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P R O C E E D I N G S1

Friday, December 10, 2010 2
(Jury absent.) 3

THE CLERK:  The court will now hear Civil 4
Case 09‐4‐S‐BLW, Alamar Ranch, LLC, et al., versus 5
County of Boise for day five of jury trial.  6

THE COURT:  All right.  Where are we, 7
Counsel?  I think we were discussing ‐‐ well, 8
there was a preliminary matter, Mr. Brassey, that 9
I was advised you had a concern about one of the 10
defendantʹs experts using a transcript of one of 11
the witnesses.  12

MR. BRASSEY:  Your Honor, when I went back 13
to the office last night ‐‐ in many cases, Iʹm in 14
where there are experts, experts sit in the trial, 15
I think as we talked about, and listen to other 16
experts.  But when I went back to the office ‐‐ 17
one of the plaintiffʹs experts today is 18
Mr. Wilhoite, who is going to do their damage 19
calculation.20

One of the rulings the court made with 21
regard to our motion in limine was not being able 22
to use information he received from an individual 23
named Lon Woodbury, who is the RTC business in 24
North Idaho.  And it occurred to me as I went home 25
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last night that if heʹs reading transcripts, for 1
example, of Amy Jeppesen, we effectively get 2
around that, that sort of notion of using data 3
after the fact.4

Now, if Iʹm just wrong, Your Honor, 5
thatʹs fine, but thatʹs my concern.  And I donʹt 6
know how the court ‐‐ 7

THE COURT:  I guess Iʹm not sure I remember 8
that ruling.  I think the Wilhoite ‐‐ 9

MR. BRASSEY:  What happened, Your Honor, is 10
Mr. Wilhoite authored a fairly lengthy report, and 11
after he authored the report, he talked to this 12
Lon Woodbury, who has been named as a rebuttal 13
witness of the plaintiffs. 14

THE COURT:  All right.  I think I now recall 15
that I did indicate that he could not ‐‐ you can 16
supplement your report, but you canʹt add new data 17
that is not true supplementation.  Is that the 18
issue?  19

MR. BRASSEY:  Right.  And so ‐‐ and I donʹt 20
know what the plaintiffs have in mind, if 21
anything, but my ‐‐ it occurred to me that because 22
Ms. Jeppesen or Chris Tverdy testified that there 23
may be ‐‐ not so much to Mr. Tverdy, I donʹt 24
think, but, perhaps, Amy Jeppesen, who fills the 25
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shoes, so to speak, of Lon Woodbury, in the sense 1
of any foundation for Mr. Wilhoite. 2

THE COURT:  Well, I think we probably ought 3
to take care of the hearsay issue thatʹs more 4
immediate.  Now, at least, I know what the problem 5
is.  When Mr. Wilhoite is called ‐‐ 6

MR. BANDUCCI:  Today. 7
THE COURT:  Today.  Mr. Banducci is aware of 8

the concern.  You can work it out or not.  If you 9
donʹt work it out, Iʹll take care of it at a 10
sidebar or otherwise.11

What I was trying to make clear, if 12
itʹs the issue I think that I addressed, was that 13
youʹre ‐‐ there canʹt be a moving target with the 14
expert report.  Once the report is filed, it has 15
to be not carved in stone because things change.  16

And if there, in fact, was a change in 17
circumstance that occurred after the report was 18
filed, then, of course, thatʹs appropriate; but to 19
engage in additional research, investigation, and 20
whatnot, which then changes the report itself, it 21
never becomes certain as to what the expert is 22
going to testify to, and it raises havoc with the 23
trial.  Thatʹs all it is. 24

Now, whether thereʹs a problem or not, 25
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letʹs wait and see when and if we get to that 1
issue. 2

MR. BANDUCCI:  Your Honor, just to make it 3
clear, weʹre not trying to do anything with the 4
courtʹs order relative to Mr. Woodbury.  What we 5
addressed with the court yesterday is something 6
completely different, and thatʹs can the expert 7
rely on evidence under oath thatʹs provided in 8
this hearing.9

And as I understand it, Mr. Brassey 10
agreed to that yesterday with the court present, 11
after trial, and we have since provided the 12
testimony of Amy Jeppesen based on that agreement. 13

THE COURT:  Well, providing the testimony is 14
not a problem.  Itʹs a question of whether because 15
of being provided that testimony he is now going 16
to change his opinion ‐‐ 17

MR. BANDUCCI:  No. 18
THE COURT:  ‐‐ in some material way.  If he 19

isnʹt, then I donʹt have a problem.  Letʹs just go 20
ahead.  21

Letʹs use the time to work through this 22
hearsay issue.  I went back and reflected on the 23
rule itself, and the rule itself is quite clear.  24
In fact, I think the wording of 801(d)(2)(D) is 25
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that any statement made ‐‐ and I probably should 1
pull it out, but I think I know it well enough I 2
can at least paraphrase it ‐‐ that any statement 3
made by an agent or servant regarding a matter 4
within the scope of their agency or their 5
employment is not hearsay.  6

Now, that was consciously broadened so 7
it did not have to be ‐‐ you didnʹt have to prove 8
it was an authorized statement, as long as it is a 9
matter within the scope of their employment.10

So it appears to me that any statement 11
made by Ms. Burke concerning the Alamar Ranch 12
project after she became the P & Z director for 13
Boise County, that would be a matter within the 14
scope of her agency or employment.  15

Now, I know, at least from what I heard 16
yesterday, that whatever happened at this lunch, 17
that occurred at a time before she became an 18
agent; and, therefore, if the statement is a 19
statement she made during that time frame, then, 20
it seems to me, that the 801(d)(2)(D) does not 21
apply.  If it appears or there is evidence 22
to ‐‐ from which the jury can conclude the 23
statement was made after she became director of 24
P & Z, then I think it does come in.  25
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Now, thatʹs ‐‐ Iʹm laying out the 1

ground rule.  I donʹt know where that leaves us 2
because I donʹt know quite what the evidence is 3
going to be.  4

But does that give you enough 5
direction, or do we still need to address the 6
issue?  7

MR. WOODARD:  It does for me, Your Honor.  8
MR. HOWELL:  Well, thereʹs other emails, 9

though, Your Honor.  This is going to come up 10
throughout.  And my concern, Judge, is that 11
understanding the courtʹs ruling on that, the ‐‐ 12
there are many other portions of the emails that 13
contain other hearsay. 14

THE COURT:  And those have to either be 15
redacted or they have to be justified under 16
another exception to the hearsay rule or 17
nonhearsay.  I always try to make sure counsel 18
understands that 801(d)(2)(D) is not an exception 19
to the hearsay rule; it is nonhearsay. 20

MR. HOWELL:  And then the other concern that 21
we would have, Judge, is that throughout the 22
emails where Ms. Kirkpatrick is, presumably, going 23
to testify, as she did during her deposition, 24
that, yeah, you know, these are summaries of my 25
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conversations with Ms. Burke.  And so I have a 1
concern as to the summary portion of it not 2
being ‐‐ you know, theyʹre not direct statements 3
of Ms. Burke. 4

THE COURT:  Well, I would assume ‐‐ again, I 5
donʹt want to tell counsel how to try their case, 6
but I would assume that with Ms. ‐‐  is it 7
Kirkpatrick?  8

MR. HOWELL:  Yes. 9
THE COURT:  ‐‐ if Ms. Kirkpatrick‐ 10

Kreitinger ‐‐ I think thatʹs right ‐‐ Ms. 11
Kirkpatrick on the witness stand, there will be 12
inquiry about whether she received a communication 13
from Ms. Burke to this effect.  And if she admits 14
it, then that statement is in.  If she denies it, 15
then Iʹm going to guess maybe that the emails may 16
be used to impeach her.17

Now, impeachment is also nonhearsay, 18
but itʹs an oddity.  I, actually, had to look at 19
this very carefully because I didnʹt quite think I 20
understood the rule properly.  But, technically, 21
impeachment evidence of that sort is not 22
substantive evidence, and counsel is entitled to 23
an instruction to the jury that itʹs only to be 24
considered to show that the ‐‐ to impeach the 25
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witness.  And itʹs such a subtle distinction that 1
Iʹm not sure itʹs one that makes a whole lot of 2
difference.3

So Iʹm assuming the emails are coming 4
in as impeachment, perhaps, of Ms. Kirkpatrick, if 5
she denied it, and ‐‐ I donʹt know.  I mean, do 6
you want to help me out on that?  7

MR. WOODARD:  Well, Your Honor, she doesnʹt 8
deny it.  I think they come in as a statement as 9
not hearsay of a statement of a party opponent. 10

THE COURT:  Well, I donʹt have the 11
statements.  If it is, in fact, a ‐‐ or she is 12
attributing statements to Ms. Burke, then I think 13
those statements which sheʹs attributing to 14
Ms. Burke come in.  I mean, as long as it was done 15
within the time frame of which she was the P & Z 16
director.  If it was before, then youʹve got to 17
find another exception to the hearsay rule or they 18
donʹt.  Okay?  19

MR. HOWELL:  Thatʹs fine.  Wade, are you 20
intending, then, to offer the exhibits if she 21
testifies to it?  22

MR. WOODARD:  Yeah, Iʹm intending to offer 23
the exhibits.  Thatʹs why weʹre here. 24

MR. HOWELL:  I just want to make sure, 25
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because then we are going to have problems with 1
redacting other portions ‐‐ 2

THE COURT:  Well, then you may have to go 3
through and do some redaction.  We can do that 4
kind of on the fly by just showing those portions 5
that have call‐outs that bring out those portions, 6
and then when it goes into the jury room weʹll 7
have to do redactions.  Okay?8

All right.  Iʹd like to take another 9
break.  I worry about Ms. Hohenleitner.  Sheʹs the 10
only one that really has to work.  The court 11
reporter, sheʹs the only one that has to, 12
actually, work in here, and I think we need to be 13
mindful of that.  So letʹs try to take another 14
five‐minute break before the jury comes in.  15

(Recess.) 16
(Jury present.) 17

THE COURT:  For the record, Iʹll note the 18
jury is present.19

Ms. Kirkpatrick, is it?  Iʹll remind 20
you, you are still under oath.  21

With that, Mr. Woodard, you may resume 22
your direct examination of the witness. 23

MR. WOODARD:  Thank you, Your Honor.  24
May the witness be shown Exhibit 1091.  25
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And, Your Honor, this has not been 1

admitted into evidence.  2
Can you blow up the bottom?  The 3

bottom, Kathy, bottom email.4
JERI KIRKPATRICK‐KREITINGER,5

having been previously duly sworn to tell the 6
whole truth, testified as follows: 7

DIRECT EXAMINATION (Continued) 8
BY MR. WOODARD:9

Now, Ms. Kirkpatrick, this is an email 10 Q.
that you wrote to Cheryl Gammon, another one of 11
the opponents of Alamar Ranch; correct? 12

Yes.  13 A.
And this is an email you wrote on 14 Q.

February 9th, 2009; is that correct? 15
Yes.  16 A.
And that is after the decision on 17 Q.

Alamar Ranchʹs ‐‐ the appeal to the Board of 18
County Commissioners; correct? 19

After the ‐‐ after the commissioners 20 A.
made their decision, yes, thatʹs correct.  21

And in this email, you referred to a 22 Q.
conversation you had with Patti Burke; correct? 23

Yes.  24 A.
Okay.  And this was a conversation you 25 Q.
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had with Patti Burke after she was the P & Z 1
administrator; correct? 2

Yes.  3 A.
MR. WOODARD:  Okay.  Your Honor, I would 4

move its admission. 5
THE COURT:  Per our discussion this morning?  6
MR. HOWELL:  Yes, Judge.  May I just voir 7

dire?  8
THE COURT:  You may.  9
MR. HOWELL:  Ms. Kirkpatrick, thereʹs a 10

portion of this email that references a lunch.  My 11
question is:  Did that lunch occur prior to 12
Ms. Burkeʹs employment with the county?  13

THE WITNESS:  It occurred before she was 14
employed with Boise County, yes.  15

MR. HOWELL:  Your Honor, to that extent of 16
the portion of the email, we would object to that, 17
based upon our prior discussions.  18

MR. WOODARD:  Your Honor, if I may ask the 19
witness another question. 20

THE COURT:  You may.  21
BY MR. WOODARD:22

Ms. Kirkpatrick, when you talked to 23 Q.
Patti Burke and she relayed to you the information 24
in this email, you ‐‐ at that point, she had a 25
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conversation with you about that lunch and how it 1
related to her work in the Planning and Zoning 2
administration; correct? 3

Iʹm sorry.  I donʹt know ‐‐ I donʹt 4 A.
think so.  Can you rephrase that, please?  Perhaps 5
state that again.  6

Well, you had a conversation with 7 Q.
Ms. Patti Burke after she was the Planning and 8
Zoning administrator; right? 9

Yes.  10 A.
Okay.  And itʹs reflected in this 11 Q.

email; correct? 12
Yes.  13 A.
Okay.  And so ‐‐ and she was telling 14 Q.

you that she had recommended to the county 15
commissioners a number of 36; correct? 16

I believe she did, yes.  17 A.
Okay.  And she reminded you during this 18 Q.

conversation that that was a number that she had 19
actually discussed with the opponents at a lunch 20
before she was the Planning and Zoning 21
administrator; correct? 22

No, that is not correct. 23 A.
How is that not correct? 24 Q.
In that conversation after the 25 A.
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commissioners had made their decision, she had ‐‐ 1
our lunch, she had no ‐‐ she didnʹt remember it.  2
It was never referenced or brought up at all.  I 3
made the statement thatʹs the figure that sheʹs 4
thrown around.  I remembered the lunch.  She 5
didnʹt.  6

Okay.  7 Q.
MR. WOODARD:  Your Honor, I still think it 8

comes in ‐‐ 9
BY MR. WOODARD:10

Ms. Kirkpatrick, you talked about a 11 Q.
number of 36 beds at that lunch; correct? 12

At the lunch previous ‐‐ 13 A.
Yes. 14 Q.

THE COURT:  Well, Counsel, can we redact 15
that one sentence, the second to last sentence in 16
the ‐‐ 17

MR. WOODARD:  I think we can.  But can you 18
just give me one second to see if I can cure 19
the ‐‐ 20

THE COURT:  Certainly.  21
BY MR. WOODARD:22

At the lunch that you had with Patti 23 Q.
Burke and Theresa Gardunia, you, personally, 24
Ms. Kirkpatrick, you discussed 36 beds for Alamar 25
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Ranch; correct? 1

I may have made a part of that 2 A.
discussion.  I mean, thatʹs ‐‐ thatʹs all ‐‐ 3

You remember you, yourself ‐‐ 4 Q.
I did not bring ‐‐ I did not say the 36 5 A.

beds, but that was part of the discussion.  6
MR. HOWELL:  Judge, weʹre delving into 7

hearsay, Your Honor, and I would object.  8
THE COURT:  At this point, Counsel, I think 9

the witness can testify as to her own observations 10
and conclusions in that regard, but canʹt relate 11
what was said at that lunch and given the timing.  12

Mr. Woodard. 13
MR. WOODARD:  Why donʹt we redact that 14

sentence?  15
THE COURT:  Can you do that on the fly?  I 16

donʹt know if you have the ability.  17
Ladies and gentlemen, the word 18

ʺredactionʺ is just a fancy word for, I guess, 19
ʺeraseʺ or ʺblock out.ʺ  What Iʹm ‐‐ a portion of 20
this email contains a statement attributed to 21
another individual, and it is what we call 22
ʺhearsay,ʺ which means itʹs a statement made out 23
of court and not subject to cross‐examination and 24
made by Ms. Burke at a time before she became 25
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Planning and Zoning Commissioner for the county ‐‐ 1
or Planning and Zoning administrator for the 2
county.3

The statements she made while she was 4
the administrator are not hearsay because at that 5
point sheʹs an employee or what you call ʺagentʺ 6
of Boise County.  But the statements she made 7
before she became an employee are what we call 8
ʺhearsay.ʺ9

So Iʹm going to direct counsel to 10
redact that portion, and Iʹll admit the exhibit 11
with that redaction.  12

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1091 13
admitted.)14

MR. WOODARD:  Okay.  Can you show that to 15
the judge?16

THE COURT:  You, actually, took out more ‐‐ 17
I think there was another sentence.  But if you 18
want ‐‐ 19

MR. WOODARD:  Well, the other sentence at 20
the end doesnʹt make any sense without the 21
sentence thatʹs in between. 22

THE COURT:  All right.  Well, letʹs go 23
ahead, and Iʹll publish this, then, to the jury.  24
Whatʹs the exhibit number?  25

948
MR. WOODARD:  1091, Your Honor.1
THE COURT:  1091?  1091 will be admitted 2

with the redaction noted.  And Iʹll show that to 3
the jury. 4

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1091 admitted 5
and published.) 6

BY MR. WOODARD:7
Okay.  So, Ms. Kirkpatrick, this is the 8 Q.

email that we were just discussing that you wrote, 9
and it says, ʺThat is a figure that she has thrown 10
around since this project came to Boise.ʺ  And 11
that ʺsheʺ there refers to Patti Burke; correct? 12

Yes. 13 A.
And the figure is 36; correct? 14 Q.
Yes.  15 A.
And 36 is talking about reducing the 16 Q.

number of students at Alamar Ranch to 36? 17
Reducing the residents, yes.  18 A.
Okay.  And you say, ʺIf I remember 19 Q.

correctly, 36 was the number she recommended to 20
the commissioners.ʺ21

So Ms. Patti Burke is telling you 22
recommendations that she made to the county 23
commissioners before they made their decision; 24
correct?  25
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I believe that was part of her staffing 1 A.

report.  2
Somehow you learned this information?  3 Q.
After the commissioners had made their 4 A.

decision, yes.  5
And you say, ʺIf I remember 6 Q.

correctlyʺ ‐‐ Iʹm sorry ‐‐ and you say, ʺand was 7
shocked when Linda Zʺ ‐‐ is ʺLinda Zʺ Linda 8
Zimmer? 9

Yes.10 A.
‐‐ ʺwhen Linda Z came up with 24.ʺ  So 11 Q.

she was shocked with Linda Zimmer, one of the 12
Boise County Commissioners, went off script, went 13
away from the number that Ms. Burke had 14
recommended; correct?  15

MR. HOWELL:  Objection, Your Honor.  That 16
assumes facts not in evidence.17

THE COURT:  The witness can relate what 18
Ms. Burke ‐‐ Iʹm assuming what ‐‐ the question 19
relates to what Ms. Burke told the witness. 20

MR. WOODARD:  Yes. 21
THE COURT:  Limited in that fashion, you can 22

answer the question.23
Do you wish to rephrase it, 24

Mr. Woodard?  25
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MR. WOODARD:  Sure.  1

BY MR. WOODARD:2
Patti Burke told you that she was 3 Q.

shocked when Linda Zimmer came up with a different 4
number from the number she had recommended to the 5
commissioners? 6

She ‐‐ ʺshockedʺ was my word, not 7 A.
necessarily her word.  I donʹt remember.  I 8
believe 36 was in the staffing report.  Linda 9
Zimmer came up with 24 at the hearing.  We all 10
heard it.  11

And Patti Burke was surprised that she 12 Q.
used a different number than the number that Patti 13
Burke gave to her.  Thatʹs what it says in your 14
email; correct? 15

Surprised, yeah, I guess that would be 16 A.
right.  17

Thank you.  We can move on.  18 Q.
Now, when you discussed 36 at this 19

lunch, you thought that that was a reasonable 20
number because that was the break‐even point; 21
correct?  22

Oh, I think that was a statement I made 23 A.
yesterday that was based on a lunch at the Reef 24
one afternoon in August.  I mean, I think thatʹs 25
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really an overstatement.  1

Okay.  But itʹs a statement you made?  2 Q.
Yes.  3 A.

MR. WOODARD:  Can the witness be shown 4
Exhibit 1067?  5
BY MR. WOODARD:6

Ms. Kirkpatrick, this is dated 7 Q.
December 31st, 2007.  Thatʹs an email that you 8
wrote; correct?  9

Yes.  10 A.
Okay.  And this is an email where you 11 Q.

relay one of the conversations youʹve had with 12
Ms. Patti Burke; correct? 13

Yes.  14 A.
Okay.  And this was a conversation you 15 Q.

had with Ms. Patti Burke after she was the 16
Planning and Zoning administrator; correct? 17

Yes.  18 A.
MR. WOODARD:  Your Honor, I would move its 19

admission. 20
THE COURT:  Any objection?  21
MR. HOWELL:  Based upon this morningʹs 22

discussion, Your Honor, that would be ‐‐ weʹve 23
already addressed it. 24

THE COURT:  All right.25
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MR. HOWELL:  Thank you.1
THE COURT:  The exhibit, then, will be 2

admitted.  And Iʹll publish that to the jury.  3
(Plaintiffʹs Exhibit No. 1067 admitted 4
and published.) 5

BY MR. WOODARD:6
Okay.  So you start off, ʺGood morning.  7 Q.

Something to chew on as we begin the new year.ʺ 8
Now, December 31st, 2007, that was a 9

little less than a month before the hearing that 10
was in front of the Boise County Commissioners; 11
correct? 12

Before the public hearing, yes.  13 A.
Okay.  And you say, ʺI had one of my 14 Q.

ʹconversationsʹ Saturday night regarding Alamar.ʺ  15
And you have ʺconversationsʺ in quotes, and that 16
means itʹs a conversation you had with Patti 17
Burke; correct? 18

Yes.  19 A.
Okay.  And in the next paragraph it 20 Q.

says, ʺIt appears the county stance regarding 21
fire, water, et cetera, is going to be weighted 22
heavily by what the emergency management personʹs 23
opinion is.ʺ 24

Now, that was something that Patti 25
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Burke told you? 1

Yes. 2 A.
Okay.  Is it your understanding that 3 Q.

the emergency management person is Gordon 4
Ravenscroft? 5

I donʹt recall.  I donʹt know what 6 A.
his ‐‐ I donʹt know.  7

Okay.  It says, ʺAs I write this now, I 8 Q.
am unsure of who this person actually works for, 9
state or county.  Whoever it is, they have 10
submitted a letter to P & Z Commissioners 11
previously, before the public hearing, regarding 12
their concerns about Alamar.  However, I donʹt 13
remember now if those concerns were about Alamar 14
itself or their current proposed site.ʺ 15

Then you go on ‐‐ 16
MR. WOODARD:  Kathy, can we just expand the 17

bottom paragraph thatʹs shown on the screen right 18
now?  19
BY MR. WOODARD:20

You say, ʺAnother piece of the 21 Q.
conversation.ʺ  Again, this is the conversation 22
with Ms. Patti Burke?  23

Yes.  24 A.
ʺAt the Planning and Zoning 25 Q.
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administratorʹs training, held a couple of weeks 1
ago for Idaho counties, Idahoʹs land use attorneys 2
were stating in this training that if a county has 3
a CUP process, they canʹt really denyʺ ‐‐ is that 4
what Ms. Burke told you? 5

Mm‐hmm, yes. 6 A.
‐‐ ʺbut what they legallyʺ ‐‐ is 7 Q.

ʺlegallyʺ your word or is that from Ms. Burke? 8
Probably mine. 9 A.
‐‐ ʺcan do in Idaho is place enough 10 Q.

conditions on the CUP that the project is not 11
profitable and this forces themʺ ‐‐ 12

MR. WOODARD:  And can we go to the next ‐‐ 13
and can we keep that ‐‐ is there a way to keep 14
both of those up?  15

Thank you, Ms. Savell.16
BY MR. WOODARD:17

So she says, ʺwhat they can do in Idaho 18 Q.
is place enough conditions on the CUP that the 19
project is not profitable, and this forces them to 20
move somewhere else.ʺ 21

Now, we talked yesterday that that was 22
one of your goals, right, that if you couldnʹt get 23
them to outright deny the project, letʹs put 24
enough conditions on it so that they canʹt build 25
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it at Klam Ranch? 1

I believe those were your words. 2 A.
And you said, ʺYes.ʺ  3 Q.
Okay.  4 A.
Are you disagreeing with me?  5 Q.
No.  6 A.
Then you state, ʺThe comment was made, 7 Q.

the county may have to approve the CUP, but we 8
donʹt have to ensure there is a project.ʺ 9

And thatʹs a comment that Patti Burke 10
relayed to you; correct?  11

From the training.  12 A.
Okay.  But she relayed that to you?  13 Q.
Yes.  14 A.
And then you say, ʺsome positive 15 Q.

statement madeʺ ‐‐ I take it those are your words? 16
Yes.  Iʹm hearing a positive statement, 17 A.

yes.  18
Okay.  ʺI havenʹt talked to anyone who 19 Q.

wants Alamar.ʺ  Thatʹs the statement that came 20
from Ms. Patti Burke; correct? 21

Yes.  22 A.
Okay.  And she follows that 23 Q.

statement ‐‐ you have another quote, and this is a 24
quote from Patti Burke; correct?  25
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Paraphrased, but, yeah, I used quotes 1 A.

really badly. 2
Okay.  But you say that Patti Burke 3 Q.

tells you, ʺThe commissioners are taking this very 4
seriously, and theyʹre reading everything.  My 5
distinct impression from this conversationʺ ‐‐ 6
this conversation with Patti Burke; right? 7

Mm‐hmm.8 A.
‐‐ ʺis that if heʺ ‐‐ 9 Q.

THE COURT:  You need to answer it yes ‐‐ 10
THE WITNESS:  Oh, Iʹm sorry.  Yes.  11
THE COURT:  Excuse me.  You need to answer 12

ʺyesʺ or ʺnoʺ; Iʹm not telling you how to answer 13
the question, but donʹt say ʺuh‐huhʺ or ʺhuh‐uhʺ 14
because the court reporter has a very hard 15
time reporting.16

THE WITNESS:  Yes. 17
BY MR. WOODARD:18

ʺMy distinct impression from this 19 Q.
conversation is that if the commissioners do 20
approve Alamarʹs CUP, there will be multiple 21
conditions placed on it.ʺ 22

So Patti Burke is telling you that some 23
type of information thatʹs giving you the 24
impression that theyʹre going to place multiple 25



United States Courts, District of Idaho

957
conditions on the conditional use permit; correct? 1

There could be, yes.  One 2 A.
clarification, as well:  The statement, as Iʹm 3
looking at this email, where it says, ʺThe 4
commissioners are taking this very seriously,ʺ 5
that means theyʹre taking the case very seriously, 6
not the fact that Iʹve talked to ‐‐ and nobody 7
wants Alamar.  Iʹm not talking about that. 8

MR. WOODARD:  Your Honor, I would move to 9
strike as nonresponsive.  10

THE COURT:  Sustained.  Iʹll strike the last 11
response.12

Mr. Howell will have a chance on cross 13
to cover clarifications that he feels is 14
important.  But for now, Iʹm going to strike that 15
last response as being nonresponsive to the 16
question.  17

Proceed.  18
MR. WOODARD:  Okay.  19

BY MR. WOODARD:20
And then you say, ʺSome comments made 21 Q.

about conditions.ʺ22
And are these comments that were being 23

made by Patti Burke?  24
I believe so, yes.  25 A.
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Okay.  ʺWhere a significant limit to 1 Q.

the number of beds, a security piece, such as 2
24‐hour security guards to help alleviate the 3
neighborsʹ concerns and others I canʹt think of 4
right now.  However, the commissioners are reading 5
and researching on their own.ʺ 6

And next, you say, ʺAnother topicʺ ‐‐ 7
is this another topic of the conversation? 8

Sure, yeah. 9 A.
With Patti Burke?  10 Q.
Yes.  11 A.
And ʺAnother topic was how Alamarʹs 12 Q.

attack on D. W.ʺ ‐‐ who is D. W.? 13
She was a Planning and Zoning 14 A.

commissioner.  And I canʹt remember her last name.  15
I donʹt know.  16

Well, and I canʹt pronounce it, so Iʹm 17 Q.
not going to try to pronounce it.  But she was one 18
of the Planning and Zoning Commissioners that 19
voted against the Alamar project; right? 20

I donʹt know.  I mean, I donʹt remember 21 A.
who voted which way.  I would assume.  I donʹt 22
know.  23

Okay.  Well, we can get there.  24 Q.
Okay.  25 A.

959
ʺAnother topic was how Alamarʹs attack 1 Q.

on D. W. really made everyone angry.  They believe 2
this attack defines Alamarʹs future legal tactics, 3
to have this whole thing sent back to P & Z by a 4
judge.  It was stressed again that we should be 5
targeting Clintʹs comments, so if this is sent 6
back to P & Z, both Dee and Clint would be out.ʺ 7

Do you recall who Clint is? 8
Iʹm sorry?  I didnʹt hear that last 9 A.

part of the question.  10
You mentioned a Clint in this email.  11 Q.

Do you recall who Clint is? 12
Yes.  He was another P & Z 13 A.

Commissioner.  14
Okay.  And he voted in favor of Alamar; 15 Q.

correct? 16
Yeah.  I would assume so, yeah. 17 A.
So you and Patti are talking about 18 Q.

strategies, how if this goes back to P & Z, letʹs 19
figure out how to get rid of the guy that voted 20
for Alamar? 21

I believe ‐‐ 22 A.
Thatʹs a yes or no.  23 Q.
Oh, sorry.  Yeah.  Yes.  24 A.
And then the next comment you have is 25 Q.
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ʺThis is what McNeese is saying may eventually 1
happen.ʺ 2

Now, Patti Burkeʹs relating to you 3
stuff sheʹs learning from the county attorney, Tim 4
McNeese; correct? 5

It would appear so, yes.  6 A.
Okay.  The one last comment was, ʺBoise 7 Q.

Countyʹs strong belief at the county level that an 8
individualʹs property rights and their ability to 9
use the land as they see fit outweighs just about 10
everything else, such as oversight, county 11
economic development, and the comprehensive plan, 12
which brings this whole thing back to the CUP and 13
all the conditions placed on the permit.ʺ14

And then you say, ʺI believe the 15
comment was made, something like, ʹthe county may 16
have to approve a CUP, but the county doesnʹt 17
concern itself with the profitability of the 18
proposed use.ʹʺ 19

Thatʹs what you heard; correct? 20
That would be my summary, yes.21 A.

MR. WOODARD:  Okay. 22
Ms. Savell, could we go to the next page on 23

the next paragraph.  24
BY MR. WOODARD:25
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Here you write, ʺThe one piece 1 Q.

regarding Mr. McCarthy and the secondary 2
accessʺ ‐‐ now, is it your understanding that 3
Mr. McCarthy was the fire chief for the Wilderness 4
Ranch Fire District?  5

For the volunteer fire district, yes.  6 A.
Okay.  So ʺThe one piece regarding 7 Q.

Mr. McCarthy and the secondary access is that 8
there may be another level of oversight besides 9
John McCarthy and WRFD.ʺ 10

This, again, is more information thatʹs 11
being relayed to you from Patti Burke; correct?  12

About the oversight, yes, thatʹs 13 A.
correct.  14

Okay.  And sheʹs telling you next, 15 Q.
ʺThis is that the county itself has the ability to 16
require Alamar to have a secondary access as a 17
condition of their conditional use permit.ʺ 18

So she was telling you that regardless 19
of what Wilderness Ranch Fire District does do or 20
doesnʹt do, that the county has decided it has, 21
itself, the ability to do whatever it wants with 22
regard to secondary access; correct? 23

Yes.  24 A.
I want to go to the last sentence.  You 25 Q.
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said, ʺUnfortunately, she didnʹt even know who 1
John McCarthy was.ʺ2

Are you talking about Patti Burke 3
there?  4

Yes.5 A.
MR. WOODARD:  Okay.  Letʹs ‐‐ if we can 6

bring that exhibit down.  Letʹs show the witness 7
Exhibit 1104.8

Letʹs just ‐‐ letʹs blow up the email 9
for Ms. Kirkpatrick.  10
BY MR. WOODARD:11

Ms. Kirkpatrick, is this ‐‐ actually, 12 Q.
can you put it back so that she can ‐‐ is this the 13
email that ‐‐ the bottom email on the first page, 14
is that an email to her? 15

Oh, the second part of it?  Sorry.  16 A.
Yes.  17

The large email ‐‐18 Q.
Yes.  Yes.19 A.
Yes, okay.  Itʹs dated February 3rd, 20 Q.

2009; correct?  21
Yes.  22 A.
And itʹs an email that you wrote, 23 Q.

again, to the opponents ‐‐ some of the opponents 24
of Alamar Ranch? 25
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Yeah.  To Cheryl Gammon and Chrys, yes. 1 A.

MR. WOODARD:  Your Honor, I would move its 2
admission. 3

THE COURT:  Any objection?  4
MR. HOWELL:  Yes, Your Honor.  Hearsay and 5

403.  6
THE COURT:  Counsel, give me just a moment.  7
MR. WOODARD:  I just want to show her this 8

part.  We can agree to redact the rest of the 9
email.  10

THE COURT:  This witness is the author of 11
the email?  12

MR. WOODARD:  Yes.  You know what ‐‐ 13
(Counsel conferring.) 14

THE COURT:  Counsel, this is ‐‐ this 15
discussion is not on the record, and I assume you 16
want it that way; correct?  17

MR. BRASSEY:  Yes. 18
MR. WOODARD:  Once we make the decision, we 19

can ‐‐ 20
THE COURT:  All right.  21

(Counsel conferring.) 22
MR. WOODARD:  Your Honor, do we have an 23

objection to admission after the redaction?  24
MR. HOWELL:  Sorry.  I apologize, 25
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Your Honor.  Iʹm trying to work this out.  1

(Counsel conferring.) 2
MR. HOWELL:  Your Honor, the only thing I 3

would point out ‐‐ we have an agreement as to he 4
is going to redact a large part of the email, so 5
itʹs two sentences, I think, is all.  And the only 6
statement that I would make, Your Honor, is as to 7
relevance, given the timing of the email.  8

THE COURT:  Can I see the text thatʹs going 9
to be shown to the jury and what will be included 10
so I can ‐‐ 11

MR. WOODARD:  Weʹre doing it right now, 12
Your Honor. 13

THE COURT:  What is the time frame?  When 14
was this ‐‐ Counsel, if you ‐‐ 15

MR. WOODARD:  This is February 3rd, 2009.  16
Actually, we donʹt have ‐‐ 17

THE COURT:  Iʹm trying to recall what 18
the ‐‐ 19

MR. WOODARD:  Your Honor, thereʹs no quotes 20
from Ms. Burke or anything like that.  Itʹs just 21
an email from ‐‐ 22

THE COURT:  No.  I understand.  Iʹm looking 23
at the timing ‐‐ Mr. Howell indicated a concern on 24
relevance because of the timing, and I was trying 25
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to tie it up in connection with the countyʹs ‐‐ 1
county commissionersʹ decision.  Is that the 2
objection?  3

MR. HOWELL:  Yeah.  The decision was in 4
April 2008.  5

MR. WOODARD:  This is after the decision. 6
THE COURT:  Thatʹs what I was trying to 7

clarify.  8
Could I see the text that is going to 9

be shown to the jury?  Do you have that ready?  10
MR. WOODARD:  Yeah.  It should be up on your 11

screen, Your Honor.  12
THE COURT:  Okay.  Iʹll overrule the 13

objection.  So the only thing thatʹs being 14
admitted is the single ‐‐ the two sentences?  15

MR. WOODARD:  Correct.  16
THE COURT:  All right.  Iʹll admit the 17

exhibit ‐‐ thatʹs 1104 ‐‐ publish it to the jury.  18
Counsel, again, the copy sent into the jury will 19
need to be redacted, as well.20

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1104 21
admitted.)  22

MR. WOODARD:  Yes, Your Honor.  23
BY MR. WOODARD:24

Okay.  So this is ‐‐ we talked about 25 Q.

966
this email that you had written to a couple of the 1
opponents of Alamar Ranch, and you say, ʺSorry, I 2
donʹt have everyone elseʹs address to [sic] I 3
leave it to you guys to pass on the stuff, 4
anything that can be passed on, but leave Pattiʹs 5
name out, please.ʺ6

ʺPattiʺ is Patti Burke; correct?7
Thatʹs correct. 8 A.
ʺWe should probably refer to her as 9 Q.

ʹthe one that shall remain unnamedʹ or ʹTOTSRU.ʹʺ 10
Thatʹs what you wrote; correct? 11

Yeah.12 A.
MR. WOODARD:  Okay.  Letʹs go back to 13

Exhibit 1060 ‐‐ well, actually, letʹs show the 14
witness Exhibit 1068.  15
BY MR. WOODARD:16

Ms. Kirkpatrick, again, this is an 17 Q.
email you wrote ‐‐ 18

MR. WOODARD:  And, Kathy, can you take it 19
back so we can get the date and who itʹs to.  20
BY MR. WOODARD: 21

It looks like this is an email you 22 Q.
wrote on January 5th, 2008, to Dennis Charney; 23
correct? 24

To my attorney, yes.  25 A.
967

Okay.  And this is an email that you 1 Q.
wrote shortly before the public hearing in front 2
of the commissioners; correct? 3

Correct. 4 A.
MR. WOODARD:  Your Honor, I move its 5

admission.  6
THE COURT:  Any objection?  7
MR. HOWELL:  Based upon previous 8

conversations this morning, Your Honor, thatʹs the 9
only thing I would mention.  10

MR. WOODARD:  So youʹre just preserving 11
your ‐‐ 12

MR. HOWELL:  Yeah.  Iʹm just trying to 13
preserve it. 14

THE COURT:  All right.  Could I see the 15
exhibit because you all ‐‐ so I can read it.  16

The objection will be overruled, and 17
the exhibit will be admitted.  18

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1068 19
admitted.) 20

MR. WOODARD:  Kathy, could we show the ‐‐ do 21
we have the heading, the subject line.  Can we 22
show the jury the subject line?  23
BY MR. WOODARD:24

So the subject of this email that you 25 Q.
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wrote is, ʺStop the train, stop the train 1
regarding McNeese.  Read this.ʺ 2

And then, you say, ʺPlease let me 3
revise the fact regarding Chrysʹs earlier email 4
regarding McNeese and Butler before you do 5
anything that might jeopardize Pattiʹs position.ʺ6

Now, the ʺPatti,ʺ again, thatʹs Patti 7
Burke? 8

Yes. 9 A.
You say, ʺHere are the facts.  10 Q.

McNeeseʺ ‐‐ ʺMcNeeseʺ is Tim McNeese, the county 11
attorney? 12

Yes. 13 A.
‐‐ ʺMcNeese is telling Patti and others 14 Q.

at the county level that he was told by an expert 15
on land use law that the county commissioners 16
cannot add any of their own new conditions if they 17
choose to approve Alamar, that they can only use 18
the existing P & Z conditions.ʺ 19

Thatʹs what Patti Burke was relating to 20
you that she had heard from Mr. McNeese; correct? 21

Yes.  22 A.
Then letʹs go down to the ‐‐ thatʹs 23 Q.

fine.24
Starting there it says, ʺThe 25
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conversations with McNeese have come about because 1
sheʺ ‐‐ thatʹs Patti Burke; correct? 2

Yes. 3 A.
‐‐ ʺis currently wanting to put 4 Q.

together a list of conditions for the 5
commissioners to look at if they approve.  I am 6
getting the written transcriptʺ ‐‐ and so now 7
weʹre talking about you; right? 8

Yeah, Iʹm going to get it.  Yep. 9 A.
‐‐ ʺof the P & Z hearings, and Iʹm 10 Q.

highlighting all the commissioners [sic] Alamar 11
agreed to during the hearings on top of all the 12
others.ʺ13

ʺOn top of all the others,ʺ what are 14
you talking about there? 15

I have no idea. 16 A.
But youʹre getting the conditions that 17 Q.

Alamar agreed to on top of some other conditions? 18
The ones ‐‐ ah, yes, I do.  The ones 19 A.

that the P & Z Commissioners approved. 20
Added to them?  21 Q.
Yeah, yeah. 22 A.
Okay.  ʺShe also states that we should 23 Q.

read all these conditions out loud at the hearing 24
on the 14th just so the commissioners hear them 25
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and they are entered into the record.ʺ1

So now Patti Burke is coaching you guys 2
on how it get these conditions into the record; 3
correct? 4

No.  5 A.
Well, thatʹs what you wrote; right?  6 Q.

Sheʹs telling you you should read them so that 7
theyʹre in the record? 8

ʺCoachingʺ is an incorrect word. 9 A.
Okay.  10 Q.
I had asked her a question about 11 A.

how ‐‐ how do you get ‐‐ based on what Craig 12
Wolford put into his conclusions, facts and order, 13
or whatever it was called, where he missed most of 14
the conditions that the P & Z Commissioners had 15
approved and Alamar had agreed to.  He didnʹt put 16
those in his order.  How do you get those back on 17
the record?  That is her response to my question. 18

Okay.  Iʹm not going to argue with you 19 Q.
about semantics, but sheʹs ‐‐ 20

ʺCoachingʺ isnʹt the right word. 21 A.
Let me ask you ‐‐ 22 Q.

THE COURT:  Just a moment.  Let counsel ask 23
the question before you start to answer.24

And let the witness finish the answer 25
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before you start a question.1

Proceed.2
BY MR. WOODARD:3

Sheʹs telling you how to do that; 4 Q.
correct? 5

She told me how to do that, yes.  6 A.
Okay.  Then you state in the next 7 Q.

paragraph:  ʺSo what she is asking from usʺ ‐‐ 8
this is Patti Burke; correct? 9

Oh, Iʹm sorry.  Where are we?  10 A.
Where that second red line is.  11 Q.
Oh, down in the second paragraph, okay.  12 A.
Thatʹs Patti Burke?  13 Q.
Yes.  14 A.
ʺSo what she is asking about from us is 15 Q.

to make sure the commissioners, county attorneys, 16
P & Z administrator, clearly understand what they 17
can do regarding approving with conditions.  Patti 18
did ask me to find the actual state statutes 19
regarding the appeal process and what the 20
commissioners can do.  I havenʹt found the right 21
statute, but we just need to make sure the county 22
attorneys know on the record what the 23
commissioners can do.ʺ 24

And then you close, ʺHowever, again, I 25
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must ask you that ensure no one can infer her 1
involvement in any of this, please.ʺ 2

And thatʹs Patti Burkeʹs involvement? 3
Yes.  4 A.
Thank you.  So based on this email, you 5 Q.

were going to take ‐‐ and gather together all the 6
conditions, highlight those and ensure that those 7
conditions were read into the record.  Is that 8
accurate?  9

Iʹm sorry.  I was gone for a second.  10 A.
Would you say that again, please?  11

So what you were going to do is after 12 Q.
talking with Patti Burke, and what she told you to 13
do, you were going to take and gather together all 14
the conditions, highlight those and read them into 15
the record at the hearing?  16

Sure.17 A.
MR. WOODARD:  Okay.  Letʹs go to ‐‐ letʹs 18

show the witness ‐‐ but this hasnʹt been 19
admitted ‐‐ Exhibit 1058.  Actually, if ‐‐ the 20
only thing I want out of this exhibit is the 21
second page.  Can we go to the second page, 22
Ms. Savell?  Letʹs highlight the last paragraph of 23
the ‐‐ no.  The second page, please.  Yes.  It 24
says, ʺSecond, based on my lunch.ʺ 25
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I want to give counsel a chance to look 1

at that, Your Honor.  2
THE COURT:  Iʹm sorry?  3
MR. WOODARD:  Iʹm giving counsel a chance to 4

look at it.  5
THE COURT:  Okay.  6
MR. WOODARD:  Your Honor, I would like to 7

move the admission of Exhibit 1058.  Itʹs one of 8
the documents that John Sager went through on, is 9
that Tuesday ‐‐ 10

THE COURT:  Is there an objection?  11
MR. HOWELL:  Objection; hearsay, Judge.  12
THE COURT:  I apologize.  The time frame 13

again?  14
MR. WOODARD:  Your Honor, this is an email 15

dated December 3rd, 2007, so before the hearing in 16
front of the commissioners. 17

THE COURT:  And before Ms. Burke became ‐‐ 18
MR. WOODARD:  No.  Itʹs after she was P & Z 19

administrator.  20
THE COURT:  All right.  Iʹm not sure Iʹve 21

heard from the witness who she is relating a 22
conversation. 23

MR. WOODARD:  Letʹs go to the first page, 24
the bottom of the email so the witness can see it.  25
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Blow that up.  1
BY MR. WOODARD:2

Ms. Kirkpatrick, youʹre being shown 3 Q.
Exhibit 1058.  Thatʹs an email you wrote on 4
December 3, 2007; correct? 5

It would appear so, yes. 6 A.
Okay.  This was written when Ms. Patti 7 Q.

Burke was the P & Z administrator; correct? 8
Yes.  9 A.
And this was written before the public 10 Q.

hearing on Alamar Ranchʹs appeal; correct? 11
Before the public hearing, yes.12 A.

MR. WOODARD:  Okay.13
Letʹs go now to the second page.  Blow 14

up the ‐‐ blow up the last paragraph ‐‐ yes, thank 15
you.16
BY MR. WOODARD:17

Ms. Kirkpatrick, in there you say, 18 Q.
ʺSecond, based onʺ ‐‐ 19

Well, would you read that and tell me 20
whether thatʹs a ‐‐ the information youʹre 21
relaying there is based on a lunch with Ms. Patti 22
Burke.  23

I would ‐‐ I would assume so.  I donʹt 24 A.
really know.  I donʹt ‐‐ it could have been with 25
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my attorney.  1

Okay.  Weʹve published her deposition.  2 Q.
I can show you her deposition.  3

Oh, Iʹm sure.  Yeah, I mean, at that 4 A.
point that was the first time Iʹd ever seen that 5
email, but as I look at this now, I mean, I donʹt 6
say who I had lunch with, so I hesitate to say 7
that.  But probably it was.  I donʹt know.8

MR. WOODARD:  Letʹs show you your 9
deposition.  10

THE COURT:  Counsel, the witness ‐‐ all 11
right.  Iʹm trying to not take up the time to go 12
through the deposition.  So you think probably it 13
was that discussion?  Or you donʹt know?  14

THE WITNESS:  I donʹt know.  I, truthfully, 15
donʹt know.  I mean, there were other ‐‐ there 16
were discussions with other people at lunches 17
about Alamar.  18

THE COURT:  All right.  Iʹm trying to 19
short‐circuit this just a bit.  Apparently, there 20
was a time when you thought ‐‐ when you were first 21
shown this, that you thought it was from a 22
conversation, and you so stated in your 23
deposition?  24

THE WITNESS:  Probably.  I believe, yeah.  25
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THE COURT:  Counsel, under ‐‐ I think 1

itʹs ‐‐ all right.  Iʹm going to admit the 2
exhibit, but with a limiting instruction.3

Ladies and gentlemen, youʹre going to 4
have to decide whether this is the result of a 5
conversation that the witness had with Ms. Burke.  6
If it was a conversation made with Ms. Burke, it 7
is not hearsay and it may be considered by you.  8
If you conclude, in your own mind, that it was not 9
a statement made by Ms. Burke, you are to 10
disregard it.  11

I know thatʹs asking you to do a lot, 12
but itʹs the kind of things we expect of our 13
jurors to be able to follow my instructions.  So 14
you can consider this if you find that it was 15
a ‐‐ the result of a conversation which the 16
witness had with Ms. Burke or, I guess, for that 17
matter, any other county employee who had some ‐‐ 18
like Mr. McNeese, who had some involvement in the 19
Alamar review process.  But if it was a statement 20
made by Mr. Charney or by anyone who was not a 21
part of county government, then you are to 22
disregard it.  23

With that, I think, Counsel, I think 24
itʹs Rule, I want to say, 901.  It puts a fairly 25
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low threshold that needs to be cleared in order to 1
show a foundation.2

So Iʹm going to admit the exhibit, but 3
with that limiting instruction.  4

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1058 5
admitted.) 6

MR. WOODARD:  Thank you, Your Honor.  7
BY MR. WOODARD:8

In this email you say, ʺSecond, based 9 Q.
on my lunch yesterday, the discussions by the 10
county attorney and the commissioners appear to be 11
the following:  They do not believe FHA case is a 12
particularly strong one.ʺ 13

Now, who other than Patti Burke would 14
be telling you what the commissioners and the 15
county attorneys are talking about?  16

It could have been my attorney or our 17 A.
attorney.  He may have had a conversation with 18
Mr. McNeese.  I donʹt know.  19

Okay.  But somebody is telling you 20 Q.
about discussions that are occurring between the 21
county attorney and the county commissioners; 22
correct? 23

Yes.  It happened a lot.  Yep.  24 A.
Okay.  And you told me, under oath, in 25 Q.

978
your deposition that that was Patti Burke; 1
correct?  2

Probably did, yes.  3 A.
Okay.  And now youʹre waffling on that? 4 Q.
Well, it was a year ago, over a year 5 A.

ago.  I mean, I donʹt remember.  6
Okay.  Well, Iʹm not ‐‐ Iʹm not going 7 Q.

to take the time to read your deposition, but 8
somehow you learned that the county attorney and 9
the county commissioners had discussions and that 10
they did not believe the Fair Housing Act case was 11
a particularly strong one; correct? 12

Yes.  13 A.
Thank you.  14 Q.

MR. WOODARD:  May the witness be shown 15
Exhibit 1177.16

And this has not been admitted into 17
evidence, Your Honor.  18

Can you highlight the top email, 19
Ms. Savell, please?  20
BY MR. WOODARD:21

Now, Ms. Kirkpatrick, this is an email 22 Q.
that you wrote from your IHFA email address to the 23
No Alamar Ranch group; correct? 24

Yes.  25 A.
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This was an email you wrote on 1 Q.
June 16th, 2008, so itʹs about a couple months 2
after the county commissioners issued their 3
decision; correct? 4

Yes.  5 A.
Okay.  6 Q.

MR. WOODARD:  Your Honor, I would move its 7
admission. 8

THE COURT:  Any objection?  9
MR. HOWELL:  No objection, Judge.  10
THE COURT:  All right.  The exhibit will be 11

admitted and published to the jury.  12
(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1177 admitted 13
and published.) 14

BY MR. WOODARD:15
I want to focus your attention on the 16 Q.

sentence that starts right there, ʺThe county.ʺ  17
Do you see that?  18

Yes.  19 A.
Okay.  ʺThe county continues to believe 20 Q.

they have a very strong case to limit beds to 24.ʺ 21
Now, that is something that youʹre 22

being told by ‐‐ from Patti Burke; correct? 23
Most likely, yes.  24 A.
Okay.  25 Q.
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MR. WOODARD:  May the witness be shown 1

Exhibit 1078.2
Kathy, please, could you highlight the 3

middle ‐‐ the last paragraph.  Well, do the whole 4
middle email, please.  5
BY MR. WOODARD:6

So this appears to be an email from 7 Q.
Chrys and Rip Pereida to the No Alamar Ranch at 8
yahoogroups.com, which included your email 9
address; correct? 10

Yes. 11 A.
And you received this email; is that 12 Q.

correct?  13
Iʹm sorry.  Say that again.  I received 14 A.

it?  15
Yes.  16 Q.
Yes.  17 A.

MR. WOODARD:  Okay.18
Your Honor, I would move its admission.  19

THE COURT:  Any objection?  20
MR. HOWELL:  Yes, hearsay, Judge.  21
MR. WOODARD:  This is an email that was on 22

the IHFAʹs server.  23
THE COURT:  Just a moment.24

I have to sustain the objection.  25
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BY MR. WOODARD:1

Ms. Kirkpatrick, let me ask you this:  2 Q.
We talked yesterday about the organization of the 3
No Alamar Ranch group; correct? 4

Yes.  5 A.
Okay.  And you had a somewhat formal 6 Q.

organization where you did have people that 7
performed different roles in the organization; 8
correct? 9

I think ʺformalʺ would be an 10 A.
overstatement.  11

Okay.  But people performed different 12 Q.
roles? 13

Sure.  Yeah.  14 A.
The purpose of the group was to oppose 15 Q.

Alamar Ranch; correct? 16
Yes.  17 A.
Okay.  And we talked about you had 18 Q.

somebody that took care of the money; correct? 19
Yes.  20 A.
And you had somebody that took care of 21 Q.

the website? 22
Yes.  23 A.
And you had somebody that dealt with 24 Q.

Fair Housing Act issues; correct?  Ms. Gammon, 25
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that was kind of her role?  1

Sure, yeah.  Thatʹs ‐‐ I mean, we all 2 A.
did that, by the way, not just her. 3

Okay.  But she spent more time there 4 Q.
while some of the rest of you ‐‐ 5

She was a stay‐at‐home mom, yeah. 6 A.
And some of the rest of you did some 7 Q.

work on residential treatment centers and that 8
kind of stuff; correct? 9

Yes.  10 A.
Okay.  And you split this up.  And the 11 Q.

purpose of No Alamar Ranch was to oppose Alamar? 12
Yes.  13 A.

MR. WOODARD:  Okay.14
Your Honor, I think this also comes in 15

as a ‐‐ well, let me ask two more questions.  16
BY MR. WOODARD:17

These emails, you sent in the course of 18 Q.
your business of opposing Alamar Ranch; correct? 19

You mean all of us back ‐‐ some of us 20 A.
did?  Yeah.  21

The ones that were sent to the 22 Q.
NoAlamarRanch@yahoogroups, those emails were for 23
the purpose of opposing Alamar Ranch; correct? 24

For the most part.  25 A.
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MR. WOODARD:  Okay.1
Your Honor, Iʹd move its admission as a 2

business record of No Alamar Ranch.  3
THE COURT:  Iʹll have to sustain the 4

objection previously noted.  I think the ‐‐ there 5
is no testimony that it was kept in the course of 6
a regularly conducted business activity.  And that 7
the ‐‐ and that it was the regular practice of 8
that business activity to make this report.  9

The problem is itʹs ‐‐ well, Iʹll try 10
to ‐‐ I probably should discuss this at sidebar, 11
but I want to avoid it.  The idea of 803(6) is to 12
recognize as reliable data which is collected in 13
the ordinary course of a business activity because 14
they have a business reason to be accurate in the 15
keeping of records.16

This is a different kind of matter, and 17
it just does not fit within, I think, the intent 18
of 803(6), so Iʹm going to sustain the objection 19
at this point.  20
BY MR. WOODARD:21

Ms. Kirkpatrick, did you notice whether 22 Q.
the commissioners were taking notes during Alamar 23
Ranchʹs presentation at the public hearing? 24

No.  25 A.
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Did you notice whether they were taking 1 Q.

notes during the opponentʹs presentation? 2
No.  3 A.
And why not?  4 Q.
I wasnʹt paying attention.  I donʹt 5 A.

know.  6
Okay.  And I think you told me in your 7 Q.

deposition that you werenʹt paying attention 8
because you were fixated on watching Mr. Lawson 9
spit into a spittoon; is that correct? 10

Pretty much, yeah.  11 A.
Now, Ms. Kirkpatrick, the opponents of 12 Q.

Alamar, you all knew that if Alamar Ranch was 13
reduced to 24 students, that it wouldnʹt be 14
profitable; correct?  15

That it wouldnʹt be profitable?  Pretty 16 A.
good chance, yeah.  17

Okay.  That was something you discussed 18 Q.
with the opponents, correct, that at 24 it 19
wouldnʹt be profitable? 20

We didnʹt discuss that number, but we 21 A.
knew there would be a number where they would not 22
be profitable. 23

You knew that that number was 24?  24 Q.
No.25 A.
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MR. WOODARD:  Okay.  Your Honor, Iʹd like to 1

show the witness Exhibit 1096 for impeachment 2
purposes.  3

Kathy, can you put it up. 4
THE COURT:  What exhibit is this?  5
MR. WOODARD:  Plaintiffʹs Exhibit 1096 ‐‐ 6

and can you ‐‐ the middle email there.  7
Just a second, Your Honor. 8

THE COURT:  Is it 1096?  9
MR. WOODARD:  1096.  10
THE COURT:  I donʹt know that we have a ‐‐ I 11

donʹt know who Ms. Stanger is.  12
MR. WOODARD:  Iʹll lay that foundation, 13

Your Honor.  We talked about her yesterday.  14
BY MR. WOODARD:15

Ms. Kirkpatrick, we talked about 16 Q.
yesterday that Theresa Gardunia, also known as 17
Theresa Stanger, was an opponent of Alamar Ranch; 18
correct? 19

Yes. 20 A.
And she was at times part of the core 21 Q.

group of No Alamar Ranch; correct? 22
At the time of this email?  23 A.
At certain various times she was part 24 Q.

of the core group? 25
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Sure, yeah. 1 A.
I think you kind of said she kind of 2 Q.

floated in and out.  Okay.3
And this is an email that you received 4

from Ms. Stanger; correct? 5
Yes.  All of us did.  6 A.

MR. WOODARD:  Your Honor, Iʹd like to show 7
it for impeachment purposes.  8

MR. HOWELL:  Judge ‐‐ 9
THE COURT:  Well, Mr. Woodard, the problem 10

is that this does not appear to be a statement 11
made by this witness; therefore, Iʹm not sure that 12
it ‐‐ 13

MR. WOODARD:  Itʹs not offered for the truth 14
of the matter asserted.  It goes to show that she 15
knew at the time of ‐‐ 16

THE COURT:  All right.  Well, letʹs 17
establish that she actually reviewed this.  18
BY MR. WOODARD:19

You received this email, didnʹt you?  20 Q.
Probably, yeah, on my IHFA website 21 A.

or ‐‐ yeah, email, yeah.  22
MR. WOODARD:  Itʹs an email to her, 23

Your Honor.  24
THE COURT:  I think the predicate question, 25
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perhaps, needs to be a little bit different 1
than ‐‐ this reflects an understanding that was 2
communicated to the witness after the hearing, but 3
I ‐‐ Iʹm not sure it was clear from the earlier 4
question as to the time frame as to whether ‐‐ 5

MR. WOODARD:  Okay.  Thank you, Your Honor.  6
What Iʹm trying to get at is ‐‐ 7
BY MR. WOODARD:8

You understood shortly after the 9 Q.
decision, you knew, at that time, that 24 at 10
Alamar Ranch wouldnʹt be profitable? 11

Pretty good chance it wouldnʹt be.  12 A.
They wanted 72, they got 24.  Probably arenʹt 13
going to make a lot of money.  14

Okay.  And you understood that? 15 Q.
Sure.  16 A.

MR. WOODARD:  Okay.  We donʹt need the 17
email, Your Honor.  18
BY MR. WOODARD: 19

The No Alamar Ranch group understood 20 Q.
that by loading up all the conditions on Alamar 21
Ranch and then reducing them to 24, that that was 22
intended to make the financial model fail; 23
correct? 24

I think that misrepresents what ‐‐ what 25 A.
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we were looking at and what we were talking about 1
going forward was what was agreed at at the P & Z 2
hearing, that Alamar and the county agreed to.  3
Those were the conditions.  4

Are you changing ‐‐ 5 Q.
So I donʹt see how you can say ʺloading 6 A.

them upʺ; thatʹs an inaccurate statement.  7
Didnʹt you tell me yesterday that one 8 Q.

of your goals was to put enough conditions on the 9
project so it wouldnʹt be made profitable; 10
correct? 11

That was from the land use training.  12 A.
That was not my opinion. 13

Thatʹs not my question.  Yesterday I 14 Q.
asked you if you had a primary goal for No Alamar 15
Ranch and a secondary goal ‐‐ 16

I said our primary goal was to ‐‐17 A.
Can I finish my question?18 Q.

THE COURT:  Let counsel finish the question. 19
THE WITNESS:  Sorry. 20
THE COURT:  Do not interrupt counsel.21

Go ahead, Mr. Woodard. 22
BY MR. WOODARD:23

You said the primary goal was to get an 24 Q.
outright denial.  And then you said the secondary 25
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goal was to put enough conditions on the project 1
so that it couldnʹt be made profitable; correct?  2

No.  I believe I said the ‐‐ my second 3 A.
preference was to have a 12‐bed group home.  4

The jury remembers your answer, and I 5 Q.
think we even had to show you your deposition 6
yesterday to ‐‐ 7

MR. HOWELL:  Your Honor, Iʹll move to strike 8
that comment.  9

THE COURT:  Well, I ‐‐ overruled.  10
MR. WOODARD:  May the witness be shown 11

Exhibit 1176.  12
BY MR. WOODARD:13

Ms. Kirkpatrick, this is an email chain 14 Q.
that was either emails that you either sent or 15
emails you received; correct? 16

It looks like these are emails that I 17 A.
received.  18

Okay.  And the No Alamar Ranch group, 19 Q.
after the county commissionersʹ decision, planned 20
to have a ‐‐ talked about having a kegger, having 21
a party; correct? 22

Yes. 23 A.
Okay.  And these emails are 24 Q.

contemporaneous with ‐‐ they are close to the time 25
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of the decision, correct, the deliberations? 1

I apologize.  That first one is from 2 A.
me, it looks like, if Iʹm reading across the lines 3
properly. 4

It is from you.  Weʹre going to get to 5 Q.
that, but, thank you.  6

Okay. 7 A.
So you guys were going to have a party 8 Q.

after the decision came out with all these 9
conditions.  And then you talked about having an 10
official, and you put, quote, official 11
conversation with Patti Burke.  Is that opposed to 12
the unofficial conversations weʹve seen in the 13
emails before, where sheʹs sharing with you things 14
that were learned in meetings with the county 15
commissioners and the county attorney? 16

Official would be going to the office 17 A.
instead of a phone call.  18

MR. WOODARD:  Okay.19
No further questions, Your Honor.  20

THE COURT:  Cross?  21
MR. HOWELL:  Yes, Judge.  Thank you.22

CROSS‐EXAMINATION 23
BY MR. HOWELL:24

Good morning, Ms. Kirkpatrick.  25 Q.
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Good morning.  1 A.
Is it Ms. Kirkpatrick?  Is that right?  2 Q.
Yes.  3 A.
Okay.  Yesterday you were asked some 4 Q.

questions about your background, but I want to ‐‐ 5
I want to follow up with some of that.  Youʹre a 6
licensed social worker; correct? 7

I am, yes.  8 A.
Okay.  And when did you become a 9 Q.

licensed social worker? 10
I believe I got my social work license 11 A.

in 1992 or ʹ3.  12
And is it correct that you have 13 Q.

actually worked at residential treatment centers? 14
Yes.  15 A.
When did you do that?  16 Q.
I worked at the boys ‐‐ it was called 17 A.

the ʺBoys Ranch.ʺ  That was in Sentinel Butte, 18
North Dakota.  And I believe I started working 19
there in 1992, worked, oh, somewhere I took 20
two years off and worked in the day treatment 21
center in the high school and then went back to 22
the Boys Ranch, ʺHome on the Range for Boysʺ I 23
guess is what itʹs called, and then, actually, 24
finally left in 19 ‐‐ or Iʹm sorry, in 2002.  25

992
So from ‐‐ tell me the year you 1 Q.

started, please.  2
I think it was 1992. 3 A.
Okay.  Until 2002? 4 Q.
Yes. 5 A.
Where was this facility located? 6 Q.
The residential treatment center was 7 A.

located in Sentinel Butte, North Dakota.  I also 8
worked at one of their satellite group homes in 9
Glendive, Montana. 10

How large of a facility was it? 11 Q.
The residential treatment center was 68 12 A.

residents, and the group home was 8.  13
Okay.  And as you testified, you 14 Q.

opposed the Alamar application; correct? 15
I did.  16 A.
Was your opposition based upon your 17 Q.

experience that you gained while working with 18
RTCs? 19

Yes.  20 A.
MR. WOODARD:  Your Honor, I object as 21

outside the scope.  22
THE COURT:  Well, Iʹll allow some 23

limited ‐‐ well, on direct examination, questions 24
were asked about her opposition, and I think 25
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explaining the reasons why she was opposed to it 1
would not necessarily be outside the scope, so 2
Iʹll allow it.  3
BY MR. HOWELL:4

Now, after you worked for the RTCs 5 Q.
in ‐‐ or after 2002, I think your testimony ‐‐ I 6
canʹt remember ‐‐ I think it was yesterday, you 7
went to Salmon, Idaho; is that correct? 8

Yes. 9 A.
And what do you do in Salmon? 10 Q.
In Salmon, Idaho, I worked at a 11 A.

developmental workshop to work with 12
developmentally disabled adults. 13

And I think you indicated that that was 14 Q.
called Salmon River Industries; is that right? 15

Yes, thatʹs correct. 16 A.
And thatʹs where you met Patti Burke? 17 Q.
Yes.  She hired me.  18 A.
Okay.  And then now youʹre currently 19 Q.

employed at the IHFA? 20
Idaho Housing and Finance Association.  21 A.
Whatʹs your job there?  22 Q.
I help administer ‐‐ excuse me ‐‐ I 23 A.

help administer a HUD grant called, ʺThe Home 24
Investment Partnerships Program.ʺ  And we help 25
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nonprofits build capacity to build and manage 1
low‐income housing or affordable housing in Idaho.  2

Okay.  And you testified that you live 3 Q.
in the Osprey Subdivision? 4

I do. 5 A.
Now, you were asked questions about ‐‐ 6 Q.

about your neighbors and about other people who 7
opposed the project; correct? 8

Yes.  9 A.
Are you a member of the Osprey 10 Q.

Homeowners Association? 11
I am. 12 A.
And I take it because you live there, 13 Q.

youʹre a member of the HOA; is that correct? 14
Yes.  15 A.
Is there any ‐‐ or has the HOA ever 16 Q.

voted ‐‐ at any time, did the HOA ever vote to say 17
we as a homeowners association oppose Alamar? 18

No.  19 A.
Okay.  And I take it that while you 20 Q.

have neighbors who may oppose Alamar, I take it 21
you have neighbors who were for Alamar? 22

We had neighbors that were for.  We had 23 A.
neighbors that were against, and we had neighbors 24
that didnʹt care one way or the other.  25
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And the HOA, itself, was never part of 1 Q.

the No Alamar group; correct? 2
That is correct.  3 A.
You talked about your relationship with 4 Q.

Ms. Burke and within the context of some of the 5
emails; right? 6

Yes.  7 A.
Now, as a result of the discussions 8 Q.

with Ms. Burke, did you learn whether she had an 9
opinion on the proposed application?  10

Are we talking professional or personal 11 A.
opinion?  She had two.  Professionally, she was 12
neutral.  Personally, she was actually for ‐‐ she 13
was for Alamar Ranch.  14

And did she explain to you why she was 15 Q.
for Alamar?  16

She ‐‐ yeah, she did.  She was ‐‐ well, 17 A.
she was all about economic development.  She 18
realized that Boise County ‐‐ or knew that Boise 19
County was poor and thought that if anything could 20
possibly bring in jobs to the area, that that 21
would be ‐‐ that would be ‐‐ that would be a good 22
thing for Boise County.  23

And it bothered you, didnʹt it, that 24 Q.
she was for it? 25
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It affected our friendship, yes.  1 A.
Now, youʹre aware that there were a lot 2 Q.

of documents filed with the county pertaining to 3
the application, Alamarʹs application; correct? 4

Both times, yes.  5 A.
Okay.  And was one of your frustrations 6 Q.

that No Alamar ‐‐ or you werenʹt receiving notice 7
of when things were filed by Alamar?  8

Thatʹs correct.  9 A.
Okay.  And as a result of that 10 Q.

frustration, is that why you would contact 11
Ms. Burke, who you knew worked in the county; is 12
that right?  13

We ‐‐ 14 A.
MR. WOODARD:  Objection; leading, 15

Your Honor.  16
THE COURT:  Sustained.  17
MR. HOWELL:  Judge, itʹs cross‐examination.  18
THE COURT:  Oh, Iʹm sorry.  Again, itʹs 19

the ‐‐ give me just a moment.  I should have been 20
looking at the hostile witness.  Give me just a 21
moment, Counsel.22

Iʹm going to allow leading questions 23
with the witness.  The rule is not absolutely 24
clear on the point.  It seems to me when itʹs a 25
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party opponent who is testifying, then the 1
cross‐examination, in essence, should be by 2
nonleading questions, but if itʹs a hostile 3
witness, then thatʹs a little different matter, so 4
Iʹll allow it.5

The objection is overruled.  6
Proceed.  7

MR. HOWELL:  Would you have the last 8
question read back?  Iʹm sorry.  9

(Read back.)10
THE WITNESS:  We, actually ‐‐ we were in 11

contact with ‐‐ we would go into the office and 12
check, sometimes three or four times a week, to 13
see if anything had been filed.  I didnʹt do that.  14
I would call Patti ‐‐ actually, other people 15
called her, as well ‐‐ just checking to make sure, 16
calling McNeese to see if there was anything that 17
had been filed that we didnʹt know about.  We had 18
to ‐‐ we just had to keep checking all the time.19
BY MR. HOWELL:20

Now, you testified in response to a 21 Q.
question to Mr. Woodward ‐‐ Woodard, excuse me ‐‐ 22
posed regarding a lunch you had ‐‐ this was in 23
December of 2007, okay ‐‐ and I think your 24
testimony was you didnʹt know who that lunch was; 25
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you may recall it was with Patti Burke, but you 1
werenʹt sure; is that right? 2

Yes, thatʹs correct. 3 A.
I just want to make clear, were you 4 Q.

having lunches with anybody else at the county 5
government? 6

No. 7 A.
You werenʹt having lunch with the 8 Q.

commissioners, for example?  9
No, absolutely not. 10 A.
I wanted to clarify that point.11 Q.
Now, Ms. Burke, she was not part of the 12

No Alamar Ranch group; correct? 13
She was not.  14 A.
You were also asked questions about 15 Q.

getting rid of Clint.  And you testified that 16
Clint was one of the gentlemen who voted for the 17
application at the P & Z level; correct? 18

Yes.  19 A.
And the same reference talks about 20 Q.

Dee W. ‐‐ and we canʹt pronounce her last name ‐‐ 21
is that right? 22

Yes. 23 A.
And if I represent to you that she 24 Q.

voted against the application at P & Z, would you 25
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accept that representation? 1

I would, yeah.  2 A.
And that same email talks about not 3 Q.

only getting rid of Clint, but also getting rid of 4
Dee; is that right? 5

That sounds so awful, but, yes.  6 A.
Okay.  The last thing, Ms. Kirkpatrick, 7 Q.

is ‐‐ and I alluded to this with respect to the 8
lunches, but you didnʹt have any conversations at 9
any time outside of the public ‐‐ public hearings.  10
And let me step back.11

You testified at the public hearings; 12
correct? 13

Correct. 14 A.
Okay.  Outside of those hearings, you 15 Q.

didnʹt have any conversations or communications 16
directly with the commissioners regarding the 17
Alamar application; correct? 18

That is correct.  19 A.
Okay.  You didnʹt have any secret 20 Q.

meetings with the commissioners? 21
No secret meetings, no. 22 A.

MR. HOWELL:  All right.  Thank you very 23
much.  24

MR. WOODARD:  Nothing further, Judge.  25
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THE COURT:  All right.  You may step down, 1

Ms. Kirkpatrick.  Thank you.  2
MR. WOODARD:  Your Honor, may I redirect?  3
THE COURT:  Oh, Iʹm sorry.  I thought you 4

said you had nothing ‐‐ I didnʹt hear you.  Iʹm 5
sorry.  6

MR. WOODARD:  Thank you, Your Honor.7
THE COURT:  Yes.  I thought you said you had 8

nothing more.  I misheard you. 9
MR. WOODARD:  I may have said that, but 10

after I heard from counsel, Iʹd like to redirect.  11
THE COURT:  Okay.  All right.  12
MR. WOODARD:  I think what I meant is I was 13

done with my ‐‐ 14
THE COURT:  You were saying ʺnothing 15

furtherʺ as in a question ‐‐ never mind.  16
MR. WOODARD:  Weʹll move on.  17

May the witness be shown Exhibit 1022, 18
please.19

And this has been admitted, Your Honor.  20
THE COURT:  Yes.  21

REDIRECT‐EXAMINATION 22
BY MR. WOODARD:23

Now, Ms. Kirkpatrick, this exhibit, 24 Q.
itʹs from the Osprey Property Owners Association.  25
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Thatʹs the homeowners association for Osprey; 1
correct? 2

Yes.  3 A.
Okay.  And I believe on 4 Q.

cross‐examination with Mr. Howell you just said 5
that the Osprey Homeowners Association was not 6
opposed to Alamar Ranch; is that correct? 7

That is correct.  8 A.
Okay.  But doesnʹt this letter say ‐‐ 9 Q.

and Iʹll give you a chance ‐‐ why donʹt you take a 10
chance ‐‐ have you seen this before? 11

No. 12 A.
Okay.  Why donʹt you take a chance to 13 Q.

read it.  14
Is this on the Green Ranch property or 15 A.

Klam Ranch property?  16
Itʹs on the Green Ranch property.  17 Q.
Okay.  Okay.18 A.

MR. WOODARD:  Letʹs show the whole ‐‐ can 19
you expand the whole thing, Kathy?  Iʹm sorry.  20
The body of the paragraphs so that we can read 21
those.  There we go.  Thatʹs perfect.  22
BY MR. WOODARD:23

In this letter, the Osprey Homeowners 24 Q.
Association says, ʺPlease be advised that should 25
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the Alamar Ranch conditional use permit be 1
approved and the residential treatment facility 2
allowed to proceed as planned, the OPOAʺ ‐‐ which 3
is the Osprey Homeowners Association, correct? ‐‐ 4
ʺwill not enter into any type of lease agreement 5
allowing the construction of a firehouse on our 6
property.ʺ 7

So the Osprey Homeowners Association 8
said if you grant their conditional use permit, 9
weʹre not going to let you build a firehouse on 10
our property; isnʹt that correct?  And Iʹm asking 11
you a yes‐or‐no question.  12

Itʹs the board thatʹs saying no.  13 A.
Okay.  And the board speaks for the 14 Q.

Osprey Homeowners Association? 15
Pretty much on their own, they do, 16 A.

yeah.  17
Okay.  Now, I think you said during 18 Q.

your cross‐examination that Patti Burke was for 19
Alamar Ranch; is that accurate?  Personally? 20

Personally, yes. 21 A.
Yet sheʹs telling you and the other 22 Q.

opponents of Alamar Ranch ‐‐ because youʹre 23
sharing it to the other opponents of Alamar 24
Ranch ‐‐ how to put enough conditions into the 25
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project ‐‐ into the record so that the project 1
would be made unprofitable?  Isnʹt that what we 2
read in those emails? 3

That was in reference to a question 4 A.
that I had to her about how do you get all of the 5
conditions that they agreed to into the public 6
record. 7

And in that email she talked about 8 Q.
enough conditions on the conditional use permit so 9
that it would be made unprofitable; correct? 10

In that email she answered my question 11 A.
as a government official.  12

All right.  Well, thank you.  13 Q.
Now, did I understand you correctly?  I 14

think you said at this lunch you didnʹt remember 15
who the lunch ‐‐ when I started with you this 16
morning ‐‐ at the end of yesterday afternoon we 17
talked about a lunch; correct?  And Mr. Howell, on 18
cross‐examination, talked to you about the lunch 19
that was had before the Planning and Zoning 20
hearings.  And you said you didnʹt recall who was 21
at that lunch; is that correct? 22

No. 23 A.
MR. HOWELL:  That misstates ‐‐ Judge, 24

thereʹs two different lunches.  That misstates her 25
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prior testimony. 1

THE COURT:  Iʹll let the jury sort that out.  2
Go ahead.  3
BY MR. WOODARD:4

Okay.  You do recall that the lunch 5 Q.
that was before the Planning and Zoning Commission 6
was with Patti Burke and Theresa Gardunia?  7

Yes.8 A.
MR. WOODARD:  Okay.  Thank you.9

No further questions, Your Honor.  10
THE COURT:  All right.  Any further recross?  11
MR. HOWELL:  No, Your Honor.  12
THE COURT:  All right.  Now you may step 13

down.  14
MR. BANDUCCI:  Your Honor, our next witness 15

we would call Fire Chief John McCarthy.  16
THE COURT:  All right.  Mr. McCarthy, would 17

you please step around counsel table here before 18
Ms. Gearhart so she can place you under oath, and 19
she will direct you from there.  20

THE WITNESS:  Iʹm sorry.  Give me that 21
again, sir. 22

THE COURT:  Youʹre doing just what I asked 23
you to do.  24

JOHN McCARTHY,25
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having been first duly sworn to tell the whole 1
truth, testified as follows: 2

THE CLERK:  Please state your complete name 3
and spell your last name for the record.  4

THE WITNESS:  My name is John McCarthy, 5
M‐C‐C‐A‐R‐T‐H‐Y. 6

THE COURT:  Mr. Banducci, you may inquire of 7
the witness.  8

MR. BANDUCCI:  Thank you very much, 9
Your Honor.  10

DIRECT EXAMINATION 11
BY MR. BANDUCCI:12

Good morning, Mr. McCarthy.  How are 13 Q.
you? 14

Good morning.  Good.  15 A.
Okay.  Have you ever testified in a 16 Q.

trial before?  17
No.  18 A.
Okay.  Can you tell the jury where you 19 Q.

live? 20
I live in Boise County just off 21 A.

Highway 21, probably within two miles of where the 22
proposed project was going to be.  23

Okay.  And how long have you lived 24 Q.
there?  25
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Iʹve lived in Boise County since 1998.  1 A.
Okay.  And prior to that, where did you 2 Q.

live? 3
Pocatello.  4 A.
What did you do in Pocatello? 5 Q.
I worked for Lockheed Martin as a 6 A.

contracts manager out at the site.  7
Okay.  And when you moved to Boise 8 Q.

County, did you come to take a job or seek 9
employment?  10

My wife was transferred to Boise County 11 A.
to Boise, working for Simplot, and I took a 12
retirement.  13

Okay.  And currently, what is your 14 Q.
position ‐‐ what employment do you have today?  15

I am the fire chief and code 16 A.
enforcement official for the Wilderness Ranch Fire 17
Protection District.  18

Okay.  And could you tell the jury the 19 Q.
various certifications that you have that are 20
related to this ‐‐ to your work on the Alamar 21
Ranch so they get a sense for your level of 22
expertise.  23

Yes.  Iʹm a certified emergency medical 24 A.
technician, certified firefighter, certified 25
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structural firefighter.  Iʹm certified by the 1
state to be a code enforcement official for the 2
International Fire Code and the International 3
Wildland‐Urban Interface Code.  4

Okay.  And tell the jury a little bit 5 Q.
about the Wilderness Ranch Fire Department so that 6
they have a sense ‐‐ theyʹve heard a lot about 7
Wilderness Ranch Fire District.  Theyʹve heard a 8
little bit about the fire department.  Theyʹve 9
heard your name.  So give them a sense for the 10
fire department, how many people work there and 11
how itʹs organized, you know, a board, et cetera; 12
give them some background on it, if you would.  13

The Wilderness Ranch fire department is 14 A.
a fire district organized under the laws of the 15
State of Idaho.  It comprises about 30 square 16
miles of the Highway 21 Corridor in Boise County.  17
We have six compression engines.  We have an EMS. 18

Whatʹs an EMS? 19 Q.
Emergency medical services.  We have 20 A.

rescue boats.  We do fire suppression, fire 21
planning, EMS, water rescue, just about anything, 22
body recovery.  You know, weʹre a standard fire 23
department.  We have a lot of disciplines.24

Weʹre staffed by 42 volunteers.  In 25
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addition to myself, most of our volunteers have 1
several thousand hours of training and experience 2
in fire suppression and EMS and rescue.  We have 3
five personnel on the department who are currently 4
active or previously active as professional 5
firefighters.  One of our guys is a battalion 6
chief in Boise City Fire, currently battalion 7
chief.  Two of them are currently captains with 8
Boise City Fire.  We have one whoʹs a retired 9
career firefighter with San Jose and one who is a 10
retired firefighter from Portland. 11

Okay.  Now, how did you first learn 12 Q.
about Alamar?  13

We received a packet from Boise County 14 A.
Planning and Zoning that included Alamarʹs 15
conditional use permit request.  16

Okay.  And what did that tell you when 17 Q.
you got the copy of that application?  18

That triggered us to recognize that we 19 A.
were going to have a potential for development in 20
our area that was going to take a little more work 21
than your average new house being built in Boise 22
County.  23

Okay.  Now, at the time that you 24 Q.
received this conditional use permit application 25
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from Planning and Zoning, was that for the area of 1
property within ‐‐ what weʹve been referring to 2
here as ʺthe Green Ranchʺ? 3

Yes.  The initial application was for 4 A.
the development of the Green Ranch, which is in 5
the confines of the Wilderness Ranch Fire 6
Protection District.  7

Okay.  And I think you mentioned this:  8 Q.
Fire districts are actually entities created by 9
the Idaho State Code? 10

Yes, they ‐‐ they are, in essence, a 11 A.
political subdivision of the State of Idaho. 12

Now, thereʹs been a little bit ‐‐ I 13 Q.
think thereʹs been some mention of Clear Creek 14
Voluntary Fire Department.  If not, I think the 15
jury might hear about that a little later.  Can 16
you compare and contrast the difference between 17
Clear Creekʹs volunteer fire department and the 18
Wilderness Ranch Fire District? 19

Yes.  Clear Creek Fire Department is a 20 A.
volunteer fire agency.  They are not incorporated 21
under the laws of the State of Idaho.  The State 22
of Idaho doesnʹt recognize a volunteer agency, 23
unincorporated as a district, to have any 24
enforcement authority, any breaking‐and‐entering 25

1010
authority in order to deal with an emergency.  1
They, basically, are considered by the state as 2
guys with a truck who are willing to go help their 3
neighbors out.  4

Okay.  You mentioned that Clear Creek, 5 Q.
as a volunteer fire agency, doesnʹt have any code 6
enforcement authority.  What do you mean by that?  7

I mean the State of Idaho does not 8 A.
recognize them as having any authority to enforce 9
code, whatsoever.  Any enforcement they would ‐‐ 10
they would want to do would have to be done either 11
through the state fire marshal or a Boise County 12
officer of the law.  13

Okay.  Now, when ‐‐ sticking with Clear 14 Q.
Creek folks just for a second, when thereʹs a fire 15
and the area that Clear Creek considers to be its 16
area of responsibility, does Wilderness Ranch Fire 17
District have any responsibility, as well? 18

Always.  We have a mutual aid agreement 19 A.
with all of the neighboring fire departments.  Any 20
time Clear Creek gets a fire, Wilderness Ranch 21
gets dispatched to the same fire.  In most cases, 22
we take over whatʹs called ʺincident commandʺ at 23
the scene because we tend to have more experienced 24
firefighters on the scene and, typically, have 25
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better equipment on the scene.  So we, typically, 1
take over control of the fire.  2

Okay.  3 Q.
Or any other emergency that occurs 4 A.

within that area.  5
All right.  Now, getting back to the 6 Q.

Green Ranch CUP application, the Green Ranch was 7
in your district, and so that meant you had 8
responsibility for assuring that whatever was done 9
there was in compliance with the requirements of 10
the code in effect in your district; correct? 11

Thatʹs correct.  12 A.
And what code is that?  13 Q.
We were to use ‐‐ we were going to use 14 A.

the International Fire Code 2006 edition, and the 15
International Wildland‐Urban Interface Code 2006 16
edition.  In addition to that, we were 17
implementing NFPA1142, which is a standard for the 18
development of water supply for rural 19
firefighting.20

Okay.  Now, when you started work on 21 Q.
the Green Ranch application, I assume that you 22
made contact or ‐‐ with the Alamar folks or they 23
made contact with you.  Which was it?  24

I donʹt believe who contacted ‐‐ I 25 A.
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donʹt believe I remember who contacted who first, 1
but, yes, very quickly, we opened a dialogue in 2
order to start initiating our responsibilities.  3

Okay.  Would you tell the jury how you 4 Q.
found or just what the relationship was like with 5
the folks from Alamar relative to complying with 6
the requirements of the Wilderness Ranch Fire 7
District? 8

Over the course of the months involved, 9 A.
we worked with them and had very many meetings 10
with them.  We found them to be reasonably 11
professional.  They would balk at some of the 12
requirements that we put into place, but then 13
within a few weeks they would come back with a 14
presentation on how they planned to meet those 15
requirements.  We found it to be an unusually 16
professional environment to work in. 17

Okay.  Now, when you started working on 18 Q.
Alamar, did you also reach out to the state fire 19
marshal to help you with this project?  20

We did.  This was the first project of 21 A.
this nature to occur within our district.  We very 22
quickly went to Mark Larson, who is the Idaho 23
state fire marshal, got his agreement to help us 24
work through the process.  He was ‐‐ he was the 25
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one who was going to do the actual plan review 1
once that became developed enough to have somebody 2
look at it, because he had the expertise.  So, 3
yes, we did utilize that service.  4

And when you say State Fire Marshal 5 Q.
Larson was going to do the plan review, explain to 6
the jury what the plan review is.  7

Well, once the project would be 8 A.
finalized and the building designed down to the 9
electrical wiring level, a plan review is required 10
in order to ensure that the facility meets the 11
intent of the fire codes associated to try to 12
provide life protection to the occupants.  So itʹs 13
a very detailed, technical review of the 14
construction techniques and the layout of the land 15
and down to the last wire and outlet in the 16
building.  17

Okay.  Now, you never got to the plan 18 Q.
review? 19

No.  20 A.
Did you also use State Fire Marshal 21 Q.

Larson as a resource for questions that you might 22
have on fire code issues?  23

Repeatedly.  24 A.
Okay.  Now, at some point in 2007, the 25 Q.
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Alamar project moved from the Green Ranch to the 1
Klam Ranch; correct? 2

Correct.  3 A.
Now, at the time that happened, was the 4 Q.

Klam Ranch in the Wilderness Ranch Fire District?  5
No.  6 A.
Okay.  So ‐‐ 7 Q.
Iʹd like to clarify that.  8 A.
Sure.  9 Q.
Actually, about a 200‐foot strip on the 10 A.

west side fell within our district.  11
Okay.  12 Q.
But where the buildings were going to 13 A.

be located were outside of our district.  14
Okay.  So how was it that the 15 Q.

Wilderness Ranch Fire District ended up still 16
being involved in this particular project? 17

I contacted Amy Jeppesen once I learned 18 A.
that the Green Ranch was no longer an option, to 19
let her know that thank you for all the fun.  20

Within a short period of time after 21
that, Wilderness Ranch Board of Commissioners 22
received a letter from a company called Grimy 23
Investors. 24

Now, Grimy Investors, theyʹre the 25 Q.
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owners of the Klam Ranch before it was purchased? 1
Yes.  They were the owners of that 2 A.

property in question.  Requesting the district to 3
annex them into the confines of the Fire 4
Protection District.  5

Okay.  Did the Wilderness Ranch Fire 6 Q.
District hold an opening hearing relative to the 7
annexation of Klam Ranch?  8

We did.  9 A.
And did you attend that?  10 Q.
I did.  11 A.
Okay.  And at the time of that hearing, 12 Q.

did anyone from Clear Creek show up to talk about 13
whether Clear Creek should have Klam within its 14
area of jurisdiction? 15

My recollection is there were several 16 A.
people associated with the Clear Creek Fire 17
Department.  They came and provided testimony at 18
the hearing.  19

Okay.  Now, if Klam Ranch was to become 20 Q.
a part of Clear Creekʹs area, would they be the 21
ones who would receive the tax‐based money for 22
their purposes? 23

No.  Clear Creek would receive ‐‐ they 24 A.
receive no tax base.  Theyʹre not in a fire 25
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district.  They operate off of donations and 1
fundraisers.  2

Okay.  Why was it that the fire 3 Q.
district, Wilderness Ranch Fire District, believed 4
that the annexation into their district should 5
occur, with respect to the Klam Ranch? 6

Our feeling was that as close as it was 7 A.
to our district and the fact that we always have 8
to provide support to Clear Creek in any sort of 9
an emergency event, that we were going to be 10
forced to deal with the issues associated with the 11
safety of the people involved in this facility.  12
Weʹre going to do fire suppression.  Weʹre going 13
to have to run EMS calls up there.14

It was in our best interests, we 15
thought, that if weʹre going to have to provide 16
these resources, that we should annex them in 17
order that we can have some say in how the 18
facility is designed, built, managed, and 19
maintained. 20

You had a code enforcement authority 21 Q.
where Clear Creek didnʹt? 22

Yes.  23 A.
Okay.  Now, after Klam Ranch was 24 Q.

annexed, did the work between Alamar and the 25
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Wilderness Ranch Fire District resume?  1

Yes, it did.  2 A.
You should tell the jury, who worked 3 Q.

with you, primarily, from Alamar on the fire plan 4
issues? 5

They would occasionally have a fire 6 A.
engineer ‐‐ I think he was probably a hired gun 7
fire engineer ‐‐ that would come and talk to us.  8
But for the most part, most every meeting was 9
attended by either Amy Jeppesen, Chris ‐‐ I have 10
trouble with that name. 11

Chris Tverdy? 12 Q.
Or both.  13 A.
Okay.  14 Q.
They were our primary contacts.  15 A.
All right.  Now, the jury has heard a 16 Q.

lot about what had ‐‐ what the Wilderness Ranch 17
Fire District required of Alamar, but letʹs just 18
kind of go through those requirements, and you can 19
explain to them why Wilderness Ranch Fire District 20
insisted upon this.21

First of all, the 300,000‐gallon water 22
tank.  What was that for and why so big?  23

That is based on two documents.  One is 24 A.
the International Wildland‐Urban Interface Code 25
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which was adopted by the State of Idaho in 2006.  1
The other one was the NFPA 1142 Rural Water 2
Firefighting Requirements.  The International 3
Wildland‐Urban Interface Code requires for a 4
facility of this nature to be able to maintain a 5
fire flow or a water ‐‐ well, fire flow ‐‐ of 6
1500 gallons a minute for a minimum of two hours.  7
And if you do the math, thatʹs 180,000 gallons of 8
storage.  9

We were not comfortable with that level 10
of storage because the facility was somewhat 11
larger than we thought we could deal 180,000 12
gallons.  So we went to NFPA 1142, which allows us 13
to expand that based on the terrain and based on 14
the needs, and using 1142 and doing some 15
calculations with that, we determined that 300,000 16
gallons was suitable.  17

Okay.  Was ‐‐ were the folks from 18 Q.
Alamar overjoyed to hear that they were going to 19
have to buy a 300,000‐gallon tank? 20

I think they were appalled, initially.  21 A.
But what happened?  22 Q.
They ‐‐ within a few weeks, they came 23 A.

back and said, ʺOkay, what would you consider?  24
What would you consider as far as water storage?  25
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Can we dig a lake and put dry hydrants in it,ʺ 1
which is certainly admissible under the fire code.2

Yeah, they, basically, looked at 3
different options, and I donʹt know that we ever 4
determined exactly which way we were going to go 5
before the project got put on hold.  6

Okay.  But ‐‐ 7 Q.
But they did agree to provide 300,000 8 A.

gallons of water, usable water. 9
Okay.  Now, the next thing that the 10 Q.

jury has heard a lot about is this Firewise system 11
that was implemented that involves noncombustible 12
materials for the buildings, buffer areas around 13
the buildings, probably other things I have no 14
clue about.  Why donʹt you tell the jury about 15
that.  16

Well, Firewise is an organization 17 A.
created back in 2001 designed to try to mitigate 18
fire dangers for properties built in the urban 19
interface.  Wildland‐Urban Interface is basically 20
what you see when youʹre driving up to Idaho City, 21
houses stuck in the trees.  So Firewise is a 22
national organization that created guidelines, 23
back in the early 2000s, to mitigate fire danger 24
for those structures and the people living in 25
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them.  1

In 2006, the National Code Council 2
actually created something called the 3
International Wildland‐Urban Interface Code, which 4
basically compiled those recommendations and those 5
guidelines into an actual defensible code. 6

And so have I got ‐‐ with respect to 7 Q.
Alamar, have I covered what ‐‐ what was required 8
out of the International Wildland‐Urban Interface 9
Code when we talk about noncombustible materials 10
in the buildingsʹ buffer areas and the 11
noncombustible ‐‐ 12

Those are all things represented in 13 A.
that code.  The code also speaks as to water 14
supply issues, access issues.  15

Okay.  16 Q.
That sort of thing.  17 A.
Okay.  During the course of your 18 Q.

discussions and communications with the folks from 19
Alamar, did they ever ask you to cut corners? 20

No.  With the qualification that they 21 A.
did cringe and, you know, ʺAre you sure you really 22
need that much water?  Are you sure you really 23
need this road?ʺ  But as far as asking us to back 24
off on them, no.25
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MR. BANDUCCI:  Thank you.1

Now, can the witness be shown 2
Exhibit 1055?3
BY MR. BANDUCCI:4

Now, thereʹs a monitor in front of you.  5 Q.
Do you need your glasses?6

No.7 A.
This is a letter that bears your 8 Q.

signature; correct? 9
Yes, it is.  10 A.
All right.  Now, Iʹm going to go to the 11 Q.

third ‐‐ I think itʹs the third page of the 12
document.  No, fourth page of the document.  There 13
we go.  14

What does this represent, Chief 15
McCarthy? 16

The photograph or the ‐‐ 17 A.
The drawing.  18 Q.
That represents this proposed site for 19 A.

the Alamar development. 20
Okay.  And is there a loop road there 21 Q.

thatʹs in dark ‐‐ and what Iʹm referring ‐‐ 22
Thereʹs a proposed loop road on this 23 A.

document, yes. 24
There is?  Okay.  Now, before we start 25 Q.
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talking about the loop road, why donʹt you talk to 1
the jury a little bit about this whole notion of 2
secondary egress.  And start with, if you would, 3
what the code says about the requirement for 4
secondary egress and what you, ultimately, decided 5
what you would impose on Alamar? 6

Okay.  Both the International Fire Code 7 A.
and the WUI Code, Wildland‐Urban Interface Code, 8
are silent relative to secondary access.  Both 9
codes state that there needs to be an access road, 10
what they call a ʺfire apparatus access roadʺ to 11
any site that gets within ‐‐ to any site thatʹs 12
going to be occupied, any structure that will be 13
occupied.  It has to run within 150 feet of that 14
structure.  15

And then they go into detail about if 16
itʹs so long, you need so many turnouts.  If itʹs 17
so long, you need to be able to have a turnaround 18
at the end of it.  But it, basically, defines a 19
single access road so that we can get fire 20
apparatus to the scene.  21

Okay.  Now, did you determine that 22 Q.
although secondary access is not required by the 23
code, you required it? 24

Yes.25 A.
1023

MR. BANDUCCI:  Okay.1
Kathy, can we go to the immediate prior 2

page.  And if you can blow up ‐‐ 3
BY MR. BANDUCCI:4

This is another letter written by you? 5 Q.
Yes.  That is a letter that I sent to 6 A.

Alamar approving the concept of the secondary 7
access road as shown in that previous document.  8

MR. BANDUCCI:  Could you blow up the first 9
half of that letter?  Perfect.  10
BY MR. BANDUCCI:11

And what you just testified to is 12 Q.
whatʹs in here, it says that ʺthe 2006 13
International Fire Code requires, in most cases, 14
an approved fire access road .ʺ  And then it 15
says ‐‐ right here it says, ʺexcept where fire 16
apparatus access roads cannot be installed because 17
of location on property, topography, waterways, 18
nonnegotiable grades or other similar conditions, 19
and an approved alternative means of fire 20
protection is provided, i.e., a fully sprinkled 21
facility.ʺ 22

You had a fully sprinkled facility at 23
Alamar; correct? 24

We had an agreement to fully sprinkle 25 A.
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the facilities. 1

Right.  And so you could have said, 2 Q.
ʺWell, we donʹt need a secondary road because we 3
had a fully sprinkled facilityʺ? 4

Yes. 5 A.
You, however, imposed the secondary 6 Q.

access road? 7
Yes.8 A.

MR. BANDUCCI:  Okay.9
If you could pull off of that and go to 10

the second half of the letter.  11
BY MR. BANDUCCI:12

And these ‐‐ what weʹre talking about 13 Q.
here is what you required under the International 14
Fire Code with respect to width of the road and 15
how far apart the two legs of the loop road needed 16
to be; correct? 17

Yes.  18 A.
Okay.  And those are dictated by the 19 Q.

International Fire Code; correct? 20
Yes.  21 A.
Okay.  And one of the things about the 22 Q.

code, the code talks about the kind of surface.  23
Itʹs an all‐weather surface; correct? 24

It does.  Both codes relate ‐‐ both 25 A.
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codes state it needs to be an all‐weather surface.  1

Now, as an emergency responder, do you 2 Q.
have a preference for the kind of all‐weather 3
surface that you would recommend in this 4
circumstance?  5

We do.  6 A.
What is it?  7 Q.
Gravel.  8 A.
Why?  9 Q.
Because an asphalt or a concrete road 10 A.

surface when covered with the ice that we see in 11
Boise County from November until April is almost 12
worse than not having a road at all.  Even ‐‐ we 13
chain up all our vehicles during the winter, but 14
ice on pavement acts like ‐‐ well, your chains 15
canʹt grip it.  You have difficulty accessing the 16
site because itʹs paved.  Whereas, in a gravel 17
surface, an all‐weather gravel surface, your 18
chains can bite in, you can negotiate better 19
grades, you can access it quicker and easier and 20
whatnot.21

Okay.  Fair enough.22 Q.
MR. BANDUCCI:  Letʹs go back to that map, 23

Kathy.  24
BY MR. BANDUCCI: 25
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Now, would you tell the jury, there has 1 Q.

been testimony about the fact that at the time 2
that the folks from Alamar were appearing before 3
the Planning and Zoning, that there were a number 4
of different options still under consideration for 5
this secondary road that the loop road that we 6
have here had not yet been fully designed; 7
correct? 8

I believe thatʹs correct.  9 A.
And ‐‐ now, Iʹm going to be real 10 Q.

general about this, but was one of the ideas to 11
actually have an access road that went off in this 12
direction (indicating)? 13

Yes.  14 A.
Okay.  15 Q.
There was a proposal to wind a road 16 A.

through that area.  17
And that would be a ‐‐ a road of 18 Q.

significant distance, but it would be a road that 19
wouldnʹt use the Grimes Creek Bridge; correct? 20

Thatʹs correct. 21 A.
Who nixed that idea as unsafe? 22 Q.
I did. 23 A.
Why?  24 Q.
Because the primary access road that 25 A.
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comes up that property initially goes through ‐‐ 1
after it crosses the bridge, it goes through 2
really light fuel loads for about 400 yards and 3
then it enters heavy, mature Ponderosa Pine timber 4
and stays in that timber for a fair amount of 5
time ‐‐ Iʹm going to say a quarter mile ‐‐ until 6
it reaches the flats with the light flashing 7
fields associated with the meadow. 8

The biggest threat I considered for 9
that road being compromised, that initial road 10
being compromised, the greatest threat existed 11
under wildfire conditions.  If we created a 12
secondary road that went through that same heavy 13
timber, we were not buying us anything.  If the 14
initial road, the primary road, was compromised by 15
fire, the secondary road would, likewise, be 16
compromised by fire, and it would be basically 17
useless to us. 18

So, in other words, if you went off in 19 Q.
the direction of the red arrow, you would be 20
sending the kids through ‐‐ likely through the 21
forest fire? 22

And trying to get our apparatus to 23 A.
access the site through the forest fire, yes, both 24
cases.  25
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So ‐‐ all right.  Thank you.  1 Q.
Now, so what ended up happening was 2

this loop road that we have here; correct?  3
Thatʹs correct.  But other options were 4 A.

also discussed.  5
Okay.  And was this found to be the 6 Q.

most feasible? 7
It was found by me to be the most 8 A.

feasible. 9
Okay.  Now, certain suggestions have 10 Q.

been made that this loop road is not safe, for a 11
variety of reasons, and I would like you to talk 12
to the jury about whether or not these particular 13
issues that have been raised were considered by 14
you when the loop road design was made.  15

First of all, one of the first 16
arguments that has been raised for the juryʹs 17
consideration is that this area here (indicating) 18
is a bottleneck, so that there would be a problem 19
with people coming off and onto the ‐‐ and 20
emergency vehicles coming onto the property at the 21
same time.  22

Could you tell the jury what you did to 23
take that sort of concern into consideration? 24

Yes.  Alamar agreed to ‐‐ not only that 25 A.
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stretch of the primary road, but the entire 1
primary road ‐‐ to widen it to 24 feet and to 2
upgrade the surface of the road.  3

Okay.  Now, whatʹs the likelihood of a 4 Q.
serious fire occurring in the area that I just 5
indicated? 6

Very low.  The fuel loads in that area 7 A.
are very low.  8

Okay.  What about a rock slide?  How 9 Q.
about rock slides in that area?  Did you take rock 10
slides into consideration? 11

We did take that into consideration.  12 A.
Rock slides are very much a part of living in 13
Boise County.  14

Did you ‐‐ 15 Q.
Where their secondary access road 16 A.

initially was proposed to come down, it caused us 17
some concerns for the likelihood of a rock slide 18
compromising the secondary road.19

We asked them, and they agreed to move 20
it farther to the northwest, if you will, where 21
there are some millions‐of‐year‐old solid basalt 22
cliffs where we thought the chances ‐‐ and the 23
grade was different there, and we figured the 24
chances for a rock slide were much reduced by 25

1030
relocating it there. 1

So you took that into consideration? 2 Q.
We did.  3 A.
Okay.  Great.  Thank you.  Now, the 4 Q.

other thing that came up during the course of 5
examination of some witnesses was that you had 6
told Alamar that in the event of a fire one of the 7
safest places to go was indoors.  Did you do that?  8

Our plan was never in the case of a 9 A.
wildland fire to evacuate these kids.  That was 10
not going to be part of the fire plan.  We were 11
going to do whatʹs called shelter in place.  The 12
location where these buildings are built have very 13
light fuel loads; theyʹre native grasses and 14
forbs.  They burn very quickly.  The fire 15
intensity is very low.  It moves through very 16
quickly with little or no residual heat. 17

That coupled with the Firewise 18
practices that we were going to require as far as 19
nonflammable building construction and sprinkled 20
buildings, the only safe place in the event of a 21
wildland fire was to shelter the residents in 22
place.  And that was going to be our push.  23

Okay.  Now, when you made the 24 Q.
recommendation for this loop road, had this also 25
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been vetted with or discussed with the Idaho State 1
Fire Marshal? 2

I donʹt know that I ever discussed 3 A.
sheltering in place with the Idaho Fire Marshal, 4
but we may well have.5

Okay.6 Q.
Itʹs become a standard practice after 7 A.

some really nasty fires in Australia a few years 8
back where their entire plan was to evacuate 9
people.  Dozens of people were burned in their 10
cars leaving homes that remained intact after the 11
fire front looped through.  So itʹs become more of 12
a ‐‐ people are embracing that as a better example 13
of a good way to protect people.  14

So the suggestion that you need to get 15 Q.
all those kids off the hill might be really 16
foolish compared to the plan youʹve suggested? 17

Especially when weʹve got them housed 18 A.
in a sprinkled facility with very few fuels around 19
and very little likelihood of ignition from a 20
wildland fire.21

MR. BANDUCCI:  Thank you.22
THE COURT:  Mr. Banducci, weʹre a little 23

past the breaking point.  Is this a good breaking 24
point?25
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MR. BANDUCCI:  Sure.  Itʹs fine.  Thank you.1
THE COURT:  Ladies and gentlemen, letʹs take 2

a 15‐minute recess.  Iʹll, again, admonish you not 3
to discuss the case among yourselves or with 4
anyone else, nor should you form or express any 5
opinions about the case until it is finally 6
submitted to you.7

Weʹll be in recess for 15 minutes.  8
(Recess.) 9
(Jury present.) 10

THE COURT:  Iʹll note that the jury is 11
present.  12

Mr. McCarthy, Iʹll remind you, you are 13
still under oath.14

Mr. Banducci, you may resume your 15
direct examination.  16

MR. BANDUCCI:  Thank you, Your Honor.  17
BY MR. BANDUCCI:18

Just a few more questions, 19 Q.
Mr. McCarthy.  20

Another topic that came up during the 21
course of testimony here was that one of the 22
options that was being discussed at one point was 23
side‐by‐side, single‐lane bridges over Grimes 24
Creek.  25
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That was one of the options discussed.  1 A.

Yes.  2
Okay.  So do you remember what that was 3 Q.

about? 4
We put a requirement on Alamar to 5 A.

upgrade the existing bridge.  One of the proposals 6
that came back was a side‐by‐side, single‐lane 7
bridge.  We never got much beyond discussing just 8
the need to upgrade the bridge.  9

Okay.  Thank you.  10 Q.
MR. BANDUCCI:  Now, can the witness be shown 11

Exhibit 1022.  12
THE WITNESS:  Iʹm sorry?  13
MR. BANDUCCI:  Theyʹre going to show you a 14

document. 15
THE COURT:  That has been admitted?  16
MR. BANDUCCI:  Yes, Your Honor.  17

Now, actually, Kathy, at the bottom 18
here ‐‐ actually, letʹs blow up the top part of 19
the document above the signatures.  20
BY MR. BANDUCCI:21

This shows there is a cc to you.  22 Q.
MR. BANDUCCI:  And then, Kathy, if you could 23

show the body of the letter.  24
BY MR. BANDUCCI:  25
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Iʹll let you take a look at that, 1 Q.

Mr. McCarthy.  Do you remember that letter? 2
I remember the letter. 3 A.
Can you explain to the jury what the 4 Q.

circumstances are relating to this issue of the 5
firehouse, the proposed firehouse on Osprey 6
Subdivision? 7

Yes.  When Osprey Homeowners 8 A.
Association was developed, they set aside a piece 9
of property in order to facilitate construction of 10
a fire station in the subdivision.  We were in the 11
process, prior to the Alamar, of negotiating with 12
them a lease in order for us to build a substation 13
there, because most of the Osprey Subdivision is 14
more than five miles from our existing fire 15
station.  16

So not only does it provide them a 17
significant savings, ISO rating relative to their 18
home insurance, but it provided us a much quicker 19
response time if we could get a station built in 20
the north end of our district for all of the 21
facilities at that north end of the district. 22

So it would have been good approximate 23 Q.
for Osprey? 24

It would be good for everybody.  25 A.
1035

Okay.  Now, do you remember how you got 1 Q.
a copy of this letter?  2

Yes.  A Mrs. Bennett contacted me one 3 A.
Saturday morning, asked me to drop by her house.  4
I dropped down there, and she handed me a copy of 5
this letter that she had sent to Craig Wolford.  6

Okay.  So that was the first word you 7 Q.
had that Osprey was no longer going to make 8
available this property for a substation? 9

That is correct.  10 A.
Okay.  Did it strike you as odd that 11 Q.

the folks from Osprey would take away an 12
opportunity for Wilderness Ranch Fire District to 13
build a substation on their property, thereby 14
increasing their level of safety, reducing their 15
insurance premiums, if the Alamar CUP was 16
approved?  17

I was disappointed in the letter.  18 A.
Thank you.  19 Q.
Were you aware of the opposition to the 20

Alamar Ranch project?  21
Yes.  It was clear early on that there 22 A.

was organized resistance, largely centered around 23
the Osprey homeowners, against the proposed 24
project.  25
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Okay.  I forgot to ask you, that 1 Q.

letter, 1022, that we just looked at, when the 2
folks from Alamar moved across the freeway or 3
across Highway 21 to Klam Ranch, did you get 4
anything saying, ʺOkay, now we can put a firehouse 5
back on the Osprey Subdivisionʺ? 6

No.  7 A.
Now, you were saying you were aware of 8 Q.

the opposition.  What was Wilderness Ranch Fire 9
Districtʹs position with respect to this 10
oppositional situation? 11

We recognized its existence, but we 12 A.
determined early on that our responsibility was, 13
if this project was approved, to ensure that it 14
was designed, constructed, operated, and 15
maintained in accordance with the standard fire 16
policies and International Fire Code.  17

Were you convinced that the fire plan 18 Q.
required of Alamar, including the secondary egress 19
road, was completely compliant with the 20
International Fire Code? 21

No quarter was asked, no quarter was 22 A.
given.  We absolutely held them to the code.  23

Did you feel that what you had required 24 Q.
of Alamar Ranch was a safe and smart fire plan?  25
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Insofar as the progress that we made 1 A.

before the ‐‐ we were a long way from having a 2
fire plan when the project was terminated, but, 3
yes, up until that point, we were comfortable.  We 4
were moving forward in the right direction.  5

Okay.  Great.  6 Q.
Let me ‐‐ do you know Gordon 7

Ravenscroft? 8
I know Gordon.  9 A.
Okay.  Has Mr. Ravenscroft ever weighed 10 Q.

in on any of the work of Wilderness Ranch Fire 11
District? 12

Not to my knowledge.  13 A.
Okay.  Is he considered an expert on 14 Q.

International Fire Code? 15
I donʹt know Gordonʹs background.  16 A.
Okay.  To your knowledge, has he been 17 Q.

involved in the design of ingress or egress roads 18
according to International Fire Code anywhere in 19
Boise County?  20

I donʹt know that.  21 A.
How about in your district?  Has he 22 Q.

ever weighed in, in your district, on the adequacy 23
of any recommendations or requirements you might 24
be imposing within your district?  25
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Not to me.  1 A.
All right.  After the loop road was 2 Q.

submitted in late 2007, did anyone from Boise 3
County, either the commissioners or 4
Mr. Ravenscroft, call you and ask you questions 5
about the fire plan or the secondary road? 6

Not that I recall at all.  7 A.
MR. BANDUCCI:  Thank you.  8
THE COURT:  Thatʹs all you have?  9
MR. BANDUCCI:  Yes, Your Honor.  10
THE COURT:  All right.  Mr. Brassey?  11
MR. BRASSEY:  Thank you, Judge. 12

CROSS‐EXAMINATION13
BY MR. BRASSEY:14

Mr. McCarthy, Iʹm Mr. Brassey.  I 15 Q.
represent Boise County.  I donʹt have a lot for 16
you.  As I understood what you told the jury 17
pretty early on today, Alamar was the first 18
project of this kind in ‐‐ in or near Wilderness 19
Ranch Fire District; is that right? 20

Thatʹs correct. 21 A.
Okay.  And you mentioned just a second 22 Q.

ago that the Osprey Subdivision is more than five 23
miles from the Wilderness Ranch station? 24

Yes.  25 A.
1039

Okay.  And I assume Alamar Ranch is 1 Q.
more than five miles ‐‐ or that Klam Ranch site 2
was more than five miles from the station? 3

Thatʹs correct.  4 A.
And when that letter was written, 5 Q.

Exhibit 1022, at that time, was the Alamar Ranch 6
site going to be the Green Ranch, which was not 7
right next to, but in close proximity to Osprey? 8

At the time that the letter from 9 A.
homeowners association came?  10

Right.  11 Q.
I donʹt know that I could answer that.  12 A.

I donʹt recall whether it was relative to the 13
relocation of the Klam Ranch or whether we were 14
still talking about the Green Ranch. 15

MR. BRASSEY:  Can we put up 16
Plaintiffsʹ 1022?  Thank you, Pat.  17
BY MR. BRASSEY:18

So, you couldnʹt say one way or the 19 Q.
other?  20

I donʹt remember ‐‐ I donʹt remember 21 A.
when the decision was made by Alamar to look at 22
the Klam Ranch.  I donʹt know what that date was.  23
I donʹt recall.  24

And you mentioned that some property in 25 Q.
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the Osprey Subdivision was set aside for a 1
firehouse.  Is that right?  2

Thatʹs correct.  3 A.
And do you know if that was set aside 4 Q.

as a requirement by any governmental entity, or by 5
the subdivision itself?  6

To my knowledge, no, it was not.  It 7 A.
was set aside by the ‐‐ by the subdivision itself.  8
I donʹt think anybody else was involved.  9

Okay.  And I assume, Mr. McCarthy, you 10 Q.
liked it because it helped you out? 11

It helps me out in a lot of different 12 A.
ways.  It increases [sic] my response time.  I 13
also live in that area.  It reduces my house 14
insurance.  Absolutely, it would have been nice.  15

All right.  So you just live, what, a 16 Q.
couple miles down the road from Osprey? 17

Yeah; just above it.  18 A.
All right.  You obviously know Gordon 19 Q.

Ravenscroft.  20
We interface on a monthly basis.  21 A.
Okay.  And he is in charge of emergency 22 Q.

services for the county? 23
That is correct.  24 A.
And do you understand that part of his 25 Q.
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responsibility is determining what requirements 1
may be necessary for a certain site as concerns 2
emergency services issues? 3

I believe he has some responsibility.  4 A.
I could not dictate to you what those are, but ‐‐ 5
or where the authority comes from, but I recognize 6
as head of emergency services he has some 7
responsibilities for the safety of the people in 8
the area.  9

And would it be fair to say you have a 10 Q.
good working relationship with Mr. Ravenscroft? 11

That would be fair.  12 A.
MR. BRASSEY:  Thank you, sir.  Thatʹs all I 13

have. 14
THE COURT:  Redirect?  15
MR. BANDUCCI:  Yes.  One question. 16

REDIRECT EXAMINATION 17
BY MR. BANDUCCI:18

You mentioned that you interfaced with 19 Q.
Mr. Ravenscroft on a regular basis.  What sort of 20
responsibilities ‐‐ or what sort of topics does 21
Mr. Ravenscroft work with you on? 22

We meet once a month in the Boise 23 A.
County fire chiefʹs association meeting.  He works 24
a lot on grants ‐‐ 25
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Grants?  1 Q.
‐‐ grants for equipment, upgrading the 2 A.

radio system and the repeaters in Boise County.  3
Thatʹs largely his involvement at the fire 4
meetings, is to keep us updated on grants and keep 5
us updated on communication exchanges, that sort 6
of thing.  7

Is it your understanding that he is 8 Q.
responsible for maintaining the, you know, 9
communications in the event of a disaster? 10

Yes.  11 A.
Okay.  Does he weigh in to the design 12 Q.

of roads and subdivisions that might be under 13
discussion at these fire meetings?  14

Not that I recall.  15 A.
MR. BANDUCCI:  Thank you.  No further, 16

Your Honor. 17
THE COURT:  Anything else?  18
MR. BRASSEY:  No, Your Honor.  19
THE COURT:  All right.  You may step down.  20

Call your next witness.  21
MR. BANDUCCI:  Call Charles Wilhoite.  22

May he be released?  23
MR. BRASSEY:  No objection. 24
THE COURT:  Thank you, Mr. McCarthy.  You 25
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are released from any subpoenas.  Thank you.  1

THE WITNESS:  Thank you.  2
MR. BANDUCCI:  Your Honor, Mr. Wilhoite may 3

be using an easel as part of his testimony.  May 4
we place an easel at the witness stand?  5

THE COURT:  You may.  Whatever works best 6
for you.  If you want to do it here on the well, 7
thatʹs up to you.  8

If we go into the well, then, 9
Mr. Brassey, you can move around so you can see 10
whatever marks are being made.  11

Mr. Wilhoite, would you please step 12
before the clerk and be sworn.  13

CHARLES A. WILHOITE,14
having been first duly sworn to tell the whole 15
truth, testified as follows: 16

THE CLERK:  Please state your complete name 17
and spell your last name for the record.  18

THE WITNESS:  Charles A. Wilhoite, 19
W‐I‐L‐H‐O‐I‐T‐E.  20

THE COURT:  You may inquire.  21
MR. BANDUCCI:  Thank you, Your Honor.  22

DIRECT EXAMINATION 23
BY MR. BANDUCCI:24

Good morning, Mr. Wilhoite.  How are 25 Q.
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you?  1

Doing well.  2 A.
Thank you.  3 Q.
How are you employed, Mr. Wilhoite? 4
Iʹm employed as a managing director at 5 A.

an evaluation consulting firm called Willamette 6
Management Associates. 7

All right.  Where do you reside? 8 Q.
I reside in Portland, Oregon.  9 A.
Okay.  Is that also your base of 10 Q.

operations?  11
The company was started in Portland.  12 A.

Our base now is Chicago, Illinois. 13
And could you tell the jury a little 14 Q.

bit about your educational background? 15
Yes.  I have a bachelor of science 16 A.

degree in accounting and a bachelor of science 17
degree in finance from Arizona State University. 18

All right.  Now, what sort of work, 19 Q.
generally, do you do at Willamette Associates? 20

Generally, the work I do relates to 21 A.
business evaluation, financial analysis, economic 22
analysis relating to the purchase or sale of a 23
company, or a dispute involving an ownership 24
interest in a company.  25
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Okay.  And as a result of your 1 Q.

involvement in that part of the industry, have you 2
pursued accreditation or association with various 3
professional associations? 4

Yes.  In my association with working at 5 A.
Willamette Management, I have attained certain 6
credentials.  Iʹm certified as a public 7
accountant.  Iʹm certified in financial forensics, 8
and Iʹm accredited in business valuation by the 9
American Institute of Certified Public 10
Accountants.  11

Iʹm also certified in financial 12
management and certified as a management 13
accountant by the Institute of Management 14
Accountants, and Iʹm an accredited senior 15
appraiser in business valuation, as designated by 16
the American Society of Appraisers. 17

All right.  Are you also a member of 18 Q.
the Oregon Society of CPAs?  19

Yes.  20 A.
All right.  And I assume that youʹve 21 Q.

presented nationally on various topics regarding 22
valuation and appraisal? 23

Yes.  Iʹve been with Willamette for 24 A.
20 years, and during that time I have spoken 25

1046
throughout the country on the topic of business 1
valuation, at both state and national level 2
conferences. 3

Okay.  Now, I think you testified a few 4 Q.
moments ago that your business is the area of 5
business valuation.  Obviously, today you are 6
testifying, as the jury will find out shortly, in 7
an expert witness capacity.  8

How much of your business is expert 9
witness testimony versus valuing businesses or 10
valuing assets for nonlitigation matters? 11

Roughly 25 to 30 percent of the time 12 A.
Iʹm hired as an expert for a purpose such as this 13
purpose today.  The remainder of the time I 14
perform business valuation, financial and economic 15
analysis, for transactional purposes.  I actually 16
get involved in negotiating transactions for the 17
purchase or sale of companies.  18

All right.  Now, we asked you ‐‐ as a 19 Q.
preview, we have asked you to value Alamar and the 20
entities that were going to develop Alamar, both 21
Alamar Ranch, LLC, and YTC, LLC.  22

Could you tell the jury a little bit 23
about your experience in valuing businesses 24
similar to a residential treatment center? 25
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Well, I serve as the national director 1 A.

of our healthcare services division at Willamette 2
Management, so I perform valuations probably 40, 3
50 percent of the time, year in, year out, 4
strictly relating to healthcare entities.5

And Alamar was designated as a 6
behavioral health or behavioral services entity, 7
so that would come under my area of expertise in 8
my firm.  9

Other organizations that I valued, that 10
I consider similar, include assisted living 11
facilities, home health companies, hospice 12
companies, ambulatory surgery centers, kidney 13
dialysis services.  I have valued just about every 14
type of healthcare entity over the past 20 years. 15

Now, before we get into your opinions, 16 Q.
could you also give the jury a sense for some of 17
the civic activities that you have been involved 18
in, that also brush up against your 19
responsibilities as a valuation expert and 20
appraiser? 21

Yes.  I mentioned I serve as a director 22 A.
of healthcare services.  Iʹm the board chair of 23
Oregon Health and Science University in Oregon 24
right now, based in Portland.  I served as a board 25
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chair of the Portland Business Alliance, which is 1
the Portland‐based chamber of commerce, last year.  2
Iʹm also ‐‐ or have served as the board chair of 3
the Portland Development Commission, the board 4
chair of the Urban League, and the board chair of 5
the Start Making a Reader Today Program ‐‐ or the 6
SMART Program ‐‐ in Portland, Oregon.  7

And I will note that with regard to 8
this matter, I think itʹs relevant, Oregon Health 9
and Science University is a public corporation, so 10
all of our meetings are public meetings.  And the 11
Portland Development Commission is a public agency 12
affiliated with the City of Portland.  So all of 13
our meetings are public meetings.  They are 14
actually on Access TV.  So I run into people in 15
stores sometimes who recognize me. 16

That ought to be fun.  Okay.  17 Q.
What were you asked to do by our law 18

firm?  19
I was asked to estimate the economic 20 A.

damages that Alamar and YTC experienced as a 21
result of the effective denial of their 22
conditional use permit.  23

Okay.  And approximately how much time 24 Q.
did you spend on this assignment, and who within 25
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your organization assisted you?  1

Typically, with any project, I would 2 A.
serve as the senior advisor or senior analyst on 3
the project, and I would be assisted by anywhere 4
from two to four staff people.  5

In this particular engagement I was 6
assisted by Lisa Tran, who is a manager in our 7
firm in our Portland office, and Scott Miller, who 8
is an associate in our firm in the Portland 9
office.  10

And approximately how much time was 11 Q.
spent by Willamette Associates on this particular 12
project?  13

I didnʹt get the exact numbers, but I 14 A.
would estimate somewhere between 150 and 200 hours 15
were spent, divided among myself, Lisa Tran and 16
Scott Miller.  17

And you charge an hourly rate for your 18 Q.
work, do you not?  19

I do.  20 A.
What is that hourly rate? 21 Q.
My hourly rate is $450.  Lisa T.ʹs 22 A.

hourly rate is $225, and Scott Millerʹs hourly 23
rate, I believe, is about $125 an hour.  24

All right.  Now, after we asked you to 25 Q.
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perform this valuation of Alamar ‐‐ and for the 1
time being, when I say ʺAlamar,ʺ Iʹm referring 2
both to Alamar Ranch, LLC, and YTC, LLC.  And when 3
it becomes important to distinguish between those 4
two, Iʹll tell you.  Okay?  5

Okay.  6 A.
When we ‐‐ after we asked you to 7 Q.

perform a valuation of Alamar, did you perform ‐‐ 8
or did the people who work with you also perform a 9
review of information and also some interviews? 10

Yes.  The process that we followed is a 11 A.
standard process with regard to valuing any 12
company.  And in this case we were looking at the 13
estimated profits that Alamar and YTC would have 14
lost as a result of these alleged actions.  15

To complete that process, itʹs very 16
standard to look at standards.  We looked at 17
the ‐‐ or followed the standards produced by the 18
Uniform Standards of Professional Appraisal 19
Practice of the Appraisal Foundation, the Business 20
Valuation Standards of the American Society of 21
Appraisers, and the Statement on Standards for 22
Business Valuation Services issued by the American 23
Institute of Certified Public Accountants.  24

So there is a very structured process 25
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to complete a valuation, and we adhere to all of 1
the standards that are identified in those 2
particular organizations.  3

Now, did you do anything different 4 Q.
because this is a valuation of a business that 5
was, in our view, prevented as the result of 6
violations of the Fair Housing Act, as opposed to 7
just simple valuation of any business that was in 8
development? 9

MR. BRASSEY:  Your Honor, I object to the 10
form.  Characterization.  11

THE COURT:  Overruled.  12
THE WITNESS:  Once again, we followed a 13

standard process.  The difference in this case is 14
that the business was never allowed to start.  And 15
in my history, I have valued a number of companies 16
that we call prerevenue companies.  Theyʹre in the 17
development stage.  18

So aside from looking at this as a 19
predevelopment or development stage company, the 20
process was completed in exactly the same manner.21
BY MR. BANDUCCI: 22

Well, actually that ‐‐ that prompts a 23 Q.
question for me.  How is it that a valuation 24
expert can capture or identify lost profits or 25
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lost business opportunity of a company that never 1
existed? 2

Well, thatʹs why itʹs important to 3 A.
follow a standard valuation or generally accepted 4
valuation process.  You have to assess the 5
likelihood of that company actually performing at 6
the level that theyʹre projecting.  7

And the key issue is, you need a 8
projection that we, as analysts, can look at 9
independently, we can perform market research, 10
industry research, look at the projected revenue 11
growth, look at the projected profitability, and 12
determine if those items are reasonable.13

And the only way we can determine that 14
is by comparing them with other companies that are 15
providing the same or similar services.  So thatʹs 16
exactly the process we went through in this 17
instance. 18

Now, when ‐‐ can you give the jury some 19 Q.
examples ‐‐ not necessarily naming names, but can 20
you give the jury some examples, outside of the 21
litigation context, where the business was not yet 22
performing or delivering product or services, and 23
yet you were involved in a valuation process? 24

Yes.  Years ago, when the economy was 25 A.
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in much better shape, there were a number of 1
companies that expected to go public or put their 2
stock out in public exchanges, the New York Stock 3
Exchange, for example.  We were involved in a 4
number of valuations of those entities, even 5
though they had not produced a dollar of revenue, 6
because they were issuing stock options to their 7
key management.  8

So we had to determine or estimate the 9
value of those companies even before they were 10
generating revenue, based on the product or 11
services that they anticipated they would be 12
providing.  13

And we then looked to other publicly 14
traded companies that were actually providing 15
similar products to give us some foundation for 16
valuing the company that had not yet generated any 17
revenue. 18

Can you give the jury a sense for the 19 Q.
type of information, both from Alamar and other 20
sources, that you reviewed in performing your 21
valuation? 22

Yes.  Each of the companies, Alamar and 23 A.
YTC, is structured as a limited liability company.  24
So we obtained their articles of organization, 25
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their operating agreements, all the legal 1
documentation, to get an understanding of the 2
structure of each of the businesses.  3

We also looked at the business plan 4
that was produced, I believe, April 3rd of 2007.  5
We looked at other cost‐related information as 6
relating to the projected costs to develop the 7
facilities, the actual costs incurred to date.  8

So we looked at a lot of organizational 9
and legal documentation, as well as industry 10
information regarding providers of behavioral 11
health services that were already operating.  We 12
also looked at general industry and economic data 13
over the relevant time period.  14

All right.  Now, as a result of the 15 Q.
work you did, did you form any opinions with 16
respect to the losses sustained as a result of 17
Alamar Ranchʹs inability to proceed with its 18
project?  19

Yes.  20 A.
MR. BANDUCCI:  And can the witness can be 21

shown, without showing the jury, Exhibit 1144.  22
BY MR. BANDUCCI:  23

Mr. Wilhoite, is Exhibit 1144 your 24 Q.
summary of the damages sustained by Alamar Ranch, 25
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LLC, and YTC, LLC, as a result of those entities 1
being unable to proceed with the Alamar project? 2

Yes.  3 A.
MR. BANDUCCI:  We would offer it, 4

Your Honor. 5
THE COURT:  Any objection?  6
MR. BRASSEY:  Itʹs hearsay, Judge.  I think 7

he can talk about it, but ‐‐ 8
THE COURT:  All right.  Counsel, the way I 9

deal with this is to allow ‐‐ you know, if the 10
witness, in fact, will indicate ‐‐ and I suspect 11
he will ‐‐ that it would be helpful to him in 12
explaining his testimony to the jury, to allow it 13
to be published to the jury.  But it will not be 14
admitted as an exhibit, nor will it go into the 15
jury room during deliberations.  16

The same will apply to any experts 17
called by the defense.18

MR. BANDUCCI:  Okay.19
MR. BRASSEY:  Thank you, Judge. 20
THE COURT:  1144 will be published to the 21

jury as a demonstrative.  22
(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1144 admitted 23
for illustrative purposes only.)24

THE COURT:  Again, ladies and gentlemen, you 25
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will not have this document with you in the jury 1
room.  Itʹs simply to allow the witness, Mr. 2
Wilhoite, to illustrate his testimony to you and 3
make it more understandable, kind of, I sometimes 4
refer to it as a teaching or pedagogical tool for 5
the witness.  So, it will be published to you, but 6
not admitted, nor will you have it with you in the 7
jury room during your deliberations.  8
BY MR. BANDUCCI:9

Now, Mr. Wilhoite, perhaps the best 10 Q.
thing to do is to hand you a laser pointer.  11

MR. BANDUCCI:  And if we could have someone 12
present the ‐‐ 13

THE COURT:  Yes, certainly.  14
Are you going to have him step into the 15

well?  16
MR. BANDUCCI:  Not at this point, 17

Your Honor; but at some ‐‐ briefly ‐‐ or if you 18
canʹt do it just by turning around and ‐‐ is that 19
too close for you?  20

THE COURT:  Can you use the illustrator?  21
MR. BANDUCCI:  You know, he could.  22

Certainly. 23
THE COURT:  There is a touch screen ‐‐ itʹs 24

a touch screen in front of you.  Whatever will 25
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work.  If you would rather use the laser pointer 1
and turn around, or you could either tap it or use 2
your finger as a pen.  It takes a little bit of 3
practice.  And then touch, itʹs either the lower 4
right‐hand or right‐ or left‐hand corner of the 5
screen will clear the marks you have made. 6

THE WITNESS:  Maybe Iʹll use the laser.  7
THE COURT:  All right.  Well, itʹs 8

actually ‐‐ 9
MR. BANDUCCI:  Your Honor, if I can 10

approach ‐‐ if I can explain it to him.  All he 11
needs to know is where one button is. 12

THE COURT:  Okay.  13
MR. BANDUCCI:  Maybe, Ms. Huang, if you 14

could do that. 15
THE COURT:  If you wish.  16
MR. BANDUCCI:  Yes.  I can show him the only 17

thing I know.  18
THE COURT:  Ms. Huang?  19
THE WITNESS:  We need a real expert to teach 20

us how to do this.  21
THE COURT:  This is dangerous.  22

Ms. Gearhart, do you know?  23
Itʹs actually marked.  Itʹs not 24

working.  25
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THE CLERK:  No. 1
THE COURT:  Well, then that explains ‐‐ 2
THE WITNESS:  A lot of arrows on there, but 3

I couldnʹt get anything else.  Iʹm fine stepping 4
down and ‐‐5

THE COURT:  All right.  Thatʹs fine.  6
MR. BANDUCCI:  Iʹll tell you what.  Before I 7

have you step down, my button seems to work over 8
here.  So to the extent that we can do this 9
without you having to turn your back on the jury, 10
weʹll do it that way, and we can go from there.  11

THE WITNESS:  Okay.  12
BY MR. BANDUCCI:  13

All right.  With respect to 14 Q.
Exhibit 1144, the first line refers to ʺestimated 15
lost business opportunity, Alamar Ranch,ʺ and the 16
amount there is $2,807,000.  Do you see that?  17

Yes.  18 A.
Okay.  Now, first of all, we talked 19 Q.

about lost profits, and we have talked about lost 20
business opportunity.  Can you explain whether 21
those terms are effectively the same, different, 22
and why youʹre using ʺlost business opportunityʺ 23
in this illustrative exhibit.  24

Yes.  Basically, ʺlost business 25 A.
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opportunityʺ was used in this instance because the 1
business was never able to begin.  2

Lost profits, you could look at a 3
period of time, say, five years, if a company ‐‐ 4
excuse me ‐‐ had already been operating, and 5
estimate what the loss was for each year.  6

In this case, the company was never 7
started, so the lost profits equate to the 8
entirety of the lost business.  Thatʹs why Iʹm 9
referring to it as ʺlost business opportunity.ʺ  10

Okay.  Now, the first figure relates to 11 Q.
Alamar Ranch.  The second figure, which is 12
2 million 287, relates to YTC.  Why do you have 13
two different numbers for those two different 14
entities?  15

Well, Alamar Ranch was going to be the 16 A.
operating entity that was going to provide the 17
behavioral, health‐related services.  All the 18
youth‐related services were actually going to be 19
operated through the entity known as Alamar Ranch.  20
YTC was going to be the development and tangible 21
asset holding company, whose facilities Alamar 22
Ranch would use to deliver the services.  So we 23
have two separate entities.  24

YTC was going to charge Alamar Ranch 25
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rent for the use of the facilities.  So there are 1
two separate and distinct activities going on:  2
one, program delivery through Alamar Ranch; the 3
other, asset management through YTC.  4

Okay.  Now, the third category on this 5 Q.
document is ʺnet loss on land sale.ʺ  And in the, 6
somewhat in the middle of the page, there is a 7
calculation, a simple subtraction of 1 million 3 8
minus 790,442.  9

Do you see that?  10
Yes.  11 A.
All right.  And is 509,558 the result 12 Q.

of that computation?  13
Yes.  14 A.
Okay.  Explain to the jury what that 15 Q.

is.  16
Basically, that reflects the loss that 17 A.

Alamar Ranch experienced as a result of the sale 18
of property when they realized they could not 19
develop Alamar Ranch.  20

And basically, weʹre looking at a 21
conclusion that shows, because we could not 22
develop our operating entity and we were in a time 23
of economic challenge and we had debt on that 24
land, we sold the land, recovered the proceeds and 25
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paid off the debt.  1

And so the 1.3 is what Alamar bought 2 Q.
the property for? 3

Thatʹs my understanding, yes. 4 A.
Or I should say YTC bought the property 5 Q.

for; correct? 6
Yes.  Yes.  7 A.
And the 790,442 was what they sold it 8 Q.

for?  9
Yes.  10 A.
And so the loss is 509,558; correct? 11 Q.
Correct. 12 A.
And we have ‐‐ I guess we have a small 13 Q.

adjustment that weʹll make to those numbers as we 14
go on; isnʹt that right?  15

Yes.  16 A.
Okay.  And then the last ‐‐ the last 17 Q.

category is ʺout‐of‐pocket abandoned project 18
expenses,ʺ and that number is 1,493,048.  19

Do you see that? 20
Yes.  21 A.
Explain that to the jury, please.  22 Q.
These costs are charges that YTC and/or 23 A.

Alamar Ranch experienced in the predevelopment 24
stage, engineering‐related, advertising‐related, 25
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consulting‐related.  These are all the charges 1
that they incurred in the setup and planning with 2
regard to developing the properties at YTC and 3
forming Alamar as an operating entity.  4

Once again, because they were never 5
able ‐‐ never able to enact or initiate activity 6
through those entities, those costs became sunk 7
costs or lost costs. 8

Okay.  And the number at the bottom, 9 Q.
which is the total of all of the columns, is 10
$7,097,000.  11

Thatʹs correct. 12 A.
Okay.  All right.  Letʹs ‐‐ 13 Q.

MR. BANDUCCI:  Iʹm going to clear this, but 14
donʹt take it down yet, Kathy.  15
BY MR. BANDUCCI:  16

And those are the two buttons I know 17 Q.
how to operate, Mr. Wilhoite.  18

Letʹs talk, first, about the lost 19
business opportunity analysis that you performed 20
for Alamar Ranch, LLC, which is the operating 21
entity.  And would you ‐‐ what Iʹm going to do 22
here is Iʹm just going to ask you, first, to just 23
talk about the methodology that you used to value 24
Alamar Ranch, LLC.  25
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The methodology used in this case is 1 A.

what we refer to as an ʺincome‐based approach,ʺ 2
and itʹs called a ʺdiscounted cash flow analysis.ʺ  3

In sum, you estimate or project cash 4
flow you expect an asset to provide to you over a 5
period of time, and then you bring those back to a 6
present value, adjusting them by the discount rate 7
or risk rate, relating to the probability or 8
likelihood of realizing those cash flows.  So itʹs 9
simply a present value analysis.  10

Okay.  And the risk rate youʹre talking 11 Q.
about, what is that?  12

The best way to explain it is how much 13 A.
risk is attached to the likelihood of realizing 14
the expected cash flow.  And one of the common 15
examples that we use relates to a bond.  16

If you bought a U.S. Government bond 17
and you paid $1,000, and it was going to pay you 18
5 percent interest for 10 years, you could carry 19
that out and recognize that a dollar to be 20
received 10 years from now is not worth the same 21
as a dollar today.  So you bring that back to a 22
present value.  23

And in effect it lowers the value of 24
that dollar out 10 years to the current date.  And 25
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thatʹs what we do when we run through a discounted 1
cash flow analysis.  2

Okay.  Now, did you run through that 3 Q.
sort of analysis for Alamar Ranch, LLC? 4

Yes.  5 A.
Okay.  6 Q.

MR. BANDUCCI:  Letʹs show the witness 7
Exhibit 1147.  8
BY MR. BANDUCCI:  9

And let me just ask you this, first of 10 Q.
all ‐‐ 11

MR. BANDUCCI:  Can we rotate that, Kathy?  12
THE COURT:  Is this similar?  Itʹs a ‐‐ 13
MR. BANDUCCI:  This is similar, Your Honor.  14

And Iʹm going to ask him if it would be helpful in 15
explaining this to the jury, and we will offer it 16
for ‐‐17

THE COURT:  Mr. Brassey ‐‐ 18
MR. BANDUCCI:  ‐‐ illustrative purposes. 19
THE COURT:  ‐‐ can we forego that, or do 20

you ‐‐ 21
MR. BRASSEY:  Iʹm sorry, Judge.  I didnʹt 22

hear you.23
THE COURT:  Can we forego ‐‐ Iʹm trying to 24

move things along.  Can we just go ahead and agree 25
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it will be an illustrative exhibit?  1

MR. BRASSEY:  That would be fine, Judge.2
THE COURT:  All right.3
MR. BANDUCCI:  All right.4

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1147 admitted 5
for illustrative purposes only.) 6
BY MR. BANDUCCI:7

All right.  Exhibit 1147, can you 8 Q.
explain what this is to the jury and how this fits 9
into this discounted cash flow analysis that you 10
performed to value Alamar Ranch?  11

I am familiar with this exhibit.  I 12 A.
canʹt necessarily see it entirely on the screen.  13
Iʹm sure the jury canʹt see it.  But I know what 14
it is.  15

This is the projected operating results 16
for Alamar Ranch, relating to the operation of 17
Alamar Ranch.  18

Okay.  Is there anything ‐‐ we can 19 Q.
enlarge any part of it that you would like.  Is 20
there anything thatʹs ‐‐ that you think is 21
particularly significant?  22

I guess while youʹre looking at it, 23
tell the jury where you got this information.  24

As I testified earlier, I received the 25 A.
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business plan of Alamar Ranch.  It contained a 1
projection in it regarding the results they 2
projected they would achieve over five years.  And 3
we analyzed that projection, and itʹs reflected 4
here, with some modification. 5

Now, would you tell the jury about the 6 Q.
modifications that you made to the information 7
that was contained in the business plan? 8

MR. BANDUCCI:  Which, while he is doing 9
that, Kathy, could you bring up Exhibit 1025. 10

THE WITNESS:  Yes.  The modifications made 11
with regard to the projection included, basically, 12
pushing out the projection, assuming that they 13
would not start operations for six more months.  14

As I testified, Iʹm a member of the 15
Portland Development Commission and I have been 16
involved in projects of this type or projects 17
requiring approvals.  And looking at the 18
circumstances, reading the documents that were 19
provided to me, talking with management, I 20
concluded that it was reasonable there would be 21
some delay with regard to the actual construction 22
and operation of Alamar, and I have assumed that 23
it was going to be reasonable that six months more 24
would be required before they started operating.25
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BY MR. BANDUCCI: 1

Now, the fact that there would be a 2 Q.
six‐month delay, in effect, as a result of your 3
pushing out the start date for Alamar, did that 4
increase or decrease the final valuation number?  5

If you pushed the dollar farther out in 6 A.
the future, itʹs worth even less today.  So that 7
had the impact of decreasing my estimate of 8
damages.  9

Okay.  And you see on the screen, this 10 Q.
is the business plan of April 3rd, 2007.  Is that 11
a source that you used for the financial 12
projections? 13

Yes.  14 A.
Okay.  15 Q.

MR. BANDUCCI:  Now, letʹs go to 16
Exhibit 1155.  17

And if that could be displayed with the 18
same understanding, Your Honor.  19

THE COURT:  Yes.20
(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1155 admitted 21

for illustrative purposes only.) 22
BY MR. BANDUCCI:23

All right.  Now, we talked a little bit 24 Q.
about ‐‐ can you see that on the screen?  25
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Yes.  1 A.
Okay.  Good.  2 Q.
We talked a little bit about risk 3

factors.  And can you explain to the jury what is 4
shown on Exhibit 1155 and how it plays into the 5
discounted cash flow analysis?  6

This exhibit presents how we went about 7 A.
estimating the discount rate that I referred to 8
earlier.  And once again, the discount rate is 9
used to bring a dollar that will be received out 10
in the future to a present value today.  And the 11
higher that discount rate, the lower the present 12
value.  13

This presents the steps that we went 14
through and the thinking that I completed to 15
develop what I consider a reasonable discount rate 16
for discounting the future returns of Alamar to a 17
present value.  18

Okay.  Now, we all know that there is 19 Q.
something called the ʺtime value of money.ʺ  In 20
other words, if I have to wait a year to get $5, I 21
might take $4.50 today or $4 today, because I 22
donʹt want to wait for ‐‐ to receive $5 in the 23
future, because I can use that money now; and it 24
has some time value in relation to that.  25



United States Courts, District of Idaho

1069
Is that all that that risk factor does? 1
Thatʹs exactly what this risk factor 2 A.

does, yes. 3
Okay.  Now, letʹs talk about ‐‐ at the 4 Q.

top here, there are various percentage numbers, 5
and over here there is reference to cost of equity 6
capital, and there is a reference to the build‐up 7
method.  8

Do you see that?  9
Yes.  10 A.
Explain what youʹre doing in this part 11 Q.

of Exhibit 1155.  12
Once again, this is a step‐by‐step 13 A.

process that was used to develop the discount 14
rate.  Generally speaking, the most secure 15
investments are those that are guaranteed by the 16
federal government, because the full faith and 17
credit of the government backs those U.S. bonds 18
that I referred to a little earlier. 19

When we look at valuing companies in 20
our industry, we start with what we call the 21
risk‐free rate, which is the government rate, and 22
then we add equity risk premiums to address the 23
risk of the company weʹre valuing relative to the 24
risk of investing in a government security. 25
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Each of these steps addresses a 1

component of that additional risk.  2
So the risk‐free rate would be 3 Q.

4.5 percent; correct?  4
Yes.  And that was effective as of 5 A.

April of 2008.  6
What is it today, by the way? 7 Q.
Itʹs a little bit over 3.7 percent 8 A.

today.  9
Okay.  Now, below the risk‐free rate 10 Q.

are a bunch of other percentages that add up and 11
ultimately are accumulated below the line to 12
equal ‐‐ oops ‐‐ 23 percent.  Do you see that?  13

Yes.  14 A.
And so, can you explain how you got 15 Q.

from 4.5 percent as the discount to 23 percent?  16
Yes.  Once again, starting with the 17 A.

risk‐free rate, I wanted to address the risk of 18
investing in Alamar relative to the risk of buying 19
a U.S. government security.  20

And I talked about, earlier, following 21
generally accepted valuation practice.  This 22
particular process is a build‐up method.  And when 23
we look at a risk‐free rate, we want to look at 24
some objective source to add on those equity risk 25
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premiums.1

One of the most frequently used and 2
cited sources is a publication called Ibbitson and 3
Associates.  They have studied the returns on 4
stocks, bonds, bills and corporations since 1926.  5
So when you look at that publication, it provides 6
information regarding the equity risk premiums 7
that have been included in this particular 8
exhibit.  9

All right.  So you accumulate various 10 Q.
risks down to this line that is 23 percent; 11
correct? 12

Thatʹs correct.  13 A.
And is it fair to say that the bigger 14 Q.

the discount factor, then the lower the number of 15
the final appraisal, under a discount cash flow 16
approach?  17

Thatʹs correct. 18 A.
Okay.  So letʹs go now ‐‐ and before 19 Q.

we ‐‐ actually, before we leave this exhibit, can 20
you explain to the jury what these two percentage 21
numbers mean? 22

Well, the build‐up process is objective 23 A.
to a point, and we come to a conclusion of 24
23 percent.  I wanted to compare that to other 25
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companies that are actually operating in the 1
industry.  2

Weʹre looking at Alamar.  Itʹs a 3
company that has not actually started operations.  4
So, in my opinion, the risk is higher than other 5
industry participants who do have a history of 6
operations.  7

Those two numbers, the median cap‐M 8
discount rate of 13.6 percent, and the median 9
cap‐M plus a size premium of 17.1 percent, should 10
be compared to the 23 percent that I concluded was 11
reasonable for discounting Alamarʹs projected 12
future returns. 13

So that would mean your discount rate 14 Q.
is more conservative than the median discount 15
rates provided by the Ibbitson materials? 16

Yes.  You could conclude that, because 17 A.
itʹs roughly 34 percent higher than the median 18
presented in this exhibit.  19

MR. BANDUCCI:  Can the witness now be shown 20
Exhibit 1153, based on the same stipulation?  21

THE COURT:  Yes.  22
I assume youʹve seen all of these, 23

Mr. Brassey?  24
MR. BRASSEY:  Yes, I have, Your Honor.  25
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THE COURT:  All right.1

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1153 admitted 2
for illustrative purposes only.) 3
BY MR. BANDUCCI:4

Now, Exhibit 1153 contains an awful lot 5 Q.
of information, and I want to make sure that the 6
jury has at least some working knowledge of what 7
youʹve done here and how you have gotten to a 8
final number.  9

Because ‐‐ actually, to get ahead of 10
ourselves a bit, the 2,807 ‐‐ the 2,807,421 that 11
we saw on the first exhibit, the summary, is down 12
here at the bottom; right?  13

Thatʹs correct.  14 A.
So could you tell the jury what 15 Q.

calculations appear above that get you to that 16
number.  17

And this may be a good point where Iʹll 18 A.
just turn and use the pointer.  If you start at 19
the top, this line represents a projected 20
operating income for Alamar from 2009 through 21
2013.  22

And where did you get that information?  23 Q.
Once again, that came from the 24 A.

projection that we referred to in the exhibit 25
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previously, based on the operating plan of Alamar. 1

With the adjustment for six months?  2 Q.
Thatʹs correct. 3 A.
Okay.  4 Q.
So when youʹre estimating future 5 A.

returns, you start with income and you make 6
adjustment for items that affect cash flow, 7
because we want to present‐value cash flow, not 8
income.  9

And the adjustments include taking into 10
account depreciation, which is a noncash item.  We 11
add that back.  We take out capital expenditures 12
that would need to be invested.  And then we take 13
out what we call working capital requirements, our 14
payroll, things that we have to pay on a recurrent 15
basis.  16

And we do that for the entirety of the 17
5‐year period.  You can see in the first year, 18
2009, we were projecting a loss of 1.2 million, 19
approximately; the second year, a loss of 318,000.  20

We donʹt become positive until 2011.  21
And this is not unusual for a start‐up type of 22
operation.  By the time we get to 2013, weʹre at 23
about $1.484 million.  24

Now, why did you use five years in this 25 Q.
1075

analysis; in other words, from 2008 to 2013?  1
Well, this represents a very standard 2 A.

projection period in the financial industry.  So 3
thatʹs a standard period of time.  We actually 4
focused on 2009 through 2013.  Managementʹs 5
initial projection was for a five‐year period, as 6
well.  7

All right.  And so this doesnʹt mean 8 Q.
that Alamar is going to sell the property in 2013? 9

No.  We look at the cash flows each 10 A.
year through 2013, and then we have to develop an 11
estimate of cash flow that we think the company 12
will generate in all periods after 2013.  13

Okay.  Now, in that box that youʹve 14 Q.
been lasering, there is a number at the bottom, 15
91,941.  What is that?  16

That number represents the sum of these 17 A.
items each year through 2013.  So itʹs the 18
present‐value sum of all of the cash flow, both 19
positive and negative, that we project Alamar will 20
generate from 2009 through 2013.  21

Okay.  Now, there is a box to the left 22 Q.
below the large box which youʹve been taking the 23
jury through.  Can you tell the jury where those 24
numbers come from, and why theyʹre in there.  25
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And youʹre referring to this box 1 A.

(indicating)?  2
ʺPresent value of terminal cash flow.ʺ  3 Q.
Once again, the terminal cash flow 4 A.

represents all the cash that we expect the company 5
to generate after the discrete projection period, 6
or after 2013.  And that number is 1,529,000 per 7
year into perpetuity.  8

So weʹre not assuming the company will 9
be sold.  This is standard valuation practice, 10
generally accepted practice.  This is simply a 11
discounted cash flow model based on a 5‐year 12
projection period, with a terminal value. 13

Then you multiply that times five; is 14 Q.
that correct? 15

Thatʹs correct. 16 A.
Why?  17 Q.
Well, we could carry it out from 2013 18 A.

into infinity and present‐value all of those 19
items.  Rather, we sum up all of the expected cash 20
flow that we expect to generate after 2013 and we 21
apply a multiple to that, five times.  22

That multiple is simply, once again, 23
standard practice, 1 divided by the discount rate 24
of 23 percent, minus expected long‐term growth of 25
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3 percent.  So itʹs 1 over .2; that translates 1
into 5 times cash flow.  2

Now, you mentioned standards earlier in 3 Q.
your testimony.  I think you mentioned the Uniform 4
Standards of Professional Appraisal Practice, the 5
Principles of Appraisal Practice and Code of 6
Ethics, and Business Valuation Standards.  7

Is what you just described consistent 8
with those standards?  9

You said it was a normal practice, and 10
I wonder if that normal practice is actually 11
reflected in these standards? 12

Yes.  This is a standard discounted 13 A.
cash flow model.  14

All right.  Now, the next line, it 15 Q.
says, ʺPresent value factor.ʺ 16

MR. BANDUCCI:  Can you bring that out, 17
Kathy?  18

Weʹre talking about the small 19
box ‐‐ actually, if you could just illuminate the 20
two boxes that are side‐by‐side, below the large 21
box.  Great.  22
BY MR. BANDUCCI:  23

Does that help?  24 Q.
Yes.  25 A.
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Okay.  Can you take ‐‐ weʹre now down 1 Q.

to the .355, which is a number that you multiply 2
against the 7,644,907; right? 3

Yes.  4 A.
Where do you come up with that .355? 5 Q.
This .355, once again, is standard 6 A.

valuation practice.  A 23 percent discount rate, 7
5 years out, translates into a present value 8
multiple of .355.  9

So ‐‐ here is your 23 percent discount 10 Q.
rate, which we ‐‐ which you created through that 11
build‐up method on that last page, Exhibit 1155, 12
and thatʹs just simply factored to come out to 13
a .355; right?  14

Thatʹs correct.  15 A.
All right.  And then you come up with 16 Q.

the 27 ‐‐ excuse me, 2.715480 as the present value 17
of terminal cash flow.  Do you see that? 18

Yes.  19 A.
What is terminal cash flow? 20 Q.
Why does ‐‐ why do you refer to that as 21

ʺterminalʺ? 22
Once again, itʹs the terminal or 23 A.

residual value of all the cash flow expected after 24
2013.  25
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Okay.  Now, this box over here on the 1 Q.

right side that Iʹm now pointing at, this shows a 2
kind of a sliding scale, doesnʹt it? 3

Yes.  Itʹs what we refer to as a 4 A.
sensitivity table.  5

Okay.  And what ‐‐ is it fair to say 6 Q.
what this shows is that at the 23 percent discount 7
rate, our number is the number you arrived at, 8
which is 2 million 807? 9

Yes, right in the middle.  10 A.
When you drop it just 1 percent ‐‐ in 11 Q.

other words, if you had come up with 22 percent, 12
the number is 3 million 101? 13

Yes.  14 A.
Likewise, if you increase it 1 percent, 15 Q.

the number is 2 million 545? 16
Thatʹs correct.  17 A.
So that shows the sensitivity in the 18 Q.

final number, based on adding or subtracting 19
1 percent at a time on this scale; right? 20

Thatʹs correct.21 A.
All right.22 Q.

MR. BANDUCCI:  Kathy, can you put that back 23
down.  And then letʹs go to the final box.  24
BY MR. BANDUCCI:25
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And here we have that 91,941 which is 1 Q.

in that top box, plus the 27‐15 [sic], which is ‐‐ 2
we just looked at, and that comes out to 3
2,807,421, and you rounded that down; is that 4
correct? 5

Thatʹs correct.  6 A.
All right.  Now, what, if any, work did 7 Q.

you do to confirm the work you did using your 8
discounted cash flow approach?  9

MR. BANDUCCI:  Kathy, you can take that 10
down. 11

THE WITNESS:  Well, once again following 12
generally accepted practice, I wanted to check the 13
reasonableness of my conclusion.  And one approach 14
we take oftentimes in valuing prerevenue companies 15
is to look at publicly traded companies that are 16
operating in the same industry, or we look at 17
private companies that have been acquired that 18
operate in the same industry. 19

And we performed research regarding the 20
behavioral health segment and the residential 21
treatment center segment, all of those companies 22
that fall under those categories, and we identify 23
several companies that were publicly traded and 24
several ‐‐ or one private company that was 25
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acquired.  1

And when we look at the prices of those 2
companies relative to their revenue, we noted 3
that, basically, buyers in the market were paying 4
about one‐and‐a‐half times revenue for companies 5
operating in the industry.  6

Now, if you apply that one‐and‐a‐half 7
times to ‐‐ one‐and‐a‐half‐times multiple to the 8
revenue of Alamar projected in 2013, and you bring 9
that to a present value, you get a total included 10
value of about $5.7 million, which compares to my 11
conclusion of 2.8 million.  12

There is significant risk with regard 13
to Alamar.  It hasnʹt started.  And that 14
difference made sense to me.  Weʹre not looking at 15
a company that has started; weʹre looking at a 16
development‐stage company.  But if we had followed 17
a valuation approach based on market analysis, we 18
would have come to a conclusion of about 19
$5.7 million, which is about $3 million higher 20
than my conclusion.  21

All right.  Letʹs go now to the lost 22 Q.
business opportunity for YTC.  23

MR. BANDUCCI:  Now, can the witness be shown 24
Exhibit 1145?  25
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BY MR. BANDUCCI:  1

Now, with respect to YTC, did you also 2 Q.
do a discounted cash flow analysis? 3

Yes.  4 A.
All right.  Was it exactly the same 5 Q.

kind of analysis in terms of methodology?  6
Yes.  7 A.
All right.  But because this is a real 8 Q.

estate holding company, did that impact risk 9
factors? 10

Yes.  Typically, when youʹre valuing a 11 A.
company that is predominantly an asset‐based 12
company, the discount rates are generally much 13
lower than discount rates relevant for an 14
operating company, because you have underlying 15
assets as support for value.  16

Okay.  Now, 1145 before you is an 17 Q.
estimated construction cost.  Itʹs kind of hard to 18
see on this screen because itʹs right at the very 19
top of it.  How did this document fit into your 20
analysis of the value of YTC? 21

Once again, this is a cost estimate to 22 A.
develop YTC.  And YTC, once again, was going to 23
hold the buildings and other structures that 24
Alamar Ranch was going to utilize to deliver the 25
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youth‐related services.  1

So this represented a baseline of costs 2
or investment with regard to YTC.  3

All right.  And this was information 4 Q.
provided you by management?  5

Thatʹs correct. 6 A.
Okay.  Now, letʹs go, then, to 7 Q.

Exhibit 1156.  And itʹs the second page I would 8
like to start with.  9

THE COURT:  Again, 1156 will be received for 10
illustrative purposes only.  11

(Plaintiffsʹ Exhibit No. 1156 admitted 12
for illustrative purposes only.) 13

MR. BANDUCCI:  Thank you, Your Honor.  14
BY MR. BANDUCCI:15

Now, 1156 is the worksheet that you 16 Q.
used for determining discount factor; correct? 17

Thatʹs correct. 18 A.
Can you explain ‐‐ first of all, what 19 Q.

discount factor did you come up with for YTC?  20
For YTC, I used a discount rate of 21 A.

10 percent.  22
Okay.  And thatʹs this one right here 23 Q.

(indicating); correct? 24
Roughly, yes.  25 A.
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Okay.  Explain to the jury why you used 1 Q.

10 percent as the discount rate.  2
You used 23 for Alamar Ranch; correct? 3
Thatʹs correct.  4 A.
And here youʹre only using 10 percent 5 Q.

for YTC.  Why is there such a huge difference 6
between those two discount rates? 7

Well, once again, Alamar Ranch is an 8 A.
operating entity.  They have to provide services, 9
cover all their costs, generate profit.  Iʹm 10
sorry.  Alamar Ranch is an operating company.  11

YTC is an asset company.  YTC was going 12
to build the structures that Alamar Ranch was 13
going to use in the operation.  And typically, an 14
asset holding company has a very different cost 15
structure and risk structure than an operating 16
company.  17

And another key consideration, the 18
buildings that YTC was going to develop already 19
had a tenant.  And thatʹs a key issue.  The tenant 20
was going to be Alamar Ranch.  So the risk of that 21
asset situation is significantly lower.22

And I looked to the market once again.  23
And you can see that the median discount rate for 24
real estate operations was 10.3 percent.  I used 25
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10 percent with regard to YTC.  1

Okay.  Letʹs go to the first page of 2 Q.
1156.  3

MR. BANDUCCI:  Top box, Kathy, if you could 4
blow that up.  5
BY MR. BANDUCCI:  6

Just very quickly here, at the top, 7 Q.
there is a reference to Alamar lease revenue.  Do 8
you see that?  9

Yes.  10 A.
And it shows in 2009, 583,455, 11 Q.

increasing to 2013, to the amount of 1,274,670.  12
How did ‐‐ how are those lease revenues 13

arrived at?  14
Those lease revenues, based on 15 A.

discussion with management, represent 16
approximately 10 to 12 percent of the cost to 17
construct the facilities at YTC.  18

All right.  19 Q.
MR. BANDUCCI:  Now, Kathy, if you can reduce 20

that.21
And again, the box in the lower 22

right‐hand corner.  23
BY MR. BANDUCCI:  24

Again, this is your sensitivity 25 Q.
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analysis at 10 percent, your $2.287 million 1
number? 2

Yes, right in the middle.  3 A.
Okay.  And that is the number that we 4 Q.

saw on the first page of the summary? 5
Yes.  6 A.
All right.  Thank you.  7 Q.

MR. BANDUCCI:  You can take that down.  8
BY MR. BANDUCCI:  9

The next category of cost on the ‐‐ on 10 Q.
the first ‐‐ on the summary page, which is 11
Exhibit 1144, is ʺLoss on land sale.ʺ  12

MR. BANDUCCI:  And, Kathy, why donʹt we put 13
1144 back up very quickly so that they can see 14
that.  15
BY MR. BANDUCCI:  16

And Iʹm talking about this number right 17 Q.
here.  Is that right?  18

Yes.  19 A.
Okay.  Now, are these numbers also 20 Q.

reflected on what is marked your Exhibit 3 to your 21
report, and also Exhibit 1146? 22

Yes.  23 A.
MR. BANDUCCI:  Letʹs go to that, Kathy.  24

There we go.  Blow that up.  Okay.  25
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BY MR. BANDUCCI:  1

Now, what weʹre talking about here is 2 Q.
this 509; is that right? 3

Thatʹs correct. 4 A.
And how do you arrive at that 509?  5 Q.
Once again, itʹs the purchase price 6 A.

cost incurred to acquire the land through YTC, 7
less the sales price that was ultimately received, 8
or sales proceeds.  There was a loss on the sale, 9
and it totaled approximately $510,000.  10

Should that number be reduced?  11 Q.
Yes.  12 A.
Based on what?  13 Q.
Well, in discussing this particular 14 A.

sale with management, there were some proceeds 15
that were not included in the sale transaction.  16
It was basically a final accounting of the 17
transaction, similar to a closing on a home sale 18
or a home acquisition.  19

I understand approximately $31,000 of 20
additional proceeds or net proceeds were received, 21
which would reduce that $509,000 loss.  22

All right.  And actually, the precise 23 Q.
number is 31,188; is that right? 24

Yes.  25 A.
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So this number at 509,558 is overstated 1 Q.

by 31,188? 2
Thatʹs correct. 3 A.
And so our damage figure on the front 4 Q.

in the first summary needs to be reduced by that 5
amount; correct? 6

Thatʹs correct.  7 A.
All right.  Now, the last category 8 Q.

again on Exhibit 1144 ‐‐ 9
MR. BANDUCCI:  If you come up to that, 10

Kathy, thatʹs ‐‐ actually, stay where you are.  I 11
think we can do that.  If youʹll blow that up 12
again.  13
BY MR. BANDUCCI:  14

These are the out‐of‐pocket costs; 15 Q.
correct? 16

Are you referring to the total up here 17 A.
(indicating), or ‐‐ 18

Actually, as between both Alamar Ranch 19 Q.
and YTC; is that correct? 20

Yes, yes. 21 A.
Were there out‐of‐pocket ‐‐ were there 22 Q.

funds expended out of pocket by both Alamar and 23
YTC that, for lack of a better term, went for 24
naught?  25
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Basically, the predevelopment costs 1 A.

became valueless when the project was not 2
completed, yes.  3

Okay.  And for Alamar Ranch, the two 4 Q.
numbers are 1,019,185 and 16,983; and these 5
are ‐‐ give the jury some examples of what ‐‐ what 6
that includes.  7

Well, once again, predevelopment of the 8 A.
facilities and preengagement of the program 9
services.  There were advertising costs, 10
consulting costs, contract costs, legal costs, all 11
of those types of costs that would have to be 12
incurred to get the business set up.  13

That would include employee salary, for 14 Q.
example, for Amy Jeppesen, and so forth?  15

Thatʹs correct.  16 A.
Okay.  Now, is that number also 17 Q.

overstated by a slight amount?  18
Yes.  I understand it is.  19 A.
And how did you learn that?  20 Q.
Once again, discussing with management, 21 A.

my report states I will update, up through the 22
date of trial, my final review and follow‐up ‐‐ 23
learned that there was a portion of costs that 24
were inappropriately included that needed to be 25
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removed.  1

And did you learn that as a result of 2 Q.
an audit performed on the backup documents by 3
Alamar Ranchʹs accountants? 4

Thatʹs exactly correct.  I spoke with 5 A.
their ‐‐ representative of their independent 6
accounting firm, Doug Lamm, and he actually 7
provided me substantial detail that served as an 8
audit trail for these numbers.  And he is the one 9
who identified the difference in cost.  10

So instead of 1‐ ‐‐ thousand [sic] ‐‐ 11 Q.
‐019,185, that number needs to be reduced by 12
50,211; is that correct? 13

Thatʹs correct. 14 A.
All right.  So if we are to provide 15 Q.

this jury with an accurate number, that initial 16
number of 7,097,000 needs to be reduced by those 17
two numbers we just gave them, which is 50,211 and 18
31,188; is that correct? 19

Yes.  20 A.
All right.  Now, is recovering the 21 Q.

out‐of‐pocket costs and also requesting to recover 22
the future profits of Alamar and YTC a double 23
recovery?  24

No, not in my opinion.  25 A.
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All right.  Why not?  1 Q.
First, we want to receive a return on 2 A.

our investment, and we also want to receive a 3
return of our investment.  The costs that we 4
referred to earlier, the out‐of‐pocket costs, the 5
predevelopment costs, those were costs that were 6
rendered valueless.  Alamar and YTC was not going 7
to receive any value relating to those costs.  So 8
they needed to be recovered.  9

The projected losses that I have 10
discounted to a present value represent expected 11
return on those investments.  12

So we have a separation of lost costs 13
that were rendered valueless based on the fact 14
that the project was not able to be completed, and 15
then we have a loss of our expected return.  So 16
there are two separate categories of loss. 17

Mr. Wilhoite, since youʹre the expert 18 Q.
in this thing, have we covered everything that we 19
need to, to explain your opinions in this matter? 20

Yes, I believe so.  21 A.
MR. BANDUCCI:  Nothing further, Your Honor.  22
THE COURT:  Cross?  23
MR. BRASSEY:  Your Honor, thank you. 24

CROSS‐EXAMINATION25
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BY MR. BRASSEY:1

Mr. Wilhoite, Iʹm Andy Brassey.  2 Q.
You and I have met before, didnʹt we? 3
Yes.  4 A.
Youʹve testified a fair number of 5 Q.

times, havenʹt you? 6
Yes.  7 A.
Okay.  And youʹve actually testified 8 Q.

for Mr. Banducci before? 9
Once, yes.  10 A.
Okay.  With regard to the evaluations 11 Q.

that youʹve done in your work and the various 12
businesses that you described to the jury that 13
youʹve looked at in the healthcare industry, one 14
business that youʹve never evaluated before is a 15
residential treatment center like Alamar Ranch.  16
True?  17

Thatʹs correct.  18 A.
And you donʹt evaluate real estate, do 19 Q.

you?  20
No, I do not.  21 A.
And what you did in this case, you 22 Q.

looked at Alamarʹs business plan, and you talked 23
to management and used the projections that Alamar 24
Ranch came up with for this project; correct? 25
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As modified in the way I discussed, 1 A.

yes.  2
Well, you pushed them out six months, 3 Q.

but you didnʹt change the projected numbers, did 4
you? 5

No, I did not. 6 A.
So those arenʹt your numbers, so to 7 Q.

speak.  Those are numbers directly from Alamarʹs 8
business plan? 9

Thatʹs correct.  10 A.
And then part of what you did was you 11 Q.

went and looked at the industry to see whether 12
those numbers made any sense? 13

Thatʹs correct.  14 A.
And part of what you looked at were 15 Q.

public companies that actually were dissimilar in 16
services to Alamar Ranch.  Isnʹt that true?  17

I looked at publicly traded companies 18 A.
that were included in the same industry category.  19
They werenʹt identical companies, but they were 20
included in the same category. 21

Right.  22 Q.
When youʹre evaluating something in 23

your business, there are classifications of 24
industries; correct? 25
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Thatʹs correct.  1 A.
And RTCs, as well as some other 2 Q.

businesses, come under a certain classification, 3
donʹt they?  4

Yes.  5 A.
And for example, one of the businesses 6 Q.

that you looked at in this case when you were 7
trying to determine whether the projections might 8
make sense was a company, was it called 9
ʺBehavioral Healthʺ?  10

Behavioral Healthcare, yes.  11 A.
All right.  And thatʹs one of the 12 Q.

companies you used to determine whether the 13
numbers that you came up with made sense?  14

Yes.  15 A.
All right.  And Behavioral Health is a 16 Q.

publicly held company?  17
No.  18 A.
It was a publicly held company?  19 Q.
No.  20 A.
Is it private?  21 Q.
It was private.  22 A.
And then it was bought by a public ‐‐ 23 Q.

is now public?  24
Providence Service Corp. bought 25 A.
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Behavioral Health in June of 2005, yes.  1

And what Behavioral Health does is they 2 Q.
provide home service and social services; thatʹs 3
their ‐‐ they have a lot of other businesses, too, 4
donʹt they?  5

Behavioral Health provides educational 6 A.
and social services in the home, yes.  7

All right.  And while part of Alamar 8 Q.
Ranchʹs plan was to provide services to family, 9
thatʹs a different model than the model for Alamar 10
Ranch, isnʹt it?  11

Well, Alamar Ranch also was planning to 12 A.
provide aftercare in the home; so, different 13
somewhat, but they had similar services.  14

Well, but Behavioral Health does social 15 Q.
services and home services.  They werenʹt a 16
residential treatment center; correct? 17

Thatʹs correct.  But they were in that 18 A.
industry category.  19

Well, letʹs talk about that.  Somebody 20 Q.
came up with a bunch of categories, and an RTC 21
like Alamar and a company like Behavioral Health, 22
that has home service and social services, end up 23
in the same classification, donʹt they?  24

Thatʹs correct.  25 A.
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Even though they provide different 1 Q.

services? 2
Well, I wouldnʹt say different 3 A.

services; they provide related services.  But 4
theyʹre not identical.  5

Alamar Ranchʹs main business was not to 6 Q.
provide home service and social service in the 7
fashion that Behavioral Health provides it; 8
correct? 9

Thatʹs correct.  10 A.
MR. BANDUCCI:  Asked and answered.  11
THE COURT:  Overruled.  The answer will 12

stand.  13
THE WITNESS:  Thatʹs correct.  14
MR. BRASSEY:  Thank you, Mr. Wilhoite.15

BY MR. BRASSEY:  16
Now, one of the things that ‐‐ that you 17 Q.

do in your business is you make assumptions, donʹt 18
you?  19

Yes.  20 A.
All right.  And one of the things you 21 Q.

did here was you assumed, for purposes of coming 22
up with your calculations, that the projections of 23
management were correct.  24

I assumed they were reasonable, yes.  25 A.
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Well, and you took those projections 1 Q.

and used them; correct? 2
Correct. 3 A.
All right.  And any time that you do 4 Q.

that, if your assumptions are inaccurate or 5
incorrect for some reason, then the conclusion 6
will also be incorrect.  7

Thatʹs possible, yes.  8 A.
Well, would you agree with me if there 9 Q.

are material issues with the projections, then 10
there will be material issues with your 11
calculations? 12

I believe I testified to that in my 13 A.
deposition.  Yes.  14

Okay.  You described for the jury the 15 Q.
methods that you used in calculating the damages 16
in this case and, I assume, Mr. Wilhoite, youʹve 17
used in other cases; correct?  18

Yes.  19 A.
All right.  And not everybody in your 20 Q.

business who does an ‐‐ excuse me ‐‐ an evaluation 21
such as this would necessarily come up with the 22
same conclusions you did.  Isnʹt that accurate?  23

I think thatʹs a given, yes.  24 A.
Okay.  And not everyone who might 25 Q.

1098
evaluate this, such as youʹve done, would come up 1
with the same discount rates that you come up 2
with? 3

Thatʹs correct.  There could be 4 A.
differences.  5

MR. BRASSEY:  Can we look at Plaintiffsʹ 6
Exhibit 1156.  7

And I want to ‐‐ Pat, I want to go down to 8
that bottom box with the ‐‐ other one.  Sorry.  9
With the yellow.  10
BY MR. BRASSEY:11

This has to do, Mr. Wilhoite, doesnʹt 12 Q.
it, with the calculations that you made with 13
regard to YTC? 14

Yes. 15 A.
And if you need to ‐‐ I have got you at 16 Q.

a disadvantage, but is that what this is?  Because 17
you canʹt see the top.  18

Yes.  Iʹm familiar with the exhibit.  19 A.
All right.  And at least when you did 20 Q.

the analysis with YTC, when you used a discount 21
rate of 10 percent, the number is 2,287,000; 22
correct? 23

Thatʹs correct.  24 A.
If for some reason youʹre off by a 25 Q.
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percentage point and it should have been 11, it 1
drops it substantially with 1 percentage point, 2
doesnʹt it?  3

In the same way if I was off and it was 4 A.
9, it would increase it substantially, yes. 5

Sure.  Either way you go, the number is 6 Q.
going to be significantly different, isnʹt it?  7

Itʹs going to be measurably different, 8 A.
yes.  9

And so one of the things thatʹs 10 Q.
important in an analysis such as this is arriving 11
at an accurate discount rate.  Would you agree 12
with that?  13

Yes.  14 A.
MR. BRASSEY:  Thank you, Pat.  15

BY MR. BRASSEY:16
Because youʹre an expert in this case, 17 Q.

you generated a report, part of which we have been 18
looking at in these documents; correct? 19

Yes.  20 A.
Now, before you issued your report and 21 Q.

came to the conclusions youʹve talked to the jury 22
about today, aside from the two corrections you 23
had to make, you talked to Mr. Oaas, who is here, 24
and Chris Tverdy; correct? 25
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Thatʹs correct.  1 A.
And whatʹs their experience in running 2 Q.

an RTC?  Do you know? 3
Itʹs my understanding they have more 4 A.

experience with regard to assisted living 5
facilities. 6

Okay.  And so with regard to talking 7 Q.
with someone in the RTC business, keeping in mind 8
you have never evaluated an RTC before, before you 9
came to your conclusions, you hadnʹt talked to 10
anybody in the RTC business before you reached the 11
conclusions in your report.  Isnʹt that true?  12

Not directly.  I performed a 13 A.
significant amount of industry‐related research, 14
as I would in any case.  15

I understand.  My question was before 16 Q.
you issued your report and your opinions, you 17
didnʹt talk to anybody who has been in the RTC 18
business? 19

Not specifically, no.  20 A.
I understand you did a lot of research  21 Q.

youʹve talked to us about; correct? 22
Thatʹs correct.  23 A.
And I think you indicated that a couple 24 Q.

other folks in your office assisted in the work 25
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that was done that went into your report; correct? 1

Yes.  2 A.
One of those individuals being Scott 3 Q.

Miller? 4
Yes.  5 A.
Do you remember, I took your 6 Q.

deposition.  We did it once in my office, didnʹt 7
we?  8

Yes. 9 A.
Okay.  And then, we did it, my 10 Q.

recollection was, the other day was by phone?  11
I believe so.  12 A.
Iʹll tell you that it was.  13 Q.
Okay.  14 A.
All right.  In connection with taking 15 Q.

your deposition and looking at this case, we asked 16
you for a number of documents, a whole bunch of 17
which you brought over from Portland.  Do you 18
remember that?  19

Yes.  20 A.
And do you remember that one of the 21 Q.

individuals that helped you in this case, Scott 22
Miller, interviewed some folks from Oaas Laney?  23

Didnʹt he?  24
Scott Miller, Lisa Tran and I all 25 A.
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participated in interviews, yes.  1

And do you know ‐‐ did you ‐‐ do you 2 Q.
know what Alamar Ranchʹs ‐‐ or the ‐‐ well, strike 3
that.  4

With regard to YTC, was it your 5
understanding that was to be owned by T.H.E. Fund? 6

My understanding is they were investors 7 A.
in YTC.  8

Okay.  And were there investors in 9 Q.
Alamar Ranch, also? 10

I believe so, yes.  11 A.
And do you know what ‐‐ or do you know 12 Q.

whether there was an exit strategy in place with 13
regard to Alamar Ranch or, if not in place, 14
discussed as the projections for the company were 15
being made?  16

I donʹt recall any specific exit 17 A.
strategy.  18

Do you ‐‐ do you remember Mr. Miller, 19 Q.
and the notes he generated with regard to his work 20
in this case, indicating that four to five years 21
from the initial start of the project, a couple of 22
years from occupancy, they would sell the project? 23

No, I donʹt.  Mr. Miller is, I think, a 24 A.
second‐year associate with the firm.  So, I donʹt 25
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even know if I saw his notes.  1

Okay.  In your report, do you ‐‐ do you 2 Q.
have ‐‐ 3

MR. BRASSEY:  I donʹt ‐‐ I donʹt want to 4
publish this to the jury.  I think itʹs 1032, 5
Judge. 6

THE COURT:  Iʹve turned off the jury 7
monitor ‐‐ jury projector.  8

MR. BRASSEY:  Iʹm sorry.  1132.  I want to 9
look at page 4. 10
BY MR. BRASSEY:11

Mr. Wilhoite, what I wanted to ask you 12 Q.
is this:  When you ‐‐ when you or others in your 13
firm discussed these matters with Erik Oaas or 14
Chris Tverdy or, I suppose others at Oaas Laney, 15
they indicated to you the additional conditions 16
that were imposed by the county, which in effect 17
made the project ‐‐ excuse me ‐‐ unsuitable to 18
them to proceed.  19

Do you remember that?  20
Yes.  21 A.
And one of them was the reduction in 22 Q.

beds.  Do you remember that?  23
Yes.  24 A.
One of them was a secondary or a second 25 Q.
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access road and bridge accessible on a daily 1
basis, every day of the year, and in compliance 2
with the International Fire Code, a requirement of 3
a separate fire station and fire truck, and a 4
helicopter pad.  Thatʹs what you put in your 5
report; correct?  6

Yes.  7 A.
And I take it, Mr. Wilhoite, that your 8 Q.

understanding was that the fire station and fire 9
truck were thought to be considerable expenses.  10

I donʹt know the magnitude of the 11 A.
expenses.  I just know that initially there were 12
22 requirements, and it came back with a request 13
for 31 requirements.  And these are some of the 14
key factors or additional requirements that made 15
it economically infeasible for them to proceed.  16

Is it your understanding that ‐‐ I 17 Q.
think you told the jury that when the property was 18
sold, that it had to be sold to raise capital? 19

Itʹs my understanding, in talking with 20 A.
management, that the property was sold and the 21
related debt was paid off.  22

And do you know whether the sale of the 23 Q.
property had anything to do with any other 24
projects Oaas Laney was involved in around this 25
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same time?  1

No, I do not.  2 A.
Did they talk to you at all about any 3 Q.

other projects they were involved in at the time 4
of Alamar Ranch? 5

MR. BANDUCCI:  Objection, Your Honor.  This 6
assumes facts not in evidence.  7

THE COURT:  I donʹt know that ‐‐ I think it 8
does, Mr. Brassey.  Where are we getting ‐‐ 9

MR. BRASSEY:  Well, my question was, 10
Your Honor, other than they were retiring debt, if 11
they discussed with Mr. Wilhoite other reasons why 12
they sold the property.  13

MR. BANDUCCI:  Your Honor ‐‐ 14
THE COURT:  Well, if this affects the 15

witnessʹ opinion, I think we need to establish 16
that as a foundation, or else we are just going 17
off onto a tangent that has no relevance.  So 18
perhaps you could back up and letʹs see if this 19
affects his opinion.  20

MR. BRASSEY:  Let me try to ask it this way, 21
Your Honor.  22
BY MR. BRASSEY:23

Mr. Wilhoite, is it correct, then, that 24 Q.
the basis, as far as you know, and youʹve based 25
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your opinions on, was simply needed to raise some 1
funds and reduce the debt? 2

Thatʹs my understanding.  3 A.
Give me just a second, Mr. Wilhoite.  4 Q.
With regard to the costs that fall 5

under the category of out‐of‐pocket abandoned 6
project expense, in one of your exhibits you had 7
some start‐up costs for the year 2006.  Do you 8
remember that?  9

Yes.  I recall that.  10 A.
If we ‐‐ letʹs take a look at 11 Q.

Plaintiffʹs Exhibit 1146.  And as part of the 12
start‐up expenditures, there is an expense of 13
$285,666 for the year 2006.  Do you see that? 14

Yes.  15 A.
Do you know when the Klam Ranch 16 Q.

application was made to Boise County Planning and 17
Zoning? 18

I donʹt know that specific date, no.  19 A.
Do you ‐‐ do you know or do you have a 20 Q.

calculation for the expenses in 2006 that were 21
related to the Green Ranch? 22

It was my understanding the 285,666 23 A.
related specifically to Klam Ranch.  And based on 24
the fact that Alamar was formed in April of 2006, 25

1107
I didnʹt find it unreasonable for there to be 1
start‐up costs in that period.  2

Do you know whether, in 2006, there 3 Q.
were any costs associated with the Green Ranch 4
application? 5

Once again, the costs reflected in this 6 A.
exhibit, itʹs my understanding relate specifically 7
to Klam Ranch.  Doug Lamm, the independent 8
accountant for the firm, provided a very detailed 9
accounting of each of these dollar amounts.  10

MR. BRASSEY:  Your Honor, give me a second. 11
(Counsel conferring.) 12

BY MR. BRASSEY:13
Mr. Wilhoite, do you remember telling 14 Q.

me in your second deposition that there was an 15
estimated $75‐ to $80,000 possibly related to 16
Green Ranch, as it relates to the $285,666? 17

Yes.  I did testify to that, and I, 18 A.
once again, clarified ‐‐ excuse me ‐‐ my analysis 19
up to the point of trial, and learned that 20
$75,000, approximately, spent on the Green Ranch 21
related to Klam Ranch, or was applicable to the 22
development of the facility at Klam Ranch.  It was 23
costs that would have been occurred [sic], but it 24
was occurred [sic] in a different area.  It just 25
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got carried over. 1

So costs associated with the Green 2 Q.
Ranch were carried over to the Klam Ranch? 3

Because they would have had to be 4 A.
incurred at Klam Ranch anyway, yes.  5

Mr. Wilhoite, with regard to the 6 Q.
expenses that you talked to the jury about in one 7
of the exhibits for ‐‐ I think you 8
indicated ‐‐ Iʹm looking at Exhibit 1153 ‐‐ that 9
there was $91,941, which was, as I understood what 10
you told me, was the amount Alamar would be to the 11
black ‐‐ to the good between 2009 and 2013? 12

I donʹt see it, but I recall thatʹs 13 A.
the ‐‐ 14

You know, Iʹm sorry.  15 Q.
MR. BRASSEY:  Pat ‐‐ I apologize.  1153. 16

BY MR. BRASSEY:  17
And Iʹm looking, upper box, down at the 18 Q.

bottom.  19
And I guess ‐‐ in my understanding, 20

that number is, thatʹs net cash, so to speak, that 21
Alamar would have realized between 2009 and 2013.  22

Itʹs the sum of those amounts, yes.  23 A.
Itʹs the total amount?  24 Q.
Yes, the sum.  Because there are 25 A.
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positives and negatives.  You add them together, 1
and thatʹs the net amount.  2

Thank you.  3 Q.
In your comparisons that you used, 4

Mr. Wilhoite, I want to just ask you one other 5
thing.  Was it four publicly traded companies you 6
compared with Alamar? 7

Yes.  And Behavioral Healthcare, which 8 A.
was a private company, that was acquired by one of 9
the four publicly traded companies that I 10
identified.  11

And other than ‐‐ well, strike that.  12 Q.
MR. BRASSEY:  Give me just a second, 13

Mr. Wilhoite.  I think Iʹm about done.  14
Pat, you can take that down, if youʹd like.  15

Thatʹs all I have.  Thank you. 16
THE COURT:  Weʹre about three minutes away 17

from the second break.  Take it now?  18
MR. BANDUCCI:  I think I can do it, 19

Your Honor.  20
THE COURT:  All right.  21

REDIRECT EXAMINATION22
BY MR. BANDUCCI:23

Mr. Wilhoite ‐‐ 24 Q.
MR. BANDUCCI:  First of all, letʹs get up 25
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1153.  Top box.  1
BY MR. BANDUCCI:  2

Mr. Brassey was asking about this 3 Q.
number; 91,941 is the sum for that period of time 4
between 2008 and 2013.  This number here, for 5
2013, is $527,278 for 2013.  6

The projections in your cash flow 7
analysis would assume this is at full occupancy 8
going forward; correct?9

Thatʹs correct. 10 A.
So if Alamar was allowed to develop and 11 Q.

reach occupancy, thatʹs the number that they would 12
be making on a go‐forward basis for 2014 forward? 13

Thatʹs the present value of the cash 14 A.
flow going forward, yes.  15

All right.  Thank you.  16 Q.
Now, there was a question asked about 17

Green Ranch expenses.  And you testified that all 18
but $75,000 of costs and expenses incurred on 19
Green Ranch were stripped out of the analysis; 20
correct?  21

Thatʹs correct. 22 A.
And there is $75,000 that was 23 Q.

considered to be transferrable over to the Klam 24
Ranch; right? 25
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Thatʹs correct.  1 A.
And so that would be like architectural 2 Q.

renderings that were paid for the Klam Ranch that 3
were usable ‐‐ excuse me ‐‐ architectural 4
renderings on the Green Ranch that were usable for 5
the Klam Ranch.  6

Thatʹs my understanding.  Yes. 7 A.
Okay.  Because you would have to do 8 Q.

that for the Klam Ranch if you were starting over 9
again; right? 10

Thatʹs exactly right.  11 A.
Okay.  Mr. Brassey asked you if you 12 Q.

talked to anyone in the RTC industry.  Did you 13
review the testimony of Amy Jeppesen? 14

Yes, I did.  Itʹs in my file.  15 A.
And this is the testimony that she gave 16 Q.

in front of this jury.  Did the testimony of Amy 17
Jeppesen lend anything to your analysis?  18

Well, her testimony in trial actually 19 A.
rounded out my analysis and gave me a lot of 20
comfort with regard to the conclusion.  I talked 21
about industry research performed.  The industry 22
expected residential treatment center revenue to 23
grow at about a 3.2 percent rate every year, and 24
my growth assumption was 3 percent, in both 25
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analyses with regard to Alamar and YTC.  1

And then, I read Ms. Jeppesenʹs 2
testimony.  She stated that the industry actually 3
outperformed everyoneʹs expectations.  So that 4
gave me comfort that the growth rate that I 5
utilized was reasonable.  And she actually stated 6
that it was surprising to her, because initially 7
she was not as optimistic.  But she changed her 8
position.  9

Now, Mr. Brassey asked you about 10 Q.
getting an accurate discount rate.  Do you 11
consider the discount rates that youʹve picked to 12
be conservative? 13

Yes, I do.  I consider them to be 14 A.
accurate and conservative, in the sense that when 15
you look at a 23 percent discount rate relative to 16
roughly a 4 percent risk‐free rate, that allows a 17
lot of room for risk.  18

For example, if you looked at a local 19
company ‐‐ and Iʹve valued grocery companies in 20
this industry, or in this marketplace.  Albertsons 21
is present.  Albertsonsʹ discount rate might be 22
somewhere along the lines of 10 percent.  And here 23
weʹre using a discount rate of 23 percent for the 24
operating entity of Alamar.  25
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So if your discount rate is inaccurate, 1 Q.

it could be too high? 2
It could be.  3 A.

MR. BANDUCCI:  Thank you.  4
THE COURT:  Anything else?  5
MR. BRASSEY:  Just one. 6
THE COURT:  Yes, you may.  7
MR. BRASSEY:  Can we show ‐‐ itʹs been 8

admitted, Judge ‐‐ Mr. Wilhoite, Plaintiffʹs 9
Exhibit 1108.  10

RECROSS‐EXAMINATION 11
BY MR. BRASSEY:12

Mr. Wilhoite, youʹve seen this email 13 Q.
before, which is an email from Amy Jeppesen to 14
Chris Tverdy, with regard to her thoughts as it 15
relates to the economy in the RTC industry in the 16
time frame around when she wrote this email; 17
correct?  18

Yes.  19 A.
All right.  20 Q.

MR. BRASSEY:  Thank you.  Thatʹs all I have.  21
THE COURT:  May the witness step down?  22
MR. BANDUCCI:  One last question.  23

FURTHER REDIRECT EXAMINATION 24
BY MR. BANDUCCI:25
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Did the testimony of Amy Jeppesen 1 Q.

explain her perspective after she drafted that 2
letter?  3

Yes.  And, in fact, it was a total 4 A.
reversal.  And it was a reversal based on actual 5
industry experience.  So she basically recanted 6
her initial assessment and stated that the 7
industry performed much better than she expected.  8

MR. BANDUCCI:  Thank you.  9
THE COURT:  You may step down.  Thank you.  10
THE WITNESS:  Thank you.  11
THE COURT:  Ladies and gentlemen, weʹll take 12

the second break of the day.  Weʹll be in recess 13
for 15 minutes.  14

Iʹll again admonish you not to discuss 15
the case among yourselves or with anyone else, nor 16
should you form or express any opinions about the 17
case until it is submitted to you.  18

Weʹll be in recess.  19
(Recess.)20
(Outside the presence of the jury.)21

THE COURT:  Counsel, there is something you 22
apparently want to put on the record.  23

MR. WOODARD:  Yes, Your Honor.  24
There is going to be, based on what we 25
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talked about yesterday and the privilege in the 1
executive session, there is two questions that I 2
am going to ask Mr. Lawson that he was asked in 3
his deposition where he talked about two discrete 4
items about what they said in executive session 5
and what he said in a conversation between the 6
commissioners and the attorney.  There was no 7
objection, clearly, to the deposition to attorney‐ 8
client privilege at that time.  9

I told Counsel that I am just going to 10
ask those questions.  Iʹm not arguing there is a 11
waiver and they are okay with me asking those two 12
questions.13

MR. BRASSEY:  I let him answer at the time, 14
Judge, because of the circumstances.  We just 15
wanted it clear that I am not going to object, but 16
we are not waiving ‐‐ 17

THE COURT:  You are not waiving any 18
privilege?  19

MR. BRASSEY:  Correct.20
MR. WOODARD:  I didnʹt want you, Your Honor, 21

to think I was asking an inappropriate question.22
THE COURT:  I appreciate your concern.  23
MR. BANDUCCI:  I was ready to stand up and 24

say, ʺOh, my gosh, Wade.ʺ  25
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THE COURT:  Are we ready to bring the jury 1

in now? 2
Counsel, while we are getting the jury, 3

I am working over a set of instructions, which I 4
should have for you on Monday, which we can at 5
least start the discussion on.  I hope to have it 6
to you before then.  Itʹs just we have a lot of 7
things going on.  I have got afternoon hearings 8
after this and it has been a bit difficult.  But 9
over the weekend we should be able to put those 10
together.  So it will just be a first run of what 11
I am thinking we ought to do in terms of 12
instructions.  There will be a lot of conferences 13
with Counsel before we actually instruct the jury, 14
obviously.  15

(Jury present.)16
THE COURT:  I will note the jury is present.  17

The Plaintiffs may call their next 18
witness.  19

MR. WOODARD:  Plaintiffs call Mr. Fred 20
Lawson, Your Honor.  21

THE COURT:  Lawson did you say?  22
MR. WOODARD:  Lawson. 23
THE COURT:  Mr. Lawson, would you please 24

step forward and around counsel table before the 25
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Clerk and be sworn.  1

FRED H. LAWSON,2
having been first duly sworn to tell the truth, 3
was examined and testified as follows:4

THE CLERK:  Take a seat in the witness 5
stand.  6

Please state your complete name and 7
spell your last name for the record.8

THE WITNESS:  Fred H. Lawson, L‐A‐W‐S‐O‐N. 9
THE COURT:  You may inquire. 10
MR. WOODARD:  Thank you, Your Honor. 11

DIRECT EXAMINATION12
QUESTIONS BY MR. WOODARD:13

Mr. Lawson, where do you reside? 14 Q.
Lowman, Idaho. 15 A.
Do you run a hot springs in Lowman? 16 Q.
I have a hot springs resort, yes. 17 A.
Mr. Lawson, you were a commissioner for 18 Q.

Boise County, correct? 19
Yes. 20 A.
Are you currently a commissioner? 21 Q.
No, not now. 22 A.
For what years were you a commissioner? 23 Q.
Uhm, 2002 through, it ended in January 24 A.

of 2009. 25
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You were a commissioner when the Alamar 1 Q.

Ranch conditional use permit application was 2
appealed to the Board of County Commissioners, 3
correct? 4

Yes.  Yes, I was. 5 A.
Actually, at that time you were the 6 Q.

chairman of the Board of County Commissioners? 7
Yes. 8 A.
You were one ‐‐ as the chairman and as 9 Q.

a county commissioner at that time, you signed a 10
decision on the appeal for Alamar Ranchʹs 11
conditional use permit application, correct? 12

Yes.13 A.
MR. WOODARD:  May the witness be shown 14

Exhibit 1088, which is in evidence.15
Mr. Lawson, you can take a look at 16

that.  I can have Ms. Savell, can you expand kind 17
of from before Boise County Commissioners through 18
the fifth paragraph for me.  19
BY MR. WOODARD:20

Is that a little bit easier for you to 21 Q.
read? 22

Yes, thank you. 23 A.
Does that look like the first page of 24 Q.

the decision that you and the two other county 25
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commissioners issued? 1

Yes, I think it is. 2 A.
You signed this decision, correct? 3 Q.
If my name is on there I signed it, 4 A.

yes. 5
MR. WOODARD:  Kathy, can we go to the page 6

with the signatures.  Can you expand that section.  7
BY MR. WOODARD:8

Mr. Lawson, is that your signature? 9 Q.
Yes, it is. 10 A.
Now, Mr. Lawson, you did not write this 11 Q.

decision, did you? 12
No, I did not. 13 A.
I believe it is your recollection that 14 Q.

it was Mr. McNeese or maybe one of the other 15
county attorneys that wrote the decision? 16

Yes. 17 A.
Now, before you made this decision, you 18 Q.

talked with the other commissioners and the county 19
lawyers about whether you could add more 20
conditions to those that P & Z had discussed, 21
correct? 22

I talked to the attorney.  I donʹt 23 A.
know.  The other commissioners was there. 24

Iʹm sorry, I did not understand you.  25 Q.
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You donʹt know if the other commissioners were 1
there? 2

The other commissioners were there, I 3 A.
think, at the time when I was talking with the 4
attorney. 5

So you asked the attorney, Can we add 6 Q.
some more conditions and you think the 7
commissioners were there.  And that was sometime 8
before you three deliberated and entered your 9
decision? 10

Yes.  Yes. 11 A.
One of the things, the conditions that 12 Q.

you discussed with Mr. McNeese and before the 13
decision was entered, was whether the number of 14
residents could be reduced from 72 to some smaller 15
number, correct? 16

Yes, I asked McNeese that. 17 A.
The other commissioners were present 18 Q.

when you asked that question of Mr. McNeese, 19
correct? 20

Yes, I am sure they were. 21 A.
Now, you do not recall any of the 22 Q.

commissioners editing or changing what was written 23
in the decision by the lawyers after you received 24
a copy of it, do you? 25
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No, I donʹt. 1 A.
Before you entered this decision, you 2 Q.

did not review any of the evidence that was 3
submitted to the Planning and Zoning Commission, 4
correct? 5

Before we entered ‐‐ can you tell me 6 A.
that again?  7

Yes.  Before you made this decision 8 Q.
which is reflected in Exhibit 1088, you personally 9
did not review any of the evidence, and Iʹm not 10
talking about the evidence that was presented to 11
the Board of Commissioners, I am talking about the 12
evidence that was presented in the first hearings 13
to the Planning and Zoning Commission.  14

I donʹt think I did; no. 15 A.
I think you testified in your 16 Q.

deposition that you didnʹt do that because Patti 17
Burke, the Planning and Zoning administrator, did 18
not provide that information to you, correct? 19

No, Patti didnʹt. 20 A.
She didnʹt provide it? 21 Q.
No. 22 A.

THE COURT:  Could you pull the microphone 23
closer and speak directly in there.  In fact, tip 24
the edge of it down a little bit just so it is 25
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pointing at your mouth.  1

THE WITNESS:  Better?  2
BY MR. WOODARD:3

Thank you.  I can hear you better now.  4 Q.
If I recall, at least at the time of 5

your deposition, you had not read the entire Boise 6
County Comprehensive Plan; is that correct? 7

That is a pretty big document.  No, I 8 A.
had never read the whole thing.  I read sections 9
of it, portions of it, a lot of it, but I canʹt 10
tell you I read it word for word. 11

It is a big document.  12 Q.
But you did before the public 13

deliberation on March 10 of 2008, you did read the 14
private property rights section, correct? 15

Yes. 16 A.
You would agree with me that property 17 Q.

owners such as YTC and Alamar Ranch, that they 18
have property rights, private property rights, 19
correct? 20

Yes. 21 A.
So do the owners of neighboring pieces 22 Q.

of property, correct? 23
Yes. 24 A.

MR. WOODARD:  Ms. Savell, can we put up 25
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Exhibit 1010.  I believe it has already been 1
admitted, the Comprehensive Plan. 2

MR. BANDUCCI:  We stipulated to it. 3
MR. BRASSEY:  I have no objection to it, 4

Your Honor.5
BY MR. WOODARD:6

Mr. Lawson, this is the Comprehensive 7 Q.
Plan.  8

MR. WOODARD:  Ms. Savell, if we could turn 9
to page 9. 10

THE COURT:  1010 will now be admitted.  It 11
was not previously, but it is now. 12

(Whereupon, Plaintiffsʹ Exhibit No. 1010 was 13
admitted into evidence.)  14

MR. WOODARD:  Thank you, Your Honor.  15
If you can expand the private property 16

section.  17
BY MR. WOODARD:18

Is this the section of the Boise County 19 Q.
Comprehensive Plan that you had read before the 20
public deliberation? 21

I am sure it is. 22 A.
If you look at question No. 3, it 23 Q.

says ‐‐ now, one of the things ‐‐ letʹs go back to 24
the top right before the numbered bullets.  It 25
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says:  ʺIn order to evaluate each related action, 1
the County will ask the following questions of 2
that action.ʺ  3

So when the County is considering the 4
conditional use permit, one of the things the 5
Comprehensive Plan says is you need to look at 6
these questions here under private property rights 7
and see how that use correlates with these 8
questions under the Comprehensive Plan, correct? 9

Yes. 10 A.
If you look at question No. 3 it says:  11 Q.

ʺDoes the regulation deprive the owner of all 12
economically viable uses of the property?ʺ  13

Then if you go down to question No. 4, 14
it says:  ʺDoes the regulation have a significant 15
impact on the landownerʹs economic interest?ʺ  16

So it is fair to say that the economics 17
of the proposed use of the property by the 18
landowner is relevant to the commissioners when 19
they deliberate on what to do with that permit, 20
correct? 21

Yes. 22 A.
You would agree that when the county 23 Q.

commissioners, when they are going to consider an 24
application like Alamar Ranchʹs application, that 25
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they need to consider the impact of any of the 1
conditions they impose on the profitable use of 2
that property? 3

Is that a question?  4 A.
Yes.  5 Q.
Yes. 6 A.
So it would be important for the 7 Q.

commissioners to understand the economic impact of 8
each of the conditions they impose, correct? 9

Yes. 10 A.
If you are doing your job properly as a 11 Q.

commissioner, when you impose a condition, you 12
need to know how that condition impacts the 13
economic viability of the proposed use, correct? 14

Yes. 15 A.
Thank you.  16 Q.
Now, one of the conditions that the 17

Commission imposed on Alamar Ranch is a reduction 18
in the number of students from 72 to 24, correct? 19

Yes. 20 A.
But when that reduction was made, the 21 Q.

commissioners did not consider the economic impact 22
of that reduction, correct? 23

I donʹt know that we considered that as 24 A.
such money‐wise, I couldnʹt tell you, because we 25
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never really knew what the difference between 72 1
beds was or two beds. 2

In public deliberations when the three 3 Q.
of you decided to reduce it from 72 to 24, there 4
was no discussion about how such a reduction would 5
impact the economic viability of the Alamar Ranch, 6
correct? 7

We did not know.  We did not know that 8 A.
it would impact them that much because everything 9
was going to be in phases.  So we figured this was 10
a phase of that. 11

Let me ask you, they were not asking 12 Q.
to ‐‐ their permit was not for 24 students, 13
correct? 14

Right. 15 A.
It was for 72.  16 Q.
Seventy‐two. 17 A.
You knew that their plan was to build 18 Q.

eventually, they were going to do it in phases, 19
that they were going to build out to where they 20
had facilities for 72 students, correct? 21

Yes. 22 A.
You also had information given to you 23 Q.

at the hearings about the tuition that they would 24
charge, correct, Alamar Ranch? 25
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I donʹt know that I remember that part 1 A.

of it.  It could be, but I donʹt remember. 2
Would you disagree with Mr. Day if he 3 Q.

remembers that? 4
Pardon me?  5 A.
Would you disagree with Mr. Day, 6 Q.

Commissioner Terry Day, if he remembered a 7
discussion about the amount of tuition? 8

Would I disagree with him?  9 A.
Yeah.  10 Q.
If he remembered it, it was there.  11 A.

Heʹs ‐‐ 12
MR. WOODARD:  Why donʹt we do this, 13

Ms. Savell, can we turn to 1088, page 8 of 30.  We 14
are going back to the Decision and Order.  Under 15
the subsection A can you just highlight that last 16
sentence before the finding.  17
BY MR. WOODARD:18

That says:  ʺWith the relativelyʺ ‐‐ I 19 Q.
am starting kind of in the middle here.  Do you 20
see where it says:  ʺWith the relatively small 21
populationʺ? 22

Yes. 23 A.
ʺWith the relatively small population 24 Q.

of the county and the cost of treatment and care 25
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for facility residents at $10,000 per month or 1
more, it is evident that the majority of the 2
residents will come from outside the county.ʺ  3

Now, that is in the decision you 4
signed, correct? 5

Yes. 6 A.
That was information that the County 7 Q.

received during this conditional use permit 8
process, correct? 9

Okay.  Yes. 10 A.
So it doesnʹt take much to multiply 11 Q.

$10,000 per month times the number of students to 12
realize that you are making a significant economic 13
impact on Alamar Ranch by reducing their 14
population size by two‐thirds, correct? 15

Yes. 16 A.
Yet in your public deliberations there 17 Q.

was no discussion of the economic impact? 18
Can I put stuff into this or do I just 19 A.

have to answer ʺyesʺ or ʺnoʺ?  20
THE COURT:  You need to answer ʺyesʺ or 21

ʺno.ʺ  However, there will be a chance for cross‐ 22
examination and either Mr. Howell or Mr. Brassey 23
will have a chance to give you an opportunity to 24
explain. 25
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THE WITNESS:  One more time on the question.1

BY MR. WOODARD:  2
There was no discussion at the public 3 Q.

deliberation hearing about the economic impact of 4
the condition that reduced the number of students 5
from 72 to 24? 6

Not that I remember. 7 A.
Do you remember county attorney Tim 8 Q.

McNeese, however, telling you three commissioners 9
that if you are going to reduce the size, you need 10
to think about that it is going to adversely 11
affect the economic model of Alamar Ranch? 12

Do I remember that?  13 A.
Yes.  14 Q.
No.15 A.

MR. WOODARD:  Can we have Exhibit 1084, page 16
49, please.  This has been admitted, Your Honor.  17
Itʹs the deliberation.  Kathy, will you ‐‐ thank 18
you.  19
BY MR. WOODARD: 20

ʺTMʺ we have heard stands for Tim 21 Q.
McNeese and he says:  ʺWell, Mr. Chairman,ʺ that 22
would be you, correct?23

Yes.24 A.
Commissioner Zimmer:  ʺYou may be 25 Q.
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correct about that.  But remember that the 1
application is based on staffing models and 2
factors that the applicant feels is most economic 3
to them based on the 72‐bed facility.  If you 4
reduce the size of that, you would be adversely 5
affecting their ability to have an economic 6
benefit and also seriously calling into question 7
the entirety of the application based on the model 8
that has been presented.ʺ  9

Does that refresh your recollection? 10
Yes. 11 A.
Thank you.12 Q.

MR. WOODARD:  Letʹs go back if we can to 13
1010 on the private property rights page, 14
Ms. Savell, page 9.15
BY MR. WOODARD:  16

If we look at question No. 5:  ʺDoes 17 Q.
regulation deny a fundamental attribute of 18
ownership?ʺ  And you would agree with me that one 19
of the fundamental attributes of ownership is 20
being able to put the property to the use for 21
which you purchased the property, correct? 22

Yes. 23 A.
I think you talked about in your 24 Q.

deposition that, these were your words, if you 25
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want to put ‐‐ if you buy it to put in a swimming 1
pool, you should be able to put in a swimming 2
pool, correct? 3

Yes. 4 A.
So under this section of the 5 Q.

Comprehensive Plan, the Commission needs to 6
determine whether its decision will somehow impact 7
the ability of the applicant to put the property 8
to the use for which the applicant purchased the 9
property, correct? 10

To put it to use for what he purchased 11 A.
it, yes. 12

Thank you.13 Q.
MR. WOODARD:  Ms. Savell, can we go back to 14

Exhibit 1088, page 7 of 30.  Under ʺPrivate 15
property rights,ʺ can you just expand that first.  16
BY MR. WOODARD:  17

Subsection 2:  ʺPrivate property 18 Q.
rights.  The applicant states that the proposed 19
facility cannot be seen from Highway 21 and is 20
isolated from neighbors.ʺ  21

You would agree that the proposed 22
facility, you werenʹt going to be able to see it 23
from Highway 21, correct? 24

Correct. 25 A.
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There is also ‐‐1 Q.

MR. WOODARD:  Can you take that down and 2
expand actually that whole paragraph.  Right here 3
I am going to start reading.  4
BY MR. WOODARD:  5

It says:  ʺHowever, the Board agrees 6 Q.
with the opponents that the study is flawed.ʺ  And 7
if we look up above here they are talking about a 8
property value study that was done by Dr. Peter 9
Crabb from NNU.  10

Now, you donʹt know whether that study 11
is flawed because you have never read it, correct? 12

I cannot say that I have.  I donʹt 13 A.
think that I have. 14

The next two sentences say:  ʺIt is not 15 Q.
based on a comparison of similar RTCs based on 16
size and type of population.  It evaluated RTCs 17
with half or fewer residents and RTCs that 18
included female populations and no RTCs from 19
Idaho.ʺ  20

You donʹt know whether that statement 21
in the Decision and Order is accurate either 22
because you never read the study? 23

Like I said, I donʹt think I did. 24 A.
You donʹt believe that neighboring 25 Q.



United States Courts, District of Idaho

1133
properties, the values of neighboring properties, 1
would decline is a reasonable basis to impose 2
conditions on the Alamar Ranch project, correct? 3

No. 4 A.
You did not really know whether the 5 Q.

Alamar Ranch project would have any impact on 6
property values, correct? 7

Positively I couldnʹt tell you if they 8 A.
would or not. 9

So concerns about property values was 10 Q.
not a valid basis for imposing conditions on the 11
Alamar Ranch project, correct? 12

Correct. 13 A.
MR. WOODARD:  Letʹs go to the ʺFindingsʺ 14

section at the bottom there.  15
BY MR. WOODARD:  16

It says:  ʺAlthough the Board received 17 Q.
evidence of only one example of diminished 18
property value, the Board finds that this one 19
example is an actual indicator that the Alamar 20
project, as proposed, can present an adverse 21
impact on property values in Boise County, Idaho.  22
The Board finds that this element of standard 2 23
has not been met, but that this can be 24
mitigatedʺ ‐‐25
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MR. WOODARD:  Can you show the next page.  1

BY MR. WOODARD:  2
‐‐ ʺthrough a reduction in the size of 3 Q.

the facility.ʺ4
So one of the things the commissioners 5

did in their order is they reduced the size of the 6
facility based on a belief that the facility would 7
result in a reduction in property values of 8
neighbors, correct?  That is what that says.  9

That is what it says, yes.10 A.
MR. WOODARD:  About a third of the way down 11

there is a reference to ʺEconomic development.ʺ  12
Can you highlight that.13
BY MR. WOODARD:  14

An economic development, we just looked 15 Q.
in the Comprehensive Plan at a few questions that 16
the Comprehensive Plan deals with regarding 17
economic development, correct? 18

Yes. 19 A.
So here in this decision you say:  20 Q.

ʺThis element of standard 2 lists several 21
objectives designed to promote a well‐balanced 22
diversified economy to protect and enhance the 23
quality of life for all people.  Commissioner Day 24
asked that this Decision and Order reflect his 25
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opinion that the applicant failed to meet the 1
following four objectives of this element, which 2
the Board concurs.ʺ3

MR. WOODARD:  Letʹs go to page 19 of the 4
Comprehensive Plan.  That is Exhibit 1010, please.  5
Ms. Savell, about three‐quarters of the way down 6
there is a reference about private development, 7
private facilities.  Do you see that?8
BY MR. WOODARD:  9

The top bullet point there from the 10 Q.
Comprehensive Plan, Mr. Lawson, it says that:  11
ʺOne of the objectives of the Comprehensive Plan 12
is to encourage the private development of elderly 13
facilities which can provide a wide range of 14
community employment opportunities.ʺ  15

Now, with respect to economic 16
development, you would agree with me there is 17
really no difference between an assisted care 18
facility for the elderly and residential treatment 19
center for youths, correct? 20

I canʹt say for sure, Iʹm not a doctor, 21 A.
but it sounds reasonable. 22

You would agree with me that under the 23 Q.
Comprehensive Plan an assisted living center for 24
the elderly is good for economic development in 25
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the county, a residential treatment center would 1
be good for economic development in the county as 2
well? 3

It would have equal standings, yes.4 A.
MR. WOODARD:  Ms. Savell, can we go back to 5

page 8 of the decision.  Can you highlight the 6
finding under 4 A.  Thank you.  7
BY MR. WOODARD:  8

We are going back to your decision, 9 Q.
Mr. Lawson.  I apologize to keep going back and 10
forth between the Comprehensive Plan and Decision, 11
but the decision keeps referring to the 12
Comprehensive Plan and I want to keep it in 13
context.  14

This finding says:  ʺThe Board finds 15
that the applicant has not met this element of 16
standard 2, quality of life will be adversely 17
affected by the significant traffic increase and 18
the demand on already limited public services, 19
which can be alleviated only through a reduction 20
in the size of the project.ʺ  21

Now, the Commission hasnʹt ever used 22
traffic concerns as a basis for denying, say, a 23
subdivision application, have they? 24

I think that we have.  We have 25 A.
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restrictions on other ones; Garden Valley we have 1
used traffic counts, restrictions for other 2
things. 3

Have you reduced the size because of 4 Q.
traffic? 5

I think we have in Garden Valley, we 6 A.
did one, but I canʹt remember which one it was. 7

Is that information that you have 8 Q.
acquired since your deposition was taken on 9
September 10, 2009? 10

No, it was before then. 11 A.
Well, in your deposition you were asked 12 Q.

the question:  ʺHas the Commission used increased 13
traffic as a basis for denying an application for 14
a subdivision?ʺ  At that time you told me, ʺNo,ʺ 15
or you told Mr. Banducci, ʺNo.ʺ  16

Okay.  I donʹt remember everything at 17 A.
all times, but I am sure that in Garden Valley we 18
stopped one or reduced one because of no way in 19
and out because of traffic. 20

Because there wasnʹt a viable access 21 Q.
into the subdivision?  I am trying to understand.  22

It was four years ago, so I ‐‐ it is 23 A.
hard to remember what I did yesterday. 24

Do you know which subdivision it was? 25 Q.
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No, I donʹt.  I was trying to think. 1 A.
We can move on.  It was not South Fork 2 Q.

Landing, was it? 3
No. 4 A.
Another topic ‐‐ let me ask you this:  5 Q.

Now, you donʹt know whether Alamar Ranch would 6
have any greater impact on traffic than, say, a 7
37‐home subdivision, do you? 8

No, I canʹt say for sure. 9 A.
Another topic in the Comprehensive Plan 10 Q.

is timber.  11
MR. WOODARD:  In the decision, there is a 12

discussion on page 9, Ms. Savell, and it is at the 13
bottom under ʺTimber.ʺ  Can you expand that.  I am 14
going to start reading here.15
BY MR. WOODARD: 16

In the decision the commissioners say:  17 Q.
ʺThe Wilderness Ranch Fire Protection District has 18
an all‐volunteer fire department with a weekday 19
response of possibly five personnel and 24 20
minutes.ʺ  21

Now, you would agree that the response 22
time to Osprey is either the same or longer than 23
it would have been to Alamar Ranch, correct? 24

Yes. 25 A.
1139

Do you know whether Osprey was required 1 Q.
to have a fire house on their property with a fire 2
truck and a trained fire crew? 3

I donʹt know that Osprey was in ‐‐ was 4 A.
there before I became commissioner, so I donʹt 5
know. 6

Do you know if there is ‐‐ are you 7 Q.
familiar enough with the area to know whether 8
there is a fire house at Osprey currently? 9

I donʹt know. 10 A.
That is because you live up in the 11 Q.

Lowman section of the county, correct? 12
Yes.13 A.

MR. WOODARD:  Can we turn, Ms. Savell, to 14
page 10 of the decision.  At the bottom, the 15
bottom paragraph which continues on to the next 16
page.  You can just highlight it.  There we go.  17
BY MR. WOODARD:  18

This says:  ʺAlamar has agreed to 19 Q.
comply with the issues identified by the 20
Wilderness Ranch Fire Protection District such as 21
improving the existing road and providing a 22
secondary access road.ʺ  23

That was your understanding, right, 24
that Alamar had made those agreements with 25
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Wilderness Ranch Fire Protection District? 1

I was aware of it. 2 A.
They had actually agreed to a road 3 Q.

design for secondary access, correct? 4
With Wilderness Ranch or with the 5 A.

County?6
With Wilderness Ranch.7 Q.
I donʹt know. 8 A.
You donʹt recall Mr. McCarthy 9 Q.

submitting documentation to the county 10
commissioners enclosing a proposed road design? 11

I donʹt think it was what we asked for, 12 A.
but I think he had some proposal there. 13

And thatʹs right.  He had a proposal, 14 Q.
but what the three of you commissioners wanted was 15
something different than what Mr. McCarthy had 16
worked out with the Alamar Ranch folks, correct? 17

Yes. 18 A.
You wanted a secondary access that did 19 Q.

not use the same bridge, correct? 20
Yes.21 A.

MR. WOODARD:  If we can expand, Ms. Savell, 22
the paragraph right under 8, ʺTransportation.ʺ23
BY MR. WOODARD: 24

We heard testimony yesterday from 25 Q.
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Commissioner Day about this, but it says here 1
under 8, ʺTransportation,ʺ I am going to read from 2
right here.  It says:  ʺHowever, to assure 3
adequate access for emergency vehicles, the bridge 4
and roads must be constructed as PCU collector 5
roads.ʺ  6

What Mr. Day testified about yesterday 7
is that a PCU collector road is a paved road.  8
Now, was it your understanding that the primary 9
and secondary accesses to ingress and egress to 10
Alamar Ranch would be paved roads? 11

No. 12 A.
That was not your understanding? 13 Q.
No. 14 A.
Why did you put in a condition that 15 Q.

required them to be paved? 16
To my knowledge, they werenʹt required 17 A.

to be paved. 18
A PCU collector road means paved.  That 19 Q.

was just something you missed? 20
Probably, yes. 21 A.
Did anybody ever tell Alamar:  Hey, we 22 Q.

did not really mean that, that was just a mistake.  23
They do not need to be paved? 24

I donʹt know.25 A.

1142
MR. WOODARD:  Can we put up Exhibit 1197.  1

Kathy, can you expand the top so we can show what 2
that is.3
BY MR. WOODARD:  4

This is County Ordinance No. 2005‐04 5 Q.
and it is an ordinance of Boise County, a 6
political subdivision of the state of Idaho 7
establishing road standards.  8

MR. WOODARD:  Ms. Savell, if we can go to 9
page 11.  Okay.  Ms. Savell, if you can expand 10
that right there.  11
BY MR. WOODARD: 12

So this is from the Boise County road 13 Q.
ordinance and it has there ʺCollector PCU.ʺ  Do 14
you see that right there, ʺCollector PCUʺ? 15

Yes. 16 A.
It says for a collector PCU road that 17 Q.

two and a half inches of asphalt is required.  Do 18
you see that? 19

Yes.20 A.
MR. WOODARD:  Now, can we go to the 21

signature page, Ms. Savell.  22
MR. BANDUCCI:  It is page 10. 23
MR. WOODARD:  This is an unsigned copy.  Do 24

we have a signed copy?  25
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MR. BANDUCCI:  I donʹt know.1

BY MR. WOODARD:  2
Do you recall signing this ordinance? 3 Q.
Yes, I do. 4 A.
You would agree with me that ‐‐ let me 5 Q.

ask you this:  You talked about that one of the 6
requirements of the county commissioners that was 7
different from what the Wilderness Ranch wanted 8
was that you wanted to see a second bridge? 9

A second bridge?  10 A.
That the secondary access couldnʹt 11 Q.

cross the bridge that the primary access was on, 12
correct? 13

Was the question that we required a 14 A.
second bridge; was that the question?  15

Strike that.  The question that I have 16 Q.
for you is:  That the condition the county 17
commissioners imposed is that the secondary access 18
could not use the bridge that the primary access 19
was using, correct? 20

Yes. 21 A.
I think you testified at your 22 Q.

deposition that this requirement that you are 23
talking about could be satisfied by just building 24
another bridge right next to the existing bridge? 25
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Did I say that?  1 A.
That is what you said in your 2 Q.

deposition.  Would you like to look at it? 3
Yes.4 A.

MR. WOODARD:  Can we publish the deposition 5
of Fred Lawson.  6

THE COURT:  Certainly.  If you will provide 7
a copy to Ms. Gearhart.  8

THE CLERK:  The deposition of Fred Lawson 9
taken September 10, 2009, is published.10

(Deposition of Fred Lawson taken 11
9/10/2009 published.)  12

BY MR. WOODARD: 13
Mr. Lawson, you remember having your 14 Q.

deposition taken by Mr. Banducci on September 10 15
of 2009? 16

Yes. 17 A.
I am going to have you turn to page 89.  18 Q.

Actually, if you want, we have this up on the 19
screen here.  Mr. Lawson, if it would be easier it 20
is on the screen here.  21

MR. WOODARD:  Ms. Savell, can you go to line 22
17.  23
BY MR. WOODARD: 24

The question:  ʺSo your interpretation 25 Q.
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of the Decision and Order would be that Alamar 1
could build a second bridge right next to the 2
existing Grimes Creek bridge and comply with this 3
order?ʺ  You answered:  ʺYes.ʺ  4

Was that your testimony? 5
Yes. 6 A.
If you build another bridge right next 7 Q.

to the existing bridge, isnʹt it likely if the 8
existing bridge gets washed out that the bridge 9
right next to it is also going to be washed out? 10

That is possible, yes. 11 A.
Now, the Commission did not do anything 12 Q.

to determine what the financial or economic impact 13
would be of this ingress and egress, the primary 14
and secondary ingress and egress that the 15
Commission imposed upon Alamar Ranch, did they? 16

Did we take into financial 17 A.
consideration, was that the question?  18

Yes.  19 Q.
No.  We wanted this for the safety of 20 A.

the kids that were there. 21
And I understand that, but there were 22 Q.

no discussions about how much these paved PCU 23
collector roads were going to cost, was there? 24

In my mind it was a question of how 25 A.
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much is a life worth, not a road. 1

But you understand that the Wilderness 2 Q.
Ranch Fire Protection District, they looked at the 3
road proposal that Alamar Ranch had and they 4
looked at it and determined that it would be safe, 5
correct? 6

Thatʹs what they said.  I donʹt know 7 A.
that theyʹre bridge engineers or doctors.  So what 8
they say at Wilderness Ranch has some credence, 9
but I canʹt say they are brain surgeons. 10

Are you saying that the commissioners 11 Q.
have more expertise in this matter than the 12
Wilderness Ranch Fire District? 13

No, that is not what I am saying. 14 A.
Let me ask you this:  Did the 15 Q.

commissioners consult with any engineers or 16
doctors before imposing this condition? 17

To me it was common sense. 18 A.
So this was something that you, the 19 Q.

commissioners, came up with, this condition? 20
More people got common sense than 21 A.

commissioners.  It is common sense if you only 22
have one way in and one way out and you have a 23
fire, somebody is going to die.  That is what we 24
were looking at. 25
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Iʹm not going to argue with you about 1 Q.

that, the jury has heard Mr. McCarthyʹs opinion on 2
that.  3

MR. WOODARD:  Can we turn to page 11 of 4
Exhibit 1088.  Can you highlight under ʺPublic 5
service and utilitiesʺ the first two sentences.6
BY MR. WOODARD:  7

So this is from page 11 of your 8 Q.
decision, Mr. Lawson, and it is entitled ʺPublic 9
services and utilities.ʺ  It says:  ʺThis element 10
of the Comprehensive Plan states that the adequate 11
provisions of public services is an important 12
component in the quality of life enjoyed by the 13
citizens.  All land use planning decisions should 14
evaluate the effects of new development on the 15
delivery of public services.ʺ  16

Now, that is a quote from the 17
Comprehensive Plan, correct? 18

Yes. 19 A.
You would agree with me that the size 20 Q.

of a facility does not necessarily indicate the 21
number of service calls, correct? 22

The size of the facility?  23 A.
Correct.24 Q.
No ‐‐ 25 A.
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So youʹre ‐‐1 Q.
No, I donʹt agree with you.  Thatʹs the 2 A.

answer. 3
Iʹm sorry, I was talking over you.  4 Q.

Please tell me again.  I apologize.5
The answer was no, I donʹt agree with 6 A.

you. 7
Oh, you do not agree with me.  Okay.  8 Q.
Why donʹt we look at your deposition 9

then.  Letʹs go to page 94 and letʹs look at line 10
16.  Do you see that? 11

Yes. 12 A.
Line 16 is part of a question.  It 13 Q.

says:  ʺI thought we just agreed that size does 14
not indicate the number of service calls, 15
correct?ʺ  And what was your answer? 16

ʺYes.ʺ 17 A.
Thank you.  18 Q.
Sheriff Roeberʹs office, they did a 19

report evaluating service calls, correct? 20
Yes, I think they did.  Yes. 21 A.
Do you recall whether that report 22 Q.

indicated that size is not a significant indicator 23
of number of service calls? 24

No, I donʹt remember if it had size.  25 A.
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It seems like 1.3 more calls or something.  I 1
donʹt remember. 2

You donʹt remember whether he had that 3 Q.
statement? 4

No. 5 A.
Do you know if Sheriff Roeber included 6 Q.

Project PATCH, which is in Boise County over on 7
the Garden Valley side, whether he included that 8
in his survey? 9

Vaguely I remember that he did, but I 10 A.
wonʹt say for sure. 11

Would it surprise you if he did not? 12 Q.
Would it surprise me if he did not?  13 A.
Yes.  14 Q.
I donʹt know what the sheriff did or 15 A.

did not do, so no, it would not surprise me one 16
way or the other. 17

So you donʹt whether Project PATCH was 18 Q.
included? 19

Pardon me?  20 A.
You do not know whether Project PATCH 21 Q.

was included in Sheriff Roeberʹs survey, correct? 22
That is what I said; I donʹt know. 23 A.
Wouldnʹt it be important for you as a 24 Q.

commissioner when you are making your decision to 25
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determine the impact on services that Alamar Ranch 1
would impose on Boise County, when you have a 2
facility like Project PATCH in your county, which 3
is also a residential treatment center, to find 4
out what the impact of Project PATCH would be on 5
county services? 6

Yes. 7 A.
Do you remember any evidence brought to 8 Q.

the Commission about the impact of Project PATCH 9
on county services? 10

No, I cannot say that I do. 11 A.
There was no information showing that 12 Q.

Alamar Ranch would have any more service calls 13
than a similar‐sized subdivision, correct? 14

I donʹt think it would.15 A.
MR. WOODARD:  Kathy, can we pull up the 16

January 28 hearing.  Thank you.  Can we go to page 17
16 of 88.  Ms. Savell, can you blow it up from 18
right there down.  19
BY MR. WOODARD: 20

This is testimony, Mr. Lawson, at the 21 Q.
hearing in front of the county commissioners.  It 22
is the January 28, 2008, public hearing.  This is 23
from JoAnn Butler, who is one of the people 24
representing Alamar Ranch, correct?  Do you recall 25
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her?  1

JoAnn Butler, yes. 2 A.
She says:  ʺSheriff Roeberʹs report 3 Q.

indicated a possibility of approximately 36 calls 4
per year.  But we do need to point out that the 5
list of RTCs that were analyzed and the 6
information obtained from that list includes 7
mostly RTCs that donʹt resemble Alamar Ranch and 8
the list does not include Project PATCH, which you 9
know that you have the most experience with.  The 10
one RTC that is most familiar or is most closely 11
resembling Alamar Ranch had a call rate of .04 12
calls per year, which translates to less than 13
three calls a year for Alamar Ranch.ʺ 14

She says:  ʺSo even though, like the 15
P & Z, we do ‐‐ we are confident that there will 16
be few calls made to Alamar Ranch.  We did offer a 17
condition of approval stating that Alamar Ranch 18
would pay any emergency service provider for calls 19
to Alamar Ranch for as much as that went beyond 20
what normally would be expected.ʺ  21

Do you recall that one of the early 22
conditions that the commissioners had in this 23
decision is that if Alamar, the number of service 24
calls that Alamar Ranch had exceeded the number of 25
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service calls for a 37‐unit subdivision, that 1
Alamar Ranch would pay for those service calls?  2
Do you remember that? 3

Yes. 4 A.
Wouldnʹt that mitigate any impact that 5 Q.

Alamar Ranch would have on county public services? 6
Would it pay for it?  It would probably 7 A.

pay for it, but I donʹt know that it would all 8
work out even. 9

You testified earlier, though, that you 10 Q.
donʹt have any information that Alamar Ranch would 11
generate any more service calls than a similar 12
size subdivision, correct? 13

Correct. 14 A.
Well, letʹs look at 1088 on page 11 15 Q.

again.  Actually, we just talked about this.  Even 16
though Alamar Ranch said they would pay for any 17
service calls generated over and above what would 18
be normal for a 37‐residence subdivision, the 19
County still reduced the size of Alamar Ranch 20
based on a concern about the number of service 21
calls, correct? 22

It had a portion to do with that, yes. 23 A.
There were several reasons, but one of 24 Q.

them was service calls.  25
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Yes.1 A.

MR. WOODARD:  Ms. Savell, letʹs go back to 2
Comprehensive Plan, which is 1010.  This is page 3
70.  4
BY MR. WOODARD: 5

If you look, Mr. Lawson, at the screen, 6 Q.
this is from the Comprehensive Plan and one of the 7
sections in the Comprehensive Plan is ʺHousing,ʺ 8
correct? 9

Yes. 10 A.
MR. WOODARD:  Can we turn to page 73 of 11

Exhibit 1010, which is the Comprehensive Plan, and 12
can we expand the ʺobjectives.ʺ  Actually, just 13
that one right there.  14
BY MR. WOODARD: 15

Now, I think it says here that:  ʺOne 16 Q.
of the objectives of the Boise County 17
Comprehensive Plan is to encourage the practice of 18
fair housing policies in both the sale and rental 19
of housing in Boise County.ʺ  You understood that, 20
correct? 21

Yes. 22 A.
You testified in your deposition that 23 Q.

you believed that Alamar Ranch satisfied the 24
objectives of the Comprehensive Plan as far as 25

1154
housing is concerned, correct? 1

That is what I testified in my 2 A.
deposition, is that what you are saying?  3

Yes.  Do you recall that?  4 Q.
If I remember right, yes. 5 A.
Do you know of any reason why in this 6 Q.

order that the commissioners signed, even though 7
one of the objectives of the Boise County 8
Comprehensive Plan is to encourage the practice of 9
fair housing policies, that the Fair Housing Act 10
isnʹt mentioned anywhere in that order? 11

In the document that you showed me or 12 A.
in the decision?  13

No, in the Decision and Order that the 14 Q.
commissioners entered.  15

Do I think ‐‐ the question again. 16 A.
My question was:  Do you know why there 17 Q.

is no mention of the Fair Housing Act anywhere in 18
the Decision and Order that the commissioners 19
entered even though one of the objectives of the 20
Boise County Comprehensive Plan is to encourage 21
the practice of fair housing? 22

Do I know why it is in there?  No.  Or 23 A.
not in there, no. 24

Mr. Lawson, do you recall ‐‐ strike 25 Q.
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that.  1
I am actually winding my way through 2

this more quickly than I thought, so give me just 3
a second.  4

Do you know how many students Project 5
PATCH was approved for? 6

What it was approved for?  What we 7 A.
approved it for?  8

What Boise County approved it for.  I 9 Q.
donʹt know if you were a commissioner then or not.  10

MR. BRASSEY:  I am going to object, Judge, 11
only as to the form of the question of ʺapproved.ʺ 12

THE COURT:  Restate your question.  13
Apparently there is an objection to the use of the 14
word ʺapproved.ʺ  Is that your concern?  15

MR. BRASSEY:  Judge, I think it has to do 16
with when certain ordinances were in place.  I 17
donʹt want to say anymore.  So I object to the 18
form of that question.  19

THE COURT:  I am going to overrule the 20
objection.  You can cover that on cross.  21

MR. BRASSEY:  Okay.22
BY MR. WOODARD:  23

Do you remember my question? 24 Q.
Something about Project PATCH, but I 25 A.
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donʹt remember the exact question. 1

The number of students it was approved 2 Q.
for.  3

No, that was before my time.  I donʹt 4 A.
know. 5

Do you know currently if ‐‐ do you know 6 Q.
if they were approved for more students than 24?7

Do I know?8 A.
MR. BRASSEY:  Same objection, Judge.  9
THE COURT:  If the witness knows.  Do you 10

know?  11
THE WITNESS:  I think down the grapevine I 12

have heard 30, but Iʹm not positive.13
BY MR. WOODARD:  14

Would it be fair to say that you heard 15 Q.
evidence during the Commission proceedings that 16
they had students somewhere in the 30 range, 17
correct? 18

Someone coughed about the time you 19 A.
asked the word in there.  I didnʹt hear you. 20

Thatʹs fine.  21 Q.
Would it be fair to say during the 22

Commission proceedings you heard evidence that 23
Project PATCH had some number in the 30 range of 24
students currently attending? 25
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Yes. 1 A.
Which is more than 24? 2 Q.
Yes. 3 A.
Do you recall a presentation before the 4 Q.

county commissioners at the January 28 public 5
hearing by Dan McDonald? 6

Dan McDonald?  7 A.
He was the attorney from Utah for 8 Q.

Alamar Ranch.  9
Yes. 10 A.
Do you remember that? 11 Q.
Yes. 12 A.
Mr. McDonald talked about the Fair 13 Q.

Housing Act, correct? 14
Yes. 15 A.
One of the things that he talked about 16 Q.

with regard to the Fair Housing Act was reasonable 17
accommodations.  Do you remember that? 18

Yes. 19 A.
He told the commissioners that the Fair 20 Q.

Housing Act sometimes requires that there be 21
waivers or exceptions made to rules or regulations 22
if those waivers or exceptions are needed to 23
accommodate the handicapped, to allow handicapped 24
housing to be built.  Do you remember that? 25

1158
I vaguely do; yes. 1 A.
You do not recall any discussion 2 Q.

amongst the commissioners regarding making 3
accommodations to any conditions so as to allow 4
this facility to be built, do you? 5

Making any special accommodations?  6 A.
Yes.  7 Q.
No, other than what was on the 8 A.

application. 9
I think you testified in your 10 Q.

deposition that in your mind you treated them the 11
same as everybody else? 12

Yes. 13 A.
You werenʹt doing anything special for 14 Q.

them because the students would be handicapped? 15
There was nothing, any special ‐‐ I 16 A.

donʹt know how to say this ‐‐ any different, no. 17
You did not waive any requirements of 18 Q.

the Comprehensive Plan or the Boise County zoning 19
ordinance to accommodate the special needs of the 20
handicapped residents at the Alamar Ranch, 21
correct? 22

Maybe I look at handicapped different 23 A.
than other people.  Handicap to me, if you are in 24
a wheelchair is handicapped to me. 25
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So let me make sure I am understanding 1 Q.

you correctly.  2
Was it your belief that the students 3

that were going to attend Alamar Ranch would not 4
be handicapped? 5

No. 6 A.
Was it your belief that they were going 7 Q.

to be handicapped? 8
Handicapped, different.  Not in 9 A.

wheelchairs.  I did not quite understand that 10
there would be any handicapped wheelchair‐type 11
people.  I thought it was maybe drug addiction, 12
that type of handicap. 13

You did not think those type of 14 Q.
handicaps needed any accommodations? 15

Oh, I am sure they do; yes. 16 A.
But the commissioners did not discuss 17 Q.

any accommodations? 18
Not that I recall.19 A.

MR. WOODARD:  Ms. Savell, can we put the 20
decision back up.  Here we go.  Can you expand 21
that paragraph.22
BY MR. WOODARD:  23

Now, this states:  ʺThe Boardʹs 24 Q.
decision on this appeal is final and need not be 25
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referred to the Commission.ʺ  1

Now, isnʹt it your belief that ʺfinalʺ 2
means final? 3

In Boise County, no. 4 A.
Well, letʹs open your deposition, then.5 Q.

MR. WOODARD:  And we need page 38, line 25 6
and then we will go on to page 39.  7

MR. BRASSEY:  Iʹm sorry, what page?  8
MR. WOODARD:  Page 38, line 25.9

BY MR. WOODARD: 10
The question is to you:  ʺSetting aside 11 Q.

the fact that the decision mightʺ ‐‐ and then we 12
will go to the next page ‐‐ ʺmight be appealed,ʺ 13
that is talking about when the county commission 14
makes a decision there can be an appeal of that 15
decision to a state court, correct? 16

Yes. 17 A.
Then it says:  ʺAs far as you were 18 Q.

concerned, this decision by the Board was final.ʺ  19
And your answer was? 20

ʺYes.ʺ  21 A.
It was final even though Alamar Ranch 22 Q.

had asked you in the papers that they submitted to 23
make your decision preliminary so there could be a 24
discussion about the conditions that were imposed, 25
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and there could be an interactive process about 1
what accommodations could be made, correct? 2

I donʹt remember that. 3 A.
So you do not remember that there was a 4 Q.

request that the decision be a preliminary 5
decision? 6

No, I donʹt. 7 A.
Nowhere in the decision do you 8 Q.

recognize that Alamar Ranch made a request for 9
reasonable accommodations, do you?  There is no 10
mention of that anywhere in the decision? 11

One more time. 12 A.
In the decision that the three 13 Q.

commissioners, of which you were the chair, 14
entered, there is no mention of Alamar Ranchʹs 15
request for reasonable accommodations to be made 16
to the rules and regulations of Boise County? 17

Iʹm not sure I understand the question. 18 A.
We talked about reasonable 19 Q.

accommodations just a few minutes ago, correct? 20
Yes. 21 A.
You understand what that means, 22 Q.

correct? 23
Reasonable accommodations, yes. 24 A.
I am asking you if in your decision 25 Q.
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that you entered if there is any reference to the 1
fact that Alamar Ranch requested reasonable 2
accommodations? 3

They requested 72 beds. 4 A.
That is not answering my question.  5 Q.
Iʹm not sure how to answer your 6 A.

question. 7
Letʹs see what you do not understand 8 Q.

about it, okay?  9
Do you recall Alamar Ranch making a 10

request for reasonable accommodations? 11
I remember them asking for 72 beds, 12 A.

yes. 13
That is not the question I am asking.  14 Q.
Well, Iʹm not sure.  That is why Iʹm 15 A.

not answering because I donʹt understand. 16
Listen carefully.  I will try and be 17 Q.

really simple.  18
Do you recall Alamar Ranch ever making 19

a request for reasonable accommodations?  Not for 20
72 beds, just in general a request for reasonable 21
accommodations.  22

No.  Iʹll answer it ʺnoʺ because I 23 A.
donʹt understand. 24

Is there anything in the decision that 25 Q.
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says:  Look, Alamar Ranch, if these conditions 1
that we have imposed has an economic impact on 2
your project and you cannot build it, come back to 3
us and we will talk about it.  Is that mentioned 4
anywhere in your decision? 5

No, it is not. 6 A.
I just have a couple more questions for 7 Q.

you.  8
I think you testified in your 9

deposition that with regard to executive session 10
that what is said in executive session stays in 11
executive session, correct?12

Yes. 13 A.
Kind of like what happens in Vegas 14 Q.

stays in Vegas, right?15
Maybe. 16 A.
I think what you were getting at is 17 Q.

that nothing that is said in an executive session 18
should be leaked out to anybody else but those 19
that are attending the executive session, correct?20

That is what executive session is 21 A.
about; yes. 22

You testified in your deposition that 23 Q.
it is your understanding that leaking information 24
from an executive session meeting is a violation 25
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of the law.  1

Yes. 2 A.
I think Mr. Banducci asked you the 3 Q.

question:  ʺWell, if somebody leaks information 4
from an executive session, what is going to happen 5
to them?ʺ  And you said:  ʺTheyʹll throw their ass 6
in jailʺ; is that correct? 7

Did I say that?  8 A.
I think you did.  9 Q.
It must have been late in the evening. 10 A.
Do you recall that? 11 Q.
No, I donʹt. 12 A.
Did you want me to show you your 13 Q.

deposition? 14
If you want to. 15 A.
I am asking if you need it to ‐‐ 16 Q.
Not necessarily; no.17 A.

MR. WOODARD:  I donʹt have any further 18
questions at this time.  19

THE COURT:  Mr. Brassey. 20
MR. BRASSEY:  Thank you, Your Honor.  21

CROSS‐EXAMINATION22
QUESTIONS BY MR. BRASSEY:23

Mr. Lawson, I just have a few 24 Q.
questions.  25
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A little bit ago you were asked a 1

question about the Memorandum Decision and order 2
was final and you said something to the effect of:  3
Well, not in Boise County.  Tell the jury what you 4
meant by that.  5

Well, weʹve made a lot of decisions in 6 A.
Boise County and at various times different groups 7
will come in and they will ‐‐ I will give you a 8
good example, a stop sign.  They will want a stop 9
sign on a certain road because people are going 10
too fast.  So we will put a stop sign up and then 11
the next week you will get a group of people 12
coming in that says:  You cannot stop at the stop 13
sign in the wintertime.  You have to do something.  14
So we put a dip in.  Then the next week people 15
will come in that do not like the dip because it 16
is wrecking their car.  17

You cannot really make a final decision 18
on things like that without affecting other 19
people. 20

Well, let me ask you this:  You sat on 21 Q.
the Commission from 2002 through 2009 and I assume 22
dealt with land use issues throughout the county.  23

Yes. 24 A.
And entered orders as a county 25 Q.
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commissioner that probably said ʺfinalʺ on them; 1
is that true? 2

Yes. 3 A.
When that happened, were people ever 4 Q.

allowed to come back to the Commission? 5
Yes.  South Fork Landing. 6 A.
Say again? 7 Q.
South Fork Landing done that. 8 A.
Where is South Fork Landing? 9 Q.
In Garden Valley. 10 A.
Is Mr. Oaas part of the South Fork 11 Q.

Landing? 12
Yes. 13 A.
You were asked a question about you 14 Q.

asked to the lawyer, the countyʹs lawyer, whether 15
the 72 number of beds could be reduced.  Prior to 16
the time of the deliberations on March 10, 2008, 17
did you and the commissioners ever get together 18
and settle on some number for beds? 19

No, we never ‐‐ it was asked at the 20 A.
executive session if we could change the number 21
and that was it.22

MR. BRASSEY:  I want to put Mr. Lawsonʹs 23
deposition up, page 88, starting at line 24.  24

MR. WOODARD:  Your Honor, I am a little 25
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confused on how with the commissioner he is using 1
the deposition.  2

MR. BRASSEY:  He read part of it and I am 3
going to read him the rest.  4

THE COURT:  For the context, I think the 5
rule does require that.6

MR. WOODARD:  I donʹt think we read page 88.  7
MR. BRASSEY:  You have got to read page 88 8

to make it make sense.  9
THE COURT:  I will give Counsel that leeway.  10

I think Rule 32, as I recall, does so provide.  11
Before we show it to the jury, though, perhaps we 12
can point this out to Counsel.13

MR. WOODARD:  Can you tell me where youʹre 14
going to go from?  15

MR. BRASSEY:  Page 88, line 24.16
MR. WOODARD:  Is it before my question?  17
THE COURT:  It does not have to be.  18
MR. WOODARD:  It is in context with the 19

question I was asking.  20
BY MR. BRASSEY:21

Mr. Lawson, your deposition taken by 22 Q.
Mr. Banducci, page 88, line 24, question:  ʺWhat 23
Iʹm trying to understand, Mr. Lawson, is whether 24
the Commission understood what it was asking 25
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Alamar to do here.  And so my question is, given 1
that you know of no other bridge than the Grimes 2
Creek bridge that would provide an exit off the 3
Alamar property, and given that the bridge would 4
have to serve vehicle traffic and have two lanes 5
to it, is it fair to say that this condition would 6
require Alamar to build a bridge capable of 7
serving vehicles in order to comply with the 8
Decision and Order?ʺ  Answer:  ʺI guess either 9
that or widen the bridge, Grimes Creek bridge, 10
split bridge.  If the bridge gets washed out, then 11
youʹre out of luck.ʺ12

Question:  ʺWell, this talks about not 13
using the existing bridge.ʺ  Answer:  ʺWell, the 14
split bridge is anything within so far from the 15
other bridge is another bridge.ʺ16

Question:  ʺSo your interpretation of 17
the Decision and Order would be that Alamar could 18
build a second bridge right next to the existing 19
Grimes Creek bridge and comply with this order?ʺ  20
And you said:  ʺYes.ʺ  21

The last part was what Mr. Woodward 22
asked you.  Remember that? 23

Yes. 24 A.
Was it the goal of the Commission to 25 Q.
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have a secondary ingress and egress separate from 1
the existing Grimes Creek bridge?2

Yes.3 A.
MR. WOODARD:  Leading, Your Honor.  4
THE COURT:  Iʹm sorry?  5
MR. WOODARD:  Objection, leading.  6
THE COURT:  Sustained. 7
MR. BRASSEY:  I think he answered, Judge, 8

but if I need to withdraw it.  9
THE COURT:  Why donʹt you rephrase the 10

question. 11
BY MR. BRASSEY:12

You were asked a question about the 13 Q.
secondary ingress and egress from the property.  14
And my question is:  With relation to the existing 15
Grimes Creek bridge ‐‐ well, strike that.  16

What was the Commissionʹs desire in 17
terms of location of either another road or bridge 18
as it related to the location of the existing 19
Grimes Creek bridge?20

MR. WOODARD:  I am going to object on 21
foundational grounds, Your Honor.  22

THE COURT:  Overruled.  23
You may answer. 24

THE WITNESS:  We were looking at the safety 25
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of it.  We needed ‐‐ we wanted a bridge either 1
further away, better built or a different access 2
in and out of the property so that if something 3
happened to one, you would be able to get out on 4
the other one; either upstream, downstream, wider, 5
bigger, taller, higher.  Some other access.  6

MR. BRASSEY:  Your Honor, we are intending 7
to recall Mr. Lawson in our case in chief, so I 8
would reserve any further questions. 9

THE COURT:  Any redirect?  10
MR. WOODARD:  No, Your Honor.  11
THE COURT:  You may step down, Mr. Lawson.12
MR. BRASSEY:  Do you have any objection if 13

he is released from your subpoena?  14
MR. BANDUCCI:  No.15
MR. WOODARD:  No. 16
THE COURT:  You are released, Mr. Lawson, 17

from Plaintiffsʹ subpoena.  You may be recalled, 18
however, by Boise County.  19

Call your next witness.  20
MR. BANDUCCI:  Call Linda Zimmer.  21
THE COURT:  Ms. Zimmer, would you please 22

step before the Clerk and be sworn.  23
LINDA W. ZIMMER,24

having been first duly sworn to tell the truth, 25
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was examined and testified as follows: 1

THE CLERK:  Please take a seat in the 2
witness stand.  3

Please state your complete name and 4
spell your last name for the record.5

THE WITNESS:  My name is Linda Zimmer and ‐‐ 6
Linda W. Zimmer.  And Zimmer is spelled 7
Z‐I‐M‐M‐E‐R. 8

THE COURT:  You may inquire of the witness.  9
MR. BANDUCCI:  Thank you, Your Honor. 10

DIRECT EXAMINATION11
QUESTIONS BY MR. BANDUCCI:  12

Good afternoon, Ms. Zimmer.  How are 13 Q.
you? 14

I am fine.  Thank you. 15 A.
Good.  16 Q.
Ms. Zimmer, the Alamar appeal was 17

really your first official involvement in the 18
Alamar project, correct? 19

Yes. 20 A.
When Alamar was appealed to the county 21 Q.

commissioners, how many appeals from the Planning 22
and Zoning Commission had you been involved in as 23
a county commissioner? 24

That was our second CUP appeal. 25 A.

1172
So that was only the second time that 1 Q.

you had really been involved in an appeal from 2
Planning and Zoning? 3

Yes. 4 A.
So when this P & Z appeal came to the 5 Q.

county commissioners, you lacked familiarity with 6
the Planning and Zoning ordinance, didnʹt you? 7

Yes. 8 A.
In fact, you looked to the Planning and 9 Q.

Zoning administrator, Patti Burke, to provide you 10
with the necessary information regarding how the 11
Planning and Zoning ordinance worked, correct? 12

Yes.  Her and our lawyer, Mr. Charney. 13 A.
So there were really two sources of 14 Q.

information for you to look to, but you did not 15
have the background to deal with this without 16
their help, correct? 17

No. 18 A.
You were in the courtroom ‐‐ you have 19 Q.

been in the courtroom throughout the trial? 20
Yes. 21 A.
Congratulations to that.  22 Q.
You heard today the kind of information 23

that Patti Burke was transmitting to the Opponents 24
of Alamar through Ms. Kirkpatrick, correct? 25
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Yes. 1 A.
That is outrageous, isnʹt it? 2 Q.
Yes. 3 A.
Now, when was the first time you heard 4 Q.

that Patti Burke was transmitting information to 5
the Opponents of Alamar? 6

I believe it was in my deposition you 7 A.
asked if I knew of this and I said I did not.  8

After I asked you that question, did 9 Q.
you make any inquiry into the questions I had 10
asked?  11

MR. BRASSEY:  Your Honor, I object.  Can we 12
approach?  13

THE COURT:  No.  Counsel, I think it is the 14
same issue we discussed previously.  I am going to 15
have the same ruling under 403.  16

THE WITNESS:  Would you please repeat the 17
question.  18

THE COURT:  I am going to sustain the 19
objection to the question, so you are off the hook 20
on that question.  21

THE WITNESS:  Thank you.  22
THE COURT:  Proceed.  23

BY MR. BANDUCCI:24
Now, Ms. Zimmer, you agreed with me 25 Q.
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that the behavior of Ms. Burke is outrageous, yes? 1

Yes. 2 A.
It afforded the Opponents of Alamar an 3 Q.

unfair advantage in connection with Alamarʹs 4
conditional use permit application, correct? 5

No, I donʹt believe that is exactly 6 A.
right. 7

Well, you heard that Patti Burke was 8 Q.
providing the Opponents of Alamar with information 9
regarding what the commissioners were talking 10
about in executive session, correct? 11

Yes. 12 A.
That is information that the Opponents 13 Q.

of Alamar ultimately used, correct? 14
What I ‐‐ 15 A.
That is a ʺyesʺ or ʺnoʺ question, 16 Q.

maʹam.  17
Yes. 18 A.
So what Patti Burke did was she gave 19 Q.

information to the Opponents of Alamar that gave 20
an unfair advantage to the Opponents of Alamar 21
behind Alamarʹs back, correct? 22

Yes. 23 A.
Now, this was one of the people that 24 Q.

you had to rely upon to provide you information 25
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regarding this appeal.  After hearing what 1
Ms. Burke did, did you believe that you could 2
trust her to provide you all the information you 3
needed to make a fair decision? 4

Yes. 5 A.
Well, isnʹt it ‐‐ didnʹt you testify in 6 Q.

your deposition, maʹam, that there were certain 7
pieces of information that you never got to see 8
that were relevant to Alamarʹs side of the story? 9

I canʹt remember that for sure. 10 A.
Well, maʹam, do you recall me asking 11 Q.

you whether you got to see the letter written to 12
the Commission and written to Sheriff Roeber that 13
responded to Sheriff Roeberʹs report? 14

I donʹt remember that. 15 A.
You do not remember seeing that, do 16 Q.

you? 17
I donʹt remember that question. 18 A.
You do not remember that question.  19 Q.

Okay.  20
MR. BANDUCCI:  Letʹs publish the deposition 21

of Linda Zimmer.  22
MS. SAVELL:  Both volumes?  23
MR. BANDUCCI:  Yes.  We might as well do 24

both. 25
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THE COURT:  Can you provide that to 1

Ms. Gearhart.  2
Ms. Gearhart, if you will publish the 3

deposition.  4
THE CLERK:  The deposition of Linda Zimmer, 5

Volume I, pages 1 through 147, taken July 22, 6
2009, and Volume II, pages 148 through 254, taken 7
November 2, 2009, are published.8

(Deposition of Linda Zimmer, Volume I, 9
taken July 22, 2009, and Volume II, taken November 10
2, 2009, published.) 11
BY MR. BANDUCCI:12

One moment, maʹam.  I think I am in the 13 Q.
wrong volume here.  Just one second.  14

Can you turn to page 204 in your second 15
volume.  16

THE COURT:  Do you have that, Ms. Zimmer?  17
THE WITNESS:  I do; yes. 18

BY MR. BANDUCCI:19
Letʹs start at line 6.  The question to 20 Q.

you was:  ʺNow, at your first deposition you 21
testified regarding Sheriff Roeberʹs report 22
regarding or concerning the impact of Alamar on 23
calls to the sheriffʹs office.  Do you remember 24
that?ʺ  And your answer was:  ʺYes.ʺ  25
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ʺMy question relates to the letter that 1

starts on the third page of Exhibit 69.  This is 2
Amy Jeppesenʹs letter to Sheriff Roeber sent on 3
January 18, responding to Roeberʹs concerns.  Do 4
you recall seeing this letter?ʺ  And your answer 5
was:  ʺNo.ʺ  6

Does that help you recall your 7
testimony at that time? 8

Yes. 9 A.
Were there other circumstances where 10 Q.

you felt you were not getting the full story from 11
either Mr. McNeese or Patti Burke?  12

MR. BRASSEY:  Your Honor, I object.  I think 13
that mischaracterizes what she just said and I 14
object to the form.  15

THE COURT:  Overruled.  I will allow it.  16
The question is:  Were there other 17

instances?  18
THE WITNESS:  Possibly.  I just am not sure 19

that there was not some things we did not see.  I 20
would not say for positive that we saw everything. 21
BY MR. BANDUCCI:22

Well, okay.  For example, you never 23 Q.
read the Planning and Zoning transcripts, correct? 24

THE COURT:  I assume you are referring to 25
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the transcripts of the hearing before the Planning 1
and Zoning.  2

MR. BANDUCCI:  I apologize.  3
BY MR. BANDUCCI:4

You are aware that there were hearings 5 Q.
in front of Planning and Zoning, and then a 6
decision would be issued by the Planning and 7
Zoning Commission.  You never reviewed the 8
transcripts from Planning and Zoning, correct?  9

I read the decision. 10 A.
I understand.  11 Q.
And thatʹs all. 12 A.
Thatʹs all? 13 Q.
I think. 14 A.
And we will get to that? 15 Q.
There were a lot of papers. 16 A.
Did Ms. Burke ever tell you that ‐‐ 17 Q.

well, Ms. Burke, did she ever tell you that she or 18
Mr. McNeese were going to go back into the 19
Planning and Zoning transcript and create 20
conditions based on discussions had at the 21
Planning and Zoning level and put them into the 22
conditions that would be imposed by your 23
Commission? 24

I understood that the conditions that 25 A.
1179

were imposed by our Commission was somewhat from 1
the Planning and Zoning meetings, yes.  But there 2
was ‐‐ they were from ‐‐ the first 22 was Alamar, 3
and I believe it was Alamarʹs application was the 4
next four or something.  Then we added some.  5
There was something. 6

But if Ms. Burke was going to impose on 7 Q.
a list conditions ‐‐ you were here when I was 8
examining Mr. Day about the document that was read 9
into the record at the deliberations hearing.  Do 10
you remember that? 11

Yes. 12 A.
And you had a copy of that or something 13 Q.

like it as well, didnʹt you? 14
Yes. 15 A.
Actually, there is a condition in 16 Q.

there, I think it is condition no. 27 that talks 17
about the separate bridge.  Do you remember that? 18

I remember ‐‐ I believe youʹre correct, 19 A.
but Iʹm not going to say I remember it exactly. 20

Well, Iʹm not going to make you quote 21 Q.
it.  22

Okay. 23 A.
I guess my question to you is:  If that 24 Q.

condition came out of the Planning and Zoning 25
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transcripts, do you believe that Ms. Burke should 1
have said, You know, I want you, the 2
Commissioners, to review this portion of the 3
transcripts and see whether you want to include it 4
as a condition?  5

MR. BRASSEY:  Your Honor, I object to the 6
form of the question.  7

THE COURT:  I am going to allow you to be a 8
little more specific.  What is it, as to the form?  9

MR. BRASSEY:  There is no evidence that that 10
document that was just referred to was prepared by 11
Ms. Zimmer. 12

THE COURT:  So is the objection it assumes 13
facts not in evidence?  14

MR. BRASSEY:  Yes.  15
MR. BANDUCCI:  I will lay a foundation.  16
THE COURT:  I was going to indicate that 17

perhaps ‐‐ well, if you can lay the foundation 18
with this witness, fine.  If not, I was going to 19
instruct the jury that ‐‐ 20

MR. BANDUCCI:  I can lay foundation with two 21
questions, Your Honor.  22

THE COURT:  Okay.  23
BY MR. BANDUCCI:24

Ms. Zimmer, with respect to Exhibit 25 Q.



United States Courts, District of Idaho

1181
1086, we have talked about this document, right? 1

Yes. 2 A.
That is the one that was read into the 3 Q.

record.  It is your understanding, isnʹt it, that 4
Patti Burke was involved in the preparation of 5
that document? 6

It was mostly our lawyer, Mr. McNeese.  7 A.
I believe he and Patti worked together on it, yes. 8

So now let me ask you the question I 9 Q.
had asked before, and that is, if Patti Burke is 10
working on that condition, and Mr. McNeese is 11
working on that condition, before it becomes a 12
condition imposed upon Alamar, wouldnʹt you agree 13
with me that one of them ought to suggest that you 14
go back and read the transcript before you decide 15
whether to impose that condition on Alamar? 16

Uhm, I donʹt know that they would have 17 A.
to.  I donʹt know, we may have read it with some 18
of the papers we got.  But that is what I 19
remember ‐‐ 20

Do you remember testifying ‐‐ I didnʹt 21 Q.
mean to interrupt you, maʹam.  22

So thatʹs just the way I ‐‐ you know.  23 A.
I think that they did their job very diligently. 24

Let me ask you a little different 25 Q.
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question.  1

Okay. 2 A.
Do you remember when I was talking to 3 Q.

you at the deposition and I asked you if you 4
thought it was fair to impose conditions based on 5
the Planning and Zoning transcript given that you 6
had never read it?  Do you remember me asking you 7
those questions? 8

I donʹt. 9 A.
You do? 10 Q.
I donʹt. 11 A.
Oh, you donʹt.  Okay.  Well, letʹs go 12 Q.

to page 129 of your deposition.  13
Okay. 14 A.
The only reason I am bringing this up 15 Q.

to you, maʹam, I just want to see if you recall 16
this discussion that we had.  Okay?  17

At line 12 I say:  ʺAnd did you review 18
Planning and Zoning Commission testimony?ʺ  You 19
said:  ʺWe did not.ʺ  And I said:  ʺWell ‐‐ʺ and 20
then you said:  ʺI donʹt believe.ʺ  21

Question:  ʺMay I ask you a question.  22
If the Commission didnʹt review Planning and 23
Zoning testimony, why does the Planning and 24
Zoning ‐‐ why does the Commission, Board of 25
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Commissioners, cite to that testimony in its 1
decision?ʺ  And you say:  ʺThatʹs a good question.  2
I mean, we reviewed their decisions.ʺ3

Question:  ʺBut thatʹs not my question, 4
Was it?ʺ  And then you say:  ʺI donʹt know.ʺ  5

Was that your testimony?  6
Yes, it is. 7 A.
Now, in Exhibit 1088, which is the 8 Q.

decision of the Board of Commissioners, 9
Mr. McNeese, who wrote this memorandum decision, 10
right? 11

Yes. 12 A.
Makes reference to the Planning and 13 Q.

Zoning testimony that has been raised here in this 14
courtroom, and you have seen that, right? 15

Right.  16 A.
And there is no reference to any 17 Q.

evidence presented to the Commission on that same 18
topic, correct? 19

I presume so. 20 A.
And so if you didnʹt read the 21 Q.

transcript, and therefore did not rely on the 22
transcript relative to that condition, is it fair, 23
in your view, to include that as a condition if 24
you never deliberated on it? 25
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I believe we deliberated on the issues.  1 A.

And I believe that when we got this case, we took 2
it as this is a clean case.  We are to look at 3
this just as a judge or somebody else would.  This 4
is a new case.  This is an appeal to us.  And that 5
is way we looked at it.  It was like it was new to 6
us.  That is why we had a hearing.  That is why we 7
went through the procedure all over again is so we 8
could get the information that we needed.  9

And I think we got everything we 10
needed.  I hope. 11

Well, letʹs look at the script.  Letʹs 12 Q.
look at 1086.  Letʹs go to the last page, Kathy, 13
please.  And if you would enlarge 27.14

Now, condition 27 was a new condition, 15
correct? 16

I believe it was. 17 A.
And you didnʹt know where it came from, 18 Q.

did you? 19
I believe in some of our hearings and 20 A.

evidence that we got that we ‐‐ that was something 21
we had discussed. 22

Well, letʹs take a look at your 23 Q.
deposition, at the second volume of your 24
deposition, at page 184.  25
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184?  1 A.
Yes, maʹam.  2 Q.
Okay. 3 A.
All right.  If we can start at line 5.  4 Q.

I say:  ʺNow, before we talk about how this 5
document was used at the deliberations hearing, 6
Mr. Day also testified that he thinks there were 7
two versions of this exhibit.  One version that 8
was modified for the version taken into the 9
hearing.  Do you remember there being two versions 10
of Exhibit ‐‐ʺ 1086.  We called it Exhibit 50 in 11
your deposition.  12

Do you remember that? 13
Um‐hmm.  Yes. 14 A.
And you said:  ʺNo, I do not.ʺ  15 Q.
Then I go at line 17:  ʺI think you 16

have accurately described this document as 17
containing some of the conditions agreed to by 18
Alamar and also some other conditions, correct?ʺ  19
You answer:  ʺYes.ʺ20

Question:  ʺDo you know where those 21
other conditions came from?ʺ  And your answer was:  22
ʺNo.ʺ  23

Is that true? 24
Yes, thatʹs what I said. 25 A.
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Now, letʹs go to page 129 of your first 1 Q.

deposition.  2
Okay. 3 A.
I am going to start where we started 4 Q.

before, maʹam, but I am going to read a little bit 5
further.  Okay?  6

At line 12:  ʺDid you review Planning 7
and Zoning Commission testimony?ʺ  Answer:  ʺWe 8
did not.  Well, I donʹt believe.ʺ9

Question:  ʺMay I ask you a question, 10
then.  If the Commission didnʹt review Planning 11
and Zoning testimony, why does the Planning and 12
Zoning, why does the Commission, Board of 13
Commissioners, cite to that testimony in its 14
decision?ʺ  And you say:  ʺThatʹs a good question.  15
I mean, we received their decisions.ʺ16

Question:  ʺBut that is not my 17
question.ʺ  Answer:  ʺWas it ‐‐ I donʹt know.ʺ18

Question:  ʺWell, no.  My question 19
is ‐‐ʺ  Answer:  ʺI donʹt have an answer to that.ʺ 20

Question:  ʺSo it is clear, there are 21
numerous cites to what has been said by the 22
Planning and Zoning Commission in testimony given 23
at the Planning and Zoning level in the Board of 24
Commissionersʹ Decision and Order, which is 25
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Exhibit 5, correct?ʺ  Answer:  Uh‐huh.ʺ  Question:  1
ʺCorrect?ʺ  Answer:  ʺI believe so.ʺ2

Question:  ʺOkay.  And as far as you 3
know, none of the commissioners reviewed the 4
transcripts of the Planning and Zoning Commission 5
hearings?ʺ  Answer:  ʺI donʹt remember reviewing 6
them and I donʹt know if the others did.ʺ7

Question:  ʺOkay.  So you canʹt tell me 8
why it is that Mr. McNeese would include such 9
testimony in this decision which he wrote?ʺ  10
Answer:  ʺNo, unless we got the same information 11
at our hearing, which is a possibility.  And we 12
may have got some of the same information that 13
they got at our public hearing.ʺ14

Question:  ʺIf you had received ‐‐ʺ  15
Answer:  ʺI ‐‐ʺ16

Mr. Brassey says:  ʺAre you done?ʺ  17
And I said:  ʺGo ahead.  Are you done?ʺ  18

You said:  ʺYeah.ʺ  19
I said:  ʺHad you received this 20

information, this same information at your 21
hearing, would you have expected Mr. McNeese to 22
cite to the testimony that was received by the 23
Board of Commissioners rather than what was 24
received below at Planning and Zoning?ʺ  And your 25
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answer was:  ʺYes.ʺ  1

Is that correct? 2
Yes. 3 A.
Now, letʹs talk ‐‐ we are actually out 4 Q.

of time. 5
THE COURT:  I will give you a few more 6

minutes, but if you are at a good breaking point, 7
we can break now.8

MR. BANDUCCI:  Your Honor, it has been a 9
long day and I think ‐‐ 10

THE COURT:  That is probably a prudent 11
decision on your part.12

MR. BANDUCCI:  I wasnʹt born last night, 13
Your Honor.  14

THE COURT:  Ladies and gentlemen, we are 15
going to take the weekend recess now.  As I think 16
you have been alerted, we are going to start at 17
8:30, go until 12:00 or a few minutes before 18
12:00, breaking until 1:30 and then going to 5:00.  19

After that, for the balance of next 20
week, we will be going the normal 8:30 to 2:30 21
without a lunch break.  22

It is even more important to follow my 23
admonition not to discuss the case amongst 24
yourselves or with anyone else.  Do not conduct 25



United States Courts, District of Idaho

1189
any outside inquiry or investigation.  Do not 1
visit any Website related to the case in any way, 2
including the Courtʹs own Website.  3

Just put the matter out of your mind.  4
Leave your notes here, your instructions, 5
everything should be left here.  Just come back 6
Monday morning refreshed and we will pick up at 7
that time.  8

We will be in recess then until 8:30 on 9
Monday morning.  10

Court will be in recess.11
(Whereupon, proceedings recessed.)12

13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25

R E P O R T E Rʹ S  C E R T I F I C A T E1
2
3
4

I, Tamara I. Hohenleitner, Official 5
Court Reporter, State of Idaho, does hereby 6
certify:7

That I am the reporter who transcribed 8
the proceedings had in the above‐entitled action 9
in machine shorthand and thereafter the same was 10
reduced into typewriting under my direct 11
supervision; and12

That the foregoing transcript, pages 933 13
to 1114, contains a full, true, and accurate 14
record of the proceedings had in the above and 15
foregoing cause.  16

IN WITNESS WHEREOF, I have hereunto set 17
my hand December 15, 2010.18

19
20
21

                        ‐s‐                 22
     Tamara I. Hohenleitner 
     Official Court Reporter 23
     CSR No. 619

24
25

R E P O R T E Rʹ S  C E R T I F I C A T E1

2

I, Lisa K. Yant, Official Court 3
Reporter, County of Ada, State of Idaho, hereby 4
certify:5

That I am the reporter who transcribed 6
the proceedings had in the above‐entitled action 7
in machine shorthand and thereafter the same was 8
reduced into typewriting under my direct 9
supervision; and10

That the foregoing transcript, pages 11
1115 to 1189 contains a full, true, and accurate 12
record of the proceedings had in the above and 13
foregoing cause, which was heard at Boise, Idaho.  14

IN WITNESS WHEREOF, I have hereunto set 15
my hand December 15, 2010.16

17
18
19

                        ‐s‐                 20
     Lisa K. Yant  
     Official Court Reporter 21
     CSR No. 279

22
23
24
25
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