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PRELIMINARY STATEMENT 

In this Brief, the parties will be referred to as follows: 

Petitioner, FLORIDA POWER & LIGHT COMPANY-Appellant 

Defendants, S. B. JENNINGS, GORDON R. SANDRIDGE, JR. 

and SOUTHSIDE PROPERTIES-Appellees 

The following symbols will be used: 

"R" for Record on Appeal. All references to the 
Record on Appeal shall be followed by a page 
number corresponding to the citation therefrom. 

"OP" for citations to Opinion of the First 
District Court of Appeal in the instant action. 



STATEMENT O F  THE CASE AND FACTS 

F lo r ida  Rural E l e c t r i c  Cooperat ives  Assoc ia t ion ,  a s  Amicus 

C u r i a e  a c c e p t s  t h e  S t a t e m e n t  of t h e  Case and F a c t s  a s  s e t  f o r t h  

i n  Appe l l an t ' s  I n i t i a l  B r i e f .  



I S S U E S  PRESENTED ON APPEAL 

I. WHETHER E V I D E N C E  O F  F E A R  MAY B E  
C O N S I D E R E D  BY THE J U R Y  A S  AN E L E M E N T  O F  
DAMAGE I N  CONDEMNATION PROPERTY VALUATION 
PROCEEDINGS? 

11. THE REAL I M P A C T  O F  T H E  A D M I S -  
S I B I L I T Y  O F  F E A R  I N  C O M P U T I N G  S E V E R A N C E  
DAMAGES I N  EMINENT DOMAIN PROCEEDINGS, AND 
WHETHER THE REASONABLENESS OF SUCH FEAR I S  
P R O P E R L Y  A M A T T E R  F O R  T H E  J U R Y  T O  
CONSIDER.  



SUMMARY OF ARGUMENT 

P r i o r  t o  FPL v .  J e n n i n g s ,  t e s t i m o n y  w h i c h  w a s  s p e c u l a t i v e  

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

i n  F l o r i d a .  FPL v. - J e n n i n g s ,  h o w e v e r ,  c o n t r a v e n e s  t h i s  p r i n c i p l e  

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

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

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

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

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

l e g i s l a t u r e  a n d  t h e  F l o r i d a  S u p r e m e  C o u r t .  M o r e o v e r ,  FPL v. 

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

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

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

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

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

S u p r e m e  C o u r t  i n  O l s o n  v. U.S. b y  p e r m i t t i n g  v a l u a t i o n  o f  

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

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

FPL v .  J e n n i n g s  g r e a t l y  i m p a c t s  u p o n  a l l  c o n d e m n i n g  ----------- - 
a u t h o r i t i e s  i n  t h e  S t a t e  o f  F l o r i d a ,  a n d  t h r e a t e n s  t o  s e v e r e l y  

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

c r i t i c a l  s t a t e w i d e  g r o w t h  c o n c e r n s .  I f  t h e  d e c i s i o n  b e l o w  i s  

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



i m p o s s i b l e  t a s k  o f  b u d g e t i n g  t o  meet F l o r i d a ' s  g r o w t h  n e e d s  

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

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

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

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

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

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

T h e  p r o b l e m  o f  b u d g e t a r y  i m p a c t  i s  f u r t h e r  e x a c e r b a t e d  b y  

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

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

a l t e r n a t i v e  t o  c o m p l e t e  r e v e r s a l  o f  FPL v. - J e n n i n g s ,  A m i c u s  

a d o p t s  t h e  f a l l b a c k  p o s i t i o n  a s s e r t e d  b y  A p p e l l a n t  i n  i t s  I n i t i a l  

B r i e f :  t h a t  i f  f e a r  is t o  b e  c o n s i d e r e d  a t  a l l ,  t h e  i s s u e  o f  i t s  

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

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

m a t t e r  f o r  j u r y  c o n s i d e r a t i o n .  

vii 



ARGUMENT 

I. WHETHER E V I D E N C E  OF FEAR MAY BE 
CONSIDERED B Y  THE J U R Y  AS A N  ELEMENT OF 
D A M A G E  I N  CONDEMNATION PROPERTY VALUATION 
PROCEEDINGS? 

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

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

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

W i l l i a m s  v.  S i m g s o n ,  2 0 9  So.2d 2 6 2  ( F l a .  1st DCA 1 9 6 8 ) ;  W a l t e r s  ---- - -  - 

v.  S t a t e  Road D e p a r t m e n t ,  -- 2 3 9  So.2d 8 7 8  ( F l a .  1st DCA 1 9 7 0 ) .  A 

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

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

" f u l l  c o m p e n s a t i o n " .  W a l t e r s  a t  8 8 2 .  

a I n  t h e  c a s e  a t  b a r ,  t h e  F i r s t  DCA h a s  d e p a r t e d  f r o m  t h e  

e s t a b l i s h e d  r u l e  o f  - C a s e y  v .  F l o r i d a  P o w e r  -- C o r p . ,  1 5 7  So.2d 1 6 8  

( F l a .  2nd DCA 1 9 6 3 ) .  I n  C a s e y ,  t h e  Second  DCA s q u a r e l y  a d d r e s s e d  

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

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

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

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

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

t h e r e f o r e  i n a d m i s s i b l e .  S e e  a l s o  Deramus  v. A l a b a m a  Power  Co., 

2 6 5  So.2d 6 0 9  ( A l a .  1 9 7 2 ) ;  C e n t r a l  - I l l i n o i s  L i g h t  Co. v.  

N i e r s t h e i m e r ,  1 8 5  N.E.2d 8 4 1  ( I l l .  1 9 6 2 ) .  The i n a d m i s s i b i l i t y  o f  

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

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

t h e  p a s t  23 y e a r s .  



I n  d e r o g a t i o n  o f  t h i s  e s t a b l i s h e d  r u l e ,  t h e  F i r s t  DCA i n  - FPL 

v. J e n n i n g s  h e l d :  " E v i d e n c e  o f  t h e  e x i s t e n c e  o f  f e a r  a n d  i t s  

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

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

v a l u a t i o n  p r o c e e d i n g ,  so l o n g  a s  i t  is shown t h a t  t h e  f e a r  h a s  a  

r e a s o n a b l e  b a s i s . "  (OP a t  1 3 ) .  E v e n  a s s u m i n g  t h a t  e x p e r t  

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

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

f e a r  on  t h e  m a r k e t  v a l u e  o f  a  p a r c e l  o f  r e a l  p r o p e r t y ?  

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

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

b a s i s  f o r  r e c o v e r y  o f  c o m p e n s a t i o n .  C a s e y  a t  1 7 1 ;  N o r t h c u t t  v. 

@ S t a t e  Road D e p a r t m e n t ,  2 0 9  S o . 2 d  7 1 0  ( F l a .  3 r d  D C A  1 9 6 8 ) ;  

D i v i s i o n  o f  A d m i n i s t r a t i o n ,  F l o r i d a  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n  

v. West P a l m  B e a c h  G a r d e n  C l u b ,  3 5 2  So.2d 1 1 7 7  ( F l a .  4 t h  DCA -- - 
1 9 7 7 ) ;  D i v i s i o n  o f  A d m i n i s t r a t i o n ,  F l o r i d a  D e p a r t m e n t  o f  

T r a n s p o r t a t i o n  v. F r e n c h m a n ,  -- 476  So.2d 2 2 4  ( F l a .  4 t h  DCA 1 9 8 5 ) .  

I n  D e p a r t m e n t  -- o f  A d m i n i s t r a t i o n  - v. N o r t h c u t t ,  p r o p e r t y  ------- 
o w n e r s  a d j a c e n t  t o  l a n d  c o n d e m n e d  b y  t h e  D e p a r t m e n t  o f  

T r a n s p o r t a t i o n  f o r  r o a d  c o n s t r u c t i o n  made damage  c l a i m s  s i m i l a r  

t o  t h o s e  a s s e r t e d  b y  t h e  A p p e l l e e s  i n  t h e  c a s e  a t  b a r .  T h e  

D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n  i n  N o r t h c u t t  condemned p r o p e r t y  f o r  

t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  a  f e d e r a l l y  f i n a n c e d  i n t e r s t a t e  h ighway .  209 

So.2d a t  710.  S i m i l a r  t o  t h e  c l a i m s  o f  h e a l t h  h a z a r d s  p o s e d  b y  

e l e c t r i c  f o r c e f i e l d s  e x t e n d i n g  o n t o  t h e  p r o p e r t i e s  o f  t h e  



A p p e l l e e s  i n  t h e  i n s t a n t  c a s e ,  t h e  N o r t h c u t t  - p r o p e r t y  o w n e r s  

c l a i m e d  " e x c e s s i v e  s h o c k w a v e s ,  v i b r a t i o n s ,  a n d  n o i s e s "  i n v a d e d  

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

d e p r e c i a t e d  t h e  v a l u e s  o f  t h e i r  l a n d .  - I d .  a t  711. The T h i r d  DCA 

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

s t a t i n g  t h a t  t h e  n o i s e ,  v i b r a t i o n s  a n d  s h o c k w a v e s  were damnum 

a b s q u e  i n j u r i a  a n d  were t h e r e f o r e  n o t  c o m p e n s a b l e .  - I d .  a t  712. 

I n t e r e s t i n g l y  e n o u g h ,  1 7  y e a r s  l a t e r ,  t h e  F o u r t h  DCA w a s  

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

F r e n c h m a n ,  -- 4 7 6  So.2d a t  224.  I n  F r e n c h m a n ,  -- s i m i l a r  t o  t h e  c a s e  

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

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

were a t  i s s u e .  - I d .  a t  226 .  O n c e  a g a i n ,  d a m a g e  t o  t h e  v a l u e  o f  

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

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

r o a d w a y .  - I d .  a t  228 .  I n  r e s p o n s e  t o  t h i s  c l a i m ,  t h e  c o u r t  w a s  

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

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

a m o u n t s  t o  a  t a k i n g .  --- I d .  a t  2 2 8 ;  s e e  a l s o  

West P a l m  B e a c h  G a r d e n  C l u b  a t  1 1 8 0  ( s e v e r a n c e  d a m a g e s  t o  - -- - 

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

d e n i e d ) .  T h e  c o u r t  f o u n d  t h a t  t h e  i n t e r f e r e n c e  o f  t h e  n o i s e ,  

d u s t  a n d  e x h a u s t  f u m e s  d i d  n o t  a m o u n t  t o  a  s u b s t a n t i a l  

d e p r i v a t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  o w n e r ' s  b e n e f i c i a l  u s e  o f  i t s  l a n d .  

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

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



h - 
t h e  c la ims o f  n o i s e ,  d u s t  a n d  e x h a u s t  f u m e s .  - I d .  a t  229. 

S e v e r a n c e  d a m a g e s ,  b y  d e f i n i t i o n  a re  d e s i g n e d  t o  c o m p e n s a t e  

t h e  a g g r i e v e d  p r o p e r t y  o w n e r  f o r  t h e  " d e p r e c i a t i o n  i n  m a r k e t  

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

s e v e r a n c e  o f  t h e  p a r t  t a k e n " .  K e n d r y  v. D i v i s i o n  o f  ~ d m i n i -  -- 

s t r a t i o n ,  S t a t e  D e p a r t m e n t  o f  s ran sport at ion, 366  So.2d 3 9 1  ( F l a .  

1 9 7 8 ) ;  C i t y  o f  T a m p a  - v. T e x a s  Co. ,  1 0 7  So.2d  2 1 6  ( F l a .  2nd  DCA 

1 9 5 8 ) ;  see 7 3 . 0 7 1  ( 3 )  ( b )  , F l a .  S t a t . .  T h e  F l o r i d a  S u p r e m e  C o u r t  

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

c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e s .  K e n d r y  a t  3 9 4 ,  n.  5. C o n s e q u e n t i a l  

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

i n t e n d s  t o  p u t  t h e  p a r t  t a k e n " .  - I d . ;  C i t y  o f  -- T a m p a  a t  219 .  T h e  
-, - C o u r t  i n  F r e n c h m a n  a l s o  s t r e s s e d  t h i s  d i s t i n c t i o n  b e t w e e n  

s e v e r a n c e  d a m a g e s  a n  c o n s e q u e n t i a l  d a m a g e s .  4 7 6  So.2d a t  227. 

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

d i s t i n c t i o n  b y  c r e a t i n g  a n  e n t i r e l y  new c a t e g o r y  o f  c o n s e q u e n t i a l  

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

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

m e r e l y  o n e  o f  s e m a n t i c s .  R a t h e r ,  t h e  i n s t a n t  C o u r t  s e e k s  t o  

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

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

i n d e f i n i t e  a n d  v a g u e  a s  f e a r .  M o r e o v e r ,  t h e  C o u r t  b e l o w  m u d d i e s  

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

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

-? h y b r i d .  T h e  r e s u l t  i s  t h a t  s e v e r a n c e  d a m a g e s  a r e  n o  l o n g e r  - 



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

s e v e r a n c e  o f  t h e  p a r t  t a k e n .  C o n s e q u e n t l y ,  t h e  d e f i n i t i o n  o f  

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

i n t e n d e d  b y  t h e  l e g i s l a t u r e  a n d  t h e  F l o r i d a  S u p r e m e  C o u r t .  

7 3 . 0 7 1 ( 3 )  ( b )  F l a .  S t a t .  ( a n y  d a m a g e  c a u s e d  t o  t h e  r e m a i n d e r  b y  

t h e  t a k i n g )  ( e m p h a s i s  a d d e d ) ;  K e n d r y  a t  3 9 4 ,  n. 5. ( s e v e r a n c e  

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

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

condemned p o r t i o n  is p u t )  . 
P r i o r  t o  t h e  d e c i s i o n  b e l o w ,  t h e  l a w  o f  d a m a g e s  f o r  e m i n e n t  

d o m a i n  i n  F l o r i d a  w a s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h a t  o f  F l o r i d a ' s  

j u r i s p r u d e n c e  g e n e r a l l y .  The  C a s e y  h o l d i n g  h a d ,  f o r  2 3  y e a r s ,  

8 e s t a b l i s h e d  F l o r i d a ' s  a b h o r r e n c e  f o r  t h e  a d m i s s i o n  o f  s p e c u l a t i v e  

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

o f  r e a l  p r o p e r t y .  I n  o t h e r  a r e a s  o f  l a w  a s  w e l l ,  F l o r i d a  h a s  

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

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

i n f l i c t i o n  o f  e m o t i o n a l  d i s t r e s s  is  g e n e r a l l y  r e c o g n i z e d  i n  

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

t h i s  t o r t .  D u n a h o o  v. B e s s ,  200  S o .  5 4 1  ( F l a .  1 9 4 1 ) ;  E s t a t e  o f  

H a r p e r  v. O r l a n d o  F u n e r a l  H o m e ,  I n c . ,  ( F l a .  DCA 

1 9 7 9 ) ;  -- C h a m p i o n  v. G r a y ,  420  So.2d 3 4 8  ( F l a .  5 t h  DCA 1 9 8 2 ) ;  

A m e r i c a n  F e d .  o f  Gov. E m p l o y e e s  v. DeGrio,  4 5 4  So.2d 6 3 2  ( F l a .  -- 
3 r d  DCA 1 9 8 4 ) .  E v e n  t h o u g h  t h e  m a j o r i t y  o f  j u r i s d i c t i o n s  now 

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

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



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

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

D u n a h o o  a t  5 4 3 .  F l o r i d a  h a s  a d h e r e d  t o  t h e  p o s i t i o n  t h a t  a  -- 
p e r s o n  who h a s  n o t  b e e n  i m p a c t e d  may n o t  c l a i m  t h e  t o r t  f o r  

p h y s i c a l  i m p a c t  t h a t  h a s  o c c u r r e d  t o  someone  e l s e .  Champion a t  

3 4 9 .  I n  o t h e r  w o r d s ,  a  p e r s o n  who s u f f e r e d  t r a u m a  f r o m  f e a r  

a l o n e  h a s  n o t  s u f f e r e d  a  c o g n i z a b l e  damage  a t  l a w .  

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

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

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

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

i n f l i c t i o n  o f  e m o t i o n a l  d i s t r e s s .  L i k e w i s e ,  F l o r i d a  n e e d s  t o  

m a i n t a i n  i t s  p o s i t i o n  t h a t  no  c o m p e n s a t i o n  may b e  a w a r d e d  f o r  t h e  

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

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

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

p r o s p e c t i v e  p u r c h a s e r s .  C a s e y  a t  1 7 1 - 2 .  A m i c u s  s u b m i t s  t h a t  

e v i d e n c e  o f  f e a r  a n d  t h e  m a n n e r  i n  w h i c h  i t  may t r a u m a t i z e  a  

p e r s o n  r e q u i r e s  a  v e r y  s u b j e c t i v e  a n a l y s i s .  Some p e o p l e  may b e  

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

u n a f f e c t e d  b y  t h e  s a m e  k i n d  o f  f e a r .  I n  a n  a c t i o n  f o r  n e g l i g e n t  

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

r u l e ,  how w o u l d  o n e  q u a n t i f y  t o  a  j u r y  t h e  e f f e c t  o f  f e a r  u p o n  a n  

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

* d o n e .  Dunahoo a t  5 4 3 ;  Champion a t  3 4 9 .  



S i m i l a r l y ,  how d o e s  o n e  g a u g e  t h e  e f f e c t  o f  f e a r  o n  t h e  

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

t r a n s m i s s i o n  l i n e s ?  Marke t  v a l u e  is c a l c u l a t e d  on t h e  b a s i s  o f  

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

f a i r  n e g o t i a t i o n s  b e t w e e n  a n  o w n e r  w i l l i n g  t o  s e l l  a n d  a  

p u r c h a s e r  d e s i r i n g  t o  buy" .  O l s o n  v. U n i t e d  S t a t e s ,  292  U.S. 

246,  257 (1934 ) .  I t  is a  h i g h l y  s u b j e c t i v e  u n d e r t a k i n g  t o  c l a i m  

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

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

him i n  t h e  same manner  a s  i t  may a f f e c t  a n o t h e r  p o t e n t i a l  buye r .  

c f .  M e t r o p o l i t a n  E d i s o n  v. P e o p l e  A g a i n s t  N u c l e a r  Ene rgy ,  460 

U.S. 7 7 5 ,  7 7 6 ,  n .  1 0  ( 1 9 8 2 )  ( r i s k  o f  h e a l t h  d a m a g e  c a n  b e  

p e r c e i v e d  d i f f e r e n t l y  by  d i f f e r e n t  p e o p l e ;  p r o p e r t y  o w n e r s  a r o u n d  

n u c l e a r  r e a c t o r  p e r c e i v e  g r e a t e r  r i s k  t h a n  wha t  is  p e r c e i v e d  by 

NRC and i t s  s t a f f ) .  I t  is  l u d i c r o u s  t o  s a y  t h a t  t h e r e  is a n y  k i n d  

u n i f o r m  e m o t i o n a l  r e s p o n s e ,  o r  e v e n  a  q u a n t i f i a b l e  e m o t i o n a l  

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

p r o p e r t y  a p p r a i s e r s .  I n  f a c t ,  some p o t e n t i a l  b u y e r s  may i g n o r e  

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

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

p o s s i b l e  b u t  r e m o t e .  

I n  t h e  i n s t a n t  c a s e ,  t h e  C o u r t  h e a r d  t e s t i m o n y  f r o m  a n  

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

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

R e b u t t a l  t e s t i m o n y  was g i v e n  by a n  e l e c t r i c a l  e n g i n e e r ,  s t a t i n g  

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



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

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

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

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

Academy o f  S c i e n c e ,  U n i t e d  S t a t e s  E n v i r o n m e n t a l  P r o t e c t i o n  Agency 

a n d  t h e  1 9 8 5  ~ l o r i d a  E l e c t r i c  a n d  M a g n e t i c  F i e l d s  S c i e n c e  

A d v i s o r y  C o m m i s s i o n  (T. 5 9 4 ,  T. 627-629) .  I n  e s s e n c e ,  t h e  e x p e r t  

w i t n e s s e s  f o r  b o t h  s i d e s  were  o n l y  a b l e  t o  e s t a b l i s h  a 

p o s s i b i l i t y ,  h o w e v e r  remote ,  o f  a d v e r s e  h e a l t h  e f f e c t s  f r o m  

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

T h e  u n i t e d  S t a t e s  S u p r e m e  C o u r t  h a s ,  i n  e m i n e n t  d o m a i n  

p r o c e e d i n g s ,  h e l d  t h a t :  

" E l e m e n t s  a f f e c t i n g  v a l u e  t h a t  d e p e n d  u p o n  
e v e n t s  o r  c o m b i n a t i o n s  o f  o c c u r r e n c e s  w h i c h ,  
w h i l e  w i t h i n  t h e  r ea lm o f  p o s s i b i l i t y ,  - a r e  
n o t  f a i r l y  shown  t o  b e  r e a s o n a b l y  p r o b a b l e ,  
s h o u l d  b e  e x c l u d e d  f r o m  c o n s i d e r a t i o n ,  f o r  
t h a t  w o u l d  b e  t o  a l l o w  mere s p e c u l a t i o n  a n d  
c o n j e c t u r e  t o  b e c o m e  a g u i d e  f o r  t h e  
a s c e r t a i n m e n t  o f  v a l u e . . . "  O l s o n  a t  2 5 7 .  
( e m p h a s i s  a d d e d ) .  

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

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

w i t h i n  t h e  realm o f  p o s s i b i l i t y  o n l y .  E x p e r t  t e s t i m o n y  d i d  n o t  

f a i r l y  s h o w  t h e  h e a l t h  h a z a r d s  t o  b e  r e a s o n a b l y  p r o b a b l e .  

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

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

were n o t  s h o w n  t o  b e  r e a s o n a b l y  p r o b a b l e .  

a F u n d a m e n t a l l y ,  t h e  f a i r  m a r k e t  v a l u e  o f  t h e  r e m a i n d e r  



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

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

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

buy" .  -- O l s o n  a t  2 5 7 .  The  f a i r  m a r k e t  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i n  

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

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

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

e s s e n t i a l l y  a l l o w s  s p e c u l a t i o n  and c o n j e c t u r e  t o  become a  g u i d e  

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

P e r h a p s  t h e  F i r s t  DCA w a s  c o r r e c t  i n  i t s  a s s e s s m e n t  t h a t  

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

e x p e r t  o p i n i o n s  o u t  o f  t h e  " r e a l m  o f  'mere i g n o r a n c e  and fear ' . . .  

p r o s c r i b e d  i n  C a s e y " .  B a s e d  u p o n  t h e  t e s t i m o n y  o f  t h e  e x p e r t  

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

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

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

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

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

t r a n s m i s s i o n  l i n e s .  Amicus  s u b m i t s  t h a t  e x p e r t  t e s t i m o n y  i n  t h e  

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

f o r t h  i n  O l s o n  - v .  U n i t e d  S t a t e s .  T h e  f e a r  o f  p r o s p e c t i v e  ------------- 
p u r c h a s e r s  a t t e s t e d  t o  b y  p r o p e r t y  a p p r a i s e r s  i n  t h e  i n s t a n t  

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

p o s s i b i l i t y .  T h i s  f e a r  was n o t  f o u n d e d  upon h e a l t h  h a z a r d s  shown 

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



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

remainder proper ty .  



11. THE R E A L  IMPACT OF THE ADMISSI- 
BILITY OF FEAR I N  COMPUTING SEVERANCE DAMAGES 
I N  EMINENT D O M A I N  PROCEEDINGS, A N D  WHETHER 
THE REASONABLENESS OF SUCH FEAR I S  PROPERLY A 
MATTER FOR THE J U R Y  TO CONSIDER. 

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

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

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

c o n d e m n a t i o n .  R a t h e r ,  FPL v. J e n n i n g s  i s  a  c a s e  w i t h  f a r -  

r e a c h i n g  i m p a c t .  I f  t h e  d e c i s i o n  o f  t h e  F i r s t  DCA i s  a f f  i r m e d ,  

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

p r o b l e m .  

F l o r i d a  a l r e a d y  h a s  n e a r l y  1 2  m i l l i o n  r e s i d e n t s ,  w i t h  

n e w c o m e r s  p o u r i n g  i n  a t  t h e  r a t e  o f  n e a r l y  1 , 0 0 0  p e r  d a y .  S e e  

• " F l o r i d a ,  B a t t l i n g  H i s t o r y ,  T r i e s  t o  R e i n  i n  Growth" ,  N.Y. T i m e s  

( J u l y  1 5 ,  1 9 8 6 )  a t  A22. S t a t e  p l a n n e r s  e s t i m a t e  $10 ,000  w o r t h  o f  

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

i n t e n d i n g  t o  r e s i d e  i n  F l o r i d a .  - I d .  T h i r t y  b i l l i o n  d o l l a r s  i s  

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

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

2000.  I d .  - 
A l l  a u t h o r i t i e s  w i t h  p o w e r s  o f  c o n d e m n a t i o n  i n c l u d i n g  t h e  

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

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

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

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

D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n  i s  1 0  y e a r s  b e h i n d  i n  i t s  



c o n s t r u c t i o n  o f  n e w  r o a d s  t o  meet F l o r i d a ' s  g r o w t h ,  a n d  i t s  

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

P r o j e c t i o n s  s h o w  t h a t  e a c h  d a y ,  t h e  n u m b e r  o f  new r e s i d e n t s  

c o m i n g  i n t o  F l o r i d a  r e q u i r e  n e a r l y  2  mi l e s  o f  new h ighway .  S e e  

F l o r i d a  G o v e r n o r  Bob G r a h a m ' s  1985-1987 B i e n n i a l  B u d g e t  Recommen- 

d a t i o n s ,  p. v i i i .  I f  t h e  d e c i s i o n  i n  FPL - v. J e n n i n g s  is  a f f i r m e d  

b y  t h i s  C o u r t ,  i t  w i l l  n o t  b e  l o n g  b e f o r e  f e a r  o f  n o x i o u s  

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

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

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

c a l l s  u p o n  t h e  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n  t o  p e r f o r m  t h e  

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

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

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

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

a d d r e s s e d  by t h e  T h i r d  DCA i n  N o r t h c u t t :  

" I t  w o u l d  b e  i m p o s s i b l e  t o  d e t e r m i n e  a n d  
p r e p a r e  w i t h  a n y  d e g r e e  o f  a c c u r a c y ,  a  
r e a s o n a b l e  b u d g e t  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  
h i g h w a y s  a n d  a c c e s s  r o a d s  i n  t h e  f u t u r e  i n  
F l o r i d a .  A f t e r  t h e  a c c e s s  r o a d s  and  h i g h w a y  
w e r e  c o n s t r u c t e d  a n d  i n  o p e r a t i o n ,  e a c h  
i n d i v i d u a l  l a n d o w n e r  a d j a c e n t  t h e r e t o  c o u l d  
seek d a m a g e s  f r o m  t h e  s t a t e  f o r  a  ' t a k i n g '  o f  
t h e i r  p r o p e r t y  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  i n c r e a s e d  
n o i s e s ,  d u s t  and  v i b r a t i o n s ,  c o m i n g  f r o m  t h e  
m o t o r  v e h i c l e s  u s i n g  t h e  a d j a c e n t  h i g h w a y . "  
209 So.2d a t  711.  

A t  t h e  l o c a l  l e v e l  t h r o u g h o u t  t h e  S t a t e ,  a f f i r m a n c e  o f  - FPL 

v.  J e n n i n g s  w o u l d  g r e a t l y  i n h i b i t  t h e  c o u n t i e s '  a b i l i t y  t o  

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



e F l o r i d a ' s  g r o w t h .  P r o p e r t y  o w n e r s  a d j a c e n t  t o  l a n d  w h i c h  i s  

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

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

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

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

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

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

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

c o n s t r u c t i o n  o f  a g a s  l i n e  c o u l d  a l s o  make  a c la im f o r  s e v e r a n c e  

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

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

a l r e a d y  b e e n  c o n f r o n t e d  w i t h  s u c h  claims. I n  T r u c k l i n e  Gas Co. 

* v.  O ' B r y a n ,  1 7 1  N.E.2d 4 5  ( I l l .  1 9 6 0 ) ,  a r i g h t - o f - w a y  was t a k e n  

f o r  p u r p o s e s  o f  i n s t a l l i n g  a b u r i e d  g a s  p i p e l i n e .  I n  r e s p o n s e  t o  

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

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

b a s i s  upon  w h i c h  t o  c a l c u l a t e  s e v e r a n c e  d a m a g e s .  I d .  a t  46. - 
C l e a r l y ,  t h e r e  i s  e n o u g h  s c i e n t i f i c  d a t a  t o  s h o w  t h a t  

n o x i o u s  f u m e s  f r o m  a u t o m o b i l e s ,  e m i s s i o n s  a n d / o r  l e a k a g e  o f  

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

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

h e a l t h  h a z a r d s .  F i n d i n g s  t o  s u b s t a n t i a t e  t h i s  a r e  e v e n  more 

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

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

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

a f f  i r m e d ,  t h e  s p i l l o v e r  e f f e c t  o f  d a m a g e  c la ims  f o r  t h e  e f f e c t  o f  



f e a r  o n  m a r k e t  v a l u e  o f  p r o p e r t y  w i l l  b e  a s t r o n o m i c a l .  The  

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

may b e  f o r c e d  t o  become more r e s p o n s i v e  t o  c a l c u l a t i n g  p o t e n t i a l  

s e v e r a n c e  d a m a g e  c l a i m s  t h a n  t o  t h e  a s s e s s m e n t  o f  F l o r i d a ' s  

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

a l s o  - M e t r o p o l i t a n  E d i s o n  a t  7 7 6  ( a g e n c i e s  c o u l d  b e  f o r c e d  t o  

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

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

d o  i t s  j o b ) .  - I d .  T h e  c o n c e p t  o f  t h e  p u b l i c  g o o d  w i l l  b e c o m e  

s e c o n d a r y  t o  t h e  S t a t e ' s  c o n c e r n  f o r  i t s  a b i l i t y  t o  a n s w e r  f o r  

t h e  k i n d  o f  s e v e r a n c e  d a m a g e s  m a n d a t e d  b y  - FPL v. J e n n i n g s .  

A m i c u s  s u b m i t s  t h a t  t h e  a b i l i t y  o f  c o u n t i e s ,  m u n i c i p a l i t i e s ,  - - 

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

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

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

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

FPL v. J e n n i n g s  i s  n o t  r e v e r s e d .  T h e  d e c i s i o n  i n  C a s e y  r e m a i n s  

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

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

d o m a i n .  

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

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

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

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

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



f e a r  o f  f o r c e f i e l d s  is  l i t t l e  more t h a n  a  m e c h a n i s m  w h i c h  a f f o r d s  

t h e  c o n d e m n e e  i n f l a t e d  j u r y  a w a r d s  f o r  s e v e r a n c e  damages .  A s  i n  

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

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

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

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

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

i n  o t h e r  r e g a r d s .  I t  i s  n o t  m e r e l y  c o i n c i d e n t a l  t h a t  t h e  j u r y  

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

a w a r d e d  s e v e r a n c e  d a m a g e s  i n  a n  a m o u n t  e x c e e d i n g  t h a t  w h i c h  was  

p r o p o s e d  by A p p e l l e e ' s  own p r o p e r t y  a p p r a i s e r s .  

The r e a s o n a b l e n e s s  o f  t h e  f e a r  d o e s  n o t  c h a n g e  i t s  c h a r a c t e r  

a s  f e a r .  S e e  - M e t r o p o l i t a n ,  E d i s o n  a t  7 7 8  ( w h e r e  t h e  p o i n t  o f  

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

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

n o t  r e l e v a n t ;  w h e t h e r  t h e r e  is  a n  e f f e c t  is  t h e  k e y  q u e s t i o n ,  and  

t h e  " g r a v i t y  o f  t h e  h a r m  d o e s  n o t  c h a n g e  i t s  c h a r a c t e r " )  - I d .  

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

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

t h e  r e m a i n d e r  p r o p e r t y .  The q u e s t i o n  i s  n o t  w h e t h e r  s u c h  f e a r  is 

r e a s o n a b l e ,  a n d  t h e  j u r y  s h o u l d  n o t  h a v e  t o  a s s e s s  t h e  s e v e r i t y  

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



CONCLUSION 

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

and t h e  F l o r i d a  Supreme C o u r t  by a t t e m p t i n g  t o  c h a n g e  t h e  e n t i r e  

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

F l o r i d a .  Under t h i s  d e c i s i o n ,  s e v e r a n c e  damages  w i l l  no  l o n g e r  

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

c a u s e d  by t h e  s e v e r a n c e  o f  t h e  p a r t  t a k e n .  R a t h e r ,  t h e  F i r s t  DCA 

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

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

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

p r i n c i p l e s  o f  d a m a g e s  l a w  i n  F l o r i d a ,  a n d  h a s  a  r e m a r k a b l y  

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

p r o v i d e  t h e  n e c e s s a r y  i n f r a s t r u c t u r e  f o r  F l o r i d a ' s  g r o w t h .  

A m i c u s  t h e r e f o r e  a s k s  t h a t  t h e  d e c i s i o n  o f  t h e  F i r s t  DCA b e  

r e v e r s e d ,  a n d  t h a t  C a s e y  c o n t i n u e  t o  b e  t h e  l a w  o f  F l o r i d a  f o r  

s e v e r a n c e  damages  i n  e m i n e n t  domain p r o c e e d i n g s .  
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