t h e  e c o n o m i c s  
d e p a r t m e n t  o f  S t a n d a r d  o i l  o f  C a l i f o r n i a .  H e  h a s  b e e n  a n  A l a s k a  
r e s i d e n t  s i n c e  1945, s e r v i n g  as a n  e c o n o m i s t  w i t h  t h e  D e p a r t m e n t  
o f  I n t e r i o r ,  R e s o u r c e s  f o r  t h e  F u t u r e  a n d  t h e  U n i v e r s i t y  o f  
A l a s k a  w h e r e  he e s t a b l i s h e d  its I n s t i t u t e  o f  S o c i a l  a n d  E c o n o m i c  
R e s e a r c h  i n  1 9 6 0 - 6 1  and is P r o f e s s o r  E m e r i t u s .  T h e  o t h e r  p u b l i c  
m e m b e r  o f  t h e  C o m m i s s i o n ,  Dr. L i d i a  S e l k r e g g ,  a p r o f e s s i o n a l  
g e o l o g i s t  a n d  p l a n n e r  h a s  b e e n  i n v o l v e d  i n  l a n d  a n d  r e s o u r c e s  
i s s u e s  i n  A l a s k a  s i n c e  1958. S h e  is t h e  a u t h o r  o f  t h e  6 v o l u m e  
" A l a s k a  R e g i o n a l  P r o f i l e s "  a n d  a P r o f e s s o r  E m e r i t u s  o f  t h e  S c h o o l  
o f  P u b l i c  A f f a i r s  at t h e  U n i v e r s i t y  o f  A l a s k a ,  A n c h o r a g e .  B o t h  
o f  t h e s e  m e m b e r s  h a v e  s e r v e d  o n  m a n y  S t a t e  a n d  F e d e r a l  l a n d  u s e  
a n d  n a t u r a l  r e s o u r c e s  c o m m i s s i o n s  a n d  c o m m i t t e e s  a n d  b r i n g  
d e c a d e s  o f  e x p e r i e n c e  in m a n y  o f  t h e  i s s u e s  b e i n g  a d d r e s s e d  by 
t h e  C o m m i s s i o n .

2 . R e f e r e n c e s  to d o c u m e n t s  h e r e i n  t h a t  h a v e  n o t  b e e n  p u b l i s h e d ,  
a r e  to d o c u m e n t s  p r e s e n t e d  to  or p r e p a r e d  by t h e  C o m m i s s i o n  and 
k e p t  on  f i l e  by DNR, a c t i n g  as the C o m m i s s i o n ' s  s t a f f .
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A t  its N o v e m b e r  7, 1989 m e e t i n g ,  t h e  C o m m i s s i o n  ( w i t h  o n e  

d i s s e n t )  a d o p t e d  final v a l u a t i o n  p r o c e d u r e s  in c o n f o r m i t y  w i t h  

t h e  l e g i s l a t i v e  i n t e n t  (copy a t t a c h e d  as A p p e n d i x  A). In  all 

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

a d o p t e d ,  as n e c e s s a r i l y  m o d i f i e d  for u s e  w i t h i n  r a t h e r  s e v e r e  

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

t h e n  f o r w a r d e d  o n  t h e  s a m e  d a t e  to t h e  C o m m i s s i o n e r  o f  N a t u r a l  

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

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

r e q u i r e d  by C h a p t e r  48. T h i s  R e p o r t  is i n t e n d e d  t o  p r o v i d e  i n  

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

t h e s e  p r o c e d u r e s .

II. D I S C U S S I O N

A. F A I R  M A R K E T  V A L U E

C h a p t e r  48 r e q u i r e s  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  the " f a i r  m a r k e t  

v a l u e "  o f  t h e  o r i g i n a l  c o r p u s  and r e p l a c e m e n t  lands, w h i l e  t h e r e  

w a s  c o n s e n s u s  o n  t h e  g e n e r a l  a p p r o a c h  and p r o c e d u r e s  t o  be  f o l­

lo w e d ,  t h e  p r e c i s e  d e f i n i t i o n  and m e a n s  o f  d e t e r m i n i n g  t h e  f a i r  

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

I n  l e g a l  m e m o r a n d a  to the C o m m i s s i o n ,  a t t o r n e y s  for t h e  

P l a i n t i f f s  and t h e  S t a t e  a g r e e d  t h a t  " f a i r  m a r k e t  v a l u e  is t h e  

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

h y p o t h e t i c a l  w i l l i n g  s e l l e r  in a free and o p e n  m a r k e t . "  ( G o t t­

st e i n ,  M a y  4, 1989, Re: D e f i n i t i o n  o f  F a i r  M a r k e t  V a l u e ; "  K o e s t -

4



er, M a y  9, 1989, " F air M a r k e t  V a l u e . " ,  e m p h a s i s  add e d )  A d d i t i o n­

al l y ,  t h e y  a g r e e d  " t h a t  t h e r e  is n o  ' i n e x o r a b l e  rule' by w h i c h  

f a i r  m a r k e t  v a l u e  is to be  d e t e r m i n e d ,  a n d  th a t  t h e  c o m p a r a b l e  

s a l e s  m e t h o d  is n o t  t h e  o n l y  o n e  w h i c h  m a y  be u s e d . "  (Koes t e r ,  

op. cit., p a r e  4) A l l  p a r t i e s  a l s o  a g r e e d  on the f o l l o w i n g  

s t a t e m e n t  at t h e  J u l y  12, 1 9 8 9  C o m m i s s i o n  m e e t i n g :

F a i r  M a r k e t  V a l u e  f o r  p u r p o s e s  o f  C h a p t e r  48 m e a n s  

u t i l i z a t i o n  o f  t h e  b e s t  i n f o r m a t i o n  and m e t h o d o l o g y  

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

at f a i r  m a r k e t  v a l u e .

( T r a n s c r i p t ,  p a g e  54)

W h i l e  r e c o g n i z i n g  t h e  i n c o m e  a p p r o a c h  w a s  an  a p p r o p r i a t e  

m e t h o d o l o g y  f o r  v a l u i n g  r e s o u r c e s ,  D N R  a p p l i e d  o n l y  the m a r k e t  or 

" c o m p a r a b l e  s a l e s "  a p p r o a c h  in  v a l u i n g  t h e  m i n e r a l  e n d o w m e n t .  A s  

l a t e  as t h e  S e p t e m b e r  5, 1989, m e e t i n g ,  t h e  lead s t a f f  m e m b e r  for 

D N R ,  Mr. G u s t a f s o n ,  s t a t e d :  "T h e  m a r k e t  a p p r o a c h  [ c o m p a r a b l e  

s a l e s ]  is w h a t  w e  a l w a y s  f e l t  is r e q u i r e d  u n d e r  t e r m s  o f  t h e  

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

v a l u e  o n  t h i s  thing. W e  c o u l d  h a v e  d o n e  t h a t  too, but w e  h a v e  

b e e n  f a i t h f u l  t o  t h e  m a r k e t  a p p r o a c h  b e c a u s e  th a t  is whc t t h e  

L e g i s l a t u r e  r e q u i r e d . "  ( T r a n s c r i p t ,  p a g e  55). T h e  C o m m i s s i o n  

d o e s  n o t  a g r e e  t h a t  t h e  L e g i s l a t u r e  r e q u i r e d  u s e  o f  o n l y  t h e  

" c o m p a r a b l e  s a l e s "  ( " m a r k e t " )  a p p r o a c h  f o r  v a l u a t i o n .

U n d e r  C o n g r e s s '  i n t e n t  in t h e  1956 l e g i s l a t i o n  and s u b s e­

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

w e r e  to be m a n a g e d  as a p u b l i c  t r u s t  for i n c o m e  p r o d u c t i o n  r a t h e r
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t h a n  as a r e p o s i t o r y  o f  la n d  for r e s a l e .  P u r s u a n t  to  t h a t  i n­

tent,  t h e  l a n d  s e l e c t i o n s  m a d e  by t h e  T e r r i t o r y  and S t a t e  o f  

A l a s k a  b e t w e e n  19 5 6  and 19 6 5  w e r e  b a s e d  u p o n  i n c o m e  a n a l y s i s . 

S e l e c t i o n s  w e r e  a n t i c i p a t e d  to b e  s u i t a b l e  for d e v e l o p m e n t  and 

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

c o m m e r c i a l l y  v a l u a b l e  n a t u r a l  r e s o u r c e  l a n d s  a l o n g  or  a d j a c e n t  to 

t h e  m a i n  rail, w a t e r ,  h i g h w a y  a n d  r o a d  t r a n s p o r t a t i o n  s y s t e m s .  

( R e f e r  t o  F i g u r e  1).

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

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

a p p r e c i a t e  at a h i g h  ra t e  in r e s p o n s e  t o  c o m m u n i t y  g r o w t h .

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

t h e  c o r e  o f  t h e  S t a t e ' s  f o r e s t  s y s t e m  ( w h i c h  t h e y  are) and h y d r o­

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

m i n i n g  a r e a s  o f  t h e  State.

T h e s e  s e l e c t i o n  m e t h o d o l o g i e s  a r e  i n h e r e n t l y  i n c o n s i s t e n t  

w i t h  a n  i n t e n t  t o  b a s e  m i n e r a l  v a l u e  on c o m p a r a b l e  sales, as 

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

any s a l e s ,  b u t  t h r o u g h  m i n e r a l  l e a s e s ,  j o i n t  v e n t u r e s ,  and s i m i­

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

r a t h e r  t h a n  b e i n g  r e s t r i c t e d  to 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 ,  

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

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

s t a n c e s  t h o s e  u s e d  in p r a c t i c e  by i n d u s t r y ,  w i t h  a p p r o p r i a t e  

a d j u s t m e n t s  d i c t a t e d  by la c k  o f  f u n d s  a n d  time.





B . E S T A B L I S H I N G  P R O C E D U R E S

In h i s  J u n e  1 9 8 7  R e v i e w ,  C o m m i s s i o n  C h a i r m a n  Dr. G e o r g e  

R o g e r s  r e c o m m e n d e d  that:

R a t h e r  t h a n  u s e  o n e  a p p r a i s a l  a p p r o a c h  ( m a r k e t  d ata) as 

w a s  d o n e  in  1985 and 1986, the a c c e p t e d  a p p r o a c h e s  m o s t  

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

e x a m p l e  t h e  m a r k e t  a p p r o a c h  w o u l d  a p p e a r  s u i t e d  to 

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

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

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

t i o n  m a n a g e m e n t .  . . [these] s h o u l d  be  v a l u e d  b y  c o n­

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

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

r e a l  e s t a t e  a p p r a i s e r s .

T h i s  w a s  n o t  a c c e p t a b l e  to D N R  but, s i n c e  c o n s e n s u s  w a s  

d e s i r e d ,  a c o m p r o m i s e  w a s  reached. T h e  s u r f a c e  e s t a t e  o f  t h e  

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

i o n - o f - v a l u e  p a n e l s  o f  t h r e e  a p p r a i s e r s  each, w i t h  p r o v i s i o n  for 

r e v i e w ,  q u e s t i o n i n g  and m e d i a t i o n  o f  any r e m a i n i n g  d i f f e r e n c e s .  

T h e  " r e v i e w  p r o c e s s "  o f  P l a i n t i f f s  s u b m i t t i n g  q u e s t i o n s  r e g a r d i n g  

v a l u a t i o n s  t h r o u g h  t h e i r  r e v i e w  a p p r a i s e r s  and the s u b s e q u e n t  

c o n s i d e r a t i o n  and r e s o l u t i o n  o f  t h e s e  q u e s t i o n s ,  w a s  d e e m e d
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e s s e n t i a l  to t h e  l e g i t i m a c y  o f  t h e  p r o c e s s  a n d  t o  o v e r c o m i n g  t h e  

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

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

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

3 . I n  1 9 8 5  t h e  S t a t e  a t t e m p t e d  to p u t  a v a l u e  o n  t h e  t r u s t  c o r p u s  
i n  r e s p o n s e  t o  t h e  i n i t i a l  l o w e r  c o u r t  d e c i s i o n  in t h e  W e i s s 
l i t i g a t i o n .  T h i s  e f f o r t  is an  i l l u m i n a t i n g  c a s e  s t u d y  o f  t h e  
r o l e  o f  p r o c e d u r e  d e s i g n  and i m p l e m e n t i n g  m e t h o d o l o g y  in d e t e r­
m i n i n g  t h e  o u t c o m e  o f  a p r o c e s s .  A  r o u g h  o p i n i o n  o f  v a l u e  p r o c­
e s s  w a s  u s e d  f o r  t h e  s u r f a c e ,  a t o k e n  v a l u e  f o r  o n l y  p a r t  o f  t h e  
s u b - s u r f a c e  e n d o w m e n t ,  a n d  a d d i t i o n  o f  1 0 . 5 %  i n t e r e s t  a n n u a l l y  
f r o m  J u l y  1 9 7 8  t o  J u l y  1 9 8 5 .  ( A l a s k a  D e p a r t m e n t  o f  N a t u r a l  
R e s o u r c e s ,  M a y  1 9 8 5 ,  " V a l u e  S u m m a r y  M e n t a l  H e a l t h  L a n d  R e t a i n e d  
i n  S t a t e  O w n e r s h i p . " )  T o  t h i s  w a s  a d d e d  t h e  e s t i m a t e d  v a l u e  o f  
c o n v e y a n c e s  f r o m  t h e  t r u s t  p r i o r  t o  J u l y ,  1978, g i v i n g  a t o t a l  
e s t i m a t e  o f  a p p r o x i m a t e l y  $600 m i l l i o n  as o f  J u l y  1 9 85.

T h e r e  w a s  a g r e a t  d e a l  o f  c r i t i c i s m  o f  t h i s  1 9 8 5  o p i n i o n  o f  
v a l u e  p a n e l  p r o c e s s ,  and t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  C o m m i s s i o n  as w e l l  
as o t h e r s  b e l i e v e d  t h e  f i g u r e  a r r i v e d  a t  w a s  t o o  low. D u r i n g  
t h e i r  s t u d y  o f  s e t t l e m e n t  o p t i o n s ,  f o r  e x a m p l e ,  t h e  1 9 8 6  s p e c i a l  
l e g i s l a t i v e  j o i n t  c o m m i t t e e  and t h e  C o m m i s s i o n  u s e d  a p r o x y  v a l u e  
f o r  t h e  t r u s t  o f  $2  B i l l i o n .  A c c o r d i n g  t o  t h e  C o m m i s s i o n ' s  
c h a i r m a n ,  t h e  l o w  19 8 5  e s t i m a t e  w a s  d u e  t o  an i n a d e q u a t e  and 
i n c o m p l e t e  v a l u e  d e f i n i t i o n  and u s e  o f  i n a p p r o p r i a t e  m e t h o d o l o g y .  
( R o g e r s ,  J u n e  19, 1987, " A n a l y s i s  o f  V a l u a t i o n s  a n d  A p p r a i s a l s  o f  
M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s . " )  C o al, o i l  a n d  g a s  s u b s u r f a c e  v a l u e s  
w e r e  l i m i t e d  t o  t o k e n  e s t i m a t e s  b a s e d  o n l y  o n  p r o v e n  r e s e r v e s ,  
a n d  n o  v a l u e  w a s  a s s i g n e d  to o t h e r  r e s o u r c e s  w i t h  d e v e l o p m e n t  
p o t e n t i a l .  T h e  s u r f a c e  v a l u e  p a n e l ' s  i n s t r u c t i o n s  w e r e  t h a t  
" o n l y  t h e  M a r k e t  D a t a  A p p r o a c h  [ c o m p a r a b l e  sa l e s ]  w i l l  be u s e d "  
as t h e  " s u b j e c t  p r o p e r t y  is b e i n g  v a l u e d  as v a c a n t  [and u n i m­
p r o v e d ]  a n d  n o  i n c o m e  s t r e a m  is p r o j e c t e d . "  T h i s  f u r t h e r  b i a s e d  
t h e  r e s u l t s  t o w a r d  a l o w  val u e .  V a l u e  o f  i m p r o v e m e n t s  o n  M H T L  
a n d  m u c h  o f  t h e  i n c o m e  p r o d u c i n g  v a l u e s  w e r e  l o s t  w i t h o u t  t h e  
c o s t  a n d  i n c o m e  a p p r o a c h e s .

D N R  s t a f f  d i d  n o t  a g r e e  w i t h  t h e  c o n c l u s i o n  t h a t  t h e  1985 
o p i n i o n  o f  v a l u e  p a n e l  r e s u l t s  w e r e  i n v a l i d  and d e f e n d e d  its 
e x c l u s i v e  u s e  o f  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  o n  g r o u n d s  o f  
p r a c t i c a l i t y  —  it w a s  u s e d  c u s t o m a r i l y  by t h e  S t a t e ,  w o u l d  c o s t  
l e s s  t h a n  o t h e r  a p p r o a c h e s ,  and t h e  r e s u l t s  w o u l d  n o t  s i g n i f i­
c a n t l y  d i f f e r  ( G u s t a f s o n  l e t t e r  to R o g e r s ,  J u l y  24 , 1  987). O t h e r  
m e t h o d o l o g i e s  w e r e  a l s o  d e e m e d  by t h e  S t a t e  to be s p e c u l a t i o n .
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f r o m  t h e  b e n e f i c i a r i e s .  W h e r e  it w a s  n o t  p o s s i b l e  to a r r i v e  at  a 

v a l u e  i n - h o u s e ,  t h i s  t a s k  w o u l d  be c o n t r a c t e d  to a c o n s u l t a n t .

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

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

a b r i e f  p e r i o d  b e t w e e n  its A p r i l  a n d  J u l y ,  19 8 9  m e e t i n g s ,  t h e  

C o m m i s s i o n  e x p l o r e d  a l t e r n a t i v e  p a t h s  t o  v a l u a t i o n . 4 H o w e v e r ,  

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

t h e  C o m m i s s i o n  r e m a i n e d  o r i e n t e d  t o w a r d s  c o m p l e t i o n  o f  its m a n­

d a t e  i n  C h a p t e r  48 t o  a p p r o v e  p r o c e d u r e s  to d e t e r m i n e  t h e  f a i r  

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

4.A t  its M a y  16, 1 9 8 9  m e e t i n g  t h e  C o m m i s s i o n  d i s c u s s e d  (but d i d  
n o t  a d o p t )  a d r a f t  r e p o r t  to t h e  L e g i s l a t u r e  w h i c h  c o n c l u d e d :  
" C o n t i n u i n g  w i t h  t h e  C o m m i s s i o n ' s  c u r r e n t l y  a p p r o v e d  v a l u a t i o n  
p r o c e d u r e s  n o  l o n g e r  a p p e a r s  p o s s i b l e . "  It w a s  p r o p o s e d ,  a l t e r­
n a t i v e l y ,  t h a t  (1) a r a n g e  o f  v a l u e s  b e  d e t e r m i n e d  f o r  e a c h  
c a t e g o r y ,  (2) m e d i a t i o n  b e t w e e n  C o m m i s s i o n  m e m b e r s  w o u l d  a t t e m p t  
t o  n a r r o w  t h i s  r a n g e  "to t h e  m a x i m u m  e x t e n t  p o s s i b l e , "  (3) t h e s e  
v a l u e s  w o u l d  be i n t e g r a t e d  i n t o  t w o  s e t s  o f  v a l u e s ,  and (4) t h e  
C o m m i s s i o n e r  o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s  w o u l d  d e t e r m i n e  a v a l u e  w i t h i n  
t h e s e  r a n g e s  ( D r a f t  o f  " I n t e r i m  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  C o m m i s s i o n  
R e p o r t  S i x t e e n t h  A l a s k a  L e g i s l a t u r e " ,  d a t e d  A p r i l  1989, s u b m i t t e d  
by G. T h o m a s  K o e s t e r  in r e s p o n s e  to  a " D i s c u s s i o n  D r a f t " ,  d a t e d  
A p r i l  13, 1989 w i t h  t h e  s a m e  t i t l e  s u b m i t t e d  by J. G o t t s t e i n ) .

By t h e  J u l y  1 9 8 9  m e e t i n g  n o  s i g n i f i c a n t  p r o g r e s s  h a d  b e e n  
nr .. n  n a r r o w i n g  t h e  r a n g e  a n d  t h e  C o m m i s s i o n e r  o f  N a t u r a l  
Ri res i n d i c a t e d  s h e  w o u l d  n o t  n e c e s s a r i l y  d e t e r m i n e  t h e  v a l u e  
be .rttie n  t h e  r a n g e  e s t a b l i s h e d  by t h e  p r o c e d u r e s .  F u r t h e r  o p t i o n s  
w e r e  t h e n  e x a m i n e d .  T h e  f i r s t  w a s  to g o  b e y o n d  C h a p t e r  48 and 
n e g o t i a t e  a v a l u e  f o r  s e t t l e m e n t  p u r p o s e s  o n l y . T h e  C o m m i s s i o n  
a p p o i n t e d  a t e a m  (the t h r e e  a t t o r n e y s  a c t i v e  in its w o r k  and t h e  
c h i e f  D N R  s t a f f  m e m b e r )  t o  e x p l o r e  t h e  f e a s i b i l i t y  o f  n e g o t i a­
tion. T h e  f i n a l  r e p o r t  o f  t h e  n e g o t i a t i n g  t e a m  o f  O c t o b e r  27, 
19 8 9  s t a t e d  th a t  " t h e  p a r t i e s  are at i m p a s s e "  and t h e  r e m a i n i n g  
d i f f e r e n c e  o f  m o r e  t h a n  $1 . 5  b i l l i o n  c a n  n o t  be r e s o l v e d  t h r o u g h  
n e g o t i a t i o n  at t h i s  ti m e . "



c o n n e c t i o n ,  t h e  a t t o r n e y  f o r  the S t a t e  a d v i s e d  t h e  C o m m i s s i o n 5 

t h a t  t h e s e  p r o c e d u r e s ,

c o u l d  be  as g e n e r a l  as . . . [ s a y i n g ]  t h e  C o m m i s s i o n e r  

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

o f  r e c o r d  and j u s t i f y  it. . . o r  t h e y  c o u l d  be as 

d e t a i l e d  and s p e c i f i c  as to say, w i t h  r e s p e c t  t o  m i n e r ­

al v a l u a t i o n ,  t h e  C o m m i s s i o n e r  s h a l l  d e t e r m i n e  t h e  

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

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

y e a r  five, y o u  k n o w ,  a l l  t h o s e  a s s u m p t i o n s  t h a t  g o  i n t o  

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

fied. I t  s e e m s  t o  m e  t h o s e  a r e  p a r t  o f  t h e  p r o c e d u r e s  

t h a t  t h e  C o m m i s s i o n  c a n  a p p r o v e .

(July, 12, 1989, C o m m i s s i o n  M e e t i n g  T r a n s c r i p t ,  P. 59). A n d  as 

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

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

t i m e  c o n s t r a i n t s .

C. I M P L E M E N T I N G  T H E  P R O C E D U R E S

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

ed v a l u a t i o n  m e t h o d o l o g y  f o r  the v a r i o u s  e s t a t e s  a n d  r e s u l t  in a n  

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

5 . T h e  A t t o r n e y  G e n e r a l ' s  o f f i c e ,  at its i n s i s t e n c e ,  r e p r e s e n t s ,  
t h r o u g h  t h e  s a m e  A s s i s t a n t  A t t o r n e y  G e n e r a l ,  b o t h  t h e  S t a t e  as 
t h e  D e f e n d a n t  i n  t h e  W e i s s  l i t i g a t i o n  a n d  t h e  C o m m i s s i o n  in 
p e r f o r m i n g  its d u t i e s  u n d e r  C h a p t e r  48.



o f  C h a p t e r  48. T h i s  is so d e s p i t e  t h e  l a c k  o f  a c o m p l e t e d  s u r­

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

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

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

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

T h i s  w a s  due, in l a r g e  part, to  t h e  a p p r o x i m a t e l y  4 , 0 0 0  p a r c e l s  

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

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

t h e  r e v i e w  a p p r a i s e r s  was $ 8 3 3 . 3  m i l l i o n .  T h e  t o t a l  f a i r  m a r k e t  

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

p a n e l s ,  a f t e r  a d j u s t m e n t  to r e f l e c t  as m u c h  o f  t h e  r e v i e w  p r o c e s s  

t h a t  d i d  o c c u r  w a s  $ 4 9 9 . 8  m i l l i o n .  R e c o g n i z i n g  t h a t  d i f f e r e n c e s  

o f  t h i s  p e r c e n t a g e  m a g n i t u d e  b e t w e e n  a p p r a i s e r s '  o p i n i o n s  o f  

v a l u e  w e r e  n o t  u n c o m m o n 7 , t h e  C o m m i s s i o n  d e t e r m i n e d  t h a t  t h e  o n l y  

r e a s o n a b l e  p r o c e d u r e  to a p p r o v e  w a s  s i m p l y  t o  " s p l i t  t h e  d i f f e r­

e n c e "  b e t w e e n  t h e s e  t w o  f i g u r e s ,  as is m o r e  f u l l y  d i s c u s s e d  in 

A p p e n d i x  B.

W i t h  r e s p e c t  to  t h e  m i n e r a l  e n d o w m e n t ,  txie A l a s k a  D i v i s i o n  

o f  G e o l o g i c a l  and G e o p h y s i c a l  S e r v i c e s ,  (DGGS) p r o v i d e d  a n  e s t i -

6 . A l l  o f  t h e  p a r c e l s  q u e s t i o n e d  by t h e  P l a i n t i f f s '  r e v i e w  a p­
p r a i s e r s  t h a t  w e r e  l o o k e d  a t  by t h e  C o m m i s s i o n  a p p e a r e d  to  h a v e  a 
r e a s o n a b l e  b a s i s  f o r  the q u e s t i o n .

7 . E v e n  w h e r e  f o r m a l  " a p p r a i s a l s "  h a v e  b e e n  c o m m i s s i o n e d ,  the 
a p p r a i s e r ' s  " a p p r a i s a l "  is t h a t  a p p r a i s e r ' s  o p i n i o n  o f  t h e  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 .  T h e  p e r c e n t a g e  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  the 
p a n e l s  o p i n i o n s '  o f  v a l u e  and the r e v i e w  a p p r a i s e r s '  w o u l d  n o t  be 
u n u s u a l  i f  f u l l  a p p r a i s a l s  h a d  b e e n  u s e d  i n  b o t h  i n s t a n c e s .  
A p p r a i s a l s  a r e  s i m p l y  an " e s t i m a t e "  o r  " a p p r o x i m a t i o n "  o f  "the 
h i g h e s t  p r i c e  a w i l l i n g  b u y e r  w o u l d  p a y  a w i l l i n g  s e l l e r ,  . .
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m a t e  o f  t h e  p h y s i c a l  e n d o w m e n t  for t h e  m i n e r a l  e s t a t e  o f  m e n t a l  

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

s t a n d a r d  d i s c o u n t e d  c a s h  f l o w  ( " i n c o m e " )  a p p r o a c h  as a g r e e d ,  D N R  

r e v e r t e d  to u s e  o f  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 .  D N R ' s  u s e  of  

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  f i r s t  p r o d u c e d  a z e r o  v a l u e ,  as in 

1985, and w a s  l a t e r  r e v i s e d  t o  a p p r o x i m a t e l y  $16 m i l l i o n  o n  t h e  

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

T h e  u s e  o f  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  f o r  v a l u i n g  t h e  

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

C o m m i s s i o n  as n o t  b e i n g  in a c c o r d a n c e  w i t h  a c c e p t e d  i n d u s t r y  

v a l u a t i o n  p r a c t i c e s  and, m o r e o v e r ,  as b e i n g  m a n i f e s t l y  u n r e a s o n a­

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

a c t i v e  m i n i n g  d i s t r i c t s  o f  A l a s k a  and h a d  b e e n  s e l e c t e d  by a t e a m  

o f  e x p e r t s  as r e p r e s e n t i n g  t h e  m o s t  p r o m i s i n g  l a n d s  in t h e s e  

a r e a s . 8 (See A p p e n d i x  C ) .

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

a t e a m  o f  c o n s u l t a n t s  w a s  c o m m i s s i o n e d  by t h e  P l a i n t i f f s  to 

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

m e t h o d o l o g y ,  i.e., t h e  i n c o m e  a p p r o a c h ,  as o r i g i n a l l y  p r o p o s e d  in 

J u n e  o f  1987. T h e i r  r e p o r t  (Paul M e t z  a n d  C o l i n  D i x o n ,  D e c e m b e r  

31, 1988, " M i n e r a l ,  C o a l  and A g g r e g a t e  R e s o u r c e  A p p r a i s a l  o f

8 . T h e  r e a s o n  o f f e r e d  by D N R  for f a i l i n g  t o  u t i l i z e  t h e  i n c o m e  
a p p r o a c h  w a s  D G G S 1s e s t i m a t e d  c o s t  o f  p r o v i d i n g  a v a l u e  e s t i m a t e  
at $53 m i l l i o n ,  w h i c h  i n v o l v e d  a s u r v e y i n g  and d r i l l i n g  p r o g r a m .  
In t h i s  c o n n e c t i o n ,  it m a y  be w o r t h  n o t i n g  t h a t  D. H a r r i s ,  the 
S t a t e ' s  c o n s u l t a n t  l a t e r  e s t i m a t e d  t h e  c o s t  o f  e s t i m a t i n g  a v a l u e  
at $ 3 5 0 , 0 0 0  u s i n g  e s s e n t i a l l y  t h e  s a m e  d a t a  t h a t  t h e  C o m m i s s i o n  
u l t i m a t e l y  a p p r o v e d  (Harris, S e pt. 1989).

1 2



A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  Lands") d i s c u s s e d  t h e i r  m e t h o d o l o g y ,  

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

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

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

t h e i r  R e p o r t  to t h e  C o m m i s s i o n  at its F e b r u a r y  24, 1 9 89, m e e t i n g ,  

M e t z  and D i x o n  a l s o  r e v i e w e d  for t h e  C o m m i s s i o n  t h e  a r e a s  o f  

u n c e r t a i n t y  a n d  t h e  " s a f e t y  f a c t o r s "  t h e y  u s e d  t o  i n s u r e  t h e  

v a l u e  w a s  n o t  o v e r s t a t e d .  T h e i r  a n a l y s i s  r e s u l t e d  i n  an  e s t i­

m a t e d  $ 1 . 5  B i l l i o n  v a l u e  f o r  t h e  m i n e r a l  e s t a t e  o f  m e n t a l  h e a l t h  

t r u s t  la n d s .  F o l l o w i n g  i n t e n s i v e  c r i t i c a l  r e v i e w  b y  D N R  s t a f f  

and o t h e r s ,  an  i n d e p e n d e n t  s t u d y  c o m m i s s i o n e d  by D N R  c o n c l u d e d  

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

and a s s u m p t i o n s  w e r e  a c c e p t a b l e  " . . .  i f  o n l y  a p p r o x i m a t i o n s  

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

d a t a  a v a i l a b l e  t h r o u g h  D G G S ' s  m i n e r a l  e n d o w m e n t  a s s e s s m e n t "  

(Harris, M a y  30, 1989).

In  t h e  f o l l o w - u p  s t u d y  by H a r r i s  i s s u e d  i n  S e p t e m b e r ,  1989, 

" A c t i v i t i e s  a n d  C o s t s  for t h e  E s t i m a t i o n  o f  M a r k e t  V a l u e  o f  

M i n e r a l  R e s o u r c e s  o f  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s , "  and t h e  

e a r l i e r  s t u d y  by B r a d f o r d  T u c k  and M a t t h e w  B e r m a n  c o m m i s s i o n e d  by 

D N R  e n t i t l e d ,  " R e v i e w  and A n a l y s i s  o f  ' M i n e r a l ,  C o a l ,  a n d  A g g r e ­

g a t e  R e s o u r c e  A p p r a i s a l  o f  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s '  by 

P a u l  A. M e t z  a n d  C o l i n  D i x o n "  ( M a r c h  1989), t h e r e  w a s  a l s o  

a g r e e m e n t  as to u t i l i z a t i o n  o f  t h e  i n c o m e  a p p r o a c h  as b e i n g  t h e  

a p p r o p r i a t e  m e t h o d o l o g y .  D N R  n e v e r t h e l e s s  r e m a i n s  i n s i s t e n t ,  but 

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

t h a t  t h e y  w o u l d  o n l y  a c c e p t  t h e i r  c o m p a r a b l e  s a l e s  a p p r o a c h .
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S i n c e  t h e  S t a t e ' s  a p p r o a c h  h a d  n o  e x p e r t  s u p p o r t ,  r e s u l t e d  

in an  u n r e a l i s t i c a l l y  l o w  value, w a s  n o t  p u r s u e d  w i t h  any s o r t  of

r i g o r  b y  t h e  S t a t e ,  and w a s  n o t  e v e n  s u p p o r t e d  by i t s  o w n  i n d e­

p e n d e n t  s t u d y ,  it w a s  r e j e c t e d  by t h e  C o m m i s s i o n .  O n  t h e  o t h e r

h a n d ,  t h e r e  w a s  g e n e r a l  a g r e e m e n t  b y  a l l  e x p e r t s  t h a t  t h e  i n c o m e

a p p r o a c h  u s e d  b y  M e t z / D i x o n  to a r r i v e  at  t h e i r  v a l u a t i o n  w a s  t h e  

a p p r o p r i a t e  o n e  and that, w h i l e  p e r h a p s  " b e s t  p r a c t i c e s "  w e r e  n o t  

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

t h e  m e t h o d o l o g y ,  data, a s s u m p t i o n s  and j u d g m e n t  u t i l i z e d  w e r e  t h e  

r e s u l t  o f  i n f o r m e d  d e c i s i o n s  by k n o w l e d g e a b l e  e x p e r t s . T h e r e­

fore, t h e  C o m m i s s i o n  a p p r o v e d  t h e  p r o c e d u r e s  u s e d  i n  t h e  

M e t z / D i x o n  v a l u a t i o n  (see A p p e n d i x  C  f o r  a c o m p l e t e  d e s c r i p t i o n ) .

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

w e r e  n o t  so g r e a t  and t h e  C o m m i s s i o n ' s  b a s i s  for r e s o l v i n g  t h e  

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

s i o n  a p p r o v e d  t h e  r e p o r t  o f  the D i v i s i o n  o f  F o r e s t r y  i n  its 

v a l u a t i o n  o f  t i m b e r  r e s o u r c e s  ( A u g u s t  1988). P l a i n t i f f s  a r g u e d  

t h a t  r e f o r e s t a t i o n  c o s t s  ( a p p r o x i m a t e l y  $31 m i l l i o n )  s h o u l d  n o t  

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

v a l u e d  as if "sold" to  t h e  S t a t e  as " s t a n d i n g  t i m b e r . "  T h e  

C o m m i s s i o n  r e j e c t e d  t h e i r  a p p r o a c h  and a g r e e d  w i t h  D N R ' s  p o s i t i o n  

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

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

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

S t a t e  f o r e s t  s y s t e m  (w h i c h  they are).



T h e  D i v i s i o n  o f  O i l  a n d  G a s  p r o p o s e d  a p l a n  f o r  v a l u i n g  

h y d r o c a r b o n  (oil, g a s  and c o al) p o t e n t i a l  w h i c h  w a s  a c c e p t e d  by 

t h e  C o m m i s s i o n  ( O c t o b e r  13, 1987). A  p r e l i m i n a r y  r e p o r t  (July 

1988) a n d  a r e v i s e d  r e p o r t  ( N o v e m b e r  2, 1 9 88) w e r e  c r i t i c i z e d  

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

t o  do, a n d  b e c a u s e  t h e y  c o n s i d e r e d  o n l y  k n o w n  r e s e r v e s  (Vreeman, 

M a r c h ,  19 8 9 ) .  T h e  r a n g e  o f  v a l u e s  p r e s e n t e d  ( $ 1 3 5 , 9 5 3  to 

$ 8 5 6 , 0 4 0 )  a p p e a r s  g r o s s l y  l o w  in l i g h t  o f  t h e  S t a t e  h a v i n g  r e­

c e i v e d  o v e r  $25 m i l l i o n  f o r  e x p l o r a t i o n  a n d  d e v e l o p m e n t  r i g h t s  on  

m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  lands. A l t h o u g h  c l e a r l y  n e e d e d ,  n o  a t t e m p t  

by  t h e  P l a i n t i f f s  w a s  m a d e  t o  p r o d u c e  an  a l t e r n a t i v e  e s t i m a t e .

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

ty  o f  a r r i v i n g  at p r o c e d u r e s  for d e t e r m i n i n g  t h e  f a i r  m a r k e t  

v a l u e  o f  t h e  oil & gas r e s o u r c e s ,  t h e  C o m m i s s i o n  a p p r o v e d  as its 

p r o c e d u r e s  t h o s e  p r e s e n t e d  by DNR, u s i n g  t h e  m i d p o i n t  b e t w e e n  t h e  

h i g h  a n d  l o w  range.

D N R  s t a f f  b o g g e d  d o w n  i n  a n  e f f o r t  t o  p u t  a v a l u e  o n  a g g r e­

g a t e  (sand, g r a v e l  and c r u s h e d  rock) by f i r s t  a t t e m p t i n g  to e s t i­

m a t e  t h e  q u a n t i t y  and q u a l i t y  o f  t h e  r e s o u r c e .  T h e  C o m m i s s i o n  

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

w r o n g  s i d e  (the s u p p l y  si d e ) .  A g g r e g a t e  in  A l a s k a  is u b i q u i t o u s  

and its e c o n o m i c  v a l u e  d e t e r m i n e d  by  d e m a n d .  D N R  s t a f f  w e r e  

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

p a r t m e n t  o f  R e v e n u e ' s  m e t h o d o l o g y  f o r  e s t i m a t i n g  S t a t e  r e v e n u e s  

f r o m  t h i s  r e s o u r c e .  T h i s  w a s  n o t  d o n e  by D N R  and t h e  P l a i n t i f f ' s  

c o n s u l t a n t s  i n c l u d e d  the t a s k  in t h e i r  a s s i g n m e n t .



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

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

t h e  t o t a l  f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  t r u s t  and r e p l a c e m e n t  lands. 

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

m a n a g e m e n t .  M e t z  and Dixon, w h i l e  n o t  q u a n t i f y i n g  t h e  " m u l t i p l i­

er" o r  " k n o c k  on" e f f e c t s  o f  m i n e r a l  d e v e l o p m e n t ,  i n f o r m e d  the 

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

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

v a l u e s  o f  l a n d s  in  t h e  v i c i n i t y  d u e  to  t h e  i n c r e a s e  in d e m a n d  as 

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

t i o n a l l y ,  it  w a s  n o t e d  t h e  S u r f a c e  M i n i n g  A c t  o f  19 7 7  r e q u i r e s  

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

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

t r e a t e d  as a d d i t i v e  r a t h e r  t h a n  o n e  e x c l u s i v e  o f  t h e  other.

III. S U M M A R Y  A N D  C O N C L U S I O N

I n  p r e s e n t i n g  t h e  f i n a l  a p p r o v e d  p r o c e d u r e s  to t h e  C o m m i s­

s i o n e r  o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s ,  t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  C o m m i s s i o n  a g r e e  

t h a t  t h e y  f o l l o w  t h e  law, w i l l  be f a i r  t o  a l l  p a r t i e s ,  a n d  a c c o m­

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

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

tion.
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APPENDIX A

INTERIM MENTAL HEALTH TRUST COMHIB8ION 

RESOLUTION

(Final Approval of Procedures for 
Determining Fair Market Value)

BE IT RESOLVED, the Interim Mental Health Trust Commission 
hereby approves the following final procedures for determining the 
fair market value of mental health trust lands under AS 38.05.800(a):

1. Surface. The Commission previously approved procedures for 
determining the fair market value of the surface estate. Because of 
insufficient funding to conduct appraisals, these procedures provided 
for an opinion of value process by three geo-panels of appraisers; an 
opportunity for review and questioning by interested parties; 
referral back to the panels for reevaluation of their original values 
when necessary; and mediation, including the possibility" of site 
visits.

Due to the large number of questioned values and limited 
funding, a sampling strategy was used for the review. The State's 
method of applying the southeast region's sampling results to all 
three regions results in a figure of $499.8 million. The Plaintiffs' 
appraisers assigned a value of $833,280,096.

The Commission is fully aware that appraisers often have such 
large differences in their opinions. Such differences are resolved 
through mediation but because of lack, of funds and time, mediation of 
the fair market value as the original procedures contemplated was not 
possible. Therefore, the Commission approves as the final procedure 
for determining the fair market value of the surface estate that the 
difference between these two figures be split equally between the two 
values.

2. Timber. The Commission has approved as the procedures for 
arriving at the fair market value of the timber resource, the 
methodology, data, assumptions and judgments which were utilized in 
"An Economic Evaluation of Timber Potential on Mental Health Grant 
Lands and Legislatively Designated Replacement Lands - Final Report", 
by McMahon, Wallingford, and Wehrman, August, 1988. The Plaintiffs 
dispute the appropriateness of deducting reforestation costs, but the 
Commission has rejected their view.

3. Oil a n d  G a s . T h e  S t a t e  h a s  e s t i m a t e d  t h e  v a l u e  of oil a n d  
g a s  r e s o u r c e s  o n  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  l a n d s  a f t e r  c o n s u l t a t i o n  w i t h  
t h e  C o m m i s s i o n  r e g a r d i n g  a p p r o p r i a t e  p r o c e d u r e s  t o  be in a range f r o m  
$ 1 3 5 , 9 5 3  to $ 8 5 6 , 0 4 0 .  T h e  P l a i n t i f f s  h a v e  not s u b m i t t e d  t h e i r  o w n  
v a l u a t i o n ,  b u t  a s s e r t  t h e  S t a t e ' s  a n a l y s i s  d i d  not follow t h e  
p r o c e d u r e s  a p p r o v e d  b y  t h e  Commission, a n d  the v a l u e  range a p p e a r s  t o  
b e  g r o s s l y  low in l i g h t  of the S t a t e  h a v i n g  r e c e i v e d  over $25 m i l l i o n  
f o r  e x p l o r a t i o n  a n d  d e v e l o p m e n t  rights on  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  l a n d s .  
In l i g h t  of t h e  l a c k  o f  any s p e c i f i c  v a l u a t i o n  from the P l a i n t i f f s
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a n d  t h e  n e c e s s i t y  o f  a r r i v i n g  a t  p r o c e d u r e s  for d e t e r m i n i n g  the f a i r
m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  o i l  and g a s  r e s o u r c e s  of m e n t a l  h e a l t h  t r u s t
lands, t h e  C o m m i s s i o n  hereby a p p r o v e s  as i t s  p r o c e d u r e s ,  t h e  
m e t h o d o l o g y ,  d a t a ,  a s s u m p t i o n s  and j u d g m e n t s  u t i l i z e d  in t h e
" H y d r o c a r b o n  P o t e n t i a l  of He n t a l  H e a l t h  G r a n t  (Trust) L a nds a n d
L e g i s l a t i v e l y  D e s i g n a t e d  R e p l a c e m e n t  Pool L a n d s  i n  A l a s k a " ,  b y  A r i e y ,  
H a n s e n ,  K o r n b r a t h ,  P h i l l i p s ,  R y h e r d  and Sm i t h ,  J u l y ,  1988, w i t h  t h e  
f a i r  m a r k e t  v a l u e  b e i n g  the m i d p o i n t  b e t w e e n  t h e  l o w  t o  t h e  h i g h  
range.

4. M i n e r a l s .  C o a l ,  and A g g r e g a t e . A f t e r  r e v i e w  o f  p r o p o s a l s  
b y  b o t h  sides, a n d  m u c h  consideration, t h e  C o m m i s s i o n  a p p r o v e s  a s  t h e  
p r o c e d u r e s  f o r  d e t e r m i n i n g  the f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  m i n e r a l ,  c o a l  
a n d  a g g r e g a t e  r e s o u r c e s  on m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  lands, t h e  
m e t h o d o l o g y ,  d a t a ,  a s s u m p t i o n s ,  a n d  j u d g m e n t s  u t i l i z e d  i n  "Mine r a l ,  
C o a l ,  a n d  A g g r e g a t e  R e s o u r c e  A p p r a i s a l  o f  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  
L a n d s , "  b y  P a u l  M e t z  a n d  Colin Dixon, d a t e d  D e c e m b e r  31, 1988.

5. I n t e g r a t i o n  of  V a l u e s . T h e  C o m m i s s i o n  h a s  a p p r o v e d  a d d i n g  
t h e  v a l u e s  a s  i t s  p r o c e d u r e  f o r  i n t e g r a t i n g  t h e  s u r f a c e  a n d  r e s o u r c e  
v a l u e s  t o  a r r i v e  a t  t h e  total fair, m a r k e t  v a l u e  o f  m e n t a l  h e a l t h  
t r u s t  lands.

A p p r o v i n g  D i s a p p r o v i n g  A b s t a i n i n g

C o m m i s s i o n

C o m m i s s i o n e r  R o g e r s  
C o m m i s s i o n e r  S e l k r e g g

C o m m i s s i o n e r  S w o p e

D a t e :  N o v e m b e r  7. 1989
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A P P E N D I X  B: S U R F A C E  V A L U A T I O N

S U M M A R Y

W h e n  t h e  M e n t a l  H e a l t h  L a n d s  T r u s t  w a s  o r i g i n a l l y  s e l e c t e d  

at l e a s t  h a l f  o f  t h e  m i l l i o n  acres w e r e  s p e c i f i c a l l y  s e l e c t e d  for 

t h e i r  p r o x i m i t y  to c o m m u n i t i e s .  It w a s  b e l i e v e d  by t h o s e  s e­

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

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

er r a t e  t h a n  m o r e  r e m o t e  lands. It w a s  a l s o  e x p e c t e d  t h a t  a c t i v e  

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

s u b s t a n t i a l l y  t o  t h e  v a l u e  o f  the t r u s t .

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

o n e  m i l l i o n  a c r e  M e n t a l  H e a l t h  L a n d s  T r u s t  is t h u s  a m a j o r  c o m p o­

n e n t  o f  t h e  o v e r a l l  t r u s t  value. D i f f e r e n t  s t r a t e g i e s  h a v e  been 

t r i e d  t o  p l a c e  a d o l l a r  v a l u e  on t h i s  e s t a t e .  In 1985, in 

r e s p o n s e  to  t h e  t r i a l  c o u r t ' s  d i r e c t i v e  to  v a l u e  t h e  l a n d ,  t h e  

•State u s e d  a m o d i f i e d  o p i n i o n  of v a l u e  a p p r o a c h  t o  e s t a b l i s h  a 

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

r e d e s i g n a t i o n  o f  t h e  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s  as g e n e r a l  g r a n t  

l a n d s  b y  t h e  L e g i s l a t u r e  in 1978 (This e f f o r t  is d i s c u s s e d  in the 

R e p o r t  a b o v e ,  at p a g e  8, f o o t n o t e  3).

I n  1 9 8 6  t h e  S t a t e  u s e d  a s i m i l a r  a p p r o a c h  to  v a l u e  s o m e

5 5 , 0 0 0  a c r e s  of M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s  t h a t  h a d  b e e n  a p p r o v e d  

for c o n v e y a n c e  or c o n v e y e d  to M u n i c i p a l i t i e s .  A  v a l u e  o f  s o m e  

$100 m i l l i o n  r e s u l t e d  fr o m  t h a t  e f f o r t .  T r a d i t i o n a l  a p p r a i s a l s  

w e r e  d o n e  in 1987 o n  15 o f  t h e s e  p a r c e l s  as a " v a l i d i t y  c h e c k "  on
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the o p i n i o n  o f  v a l u e  e f f o r t .  F o r  A n c h o r a g e  t h e  a p p r a i s a l s  r a n g e d  

from 4 7 %  b e l o w  t o  30% a b o v e  t h e  p a n e l ' s  v a l u e  for t h e  s a m e  p a r­

cels. F o r  J u n e a u  t h e  r a n g e  o f  v a r i a t i o n  w a s  f r o m  4 6 7 %  a b o v e  to 

214% b e l o w ,  a n d  in  F a i r b a n k s  f r o m  76% a b o v e  to  7 9 8 %  b e l o w !  T h e  

t o t a l s  e n d e d  u p  w i t h i n  4% o f  e a c h  other, h o w e v e r ,  and D N R  a s s e r t­

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

s e t t i n g  e r r o r s " .  T h e  p l a i n t i f f s '  r e v i e w  a p p r a i s e r  r e v i e w e d  t h e s e  

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

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

was i n  e r r o r .  D u e  t o  t h e  c h a n g e  in d i r e c t i o n  w i t h  t h e  e n a c t m e n t  

of C h a p t e r  48, t h e s e  d i f f e r e n c e s  w e r e  n e v e r  a d d r e s s e d  by  t h e  

Commission.. I n  a n y  e v e n t  8 0 0 %  d i f f e r e n c e s  in v a l u e s  f o r  s p e c i f i c  

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

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

re v iew. T h e  e n t i r e  e x e r c i s e  r e i n f o r c e d  t h e  C o m m i s s i o n ' s  a p p r e­

c i a t i o n  o f  t h e  s u b j e c t i v e  n a t u r e  of  a p p r a i s a l s  as w e l l  as t h e  

w i d e  v a r i a t i o n  o f  o p i n i o n s  o f  v a l u e  e v e n  o f  q u a l i f i e d  a p p r a i s e r s .

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

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

of f u n d s  and t i m e  a v a i l a b l e  t o  t h e  C o m m i s s i o n .  T h e  p r e v i o u s  

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

u n r e l i a b l e  t h a t  t h e  C o m m i s s i o n  w a s  f a c e d  w i t h  q u i t e  a c h a l l e n g e .  

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

p r o c e d u r e s  t h a t  r e l i e d  on a p a n e l  of  t h r e e  e x p e r t  a p p r a i s a l s  for 

e a c h  o f  t h e  S o u t h E a s t ,  S o u t h c e n t r a l  and N o r t h e r n  r e g i o n s  in w h i c h  

M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  L a n d s  (and t h e  r e p l a c e m e n t  l a n d s )  w e r e  l o c a t -
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e d . D u e  t o  t h e  f u n d i n g  and t i m e  c o n s t r a i n t s  a n  " o p i n i o n  o f  

v a l u e "  a p p r o a c h  had t o  be u t i l i z e d .  H o w e v e r ,  in f a s h i o n i n g  t h e  

o p i n i o n  o f  v a l u e  p a n e l  p r o c e s s  to be u t i l i z e d ,  c e r t a i n  s a f e g u a r d s  

n o t  p r e s e n t  in t h e  e a r l i e r  a t t e m p t s  w e r e  c r e a t e d ,  in an a t t e m p t  

t o  a r r i v e  a t  v a l i d  res u l t s .

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

t h e  a p p r a i s e r s '  r e g i o n a l  k n o w l e d g e  o f  p r o p e r t y  v a l u e s  as in p a s t  

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

i n t e r e s t e d  p a r t i e s  ( p r i m a r i l y  t h e  p l a i n t i f f s )  c o u l d  r a i s e  q u e s­

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

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

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

m a t e l y  8 , 0 0 0  p a r c e l s  o f  w h i c h  a p p r o x i m a t e l y  5,700' w e r e  M e n t a l  

H e a l t h  T r u s t  L a n d s  a n d  2 , 3 0 0  w e r e  r e p l a c e m e n t  lands. O n l y  10 

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

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

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

a b l e  m a p s ,  a e r i a l  p h o t o s ,  p l u s  any c o m p a r a b l 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  by  D N R  o r  t h e  a p p r a i s e r s  b r o u g h t  w i t h  them. In a s s i g n­

in g  a v a l u e  to a p a r c e l  a g r e e m e n t  b e t w e e n  t w o  o f  t h e  t h r e e  p a n e l  

m e m b e r s  w a s  r e q u i r e d .  W h e n  t h e  p a r c e l  w a s  c o m p l e t e d  a w r i t t e n  

f o r m  w a s  u s e d  to d o c u m e n t  t h e  d e c i s i o n ,  but t h e  b a s i s  o f  the 

v a l u a t i o n  w a s  n o r m a l l y  n o t  p r o v i d e d  b e c a u s e  D N R  i n s i s t e d  the 

p a n e l s  d i d  n o t  h a v e  t i m e  to d o  so. H o w e v e r ,  t h e  panels' d e l i b e r­

a t i o n s  w e r e  ta p e  r e c o r d e d  to p r o v i d e  a c o m p l e t e  record.

O n c e  t h e  p a n e l s  had s u b m i t t e d  t h e i r  o p i n i o n s  o f  v a l u e  and
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t h e y  w e r e  r e v i e w e d  by t h e  S t a t e ' s  r e v i e w  a p p r a i s e r ,  t h e  p l a i n­

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

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

b a s i s  for a d i f f e r e n t  v a l u e .  T h e s e  " Q u e s t i o n e d  V a l u e s "  w e r e  to 

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

p l a i n t i f f s '  r e v i e w  a p p r a i s e r ( s )  and, h o p e f u l l y ,  r e s o l v e d  at t h a t  

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

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

in g  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  s i t e  v i s i t ( s ) .

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

p a n e l  s e n t  a l e t t e r  to t h e  D N R  r e v i e w  a p p r a i s e r  i t e m i z i n g  t h e  

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

e s t i m a t e s  a r e  n o t  a p p r a i s a l s ,  and in f a c t  t h e y  a r e  n o t  e v e n  

' p r e l i m i n a r y  o p i n i o n s  o f  v a l u e '  as c o m m o n l y  u n d e r s t o o d  in t h e  

a p p r a i s a l  p r o f e s s i o n ,  w h e r e i n  t h e  a p p r a i s e r  s t a t e s  t h a t  an a p ­

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

f i g u r e  and m a t e r i a l  to  s u p p o r t  t h i s  c o n c l u s i o n  is o n  f i l e . "

O t h e r  c o m m e n t s  n o t e d  t h e  l i m i t e d  t i me, t h a t  t h e  w o r k  w a s  p e r­

f o r m e d  " w i t h i n  t h e  c o n f i n e s  o f  S t a t e  o f f i c e s " ,  the p r o b l e m  w i t h  

f i n d i n g  l a r g e  p a r c e l  c o m p a r a b l e  s a l e s ,  and t h e  l i k e  (A p r i l  22,

1988) .

T h e  r e s u l t s  o f  the o p i n i o n  o f  v a l u e  p a n e l s ,  b e f o r e  review, 

w a s  a t o t a l  o f  $ 4 0 7 , 6 6 8 , 6 8 3 ,  for a p e r  a c r e  v a l u e  o f  $ 4 0 7 . 6 7 .  A  

t o t a l  o f  j u s t  o v e r  4 , 0 0 0  p a r c e l  v a l u e s  w e r e  q u e s t i o n e d  by t h e  

p l a i n t i f f s '  r e v i e w  a p p r a i s e r s .  T h e  r e s u l t  o f  a c c e p t i n g  the
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r e v i e w  a p p r a i s e r s '  o p i n i o n s  w i t h  r e s p e c t  to t h e  Q u e s t i o n e d  V a l u e s  

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

s o m e  $4 2 6  m i l l i o n  t o  the v a l u e  for a t o t a l  o f  $ 8 3 3 . 2 8  m i l l i o n 1 .

T o  a d d r e s s  a l l  o f  the Q u e s t i o n e d  V a l u e s  in t h e  m a n n e r  i n i­

t i a l l y  a p p r o v e d  by  t h e  C o m m i s s i o n  w o u l d  h a v e  r e q u i r e d  far m o r e  

t i m e  and f u n d s  t h a n  a v a i l a b l e .  T h e r e f o r e ,  i n  o r d e r  t o  o b t a i n  

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

v a l u a t i o n s  a n d  t h e  v a l i d i t y  o f  the Q u e s t i o n e d  V a l u e s ,  t h e  C o m m i s­

s i o n  d i r e c t e d  t h a t  a s a m p l e  o f  387 o f  t h e  2 , 1 0 3  Q u e s t i o n e d  V a l u e s  

fo r  S o u t h E a s t  p r o c e e d  t h r o u g h  t h e  p r o c e s s . A n o t h e r  g o a l  o f  t h i s  

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

to t h e  r e s t  o f  S o u t h E a s t ,  and p e r h a p s  t h e  o t h e r  r e g i o n s .  E v e n  

w i t h o u t  a n y  m e d i a t i o n  the S o u t h E a s t  p a n e l  i n c r e a s e d  t h e i r  t o t a l  

v a l u e  by  4 2 %  for t h e  p a r c e l s  t h a t  w e r e  q u e s t i o n e d  o n  t h e  b a s i s  o f  

c o m p a r a b l e  s a l e s  ( e x c l u d i n g  l a r g e  p a r c e l s ) .  A l l  c a t e g o r i e s  o f  

S o u t h E a s t  v a l u e s  q u e s t i o n e d  i n c r e a s e d  a n  a v e r a g e  o f  22%.

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

to c o m p l e t i o n  w i t h  r e s p e c t  to t h e s e  387 p a r c e l s  b e c a u s e  o f  l a c k  

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

n u m b e r  o f  Q u e s t i o n e d  V a l u e s  f o c u s e d  on c o n s i d e r a t i o n  o f  s i t e

1. I n  a d d i t i o n  to t h e  " Q u e s t i o n e d  V a l u e s "  s u b m i t t e d  by t h e  P l a i n­
t i f f s  t h r o u g h  t h e i r  r e v i e w  a p p r a i s e r s ,  w e l l  o v e r  o n e  h u n d r e d  
" T e c h n i c a l  C o r r e c t i o n s "  w e r e  s u b m i t t e d  b y  t h e  P l a i n t i f f s  t o  
c o r r e c t  m a t h e m a t i c a l  and o t h e r  e r r o r s  i d e n t i f i e d  t h r o u g h  t h e i r  
c o m p u t e r i z e d  " e r r o r  c h e c k i n g  r o u t i n e s " .  In m a n y  c a s e ,  a l t h o u g h  
the v a l i d i t y  o f  t h e  c o r r e c t i o n s  w a s  n o t  c h a l l e n g e d ,  D N R  d i d  n o t  
m a k e  the c o r r e c t i o n s  s a y i n g  t h a t  o n l y  t h e  p a n e l s  c o u l d  d o  so. 
S i n c e  t h e  p a n e l s  w e r e  n e v e r  c a l l e d  t o g e t h e r  f o r  t h i s  p u r p o s e  m o s t  
of t h e s e  e r r o r s  w e r e  n e v e r  c o r r e c t e d .
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^ i m p r o v e m e n t s  a n d  t h e  p r o p e r  w a y  t o  v a l u e  r i g h t s - o f - w a y s  (g i v e n  n o  

v a l u e  by t h e  p a n e l ) .  A d d i t i o n a l l y ,  t h e r e  w e r e  a n u m b e r  o f  Q u e s­

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

a p p r a i s e r ( s )  s e e m e d  to s u p p o r t  a h i g h e r  v a l u e  t h a n  a c c e p t e d  by 

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

l e m  w a s  h a n d l i n g  t h e  " l a r g e  p a r c e l s " ,  t h a t  is t h o s e  p a r c e l s  t h a t  

w e r e  l a r g e r  t h a n  n o r m a l l y  s o l d  in t h e  m a r k e t  p l a c e .  B e c a u s e  o f  

c o n t i n u i n g  d i s a g r e e m e n t s ,  s o m e  25 or  s o  p a r c e l s  w e r e  a d d r e s s e d  by 

t h e  p a n e l  m e m b e r s  and r e v i e w  a p p r a i s e r s  b e f o r e  t h e  C o m m i s s i o n  in 

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

c o n t i n u i n g  d i f f e r e n c e s .  W i t h o u t  e v e r  a t t e m p t i n g  t o  d e c i d e  w h a t  

t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  a n y  p a r t i c u l a r  p a r c e l  was, t h e  C o m m i s­

s i o n  d i d  n o t  f i n d  a n y  Q u e s t i o n e d  V a l u e  t h a t  d i d  n o t  h a v e  a r e a­

s o n a b l e  b a s i s  f o r  t h e  q u e s t i o n s .  W h i l e  207 p a r c e l s  w e r e  r e c o m­

m e n d e d  f o r  m e d i a t i o n ,  a m e d i a t o r  w a s  n e v e r  e n g a g e d  f o r  any p a r­

ce l s  b e c a u s e  o f  l a c k  o f  funds.

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

t h e  S o u t h c e n t r a l  p a n e l  w a s  r e c o n v e n e d ,  w i t h  t h e  C o m m i s s i o n  and 

p a n e l  m e m b e r s  i n  a t t e n d a n c e  t o  c o n s i d e r  t h e  r e v i e w  a p p r a i s e r ' s  

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

U n f o r t u n a t e l y ,  d u e  t o  an  o v e r s i g h t  by D N R  s t a f f ,  t h e  R e v i e w  

A p p r a i s e r  w a s  n o t  i n v i t e d .  H e  wa s ,  h o w e v e r  a b l e  to b r i e f l y  

a t t e n d  a s h o r t  m o r n i n g  s e s s i o n .  D u r i n g  h i s  b r i e f  a p p e a r a n c e  he 

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

i m p o r t a n t  l a r g e  p a r c e l  s a l e s  o c c u r r i n g  in l a t e  1988 —  e a r l y  

1989. U n t i l  c o m p i l e d  by the p l a i n t i f f s '  r e v i e w  a p p r a i s e r (s ),
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the panel m e m b e r s  w e r e  appare n t l y  u n a w a r e  o f  the r e l a t i v e l y  few 

c o m p a r a b l e s  for large parcels that did exist w h e n  the p a n e l  was 

d o i n g  its work. W h e n  reconvened, the S o u t h c e n t r a l  p a n e l  agreed 

the m a r k e t  i n f o r m a t i o n  provided by the re view a p p r a i s e r  s h e d  new 

l ight on l a r g e  p a r c e l s  and increa sed t h e i r  o p i n i o n  o f  fiv e of the

six p a r c e l s  r e e x a m i n e d  an a v e rage o f  68%.

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

" p a r c e l i z a t i o n . " In  o r d e r  to i n i t i a t e  t h e  v a l u a t i o n  p r o c e s s  it 

w a s  n e c e s s a r y  to d e t e r m i n e  w h a t  p a r c e l s  w e r e  to  b e  p r e s e n t e d  to  

t h e  p a n e l s  f o r  t h e i r  c o n s i d e r a t i o n .  T h e  d e c i s i o n  w a s  m a d e  to 

s i m p l y  u s e  t h e  p a r c e l s  t h a t  in  f a c t  e x i s t e d ,  w h i c h  w a s  a m a t t e r

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

ship. I n  m a n y  c a s e s  t h e  p a r c e l  p r e s e n t e d  t o  t h e  p a n e l  w a s  a 

t o w n s h i p  o f  2 2 , 0 0 0 +  acres. W h i l e  t h e  p a n e l s  w e r e  a l l o w e d  to 

" r e p a r c e l "  t r a c t s ,  t h e y  d i d  n o t  do so, a p p a r e n t l y  d u e  to l a c k  o f  

t i m e  a n d  m i s u n d e r s t a n d i n g  o f  its a p p r o p r i a t e n e s s .  T h e  p a n e l s  

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

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

low. T h e  p l a i n t i f f s '  r e v i e w  a p p r a i s e r s ,  in s u c h  i n s t a n c e s ,  in 

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

cels, s u g g e s t e d  t h a t  s i n  e t o w n s h i p  s i z e  (and o t h e r  l a r g e  p a r c e l )  

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

s i z e  t h a t  t h e  l a n d  i n v o l v e d  w o u l d  n o r m a l l y  s e ll, t a k i n g  i n t o  

c o n s i d e r a t i o n  p l a t t i n g  r e q u i r e m e n t s  (or the l a c k  o f  a p l a t t i n g  

r e q u i r e m e n t ).

The P l a i n t i f f s  s upported this a p p r o a c h  by r e f e r e n c e  to an
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A l a s k a  c o n d e m n a t i o n  c a s e  w h e r e  t h e  S p e c i a l  M a s t e r  a c c e p t e d  t h e  

a p p r o a c h  a n d  r e j e c t e d  t h e  c o n d e m n o r ' s  (the State) o b j e c t i o n s  to 

it ( R e p o r t  o f  M a s t e r ,  A l a s k a  v. 1 7 . 1 8 3  A c r e s  a n d  S l o b o d a , 3 V A  86- 

145 C i v . ) .  H o w e v e r ,  D N R  s t r e n u o u s l y  o b j e c t e d .  W h e n  a p p r a i s e r s  

w e r e  a s k e d  a b o u t  t h e  issue, t h e y  r e p l i e d  it w a s  n o t  u p  t o  t h e m  to 

d e c i d e  -- t h a t  t h e y  c o u l d  do it e i t h e r  w a y ,  b u t  w o u l d  n e e d  d i r e c­

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

l i t i g a t i o n .  S i n c e  t h e  C o m m i s s i o n  d i d  n o t  d e s i r e  t o  be in t h e  

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

and l i t i g a t i o n  o f  t h e  i s s u e  c o n s i d e r e d  u n d e s i r a b l e ,  " p a r c e l i z a­

tio n "  w a s  n e v e r  d e c i d e d .  H o w e v e r ,  if r e s o l v e d  in p l a i n t i f f s  

favor, t h e r e  is n o  d o u b t  but t h a t  s u b s t a n t i a l  a d d i t i o n a l  i n­

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

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

o f  Q u e s t i o n e d  V a l u e s  a d d r e s s e d  by t h e  p a n e l s ,  t h e  S t a t e  a p p l i e d  a 

45% i n c r e a s e  f o r  a l l  S o u t h E a s t  p a r c e l s  q u e s t i o n e d  b y  the r e v i e w  

a p p r a i s e r s .  F o r  t h e  o t h e r  r e g i o n s ,  t h e  s t a t e  a p p l i e d  a 21% 

i n c r e a s e  t o  a l l  Q u e s t i o n e d  V a l u e s  w h e r e  t h e  a c r e a g e  was u n d e r

1 , 0 0 0  a c r e s  and 67% w h e r e  t h e  a c r e a g e  w a s  g r e a t e r  t h a n  1 , 0 0 0  

ac r e s .  T h e s e  a d j u s t m e n t s  r e s u l t e d  in a t o t a l  i n c r e a s e  o f  $ 9 1 . 6  

m i l l i o n  f o r  a n e w  t o t a l  o f  $ 4 9 9 . 8  m i l l i o n .  H o w e v e r ,  this i n­

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

n e c e s s a r i l y  o c c u r r e d  if m e d i a t i o n  had t a k e n  p l a c e  ( l e a v i n g  a s i d e  

th e  i n c r e a s e  t h a t  w o u l d  h a v e  o c c u r r e d  if p a r c e l i z a t i o n  had b e e n  

a l l o w e d ) .  T h e  P l a i n t i f f s  c o n t e n d  that t h e i r  e s t i m a t e  o f  $ 8 3 3 . 2 8  

m i l l i o n  is c l o s e r  t o  the a c t u a l  t o t a l  fa i r  m a r k e t  v a l u e  for the
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s u r f a c e  e s t a t e ,  a n d  m a y  e v e n  be l o w  b e c a u s e  t h e i r  r e v i e w  a p p r a i s­

ers  a l s o  d i d  n o t  h a v e  an a d e q u a t e  o p p o r t u n i t y  to p e r f o r m  t h e i r  

w o r k .

T h e  C o m m i s s i o n ,  l a c k i n g  t h e  n e c e s s a r y  f u n d s  to r e s o l v e  the 

Q u e s t i o n e d  V a l u e s ,  a n d  r e c o g n i z i n g  t h a t  p u r s u i n g  t h e  p r o c e s s  

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

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

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

$ 4 9 9 . 8  m i l l i o n  f i g u r e  and t h e  $ 8 3 3 . 2 8  m i l l i o n  f i g u r e  s h o u l d  be 

s p l i t  e q u a l l y .

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

" s p l i t  t h e  d i f f e r e n c e "  it m a y  be  p e r c e i v e d  a s  h a v i n g  c r o s s e d  o v e r  

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

d i r e c t e d  b y  C h a p t e r  48. H o w e v e r ,  i t  is t h e  C o m m i s s i o n ' s  b e l i e f  

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

l o g i c a l l y  be  u t i l i z e d  u n d e r  the c i r c u m s t a n c e s .  It m u s t  be r e m e m­

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

m e d i a t i o n  p r o c e s s  f o r  e v e r y  p a r c e l ' s  v a l u e  t h a t  w a s  q u e s t i o n e d .  

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

cie s .  I t  w a s  c l e a r  t h a t  f o l l o w i n g  t h e  p r o c e d u r e s  as o r i g i n a l l y  

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

S i n c e ,  t h e r e  w a s  a b s o l u t e l y  no b a s i s  t o  d e t e r m i n e  w h e r e  t h e  final 

v a l u e  w o u l d  h a v e  e n d e d  u p  b e t w e e n  t h e  $ 4 9 9 . 8  m i l l i o n  a n d  $833.3 

m i l l i o n ,  t h e  C o m m i s s i o n  b e l i e v e s  " s p l i t t i n g  t h e  d i f f e r e n c e "  was 

t h e  o n l y  o b j e c t i v e  a p p r o a c h .

T h e  a l t e r n a t i v e  w o u l d  have b e e n  to f a i l  to a c h i e v e  the
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l e g i s l a t i v e  m a n d a t e  to value the land, and m o r e  importantly, 

d e f e a t e d  C h a p t e r  4 8 ' s entire purpose o f  r e s o l v i n g  t h e  litigation. 

However, in the e vent it is determined s u c h  a " s p l i t t i n g  the 

di f f e r e n c e "  is not a procedure, the C o m m i s s i o n  s t r o n g l y  r e c o m­

mends that it be a d o pted  as the basis for the final v a l u a t i o n  of 

the s u r f a c e  estate.
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A P P E N D I X  C: M I N E R A L  E N D O W M E N T  V A L U A T I O N

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

H e a l t h  T r u s t  L a n d s ,  f o l l o w i n g  t h e  A u g u s t  1 9 - 2 0 ,  1987, m e e t i n g  o f  

the C o m m i s s i o n ,  t h e  C o m m i s s i o n e r  o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s  d i r e c t e d  

"DGGS to a s s e s s  t h e  q u a n t i t y  and q u a l i t y  o f  k n o w n  and p o t e n t i a l  

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

low e d  by a r e s o u r c e  v a l u a t i o n  p r o c e s s . . . .T h e  v a l u e  o f  t h e  m i n e r ­

als w i l l  b e  d e t e r m i n e d  by a n  i n d e p e n d e n t  e n t i t y ,  l i k e l y  r e t a i n e d  

u n d e r  c o n t r a c t  t o  t h e  d e p a r t m e n t . "  ( E m p h a s i s  added, B r a d y ,  S e pt. 

29, 1987. T h e  d e l e t e d  m a t e r i a l  r e f e r s  t o  o t h e r  n a t u r a l  r e­

so u r c e s  . )

M i n e r a l  E n d o w m e n t  E s t i m a t i o n

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

e s t i m a t i o n ,  D N R  i n f o r m e d  t h e  C o m m i s s i o n  t h a t  s e r i o u s  b u d g e t a r y  

d a t a  and t i m e  c o n s t r a i n t s  " w ill r e s u l t  in t h e  d e l e t i o n  o f  n u m e r ­

ous t r a c t s  f r o m  t h e  m i n e r a l  v a l u a t i o n  p r o c e s s "  ( G u s t a f s o n ,  

" O u t l i n e  o f  M i n e r a l  V a l u a t i o n  P r o c e s s " ,  N o v e m b e r  23, 1 9 8 7 ) .  T h e  

f i rst d e l e t i o n s  w e r e  in t h e  i n v e n t o r y  of m i n e r a l  t y p e s  t o  b e  

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

p r o j e c t e d  and t h e  D G G S  i n v e n t o r y  did not i n c l u d e  i n d u s t r i a l  and 

h e a v y  m i n e r a l s .  A l t h o u g h  t h e s e  d e l e t i o n s  m a y  h a v e  h a d  l o w  u n i t  

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

total m i n e r a l  e n d o w m e n t .

APPENDIX C Page C - l



In its s e c o n d  step, D G G S  r a n k e d  t h e  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  

L a n d s  (M H T L ) f r o m  5 to 1 by t h e i r  f a v o r a b i l i t y  for m i n e r a l  d e p o s ­

its and, s e c o n d l y ,  f r o m  5 to 1 by t h e  a m o u n t  and q u a l i t y  o f  

i n f o r m a t i o n  a v a i l a b l e .  I n  April, 1988, D G G S  p r e s e n t e d  m a p s  o f  

m i n e r a l  p o t e n t i a l s  o f  t h e  M H T L  by t h e s e  r a n k i n g s .  A  f u r t h e r  

m a j o r  s h o r t - c u t  i n t r o d u c e d  at th i s  p o i n t  w a s  t o  c o n s i d e r  o n l y  

a r e a s  w i t h  f a v o r a b i l i t y  r a n k i n g s  o f  4, 5 a n d  " s u p e r - 5 ' s "  (an 

a d d e d  s u b - c a t e g o r y )  f o r  c l a s s i f i c a t i o n  by d e p o s i t  t y p e s  and f o r  

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

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

b e e n  e v a l u a t e d  ye t ,  as w e l l  as a r e a s  t h a t  h a d  b e e n  g i v e n  e v a l u a­

t i o n s  t h a t  t h e i r  p o t e n t i a l  was low.

It w a s  n o t e d  by P l a i n t i f f s  t h a t  t h e  c o m b i n a t i o n  o f  t h e s e  

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

v a l u a t i o n  p r o c e s s  a n d  r e s u l t  in a l o w e r  v a l u e .  " W h i l e  h a v i n g  n o  

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

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

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

t h e  s t a t e ' s  l e g a l  o b l i g a t i o n  to f a i r l y  v a l u e  m e n t a l  h e a l t h  l a n d s .  

P l e a s e  be  a s s u r e d ,  t h i s  d o e s  not c h a n g e  o u r  a p p r o a c h  w h i c h  is to 

t r y  and w o r k  w i t h  t h e  a d m i n i s t r a t i o n  to  d e v e l o p  the a b s o l u t e l y  

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

( G o t t s t e i n ,  D e c e m b e r  14, 1987, "Re: O u t l i n e  o f  M i n e r a l  V a l u a t i o n

P r o c e s s " ).
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S t a f f  c o m p i l e d  t h e  f o l l o w i n g  s t a t i s t i c s  for u s e  in v a l u a­

t i o n s  :

I

" M e n t a l  H e a l t h  G r a n t  L a n d s  -- M i n e r a l  p o t e n t i a l

9 3 , 2 1 3  a c r e s  h a v e  h i g h  m i n e r a l  p o t e n t i a l

1 5 , 2 2 1  a c r e s  h a v e  v e r y  h i g h  m i n e r a l  p o t e n t i a l

4 7 , 5 6 5  a c r e s  h a v e  s u p e r  h i g h  m i n e r a l  p o t e n t i a l

1 5 5 , 9 9 9  a c r e s  t o t a l "

S i m i l a r  s t a t i s t i c s  w e r e  c o m p i l e d  for the r e p l a c e m e n t  la n d s .  

(McMa h o n ,  A u g u s t  23, 19 8 8 ) .

M i n e r a l  E n d o w m e n t  V a l u a t i o n  by D N R

W i t h  t h i s  d a t a  D N R  w a s  p r e p a r e d  to a t t e m p t  t h e  a c t u a l  v a l u a  

t ion, b u t  " a s s u m i n g  it p r o v e s  i m p o s s i b l e  t o  c o m p l e t e  a n  i n - h o u s e

m i n e r a l  v a l u a t i o n  (for w h a t e v e r  reason), w e  w i l l  b e  p r e p a r e d  to

p r o c e e d  w i t h  c o n t r a c t  s o l i c i t a t i o n  to c o m p l e t e  t h e  w o r k  " ( G u s t a f  

son, N o v e m b e r  23, 1987, " O u t l i n e  o f  M i n e r a l  V a l u a t i o n ) .  T h e  

D i v i s i o n  o f  G e o l o g i c a l  a n d  G e o p h y s i c a l  S e r v i c e s  (DGGS) then, 

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

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

p r o g r a m  c o n s i s t i n g  o f  s u r v e y i n g  and d r i l l i n g  all M H T L s  t h a t  

r e c e i v e d  m i n e r a l  p o t e n t i a l  r a n k i n g s  o f  4 o r  5. D G G S  p r o p o s e d  a 

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

e n d o w m e n t  t h a t  c o s t  $53 m i l l i o n .  (Wiltse, M a r c h  1988, " C o s t  of

("4's") 

(" 5 ' s " ) 

( " S u p e r  5's")
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g e n e r a t i n g  v a l i d  g r o s s  m e t a l  v a l u e  e s t i m a t e s  f o r  m i n e r a l - p o t e n­

t i a l  C a t e g o r y  4 a n d  5 M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  a n d  R e p l a c e m e n t  P o o l  

l a n d s " ).

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

o u t  t h e  m i n e r a l  v a l u a t i o n  to q u a l i f i e d  e x p e r t s  in t h e  e v e n t  D N R  

c o u l d  n o t  do i t  i n - h o u s e ,  D N R  m a d e  a v a l u a t i o n  u s i n g  o n l y  t h e  

t o t a l  acres ( i . e  i g n o r i n g  t h e  b r e a k d o w n  g i v e n  b y  r a n k i n g s )  and 

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 .  D N R  v a l u e d  t h e  t r u s t ' s  h i g h e s t  

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

f i n d  a n y  c o m p a r a b l e  sales! L a t e r  t h e y  a n n o u n c e d  t h a t  d i l i g e n t  

s e a r c h  had d i s c o v e r e d  t h r e e  s a l e s  w h i c h  w h e n  a p p l i e d  to  t h e  

" 4 ' s ", "5's" a n d  " S u p e r  5's" y i e l d e d  a t o t a l  v a l u e  o f  $ 1 6 , 0 4 0 , 0 0 0  

f o r  t h e  m i n e r a l  e n d o w m e n t  o f  M H T L .  T h e  M H T L  m i n e r a l  l a n d s  a r e  

u n d o u b t e d l y  t h e  m o s t  p r o m i s i n g  in t h e  State. F u r t h e r m o r e ,  t h e  

a r e a s  s e l e c t e d  f r o m  th i s  l a r g e r  p o o l  by DG G s  f o r  a c t u a l  v a l u a t i o n  

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

T h e  v a l u e  o f  $16 m i l l i o n  d i d  n o t  a p p e a r  t o  be n e a r ,  l e t  

a l o n e  "in t h e  b a l l  pa r k " .  T h e  d i s c l o s u r e  o f  t h e  a c t u a l  b a s i s  for 

D N R ' s  c a l c u l a t i o n  r a i s e d  f u r t h e r  b a s i s  for r e j e c t i o n  ( l e t t e r  and 

a t t a c h m e n t s  t o  J . B .  G o t t s t e i n  f r o m  G.T. K o e s t e r ,  A u g u s t  23,

1989). The " s a l e s "  c i t e d  by t h e  S t a t e  we r e  t o o  s m a l l  in s i z e  and 

f e w  in n u m b e r  (three) to be s t a t i s t i c a l l y  s i g n i f i c a n t .  F u r t h e r­

mo r e ,  their c o m p a r a b i l i t y  was q u e s t i o n a b l e .  O n e  p u r c h a s e  a p­

p e a r e d  to be f o r  r e c o v e r y  o f  " c o n s t r u c t i o n  a n d  ro a d  g r a v e l "  f r o m  

t a i l i n g s .  A l t h o u g h  t r a c e s  of  g o l d  w e r e  p r e s e n t ,  p r o d u c t i o n  w a s
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r e p o r t e d  as u n e c o n o m i c .  A n o t h e r  w a s  the p u r c h a s e  o f  a d j a c e n t  

l a n d  by an a c t i v e  m i n e r  for " s i t e  e x p a n s i o n "  a n d  o v e r b u r d e n  

d i s p o s a l .  In a d d i t i o n ,  o t h e r  c o m p a r a b l e  sales n o t  u s e d  by DNR, 

but t h a t  were i d e n t i f i e d  by M e t z  and D i x o n  ( O c t o b e r  1989) s u p­

p o r t e d  the M e t z / D i x o n  v a l u a t i o n  a r r i v e d  at by t h e  i n c o m e  a p­

pr o a c h .

I n  any e v e n t ,  the " c o m p a r a b l e  sa l e s "  a p p r o a c h  for v a l u i n g  

m i n e r a l  values f o r  M H T L s  w a s  n o t  s u p p o r t e d  by a n y  e c o n o m i s t  or  

o t h e r  m i n e r a l  v a l u a t i o n  e x p e r t  a n d  w a s  r ejected b y  t h e  C o m m i s­

sion. A l l  the e x p e r t s  a g r e e d  t h a t  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  

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

b e c a u s e  o f  p r o b l e m s  of c o m p a r a b i l i t y  and the l i m i t e d  u s e  o f  saD.es 

in  l a r g e  m i n e r a l  t r a n s a c t i o n s .  V a l i d  c o m p a r a b l e  s a l e s  a r e  n o t  

n o r m a l l y  a v a i l a b l e  d u e  to d i f f e r e n c e s  in grade, t o n n a g e  and 

s i m i l a r  factors. A s  n o t e d  p r e v i o u s l y ,  m i n e r a l  r i g h t s  to l a n d s  

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

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

o r  s o m e  other a r r a n g e m e n t  r a t h e r  t h a n  simply a s a l e  o f  the l a n d  

o r  t h e  mineral r i g h t s .  A l l  t h e  e x p e r t s  agreed t h a t  a d i s c o u n t e d  

c a s h  f l o w  m e t h o d  (t h e  " i n c o m e  a p p r o a c h " )  was t h e  i n d u s t r y  s t a n d­

ard m e t h o d .

S e v e r a l  r e c e n t  m i n e r a l  d i s c o v e r i e s  and r e s u l t a n t  m i n e s  le n d  

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

c o m p a r a b l e  sales i n  f avor o f  the i n c o m e  a p p r o a c h  as a m e t h o d  of  

m i n e r a l  v a l u a t i o n .  T h e  G r e e n s  C r e e k  s i l v e r  d i s c o v e r y  20 m i l e s  

w e s t  o f  Juneau h a s  p r o v e n  and e s t i m a t e d  res e r v e s  w o r t h  $3.6
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b i l l i o n .  As  o f  t h i s  d a t e  the G r e e n s  C r e e k  m i n e  is t h e  l a r g e s t  

s i l v e r  m i n e  in N o r t h  A m e r i c a .  T h e  R e d  D o g  M i n e  h a s  m u c h  g r e a t e r  

r e s e r v e s  w i t h  a g r o s s  v a l u e  o f  $20 B i l l i o n  at c u r r e n t  m a r k e t  

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

o r  s u b s u r f a c e  e s t a t e s .  T h e  G r e e n s  C r e e k  d i s c o v e r y  w a s  o n  F e d e r a l  

l a n d  a n d  p a t e n t e d  l a n d  r e s u l t e d .  R e d  D o g  is a j o i n t  v e n t u r e  

i n v o l v i n g  a N a t i v e  c o r p o r a t i o n  w i t h  no  s a l e  i n v o l v e d .  T h e s e  and 

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

b e i n g  d e v e l o p e d  w i t h o u t  "sales". I n  f a ct, a c t i v e  m a n a g e m e n t  o f  

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

t i o n s  t o  g e n e r a t e  i n c ome.

M i n e r a l  E n d o w m e n t  V a l u a t i o n  by P l a i n t i f f ' s  C o n s u l t a n t s

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

p r o c e d u r e s  o r i g i n a l l y  a c c e p t e d  by t h e  C o m m i s s i o n  (Brady, S e p t e m­

be r  29, 1987; G u s t a f s o n ,  N o v e m b e r  23, 1 9 8 7 ) ,  t h e  P l a i n t i f f s  

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

o f  t h e  M H T L  by a n  i n t e r n a t i o n a l l y  k n o w n  c o n s u l t a n t  a n d  an  A l a s k a n  

m i n e r a l  c o n s u l t a n t .  T h e  c o n s u l t a n t s  ( P r o f e s s o r  P a u l  M e t z  o f  U A F  

a n d  C o l i n  Dixon, S e n i o r  L e c t u r e r  in M i n i n g  G e o l o g y ,  I m p e r i a l  

C o l l e g e  o f  S c i e n c e  and T e c h n o l o g y ,  L o n d o n )  w e r e  i n s t r u c t e d  to 

f o l l o w  as c l o s e l y  as d a t a  (that p r o v i d e d  by DGGS) a n d  t i m e  a v a i l­

a b l e  (two m o n t h s )  a l l o w e d ,  the n o r m a l  m e t h o d s  u s e d  by the m i n e r­

als  i n d u s t r y  in d e t e r m i n i n g  the fa i r  m a r k e t  va l u e .
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T h e i r  r e p o r t  (Metz and Di x o n ,  D e c e m b e r  11, 1988) p r o d u c e d  

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

bl e  v a l u e s  for m i n e r a l  r e s u l t i n g  in a f i n a l  e s t i m a t e d  v a l u e  o f  

$ 1 . 5  b i l l i o n .  A f t e r  p r e l i m i n a r y  r e v i e w  by D N R  s t a f f  and t h e  

I n s t i t u t e  o f  S o c i a l  and E c o n o m i c  R e s e a r c h ,  D N R  c o n t r a c t e d  w i t h  a 

m e t h o d o l o g y  e x p e r t  ( P r o f e s s o r  D e V e r l e  H a r r i s  o f  t h e  U n i v e r s i t y  o f  

A r i z o n a )  t o  c r i t i q u e  t h e  r e p o r t  u s i n g  " b e s t  p r a c t i c e s "  as t h e  

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

o r  d a t a  l i m i t a t i o n s .

H a r r i s  f u l l y  s t a t e d  t h e  r e s t r i c t e d  n a t u r e  of  h i s  c h a r g e  at 

t h e  o u t s e t .  A l t h o u g h  f i n d i n g  t h a t  it d i d  n o t  a l w a y s  f o l l o w  " b e s t  

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

e n t a i l s  c o m p r o m i s e s  o f  b e s t  p r a c t i c e s . ,  a n d  a p p r o x i m a t i o n s "  a n d  

t h a t  t h e  l e s s  t h a n  b e s t  p r a c t i c e s  u s e d  by M e t z / D i x o n  m i g h t  be 

a c c e p t e d  "if a r o u g h  e s t i m a t e  o f  v a l u e  is a d e q u a t e " .  H a r r i s  g o e s  

o n  t o  s a y  "In f a i r n e s s  to M e t z  a n d  Dixon, t h e  u s e  o f  n e t  s m e l t e r  

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

m i n e r a l  p o t e n t i a l  a n d  e x p l o r a t i o n  [ p r o v i d e d  b y  D G G S ] . "  (H a r r i s ,  

May, 1 9 8 9  , p 16).

H e  f u r t h e r  n o t e d  t h a t  " r e p l a c i n g  [the M e t z / D i x o n ]  e s t i m a t e  by 

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

r e s u l t  in an e s t i m a t e  b a s e d  u p o n  p r o f e s s i o n a l  j u d g m e n t  ( Harris, 

M a y  23, 1989, p. 33). A p p a r e n t l y  this w a s  t o o  i n c o n c l u s i v e  for 

D N R  a n d  a s e c o n d  c o n t r a c t  was e n t e r e d  i n t o  w i t h  H a r r i s  in w h i c h
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h e  p r e s e n t e d  t h e  d e s i g n  o f  a b e s t  p r a c t i c e s  u n d e r t a k i n g  and 

e s t i m a t e d  t h e  p r i c e  a t  $ 3 5 0 , 0 0 0  ( r e p o r t  S e p t e m b e r  1 9 8 9 ) 1 .

" B e s t  p r a c t i c e s " ,  h o w e v e r ,  u n d e r  H a r r i s '  p r o p o s a l  w o u l d  

r e q u i r e  m u c h  m o r e  t h a n  money. " M u c h  o f  the g e o l o g i c  a n a l y s i s  by 

A D G G S  p e r s o n n e l  w i l l  h a v e  to b e  r e d o n e  for t h e  e s t i m a t i o n  o f  

m i n e r a l  e n d o w m e n t " .  (Harris S e p t . ,  1 9 89, p 3). T h e  p r o d u c t  o f  

t h e  D G G S  e f f o r t  w a s  a r a n k i n g  o f  M H T L  by t h e i r  f a v o r a b i l i t y  for 

m i n e r a l  d e p o s i t s ,  n o t  p r o b a b i l i t i e s  f o r  n u m b e r  o f  d e p o s i t s  r e­

q u i r e d  b y  " b e s t - p r a c t i c e s " . M e t z / D i x o n ,  h a v i n g  n o  a l t e r n a t i v e  

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

t h e  D G G S  r a n k i n g s  i n t o  p r o b a b i l i t i e s .  T h e y  w o u l d  h a v e  p r e f e r r e d  

to  h a v e  h a d  t h e  b e s t  p r a c t i c e s  v e r s i o n  a d v o c a t e d  by H a r r i s  

( M e t z / D i x o n ,  O c t o b e r  1989, pp. 6-7). H a r r i s  a l s o  n o t e d  s h o r t­

c o m i n g s  a n d  g a p s  in t h e  b a s i c  d a t a  c o l l e c t i o n  a n d  c o m p i l a t i o n s  

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

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

t i o n "  ( H a r r i s ,  S e p t e m b e r  1989, pp. 3 - 4 )2 . H o w e v e r ,  a t  t h e  N o v e m­

be r  7 , 1989, C o m m i s s i o n  m e e t i n g ,  w h i c h ' H a r r i s  d e c l i n e d  t o  attend,

C. D i x o n  e x p l a i n e d  h o w  th e y  u s e d  g e n e r a l l y  a c c e p t e d  " r u l e s  o f  

t h u m b "  t h a t  w o u l d  n o t  be s e r i o u s l y  in e r r o r  a n d  b u i l t  in " s a f e t y  

f a c t o r s "  at e a c h  s t e p  to i n s u r e  t h a t  t h e  v a l u a t i o n  w o u l d  n o t  be 

o v e r s t a t e d .

1 . D G G S  h a d  p r e v i o u s l y  a d v i s e d  D N R  and the C o m m i s s i o n  t h a t  a $53 
m i l l i o n  s u r v e y i n g  a n d  e x p l o r a t i o n  p r o g r a m  w o u l d  be n e c e s s a r y  
b e f o r e  t h e y  c o u l d  a t t e m p t  a v a l u a t i o n .

2 . T h i s  w o u l d  n o t  i n v o l v e  a c q u i r i n g  n e w  g e o l o g i c  d a t a ,  b u t  r e w o r k­
ing t h e  s a m e  d a t a  t h a t  DGGS u t i l i z e d .
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In d i s c u s s i n g  t h e  k i n d s  o f  e x p e r t i s e  r e q u i r e d  ( g e o s c i e n c e  o f  

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

e s t i m a t i o n  m e t h o d o l o g y ) ,  H a r r i s  r a t e d  s o m e  o f  D G G S  p e r s o n n e l  as 

" w e l l  q u a l i f i e d " f o r  t h e  f i r s t  e x p e r t i s e ,  at l e a s t  as to c e r t a i n  

d e p o s i t  t y p e s " ,  as " e s p e c i a l l y  w e l l  q u a l i f i e d  f o r  t h e  s e c o n d  

e x p e r t i s e " ,  a n d  "not h i g h l y  e x p e r i e n c e d  in e x p e r t i s e  t h r e e " .  

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

i n t e r e s t  b e c a u s e  o f  t h e  l i t i g a t i o n  ( Harris, S e p t . ,  1989, pp. 8- 

9). H e  r e c o m m e n d e d  c o n t r a c t i n g  w i t h  t h e  U S G S  f o r  m i n e r a l  e n d o w­

m e n t  e s t i m a t e  and w i t h  an  o u t s i d e  c o n t r a c t o r  ( s u c h  as h i s  C e n t e r  

f o r  M i n e r a l  R e s o u r c e  S c i e n c e )  f o r  o t h e r  p h a s e s .  (Ibid, p. 10).

C o m m i s s i o n  D e c i s i o n

O n  t h e  b a s i s  o f  t h e  t w o  H a r r i s  r e p o r t s ,  t h e  I S E R  s t u d y  

c o m m i s s i o n e d  by D N R  ( " R e v i e w  a n d  A n a l y s i s  o f  'Mine r a l ,  C o a l ,  and 

A g g r e g a t e  R e s o u r c e  A p p r a i s a l  o f  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  

L a n d s , "  T u c k  and B e r m a n ,  M a r c h ,  1 9 8 9 ) ,  and t h e  M e t z / D i x o n  R e p l y  

( O c t o b e r  12, 1989) i m p o r t a n t  a r e a s  o f  b r o a d  a g r e e m e n t  b e t w e e n  all 

t h e  m i n e r a l  v a l u a t i o n  e x p e r t s  e m e r g e d .  T h e r e  w a s  c o n s e n s u s  that:

(1) a v a l u e  c a n  be e s t i m a t e d  f o r  u n d i s c o v e r e d  m i n e r a l  d e p o s i t s  

( H a r r i s  d e v o t e d  an e n t i r e  b o o k  to  a p p r a i s a l  o f  u n d i s c o v e r e d  

m i n e r a l  r e s o u r c e s ,  M i n e r a l  R e s o u r c e s  A p p r a i s a l , C l a r e n d o n  Press, 

O x f o r d ,  1 9 8 4 ) ,  (2) 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 a s  n o t  an 

a p p r o p r i a t e  m e t h o d  t o  v a l u e  t h e  m i n e r a l  e n d o w m e n t  o f  M H T L s , (3) 

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

m e a n s  o f  e s t i m a t i n g  t h e  fair m a r k e t  v a l u e ,  a n d  (4) the d o m i n a n t  

m i n e r a l  p r o d u c t i o n  f r o m  a d i s t r i c t  c o m e s  f r o m  a f e w  v e r y  l a r g e
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d e p o s i t s  (H a r r i s ,  p. 17, M e t z / D i x o n ,  p. 12), . T h e  a r e a s  o f  

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

a n d  e s t i m a t e s ,  o n  t e c h n i q u e s  u s e d  at e a c h  p o i n t  o f  p r o c e d u r e  (i.e 

c o s t l y  e c o n o m e t r i c  m o d e l i n g  vs. a c c e p t e d  i n d u s t r y  p r a c t i c e s ) .

G i v e n  (1) t h e  u n a n i m i t y  t h a t  t h e  d i s c o u n t e d  c a s h  f l o w  a p­

p r o a c h  u t i l i z e d  b y  M e t z / D i x o n  w a s  t h e  a p p r o p r i a t e  m e t h o d o l o g y ;

(2) t h a t  c o m p r o m i s e s  m a d e  f r o m  " b e s t - p r a c t i c e s "  f o r  o t h e r  p o r­

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

f o r  t h e  m i n e r a l s  v a l u a t i o n  (e.g. s u r f a c e  a n d  o i l  & gas), a n d  (3) 

t h e  c o m p l e t e  l a c k  o f  a n y  v i a b l e  a l t e r n a t i v e ,  t h e  C o m m i s s i o n  

a p p r o v e d  t h e  M e t z / D i x o n  a p p r o a c h  and m e t h o d o l o g y  f o r  d e t e r m i n i n g  

f a i r  m a r k e t  v a l u e  for t h e  m i n e r a l  e n d o w m e n t  o f  MHTL.

W h i l e  n o t  a p p r o v i n g  the v a l u e s  p e r  se, t h e  C o m m i s s i o n  a l s o  

n o t e s  t h a t  t h e  e s t i m a t e  o f  $1.5 B i l l i o n ,  as a " r e a l i t y  c h e c k "  of  

t h e  p r o c e s s e s  g e n e r a t i n g  the figure, is a r e a s o n a b l e  and c o n s e r­

v a t i v e  one. T h a t  t h e  G r e e n s  C r e e k  m i n e  h a s  a $3.6 b i l l i o n  e s t i­

m a t e d  r e s e r v e  and R e d  D o g  $20 B i l l i o n ,  l e n d s  a m p l e  s u p p o r t s  t h a t  

t h e  $ 1 . 5  b i l l i o n  a d v a n c e d  by M e t z / D i x o n  f o r  all M H T L  is r e a s o n a­

ble. O t h e r  n e w  p r o j e c t s  in s t a g e s  o f  e x p l o r a t i o n  a n d / o r  i n i t i a l  

d e v e l o p m e n t  a r e  t h e  F o r t  Kn o x  n e a r  F a i r b a n k s ,  t h e  K e n s i n g t o n  M i n e  

p r o j e c t  in t h e  J u n e a u  area, and the G o l d e n  Z o n e  b e t w e e n  A n c h o r a g e  

an d  F a i r b a n k s .
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E X E C U T I V E  S U M M AR Y

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

r e p o r t  o f  t h e  I n t e r i m  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  C o m m i s s i o n  (IMHTC) 

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

D e p a r t m e n t  o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s  ( C o m m i s s i o n e r )  t o  d e t e r m i n e  the 

f a i r  m a r k e t  v a l u e  of  b o t h  t h e  o r i g i n a l  o n e  m i l l i o n  a c r e  m e n t a l  

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

C h a p t e r  48, S L A  1987. In a d d i t i o n ,  I h a v e  set o u t  t h e  p r o c e d u r e s  

w h i c h  I b e l i e v e  s h o u l d  b e  u s e d  in o r d e r  t o  c o m p l y  w i t h  C h a p t e r  48 

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

I d o  n o t  t a k e  t h i s  s t e p  li g h t l y .  S i n c e  j o i n i n g  t h e  I M H T C  as t h e  

C o m m i s s i o n e r ' s  d e s i g n e e  in J a n u a r y ,  1988, m y  g o a l  h a s  b e e n  to 

r e a c h  c o n s e n s u s  w i t h  m y  f e l l o w  I M H T C  m e m b e r s  if a n d  w h e n e v e r  

p o s s i b l e .

W h i l e  I b e l i e v e  m y  f e l l o w  I M H T C  m e m b e r s  a l s o  s h a r e d  t h i s  goal, 

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

p r o c e d u r e s  f i n a l l y  a d o p t e d  in t h e  I M H T C  m a j o r i t y  r e p o r t .  B y

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

p r o c e d u r e s  d e s i g n e d  t o  m a x i m i z e  v a l u e  a n d  n o t  t o  p r o d u c e  f a i r  

m a r k e t  v a l u e  a s  r e q u i r e d  b y  C h a p t e r  48, t h e  m a j o r i t y  l e f t  m e  w i t h  

n o  a l t e r n a t i v e  b u t  to d i s s e n t .

I d i s s e n t  f r o m  t h e  I M H T C  m a j o r i t y  r e p o r t  f o r  t h e  f o l l o w i n g

r e a s o n s :

1. The IMHTC exceeded its statutory authority by proposing 

and adopting its own valuation procedures instead of reviewing 

and approving only those procedures proposed by the Commissioner.

C h a p t e r  48 s p e c i f i e s  t h a t  t h e  I M H T C  is t o  r e v i e w  a n d  a p p r o v e  

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

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

a c c o r d i n g l y  w o u l d  b e  a c c e p t a b l e  to  b o t h  t h e  p l a i n t i f f s '  a n d  

i n t e r v e n o r s '  r e p r e s e n t a t i v e s  on t h e  I M H T C  a n d  t o  t h e  D e p a r t m e n t  

o f  N a t u r a l  R e s o u r c e s  ( " d e p a r t m e n t " ) . C e r t a i n  p r o c e d u r e s  

c o n t a i n e d  in t h e  m a j o r i t y  report, h o w e v e r ,  w e r e  n o t  p r o p o s e d  by 

th e  C o m m i s s i o n e r ,  are u n a c c e p t a b l e  to t h e  d e p a r t m e n t ,  a n d  

t h e r e f o r e  s h o u l d  n o t  h a v e  b e e n  a p p r o v e d  b y  t h e  I M H T C  m a j o r i t y .

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

d e p a r t m e n t ' s  o b j e c t i o n s ,  the I M H T C  has i g n o r e d  t h e  l e g i s l a t i v e  

r e q u i r e m e n t  that, in effect, t h e r e  b e  c o n s e n s u s  as to the 

v a l u a t i o n  p r o c e d u r e s  to be e m p l o y e d .



//

2. The procedures proposed and adopted by the IMHTC in tha 

majority report do not produce fair market value, as required by 

Chapter 48; instead, they produce a value substantially greater 

than fair market value.

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

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

t h e y  w i l l  h a v e  on  t h e  o v e r a l l  s t a t e  b u d g e t .  U n d e r  t h e  v a l u a t i o n  

p r o c e d u r e s  a d o p t e d  b y  the m a j o r i t y  of t h e  IMHTC, t h e  t o t a l  v a l u e  

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

w o u l d  e x c e e d  $2 . 2  b i l l i o n .  U n d e r  A S  3 7 . 1 4 . 0 2 1 ( c ) ,  t h i s  w o u l d  

r e s u l t  in m o r e  t h a n  $178 m i l l i o n  in o t h e r w i s e  u n r e s t r i c t e d  s t a t e  

g e n e r a l  f u n d s  b e i n g  r e s t r i c t e d  in t h e  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  I n c o m e  

A c c o u n t .  U n d e r  t h e  v a l u a t i o n  p r o c e d u r e s  I b e l i e v e  s h o u l d  b e  

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

g r a n t  e q u a l s  just o v e r  $564 m i l l i o n ,  r e s u l t i n g  i n  m o r e  t h a n  $45 

m i l l i o n  a n n u a l l y  in t h e  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  I n c o m e  A c c o u n t .

W h i l e  t h e  r e m a i n d e r  c f  t h i s  m i n o r i t y  r e p o r t  d o c u m e n t s  t h e  fa c t  
t h a t  t h e  p r o c e d u r e s  a d o p t e d  b y  t h e  I M H T C  in  t h e  m a j o r i t y  r e p o r t  

d o  n o t  p r o d u c e  f a i r  m a r k e t  value, t h e  p o i n t  c a n  b e  i l l u s t r a t e d  
w i t h  t h r e e  e x a m p l e s .

E x a m p l e  1: S u r f a c e  E s t a t e . T h e  I M H T C  i n i t i a l l y  d e f i n e d

" f a i r  m a r k e t  v a l u e , "  the v a l u e  r e q u i r e d  b y  C h a p t e r  48, as 

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

a s t a n d a r d  d e f i n i t i o n  in t h e  real e s t a t e  b u s i n e s s .  P a n e l s  

o f  i n d e p e n d e n t  e x p e r t  a p p r a i s e r s  w e r e  t h e n  g i v e n  

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

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

d e p a r t m e n t )  to  d e t e r m i n e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  as  d e f i n e d .  T h e  

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

c o n s u l t a n t s  (at s t a t e  e x p e n s e  a n d  w i t h o u t  f o r m a l  a p p r o v a l  of 

t h e  IMHTC) w h o  w e r e  not a s k e d  t o  d e t e r m i n e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  

as d e f i n e d  b y  t h e  I M H T C  a n d  r e q u i r e d  b y  C h a p t e r  48.

I n s t e a d ,  t h e y  w e r e  d i r e c t e d  to d e t e r m i n e  " t h e  h i g h e s t  v a l u e  

t h a t  c a n  b e  s u p p o r t e d  in t h e  m a r k e t . "  F o l l o w i n g  r e v i e w  b y  

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

v a l u e s ,  o n  t h e  a v erage, b y  a b o u t  20 p e r c e n t .  T h e  p r o c e d u r e s  

a d o p t e d  b y  t h e  I M H T C  m a j o r i t y  r e q u i r e  t h a t  t h o s e  v a l u e s  be 

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

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

" t h e  h i g h e s t  v a l u e s  th a t  c a n  b e  s u p p o r t e d  in t h e  m a r k e t "  as 

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

i n t e r v e n o r s .
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E x a m p l e  2: H a r d r o c k  M i n e r a l s . T h e  p r o c e d u r e s  a d o p t e d  b y

t h e  I M H T C  m a j o r i t y  to d e t e r m i n e  t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  of the 

h a r d r o c k  m i n e r a l  estate, a m o n g  m a n y  o t h e r  s h o r t c o m i n g s ,  

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

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

That, o f  c o u r s e ,  is not t h e  case. In fact, t h e r e  is v e r y  

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

t o d a y .  T h e  c o n s u l t a n t s  h i r e d  b y  t h e  l a w y e r s  for t h e  

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

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

p r o d u c e d  if it w a s  a s s u m e d  t h a t  m i n e r a l  d e p o s i t s  o n  m e n t a l  

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

A. D e p o s i t s  are d e v e l o p e d  as o f  2 0 0 6  - t h e  n e t  

p r e s e n t  v a l u e  (NPV) is $ 2 2 5  m i l l i o n .

B. D e p o s i t s  are d e v e l o p e d  as o f  1 9 9 6  - t h e  N P V  4s 

$ 5 8 5  m i l l i o n .

C. D e p o s i t s  are d e v e l o p e d  as of  1 9 8 7  - t h e  N P V  is 

$ 1 . 5  b i l l i o n .

T h e  p r o c e d u r e s  a d o p t e d  b y  t h e  I M H T C  m a j o r i t y  v a l u e  t h e  m i n e r a l  

e s t a t e  at t h e  $ 1 . 5  b i l l i o n  f i g u r e .  I t ' s  a l s o  c o n c e i v a b l e  t h a t  

m a j o r  d e p o s i t s  w i l l  n e v e r  b e  d i s c o v e r e d  in w h i c h  c a s e  t h e  N P V  

w o u l d  b e  zero.

E x a m p l e  3: I n t e g r a t i o n . T h e  p r o c e d u r e s  a d o p t e d  b y  t h e  I M H T C

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

o i l  a n d  gas, h a r d r o c k  m i n e r a l s ,  coal, a n d  s a n d  a n d  g r a v e l — b y  

s i m p l y  a d d i n g  t h e m  up. A  p r o s p e c t i v e  p u r c h a s e r  in t h e  r e a l  

w o r l d ,  o f  c o u rse, w o u l d  not s i m p l y  a d d  u p  all t h e  v a l u e s .  H e  or 

s h e  w o u l d  i n s t e a d  d e t e r m i n e  w h i c h  uses, if any, a r e  c o m p a t i b l e .  

F o r  e x a m p l e ,  r e s i d e n t i a l  s u b d i v i s i o n  d e v e l o p m e n t  a n d  s t r i p  m i n i n g  

f o r  coal a r e  n o t  c o m p a t i b l e .

3. The procedures proposed and adopted by the IMHTC in the 
majority report create substantial problems with respect to 

reconstituting the trust and periodically redetermining its 

value.

C h a p t e r  48 c o n t e m p l a t e d  an e x c h a n g e  o f  s o m e  o r i g i n a l  m e n t a l  

h e a l t h  l a n d s  for o t h e r  s t a t e  l a n d s  on t h e  b a s i s  of e q u a 1 va l u e .  

T h e  p r o c e d u r e s  a d o p t e d  by  t h e  m a j o r i t y  o f  t h e  I M H T C  h a v e  b e e n  

u s e d  to v a l u e  t h e  o r i g i n a l  m e n t a l  h e a l t h  lands, b u t  t h e y  h a v e  not 

b e e n  u s e d  t o  v a l u e  t h e  pool o f  p o t e n t i a l  e x c h a n g e  lands. T h i s  

p r e c l u d e s  t h e  e x c h a n g e  c o n t e m p l a t e d  b y  t h e  L e g i s l a t u r e .  In
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a d d i t i o n ,  C h a p t e r  48 c o n t e m p l a t e d  p e r i o d i c  r e v a l u a t i o n  o f  the 

l a n d s  f o l l o w i n g  t h e  e x c h a n g e .  If t h e  e x c h a n g e  c a n n o t  g o  forward, 

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

f o r w a r d .  <

In m y  o p i n i o n ,  t h e  f a i l u r e  of t h e  I M H T C  t o  r e a c h  c o n s e n s u s  on 

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

c o m p l y  w i t h  C h a p t e r  48. T h e  p r o c e d u r e s  a p p r o v e d  b y  t h e  I M H T C  

m a j o r i t y  w e r e  n o t  p r o p o s e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n e r  as r e q u i r e d  b y  

law; t h e  p r o c e d u r e s  I b e l i e v e  s h o u l d  b e  u s e d  h a v e  n o t  b e e n  

a p p r o v e d  b y  t h e  I M H T C  as r e q u i r e d  b y  law. F o r  t h i s  r e a s o n ,  I 

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

m i n o r i t y  I M H T C  r e p o r t s  t o  the L e g i s l a t u r e ,  e x p l a i n  t h a t  s h e  is 
u n a b l e  t o  c o m p l y  w i t h  C h a p t e r  48 at p r e s e n t ,  a n d  l i s t  t h r e e  

o p t i o n s  f o r  l e g i s l a t i v e  c o n s i d e r a t i o n :  (1) c h a n g e  t h e  l a w  to

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

I M H T C  m a j o r i t y ;  o r  (2) c h a n g e  t h e  l a w  t o  a c c e p t  t h e  v a l u e  u n d e r  

t h e  p r o c e d u r e s  I b e l i e v e  s h o u l d  b e  u s e d  t o  c o m p l y  w i t h  C h a p t e r  

48; o r  (3) a p p r o p r i a t e  a d d i t i o n a l  f u n d s  t o  p e r m i t  t h e  I M H T C  to  
c o n t i n u e  s e e k i n g  c o n s e n s u s .  I b e l i e v e  t h e  C o m m i s s i o n e r  s h o u l d  

r e c o m m e n d  t h a t  t h e  L e g i s l a t u r e  c h o o s e  o p t i o n  (2), a c c e p t i n g  t h e  

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

c o m p l y  w i t h  C h a p t e r  48.



T h e  I M H T C  w a s  c r e a t e d  b y  t h e  L e g i s l a t u r e  in C h a p t e r  132, S L A  

1986, t o  o v e r s e e  s t a t e  m a n a g e m e n t  of m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  lands.

In C h a p t e r  48, S L A  1987, t h e  L e g i s l a t u r e  e s t a b l i s h e d  a s t a t u t o r y  

f r a m e w o r k  f o r  r e s o l v i n g  t h e  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  l a n d  issue. The 

t h r e e  m a i n  e l e m e n t s  of  t h a t  r e s o l u t i o n  are: (1) v a l u i n g  t h e

o r i g i n a l  one m i l l i o n  a c r e  la. g r a n t  ar.d a l l  l a n d s  in 

l e g i s l a t i v e l y  d e s i g n a t e d  a r e a s  (parks, w i l d l i f e  r.:fuge, etc.) 

u n d e r  p r o c e d u r e s  p r o p o s e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n e r  an-, a p p r o v e d  b y  the 

I M H T C ;  (2) " e x c h a n g i n g "  t h o s e  o r i g i n a l  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  l a n d s  

n o t  in l e g i s l a t i v e l y  d e s i g n a t e d  a r e a s  f o r  " r e p l a c e m e n t "  l a n d s  of 

e q u a l  v a l u e  in s u c h  ar e a s ;  a n d  (3) " r e n t i n g "  t h e  o r i g i n a l  m e n t a l  

h e a l t h  t r u s t  l a n d s  in s u c h  a r e a s  a n d  t h e  e q u a l  v a l u e  

" r e p l a c e m e n t "  l a n d s  for 8 p e r c e n t  of t h e i r  f a i r  m a r k e t  v a l u e  

a n n u a l l y .

F o l l o w i n g  t h e  p a s s a g e  of C h a p t e r  48, S L A  1987, t h e  G o v e r n o r  

a p p o i n t e d  Dr. G e o r g e  R o g e r s  of  J u n e a u  a n d  Dr. L i d i a  S e l k r e g g  of 

A n c h o r a g e  to j o i n  t h e  C o m m i s s i o n e r  t o  c o m p o s e  t h e  m e m b e r s h i p  of 

t h e  I M H T C .  Dr. R o g e r s  was t h e n  s e l e c t e d  c h a i r m a n  o f  t h e  IMHTC. 

O r i g i n a l l y ,  D e p u t y  C o m m i s s i o n e r  L e n n i e  G o r s u c h  r e p r e s e n t e d  t h e  
C o m m i s s i o n e r  o n  t h e  IMHTC, f o l l o w e d  l a t e r  (after J a n u a r y ,  1988) 

b y  D e p u t y  C o m m i s s i o n e r  R o d  S w o p e .  A s s i s t a n t  A t t o r n e y  G e n e r a l  T o m  
K o e s t e r  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  L a w  s e r v e d  as l e g a l  c o u n s e l  t o  t h e  

IMHTC, w h i l e  r e p r e s e n t a t i v e s  of t h e  D e p a r t m e n t  o f  N a t u r a l  

R e s o u r c e s  (department) p r o v i d e d  s t a f f  s u p p o r t .

T h e  I M H T C  m e t  o n  A u g u s t  19 a n d  20, 1987, a n d  c o n t i n u e d  t o  m e e t  

r e g u l a r l y  t h r o u g h  J a nuary, 1990. S i n c e  p a s s a g e  o f  C h a p t e r  48, a 

t o t a l  o f  t h i r t y - f i v e  (35) I M H T C  m e e t i n g s  h a v e  b e e n  h e l d  i n  e i t h e r  

A n c h o r a g e  or J u n e a u  f o l l o w i n g  at l e a s t  f o u r t e e n  (14) d a y s  p r i o r  
p u b l i c  n o t i c e .

A l t h o u g h  n o t  p a r t  o f  the IMHTC, t h e  a t t o r n e y s  for t h e  p l a i n t i f f s  

a n d  i n t e r v e n o r s  in t h e  W e i s s  l a w s u i t ,  D a v i d  W a l k e r  a n d  J i m  

G o t t s t e i n ,  a t t e n d e d  a l m o s t  e v e r y  I M H T C  m e e t i n g  a n d  a c t i v e l y  

p a r t i c i p a t e d  in all a s p e c t s  of  t h e  d i s c u s s i o n s  a n d  v a l u a t i o n  

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

r e s u l t a n t  v a l u e s .  The I M H T C  a l l o w e d  t h e  p l a i n t i f f s  a n d  

i n t e r v e n o r s  to join in all d i s c u s s i o n s  d u r i n g  I M H T C  m e e t i n g s .

A t  t i m e s ,  t h i s  d e g r e e  of p a r t i c i p a t i o n  m a d e  it e x t r e m e l y  

d i f f i c u l t  to d i f f e r e n t i a t e  b e t w e e n  I M H T C  c o n c l u s i o n s  a n d  t h o s e  of 

t h e  l a w y e r s  for t h e  p l a i n t i f f s  a n d  i n t e r v e n o r s .  T h e  p l a i n t i f f s '  

a n d  i n t e r v e n o r s '  l a w y e r s  a l s o  i n d e p e n d e n t l y  h i r e d  a p p r a i s a l

I
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c o n s u l t a n t s  to  r e v i e w  the w o r k  o f  c o n t r a c t u a l  a p p r a i s e r s ,  

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

d e p a r t m e n t ,  t h e  IMHTC, a n d  t h e  l a w y e r s  f o r  t h e  p l a i n t i f f s  a n d  

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

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

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

a c t i n g  w i t h o u t  f o r m a l  I M H T C  a u t h o r i z a t i o n ,  h i r e d  i n d e p e n d e n t  

m i n e r a l  c o n s u l t a n t s ,  P a u l  M e t z  a n d  C o l i n  Dix o n ,  to  c o m p i l e  a 

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

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

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

o r  a p p r o v e d  b y  t h e  IMHTC. Mr. M e t z  a n d  Mr. D i x o n  a l s o  a t t e n d e d  

s e v e r a l  m e e t i n g s  of t h e  I M H T C  to  p r e s e n t  t h e i r  i n f o r m a t i o n  a n d  

v i e w p o i n t s .

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

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

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

s e v e r a l  o c c a s i o n s  t h e  I M H T C  c h o s e  t o  a d o p t  a n e w  v a l u a t i o n  

m e t h o d o l o g y  e v e n  a f t e r  t h e  d e p a r t m e n t  h a d  a l r e a d y  c o m p l e t e d ,  at 

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

o r i g i n a l  I M H T C  a p p r o v e d  m e t h o d o l o g y .  D e v e l o p m e n t  o f  a n e w  

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

m e t h o d o l o g y .  A s  a result, p r o c e d u r e s  w e r e  a d o p t e d  b y  t h e  I M H T C  
t h a t  w e r e  n o t  p r o p o s e d  by  t h e  C o m m i s s i o n e r  (as r e q u i r e d  u n d e r  

C h a p t e r  48) a n d  w h i c h  d o  n o t  p r o d u c e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  (as
C h a p t e r  48 a l s o  r e q u i r e s ) .

T h r o u g h o u t  m y  p a r t i c i p a t i o n  in t h i s  p r o c e s s ,  I s t r i v e d  t o w a r d  

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

w i t h  m y  f e l l o w  I M H T C  m e m b e r s .  H o w e v e r ,  as it b e c a m e  a p p a r e n t  

t h a t  t h e  m a j o r i t y  of t h e  I M H T C  w a s  d i s s a t i s f i e d  w i t h  t h e  r e s u l t s  

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

p r o d u c e  h i g h e r  values, the c o n s e n s u s  a p p r o a c h  b e g a n  t o  ero d e .

T h i s  b e c a m e  p a r t i c u l a r l y  a p p a r e n t  in d i s c u s s i o n s  r e g a r d i n g  the

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

v a l u e s  f o r  t h e  m i n e r a l  e s t ate. Thus, as a d i s s e n t i n g  m e m b e r  of 

t h e  IMHTC, I f e l t  it w a s  n e c e s s a r y  t o  s u b m i t  a m i n o r i t y  r e p o r t .

1
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FINDINGS

I . Th« IMHTC «xc«aded it* statutory authority by proposing and 

adopting it* own procedure* instead of reviewing and 

approving only those procedures proposed by the 

Commissioner.

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

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

IMHTC. S e c t i o n  90 of C h a p t e r  48, S L A  1987 r e p e a l e d  a n d  r e e n a c t e d  

s e c t i o n  2(a) o f  C h a p t e r  132, S L A  1986 t o  read: "T h e  c o m m i s s i o n

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

R e s o u r c e s to  d e t e r m i n e  t h e  f a i r  m a r k e t  val u e ,  as o f  t h e  e f f e c t i v e  

d a t e  o f  A S  3 8 . 0 5 . 8 0 0 ,  o f  all l a n d s  s e l e c t e d  b y  a n d  p a t e n t e d  to 

th e  s t a t e  u n d e r  sec. 202 of t h e  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  E n a b l i n g  

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

d e t e r m i n e d  u n d e r  t h o s e  p r o c e d u r e s . "  ( E m p h a s i s  a d u e d . )

U n d e r  A S  3 8 . 0 5 . 8 0 0 ( a ) ,  al s o  e n a c t e d  as p a r t  of  C h a p t e r  48, t h e  

C o m m i s s i o n e r  is t o  d e t e r m i n e  the f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  

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

t h e  I n t e r i m  M e n t a l  H e a l t h  T r u s t  C o m m i s s i o n . "

S i m p l y  stated, t h e  C o m m i s s i o n e r  is to p r o p o s e  v a l u a t i o n  
p r o c e d u r e s  to b e  r e v i e w e d  a n d  a p p r o v e d  b y  t h e  I M H T C .  O n c e  a set 

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

t h o s e  procedures' to  t h e  v a l u a t i o n  of t h e  m e n t a l  h e a l t h  l a n d  g r a n t  

a n d  r e p l a c e m e n t  l a n d s  is t h e  r e s p o n s i b i l i t y  of  t h e  C o m m i s s i o n e r ,  

w i t h  t h e  r e s u l t s  t h e n  r e v i e w e d  b y  the IM H T C .  T h e  L e g i s l a t u r e  

t h u s  c o n t e m p l a t e d  a t h r e e - s t e p  p r o c e s s :  (1) c o n s e n s u s  w o u l d  be

r e a c h e d  as to t h e  p r o c e d u r e s  to  b e  f o l l o w e d ;  a n d  (2) t h e  

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

d e t e r m i n e  f a i r  m a r k e t  value; a n d  (3) t h e  I M H T C  w o u l d  r e v i e w  the 

f i n a l  f a i r  m a r k e t  v a l u e  d e t e r m i n e d  by t h e  C o m m i s s i o n e r .

A l t h o u g h  t h e  I M H T C  i n i t i a l l y  a p p r o v e d  c e r t a i n  v a l u a t i o n  

p r o c e d u r e s  p r o p o s e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n e r ,  t h e  I M H T C  m a j o r i t y  

e v e n t u a l l y  p r o p o s e d  a n d  a d o p t e d  m a n y  o f  its o w n  p r o c e d u r e s  not 
p r o p o s e d  b y  the C o m m i s s i o n e r .  S p e c i f i c a l l y ,  t h e  p r o c e d u r e s  

a d o p t e d  b y  the I M H T C  m a j o r i t y  for the s u r f a c e  v a l u a t i o n  arid for 

th e  m i n e r a l  v a l u a t i o n  w e r e  not p r o p o s e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n e r .

T h e s e  a c t i o n s  r e m o v e d  f r o m  the C o m m i s s i o n e r  all d i s c r e t i o n  a n d  

t h e r e b y  e f f e c t i v e l y  e x c l u d e d  the C o m m i s s i o n e r  f r o m  t h e  v a l u a t i o n  

p r o c e s s ,  a r e s u l t  c e r t a i n l y  not i n t e n d e d  b y  t h e  L e g i s l a t u r e .
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F u r t h e r m o r e ,  t h e  I M H T C  in its m a j o r i t y  r e p o r t  a d o p t e d  not o n l y  

p r o c e d u r e s ,  b u t  a l s o  an a c t u a l  s e t  of r e s u l t a n t  v a l u e s .  As 

m e n t i o n e d  above, o n l y  t h e  C o m m i s s i o r  r h a s  t h e  a u t h o r i t y  a n d  

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

T h e r e f o r e ,  t h e  I M H T C  a g a i n  c l e a r l y  e x c e e d e d  its s t a t u t o r y  

a u t h o r i t y .

2. The procedures proposed and adopted by the IMHTC in the 

majority report do not result in fair market value, as 

required by Chapter 48; initially they produce a value 

substantially greater than fair market value.

A S  3 8 . 0 5 . 8 0 0 ( a )  r e q u i r e s  t h e  C o m m i s s i o n e r  t o  " d e t e r m i n e  t h e  f a i r  

m a r k e t  v a l u e ,  as o f  S e p t e m b e r  6, 1 9 8 7  of a l l  l a n d  s e l e c t e d  b y  a n d  

p a t e n t e d  t o  t h e  s t a t e  u n d e r  t h e  A l a s k a  M e n t a l  H e a l t h  Enablir/g 

A c t . "  A t  its S e p t e m b e r  21-22, 1 9 8 7  m e e t i n g ,  t h e  IMHTC, i n i t i a t e d  

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

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

of  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s / S o c i e t y  o f  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s ,  R e a l  
E s t a t e  A p p r a i s a l  T e r m i n o l o g y  (rev. ed. 1981) . T h i s  d e f i n i t i o n  

s p e c i f i e s  " T h e  m o s t  p r o b a b l e  p r i c e  in t e r m s  o f  m o n e y  w h i c h  a 
p r o p e r t y  s h o u l d  b r i n g  in a c o m p e t i t i v e  a n d  o p e n  m a r k e t  u n d e r  all 

c o n d i t i o n s  r e q u i s i t e  to a fair s a l e . "  E m p l o y i n g  t h a t  d e f i n i t i o n  

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

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

h e a l t h  a n d  r e p l a c e m e n t  l a n d s  (timber, o i l  a n d  gas, coal, m a t e r i a l  

s o u r c e s ,  a n d  h a r d  r o c k  m i n e r a l s ) . T h o s e  p r o c e d u r e s  a n d  v a l u e s  

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

T h e  s u r f a c e  e s t a t e  of a l l  m e n t a l  h e a l t h  t r u s t  a n d  r e p l a c e m e n t  

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

a p p r o a c h .  T h i s  a p p r o a c h ,  as a m e n d e d  b y  t h e  I M H T C  t o  m a k e  

a d j u s t m e n t s  f o r  c e r t a i n  d i s p u t e d  v a l u e s  s u b m i t t e d  b y  t h e  l a w y e r s  
fo r  t h e  p l a i n t i f f s  a n d  i n t e r v e n o r s ,  was a p p r o v e d  b y  the 

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

s u r f a c e  e s t a t e .  H o w e v e r ,  the I M H T C  m a j o r i t y  r e p o r t  r e f l e c t s  a 

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

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

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

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

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

t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  r e q u i r e m e n t .  O n c e  t h e  o p i n i o n  o f  v a l u e  

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

t h e i r  o w n  a p p r a i s a l  c o n s u l t a n t s  t o  e x a m i n e  t h e  r e s u l t s .  T h e  

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

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

i n t e r v e n o r s '  a p p r a i s a l  c o n s u l t a n t s  w e r e  g i v e n  the f o l l o w i n g
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w r i t t e n  i n s t r u c t i o n :  "F o r  a l l  p a r c e l s  t h a t  a p p e a r  to h a v e  b e e n

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

s u p p o r t e d  in t h e  m a r k e t . "  ( W a l k e r  l e t t e r  t o  M a c S w a i n ,  Olson, 

Sopp, d a t e d  J u l y  19, 1988.] In S t a t e  v. A l a s k a  C o n t i n e n t a l  

D e v e l o p m e n t  C o r p ., 630 p . 2 d  977, 991 (Alaska, 1980), t h e  A l a s k a  

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

r e f l e c t i n g  "the h i g h  e n d  o f  t h e  m a r k e t  s p e c t r u m , " s t a t i n g  t h a t  

s u c h  an  a p p r o a c h  "is c o n t r a r y  t o  t h e  l a w  in A l a s k a "  t h a t  f a i r  

m a r k e t  v a l u e , "  or  t h e  p r i c e  a w i l l i n g  b u y e r  w o u l d  p a y  a w i l l i n g  

s e l l e r  f o r  t h e  p r o p e r t y ,  is t h e  a p p r o p r i a t e  m e a s u r e  o f  just 

c o m p e n s a t i o n .  T h e r e  was n o  m e n t i o n  in t h e  i n s t r u c t i o n s  t o  t h e  

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

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

t h e r e f o r e ,  h a v e  n o  r e l e v a n c e  t o  t h e  t a s k  w i t h  w h i c h  t h e  

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

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

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

h e a l t h  l a n d  gr a n t .

T h e  I M H T C  a l s o  a p p r o v e d  t h e  d e p a r t m e n t ' s  r e c o m m e n d a t i o n  t h a t  

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

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

r e s o u r c e  (s) in p l a c e .

F o r  t h e  h a r d r o c k  p o r t i o n  o f  t h e  m i n e r a l  v a l u a t i o n ,  t h e  I M H T C  
m a j o r i t y  r e p o r t  s i m p l y  a d o p t e d  t h e  p r o c e d u r e s  a n d  v a l u e  c o n t a i n e d  

in t h e  R e p o r t  b y  P a u l  M e t z  a n d  C o l i n  D i x o n  (" M D A  R e p o r t " ) . T h e  

M D A  a p p r o a c h  e m p l o y e d  p r o c e d u r e s  n o t  r e c o m m e n d e d  b y  t h e  

C o m m i s s i o n e r  or p r e v i o u s l y  d i s c u s s e d  o r  a p p r o v e d  b y  t h e  IMHTC. 
F u r t h e r m o r e ,  it p r o d u c e d  a v a l u e  w h i c h  is s u b s t a n t i a l l y  t o o  h i g h  

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

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

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

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

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

a l r e a d y  a p p r o v e d  b y  the IM H T C .  H o w e v e r ,  t h e  m a j o r i t y  r e p o r t  u s e s  
a d i f f e r e n t  i n t e g r a t i o n  a p p r o a c h  w h i c h  i n v o l v e s  s i m p l e  a d d i t i o n  

of  all v a l u e s — a p r o c e s s  t o t a l l y  i n c o n s i s t e n t  w i t h  s t a n d a r d  

v a l u a t i o n  p r o c e d u r e s .  T h e  i s s u e s  of  p a r c e l i z a t i o n ,  i n t e g r a t i o n ,
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r e p l a c e m e n t  lands, r e d e t e r m i n a t i o n  of  v a l u e s ,  a n d  t h e  v a l u a t i o n  

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

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

f o l l o w .

P a r c e l i z a t i o n

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

p r o c e d u r e s  for t h e  p a r c e l i z a t i o n  of  a l l  land. A f t e r  r e v i e w  b y  

t h e  l a w y e r s  f o r  t h e  p l a i n t i f f s  a n d  i n t e r v e n o r s  a n d  t h e i r  " e x p e r t  

a p p r a i s e r s "  r e g a r d i n g  t h e  p a r c e l i z a t i o n  p r o c e d u r e s ,  t h e  

d e p a r t m e n t ' s  p r o p o s e d  p a r c e l i z a t i o n  p r o c e d u r e s  w e r e  a p p r o v e d  by 

t h e  C o m m i s s i o n e r  a n d  t h e  IMHTC. D e p a r t m e n t  p e r s o n n e l  t h e n  

p a r c e l i z e d  a p p r o x i m a t e l y  7.5 m i l l i o n  a c r e s  of  l a n d  (mental h e a l t h  

t r u s t  a n d  r e p l a c e m e n t  land) i n t o  o v e r  1 0 , 0 0 0  p a r c e l s .

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

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

in c o n d e m n a t i o n  l i t i g a t i o n .  T h e  c r i t e r i a  i n c l u d e :  u n i t y  of

o w n e r s h i p ,  u n i t y  of use, a n d  c o n t i g u i t y .  T h e r e  w a s  o n e  e x c e p t i o n  

t o  t h i s  rule. W h e r e  a n  a p p r o v e d  s u r v e y  w a s  in e x i s t e n c e  

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

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

s e p a r a t e  i n d i v i d u a l  p a r c e l s .
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S u r f a c e  E s t a t e  V a l u a t i o n

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

t h e  f i s c a l  n o t e  a c c o m p a n y i n g  t h e  b i l l  t h a t  b e c a m e  C h a p t e r  48, an  

o p i n i o n  o f  v a l u e  p r o c e s s  w a s  t o  b e  u s 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  s u r f a c e  e s t ate.

D u r i n g  t h e  l e g i s l a t i v e  d i s c u s s i o n  c o n c e r n i n g  Ch. 48, S L A  1987, 

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

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

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

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

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

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

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

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

c o n s i s t i n g  o f  t h r e e  p a n e l s  o f  a p p r a i s e r s .  In o t h e r  w o r d s ,  f u n d s  
w e r e  a p p r o p r i a t e d  to  c o v e r  o n l y  t h e  c o s t  of a n  o p i n i o n  of  v a l u e  

p r o c e s s .

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

f r o m  e a c h  of t h r e e  g e o g r a p h i c  a r e a s  of  t h e  s t a t e  (Sout h e a s t ,  
S o u t h c e n t r a l ,  a n d  N o r t h e r n ) . T h e s e  a p p r a i s e r s  sat as a p a n e l  

a c c o r d i n g  to  g e o g r a p h i c  area, e x a m i n e d  pla t s ,  m a p s  a n d  l e g a l  

d e s c r i p t i o n s  of m e n t a l  h e a l t h  land, a n d  r e n d e r e d  an o p i n i o n  of 

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

v a r i e t y  of  w o r k  e x p e r i e n c e  a n d  m a r k e t  k n o w l e d g e  w i t h  t h e m  to 

c o n t r i b u t e  t o  the o p i n i o n  o f  v a l u e  p a n e l  p r o c e s s .  T h e  u s e  of a 

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

c r o s s  s e c t i o n  of l o c a l  m a r k e t  c o n d i t i o n s ,  m a r k e t  d e m a n d ,  a n d  

v a r i e d  s a l e s  data. T h e  c o m p r e h e n s i v e  a p p r a i s a l  f i l e s  o f  t h e  

d e p a r t m e n t  w e r e  a l s o  m a d e  a v a i l a b l e  to  e a c h  p a n e l .

T h e  I MHTC a n d  the l a w y e r s  f o r  t h e  p l a i n t i f f s  a n d  i n t e r v e n o r s  
a p p r o v e d ,  w o r d  b y  word, the " R e q u e s t  f o r  P r o p o s a l "  (RFP) s e n t  o u t  

b y  the d e p a r t m e n t  t o  a l l  a p p r a i s e r s  in t h e  s t a t e  in o r d e r  to 

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

p a n e l s .  T w o  d e p a r t m e n t  e m p l o y e e s  a n d  t h e  two I M H T C  m e m b e r s  

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

w i t h  t h e i r  r e s p e c t i v e  a t t o r n e y s ,  e v a l u a t e d  a l l  of  t h e  R F P ' s  

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

a p p r a i s e r s  t o  c o m p o s e  the t h r e e  s e p a r a t e  p a n e l s  of t h e  m o s t  
q u a l i f i e d  a p p r a i s e r s  in the r e s p e c t i v e  r e g i o n s  (i.e, S o u t h e a s t ,  

S o u t h c e n t r a l  and N o r t h e r n ) .
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T h e  p r o c e s s  u s e d  b y  t h e  p a n e l s  w a s  n o t  an " a p p r a i s a l” in t h e  

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

w e r e  n o t  r e q u i r e d  n o r  w e r e  f i e l d  i n s p e c t i o n s  c o n d u c t e d  f o r  e v e r y  

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

L e g i s l a t u r e  a n d  IM H T C .

T h e  t h e o r y  of t h e  o p i n i o n  o f  v a l u e  p r o c e s s  is t h a t  s o m e  p a r c e l s  

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

a v e r a g e  t h e m s e l v e s  out. T h i s  t h e o r y  was g i v e n  c r e d i b i l i t y  w h e n  
t h e  I M H T C  c o n d u c t e d  a c h e c k  of t h e  r e s u l t s  o f  an e a r l i e r  o p i n i o n  

o f  v a l u e  p r o c e s s  (one p a n e l  of t h r e e  a p p r a i s e r s  f o r  all t h r e e  

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

region) o n  all o r i g i n a l  m e n t a l  h e a l t h  l a n d  t h a t  h a d  b e e n  s e l e c t e d  

by t h e  s t a t e  o r  c o n v e y e d  t o  m u n i c i p a l i t i e s .  The I M H T C  s e l e c t e d  

p a r c e l s ,  in t h e  N o r t h e r n ,  S o u t h c e n t r a l  a n d  S o u t h e a s t  r e gions, 

t h a t  it fe l t  w e r e  m o s t  l i k e l y  t o  b e  v a l u e d  t o o  l o w , a n d  h a d  t h e m  

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

t h i s  e x e r c i s e  w a s  that, on total, t h e  a c t u a l  a p p r a i s e d  v a l u e s  a n d  

t h e  o p i n i o n s  o f  v a l u e  f o r  t h e  p a r c e l s  t h e  I M H T C  b e l i e v e d  w e r e  t h e  
m o s t  u n d e r v a l u e d  w e r e  w i t h i n  4 p e r c e n t .  W h i l e  s o m e  d i f f e r e n c e s  

w e r e  d r a m a t i c — t h e  I M H T C  m a j o r i t y  r e p o r t  n o t e s  one 800 p e r c e n t  

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

o p i n i o n  o f  v a l u e  p r o c e s s )  t h e y  b a l a n c e d  o u t  o v e r a l l  as e x p e c t e d .  

T h i s  is c o n t r a r y  t o  t h e  I M H T C  m a j o r i t y  r e p o r t  w h i c h  i n f e r s  t h a t  

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

t o o  low.

A s  s o o n  as . c o n t r a c t s  w e r e  a w arded, t h e  d e p a r t m e n t  c o n v e n e d  t h e  

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

b e s t  c o l l e c t i v e  p r o f e s s i o n a l  o p i n i o n s  of f a i r  m a r k e t  v a l u e  for 

e a c h  p a r c e l .  T h e  o p i n i o n  of v a l u e  p a n e l s  w e r e  i n s t r u c t e d  to 

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

A m e r i c a n  I n s t i t u t e  o f  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s / S o c i e t y  of R e a l  
E s t a t e  A p p r a i s e r s ,  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s a l  T e r m i n o l o g y ,  a d o p t e d  b y  

t h e  I M H T C  at i t s  S e p t e m b e r ,  1987 m e e t i n g .  T h e  o p i n i o n  o f  v a l u e  
p a n e l s  a l s o  w e r e  i n s t r u c t e d  to c o n s i d e r  r e p a r c e l i z i n g  if, in 

t h e i r  b e s t  p r o f e s s i o n a l  j u d gement, r e p a r c e l i z a t i o n  was n e c e s s a r y  

to e n a b l e  t h e m  t o  d e t e r m i n e  the l a n d ' s  f a i r  m a r k e t  v a l u e .

T h e  p a n e l ' s  f i n d i n g s  w e r e  r e c o r d e d  o n  f o r m s  p r o v i d e d  b y  the 

d e p a r t m e n t  a n d  a p p r o v e d  b y  the I M H T C  a n d  a t t o r n e y s  for t h e  

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

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

s t a t u s  p l a t s  a n d  m a p s .  At  l e ast t w o  m e m b e r s  of e a c h  t h r e e  m e m b e r  

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

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