


Overview of Impact feesOverview of Impact fees‐‐1995 to 1995 to 
presentpresent

15 years of response to concerns:
What is qualifying 
infrastructure?
Who is growth?
Hiding the ball:  Hookup fees vs. 
impact fees
Level of Service
Prompt resolution
Tax v. Fee
Who is minding the system?
Accounting/Accountability

Ombudsman as a resource

Growth cannot provide 
higher LOS

Growth cannot provide 
higher LOS

Transparency



Impact Fees AnalysisImpact Fees Analysis
Step 1: Estimate projected growth

Step 2: Assess existing level of service for 
each capital facilities 

Step 3: Determine excess capacity and need 
for new capacity for each type of capital 
facility without raising or lowering LOS

What is the cost of existing capital 
facilities capacity to serve growth?

Step 4: For each type of capital facility, 
estimate the actual municipal cost incurred 
(if any) of all CIP needs to accommodate 
projected growth (6 years)

Step 5: Explore all alternate and mitigating 
funding sources for the CIP projects

Step 6: Establish gross fee (actual 
unmitigated  cost of growth ÷ projected 
growth)

Step 7: Adjust gross fee for other revenue 
sources (exactions, grants, etc.)

Step 8: Allow for fee adjustments for 
developer offsets



3030‐‐50 Year CFP vs. 650 Year CFP vs. 6‐‐10 year Impact Analysis10 year Impact Analysis



Impact Fees Ordinance RequirementsImpact Fees Ordinance Requirements
Must:
1. Have provision establishing 1 or more 

service areas.
2. Have schedule of impact fees or formula for 

determining impact fees.
3. Provision providing for adjustment:

For unusual circumstances.
To provide for prompt, 
individualized review for schools, 
charter schools, and state.

4. Ensure impact fees are fair.
5. Provide for consideration of studies and 

data submitted by developer.
6. Requires a credit for any dedication, 

improvement, or new construction of a 
system improvement if the exaction is:

7. A system improvement.
8. Dedicated to the public.
9. Off‐sets the need for an identified system 

improvement.
10. Expenditure and reimbursement provision.
11. Time for payment defined.

Be used to raise  LOSBe used to raise  LOS

Cure existing deficiencies

Must Not!



Impact Fee Ordinance OptionsImpact Fee Ordinance Options

May:

1. Provide for exemptions.
Schools, charter schools, 
State low income housing 
Other  development activity with 
a broad public purpose.

2. City must replace exemption funds.

3. Must treat schools and charter 
schools the same.

May include costs for:
1. Construction contract price.
2. Land improvements, materials, 

and fixtures.
3. Planning, surveying, engineering 

directly related to construction.
4. Debt service charges.
5. Overhead if:
• Generally accepted accounting 

practices.
• Method FOM&B (Federal Office of 

Management & Budget)



Service areasService areas
No requirement that the fee is tied to 
specific benefit received.
Questions:

Is larger always better?
Can a city add a facility to the 
plan if you are not increasing the 
fee?
Development Goals – Can 
service areas drive these?
If the improvement is too 
remote, can it violate exaction 
standards?
Water
Power
Public Safety
Wastewater
Roads
Storm Water
Parks

“Service area" ‐‐ a geographic 
area designated by a local 
political subdivision on the basis 
of sound planning or 
engineering principles in which a 
defined set of public facilities 
provide service within the area.

May include the entire political 
subdivision

U.C.A. Section 11‐36‐102



Schedule of impact fees and formulas.Schedule of impact fees and formulas.

Schedule:

Separately in ordinance or in a 
consolidated fee schedule.

Formula Examples:

Parks – 1 Acre / X  ERUs

Storm Water –

Total area/coefficient for impervious 
surface x $ per area unit

Roads/Public Safety‐ERU or 
commercial area

Water/Sewer‐ERU, # fixtures





Impact Fees 2009Impact Fees 2009
Fire Trucks!

>$500,000
Non residential development 
only

Accounting
Modifies impact fee 6 year 

payment and expenditure 
accounting procedures :
Removes fee accounting 

from the Certified Annual 
Report and independent 
auditing requirements; 
rather,

The CFO must certify the 
same information in a 
separate report in a 
uniform format developed 
by the State Auditor

Clarifies the difference between “project 
improvements” and “system improvements”;
Clarifies the relationship among “hookup 
fees”, “connection fees”, “impact fees” and 
development services fees;



State  Buildings, Public  and Charter State  Buildings, Public  and Charter 
SchoolsSchools
Exempts the state and its agencies 
from Parks, Open Space, Trails and 
Recreation impact fees;

Exempts the construction of new 
UHP, National Guard, and certain 
Higher Education facilities from the 
police facility component of public 
safety impact fees

Creates a process to assess and to 
vest impact fees

Creates a prompt mediation process



CertificationCertification
“I certify that the attached impact fee 
analysis:
1.Includes only such costs for capital 
facilities as are allowed in UCA 11‐36‐
202 and are projected to be spent or 
encumbered in six years;
2.Contains no cost for operation and 
maintenance of capital facilities;
3.Offsets all costs with all alternate 
sources of funding;
4.Estimates and offsets the value to the 
capital facilities funding of taxes paid on 
growth properties;
5.Does not include capital facilities that 
will raise the LOS for existing residents; 
and
6.Complies in each and every respect 
with the Impact Fees Act”
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