
How do you find the responsible party and 
how does the nuisance get abated?

How do you find the responsible party and 
how does the nuisance get abated?how does the nuisance get abated?how does the nuisance get abated?

A presentation by 
Columbus City Attorney Richard C. Pfeiffer, Jr.



What is the Goal?

To ABATE To ABATE the NUISANCEthe NUISANCETo ABATE To ABATE the NUISANCEthe NUISANCETo ABATE To ABATE the NUISANCEthe NUISANCE
(Preferably without using taxpayer resources)(Preferably without using taxpayer resources)

To ABATE To ABATE the NUISANCEthe NUISANCE
(Preferably without using taxpayer resources)(Preferably without using taxpayer resources)
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Address Owner  Code Orders Taxes Owed

1603 Veronica Moss Housing and Vacant structure 6/30/11 $4767.78

1607 Start Linden LLC Housing and Vacant structure 7/8/11 $452.23

1610 Jackie Hagwood Housing and Vacant structure 7/8/11 $2383.08g g

1614 Rica Bryant Housing and Vacant structure 7/28/11 $4341.66

1618 DCA Investment Inc Housing and Vacant Structure 12/15/09 $1082 771618 DCA Investment, Inc. Housing and Vacant Structure 12/15/09 $1082.77

1624 Timothy Grace Housing and vacant structure 4/20/06 $5721.26

1628 k d Gl d li illi $ 20 981628 Razak and Glendalie Williams $5420.98

1631 Anna Sonjaco Housing and Vacant structure 7/8/11 $1725.84

1634 Tudor Dwellings, LLC Housing and Vacant structure 7/8/11 $974.74

1637 Bryant Keith Suber $1725.84

1640 Adam Quillen Housing and Vacant structure  7/8/11 $4463.71

1650 Sun Investment Services Housing and Vacant structure 6/30/11 $3726.10



Nuisance Abatement Process
Resident calls 311 to register complaint

Code Enforcement officer inspects property 
and writes  order for code violations

Code officer posts the order on the property 
and serves the owner with notice of violations

Code officer must identify and locate the 
owner in order to serve notice



Why try to find the responsible y y p
party?
This person, person(s) or 
corporation is the party legally 
responsible for maintaining 
property it owns or has in its care, 
control and custody.

Try to find avenues to abate the 
nuisance without relying on 
government resourcesgovernment resources.

Government has limitations on 
what it can do to abate the 
nuisance on private property.



How to find a responsible How to find a responsible 
party
Use public record searches to obtain information about the 
property and try to locate the owner:

Franklin County Auditor
Franklin County RecorderFranklin County Recorder
Ohio Secretary of State (if owner is a corporation)
Public Access to Court Electronic Records (PACER)
Franklin County Municipal Clerk of Courts
Franklin County Common Pleas Clerk of Courts
Franklin County Probate CourtFranklin County Probate Court
Google Search 



Who owns the property?Who owns the property?
The last recorded deed holder will be listed on the FranklinThe last recorded deed holder will be listed on the Franklin 
County Auditor’s web site.

htt // f kli t dithttp://www.franklincountyauditor.com

The Auditor’s site has a search engine that allows web users to g
search for a property by address, owner’s name, parcel ID or 
even intersection.

The Auditor’s site also provides information about taxes, 
transfer history, sale amount, a photo of the property, and 
h th th tl lti l ti iwhether the owner currently owns multiple properties in 

Franklin County.



1603 Myrtle Avenue





Does Veronica Moss own other 
l t  i  F kli  C t ?real property in Franklin County?

l k ’ h d ’By clicking on Veronica Moss’ name on the Auditor’s site, 
all properties she owns will be listed.



1104-1106 Miller Ave.



Who owns the home where 
Veronica Moss is listed as living?

William Righter is listed as 
the current owner and
occupant of 823 Wallinger Dr

In looking at the transfer 
history, it is discovered that 
he acquired the propertyoccupant of 823 Wallinger Dr. he acquired the property 
through a Sheriff’s sale.

This property was foreclosed 
upon by Veronica Moss’ 

It is likely that Veronica 
Moss no longer lives at 823 p y

mortgagee. Wallinger Dr. even though 
one public record source 
indicates she doesindicates she does.



Is there a mortgage on the 
?

Is there a mortgage on the 
?property?property?

The Franklin County Recorder’s web site gives the public e a Cou ty eco de s eb s te g es t e pub c
access to all deeds and mortgages on properties

http://www.franklincountyohio.gov/recorder/



Veronica Moss took out a 
mortgage for 1603 Myrtlemortgage for 1603 Myrtle 
Ave. in 2006 for $70,750 
with Equifirst Corporation.with Equifirst Corporation.

The mortgage has been assigned five timesThe mortgage has been assigned five times.

The current mortgagee is Advantage Property Ventures, LP.



What other properties has 
V i  M  d?Veronica Moss owned?

The Franklin County Recorder’s site also allows you to find 
out how many properties a person has owned in the past.

Thus, we learn that Veronica Moss acquired title to six 
properties in Franklin County from 2000 to 2006.

823 Wallinger Drive  1603 Myrtle Avenue

1096‐1098 Miller Avenue  1493 Hazelwood Place

1607 Myrtle Avenue  1104‐1106 Miller Avenue

However as we recall the Auditor’s web site lists VeronicaHowever, as we recall, the Auditor s web site lists Veronica 
Moss as the owner of record for only two properties.



Is a property the subject of 
f i ?foreclosure proceedings?

Foreclosures can be found on the Franklin County Clerk of y
Court’s web site Case Information Online

http://fcdcfcjs.co.franklin.oh.us/CaseInformationOnline





A foreclosure action was initiated by U.S. Bank National  
Association Trustee against Veronica Moss in 2007.

The case is closed and the Sheriff’s sale was 
withdrawn…likely meaning that the mortgageewithdrawn…likely meaning that the mortgagee 
determined that the property was valueless and it no 
longer needed to proceed with the foreclosure.

From the Recorder’s web site we learn that this particular 
h b i d diffmortgage has been assigned to a different mortgagee 

four other times since the initial foreclosure action was 
closed.closed.



Is the property part of a 
bankruptcy proceeding?
Bankruptcies are filed in Federal Courts and allBankruptcies are filed in Federal Courts and all 
bankruptcy public records can be accessed at 
www.pacer.gov



Veronica Moss filed for bankruptcy in 1997 and 2007.

Of the six properties Veronica Moss acquired in 2006 before 
iling for bankruptcy she lost four through foreclosureiling for bankruptcy, she lost four through foreclosure.

823 Wallinger Dr.
1607 Myrtle Ave.
1096‐1098 Miller Ave.
1493 Hazelwood Pl.1493 Hazelwood Pl.

1603 Myrtle Avenue was included in the 2007 bankruptcy.

Her debts were discharged in 2008 and 1603 Myrtle Avenue 
was abandoned by the bankruptcy trustee because it had no y p y
value.



Has Veronica Moss ever been a 
defendant in an environmental 

i l b f d

defendant in an environmental 
case?
Environmental cases can be found 
on the Franklin County Municipal 
Clerk of Court’s website.

http://fcmcclerk.com/case

EVH and ERB are civil and criminal 
environmental cases.environmental cases.

Veronica Moss has an active civil 
environmental case on her Miller 
Avenue property and a closedAvenue property and a closed 
criminal case (2007 ERB 071850) 
where she was found guilty of 
i l ti H i C d 4509 01violating Housing Code 4509.01.



an We Find Veronica Moss?
y clicking on the environmental cases, it is possible that a 
urrent address for Veronica Moss may be listed.

010 EVH 60256 shows Veronica Moss signed for certified mail 
t 489 Gilbert Street Columbus OH 43205t 489 Gilbert Street, Columbus, OH  43205.

oing back to the auditor’s web site, it lists Golden Branch LLC 
th f 483 493 Gilb t St t It i ibl V is the owner of 483‐493 Gilbert Street.  It is possible Veronica 

Moss is renting a unit at this address.

ur office sent a certified letter to Veronica Moss at 489 Gilbert.  
was returned with a forwarding address.  A second certified 

etter was sent to the new address.  No response was received.  p
n email also was sent to a work email address that was 



Once located and served, does the 
owner comply?

If YES If NO

owner comply?

If YES If NO

uisance is abated and the order is 
complied

The City Attorney reviews the case and 
files to get compliance

Criminal Civil

Conviction and  Injunction and 



NO Ser ice m st be

vil Legal Process in Environmental Court 

mplaint for NO Service must be 
perfected by publication 
in The Daily Recorder for 

six weeks

mplaint for 
nctive Relief 
d and served 
on owner

Is Service 
perfected?

YES
Did the owner 

?
YES The City files for 

default judgment 
NOhe owner 

l ? answer? j g
and injunction

The City motions 

mply?  

Did the owner NO

ce
Court 
grants

for contempt and 
the Court orders 

daily fines

Did the owner 
comply?  

NO

d!

grants 
injunction

The

Fines accumulate, 
judgment granted 

and the City

Foreclosure 
action, appraisal, 

auction

NewThe
nuisance is 

and the City 
forecloses

New
owner



imited Liability Companiesimited Liability Companiesy py p
Limited Liability Company (LLC) is a business structure allowed by state 
atute. LLCs are popular because, similar to a corporation, owners have 
mited personal liability for the debts and actions of the LLC Other featuresmited personal liability for the debts and actions of the LLC. Other features 
LLCs are more like a partnership, providing management flexibility and the 

enefit of pass‐through taxation.

wners of an LLC are called members. Since most states do not restrict 
wnership, members may include individuals, corporations, other LLCs and 
reign entities There is no maximum number of members Most states alsoreign entities. There is no maximum number of members. Most states also 
ermit “single member” LLCs, those having only one owner.

f t f b i ll t b LLC h b k dfew types of businesses generally cannot be LLCs, such as banks and 
surance companies. Check your state’s requirements and the federal tax 
gulations for further information. There are special rules for foreign LLCs.

urce:  IRS.gov



tart Linden, LLC
603 Myrtle and 1607 Myrtle are adjacent parcels.603 Myrtle and 1607 Myrtle are adjacent parcels.

s we recall, Veronica Moss acquired 1607 Myrtle in 2006.s we recall, Veronica Moss acquired 1607 Myrtle in 2006.

he lost this property through foreclosure in 2008.he lost this property through foreclosure in 2008.

tart Linden, an out‐of‐state LLC, acquired the property 
hrough Sheriff’s sale for $8,000 in 2009.
tart Linden, an out‐of‐state LLC, acquired the property 
hrough Sheriff’s sale for $8,000 in 2009.

ccording to the Auditor’s web site, Start Linden—which is 
t d t f T W hi t t t l f 10perated out of Tacoma, Washington—owns a total of 10 

roperties in Columbus



he Ohio Secretary of State’s website provides public access to 
usiness filings for artificial entities

tp://www.sos.state.oh.us/





dress
Code Orders 

Issued
Date of
Order

Order 
Complied?

Purchase 
Date

Taxes Last 
Paid

Balance 
Due

nessee Ave. High Grass 5/16/11 7/18/11 5/28/2009 5/19/2009 $3,551.14nessee Ave. High Grass  5/16/11 7/18/11 5/28/2009 5/19/2009 $3,551.14

nessee Ave.
High Grass 

Secure Building
5/16/11
5/19/11

5/31/11
EBA secured 5/20/11

5/14/2009 1/20/2009 $2,893.57

essee High Grass  5/16/11 5/31/11 5/14/2009 6/25/2009 $433.25

yrtle Ave.
Secure Building

High Grass
1/4/11 & 6/9/11

6/9/11
1/31/11 & 6/10/11

6/27/11 3/5/2009 7/7/2009 $452.23
Multiple Violations 7/8/11 Order Active

enmore Rd Secure Building 6/9/11 6/10/11 3/6/2009 7/7/2009 $463.54

nden Ave. No Violations Found 12/18/2009 6/29/2009 $1,913.83

ntieth Ave. No Violations Found 1/16/2009 6/25/2009 $842.73

ohr Place
Secure Building

Disrepair
8/29/11
9/22/11

9/8/11
Order Active

5/14/2009 7/8/2009 $3,164.47

d h / / b / / / / / / $2nd Ave High Grass 7/15/11 Cut by City 8/12/11 4/28/2009 7/7/2009 $2,978.89



1650 Myrtle Ave.1650 Myrtle Ave.
Records indicate that 1650 Myrtle Ave. is owned 

by Sun  Investment Services, LLC.
Records indicate that 1650 Myrtle Ave. is owned 

by Sun  Investment Services, LLC.

Sun Investments was a Florida‐based LLC that 
acquired 1650 Myrtle Ave in 2009

Sun Investments was a Florida‐based LLC that 
acquired 1650 Myrtle Ave in 2009acquired 1650 Myrtle Ave. in 2009.

A search on the Florida Department of State

acquired 1650 Myrtle Ave. in 2009.

A search on the Florida Department of StateA search on the Florida Department of State 
web site indicates that there was a voluntary 
dissolution of Sun Investment Services effective 

A search on the Florida Department of State 
web site indicates that there was a voluntary 
dissolution of Sun Investment Services effective 
December 31, 2010.

N i di id l b id tifi d t h ld

December 31, 2010.

N i di id l b id tifi d t h ldNo individual can be identified to hold 
ibl

No individual can be identified to hold 
ibl



1610 Myrtle Ave.y



oogle search for “Jackie Hagwood”oogle search for “Jackie Hagwood”



hat if the owner is deceased?
he Franklin County Probate 
t provides public record 
mation regarding estates.

the owner is deceased, 
k the Probate Court records 
termine if the estate hastermine if the estate has 
probated.

p://www.franklincountyohiop://www.franklincountyohio
probate/

the case of Jackie Hagwood,  If the estate is being probated, the g
nd that there were filings in 
robate Court to determine 
hip, but his estate, including 

g p
estate is responsible for maintaining the 
property.

roperty on Myrtle, was 
r probated



Again  what is the goal?

To ABATE the NUISANCE!To ABATE the NUISANCE!

Again, what is the goal?

To ABATE the NUISANCE!

However we see that achieving that goal can be

To ABATE the NUISANCE!

However we see that achieving that goal can beHowever, we see that achieving that goal can be 
complicated by trying to find the legal owner and 
understanding the history of the property.

However, we see that achieving that goal can be 
complicated by trying to find the legal owner and 
understanding the history of the property.

Once the owner is found and all the public 
information is gathered actually getting the nuisance
Once the owner is found and all the public 
information is gathered actually getting the nuisanceinformation is gathered, actually getting the nuisance 
abated can be another challenge and can lead to 
protracted legal proceedings if the owner is 

ti i

information is gathered, actually getting the nuisance 
abated can be another challenge and can lead to 
protracted legal proceedings if the owner is 

ti iuncooperative or unresponsive.uncooperative or unresponsive.



he Restoration Partnership
ely involving area 
missions in returning tax 
quent property to productivequent property to productive 
hrough the use of private 
urces, not government 
urces.



 Restoration Partnership Plan

ntify all tax delinquent properties by area commission boundaries.

blish on the Land Bank’s portion of the City’s website this information organized by 
a commissions. 

blicize to the public, through area commissions’ efforts, that if anyone can come 
th with a viable plan to return any listed tax delinquent property to a productiveth with a viable plan to return any listed tax delinquent property to a productive 
tus, the City will acquire the property through a tax foreclosure sale and deed the 
perty to the private entity for the price of the costs associated with the foreclosure 
cess.

ordinance enacted by City Council would be required.  The ordinance would 
mmit the grantee to a course of action that if not completed, would cause the 
perty to revert to the City. The Department of Development will develop theperty to revert to the City.  The Department of Development will develop the 
ndards that must be met by the entity seeking the tax delinquent property.  

ea commission involvement is key.   Area commissioners should have a sense of 
i i hb h d d f h t h l d h h th i t t iir neighborhoods, and a sense of what has value and who has the interest in 
veloping that value with private resources. 



5th by Northwest
Clintonville
Columbus SouthsideColumbus Southside
Far East Columbus
Far South Columbus
FranklintonFranklinton
Greater Hilltop
Livingston Avenue
Milo Grogan
Near East
North Central
North Linden
Northeast
South Linden
Southwest
UniversityUniversity
Westland
Northland Community 
CouncilCouncil
Northwest Civic 




