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PPrrooppeerrttyy  MMaannaaggeemmeenntt  &&  LLeeaassiinngg  
CChhaapptteerr  2200  

PPrrooppeerrttyy  MMaannaaggeerrss  PPuurrppoossee::  
••  PPrroovviiddee  ffoorr  tthhee  oowwnneerr  tthhee  hhiigghheesstt  

ccoonnttiinnuuoouuss  nneett  rreettuurrnn  ffrroomm  tthhee  pprrooppeerrttyy  
ccoommmmeennssuurraattee  wwiitthh  iittss  hhiigghheesstt  aanndd  bbeesstt  
uussee,,  aanndd  aatt  tthhee  ssaammee  ttiimmee  pprroovviiddee  tthhee  
tteennaanntt  ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy,,  tthhee  bbeesstt  sseerrvviiccee  
aanndd  vvaalluuee  ffoorr  tthhee  tteennaanntt’’ss  rreennttaall  ddoollllaarr..  

IInnssttiittuuttee  ooff  RReeaall    
EEssttaattee  MMaannaaggeemmeenntt  
••  DDiivviissiioonn  ooff  NNAARR  ffoouunnddeedd  iinn  11993333  wwhhoossee  

pprriimmaarryy  ppuurrppoossee  iiss  ttoo  aacctt  aass  aa  mmeeddiiuumm  ffoorr  
mmaannaaggeemmeenntt  iiddeeaass..  

••  CCPPMM  ==  CCeerrttiiffiieedd  PPrrooppeerrttyy  MMaannaaggeerr  
••  AARRMM  ==  AAccccrreeddiitteedd  RReessiiddeenntt  MMaannaaggeerr  

IIRREEMM  CCooddee  ooff  EEtthhiiccss  
••  LLooyyaallttyy  ttoo  cclliieenntt..  
••  NNoo  ccoonnfflliiccttiinngg  iinntteerreessttss..  
••  NNoo  rreebbaatteess  uunnlleessss  aapppprroovveedd  bbyy  oowwnneerr..  
••  CCoonnffiiddeennttiiaalliittyy..  
••  KKeeeepp  cclliieennttss  iinnffoorrmmeedd  aabboouutt  tthheeiirr  

pprrooppeerrttyy..  
••  PPrroovviiddee  rreegguullaarr  aaccccoouunnttiinngg..  
••  PPrrootteecctt  cclliieennttss  ffuunnddss  aanndd  ppllaaccee  tthheemm  iinn  

cclliieenntt  ttrruusstt  aaccccoouunntt..  
••  KKeeeepp  aanndd  mmaaiinnttaaiinn  aaccccuurraattee  aaccccoouunnttiinngg  

rreeccoorrddss..  

WWoorrkkiinngg  KKnnoowwlleeddggee  ooff::  
••  AAccccoouunnttiinngg,,  ttaaxxeess,,  iinnssuurraannccee,,  ccrreeddiitt  

pprroocceedduurreess..  
••  BBuussiinneessss  aaddmmiinniissttrraattiioonn  pprroocceedduurreess  
••  GGoovveerrnnmmeenntt  rreegguullaattiioonnss  &&  bbaassiicc  rreeaall  

eessttaattee  llaaww..  
  
••  RReeppaaiirrss  &&  mmaaiinntteennaannccee..  
••  PPuubblliicc  rreellaattiioonnss..  
••  RReesseeaarrcchh  &&  ssuurrvveeyyss..  
••  PPrreeppaarree  iinnccoommee  &&  eexxppeennssee  bbuuddggeettss..  
••  AAddvveerrttiissiinngg  &&  tteennaanntt  sseelleeccttiioonn..  

DDuuttiieess  ooff  PPrrooppeerrttyy  MMaannaaggeerr::  
••  IInnvveessttiiggaattee  tteennaanntt’’ss  ccrreeddiitt..  
••  CCoolllleecctt  rreenntt  &&  iinniittiiaattee  lleeggaall  pprroocceeeeddiinnggss..  
••  CCrreeaattee  mmaaiinntteennaannccee  sscchheedduulleess  aanndd  

rreeppaaiirrss,,  sseett  uupp  rreesseerrvveess..  
••  SSuuppeerrvviissee  ppuurrcchhaassiinngg..  
••  HHiirree,,  ttrraaiinn  aanndd  ssuuppeerrvviissee  eemmppllooyyeeeess..  
••  AAuuddiittiinngg  aanndd  ppaayyiinngg  bbiillllss..  
••  AArrrraannggee  aanndd  ppaayy  ffoorr  iinnssuurraannccee..  
••  SSccrruuttiinniizzee  ttaaxxeess  aanndd  aasssseessssmmeennttss..  
••  AAnnaallyyzzee  ddeepprreecciiaattiioonn  ddeedduuccttiioonnss..  
••  DDeevveelloopp  tteennaanntt  rreellaattiioonnss..  
••  MMaaiinnttaaiinn  rreeccoorrddss  ooff  iinnccoommee  &&  eexxppeennssee..  
••  PPrreeppaarree  lleeaasseess..  
••  AAddvveerrttiissee  vvaaccaanncciieess..  
••  KKnnoowwlleeddggee  ooff  hheeaalltthh  &&  ssaaffeettyy  ccooddeess,,  

sseeccuurriittyy..  

TTyyppeess  ooff  PPrrooppeerrttiieess  MMaannaaggeedd::  
••  LLoonngg  tteerrmm  rreennttaall  ooff  hhoommee  oorr  ccoonnddoo..  
••  AAppaarrttmmeenntt  hhoouusseess..  
••  HHootteellss..  
••  SShhoorrtt  tteerrmm  vvaaccaattiioonn  rreennttaallss..  
••  OOffffiiccee  bbuuiillddiinnggss  
••  RReettaaiill  bbuuiillddiinnggss..  
••  MMaannuuffaaccttuurriinngg  
••  SShhooppppiinngg  cceenntteerrss..  
••  SSiinnggllee  ppuurrppoossee  bbuuiillddiinnggss,,  tthheeaatteerrss,,  

rreessttaauurraannttss,,  hhoossppiittaallss,,  ppuubblliicc  bbuuiillddiinnggss..  
••  CCoonnddoommiinniiuumm  AAOOAAOO  

TTyyppeess  ooff  MMaannaaggeerrss  
••  PPrrooppeerrttyy  MMaannaaggeerr;;  oofftteenn  aa  rreeaall  eessttaattee  

bbrrookkeerr  tthhaatt  mmaannaaggeess  aa  nnuummbbeerr  ooff  
pprrooppeerrttiieess  ffoorr  vvaarriioouuss  oowwnneerrss..  

••  IInnddiivviidduuaall  BBuuiillddiinngg  MMaannaaggeerr;;  uussuuaallllyy  
mmaannaaggeess  aa  ssiinnggllee  pprrooppeerrttyy  aanndd  iiss  
ssaallaarriieedd..  

••  RReessiiddeenntt  MMaannaaggeerr;;  oonn  pprreemmiissee  ppeerrssoonn  ttoo  
ppeerrffoorrmm  oorr  ssuuppeerrvviissee  mmaaiinntteennaannccee  aanndd  
eennffoorrccee  hhoouussee  rruulleess..  
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MMaannaaggeemmeenntt  CCoonnttrraacctt  SShhoouulldd::  
••  BBrriieeff  ddeessccrriippttiioonn  ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy..  
••  OObblliiggaattiioonnss  ooff  bbootthh  ppaarrttiieess..  
••  TTeerrmmss  ooff  tthhee  ccoonnttrraacctt..  
••  LLeennggtthh  ooff  tthhee  ccoonnttrraacctt..  
••  MMaannaaggeemmeenntt  ffeeeess..  
••  AAuutthhoorriittyy  ooff  tthhee  aaggeenntt  

MMaannaaggeemmeenntt  FFeeee  MMaayy  BBee::  
••  PPeerrcceennttaaggee  ooff  ggrroossss  rreennttss  ccoolllleecctteedd..  
••  BBaasseedd  oonn  vvaalluuee  ooff  nneeww  lleeaasseess  ssiiggnneedd..  
••  FFeeee  ffoorr  ssuuppeerrvviissiinngg  rreeppaaiirrss  mmaayy  bbee  bbaasseedd  

oonn  ccoosstt  ooff  tthhee  rreeppaaiirrss..  
••  SSaalleess  ccoommmmiissssiioonnss  uussuuaallllyy  bbaasseedd  oonn  

ssaalleess  pprriiccee  ooff  pprrooppeerrttyy..  

SShhoorrtt  TTeerrmm  LLeeaasseess  
••  TTeennaannccyy  ffoorr  YYeeaarrss    
••  PPeerriiooddiicc  TTeennaannccyy  
••  TTeennaannccyy  aatt  WWiillll  
••  TTeennaannccyy  aatt  SSuuffffeerraannccee  
••  LLeeaasseess  ooff  mmoorree  tthhaann  11  yyeeaarr  mmuusstt  bbee  

wwrriitttteenn..  

CCoommmmeerrcciiaall  LLeeaasseess  
••  NNeett  LLeeaassee;;  lleesssseeee  ppaayyss  eexxppeennsseess  ssuucchh  

aass  rreeaall  eessttaattee  ttaaxxeess,,  iinnssuurraannccee,,  aanndd  
uuttiilliittiieess..    CCAAMM  aanndd  CCAASS..  

••  GGrroossss  LLeeaassee;;  lleesssseeee  ppaayyss  aa  ffllaatt  rreennttaall  
aammoouunntt  aanndd  lleessssoorr  ppaayyss  eexxppeennsseess..  

••  PPeerrcceennttaaggee  LLeeaassee;;  uussuuaallllyy  aa  ffiixxeedd  
mmiinniimmuumm  rreenntt  ++  ppeerrcceennttaaggee  ooff  tthhee  ggrroossss  
iinnccoommee..    AA  ssttrraaiigghhtt  ppeerrcceennttaaggee  lleeaassee  
oofftteenn  iinncclluuddeess  aa  rreeccaappttuurree  ccllaauussee..  

LLoonngg  TTeerrmm  LLeeaasseehhoolldd  EEssttaatteess  
••  IInn  HHaawwaaiiii,,  uunnttiill  rreecceennttllyy,,  8855%%  ooff  nnoonn--

ggoovveerrnnmmeenntt  oowwnneedd  llaannddss  wweerree  ooccccuuppiieedd  
uunnddeerr  aa  lloonngg  tteerrmm  lleeaassee..  

••  UUnnddeerr  ccoommmmoonn  llaaww,,  lleeaasseehhoolldd  eessttaattee  iiss  
ppeerrssoonnaall  pprrooppeerrttyy..  

••  HHaawwaaiiii  ttrreeaattss  lleeaasseehhoolldd  aass  rreeaall  pprrooppeerrttyy  
aass  tthheeyy  ddoo  aallll  ccoonnddoo  uunniittss  wwhheetthheerr  ffeeee  oorr  
lleeaassee..  

GGrroouunndd  LLeeaasseess  
••  TTyyppiiccaall  tteerrmm  iiss  5555  yyeeaarrss..  
••  FFiixxeedd  ppeerriioodd  aanndd  SStteepp  UUpp  oorr  GGrraadduuaatteedd  
••  LLeesssseeee  iiss  aalllloowweedd  ttoo  rreemmoovvee  hhiiss  

iimmpprroovveemmeennttss  aatt  tthhee  eenndd  ooff  tthhee  lleeaassee..  
••  HHaawwaaiiii  LLaanndd  RReeffoorrmm  AAcctt  aanndd  HHFFDDCC..  
••  FFeeee  ccoonnvveerrssiioonn..  

LLeeaasseehhoolldd  DDiisscclloossuurree  AAcctt::  
••  EEffffeeccttiivvee  JJuullyy  3300,,  11999900  
••  SSeelllleerr  mmuusstt  ggiivvee  bbuuyyeerr  aa  ccooppyy  ooff  tthhee  lleeaassee  

ttoo  rreevviieeww  wwiitthhiinn  1100  ddaayyss  aafftteerr  aacccceeppttaannccee  
ooff  DDRROOAA..    SSeelllleerr  mmuusstt  ssuummmmaarriizzee  kkeeyy  
tteerrmmss  ooff  tthhee  lleeaassee  aanndd  iinncclluuddee  aa  lleeaassee  
gglloossssaarryy..  

••  BBuuyyeerr  hhaass  1100  ddaayyss  ttoo  rreevviieeww  aanndd  ccaanncceell  
DDRROOAA..  

••  GGeett  aa  ssttaatteemmeenntt  ssiiggnneedd  bbyy  bbuuyyeerr  ssttaattiinngg  
tthhaatt  tthheeyy  hhaavvee  rreecceeiivveedd,,  rreeaadd,,  aanndd  
uunnddeerrssttoooodd  tthhee  lleeaassee..  

EElleemmeennttss  ooff  aa  LLeeaassee  
RReeqquuiirreedd  
••  CCoonnttrraaccttuuaall  aabbiilliittyy  ooff  tthhee  ppaarrttiieess..  
••  MMuuttuuaall  aaggrreeeemmeenntt  wwiitthh  ccoonnssiiddeerraattiioonn..  
••  DDeessccrriippttiioonn  ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy..  
••  LLeeggaall  ppuurrppoossee..  

NNoott  RReeqquuiirreedd  
••  DDaattee  
••  UUssee  ooff  pprreemmiisseess  
••  AAcckknnoowwlleeddggeemmeenntt  
••  RReeccoorrddiinngg    
••  TTeennaanntt’’ss  ssiiggnnaattuurree..  

TTeerrmmiinnaattiioonn  ooff  LLeeaasseess  
••  EExxppiirraattiioonn  ooff  tthhee  TTeerrmm..  
••  SSuurrrreennddeerr  
••  BBrreeaacchh  ooff  CCoonnddiittiioonnss..  
••  AAccttuuaall  EEvviiccttiioonn  bbyy;;  

••  SSuummmmaarryy  PPoosssseessssiioonn  
••  DDiissppoosssseessss  PPrroocceeeeddiinngg  
••  UUnnllaawwffuull  DDeettaaiinneerr  

••  CCoonnssttrruuccttiivvee  EEvviiccttiioonn  
••  PPrriioorr  RRiigghhtt  
••  DDeessttrruuccttiioonn  ooff  PPrreemmiisseess..  
••  AAbbaannddoonnmmeenntt  
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AAssssiiggnnmmeenntt,,  SSuubb--LLeeaassiinngg,,  OOppttiioonnss  
••  UUnnlleessss  rreessttrriicctteedd    bbyy  tthhee  lleeaassee,,  lleesssseeee  

mmaayy  aassssiiggnn  oorr  ssuubb--lleeaassee..  
••  AAssssiiggnnoorr  rreemmaaiinnss  lliiaabbllee..  
••  SSuubb--lleesssseeee  oonnllyy  lliiaabbllee  ttoo  ssuubb--lleessssoorr..  
••  OOppttiioonn  ttoo  rreenneeww  lleeaassee..  
••  RRiigghhtt  ooff  ffiirrsstt  rreeffuussaall  ttoo  ppuurrcchhaassee..  
••  LLeeaassee--ooppttiioonn  aaggrreeeemmeenntt..  

LLaannddlloorrdd  TTeennaanntt  CCooddee  ((HHRRSS  552211))  
••  EEffffeeccttiivvee  ssiinnccee  JJaannuuaarryy  11,,  11997733  
••  CCaann’’tt  aaggrreeee  ttoo  wwaaiivvee  aa  rriigghhtt  oorr  rreemmeeddyy..  
••  TTeennaanntt  ttoo  nnoottiiffyy  llaannddlloorrdd  ooff  nneeeeddeedd  

rreeppaaiirrss  
••  TTeennaanntt  ccaann  ddeedduucctt  uupp  ttoo  $$550000  ffrroomm  

rreenntt  iiff  tthhee  llaannddlloorrdd  ddooeess  nnoott  mmaakkee  
rreeppaaiirrss  

••  HHoouussee  rruulleess  mmuusstt  bbee  rreeaassoonnaabbllee..  
••  DDaammaaggee  bbyy  ffiirree  oorr  ttssuunnaammii..  
••  DDiisscclloossee  oowwnneerr  oorr  mmaannaaggeerr  oonn  ssaammee  

iissllaanndd..  

TTeennaanntt  CCooddee  HHiigghhlliigghhttss  
••  TTeennaanntt  nnoottiiffiieess  iiff  aabbsseenntt  ffoorr  mmoorree  tthhaann  

2200  ddaayyss..  
••  LLoocckk  oouuttss..  
••  SSeeccuurriittyy  DDeeppoossiittss  

••  MMaaxxiimmuumm  aammoouunntt  ==  11  mmoonntthhss  rreenntt  
••  RReettuurrnn  ooff  ddeeppoossiitt  wwiitthhiinn  1144  ddaayyss..  
••  DDeeppoossiitt  bbeelloonnggss  ttoo  tteennaanntt..  
••  UUsseedd  aass  llaasstt  mmoonntthh’’ss  rreenntt..  

••  DDooeessnn’’tt  aappppllyy  iinn  AAggrreeeemmeenntt  ooff  SSaalleess..  
••  RReeqquuiirreess  pprrooppeerr  nnoottiiccee  ffoorr  rreenntt  

iinnccrreeaassee..  
••  LLaannddlloorrdd  nnoottiiccee  ttoo  eenntteerr  mmiinniimmuumm  22  

ddaayyss..  
••  TTeennaanntt  ppaayyss  rreenntt  ttoo  ccoouurrtt..  
••  CCoonnddoo  ccoonnvveerrssiioonn  oorr  ddeemmoolliittiioonn  ooff  

pprrooppeerrttyy  ==  112200  ddaayy  nnoottiiccee  ttoo  tteennaanntt..  
••  NNoo  rreenntt  ccoonnttrrooll  iinn  HHaawwaaiiii..  
••  NN//AA  uunnddeerr  eeaarrllyy  ooccccuuppaannccyy  iinn  DDRROOAA..  
••  MMoonntthh  ttoo  mmoonntthh  nnoottiiccee  rreeqquuiirreemmeennttss::  

••  TTeennaanntt  mmuusstt  ggiivvee  2288  ddaayy  nnoottiiccee..  
••  LLaannddlloorrdd  mmuusstt  ggiivvee  4455  ddaayy  nnoottiiccee..  

••  IInnvveennttoorryy  aanndd  ccoonnddiittiioonn  rreeppoorrtt  aatt  mmoovvee  
iinn  aanndd  aaggaaiinn  aatt  mmoovvee  oouutt..  

••  CCaann’’tt  hhoolldd  tteennaanntt’’ss  pprrooppeerrttyy  uunnttiill  rreenntt  iiss  
ppaaiidd..  

••  NNeeww  oowwnneerr  &&  tteennaanntt  aarree  bboouunndd  bbyy  lleeaassee  
uuppoonn  ssaallee  ooff  pprrooppeerrttyy..  

••  UUnnlleessss  rreessttrriicctteedd,,  lleeaassee  ccaann  bbee  
aassssiiggnneedd  oorr  ssuubb--lleeaasseedd..  

••  UUnniitt  nnoott  rreeaaddyy  ffoorr  ooccccuuppaannccyy..  
••  TTeennaanntt’’ss  eennjjooyymmeenntt  ooff  ddwweelllliinngg  
••  TTeerrmmiinnaattiioonn  ooff  eelleeccttrriicc  oorr  wwaatteerr..  
••  FFiivvee  ddaayy  nnoottiiccee  ttoo  qquuiitt..  
••  DDwweelllliinngg  uunniitt  uusseedd  oonnllyy  aass  rreessiiddeennccee..  
••  TTeennaanntt  wwrroonnggffuullllyy  bbrreeaakkss  lleeaassee..  
••  LLaannddlloorrdd  mmuusstt  ppaayy::  

••  44%%  GGeenneerraall  EExxcciissee  TTaaxx  
••  77..2255%%  TTrraannssiieenntt  AAccccoommmmooddaattiioonnss  

TTaaxx  

RReevviieeww  
••  LLeeaarrnn  tthhee  LLaannddlloorrdd  TTeennaanntt  CCooddee  

DDeeaaddlliinneess  
••  HHAARR  RReennttaall  AAggrreeeemmeenntt  
  

LLaanndd  DDeessccrriippttiioonn  
CChhaapptteerr  2211  

LLeeggaall  DDeessccrriippttiioonnss  
••  LLaanndd  CCoouurrtt  MMaapp  NNuummbbeerr;;  
••  LLoott  NNuummbbeerr  &&  CCeerrttiiffiiccaattee  ooff  TTiittllee  NNuummbbeerr  
••  LLoott,,  BBlloocckk  aanndd  SSuubbddiivviissiioonn  
••  PPllaatt  &&  PPaarrcceell  
••  FFiillee  PPllaann  
••  MMeetteess  aanndd  BBoouunnddss  
••  GGoovveerrnnmmeenntt  SSuurrvveeyy  

NNoott  AAddeeqquuaattee  ffoorr  aa  
LLeeggaall  DDeessccrriippttiioonn  
••  DDeessccrriippttiioonnss  tthhaatt  aarree  ssuuffffiicciieenntt  ffoorr  aa  lliissttiinngg  

oorr  DDRROOAA..  
••  TTaaxx  MMaapp  KKeeyy  NNuummbbeerr  
••  SSttrreeeett  AAddddrreessss  
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GGoovveerrnnmmeenntt  SSuurrvveeyy  SSyysstteemm  
••  QQuuaaddrraannggllee  
••  MMeerriiddiiaann  
••  BBaassee  LLiinnee  
••  RRaannggee  
••  TTiieerr  
••  TToowwnnsshhiipp  
••  SSeeccttiioonn  

PPllaatt  aanndd  PPaarrcceell  SSyysstteemm  
••  AAllssoo  ccaalllleedd  SSuubbddiivviissiioonn  &&  LLoott  NNuummbbeerr  
••  IInn  ddeessccrriibbiinngg  aa  lloott  ffrroomm  aa  rreeccoorrddeedd  ppllaatt,,  

nnooww  ccaalllleedd  aa  ffiillee  ppllaann,,  tthhee  lloott  aanndd  bblloocckk  
nnuummbbeerr,,  tthhee  nnaammee  oorr  nnuummbbeerr  ooff  tthhee  
ssuubbddiivviissiioonn  ppllaatt,,  nnaammee  ooff  ccoouunnttyy  aanndd  ssttaattee  
wwoouulldd  bbee  uusseedd..  

••  LLaanndd  ccoouurrtt  pprrooppeerrttyy  iiss  ddeessccrriibbeedd  bbyy  lloott  
nnuummbbeerr  wwiitthh  rreeffeerreennccee  ttoo  tthhee  mmaapp  nnuummbbeerr  
aanndd  tthhee  TTCCTT..    IItt  iiss  rraarreellyy  ddeessccrriibbeedd  bbyy  
mmeetteess  aanndd  bboouunnddss..  

••  RReevviieeww  ssaammpplleess..  

MMeetteess  &&  BBoouunnddss  DDeessccrriippttiioonn  
••  MMeetteess  aarree  mmeeaassuurreess  ooff  lleennggtthh..  
••  BBoouunnddss  aarree  bboouunnddaarriieess..  
••  OOlldd  ddeessccrriippttiioonnss  uusseedd  ttrreeeess,,  ssttoonneess  &&  

ccrreeeekkss..  
••  MMoonnuummeennttss  aarree  pphhyyssiiccaallllyy  iiddeennttiiffiiaabbllee  

oobbjjeeccttss..  
••  BBeenncchhmmaarrkkss  aarree  mmoonnuummeennttss  uusseedd  ttoo  

mmeeaassuurree  eelleevvaattiioonn..  

AAzziimmuutthh  SSyysstteemm  
••  PPOOBB  ==  PPooiinntt  ooff  BBeeggiinnnniinngg  
••  336600  DDeeggrreeeess  iinn  aa  CCiirrccllee  
••  6600  MMiinnuutteess  iinn  aa  DDeeggrreeee  
••  6600  SSeeccoonnddss  iinn  aa  MMiinnuuttee  
••  IInn  HHaawwaaiiii  aazziimmuutthhss  aarree  mmeeaassuurree  ffrroomm  ttrruuee  

SSoouutthh..  

QQuuaaddrraanntt  SSyysstteemm  

TTaaxx  MMaapp  KKeeyy  NNuummbbeerrss  
••  NNoott  aaddeeqquuaattee  ffoorr  aa  lleeggaall  ddeessccrriippttiioonn..  
••  CCoommmmoonnllyy  uusseedd  bbyy  ttiittllee  &&  eessccrrooww  

ccoommppaanniieess,,  lleennddeerrss  aanndd  rreeaall  eessttaattee  
aaggeennttss..  

••  HHaawwaaiiii  iiss  ddiivviiddeedd  iinnttoo  ffoouurr  ttaaxx  ddiivviissiioonnss..  
••  OOaahhuu  ==  DDiivviissiioonn  11  
••  MMaauuii  CCoouunnttyy  ==  DDiivviissiioonn  22  
••  BBiigg  IIssllaanndd  ooff  HHaawwaaiiii  ==  DDiivviissiioonn  33  
••  KKaauuaaii  CCoouunnttyy  ==  DDiivviissiioonn  44  

TTaaxx  MMaapp  KKeeyy  
••  DDiivviissiioonn--ZZoonnee--SSeeccttiioonn--PPllaatt--PPaarrcceell--CCPPRR  
••  DDoouubbllee  uunnddeerrlliinneedd  nnuummbbeerr  iiss  ppaarrcceell  

nnuummbbeerr..  
••  NNuummbbeerr  wwiitthh  cciirrccllee  aarroouunndd  iitt  iiss  tthhee  

ddeevveellooppeerr  lloott  nnuummbbeerr..  

IInnffoorrmmaattiioonn  oonn  aa  TTaaxx  MMaapp  
••  SSkkeettcchh  ooff  tthhee  bboouunnddaarriieess,,  ddiimmeennssiioonnss  aanndd  

ssqquuaarree  ffoooottaaggee..  
••  NNaammee  ooff  oowwnneerrss  aanndd  tthhee  tteennaannccyy..  
••  EEaasseemmeennttss  oonn  oorr  aaddjjaacceenntt  ttoo  tthhee  pprrooppeerrttyy..  
••  AAbbuuttttiinngg  ppaarrcceellss  &&  ppaarrcceellss  iinn  tthhee  vviicciinniittyy..  
••  AAbbuuttttiinngg  pprriivvaattee  &&  ppuubblliicc  ssttrreeeettss..  

FFiieelldd  BBooookkss  
••  EEaacchh  pprrooppeerrttyy  hhaass  aatt  lleeaasstt  oonnee  ppaaggee::  

••  SSyynnooppssiiss  ooff  rreecceenntt  cchhaaiinn  ooff  oowwnneerrsshhiipp..  
••  SSqquuaarree  ffoooottaaggee  ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy  
••  SSkkeettcchh  ooff  aannyy  iimmpprroovveemmeennttss..  
••  IInnffoorrmmaattiioonn  oonn  ttyyppee  ooff  mmaatteerriiaallss  uusseedd..  
••  BBuuiillddiinngg  ppeerrmmiitt  ddaatteess..  
••  AAsssseesssseedd  vvaalluuee..  

••  FFiieelldd  BBooookkss  aarree  nnooww  oobbssoolleettee  
••  IInnffoorrmmaattiioonn  nnooww  ccoonnttaaiinneedd  oonn  

mmiiccrrooffiillmm  
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AApppprraaiissiinngg  
CChhaapptteerr  2222  

AAnn  AApppprraaiissaall  iiss::  
••  AAnn  eessttiimmaattee  oorr  ooppiinniioonn  ooff  vvaalluuee  ooff  aa  

pprrooppeerrttyy  aass  ooff  aa  ssppeecciiffiicc  ddaattee,,  bbyy  aa  
ccoommppeetteenntt  aapppprraaiisseerr,,  ssuuppppoorrtteedd  bbyy  
ffaaccttuuaall  aanndd  rreelleevvaanntt  ddaattaa..  

••  IInn  HHaawwaaiiii  aapppprraaiisseerrss  ddoo  nnoott  nneeeedd  aa  rreeaall  
eessttaattee  lliicceennssee..  

••  FFIIRRRREEAA  nnooww  rreeqquuiirreess  aapppprraaiisseerrss  ttoo  bbee  
ssttaattee  lliicceennsseedd..  

VVaalluuee,,  PPrriiccee  aanndd  CCoosstt  
••  VVaalluuee  iiss  tthhee  wwoorrtthh  ooff  aa  tthhiinngg  iinn  mmoonneeyy  oorr  

ggooooddss  aatt  aa  ggiivveenn  ttiimmee..  
••  CCoosstt  iiss  wwhhaatt  oonnee  hhaass  iinnvveesstteedd  iinn  tthhee  wwaayy  

ooff  llaanndd,,  mmaatteerriiaallss  aanndd  llaabboorr..  
••  PPrriiccee  iiss  wwhhaatt  ssoommeeoonnee  aasskkss  oorr  ppaayyss  ffoorr  aa  

pprrooppeerrttyy  iinn  tteerrmmss  ooff  ddoollllaarrss..  

TTyyppeess  ooff  VVaalluuee  
••  MMaarrkkeett  VVaalluuee  

••  WWiilllliinngg  BBuuyyeerr  &&  SSeelllleerr  
••  AAsssseesssseedd  VVaalluuee  

••  RReeaall  pprrooppeerrttyy  ttaaxxeess  110000%%  ooff  mmaarrkkeett  
vvaalluuee  

••  IInnssuurraannccee  VVaalluuee  
••  RReeppllaacceemmeenntt  CCoosstt  
••  RReepprroodduuccttiioonn  CCoosstt  

••  BBooookk  VVaalluuee  
••  CCoosstt  ––  ddeepprreecciiaattiioonn  ++  iimmpprroovveemmeennttss  

••  MMoorrttggaaggee  LLooaann  VVaalluuee  

FFoouurr  EElleemmeennttss  ooff  VVaalluuee  
••  UUttiilliittyy  
••  SSccaarrcciittyy  
••  DDeemmaanndd  
••  TTrraannssffeerraabbiilliittyy  

PPrriinncciipplleess  ooff  VVaalluuee  
••  SSuuppppllyy  &&  DDeemmaanndd  
••  CChhaannggee  

••  RReeggrreessssiioonn  
••  PPrrooggrreessssiioonn  

••  SSuubbssttiittuuttiioonn  

••  AAddjjuusstt  ccoommppaarraabbllee  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  
pprrooppeerrttyy  

••  HHiigghheesstt  &&  BBeesstt  UUssee  
••  GGrreeaatteesstt  NNeett  RReettuurrnn  

••  CCoonnttrriibbuuttiioonn  
••  CCoonnffoorrmmiittyy  
••  AAnnttiicciippaattiioonn  
••  IInnccrreeaassiinngg  aanndd  DDeeccrreeaassiinngg  RReettuurrnnss  

FFoouurr  CCoonnssiiddeerraattiioonnss  ttoo  VVaalluuee::  
••  SSoocciiaall::  

••  PPrreessttiiggee,,  ffaammiillyy  ssiizzeess,,  ssoocciiaall  &&  
eeccoonnoommiicc  hhoommooggeenneeiittyy  

••  PPhhyyssiiccaall::  
••  SSttrreeeett  ppaatttteerrnnss,,    pprrooxxiimmiittyy  ttoo  sscchhoooollss,,  

sshhooppppiinngg..    
••  EEccoonnoommiicc::  

••  RReenntt  &&  iinnccoommee  lleevveellss,,  nneeww  
ccoonnssttrruuccttiioonn..  

••  GGoovveerrnnmmeenntt::  
••  SSppeecciiaall  aasssseessssmmeennttss,,  ttaaxxeess,,  zzoonniinngg,,  

bbuuiillddiinngg  ccooddeess..  

TThhee  AApppprraaiissaall  PPrroocceessss  
••  DDeeffiinnee  tthhee  pprroobblleemm..  
••  IInnssppeecctt  tthhee  nneeiigghhbboorrhhoooodd  &&  tthhee  pprrooppeerrttyy..  
••  CCoolllleecctt  ppeerrttiinneenntt  ddaattaa..  
••  AAppppllyy  eeaacchh  aapppprrooaacchh  ttoo  vvaalluuee..  
••  RReeccoonncciillee  tthhee  vvaalluuee  eessttiimmaattee..  
••  PPrreeppaarree  tthhee  aapppprraaiissaall  rreeppoorrtt..  
••  HHooww  iiss  aann  aapppprraaiisseerr  ppaaiidd??  

DDeepprreecciiaattiioonn  
••  DDeetteerriioorraattiioonn  

••  PPhhyyssiiccaall  wweeaarr  aanndd  tteeaarr..  
••  FFuunnccttiioonnaall  OObbssoolleesscceennccee  
••  EExxtteerrnnaall  //  EEccoonnoommiicc  OObbssoolleesscceennccee  

••  NNeeaarr  hhiigghhwwaayy  oorr  aaiirrppoorrtt..  
••  EEaacchh  ttyyppee  ooff  ddeepprreecciiaattiioonn  mmaayy  bbee::  

••  CCuurraabbllee  oorr  IInnccuurraabbllee  

AApppprrooaacchheess  ttoo  VVaalluuee  
••  CCoosstt  
••  MMaarrkkeett  CCoommppaarriissoonn  
••  IInnccoommee  
••  GGrroossss  IInnccoommee  //  RReenntt  MMuullttiipplliieerr  



Seiler School of Real Estate  Module #7 Outline 

Page 6 

CCoosstt  AApppprrooaacchh  
••  EEssttiimmaattee  tthhee  vvaalluuee  ooff  tthhee  llaanndd..  
••  EEssttiimmaattee  ccuurrrreenntt  ccoosstt  ooff  rreeppllaacciinngg  oorr  

rreepprroodduucciinngg  tthhee  bbuuiillddiinnggss..  
••  EEssttiimmaattee  aanndd  ddeedduucctt  tthhee  ddeepprreecciiaattiioonn..  
••  AAdddd  tthhee  eessttiimmaatteedd  llaanndd  vvaalluuee  ttoo  tthhee  

ddeepprreecciiaatteedd  bbuuiillddiinngg  vvaalluuee..  
••  RReevviieeww  tthhee  ccoosstt  aapppprrooaacchh  eexxaammppllee..  

MMaarrkkeett  CCoommppaarriissoonn  
••  CCoommmmoonnllyy  uusseedd  bbyy  rreeaall  eessttaattee  bbrrookkeerrss..  
••  BBaasseedd  oonn  tthhee  pprriinncciippllee  ooff  ssuubbssttiittuuttiioonn..  
••  CCoommppaarraabbllee  ssaalleess  iinn  tthhee  llaasstt  33  mmoonntthhss..  
••  AAddjjuusstt  ccoommppaarraabblleess  ttoo  tthhee  ssuubbjjeecctt  

pprrooppeerrttyy..  
••  MMoosstt  eeaassiillyy  uunnddeerrssttoooodd  bbyy  tthhee  ppuubblliicc..  
••  DDiiffffiiccuulltt  ffoorr  uunniiqquuee  pprrooppeerrttiieess;;  sscchhooooll,,  

lliibbrraarryy,,  hhoossppiittaall,,  aarrtt  ggaalllleerryy  eettcc..  

IInnccoommee  AApppprrooaacchh  
••  EEssttiimmaattee  PPootteennttiiaall  GGrroossss  IInnccoommee::  

••  EEccoonnoommiicc  //  MMaarrkkeett  RReenntt  
••  CCoonnttrraacctt  RReenntt  

••  SSuubbttrraacctt  vvaaccaannccyy  aanndd  ccrreeddiitt  lloossss  ttoo  ggeett  
EEGGII..  

••  DDeedduucctt  aannnnuuaall  eexxppeennsseess  ttoo  ggeett  NNOOII..  
••  CCaappiittaalliizzee  tthhee  NNeett  IInnccoommee  

AAnn  IInnvveessttoorr  iiss  EEnnttiittlleedd  ttoo::  
••  IInntteerreesstt;;    

••  aa  rreettuurrnn  oonn  tthhee  iinnvveessttmmeenntt;;  pprrooffiitt..  
••  RReeccaappttuurree;;    

••  aa  rreettuurrnn  ooff  hhiiss  iinnvveessttmmeenntt  tthhrroouugghh  
ddeepprreecciiaattiioonn..  

CCaasshh  FFllooww::  
••  CCaasshh  FFllooww  eeqquuaallss  NNeett  OOppeerraattiinngg  IInnccoommee  

mmiinnuuss::  
••  DDeebbtt  SSeerrvviiccee;;  pprriinncciippaall  &&  iinntteerreesstt  

ppaayymmeennttss..  
••  IInnccoommee  ttaaxxeess  aattttrriibbuuttaabbllee  ttoo  tthhee  

iinnvveessttmmeenntt..  

GGrroossss  IInnccoommee  MMuullttiipplliieerr  
••  OOnnllyy  aa  rruullee  ooff  tthhuummbb..  
••  RRaattiioo  bbeettwweeeenn  tthhee  rreennttaall  tthhee  pprrooppeerrttyy  

rreecceeiivveess  aanndd  iittss  ssaalleess  pprriiccee..  
••  DDiivviiddee  tthhee  SSaalleess  PPrriiccee  bbyy  tthhee  aannnnuuaall  

GGrroossss  IInnccoommee..  
••  DDooeess  nnoott  ccoonnssiiddeerr,,  eexxppeennsseess,,  vvaaccaannccyy  

ffaaccttoorr,,  aaggee  ooff  bbuuiillddiinngg  eettcc..  

BBaassiicc  SStteeppss  iinn  tthhee  AApppprraaiissaall  PPrroocceessss  
CCoosstt  AApppprrooaacchh  
••  EEssttiimmaattee  tthhee  llaanndd  vvaalluuee..  
••  EEssttiimmaattee  ccuurrrreenntt  ccoosstt  ttoo  rreeppllaaccee  

bbuuiillddiinngg..  
••  FFrroomm  tthhee  ccuurrrreenntt  rreepprroodduuccttiioonn  ccoossttss  

ddeedduucctt  tthhee  aaccccrruueedd  ddeepprreecciiaattiioonn..  
••  AAdddd  tthhee  eessttiimmaatteedd  llaanndd  vvaalluuee  ttoo  tthhee  

ddeepprreecciiaatteedd  ccoosstt  ooff  tthhee  bbuuiillddiinngg..  

MMaarrkkeett  CCoommppaarriissoonn  AApppprrooaacchh  
••  LLooccaattee  ccoommppaarraabbllee  ssaalleess..  
••  CCoommppaarree  eeaacchh  ccoommppaarraabbllee  ssaallee  wwiitthh  

tthhee  ssuubbjjeecctt  pprrooppeerrttyy  mmaakkiinngg  pprriiccee  
aaddjjuussttmmeennttss  ttoo  ccoommppeennssaattee  ffoorr  
ssiiggnniiffiiccaanntt  ddiiffffeerreenncceess..  

••  OOnn  tthhee  bbaassiiss  ooff  tthhee  aaddjjuusstteedd  ssaalleess  
pprriicceess  ooff  tthhee  ccoommppaarraabblleess,,  ddrraaww  aa  
ccoonncclluussiioonn  aass  ttoo  tthhee  vvaalluuee  ooff  tthhee  ssuubbjjeecctt  
pprrooppeerrttyy..  

IInnccoommee  AApppprrooaacchh  
••  EEssttiimmaattee  tthhee  aannnnuuaall  ppootteennttiiaall  ggrroossss  

iinnccoommee..  
••  DDeedduucctt  aann  aalllloowwaannccee  ffoorr  vvaaccaannccyy  &&  

ccoolllleeccttiioonn  lloossss  ttoo  aarrrriivvee  aatt  eeffffeeccttiivvee  
ggrroossss  iinnccoommee..  

••  FFrroomm  tthhee  eeffffeeccttiivvee  ggrroossss  iinnccoommee  ddeedduucctt  
tthhee  aannnnuuaall  eexxppeennsseess  ttoo  aarrrriivvee  aatt  nneett  
iinnccoommee..  

••  CCaappiittaalliizzee  tthhee  nneett  iinnccoommee  iinnttoo  aann  
iinnddiiccaattiioonn  ooff  vvaalluuee..  
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PPllaannnniinngg,,  ZZoonniinngg    
aanndd  BBuuiillddiinngg  OOrrddiinnaanncceess  

CChhaapptteerr  2233  
FFoouurr  GGoovveerrnnmmeennttaall  LLiimmiittaattiioonnss  
••  RRiigghhtt  ooff  EEmmiinneenntt  DDoommaaiinn  
••  EEsscchheeaatt  
••  TTaaxxaattiioonn  
••  PPoolliiccee  PPoowweerr  

••  TThhee  ppuurrppoossee  iiss  ttoo  pprrootteecctt  tthhee  hheeaalltthh,,  
ssaaffeettyy,,  mmoorraallss,,  aanndd  ggeenneerraall  wweellffaarree  ooff  
tthhee  ppuubblliicc..  

SScciieennccee  &&  AArrtt  ooff  PPllaannnniinngg  SShhoouulldd::  
••  CCrreeaattee  aawwaarreenneessss  ooff  ccuurrrreenntt  pprroobblleemmss,,  

aannttiicciippaattee  ffuuttuurree  pprroobblleemmss..  
••  CCrreeaattee  aann  oorrddeerrllyy,,  iinntteelllliiggeenntt  ggrroowwtthh  ooff  tthhee  

ccoommmmuunniittyy..  
••  EEnnaabbllee  tthhee  ppooppuullaaccee  ttoo  ttaakkee  aa  ccrreeaattiivveellyy  

aaccttiivvee  rroollee  iinn  tthhee  pprroocceessss..  

PPhhyyssiiccaall  IInnvveennttoorryy  
••  AAnnaallyyssiiss  ooff  eexxiissttiinngg  nnaattuurraall  bbeeaauuttyy..  
••  AAnnaallyyssiiss  ooff  tthhee  aarreeaa’’ss  ppootteennttiiaall  iinn  rreellaattiioonn  

ttoo    ssooiill  ddeennssiittyy,,  ccoonnssttrruuccttiioonn,,  wwaatteerr  
ssuuppppllyy,,  ttooppooggrraapphhyy,,  lleeggaall  bboouunnddaarriieess,,  
ppoossssiibbllee  eexxppaannssiioonn  ooff  ssttrreeeett  ppaatttteerrnnss..  

IImmppoorrttaanntt  EEccoonnoommiicc  EElleemmeennttss::  
••  HHooww  aanndd  wwhhyy  ddiidd  tthhee  ccoommmmuunniittyy  

oorriiggiinnaattee..  
••  WWhhaatt  iiss  tthhee  pprreesseenntt  ppooppuullaattiioonn  wwiitthh  

rreeggaarrdd  ttoo  ssuucchh  tthhiinnggss  aass  eetthhnniicc  
ccoommppoossiittiioonn,,  aaggee  ddiissttrriibbuuttiioonn,,  aanndd  
eemmppllooyymmeenntt  ooppppoorrttuunniittyy..  

••  WWhhaatt  iiss  tthhee  pprreesseenntt  aanndd  tthhee  ppootteennttiiaall  
ggrroowwtthh  ooff  bbuussiinneessss  aaccttiivviittiieess..  

••  WWhhaatt  iiss  tthhee  aavvaaiillaabbiilliittyy  ooff  llaanndd  aanndd  hhooww  
ccaann  iitt  bbeesstt  bbee  uuttiilliizzeedd..  

AAmmbbiittiioonn  ooff  SSttaattee  AAddmmiinniissttrraattiioonn  
••  CCrreeaattee,,  tthhrroouugghh  ggoooodd  ppllaannnniinngg,,  ffuurrtthheerr  

ddeevveellooppmmeenntt  ooff  tthhee  nneeiigghhbboorr  iissllaannddss,,  
iinndduussttrriiaallllyy  aanndd  ccoommmmeerrcciiaallllyy,,  tthhaatt  wwiillll  
rreessuulltt  iinn  mmoorree  eevveennllyy  bbaallaanncceedd  aanndd  
ddeessiirraabbllee  aallllooccaattiioonn  ooff  ppooppuullaattiioonn  aammoonngg  
tthhee  iissllaannddss..  

HHoonnoolluulluu  DDeeppaarrttmmeenntt  ooff    
PPllaannnniinngg  &&  PPeerrmmiittttiinngg  
••  RReegguullaattee  ccoonnssttrruuccttiioonn  
••  PPrroocceessss  llaanndd  uussee  ppeerrmmiittss  
••  AApppplliiccaattiioonn  ffoorr  zzoonniinngg  cchhaannggeess  aanndd  

oorrddiinnaanncceess  
••  SSMMAA  ppeerrmmiittss  
••  SSuubbddiivviissiioonn  aapppplliiccaattiioonnss  
••  OOhhaannaa  ddwweelllliinnggss  
••  SSppeecciiaall  uussee  ppeerrmmiittss  
••  DDeevveellooppmmeenntt  ppeerrmmiittss  
••  SSiittee  ppllaann  rreevviieewwss  

DDeeppaarrttmmeenntt  ooff  LLaanndd    
aanndd  NNaattuurraall  RReessoouurrcceess  
••  MMaannaaggeess  tthhee  SSttaattee’’ss  ppuubblliicc  llaannddss..  
••  MMaannaaggeess  WWaatteerr  aanndd  mmiinneerraall  rreessoouurrcceess..  
••  AAddmmiinniissttrraattiioonn  ooff  ccoonnsseerrvvaattiioonn  ddiissttrriiccttss..  
••  MMaannaaggeess  tthhee  BBuurreeaauu  ooff  CCoonnvveeyyaanncceess..  

ZZoonniinngg  
••  ZZoonniinngg  iiss  tthhee  ooppeerraattiioonnaall  aarrmm  ooff  ggeenneerraall  

ppllaannnniinngg  iinn  tthhaatt  iitt  iiss  aa  ppoolliiccee  ppoowweerr  tthhaatt  
ggiivveess  bbootthh  tthhee  ssttaattee  aanndd  tthhee  ccoouunnttiieess  tthhee  
ppoowweerr  ttoo  ccoonnttrrooll  llaanndd  ffoorr  tthhee  mmoosstt  
bbeenneeffiicciiaall  uussee  ooff  tthhee  ppooppuullaattiioonn,,  bbootthh  
ssoocciiaallllyy  aanndd  eeccoonnoommiiccaallllyy..  

LLaanndd  UUssee  OOrrddiinnaannccee  ((LLUUOO))  
AAllssoo  CCaalllleedd  ZZoonniinngg  OOrrddiinnaannccee  
PPrroovviissiioonnss  ooff  tthhee  LLUUOO  pprroovviiddee  ssttaannddaarrddss  ffoorr  

tthhee::  
••  LLooccaattiioonn  ooff  ssttrruuccttuurreess  
••  HHeeiigghhtt  ooff  ssttrruuccttuurreess  
••  BBuullkk  aanndd  ssiizzee  ooff  ssttrruuccttuurreess  YYaarrdd  aarreeaass  
••  OOffff--ssttrreeeett  ppaarrkkiinngg  
••  OOppeenn  ssppaacceess  
••  UUssee  ooff  ssttrruuccttuurreess  
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SShhoorreelliinnee  PPrrootteeccttiioonn  AAcctt  
••  AAffffeeccttss  uussee  ooff  pprrooppeerrttiieess  bboorrddeerriinngg  oonn  tthhee  

bbeeaacchh  aanndd  tthhee  oocceeaann..  
••  HHooww  ffaarr  aawwaayy  ffrroomm  tthhee  wwaatteerr  aa  ssttrruuccttuurree  

ccaann  bbee  bbuuiilltt..  
••  OOnn  OOaahhuu,,  aatt  lleeaasstt  4400  ffeeeett  ffrroomm  tthhee  

vveeggeettaattiioonn  lliinnee,,  ddeeppeennddiinngg  oonn  tthhee  ssiizzee  
aanndd  sshhaappee  ooff  tthhee  lloott..  

SSppeecciiaall  ZZoonniinngg  CCoonnddiittiioonnss  
••  AA  vvaarriiaannccee  iiss  aa  rreeqquueesstt  ttoo  ddoo  ssoommeetthhiinngg  

tthhaatt  iiss  ccoonnttrraarryy  ttoo  ccuurrrreenntt  zzoonniinngg..  
••  CCoonnddiittiioonnaall  uussee  ppeerrmmiittss  aanndd  ssppeecciiaall  

lliicceennsseess  hhaavvee  ttoo  ddoo  wwiitthh  mmuucchh  sshhoorrtteerr  
ppeerriiooddss..  

••  NNoonn--ccoonnffoorrmmiinngg  oorr  ggrraannddffaatthheerreedd  iiss  aa  
ssiittuuaattiioonn  wwhheerreebbyy  aa  cceerrttaaiinn  uussee  ooff  aa  
pprrooppeerrttyy  eexxiissttss  eevveenn  tthhoouugghh  ccuurrrreenntt  
zzoonniinngg  ddooeess  nnoott  ppeerrmmiitt  iitt..  

SSppeecciiaall  ZZoonniinngg  CCoonnddiittiioonnss  ((ccoonnttiinnuueedd))  
••  SSppoott  ZZoonniinngg  

••  AA  ssppeecciiffiicc  pprrooppeerrttyy  wwiitthhiinn  aa  zzoonneedd  aarreeaa  
iiss  rreezzoonneedd  ttoo  aallllooww  aa  uussee  ddiiffffeerreenntt  tthhaann  
tthhee  ootthheerr  pprrooppeerrttiieess  iinn  tthhee  aarreeaa..  

••  DDoowwnn  ZZoonniinngg  
••  AA  cchhaannggee  iinn  zzoonniinngg  ffrroomm  aa  hhiigghheerr  ttoo  

lloowweerr;;  
••  RReessiiddeennttiiaall  ttoo  ccoonnsseerrvvaattiioonn;;  

••  SSppeecciiaall  MMaannaaggeemmeenntt  AArreeaa  
••  AA  ssmmaalllleerr  aarreeaa  wwiitthhiinn  aa  llaarrggeerr  aarreeaa;;  

OOhhaannaa  DDwweelllliinngg  LLiimmiittaattiioonnss  
••  AAllll  ootthheerr  pprroovviissiioonnss  ooff  zzoonniinngg  llaaww  aappppllyy..  
••  OOhhaannaa  pprroovviissiioonnss  ddoo  nnoott  aappppllyy  ttoo  cclluusstteerr  

ddeevveellooppmmeenntt,,  ppllaannnneedd  ddeevveellooppmmeenntt  
hhoouussiinngg,,  oorr  dduupplleexx  lloottss..  

••  AApppprroovveedd  sseewweerrss,,  wwaatteerr  aavvaaiillaabbiilliittyy,,  ffiirree  
pprrootteeccttiioonn,,  mmiinniimmuumm  ooff  1166’’  wwiiddee  ppaavveedd  
rrooaadd..  

••  MMaayy  bbee  ooccccuuppiieedd  bbyy  ffaammiillyy  oorr  rreenntteedd..    
AAllssoo  tthhee  OOhhaannaa  uunniitt  mmaayy  bbee  ssoolldd  aass  aa  
ccoonnddoo..  

••  LLaanndd  lleeaassee  oorr  pprriivvaattee  lliimmiittaattiioonnss  pprreevvaaiill..  
••  CCaann’’tt  aadddd  aannootthheerr  uunniitt  iiff  22  eexxiisstt  nnooww..  
••  OOwwnneerr  bbuuiillddeerr  OOKK  bbuutt  mmuusstt  uussee  lliicceennsseedd  

pplluummbbeerr  aanndd  eelleeccttrriicciiaann..  

••  TThheerree  aarree  ssiizzee  lliimmiittss..  
••  CCeessssppooooll  ffoorr  tthhee  oohhaannaa  nnoott  ppeerrmmiitttteedd..  

PPllaannnneedd  DDeevveellooppmmeenntt  HHoouussiinngg  
••  AA  ssppeecciiffiicc  ttyyppee  ooff  zzoonniinngg  uusseedd  aass  aa  

mmeeaannss  ooff  uuttiilliizziinngg  tthhee  SSttaattee’’ss  ssmmaallll  
aammoouunntt  ooff  llaanndd  aass  eeffffiicciieennttllyy  aass  ppoossssiibbllee..  

••  AA  ddeevveellooppeerr  ppllaacceess  tthhee  uunniittss  cclloossee  
ttooggeetthheerr  pprroovviiddiinngg  aa  ssmmaalllleerr  aammoouunntt  ooff  
yyaarrdd  ssppaaccee  ffoorr  eeaacchh  uunniitt,,  wwhhiillee  rreesseerrvviinngg  
llaarrggeerr  aarreeaass  ffoorr  ooppeenn  ssppaaccee  oorr  rreeccrreeaattiioonn..  

BBuuiillddiinngg  OOrrddiinnaanncceess  CCoovveerr::  
••  SSiizzee  aanndd  llooccaattiioonn  ooff  rroooommss,,    
••  EElleevvaattoorrss  
••  FFlloooorr  llooaaddss  
••  EElleeccttrriiccaall  iinnssttaallllaattiioonn  
••  PPlluummbbiinngg  
••  OOtthheerr  mmeeaassuurreess  ffoorr  pprrootteeccttiioonn  ooff  tthhee  

ooccccuuppaannttss  aanndd  tthhee  ppuubblliicc..  

SSppeecciiaalliizzeedd  AArreeaass  
••  EElleeccttrriiccaall  ccooddeess  
••  PPlluummbbiinngg  ccooddeess  
••  FFiirree  ccooddeess  
••  CCooddeess  aarree  aaddmmiinniisstteerreedd  bbyy  ssppeecciiffiicc  

ddeeppaarrttmmeennttss  ooff  tthhee  ccoouunnttyy..  

PPeerrmmiittss  RReeqquuiirreedd  ttoo    
DDeemmoolliisshh,,  RReeppaaiirr  oorr  CCoonnssttrruucctt  
••  OOwwnneerr  mmuusstt  ggeett  ppeerrmmiitt  ffiirrsstt..  
••  AApppplliiccaattiioonn  ttoo  bbee  ssuubbmmiitttteedd  wwiitthh  ppllaannss  

aanndd  ssppeecciiffiiccaattiioonnss..  
••  CCoouunnttyy  ooffffiicciiaallss  wwiillll  rreevviieeww  tthhee  ppllaann  ttoo  

mmaakkee  ssuurree  iimmpprroovveemmeennttss  ccoommppllyy  wwiitthh  
zzoonniinngg  aanndd  bbuuiillddiinngg  ccooddeess..  

••  BBuuiillddiinngg  ddeeppaarrttmmeenntt  ccaann  oorrddeerr  rreemmoovvaall  ooff  
iimmpprroovveemmeennttss  oorr  iimmppoossee  ssttiiffff  ffiinneess..  
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EEnnvviirroonnmmeennttaall  DDiisscclloossuurreess  
••  BBeeccaauussee  ooff  tthhee  NNaattiioonnaall  EEnnvviirroonnmmeennttaall  

PPoolliiccyy  AAcctt  ooff  11996699,,  bbeeffoorree  cchhaannggiinngg  oorr  
iinniittiiaattiinngg  aannyy  llaanndd  uussee  oorr  ddeevveellooppmmeenntt,,  
oonnee  iiss  rreeqquuiirreedd  ttoo  ffiillee  aann  EEnnvviirroonnmmeennttaall  
IImmppaacctt  SSttaatteemmeenntt  ((EEIISS))..  

••  TToo  iinnssuurree  tthhaatt  tthhee  uussee  wwiillll  nnoott  aaddvveerrsseellyy  
aaffffeecctt  tthhee  eennvviirroonnmmeenntt  iinn  tthhee  aarreeaa  ssuucchh  aass  
aaiirr,,  nnooiissee,,  aanndd  wwaatteerr  ppoolllluuttiioonn..  

RReessoouurrccee  CCoonnsseerrvvaattiioonn  aanndd  RReeccoovveerryy  
AAcctt  ((RRCCRRAA))  
••  CCrreeaatteedd  tthhee  aabbiilliittyy  ttoo  rreegguullaattee  tthhee  

ggeenneerraattiioonn,,  ttrraannssppoorrttaattiioonn,,  ssttoorraaggee,,  
ttrreeaattmmeenntt,,  aanndd  ddiissppoossaall  ooff  hhaazzaarrddoouuss  
wwaasstteess  aatt  aaccttiivvee  ffaacciilliittiieess  ssuucchh  aass  llaanndd  
ffiillllss,,  aass  wweellll  aass  bbuussiinneesssseess  tthhaatt  ssttoorreedd  
ppeettrroolleeuumm--bbaasseedd  pprroodduuccttss  iinn  uunnddeerrggrroouunndd  
ssttoorraaggee  ttaannkkss..  

CCEERRCCLLAA  
••  SSiitteess  tthhaatt  ccoonnttaaiinn  hhaazzaarrddoouuss  ssuubbssttaanncceess  

aarree  iiddeennttiiffiieedd  aanndd  tthhee  rreessppoonnssiibbllee  ppaarrttiieess,,  
oorr  tthhee  ggoovveerrnnmmeenntt  hhaass  ttoo  cclleeaann  tthheemm  uupp..  

••  AAmmeennddmmeennttss  ttoo  CCEERRCCLLAA  eessttaabblliisshheedd  tthhee  
SSuuppeerrffuunndd  ddeeaalliinngg  wwiitthh  cclleeaannuupp  ssttaannddaarrddss  
ooff  ccoonnttaammiinnaatteedd  rreeaall  eessttaattee  ssiitteess..  

LLeeggiissllaattiioonn  IInncclluuddeess  PPrrootteeccttiioonn::  
••  WWiillddlliiffee  hhaabbiittaattss  
••  SShhoorreelliinneess  
••  WWeettllaannddss  
••  EEnnddaannggeerreedd  ssppeecciieess  
••  AAssbbeessttooss  
••  FFoorrmmaallddeehhyyddee  
••  RRaaddoonn  
••  IInnddoooorr  ppoolllluuttaannttss  
••  LLeeaadd--bbaasseedd  ppaaiinntt  
••  MMoolldd  
••  PPoollyycchhlloorriinnaatteedd  bbiipphheennyyllss  ((PPCCBB’’ss))  
  

TThhrreeee  ooff  TThheessee  AAccttss  
••  FFeeddeerraall  WWaatteerr  PPoolllluuttiioonn  CCoonnttrrooll  AAcctt  

••  WWeettllaannddss  
••  BBrroowwnnffiieellddss  RReevviittaalliizzaattiioonn  

••  FFeeddeerraall  ggoovveerrnnmmeenntt  pprroovviiddeess  ffuunnddss  ttoo  
rreejjuuvveennaattee  aabbaannddoonneedd  iinndduussttrriiaall  
pprrooppeerrttiieess  

••  LLeeaadd  BBaasseedd  PPaaiinntt  DDiisscclloossuurree  
••  PPrrooppeerrttiieess  bbuuiilltt  pprriioorr  ttoo  11997788  

PPootteennttiiaall  PPrroobblleemm  iinn  HHaawwaaiiii  
••  UUnnddeerrggrroouunndd  SSttoorraaggee  TTaannkkss  

••  UUsseedd  ttoo  ssttoorree  ppeettrroolleeuumm  pprroodduuccttss,,  
cchheemmiiccaallss,,  aanndd  lliiqquuiidd  wwaasstteess;;  

••  IInnddiiccaattiioonnss  ooff  UUSSTT  
••  AAiirr  vveennttss  oorr  ppiippiinngg  ssttiicckkiinngg  oouutt  ooff  

ggrroouunndd;;  
••  OOiill  sshheeeennss  iinn  wweett  aarreeaass;;  
••  TTrraacceess  ooff  ccoonnccrreettee,,  mmeettaall  oorr  aasspphhaalltt  

tthhaatt  mmaayy  iinnddiiccaattee  ffoorrmmeerr  ccoommmmeerrcciiaall  
uussee;;  

NNeeeedd  ttoo  DDeetteerrmmiinnee  IIff  UUSSTT  
••  IIss  aaccttuuaallllyy  lleeaakkiinngg;;  
••  TThhee  eexxtteenntt  oonn  aannyy  ccoonnttaammiinnaattiioonn  ccaauusseedd  

bbyy  tthhee  lleeaakk;;  
••  TThhee  ccoosstt  ttoo  rreemmeeddyy  tthhee  pprroobblleemm  

PPhhaassee  11  AAsssseessssmmeenntt  
••  AA  pphhyyssiiccaall  eexxaammiinnaattiioonn  ooff  tthhee  pprrooppeerrttyy,,  

iinncclluuddiinngg  rreeccoorrdd  eexxaammiinnaattiioonn,,  hhiissttoorriiccaall  
rreevviieeww,,  eettcc..  

••  EEnnvviirroonnmmeennttaall  SSiittee  AAsssseessssmmeenntt  wwiillll  
ddeetteerrmmiinnee  iiff  ccoonnttaammiinnaattiioonn  ppootteennttiiaallllyy  
eexxiissttss..  

PPhhaassee  22  AAsssseessssmmeenntt  
••  AA  ssaammpplliinngg  ttoo  vveerriiffyy  tthhee  pprroobblleemm  aatt  wwhhiicchh  

ttiimmee  tthhee  rreegguullaattoorryy  aaggeenncciieess  wwiillll  bbee  
iinnffoorrmmeedd..  
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PPhhaassee  33  AAsssseessssmmeenntt  
••  TThhee  ssaammpplliinngg  wwiillll  ddeetteerrmmiinnee  hhooww  ffaarr  tthhee  

pprroobblleemm  hhaass  mmiiggrraatteedd..  
••  AAtt  tthhiiss  ttiimmee  tthheerree  wwiillll  bbee  

rreeccoommmmeennddaattiioonnss  ffoorr  aa  rreemmeeddyy  tthhaatt  mmaayy  
iinncclluuddee  rreemmoovvaall  aanndd  cclleeaannuupp  ooff  tthhee  
ssuurrrroouunnddiinngg  ssooiill  aarreeaa..  

••  IItt  mmiigghhtt  aallssoo  mmeeaann  tthhee  cclleeaannuupp  ooff  aaffffeecctteedd  
nneeaarrbbyy  pprrooppeerrttiieess..  

RReeaall  EEssttaattee  AAggeennttss  
••  AArree  nnoott  rreeqquuiirreedd  ttoo  hhaavvee  aa  vvaasstt  

uunnddeerrssttaannddiinngg  ooff  eennvviirroonnmmeennttaall  hhaazzaarrddss..  
••  SShhoouulldd  rreeccoommmmeenndd  tthhee  bbuuyyeerr  aanndd  sseelllleerr  

rreettaaiinn  aapppprroopprriiaattee  eexxppeerrttss  ttoo  eevvaalluuaattee  
tthhoossee  hhaazzaarrddss..  

••  SShhoouulldd  ccoonnssuulltt  aann  aattttoorrnneeyy  ttoo  aassssiisstt  iinn  tthhee  
ddiisscclloossuurreess  ttoo  bbee  mmaaddee..  

 


	Property Management & Leasing
	Chapter 20

	Property Managers Purpose:
	• Provide for the owner the highest continuous net return from the property commensurate with its highest and best use, and at the same time provide the tenant of the property, the best service and value for the tenant’s rental dollar.

	Institute of Real  Estate Management
	• Division of NAR founded in 1933 whose primary purpose is to act as a medium for management ideas.
	• CPM = Certified Property Manager
	• ARM = Accredited Resident Manager

	IREM Code of Ethics
	• Loyalty to client.
	• No conflicting interests.
	• No rebates unless approved by owner.
	• Confidentiality.
	• Keep clients informed about their property.
	• Provide regular accounting.
	• Protect clients funds and place them in client trust account.
	• Keep and maintain accurate accounting records.

	Working Knowledge of:
	• Accounting, taxes, insurance, credit procedures.
	• Business administration procedures
	• Government regulations & basic real estate law.
	• Repairs & maintenance.
	• Public relations.
	• Research & surveys.
	• Prepare income & expense budgets.
	• Advertising & tenant selection.

	 Duties of Property Manager:
	• Investigate tenant’s credit.
	• Collect rent & initiate legal proceedings.
	• Create maintenance schedules and repairs, set up reserves.
	• Supervise purchasing.
	• Hire, train and supervise employees.
	• Auditing and paying bills.
	• Arrange and pay for insurance.
	• Scrutinize taxes and assessments.
	• Analyze depreciation deductions.
	• Develop tenant relations.
	• Maintain records of income & expense.
	• Prepare leases.
	• Advertise vacancies.
	• Knowledge of health & safety codes, security.

	Types of Properties Managed:
	• Long term rental of home or condo.
	• Apartment houses.
	• Hotels.
	• Short term vacation rentals.
	• Office buildings
	• Retail buildings.
	• Manufacturing
	• Shopping centers.
	• Single purpose buildings, theaters, restaurants, hospitals, public buildings.
	• Condominium AOAO

	Types of Managers
	• Property Manager; often a real estate broker that manages a number of properties for various owners.
	• Individual Building Manager; usually manages a single property and is salaried.
	• Resident Manager; on premise person to perform or supervise maintenance and enforce house rules.

	 Management Contract Should:
	• Brief description of the property.
	• Obligations of both parties.
	• Terms of the contract.
	• Length of the contract.
	• Management fees.
	• Authority of the agent

	Management Fee May Be:
	• Percentage of gross rents collected.
	• Based on value of new leases signed.
	• Fee for supervising repairs may be based on cost of the repairs.
	• Sales commissions usually based on sales price of property.

	Short Term Leases
	• Tenancy for Years 
	• Periodic Tenancy
	• Tenancy at Will
	• Tenancy at Sufferance
	• Leases of more than 1 year must be written.

	Commercial Leases
	• Net Lease; lessee pays expenses such as real estate taxes, insurance, and utilities.  CAM and CAS.
	• Gross Lease; lessee pays a flat rental amount and lessor pays expenses.
	• Percentage Lease; usually a fixed minimum rent + percentage of the gross income.  A straight percentage lease often includes a recapture clause.

	Long Term Leasehold Estates
	• In Hawaii, until recently, 85% of non-government owned lands were occupied under a long term lease.
	• Under common law, leasehold estate is personal property.
	• Hawaii treats leasehold as real property as they do all condo units whether fee or lease.

	 Ground Leases
	• Typical term is 55 years.
	• Fixed period and Step Up or Graduated
	• Lessee is allowed to remove his improvements at the end of the lease.
	• Hawaii Land Reform Act and HFDC.
	• Fee conversion.

	Leasehold Disclosure Act:
	• Effective July 30, 1990
	• Seller must give buyer a copy of the lease to review within 10 days after acceptance of DROA.  Seller must summarize key terms of the lease and include a lease glossary.
	• Buyer has 10 days to review and cancel DROA.
	• Get a statement signed by buyer stating that they have received, read, and understood the lease.

	Elements of a Lease
	Required
	• Contractual ability of the parties.
	• Mutual agreement with consideration.
	• Description of the property.
	• Legal purpose.
	Not Required
	• Date
	• Use of premises
	• Acknowledgement
	• Recording 
	• Tenant’s signature.

	Termination of Leases
	• Expiration of the Term.
	• Surrender
	• Breach of Conditions.
	• Actual Eviction by;
	• Summary Possession
	• Dispossess Proceeding
	• Unlawful Detainer

	• Constructive Eviction
	• Prior Right
	• Destruction of Premises.
	• Abandonment

	Assignment, Sub-Leasing, Options
	• Unless restricted  by the lease, lessee may assign or sub-lease.
	• Assignor remains liable.
	• Sub-lessee only liable to sub-lessor.
	• Option to renew lease.
	• Right of first refusal to purchase.
	• Lease-option agreement.

	Landlord Tenant Code (HRS 521)
	• Effective since January 1, 1973
	• Can’t agree to waive a right or remedy.
	• Tenant to notify landlord of needed repairs
	• Tenant can deduct up to $500 from rent if the landlord does not make repairs

	• House rules must be reasonable.
	• Damage by fire or tsunami.
	• Disclose owner or manager on same island.

	Tenant Code Highlights
	• Tenant notifies if absent for more than 20 days.
	• Lock outs.
	• Security Deposits
	• Maximum amount = 1 months rent
	• Return of deposit within 14 days.
	• Deposit belongs to tenant.
	• Used as last month’s rent.

	• Doesn’t apply in Agreement of Sales.
	• Requires proper notice for rent increase.
	• Landlord notice to enter minimum 2 days.
	• Tenant pays rent to court.
	• Condo conversion or demolition of property = 120 day notice to tenant.
	• No rent control in Hawaii.
	• N/A under early occupancy in DROA.
	• Month to month notice requirements:
	• Tenant must give 28 day notice.
	• Landlord must give 45 day notice.

	• Inventory and condition report at move in and again at move out.
	• Can’t hold tenant’s property until rent is paid.
	• New owner & tenant are bound by lease upon sale of property.
	• Unless restricted, lease can be assigned or sub-leased.
	• Unit not ready for occupancy.
	• Tenant’s enjoyment of dwelling
	• Termination of electric or water.
	• Five day notice to quit.
	• Dwelling unit used only as residence.
	• Tenant wrongfully breaks lease.
	• Landlord must pay:
	• 4% General Excise Tax
	• 7.25% Transient Accommodations Tax


	Review
	• Learn the Landlord Tenant Code Deadlines
	• HAR Rental Agreement

	Land Description
	Chapter 21

	Legal Descriptions
	• Land Court Map Number;
	• Lot Number & Certificate of Title Number
	• Lot, Block and Subdivision
	• Plat & Parcel
	• File Plan
	• Metes and Bounds
	• Government Survey

	Not Adequate for a Legal Description
	• Descriptions that are sufficient for a listing or DROA.
	• Tax Map Key Number
	• Street Address

	 Government Survey System
	• Quadrangle
	• Meridian
	• Base Line
	• Range
	• Tier
	• Township
	• Section

	Plat and Parcel System
	• Also called Subdivision & Lot Number
	• In describing a lot from a recorded plat, now called a file plan, the lot and block number, the name or number of the subdivision plat, name of county and state would be used.
	• Land court property is described by lot number with reference to the map number and the TCT.  It is rarely described by metes and bounds.
	• Review samples.

	Metes & Bounds Description
	• Metes are measures of length.
	• Bounds are boundaries.
	• Old descriptions used trees, stones & creeks.
	• Monuments are physically identifiable objects.
	• Benchmarks are monuments used to measure elevation.

	Azimuth System
	• POB = Point of Beginning
	• 360 Degrees in a Circle
	• 60 Minutes in a Degree
	• 60 Seconds in a Minute
	• In Hawaii azimuths are measure from true South.

	Quadrant System
	 Tax Map Key Numbers
	• Not adequate for a legal description.
	• Commonly used by title & escrow companies, lenders and real estate agents.
	• Hawaii is divided into four tax divisions.
	• Oahu = Division 1
	• Maui County = Division 2
	• Big Island of Hawaii = Division 3
	• Kauai County = Division 4


	Tax Map Key
	• Division-Zone-Section-Plat-Parcel-CPR
	• Double underlined number is parcel number.
	• Number with circle around it is the developer lot number.

	Information on a Tax Map
	• Sketch of the boundaries, dimensions and square footage.
	• Name of owners and the tenancy.
	• Easements on or adjacent to the property.
	• Abutting parcels & parcels in the vicinity.
	• Abutting private & public streets.

	Field Books
	• Each property has at least one page:
	• Synopsis of recent chain of ownership.
	• Square footage of the property
	• Sketch of any improvements.
	• Information on type of materials used.
	• Building permit dates.
	• Assessed value.

	• Field Books are now obsolete
	• Information now contained on microfilm


	 Appraising
	Chapter 22

	An Appraisal is:
	• An estimate or opinion of value of a property as of a specific date, by a competent appraiser, supported by factual and relevant data.
	• In Hawaii appraisers do not need a real estate license.
	• FIRREA now requires appraisers to be state licensed.

	Value, Price and Cost
	• Value is the worth of a thing in money or goods at a given time.
	• Cost is what one has invested in the way of land, materials and labor.
	• Price is what someone asks or pays for a property in terms of dollars.

	Types of Value
	• Market Value
	• Willing Buyer & Seller

	• Assessed Value
	• Real property taxes 100% of market value

	• Insurance Value
	• Replacement Cost
	• Reproduction Cost

	• Book Value
	• Cost – depreciation + improvements

	• Mortgage Loan Value

	Four Elements of Value
	• Utility
	• Scarcity
	• Demand
	• Transferability

	Principles of Value
	• Supply & Demand
	• Change
	• Regression
	• Progression

	• Substitution
	• Adjust comparable to the subject property

	• Highest & Best Use
	• Greatest Net Return

	• Contribution
	• Conformity
	• Anticipation
	• Increasing and Decreasing Returns

	Four Considerations to Value:
	• Social:
	• Prestige, family sizes, social & economic homogeneity

	• Physical:
	• Street patterns,  proximity to schools, shopping. 

	• Economic:
	• Rent & income levels, new construction.

	• Government:
	• Special assessments, taxes, zoning, building codes.


	The Appraisal Process
	• Define the problem.
	• Inspect the neighborhood & the property.
	• Collect pertinent data.
	• Apply each approach to value.
	• Reconcile the value estimate.
	• Prepare the appraisal report.
	• How is an appraiser paid?

	Depreciation
	• Deterioration
	• Physical wear and tear.

	• Functional Obsolescence
	• External / Economic Obsolescence
	• Near highway or airport.

	• Each type of depreciation may be:
	• Curable or Incurable


	Approaches to Value
	• Cost
	• Market Comparison
	• Income
	• Gross Income / Rent Multiplier

	Cost Approach
	• Estimate the value of the land.
	• Estimate current cost of replacing or reproducing the buildings.
	• Estimate and deduct the depreciation.
	• Add the estimated land value to the depreciated building value.
	• Review the cost approach example.

	Market Comparison
	• Commonly used by real estate brokers.
	• Based on the principle of substitution.
	• Comparable sales in the last 3 months.
	• Adjust comparables to the subject property.
	• Most easily understood by the public.
	• Difficult for unique properties; school, library, hospital, art gallery etc.

	Income Approach
	• Estimate Potential Gross Income:
	• Economic / Market Rent
	• Contract Rent

	• Subtract vacancy and credit loss to get EGI.
	• Deduct annual expenses to get NOI.
	• Capitalize the Net Income

	An Investor is Entitled to:
	• Interest; 
	• a return on the investment; profit.

	• Recapture; 
	• a return of his investment through depreciation.


	Cash Flow:
	• Cash Flow equals Net Operating Income minus:
	• Debt Service; principal & interest payments.
	• Income taxes attributable to the investment.


	 Gross Income Multiplier
	• Only a rule of thumb.
	• Ratio between the rental the property receives and its sales price.
	• Divide the Sales Price by the annual Gross Income.
	• Does not consider, expenses, vacancy factor, age of building etc.

	Basic Steps in the Appraisal Process
	Cost Approach
	• Estimate the land value.
	• Estimate current cost to replace building.
	• From the current reproduction costs deduct the accrued depreciation.
	• Add the estimated land value to the depreciated cost of the building.

	Market Comparison Approach
	• Locate comparable sales.
	• Compare each comparable sale with the subject property making price adjustments to compensate for significant differences.
	• On the basis of the adjusted sales prices of the comparables, draw a conclusion as to the value of the subject property.

	Income Approach
	• Estimate the annual potential gross income.
	• Deduct an allowance for vacancy & collection loss to arrive at effective gross income.
	• From the effective gross income deduct the annual expenses to arrive at net income.
	• Capitalize the net income into an indication of value.

	 Planning, Zoning  and Building Ordinances
	Chapter 23

	Four Governmental Limitations
	• Right of Eminent Domain
	• Escheat
	• Taxation
	• Police Power
	• The purpose is to protect the health, safety, morals, and general welfare of the public.


	Science & Art of Planning Should:
	• Create awareness of current problems, anticipate future problems.
	• Create an orderly, intelligent growth of the community.
	• Enable the populace to take a creatively active role in the process.

	Physical Inventory
	• Analysis of existing natural beauty.
	• Analysis of the area’s potential in relation to  soil density, construction, water supply, topography, legal boundaries, possible expansion of street patterns.

	Important Economic Elements:
	• How and why did the community originate.
	• What is the present population with regard to such things as ethnic composition, age distribution, and employment opportunity.
	• What is the present and the potential growth of business activities.
	• What is the availability of land and how can it best be utilized.

	Ambition of State Administration
	• Create, through good planning, further development of the neighbor islands, industrially and commercially, that will result in more evenly balanced and desirable allocation of population among the islands.

	Honolulu Department of  Planning & Permitting
	• Regulate construction
	• Process land use permits
	• Application for zoning changes and ordinances
	• SMA permits
	• Subdivision applications
	• Ohana dwellings
	• Special use permits
	• Development permits
	• Site plan reviews

	Department of Land  and Natural Resources
	• Manages the State’s public lands.
	• Manages Water and mineral resources.
	• Administration of conservation districts.
	• Manages the Bureau of Conveyances.

	Zoning
	• Zoning is the operational arm of general planning in that it is a police power that gives both the state and the counties the power to control land for the most beneficial use of the population, both socially and economically.

	Land Use Ordinance (LUO) Also Called Zoning Ordinance
	Provisions of the LUO provide standards for the:
	• Location of structures
	• Height of structures
	• Bulk and size of structures Yard areas
	• Off-street parking
	• Open spaces
	• Use of structures

	 Shoreline Protection Act
	• Affects use of properties bordering on the beach and the ocean.
	• How far away from the water a structure can be built.
	• On Oahu, at least 40 feet from the vegetation line, depending on the size and shape of the lot.

	Special Zoning Conditions
	• A variance is a request to do something that is contrary to current zoning.
	• Conditional use permits and special licenses have to do with much shorter periods.
	• Non-conforming or grandfathered is a situation whereby a certain use of a property exists even though current zoning does not permit it.

	Special Zoning Conditions (continued)
	• Spot Zoning
	• A specific property within a zoned area is rezoned to allow a use different than the other properties in the area.

	• Down Zoning
	• A change in zoning from a higher to lower;
	• Residential to conservation;

	• Special Management Area
	• A smaller area within a larger area;


	Ohana Dwelling Limitations
	• All other provisions of zoning law apply.
	• Ohana provisions do not apply to cluster development, planned development housing, or duplex lots.
	• Approved sewers, water availability, fire protection, minimum of 16’ wide paved road.
	• May be occupied by family or rented.  Also the Ohana unit may be sold as a condo.
	• Land lease or private limitations prevail.
	• Can’t add another unit if 2 exist now.
	• Owner builder OK but must use licensed plumber and electrician.
	• There are size limits.
	• Cesspool for the ohana not permitted.

	Planned Development Housing
	• A specific type of zoning used as a means of utilizing the State’s small amount of land as efficiently as possible.
	• A developer places the units close together providing a smaller amount of yard space for each unit, while reserving larger areas for open space or recreation.

	Building Ordinances Cover:
	• Size and location of rooms, 
	• Elevators
	• Floor loads
	• Electrical installation
	• Plumbing
	• Other measures for protection of the occupants and the public.

	Specialized Areas
	• Electrical codes
	• Plumbing codes
	• Fire codes
	• Codes are administered by specific departments of the county.

	Permits Required to  Demolish, Repair or Construct
	• Owner must get permit first.
	• Application to be submitted with plans and specifications.
	• County officials will review the plan to make sure improvements comply with zoning and building codes.
	• Building department can order removal of improvements or impose stiff fines.

	 Environmental Disclosures
	• Because of the National Environmental Policy Act of 1969, before changing or initiating any land use or development, one is required to file an Environmental Impact Statement (EIS).
	• To insure that the use will not adversely affect the environment in the area such as air, noise, and water pollution.

	Resource Conservation and Recovery Act (RCRA)
	• Created the ability to regulate the generation, transportation, storage, treatment, and disposal of hazardous wastes at active facilities such as land fills, as well as businesses that stored petroleum-based products in underground storage tanks.

	CERCLA
	• Sites that contain hazardous substances are identified and the responsible parties, or the government has to clean them up.
	• Amendments to CERCLA established the Superfund dealing with cleanup standards of contaminated real estate sites.

	Legislation Includes Protection:
	• Wildlife habitats
	• Shorelines
	• Wetlands
	• Endangered species
	• Asbestos
	• Formaldehyde
	• Radon
	• Indoor pollutants
	• Lead-based paint
	• Mold
	• Polychlorinated biphenyls (PCB’s)

	 Three of These Acts
	• Federal Water Pollution Control Act
	• Wetlands

	• Brownfields Revitalization
	• Federal government provides funds to rejuvenate abandoned industrial properties

	• Lead Based Paint Disclosure
	• Properties built prior to 1978


	Potential Problem in Hawaii
	• Underground Storage Tanks
	• Used to store petroleum products, chemicals, and liquid wastes;

	• Indications of UST
	• Air vents or piping sticking out of ground;
	• Oil sheens in wet areas;
	• Traces of concrete, metal or asphalt that may indicate former commercial use;


	Need to Determine If UST
	• Is actually leaking;
	• The extent on any contamination caused by the leak;
	• The cost to remedy the problem

	Phase 1 Assessment
	• A physical examination of the property, including record examination, historical review, etc.
	• Environmental Site Assessment will determine if contamination potentially exists.

	Phase 2 Assessment
	• A sampling to verify the problem at which time the regulatory agencies will be informed.

	 Phase 3 Assessment
	• The sampling will determine how far the problem has migrated.
	• At this time there will be recommendations for a remedy that may include removal and cleanup of the surrounding soil area.
	• It might also mean the cleanup of affected nearby properties.

	Real Estate Agents
	• Are not required to have a vast understanding of environmental hazards.
	• Should recommend the buyer and seller retain appropriate experts to evaluate those hazards.
	• Should consult an attorney to assist in the disclosures to be made.


