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i m p o r t a n c e :  

"CAN A COURT, I N  EQUITY, ORDER EXCHANGE OF DEEDS OF TWO 
LOTS WHEN THE OWNER OF ONE LOT MISTAKENLY CONSTRUCTS ON 
THE ADJACENT LOT OF THE OTHER OWNER?" 
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UNACCEPTABLE TO HER?" 
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STATEMENT OF THE CASE 

T h e  A p p e l l a n t ,  E v e l y n  B r o w n ,  w a s  t h e  P l a i n t i f f  i n  t h e  

C i r c u i t  C o u r t  a n d  A p p e l l a n t  i n  t h e  D i s t r i c t  C o u r t .  T h e  A p p e l l e e ,  

S h e l i a  D a v i s  ( M i l l e r )  w a s  t h e  D e f e n d a n t  i n  t h e  C i r c u i t  C o u r t  a n d  

A p p e l l e e  i n  t h e  D i s t r i c t  C o u r t .  T h e  o t h e r  A p p e l l e e s  w e r e  

D e f e n d a n t s  b r o u g h t  i n  by Mrs. D a v i s  ( M i l l e r ) .  

On A u g u s t  1 3 ,  1 9 8 2 ,  E v e l y n  B r o w n ,  a r e s i d e n t  o f  E s c a m b i a  

C o u n t y ,  F l o r i d a ,  f i l e d  s u i t  a t  l a w  i n  e j e c t m e n t  a g a i n s t  S h e l i a  

D a v i s  ( M i l l e r )  a l l e g i n g  s h e  w a s  t h e  l a w f u l  o w n e r  a n d  e n t i t l e d  t o  

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

p a r c e l  o f  u n i m p r o v e d  p r o p e r t y  i n  O k a l o o s a  C o u n t y ,  F l o r i d a ,  t o -  

w i t :  

T r a c t  N o .  1 7 :  K a r e n  A c r e s :  C o m m e n c i n g  a t  t h e  
S o u t h w e s t  c o r n e r  o f  t h e  N W  1 / 4  o f  t h e  SE 1 / 4  o f  s a i d  
s e c t i o n  3 6  a n d  r u n  N o r t h  0 D e g r e e s  33' W e s t ,  a  d i s t a n c e  
o f  6 9 2 . 5  f e e t  t o  t h e  p o i n t  o f  b e g i n n i n g ;  t h e n c e  
c o n t i n u e  N o r t h  0 D e g r e e s  3 3 '  W e s t ,  a d i s t a n c e  o f  2 2 6  
f e e t ,  t h e n c e  r u n  N o r t h  8 9  D e g r e e s  2 7 '  E a s t  a d i s t a n c e  
o f  4 9 4 . 8 6  f e e t ;  t h e n c e  r u n  S o u t h  0 D e g r e e s  33 '  E a s t ,  a 
d i s t a n c e  o f  2 2 6  f e e t ;  t h e n c e  r u n  S o u t h  8 9  D e g r e e s  2 7 '  
W e s t ,  a  d i s t a n c e  o f  4 9 4 . 8 6  f e e t  t o  t h e  p o i n t  o f  
b e g i n n i n g ;  b e i n g  s u b j e c t  t o  a r o a d  e a s e m e n t  o v e r  a n d  
a c r o s s  t h e  E a s t  3 3  f e e t  o f  t h e  a b o v e  d e s c r i b e d  t r a c t .  
A l l  t r a c t s  l y i n g  a n d  b e i n g  i n  S e c t i o n  3 6  T o w n s h i p  3 
N o r t h ,  R a n g e  2 5  W e s t ,  O k a l o o s a  C o u n t y ,  F l o r i d a .  

I n  h e r  A n s w e r  S h e l i a  D a v i s  ( M i l l e r )  d e n i e d  t h e  m a t e r i a l  

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

a g a i n s t  Mrs. B r o w n ,  i n  s e p a r a t e  c o u n t s  ( A - 2 4 ) ,  t o - w i t :  

F I R S T  COUNT: An a c t i o n  i n  e q u i t y  t o  r e q u i r e  Mrs. B r o w n  t o  

s w a p  l o t s  w i t h  h e r .  



SECOND COUNT: An a c t i o n  f o r  d a m a g e s  a g a i n s t  Mrs. B r o w n  

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

p a y m e n t  f o r  B e t t e r m e n t .  

THIRD COUNT: An a c t i o n  i n  e q u i t y  t o  e s t a b l i s h  a n  e q u i t a b l e  

l i e n  a g a i n s t  Mrs. B r o w n ' s  p r o p e r t y .  

FOURTH COUNT: An a c t i o n  i n  e q u i t y  a l l o w i n g  h e r  t o  r e m o v e  

t h e  i m p r o v e m e n t s  f r o m  Mrs. B r o w n ' s  p r o p e r t y .  

A d d i t i o n a l l y ,  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  f i l e d  T h i r d  P a r t y  

C o m p l a i n t s  (A-24)  a s  f o l l o w s :  

1. A g a i n s t  t h e  P r u e t t s  w h o  w e r e  h e r  p r e d e c e s s o r s  i n  t i t l e  

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

2 .  A g a i n s t  t h e  D e m m o n s  w h o  w e r e  a l s o  h e r  p r e d e c e s s o r s  i n  

t i t l e  a s  t o  a n o t h e r  p o r t i o n  o f  T r a c t  1 6 ,  f o r  d a m a g e s  f o r  

b r e a c h  o f  w a r r a n t y .  

3. A g a i n s t  B u d d y  W i l k i n s o n ,  t h e  s u r v e y o r  f o r  d a m a g e s  a s  a 

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

4 .  A g a i n s t  West F l o r i d a  T i t l e  C o m p a n y  a s  a g e n t  f o r  t h e  

i s s u a n c e  o f  a t i t l e  i n s u r a n c e  p o l i c y .  

5. A g a i n s t  t h e  U n i t e d  S t a t e s  G o v e r n m e n t  r e q u e s t i n g  t h a t  i t s  

m o r t g a g e  b e  c a n c e l l e d .  

E a c h  o f  t h e  a b o v e  p a r t i e s  a n s w e r e d  ( e x c e p t  West F l o r i d a  

A b s t r a c t  a n d  T i t l e  C o m p a n y  w h i c h  w a s  n o t  s e r v e d )  a n d  i n t e r p o s e d  

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



S u b s e q u e n t l y ,  t h e  C o u r t  e n t e r e d  a n  O r d e r  o n  t h e  P l a i n t i f f ' s  

M o t i o n  f o r  S u m m a r y  J u d g m e n t  e s t a b l i s h i n g  t h e  f o l l o w i n g  f a c t s  (A- 

A.  T h a t  E v e l y n  B r o w n  w a s  t h e  l a w f u l  o w n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  

d e s c r i b e d  a s  T r a c t  n u m b e r  1 7  o f  K a r e n  A c r e s .  

B. T h a t  t h e  D e f e n d a n t ,  S h e l i a  D a v i s  ( M i l l e r )  p r e s e n t l y  

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

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

C. T h a t  p o s s e s s i o n  o f  S h e l i a  D a v i s  ( M i l l e r )  i s  w i t h o u t  t h e  

c o n s e n t  o f  E v e l y n  B r o w n  a n d  t h a t  S h e l i a  D a v i s  ( M i l l e r )  h a s  

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

B r o w n .  

On S e p t e m b e r  2 8 ,  1 9 8 4  t h e  C o u r t  e n t e r e d  a  P r e - T r i a l  O r d e r  

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

P l a i n t i f f  a n d  t h e  i s s u e  o f  d a m a g e s  ( A - 2 1 ) .  

On J a n u a r y  31, 1 9 8 5  t h e  C o u r t  e n t e r e d  F i n a l  J u d g m e n t  a n d  t h e  

p e r t i n e n t  p r o v i s i o n s  o f  w h i c h  a r e  a s  f o l l o w s  (A-13) :  

"1. T h a t  t h e  P l a i n t i f f ,  EVELYN BROWN, a n d  t h e  
D e f e n d a n t ,  S H E L I A  D A V I S ,  s h a l l  e x c h a n g e  l o t s  s o  t h a t  
Mrs. B r o w n  w i l l  b e c o m e  t h e  o w n e r  o f  t h e  p r o p e r t y  
r e f e r r e d  t o  a s  T r a c t  N u m b e r  1 6  ( a s  h e r e i n a f t e r  
d e s c r i b e d )  a n d  S h e l i a  D a v i s  s h a l l  b e c o m e  t h e  o w n e r  o f  
t h e  p r o p e r t y  r e f e r r e d  t o  a s  T r a c t  N u m b e r  1 7  ( a s  
h e r e i n a f t e r  d e s c r i b e d ) . "  

On a p p e a l  t o  t h e  D i s t r i c t  C o u r t  o f  A p p e a l ,  F i r s t  D i s t r i c t ,  

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

t h e  f o l l o w i n g  q u e s t i o n :  



"CAN A COURT, I N  EQUITY, ORDER EXCHANGE OF DEEDS OF TWO 
LOTS WHEN THE OWNER OF ONE LOT MISTAKENLY CONSTRUCTS ON 
THE ADJACENT LOT OF THE OTHER OWNER?" ( A - 1 )  

T h i s  q u e s t i o n  i s  p r e s e n t l y  b e f o r e  t h e  C o u r t .  

I n  t h i s  B r i e f  t h e  f o l l o w i n g  s y m b o l s  w i l l  b e  u s e d :  

" A "  A p p e n d i x  t o  A p p e l l a n t ' s  B r i e f  

"T" T r a n s c r i p t  o f  T e s t i m o n y  

"R"  R e c o r d  o n  A p p e a l  



STATEHEiNT OF THE PACTS 

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

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

i n v o l v e d  i s  i n  K a r e n  A c r e s  w h i c h  w a s  o r i g i n a l l y  o w n e d  by Raymond  

J e s s e  a n d  A l i c e  J e s s e  w h o  s u b d i v i d e d  t h e  s a m e  i n t o  t w e n t y - f i v e  

( 2 5 )  s e p a r a t e  t r a c t s  e a c h  c o n t a i n i n g  a n  a p p r o x i m a t e  t w o  a n d  o n e -  

h a l f  a c r e s .  T h e  p r i n c i p a l  p a r t i e s ,  E v e l y n  B r o w n  a n d  S h e l i a  D a v i s  

( M i l l e r )  d e r i v e d  t h e i r  t i t l e  f r o m  t h e  common s o u r c e  o f  J a m e s  R o t h  

a n d  w i f e  w h o  p u r c h a s e d  T r a c t s  1 6  a n d  1 7  o f  t h e  p r o p e r t y  f r o m  t h e  

J e s s e s .  I n  1 9 7 4  E v e l y n  B r o w n  r e c e i v e d  a  D e e d  a n d  a s s i g n m e n t  o f  

C o n t r a c t  f r o m  t h e  R o t h s .  S h e  m a d e  a d o w n  p a y m e n t  o n  t h e  

p r o p e r t y  o f  $ 4 0 0 . 0 0  a n d  a s s u m e d  M r .  a n d  Mrs. R o t h ' s  o b l i g a t i o n  t o  

t h e  o r i g i n a l  o w n e r s ,  t h e  J e s s e s  ( T - 3 5 ) .  S h e  c o n t i n u e d  t h e  

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

p e r i o d  o f  s o m e  t e n  ( 1 0 )  a n d  t h e n  r e c e i v e d  a  W a r r a n t y  D e e d  t o  t h e  

p r o p e r t y .  (A-41)  

S h e  h a d  l a s t  v i e w e d  t h e  p r o p e r t y  i n  t h e  s p r i n g  o f  1 9 8 0  

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

u n a w a r e  o f  t h e  e x i s t a n c e  o f  t h e  h o u s e  u n t i l  1 9 8 2  w h e n  s h e  w a s  

c o n t a c t e d  by Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  ( T - 3 7 - 3 8 )  ( A - 7 ) .  

T h e  p r o p e r t y  o w n e d  b y  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  i s  t r a c t  1 6  o f  

K a r e n  A c r e s  w h i c h  i s  i d e n t i c a l  i n  s i z e  a n d  i n  a c r e a g e  t o  T r a c t  

1 7 .  H o w e v e r ,  T r a c t  1 6  w a s  s u b d i v i d e d  by t h e  Demmons s o  t h a t  t h e  

f r o n t a g e  o n  o n e  p o r t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  i s  1 2 6  f e e t  a n d  t h e  

f r o n t a g e  o n  t h e  o t h e r  p o r t i o n  i s  1 0 0  f e e t .  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  



a p u r c h a s e d  t h e  1 2 6  f o o t  p o r t i o n  o f  t r a c t  1 6  f r o m  t h e  P r u e t t s  w h o  

h a d  c o n s t r u c t e d  t h e  h o u s e  i n  q u e s t i o n  i n  t h e  s u m m e r  o f  1 9 8 0  ( T -  

1 0 1 ) .  T h e  P r u e t t s  h a d  o b t a i n e d  t h e i r  f i n a n c i n g  f r o m  t h e  F a r m e r ' s  

Home ~ d m i n i s t r a t i o n ,  D i v i s i o n  o f  t h e  U n i t e d  S t a t e s  G o v e r n m e n t .  

Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  p a i d  a p p r o x i m a t e l y  $ 2 , 0 0 0 . 0 0  f o r  t h e  P r u e t t ' s  

e q u i t y  i n  t h e  p r o p e r t y  a n d  a s s u m e d  t h e  l o a n .  (A-1) 

T h e  d i v i s i o n  o f  T r a c t  1 6  h a d  b e e n  m a d e  by t h e  D e m m o n s  w h o  

o w n e d  a l l  o f  T r a c t  1 6  a n d  h a d  p r e v i o u s l y  a c q u i r e d  t h e  s a m e  f r o m  

J a m e s  R o t h  a n d  w i f e .  T h e  D e m m o n s  h a d  e m p l o y e d  t h e  S u r v e y o r ,  

B u d d y  W i l k i n s o n ,  a n  a p p e l l e e  i n  t h i s  c a s e  t o  m a k e  a d i v i s i o n  o f  

T r a c t  1 6 .  F o r  r e a s o n s  t h a t  a r e  n o t  e n t i r e l y  c l e a r  f r o m  t h e  

r e c o r d ,  t h e  s u r v e y o r  m a d e  a  d i v i s i o n  o f  T r a c t  1 7  i n s t e a d  o f  T r a c t  

1 6 .  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  a c q u i r e d  t h e  1 0 0  f o o t  p o r t i o n  o f  T r a c t  

• 1 6  d i r e c t l y  f r o m  t h e  D e m m o n s  i n  a  s e p a r a t e  t r a n s a c t i o n  p a y i n g  

$ 2 , 5 0 0 . 0 0  c a s h  ( T - 5 8 - 6 0 ;  A-8)  ( P l a i n t i f f ' s  E x h i b i t  4 )  ( A - 1 ) .  

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

Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  t h e  d e s c r i p t i o n  o f  t h e  1 2 6  p o r t i o n  o f  T r a c t  

1 6  a n d  t h e r e  i s  n o  r e f e r e n c e  t o  t h e  1 0 0  f o o t  p o r t i o n  ( A - 1 0 ) .  

H o w e v e r ,  a t  t h e  t r i a l ,  s h e  t e s t i f i e d  t h a t  s h e  o w n e d  t h e  s a i d  

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

F i r s t  N a t i o n a l  B a n k  o f  C r e s t v i e w ,  w h i c h  b a n k  w a s  n o t  a p a r t y  t o  

t h i s  s u i t .  

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

h e r e a f t e r .  



SUMMARY OF ARGUMENT 

T h i s  i s  a n  e j e c t m e n t  a c t i o n  u n d e r  C h a p t e r  6 6 ,  F l o r i d a  

S t a t u t e s  i n  w h i c h  t h e  A p p e l l a n t ,  E v e l y n  B r o w n ,  i s  t o t a l l y  

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

o f  -- c o m ~ e n s a t i o n  ---- ( n o t  e x c h a n g e  o f  p r o p e r t y )  f o r  D e f e n d a n t s  

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

I n  1 9 7 4 ,  Mrs. B r o w n  h a d  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  p u r c h a s e  e i t h e r  

L o t  1 6  o r  L o t  1 7 .  S h e  c h o s e  L o t  1 7  b e c a u s e  o f  i t s  h i g h e r  

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

t a k e  L o t  1 6  w h i c h  s h e  d i d  n o t  w a n t  t h e n  a n d  w h i c h  s h e  d o e s  n o t  

w a n t  now.  

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

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

• t r e s p a s s i n g  p a r t y  2s d a m a g e s .  T h e  a w a r d i n g  o f  d a m a g e s  o f  

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

f o r e i g n  t o  o u r  j u r i s p r u d e n c e  a n d  s e t s  a  d a n g e r o u s  p r e c e d e n t .  

An e x c h a n g e  o f  L o t s  i s  n o t  a  p r o p e r  r e m e d y  w h e r e  t h e  

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

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

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

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

T h e r e  a r e  s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e s  f r o m  t h e  c a s e  o f  V o s s  v .  -- - 

F o g u e ,  FL 8 4  S o . 2 d  5 8 3  ( 1 9 5 6 )  i n c l u d i n g  t h e  f o l l o w i n g :  

1. I t  was n o t  a n  e j e c t m e n t  c a s e .  

2 .  T h e  t r u e  o w n e r  w o u l d  n o t  s e l l .  



3. Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  h a s  r e c o u r s e  a g a i n s t  t h e  r e s p o n s i b l e  

p a r t y .  

4 .  T h e  L o t s  a r e  n o t  s u b s t a n t i a l l y  i d e n t i c a l .  

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

t h e r e  was no  c o n t e n t i o n  t h a t  e i t h e r  l o t  h a d  p e c u l i a r  o r  i n t r i n s i c  

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

r e c o g n i z e d  a t  l e a s t  f i v e  ( 5 )  d i f f e r e n c e s  i n  t h e  t w o  ( 2 )  l o t s .  

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

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

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

c o n d u c t .  1 0 4  ALR 5 8 0  

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

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

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

i m p r o v e m e n t s .  5 7  ALR 2d 2 6 7  

T h i s  C o u r t  s h o u l d  a d h e r e  t o  t h e  c a s e s  o f  - H e d g e s  v s .  L y s e k ,  

8 4  S o .  2 d  2 8  ( F l a .  1 9 5 5 )  w h i c h  was d e c i d e d  b y  a d i f f e r e n t  

d i v i s i o n  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t  s o m e  2  1 / 2  w e e k s  p r i o r  t o  t h e  V o s s  

c a s e ;  a n d  ---- B r o w n  - v .  --- J o h n s ,  3 1 2  S o .  2 d  5 2 6  d e c i d e d  by t h e  F i r s t  

D i s t r i c t  C o u r t  o f  A p p e a l  i n  1 9 7 5 .  I n  b o t h  c a s e s  t h e  C o u r t  h e l d  

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

r e m o v e d  i f  p o s s i b l e ;  a n d ,  i n  -- B r o w n  - v. J o h n s ,  3 1 2  So.2d 5 2 6  t h e r e  

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

e x t e n t  t h a t  t h e s e  c a s e s  d ~ f f e r ,  we a l l e g e  t h a t  t h i s  C o u r t  a l s o  

a h a s  " c o n f l i c t  j u r i s d i c t i o n " .  



ARGUMENT 

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

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

I I C A N  A C O U R T ,  I N  E Q U I T Y ,  O R D E R  E X C H A N G E  O F  D E E D S  O F  T W O  
LOTS WHEN THE OWNER OF ONE LOT MISTAKENLY CONSTRUCTS O N  
THE ADJACENT LOT OF THE OTHER OWNER?" 

T h e  m a j o r i t y  o p i n i o n  w a s  w r i t t e n  by J u d g e  S h i v e r s  a n d  

c o n c u r r e d  w i t h  by J u s t i c e  Mil ls .  

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

t h e  q u e s t i o n  as  f o l l o w s :  

"CAN A COURT E X E R C I S I N G  I T S  EQUITABLE POWERS ORDER 
EXCHANGE OF DEEDS TO TWO LOTS, DESPITE THE AVAILABILITY 
OF ALTERNATE STATUTORY A N D  COMMON LAW REMEDIES, WHERE 
THE OWNER OF ONE LOT MISTAKENLY CONSTRUCTS A BUILDING 
ON THE ADJACENT LOT OF THE OTHER OWNER A N D  THE LATER 
OWNER OBJECTS TO SUCH EXCHANGE BECAUSE THERE ARE 
INTRINSIC DIFFERENCES BETWEEN LOTS THAT MAKE THE FORMER 
UNACCEPTABLE TO HER?" 

I t  i s  o u r  p o s i t i o n  t h a t  t h e  e x c h a n g i n g  o f  L o t s  i s  n o t  a 

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

s i t u a t i o n  w h e r e  t h e  P l a i n t i f f  i s  t o t a l l y  i n n o c e n t .  We i n c l u d e  

t h e  f a c t  t h a t  t h e  P l a i n t i f f  h a s  -- n o t  r e f u s e d  t o  s e l l  h e r  L o t  a t  

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

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

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

a r e  r e c o g n i z e d  by b o t h  t h e  m a j o r i t y  a n d  m i n o r i t y  o p i n i o n s .  

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

i n  a n  e j e c t m e n t  a c t i o n .  U n d e r  t h e  c i r c u m s t a n c e s  o f  t h i s  c a s e ,  

t h i s  r e m e d y  w a s  n o t  a d e q u a t e  n o r  a p p r o p r i a t e .  A s  a  ' t s u c c e s s f u l "  

P l a i n t i f f  i n  a n  e j e c t m e n t  a c t i o n ,  Mrs. B r o w n  h a s  n o t  b e e n  a b l e  t o  



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

t h e r e o f .  On t h e  c o n t r a r y ,  s h e  h a s  b e e n  a w a r d e d  t h e  r e m e d y  o f  a 

l o t  s h e  d i d  n o t  w a n t  i n  1 9 7 4  a n d  o n e  w h i c h  s h e  c o n s i d e r s  

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

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

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

a g a i n s t  e a c h  o t h e r .  I f  t h i s  were a n  E a r l  S t a n l e y  G a r d n e r  n o v e l ,  

i t  w o u l d  n o  d o u b t  b e  e n t i t l e d  ---- THE CASE OF THE EJECTED P L A I N T I F F .  

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

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

v e s t  i n  t h e  o w n e r ,  ---- M c C r e a r y  - v .  --- L a k e  ----- B o u l e v a r d  S p o n ~  - E x c h a n g e  --- 

C o m p a n y ,  I n c . ,  1 3 3  F l a  7 4 0 ,  1 8 3  S o .  7 .  -- -- 

- I n  F l o r i d a ,  Common Law e j e c t m e n t  i s  a b o l i s h e d  b y  C h a p t e r  6 6 ,  - F l o r i d a  S t a t u t e s  e n t i t l e d  " E j e c t m e n t " .  T h i s  s t a t u t e ,  f o r  t h e  

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

o f  " B e t t e r m e n t " .  An e l a b o r a t e  p r o c e d u r e  i s  s e t  u p  t o  c o m p e n s t a t e  

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

D e f e n d a n t  f o r  i m p r o v e m e n t s .  T h i s  s t a t u t e  m a k e s  n o  p r o v i s i o n  f o r  

t h e  P l a i n t i f f  a n d  t h e  D e f e n d a n t  t o  e x c h a n g e  l o t s  a s  a r e m e d y .  

T h e  q u e s t i o n  n a t u r a l l y  a r i s e s  w h y  s h o u l d  t h e  t o t a l l y  

i n n o c e n t  P l a i n t i f f  b e  a n y  w o r s e  o f f  b e c a u s e  t h e  D e f e n d a n t  was  a 

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

t r e s p a s s e r  w a s  w i t h  c o l o r  o f  t i t l e .  I n  s u c h  a c a se  a r e n ' t  t h e r e  

m o r e  " e q u i t i e s  w i t h  t h e  w i t h  t h e  t r e s p a s s e r  w i t h  c o l o r  o f  t i t l e " .  

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



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

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

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

o n  i t .  I t  i s  c e r t a i n  t h a t  w e  a r e  d e a l i n g  w i t h  a s u r v e y o r  who i s  

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

b e s t  b e  c h a r a c t e r i z e d  a s  m a l p r a c t i c e .  He i s  a  d e f e n d a n t  i n  t h e  

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

n o m i n a l  d a m a g e s  o f  o n l y  $500.00 a s s e s s e d  a g a i n s t  h i m  a s  c o m p a r e d  

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

o n e  a n o t h e r .  

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

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

f a c t u a l  b a c k g r o u n d :  

O r i g i n a l l y ,  Mrs. B r o w n  h a d  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  p u r c h a s e  

e i t h e r  T r a c t  1 6  o r  T r a c t  1 7  f r o m  a  r e a l t o r  w h o  o w n e d  b o t h  t r a c t s .  

I n  h e r  t e s t i m o n y ,  Mrs. B r o w n  s t a t e d  t h e  r e a s o n s  f o r  p u r c h a s i n g  

T r a c t  1 7  a s  f o l l o w s :  

" S o  I c h o s e  l o t  1 7  b e c a u s e  i t  w a s  h i g h e r  e l e v a t e d ,  
c l o s e r  t o  t h e  h i g h w a y  a n d  I d i d  n o t  l i k e  L o t  1 6  t h a t  
was s l o p p e d  down t o w a r d  t h e  c r e e k . "  

I t  i s  Mrs. B r o w n ' s  p o s i t i o n  t h a t  s h e  d i d  n o t  w a n t  T r a c t  1 6  

b a c k  i n  1 9 7 2  w h e n  s h e  w a s  l o o k i n g  a t  b o t h  t r a c t s  a n d  t h a t  s h e  

d o e s  n o t  w a n t  i t  now.  

T h u s  w e  h a v e  a s i t u a t i o n  w h e r e  Mrs. B r o w n  who i s  t o t a l l y  

i n n o c e n t  a n d  h a s  t h e  m o s t  " e q u i t i e s 1 ' ,  i n  h e r  f a v o r  h a s  b e e n  

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



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

v i c t i m  o f  a  t r e s p a s s .  

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

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

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

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

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

may o w n  f o r  t h e  p r o p e r t y  c o n v e r t e d .  L i k e w i s e ,  o n e  w h o  t r e s p a s s e s  

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

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

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

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

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

T h e  t a k i n g  o f  o n e ' s  p r o p e r t y  w i t h o u t  h i s  c o n s e n t  i s  t o t a l l y  

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

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

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

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

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

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

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

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

h i s  p r o p e r t y .  

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

Mrs. D a v i s  ( M i l l e r ) .  F i r s t ,  s h e  w o u l d  n o t  e n t e r t a i n  t h e  i d e a  o f  

3 



p a y i n g  Mrs. B r o w n  f o r  h e r  l o t  e v e n  t h o u g h  t h e  F a r m e r s '  H o m e  

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

s o .  T h e r e  i s  e v i d e n c e  i n  t h e  r e c o r d  o f  t h i s  c a s e  t h a t  p r i o r  t o  

t h e  t r i a l  Mrs. B r o w n  o f f e r e d  t o  a c c e p t  $ 7 , 0 0 0 . 0 0  f o r  h e r  l o t  o f  

w h i c h  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  w a s  t o  p a y  t h e  s u m  o f  $ 4 , 0 0 0 . 0 0  a n d  

o t h e r  d e f e n d a n t s  w e r e  t o  p a y  t h e  s u m  o f  $ 3 , 0 0 0 . 0 0 .  I n  o t h e r  

w o r d s ,  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  c o u l d  h a v e  h a d  a $ 7 , 0 0 0 . 0 0  l o t  f o r  

$ 4 , 0 0 0 . 0 0  b u t  c h o s e  n o t  t o  d o  s o .  ( L e t t e r  t o  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  

A - 2 0 ) .  

I n  a d d i t i o n ,  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  p l a c e d  a  m o r t g a g e  o n  h e r  

L o t ,  L o t  1 6  a f t e r  t h e  e j e c t m e n t  a c t i o n  w a s  f i l e d  w i t h  f u l l  

k n o w l e d g e  t h a t  h e r  h o u s e  w a s  n o t  l o c a t e d  o n  L o t  1 6 .  T h e  

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

f a c t  i s  t h a t  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  d e a l t  w i t h  b o t h  l o t s  a s  i f  t h e y  ---- ----- 

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

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

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

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

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

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

W i t h  r e s p e c t  t o  t h e  c a s e  o f  V o s s  v .  Force, FL 8 4  S o . 2 d  5 8 3  -- - -- 
( 1 9 5 6 ) ,  t h e r e  a r e  s i g n i f i c a n t  d i f f e r e n c e s .  

F i r s t ,  t h e  -- V o s s  c a s e  i s  n o t  a n  e j e c t m e n t  c a s e  b u t  r a t h e r  a  

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

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



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

were  n o t  a v a i l a b l e  a s  a r e m e d y .  

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

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

T h i r d ,  i n  o u r  c a s e  Mrs. D a v i s  ( M i l l e r )  h a d  r e c o u r s e  a g a i n s t  

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

a r e  p a r t i e s  t o  t h i s  case .  

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

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

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

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

t h e  e x c h a n g e  o f  l o t s  a s  a c o m m o n  a n d  a c c e p t a b l e  r e m e d y .  T h e  --- V o s s  

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

e x a c t  f a c t s .  On o f  t h e s e  f a c t s  i s  t h a t  " t h e r e  i s  n o  c o n t e n t i o n s  

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

( P a g e  5 6 4 ) .  I n  o u r  c a s e  t h e r e  w a s  n o t  o n l y  t h e  c o n t e n t i o n  b u t  

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

c o n t e s t .  T h e s e  d i f f e r e n c e s  were:  

1. P a r t  o f  T r a c t  1 6  i s  m o r t g a g e d  t o  a  l o c a l  b a n k .  

2 .  T r a c t  1 6  h a s  n o  o i l  o r  m i n e r a l  r i g h t s .  

3 .  T r a c t  1 6  h a s  n o  e a s e m e n t  t o  r e c r e a t i o n a l  T r a c t  1 4 .  

4 .  T r a c t  1 6  i s  s u b s t a n t i a l l y  l o w e r  i n  e l e v a t i o n .  

5 .  T r a c t  1 6  i s  h e a v i l y  w o o d e d  a n d  a c c e s s  t o  i t  i s  

o v e r g r o w n .  



• T h e  m a j o r i t y  o p i n i o n  s e e m s  t o  u s  t h a t  s o m e  o f  t h e  

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

H o w e v e r ,  t h o s e  who a r e  s e e k i n g  e q u i t y  s h o u l d  b e  t a k e n  s u c h  a c t i o n  

p r i o r  t o  t h e  t r i a l  o f  t h e  c a s e .  

T h e  --- V o s s  c a s e  r e c o g n i z e s  a s  t h e  w e i g h t  o f  a u t h o r i t y  t h e  

f o l l o w i n g  r u l e  o f  l a w  a s  s e t  f o r t h  i n  1 0 4  A L R  5 8 0 :  

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

w h e r e i n  t h e  q u e s t i o n  h a s  c l e a r l y  r e c e i v e d  
c o n s i d e r a t i o n ,  s u p p o r t  h a s  b e e n  g i v e n  t o  t h e  r u l e  t h a t ,  
n o t  e v e n  i n  e q u i t y  c a n  o n e  w h o  h a s  m a d e  i m p r o v e m e n t s  o n  --- -------- -- 
t h e  l a n d  o f  another, b e l i e v i n g  h i m s e l f  t o  b e  t h e  o w n e r ,  --- -- - - - -- 
r e c o v e r  t h e r e f o r  a s  p l a i n t i f f ,  w h e r e  t h e  o w n e r  h a s  - -  - -  1 - ---- ---- -- ---- -- 
b e e n  g u i l t y  o f  n o  f r a u d ,  o r  a c q u i e s c e n c e  w i t h  ---- ---- -- -- ----- -- -- ---- ---- - ---- 
k n o w l e d g e ,  - o r  o t h e r  i n e q u i t a b l e  c o n d u c t . "  ( E m p h a s i s  
S u p p l i e d )  

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

s i t u a t i o n  p r e s e n t e d  i s  t h e  c a s e  o f  -- B r o w n  - v s .  J o h n s ,  F l a .  App. 3 1 2  

S o . 2 d .  5 2 6  ( 1 9 7 5 )  d e c i d e d  b y  t h e  F i r s t  D i s t r i c t  C o u r t  o f  A p p e a l .  

T h i s  c a s e  w a s  a n  e j e c t m e n t  a c t i o n  ( t h e  V o s s  c a s e  w a s  n o t ) .  T h i s  

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

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

o w n e r  w o u l d  " w o r k  o u t "  a s a t i s f a c t o r y  d e a l  l a t e r .  T h e  h o u s e  ( a  

J i m  W a l t e r  h o m e )  c o u l d  e a s i l y  b e  r e m o v e d  f r o m  t h e  p r o p e r t y .  T h e  

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

r e m o v i n g  t h e  h o m e  f r o m  t h e  p r e m i s e s .  T h e  D i s t r i c t  C o u r t  o f  

A p p e a l  t h r o u g h  J u s t i c e  B o y e r  h e l d  t h a t  s i n c e  t h e  h o m e  c o u l d  

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

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

h o u s e .  E v e n  i n  a  s i t u a t i o n  w h e r e  t h e r e  w a s  i n e q u i t a b l e  c o n d u c t  



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

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

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

I n  t h e  a n n o t a t i o n  a p p e a r i n g  a t  5 7  A L R  2 n d  2 6 7  i t  i s  s t a t e d  

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

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

d e t e r m i n i n g  t h e  c l a i m a n t ' s  r i g h t  t o  r e l i e f .  S p e c i f i c a l l y ,  i t  i s  

s t a t e d ;  

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

A d d i t i o n a l l y ,  i n i t i a l l y  i t  s h o u l d  b e  n o t e d  t h a t  t h e  --- V o s s  

c a s e  w a s  d e c i d e d  b y  D i v i s i o n  " A "  o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t  i n  a n  

o p i n i o n  f i l e d  o n  J a n u a r y  4 ,  1 9 5 6 .  T w o  a n d  o n e - h a l f  w e e k s  p r i o r  

a t h e r e t o  o n  D e c e m b e r  1 4 ,  1 9 5 5 ,  D i v i s i o n  "B" o f  t h e  S u p r e m e  C o u r t  

p u b l i s h e d  t h e  o p i n i o n  i n  -- H e d ~ s  - -- v s .  - L y s e k ,  - 8 4  S o . 2 d .  2 8  ( 1 9 5 5 )  

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

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

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

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

t o  t h e  f r e e h o l d .  T h e s e  t w o  121 c a s e s  r e a c h e d  d i f f e r e n t  ----- --- ----- ------- --------- 

c o n c l u s i o n s  a s  t o  r e m e d y  on i d e n t i c a l  f a c t s .  --- 



GON@EI[IISIOW 

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

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

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

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

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

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

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

t o  Mrs. B r o w n  h e r  p r o p e r t y  w i t h  i m p r o v e m e n t s  o r  o f  p a y i n g  h e r  t h e  

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

R e s p e c t f u l l g  s u b m i t t e d ,  

- 
W .  A .  SWANN, J R .  
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