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U N P U B L I S H E D  O P I N O N

F I  L E D :

t o  q u i e t  t i t l e  t o  t h e
h a v e  t i t l e  q u i e t e d  i n  t h e

founda t i on  se t  uP  bY  them '
D i s t r i c t ' s  m o t i o n  f o r  s u m m a r Y

G R O S S E ,  J .  I n  o r d e r  t o  r e b u t  a  m o t i o n  f o r  s u m m a r y  j u d g m e n t '  t h e

n o n - m o v i n g  p a r t y  m u s t  a s s e ! t  s P e c i f i c  f a c t s  b e y o n d  b a r e  a s s e r t l o n s  o r

c o n c l u s i o n s ,  d e m o n s t r a t i n g  t h a t  a  g e n u i n e  i s s u e  o f  m a t e r i a l  f a c t  e x i s t s ' l

H e r e ,  f o r m e r  s t u d e n t s  a t  C L e v e l a n d  H i g h  S c h o o l  f r o m  t h e  c l a s s e s  o f  1 9 4 3  a n d

L g 4 4  ( C l - e v e l a n d  s t u d e n t s )  s o u g h t  t o  q t l i e t  t i t t e  t o  ] a n d  g i v e n  t o  S e a t t l e

S c h o o . L  D i s t r i c t  N o .  1  ( S c h o o L  D i s t r i ; t ) .  G i v e n  t h e  f o r m  o f  t h e  a c t l o n  a n d

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

p r o v i d e  e v i d e n c e  r e f u t i n g  t h e  t i t l e  h e l d  b y  t h e  s c h o o l  D i s t r i c t '  T h e

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

r i | \ - I  J

c l e v e l - a n d  s t u d e n t s  f r o m  t h e  c L a s s  o f  1 9 4 3  c o l l e c t e d  f u n d s  t o  p u r c h a s e

a  b ronze  rnemor ia l  p l aque  to  hono r  C l -eve land  s tuden ts  k i LLed  i n  Wor ld  War

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

p l a q u e . T h e p r e s i d e n t o f t h e c l a s s o f l g 4 3 g a v e t h e f u n d s r a i s e d t o t h e
i i i n . i p - f  o f  L l e v e l a n d  H i g h  S c h o o l  t o  b e  p u t  t o w a r d  a  u s e  a t  h l s

d i s c r e t i o n .  r n  A p r i l  1 , 9 4 4 ,  t h e  i d e a  o f  p u r c h a s i n g  r e a l  p r o p e r t y  w i t h

m o n i e s  r a i s e d  n y  t r r e  c l a s s e s  o f  1 9 4 3  a n d  7 9 4 4 ,  a s  w e l l -  a s  o t h e r  c l a s s

a c t i v i t j - e s ,  f o r  u s e  a s  a  m e m o r j - a l  f o r e s t  w a s  p r o p o s e d  a n d  c o n s i d e r e d '

A p p r o v a l  w a s  s o u g h !  f r o m  t h e  S e a t t f e  s c h o o l  D l s t r i c t  s c h o o l  B o a r d  ( s c h o o f

B o a r d )  .
T h e  s c h o o l  B o a r d  g r a n t e d  a u t h o r i t y  ' t o  p u r c h a s e  t h e  p r o p e r t y  f o r  c a s h  t o  b e

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

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

t o g g e d  p r o p e r E y  i o  U e  r e f o r e s t e d  a n d  d e v e J - o p e d  i n g o  t h e  ' C l e v e ' l - a n d  H i q h

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

c o u r t j u d g e , t h e p r i n c i p a l o f t h e s c h o o } p e r s o n a f l y p u r c h a s e d a t r a c t o f
l a n d  a t  a  t a x  s a l l  f o r  $ : O O '  T h e  t r a c t  w a s  c o m p r i i e d  o f  1 3 1  a c r e s  l - o c a t e d

n e a r  I s s a q u a h ,  W a s h i n g t o n .  A  c o u n t y  t r e a s u r e r ' s  d e e d  f o r  t h e  p r o p e r t y  w a s

e x e c u t e d ,  v e s t i n g  t i t i e  i n  f e e  s i m p l e  i n  t h e  n a m e  o f  t h e  s c h o o l  p r i n c i p a l '

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

S c h o o l  D i s t r r c i  b y  a  r e c o r d l d  q u i t  c l a i m  d e e d t  T h e  S c h o o l  D i s t r i c t  h a s

b e e n  t h e  o w n e r  o f  r e c o r d  s i n c e  D e c e m b e r  2 0 ,  L g 4 4 ,  c o n t i n u o u s l y  i n s u r i n g  t h e

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

p l a n t r n g  r r e e s , - u u i i a r n g  a n d  m a i n t a i n i n g  t r a : . I s ,  a n d  e r e c t i n g  b u i l d i - n g s  o n

t h e  p r o p e r t y .  A  m e m o r i i l  p l u q . , "  h o n o r i n g  t h e  w a r  d e a d  f r o m  C l e v e l a n d  H i q h

s c h o o l  w a s  p u r c h a s e d  m a n y  y e a r s  } a t e r  b y  t h e  S c h o o l  D j - s t r i c t  a n d  c o n t i n u e s

t o  b e  m a i n t a i n e d  o n  t h e  P r o P e r t y '
T h e  C l e v e f a n d  s t u d e n t s  f i l e d  a  c o m p l a i n t

p r o p e r t y . 2  T h e  C l e v e l - a n d  s t u d e n t s  s o u g h t  t o

b t e v e t a n O  M e m o r i a l  F o r e s t  F o u n d a t i o n ,  I n c ' '  a

The  t r j - a l  cou r t  hea rd  a rgumen t  on  the  Schoo l

j u d g m e n t  a n d  r u l e d  i n  i t s  f a v o r ' 3

D I  S C U S S I O N
T h e  s t a n d a r d  o f  r e v i e w  o n  s u m m a r y  j u d g m e n t  i s  w e I I  s e t t l e d '  R e v i e w  1 s

d e  n o v o  a n d  t h i s  c o u r t  e n g a g e s  i n  t h e  s a m e  i - n q u i r y  a s  t h e  t r i a l  c o u r t ' 4

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

f a c t  a n d  t h e  m o v i n q  p " r t y -  i s  e n t i t f e d  t o  j u d g m e n t  a s  a  m a t t e r  o f  l a w '

c l - e m e n t s  v .  T r a v e l e r s  l n d e m .  c o . ,  1 2 1  W n . 2 a  2 a 3 ,  2 4 9 ,  8 5 0  P  ' 2 d  L 2 9 8  ( 1 9 9 3 ) ;

C R  5 6 ( c ) .  A 1 ] -  f a c t s  s u b m i t t e d  a n d  a 1 1  r e a s o n a b l e  i n f e r e n c e s  f r o m  t h e m  a r e

t o  b e  c o n s i d e r e d  i n  t h e  l i g h t  m o s t  f a v o r a b l e  t o  t h e  n o n m o v i ' n q  p a r t y '

c f e m e n t s ,  L | I  W n . 2 d  a t  2 4 9 .  ' T h e  m o t i o n  s h o u l ' d  b e  g r a n t e d  o n f y  i f '  f r o m
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a l l  t h e  e v i d e n c e ,  r e a s o n a b l e  p e r s o n s  c o u l d  r e a c h  b u t  o n e  c o n c l - u s i o n ' l

C l e m e n t s ,  1 2 i r  w n . 2 d  a t  2 4 9  ( c i t i n g  W i l - s o n  v '  S t e i n b a c h ,  9 8  W n ' 2 d  4 3 4 '  6 5 6

P . 2 d 1 0 3 0 ( 1 9 8 2 ) ) . H o w e v e r , b a r e a s s e r t i o n s t h a t a g e n u i n e m a t e r i a l i s s u e
e x i s t s  w i I I  n o t  d e f e a t  a  s u m m a r y  l u d g m e n t  m o t i o n  i n  t h e  a b s e n c e  o f  a c t u a l

e v i d e n c e .  w h i t e  v .  s t a t e ,  1 3 1  W n . z a  t ,  g ,  9 2 9  P . 2 d  3 9 6  ( 1 9 9 7 ) . { 5 )

A  nonmov ing  pa r t y  may  no t  re l - y  so le l y  on  specu l -a t l on  o r  a rgumen ta t l ve

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

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

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

d i s c l o s e  t h e  e x i s t e n c e  o f  a  g e n u i n e  i s s u e  a s  t o  a  m a t e r i a l  f a c t ' 6

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

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

f o res t  l and  to  be  he l , d  i n  t r us t .  l i hen  the  funds  were  found  to  be

i n a d e q u a t e  t o  p u r c h a s e  t h e  p l a q u e ,  t h e  m o n i e s  f r o m  t h e  c l a s s  o f  ) ' 9 4 3  w e r e

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

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

had  no  i nvo fvemen t  w i t h  t he  pu rchase  o f  t he  memor ia l  f o res t '  He  rnd i ca ted

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

T h e  r e c o r d  a l s o  r e f l e c t s  t h a t  t h e  i d e a  o f  a  m e m o r i - a L  f o r e s t  w a s  t h a t

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

- p p r o . r " i  b y  t h e  S c h o o L  B o a r d ,  t h e  p r i n c i p a l  p u r c h a s e d  t h e  r e a f  p r o p e r t y  a n d

g a v e  i t  t o  t h e  s c h o o l  D l s t r i c t  f o r  u s e  a s  a  m e m o r i a ]  f o r e s t '  T h e  s c h o o l

D i s t r r c t  h a s  o w n e d  a n d  m a n a g e d  t h e  p r o p e r t y  s i n c e  L 9 4 4 .  T h e  c f e v e l a n d

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

m e m o r i a f  f o r e s t  t o  b e  h e l d  i n  t r u s t  1 s  n o t  s u p p o r t e d  b y  t h e - e v i d e n c e '  T h e

compJ-a in t  se t s  f o r t h  t ha t  t he  con t r i bu t i ons  i - nc l -uded  the  g i f t s  o f  t he

c l - a - s s e s  o f  1 9 4 3  a n d  1 9 4 4  w h l c h  w e r e  s p e c i f i c a l l y  r a i s e d  t o  p u r c h a s e  a

b ronze  memor ia l  p l aque .  The  C leve l -and  s tuden ts  have  fa i l ed  t o  p roduce

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

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

s e e k i n g  t o  q u i e t  t i t l e  t o  p r o p e r t y  d e p e n d s  o n  t h e  s t r e n g t h  o f  h i s  o r  h e r

o w n  t i t . I e ,  n o t  u p o n  a n y  a l l e g e d  w " a k n l s s  o f  E h e  o p p o s i n g  p a r t y ' s  t i t l - e ' ?

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

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

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

p r o p e r t y .  T h e  S c h o o l -  D l s t r i c t  i o n  o f  i t s  o w n

i . r t l r e " t  a n d  t h e  C 1 e v e l - a n d  s t u d e n L s  d i d  n o t  m a k e  a  c o u n t e r m o t i o n  f o r

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

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

a f f i r m a t i v e  r e L i e f .  H o w e v e r .  a s  s e t  f o r t h  i n  t h e  t r i a L  c o u r t r s  o r d e r ,  t h e

p r o p e r t y  w a s  a c c e p t e d  b y  t h e  s c h o o L  D i s t r i c t  o n  a  ' g r f t  b a s i s , '  ' a s  a

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

w a r . ,  I n  i t s  o r d e r ,  t h e  t r i a l  c o u l t  r e c o g n i z e d  t h e  c o n d i t i o n a l  q u a l i t y  o f

t h j . s  g i f t ,  w h - i l e  c o r r e c t l y  h o l d i n g  t h a t  t h e  C l e v e 1 a n d  s L u d e n t s  h a v e  n o

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

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

p r o v i s i o n  o f  t h e  o r d e r  r e c o g n i z i - n g  t h e  l i m j - t a t r o n  i n c l - u d e d  1 n  t h e  g i f t  a n d

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

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

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

a n d  c o n c l u s i o n s  t o  c o m p l y  w i - t h  C R  5 6  ( d )  ;  t h a t  t h e  t r l a f  c o u r t  e r r e d  i n

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

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

j u d g m e n t  a s  n o t  b e i n g  p r o p e r J - y  i d e n t i f i e d  a r e  o f  n o  m e r i t  a n d  r e q u i r e  n o

d i  s  cus  s  i - on  he re  .
T h e  d e c i s i o n  o f
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t h e  t r i - a l  c o u r t  i s  a f f i r m e d .
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l T r i m b l e  v ,  W a s h i n g t o n  S t a t e  U n i - v e r s i t y ,  1 4 0  W n . 2 d  8 8 ,  9 3 ,  9 9 3  P . 2 d  2 5 9

( 2 0 0 0 )  ( c i r i n g  s t a t e  v .  w h j - t e ,  1 3 1  W n . 2 d  1 ,  9 ,  9 2 9  P . 2 d  3 9 6  ( 1 9 9 7 ) ) .

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

d i s m i s s e d  a n  e s s e n t i a l - I y  i d e n t i c a l  q u i e t  t i L l e  a c t i o n  f i l - e d  o v e r  t w o  y e a r s

e a  r l  i e r  .
3 T h e  o r d e r  o n  s u r f f n a r y  j u d g m e n t  e n t e r e d  F e b r u a r y  2 ,  2 0 0 0  s t a t e s  i n  p e r t i n e n t

p a r t :
rT '  fS  HEREBY ORDERED,  ADJUDGED AND DECREED tha t  t he  reaL  p rope r t y  i n

q u e s t i o n ,  d e e d e d  t o  t h e  D e f e n d a n t  o n  a  ' g i f t '  b a s i s ,  w a s  a c c e p t e d  b y  t h e

D e f e n d a n t  ' a s  a  p e r p e t u a l  m e m o r i a f  t o  t h e  C l e v e t a n d  b o y s  w h o  h a v e  l - o s t

t h e i - r  l i v e s  i n  t h e  w a r '  ( S c h o o l  B o a r d  M l n u t e s  d a t e d  M a y  1 2 ,  ! 9 4 4 ,  )

and  'wh i ch  wou ld  be  a  memor ia l -  t o  C leve fand  S tuden ts  who  have  fos t  t he i r

I i v e s  i n  m i l i t a r y  s e r v i c e '  ( S c h o o l  B o a r d  M i n u t e s  d a t e d  J u n e  2 ,

! g 4 4 ,  ) .  N o t w i t h s t a n d i n g  t h e  f o r e g o i n g  c o n d i t i o n s  o n  t h e  u s e s  t o

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

t o  t h e  n o n - m o v i n g  p a r t y ,  P l a i n t i f f s  h a v e  n o  r i g h t  t o  h a v e  q u i e t  t i t l e  t o

the  sub jec t  p rope r t y ,  and  De fendan t ' s  Mo t i on  fo r  Summary  Judgmen t  shou ld  be

a n d  h e r e b y  i s  g i a n t e d ,  a n d  P l a i n t i f f s '  C o m p l a i n t  h e r e i n  i s  d i s m i s s e d  w i t h

p re j  ud i  ce  .
q t r : - * b t . ,  L 4 0  W n . 2 d  a t  9 2  ( c i t i n g  B e n j a m i n  v .  W a s h '  S t a t e  B a r  A s s ' n ,  1 3 8

W n . 2 d  5 0 6 ,  5 1 5 ,  9 8 0  P . 2 d  
- 1 4 2  ( f  9 9 9 ) ) .

S T r i m b l e ,  1 4 0  w n . 2 d  a t  9 3 .
6 M e y e r  v .  U n i v e r s i t y  o f  w a s h . ,  1 0 5  w n . 2 d  8 4 1 ,  8 5 2 ,  7 1 9  P . 2 d  9 8  ( 1 9 8 6 ) '

T N o r t h f a k e  M a r i n e  W o r k s ,  I n c .  v .  C l t y  o f  S e a t t l - e ,  7 0  W n .  A p p ,  4 9 I  ,  4 9 9 t  8 5 ' 7

P . 2 d  2 8 3  ( 1 9 9 3 )  .
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