
Handout: For Meeting #3
Assumptions Land Cost Calculation Methods

Assumptions: Lands Method: Calculating Land Costs
∙ Values calculated as follows ("AV" means "Assessed Value")

EASEMENT PURCHASE 
PREFERRED

FEE PURCHASE 
PREFERRED

APD 54% * land AV 

FPD $5000/acre

Rural

Urban Unincorporated

Urban Incorporated

Assumptions: Costs

115% * (total land + 
improvements AV)

∙ For parcels in Designated Forest Land Current Use Taxation (CUT), the assessor is not required 
by state law to maintain a land Assessed Value. Therefore we use the average cost per acre of 
targeted parcels in that "Area of County." Of the parcels identified for conservation, 26,400 
acres are in Designated Forest Land CUT.

∙ For FPD easements, the value specified above was produced from analyzing estimated values 
of FPD land in relation to distance from existing infrastructure/development (i.e. parcels 
further from existing roads would cost less than those adjacent to existing roads).

∙ Publicly owned lands were not included as priorities 
unless already targeted for transfer/surplus. If public 
lands become available in the future, they may need to 
be added as priorities.

∙ Agriculture priorities, particularly in the APD, are 
largely focused on properties with remaining 
development potential. Farm units may include 
additional parcels under one ownership and would be 
targeted collectively for easement acquisition. ∙ Timber value factor not included

∙ Identified priorities are based on best available 
information which includes a variety of adopted plans, 
best available science, stakeholder input, GIS mapping, 
and other methods. 

∙ With new policy direction, adoption of river corridor 
plans, habitat or species research, or emergent system 
needs, new priorities may be identified over time that 
make marginal changes in the acreage.
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75% * land AV 

∙ Most lands identified to date are located in rural King 
County. We are working in partnership with cities to add 
city priority lands as a key part of protection.

∙ Note:  Of the identified targets (66,000 acres), about 40,300 are enrolled in some kind of 
Current Use Taxation (CUT) program. This does not affect how data is used in table above, but 
it affects other calculations (O&M, transaction costs, and revenue/funding gap projections) and 
is therefore noted here.

∙ Assumes 30‐year acquisition timeframe, and a steady rate of acquisition each year

∙ Figures presented in 2016 dollars.  If applying inflation rates, the Office of Economic and 
Financial Analysis (OEFA ‐ an independent agency within King County) has advised to use 5% 
for assessed values; 3.5% for staffing costs/overhead, materials and services.

∙ We will protect 100% of the targeted parcels
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Handout for Meeting #3
Building the Cost Model

Keep at 50% in CUT: Purchase 
45,820 acres total

Keep at 0% in CUT: Purchase 
66,000 acres total

Land Costs  86% Esmt ‐ 14% Fee 76% Esmt ‐ 24% Fee 70% Esmt ‐ 30% fee 76% Esmt ‐ 24% Fee 76% Esmt ‐ 24% Fee

Variation Factor:  

1. Fee vs. Easement Ratio
$1,288,000,000 $1,394,000,000 $1,457,000,000 $1,394,000,000 $1,394,000,000

Regional Trail Costs $75,000,000 $75,000,000 $75,000,000 $75,000,000 $75,000,000
LAND COSTS SUBTOTAL $1,363,000,000 $1,469,000,000 $1,532,000,000 $1,469,000,000 $1,469,000,000

O&M
Scenario 1                      

76% Esmt ‐ 24% Fee version,      

50% remains in Current Use

Scenario 3                      

76% Esmt ‐ 24% Fee version,      

50% remains in Current Use

Scenario 4                      

76% Esmt ‐ 24% Fee version,       

50% remains in Current Use

Scenario 3                      

76% Esmt ‐ 24% Fee version,      

50% remains in Current Use

Scenario 3                    

76% Esmt ‐ 24% Fee version,     

0% remains in Current Use
Variation Factor:  

2. O&M Service Levels
$140,405,000 $225,047,000 $255,182,000 $225,047,000 $280,350,000

Transaction‐related                  
costs & staffing

$102,644,000 $102,644,000 $102,644,000 $102,644,000 $126,113,000

Increase to 66% remaining in 

CUT (from 50%)
keep at 50% in CUT keep at 50% in CUT

Keep at 50% in CUT: 

Purchase 45,820 acres total

keep at 0% in CUT: 

Purchase 66,000 acres total
O&M: ‐$11,621,000 

Transactions: ‐$1,000,000
$0 $0 $0 $0

OTHER COSTS SUBTOTAL
$230,427,000 
$243,049,000 $327,691,000 $357,826,000 $327,691,000 $406,463,000

TOTAL COSTS
$1,593,427,000 
$1,606,049,000

$1,796,691,000 $1,889,826,000 $1,796,691,000 $1,875,463,000

Keeping 66% in CUT means 

$345M (increase of 

$83.62M)  avoided costs  

Keeping 50% in CUT means 

$261M in avoided costs

Keeping 50% in CUT means 

$261M avoided costs

Keeping 66% in CUT means 

$261M avoided costs

Keeping 0% in CUT means 

$0 (decrease of $261.5M) 

avoided costs  
 $1,350,120,000 
$1,266,500,000 $1,266,500,000 $1,266,500,000 $1,266,500,000

 $1,005,000,000 
$1,266,500,000

FUNDING GAP @ 50% CUT $339,549,000 $530,191,000 $623,326,000 $530,191,000 $870,463,000

FUNDING GAP @ 55% CUT $243,307,000
Approx $430,000,000 (not 
calculated)

Approx $520,000,000 (not 
calculated)

~ Costs for historic barn restoration not included above

~ Costs for City priorities not yet included

AVAILABLE FUNDING 
Variation Factor:  

3. Percent Remaining in  

Current Use Taxation  
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These two scenarios are the same 76% easement ‐ 24% fee ratio, 

but the left‐hand column assumes 50% remain in CUT (this is 

copied from the second example at left); the right‐hand column 

assumes that 0% remain in CUT and we acquire all properties.

Variation Factor:  

3. Percent Remaining in  

Current Use Taxation

Overall Cost Model LOWER COST RANGE <‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐‐>HIGHER COST RANGE
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Handout for Meeting #3
Operations and Maintenance Costs

Operations & Maintenance Costs
Assumptions Current Staffing

~Run using the 76% easement ‐ 24% fee model ~Parks' fully loaded costs totaled over 30 years presented below (without inflation)
~50% of all CUT‐enrolled parcels remain in CUT ~Assumes a steady rate of acquisition over 30 years
New Inventory by Custodial Agency ~Provides basic maintenance at a preserve & protect level 
Parks 11,640 ac fee; 26993 ac easement ~No trails, restoration, capital work (beyond gates/demolitions/etc)
Agriculture 6630 ac easement ~Agriculture: $10/acre for easement monitoring
Rivers 560 ac fee ~Rivers: $1500/acre for field crew time

~Demolitions on all properties acquired in fee with structure assessed value >$10K
New Inventory by Fee vs. Easement ~ Demolitions cost $70,000 each
Fee acreage 12,200                       
Easement Acreag 33,622                       
Total 45,822                        Current Parks Levy provides an "accelerator" to fund roughly two additional field staff per 800 acres)

Category Cost Cost per Acre Category Cost Cost per Acre Category Cost Cost per Acre Category Cost Cost per Acre
Parks O&M $73,577,000 $408 Parks O&M $104,839,000 $554 Parks O&M $158,219,000 $823 Parks O&M $188,354,000 $990
Ag O&M $1,028,000 $10 Ag O&M $1,028,000 $10 Ag O&M $1,028,000 $10 Ag O&M $1,028,000 $10
Rivers O&M $13,020,000 $1,500 Rivers O&M $13,020,000 $1,500 Rivers O&M $13,020,000 $1,500 Rivers O&M $13,020,000 $1,500
Demolitions $52,780,000 Demolitions $52,780,000 Demolitions $52,780,000 Demolitions $52,780,000
Subtotal O&M $140,405,000 Subtotal O&M $171,667,000 Subtotal O&M $225,047,000 Subtotal O&M $255,182,000

This provides: This provides: This provides: This provides:

   ∙ Primary field staff added in relation to fee & esmt acreage    ∙ Added in relation to fee & esmt acreage    ∙ Primary field staff (41)     ∙ Primary field staff (41)
∙ No direct supervision    ∙ Vegetation management staff & grounds crew (5)     ∙ Vegetation management staff & grounds crew (5)
∙ No regional supervision, no support staff     ∙ Immediate supervisors (3)     ∙ Immediate supervisors (3)
∙ No support staff  ∙ No regional supervision, no support staff      ∙ Regional supervisors (2)

∙ No support staff      ∙ Support (admin, contracts, HR, property, natural lands) (7)
∙ No funding for vehicles, materials, training, etc. ∙ Direct costs (proportionate to reduced staff) ∙ Direct costs ∙ Direct costs

    ∙ Property fees/taxes    ∙ Property fees/taxes     ∙ Property fees/taxes
    ∙ Vehicles/fleet for field staff    ∙ Vehicles/fleet for field staff     ∙ Vehicles/fleet for field staff
    ∙ Materials    ∙ Materials     ∙ Materials
    ∙ Maintenance facilities     ∙ Maintenance facilities     ∙ Maintenance facilities
    ∙ Services/training/etc.     ∙ Services/training/etc.     ∙ Services/training/etc.

"Cost per acre" based on fee acres added for Parks & 
Rivers; per easement acre added for Ag. Based on Year 
30 data.

∙ 58 staff added (full staffing of field, 
supervisory, and support personnel)

∙ 48 staff added (full staffing of field staff & 
direct supervisors only)

∙ 32 field staff added (partial staffing of field staff)∙ 32 field staff added (partial staffing of field staff)

SCENARIO 1 ‐ MIMIC ACCELERATOR ‐ STAFF 
ONLY

SCENARIO 2 ‐ ACCELERATOR + DIRECT 
COSTS

SCENARIO 3 ‐ MIMIC ACCELERATOR + 
DIRECT COSTS + FULL FIELD STAFF

SCENARIO 4 ‐ MIMIC ACCELERATOR + 
DIRECT COSTS + FULL FIELD STAFF + 
SUPERVISION/SUPPORT

Current estimate of Parks' costs to provide approximately "Low‐
End O&M" staffing PLUS regional supervision staff is about 
$830/acre. Our current ratios rely more heavily on seasonals 
and less heavily on full‐time field staff than is proposed under 
the current staffing ratios.
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Handout for Meeting #3
Acreage Acquired Under Various Current Use Taxation Scenarios

Acreage Acquired Under Various Current Use Taxation Scenarios

Fee vs. Easement Ratio: 86% easement ‐ 
14% fee

70% easement ‐ 
30% fee

Total Parcel Count 65,970 65,970 65,970 65,970 65,970

% Remaining in CUT 50% 0% 50% 66% 50%

Total Acres Remaining in CUT 20,148 0 20,148 26,595 20,148

Easements Acquired 40,226 50,362 33,623 28,267 29,511

Fee Acquired 5,596 15,608 12,199 11,108 16,311

Total Acres Acquired 45,822 65,970 45,822 39,375 45,822

76% easement ‐                                    
24% fee
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