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po r t  ; a n d
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L o c a t i o n

T h e  a i r s t r i p  i s  l o c a t e d  r o u g h l y  3.8 t o  4 m i l e s  n o r t h e s t  o f  t h e  

c i t y  o f  St. P a u l .

L e g a l  D e s c r i p t i o n  

N A

L a n d  A r e a

8 7 . 2 9  a c r e s  ( a p p r o x i m a t e l y )

I m p r o v e m e n t s

A i r s t r i p

H i g h e s t  a n d  B e s t  U s e  

A s  i m p r o v e d  w i t h  a i r s t r i p

L a n d  V a l u e

$ 7 5 9 , 0 0 0  u n f i l l e d

V a l u e  b y  t h e  C o s t  A p p r o a c h  

$ 5 , 7 5 3 , 0 0 0

V a l u e  b y  t h e  I n c o m e  A p p r o a c h  

N A

V a l u e  b y  t h e  M a r k e t  D a t a  A p p r o a c h  

H A

M a r k e t  V a l u e  E s t i m a t e

t / n t f o

B f d ,

B LA C K -SM ITH  & R IC H A R D S ,
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S I T E  D E S C R I P T I O N

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

it  is  t o d a y ,  w i t h  a s l i g h t  e x p a n s i o n  o f  t h e  a p r o n  a n d  t h e

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

F o l l o w i n g  i s  a g e n e r a l  d e s c r i p t i o n  of. t h e  l a n d i n g  s t r i p  as 

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

o f  t h e  St. P a u l  a r ea.

"I. G e n e r a l  D e s c r i p t i o n  o f  E x i s t i n g  S y s t e m

T h e  m a j o r i t y  o f  t h i s  r e p o r t  i s  q u o t e d  v e r b a t i m  from- t h e  

" P r i b i l o f  I s l a n d  T r a n s p o r t a t i o n  S t u d y "  p r e p a r e d  b y  D a m e s  & 

M o o r e  a n d  t h e  d r a f t  s t u d y  e n t i t l e d  " S a i n t  P a u l  A i r p o r t

S t u d y "  p r e p a r e d  b y  J o h n  W a h l  o f  t h e  S t a t e  D e p a r t m e n t  of

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

A. O v e r v i e w

T h e  i s l a n d  o f  St. P a u l  i s  s e r v i c e d  b y  a 150* X  5,075'

B L A C K - S M I T H  & RICHARDS, I.'

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

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

a i r s t r i p  w a s  8 7 . 2 9  a c r e s .  T h i s  is a l o n g  p a r a l l e l  s t r i p  

u n d e r l y i n g  t h e  a i r s t r i p  a n d  t h e  a b u t t i n g  a r e a .  T h e  a i r s t r i p  is 

2 0 0  f e e t  w i d e  a n d  w a s  r e c e n t l y  r e s u r f a c e d  (in 1984) b y  t h e  c i t y  

w i t h  f o u r  i n c h e s  o f  s c o r i a .  I n  a d d i t i o n ,  E x x o n  u p g r a d e d  t h e  

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

c o s t  o f  $ 1 , 0 0 0 , 0 0 0 .  N o n e  o f  t h e s e  i m p r o v e m e n t s  a r e  i n c l u d e d  in 

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



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

r o u g h l y  3.8 t o  4 m i l e s  n o r t h e a s t  o f  t h e  c i t y  o f  St. 

P a u l .  T h e  a i r p o r t  a r e a  is  r e l a t i v e l y  f l a t  a n d  g e n t l y  

r i s e s  t o w a r d  t h e  n o r t h .  T h e  r u n w a y  is o r i e n t e d  i n  a 

n o r t h - n o r t h e a s t ,  s o u t h - s o u t h w e s t  d i r e c t i o n .

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

W o r l d  W a r  II. T h e  r u n w a y  w a s  i n i t i a l l y  c o n s t r u c t e d  

t o  a 3,250' l e n g t h  a n d  100' w i d t h .  I t  w a s  l a t e r  

l e n g t h e n e d  a n d  w i d e n e d  t o  150' X  3 , 7 5 0 '  in  1 9 5 0  a n d  

t o  i t s  f i n a l  5 , 0 7 5 '  l e n g t h  i n  1 957. T h e  e m b a n k m e n t s  

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

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

o f  t h e  e m b a n k m e n t  v a r i e s  f r o m  o n e  f o o t  t o  s e v e n  f e e t  

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

o f  t h e  e m b a n k m e n t  a r e  s o f t  a n d  h a v e  b e e n  e x c a v a t e d  

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

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

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

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

a m a x i m u m  s i z e  o f  3 / 4 " .  T h e  m a t e r i a l  is r o u n d e d  a n d  

l a c k i n g  in f i n e s .  N o  p r o c e s s e d  s u r f a c i n g  w a s  p l a c e d  

o n  t h e  r u n w a y ,  a n d  a s  a c o n s e q u e n c e  t h e  s u r f a c e  is 

f a i r l y  lo o s e .  T h e  s u r f a c e  is s m o o t h  a n d  f i r m  u n l e s s  

v e r y  wet. I n  v e r y  w e t  w e a t h e r ,  t h e  r u n w a y  is 

i n c a p a b l e  o f  s u p p o r t i n g  t h e  w e i g h t  o f  R e e v e  L - 1 8 8  

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

B L A C K -SM IT II & R IC H A R D S, II



a n d  t a k e  off.

A  240' X  330' p a r k i n g  a p r o n  i s  p r o v i d e d  w i t h  a 60* X  

260' c o n n e c t i n g  t a x i w a y .  T h e  a p r o n  a n d  t a x i w a y ,  l i k e  

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

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

p a r t  o f  t h e  a p r o n  a l s o  h a s  a 60' X  260' p o r t l a n d  

c e m e n t  c o n c r e t e  pa d .  T h i s  a r e a  is u s e d  b y  a i r c r a f t  

f o r  l o a d i n g  a n d  u n l o a d i n g .  A  s m a l l  g a r a g e  t y p e  

b u i l d i n g  is l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h e a s t  e d g e  of  t h e  

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

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

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

o p e r a t i n g  a r e a s .  A c c e s s  is p r o v i d e d  b y  a r o a d  w h i c h  

e n t e r s  t h e  a p r o n  a t  t h e  s o u t h w e s t  c o r n e r *

T h e  F A A  h a s  i n s t a l l e d  a m e d i u m  i n t e n s i t y  r u n w a y  

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

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

b u r i a l  c a b l e .  V i s u a l  a p p r o a c h  s l o p e  i n d i c a t o r  (VADI) 

l i g h t s  a r e  i n s t a l l e d  o n  b o t h  r u n w a y s  (18-36). A  

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

r u n w a y  36. R u n w a y  e n d  i d e n t i f i e r  l i g h t s  (REIL) a r e  

i n s t a l l e d  o n  r u n w a y  18. A  r o t a t i n g  b e a c o n  is l o c a t e d  

a t  t h e  N a t i o n a l  W e a t h e r  S e r v i c e  f a c i l i t y  s o u t h e a s t  o f  

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

t h e  N a t i o n a l  W e a t h e r  S e r v i c e  b u i l d i n g .  T h e  M A R L S ,
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R E I L  a n d  V A S I  l i g h t s  a r e  c o n t r o l l e d  b y  r a d i o  f r o m  t h e  

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

B. S e r v i c e  P r o v i d e d

S c h e d u l e d  c o m m e r i c a l  a i r l i n e  s e r v i c e  is p r o v i d e d  to  

St. P a u l  b y  R e e v e  A l e u t i a n  A i r w a y s .  R e e v e  f l i e s  

L o c k h e e d  L - 1 8 8  t u r b o - p r o p  a i r c r a f t  f r o m  C o l d  Bay. 

A l l  R e e v e  f l i g h t s  s e r v i n g  C o l d  B a y  o r i g i n a t e  in 

A n c h o r a g e ,  w h i c h  is d e s i g n a t e d  a n  i n t e r n a t i o n a l  a n d  a 

r e g i o n a l  c e n t e r  a i r p o r t  b y  t h e  A l a s k a  D e p a r t m e n t  of 

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

P a u l  is l i n k e d  b y  p a s s e n g e r  a n d  f r e i g h t  s e r v i c e  

t h r o u g h  A n c h o r a g e  t o  a l l  m a j o r  a i r p o r t s  in A l a s k a ,  

t h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  U n i t e d  S t a t e s ,  W e s t e r n  E u r o p e  

a n d  A s i a .

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

St. P a u l  is n e a r l y  i d e n t i c a l ;  c a r g o  t r a f f i c — f r e i g h t  

p l u s  m a i l — is n e a r l y  a l l  i n b o u n d .  A  r e l a t i v e l y  s m a l l  

a m o u n t  o f  m a i l  g o e s  o u t b o u n d .

M a x i m u m  l o a d  c a p a c i t y  o f  L - 1 8 8  s e r v i c e  t o  St. P a u l  

v a r i e s  w i t h  w e a t h e r .  L o a d  c a p a c i t y  is g r e a t e r  in 

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

f r o z e n ,  r e s u l t i n g  in b e t t e r  t a k e - o f f  a n d  l a n d i n g  

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

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

d u e  t o  s n o w m e l t  a n d  r a i n .  O n  t h e  o t h e r  h a nd,
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P a r c e l  74 
St. P a u l I

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

l i t t l e  o v e r  7 , 0 0 0  p o u n d s  p e r  t r i p  t h r o u g h o u t  t h e  

y e a r ;  h o w e v e r ,  c a r g o  c a p a c i t y  c a n  r e a c h  1 0 , 0 0 0  p o u n d s

d u r i n g  s o m e  s u m m e r  t r i p s

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

a p i l o t  f r o m  R e e v e  A l e u t i a n  A i r w a y s (1), t h e  p r e s e n t  

c o n d i t i o n  o f  t h e  a i r p o r t  is i n a d e q u a t e  f o r  a n y  l a r g e  

i n c r e a s e  i n  u s a g e  d e m a n d ;  t h e  e x i s t i n g  r u n w a y  is t o o

t h e  e l e c t r o n i c  l a n d i n gn a r r o w

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

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

(1) T h i s  d e s c r i p t i o n  d e p i c t s  t h e  s u b j e c t ' s  c o n d i t i o n  p r i o r  t o

t h e  c i t y ' s  a n d  E x x o n ' s  u p g r a d e s
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H IG H E S T  AND B E S T  U S E

H i g h e s t  a n d  B e s t  U s e  is d e f i n e d  b y  t h e  A m e r i c a n  I n s t i t u t e  o f  R e a l  

E s t a t e  A p p r a i s e r s  a n d  t h e  S o c i e t y  o f  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s e r s  i n  a 

j o i n t  R e a l  E s t a t e  A p p r a i s a l  T e r m i n o l o g y  H a n d b o o k  as  f o l l o w s :

" T h a t  r e a s o n a b l e  a n d  p r o b a b l e  u s e  t h a t  w i l l  s u p p o r t  t h e  

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

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

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

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

f e a s i b l e  a n d  r e s u l t s  in t h e  h i g h e s t  l a n d  v a l u e . "

It is o b v i o u s  t h a t  t h e  C i t y  o f  St. P a u l  n e e d s  a r u n w a y  a s  t h i s  is 

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

y e a r .  T h e  s u b j e c t  a r e a  is t h e  l o g i c a l  a r e a  t o  l o c a t e  a r u n w a y .  

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

n e a r b y  a r e a s  i n  St. P a u l  t h a t  a r e  s u i t a b l e  f o r  a l a n d i n g  s t r i p .  

A s  s u c h ,  t h e  p a r t i c u l a r  a r e a  o f  t h e  s u b j e c t  is n o t  s i g n i f i c a n t l y  

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

E x i s t i n g  i m p r o v e m e n t s ,  h o w e v e r ,  r e p r e s e n t  t h e  s u b j e c t ' s  H i g h e s t  

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

v a l u i n g  l a n d ;  t h e  M a r k e t  D a t a  o r  C o m p a r i s o n  A p p r o a c h ,  t h e  L a n d  

A b s t r a c t i o n  P r o c e d u r e ,  t h e  A n t i c i p a t e d  U s e  f o r  D e v e l o p m e n t  

P r o c e d u r e ,  a n d  t h e  L a n d  R e s i d u a l  T e c h n i q u e .  St. P a u l  a n d  St. 

G e o r g e  d o  n o t  h a v e  a n  e s t a b l i s h e d  r e a l  e s t a t e  m a r k e t .  i n  fact, 

t h e r e  is n o  " m a r k e t "  a t  all. T h e  o n l y  t r a n s a c t i o n s  n o t e d  w e r e  

t h r e e  h o u s e  s a l e s  i n  St. P a ul. D u e  t o  t h e  l a c k  o f  s a l e s  in  o u r  

s u b j e c t  a r e a ,  w e  h a v e  c o n d u c t e d  a s a l e s  s e a r c h  o f  w e s t e r n  A l a s k a ,  

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

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

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

i t e m  b a s i s .  L o c a t i o n ,  size, u t i l i t i e s ,  t i m e  o f  s a le, t o p o g r a p h y  

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

w n i c h  r e q u i r e  a d j u s t m e n t .  T h e  p a r c e l s  u n d e r  a p p r a i s a l  m a y  b e  

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

f oot, p r i c e  p e r  f r o n t  foot, p r i c e  p e r  a c r e ,  a n d  p r i c e  p e r  u n i t  

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

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

A n a l y s e s  a n d  C o n c l u s i o n s  a s  t o  L a n d  V a l u e

I n  t h e  a p p r a i s a l  o f  t h e  s u b j e c t  l a n d i n g  s t r i p ,  it s h o u l d  b e  n o t e d  

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

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

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

L A N D  V A L U A T I O N
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C o n s u l t a t i o n  w i t h  t h e  S t a t e  o f  A l a s k a  D e p a r t m e n t  of 

T r a n s p o r t a t i o n  a n d  P u b l i c  F a c i l i t i e s ,  D i v i s i o n  o f  A v i a t i o n  

L e a s i n g ,  i n d i c a t e d  t h a t  o n  m o s t  b u s h  s t r i p s  w h i c  h a r e  

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

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

l a n d i n g  l i g h t s ,  is $ . 0 2 / S F  f o r  l a n d s  f r o n t i n g  a n d  a d j a c e n t  t o  t h e  

s t r i p .  T h e  n o r m a l  l a n d  l e a s e  r a t e  in t h e  S t a t e  o f  A l a s k a  is 

a r o u n d  1 0 %  a n n u a l l y  o f  f e e  v a l u e .  T h u s ,  c a p i t a l i z i n g  o u t  t h e  

$ . 0 2 / S F  w o u l d  i n d i c a t e  a l a n d  v a l u e ,  i n  c o m p a r i s o n ,  of  

a p p r o x i m a t e l y  $ . 2 0 / S F ,  o r  $ 8 , 7 1 2  p e r  a cre.

R e c e n t l y ,  o n  t h e  s u b j e c t  s t r i p  i n  St. P a u l ,  t h e  A l e u t  C o r p o r a t i o n  

h a s  l e a s e d  f r o m  t h e  T D X  C o r p o r a t i o n  7 . 4 4  a c r e s  o f  l a n d  f o r  a 

h e l i c o p t e r  p o r t .  T h i s  p o r t  h a s  $9 m i l l i o n  w o r t h  o f  i m p r o v e m e n t s  

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

i n  t u r n  s u b - l e a s e s  t h e s e  f a c i l i t i e s  to., E x x o n  a n d  A R C O .  T h e  

o r i g i n a l  l a n d  l e a s e  b e g a n  F e b r u a r y  19 8 4  a n d  is f o r  f o u r  y e a r s  

w i t h  t h r e e  o p t i o n s  t o  e x t e n d ,  a t  $ . 5 0 / S F  p e r  y e a r  p l u s  o n e - t h i r d  

o f  t h e  n e t  p r o f i t  f r o m  t h e  l e a s i n g  t o  E x x o n  a n d  A R C O .  

C a p i t a l i z e d  a t  a 1 0 %  r a t e ,  t h i s  t r a n s l a t e s  t o  $ 5 . 0 0 / S F ,  o r  

$ 2 1 7 , 8 0 0  p e r  a c r e .

T h e  St. G e o r g e  T a n a q  C o r p o r a t i o n  h a s  a l s o  l e a s e d  5 a c r e s  a d j a c e n t  

t o  t h e  St. G e o r g e  a i r s t r i p  t o  t h e  C i t y  o f  St. G e o r g e .  T h e  d a t e  

of  l e a s e  is A u g u s t  20, 1 9 8 5  f o r  a terra o f  5 m o n t h s ,  w i t h  r e n e w a l  

o p t i o n s .  M o n t h l y  l e a s e  p a y m e n t s  a r e  $ 2 , 8 0 0 ,  o r  $ 3 3 , 6 0 0  a n n u a l l y .  

C a p i t a l i z e d  a t  a 1 0 %  r a t e ,  t h i s  i n d i c a t e s  a f e e  v a l u e  o f
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$ 1 . 5 4 / S F .

C o m p a r a b l e  R u r a l  L a n d  S a l e  No. 1 is a s a l e  o f  3 , 7 0 8  a c r e s  o f  l a n d  

o n  St. G e o r g e  I s l a n d ,  a p p r o x i m a t e l y  45 m i l e s  a w a y  f r o m  t h e  

s u b j e c t .  T h i s  t r a n s a c t i o n  b e t w e e n  t h e  St. G e o r g e  T a n a q  

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

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

o f  t i m e ,  it  a m o u n t s  t o  a p p r o x i m a t e l y  $ 6 4 5  p e r  a c r e  a n d  i n c l u d e s  

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

t h e  c i t y .  T h e  p r i c e  p e r  a c r e  i n  a c a s h  t r a n s a c t i o n  w a s  $ 6 4 5  for 

a t o t a l  o f  $ 2 , 3 9 2 , 0 0 0 .  T h i s  s a l e  m a y  o r  m a y  n o t  be 

r e p r e s e n t a t i v e  o f  m a r k e t  v a l u e ,  a c c o r d i n g  t o  B r e t  C o b u r n ,  L a n d  

M a n a g e r  f o r  St. G e o r g e  T a n a q  C o r p o r a t i o n .

T h e  f o l l o w i n g  is t h e  g e n e r a l  a n a l y s i s  w e  m a d e  o f  t h e  d o w n t o w n  St.

P a u l  i n d u s t r i a l  a r e a  l a n d s .

L A N D  V A L U A T I O N

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

v a l u i n g  l a n d ;  t h e  M a r k e t  D a t a  o r  C o m p a r i s o n  A p p r o a c h ,  t h e  L a n d  

A b s t r a c t i o n  P r o c e d u r e ,  t h e  A n t i c i p a t e d  U s e  f o r  D e v e l o p m e n t  

P r o c e d u r e ,  a n d  t h e  L a n d  R e s i d u a l  T e c h n i q u e .  St. P a u l  a n d  St. 

G e o r g e  d o  n o t  h a v e  a n  e s t a b l i s h e d  r e a l  e s t a t e  m a r k e t .  I n  fact, 

t h e r e  is n o  " m a r k e t "  a t  all. T h e  o n l y  t r a n s a c t i o n s  n o t e d  w e r e  

t h r e e  h o u s e  s a l e s  i n  St. P a u l .  D u e  t o  t h e  l a c k  o f  s a l e s  in o u r  

s u b j e c t  a r e a ,  w e  h a v e  c o n d u c t e d  a s a l e s  s e a r c h  o f  w e s t e r n  A l a s k a ,  

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

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

i t e m  b a s i s .  L o c a t i o n ,  s ize, u t i l i t i e s ,  t i m e  o f  s a l e ,  t o p o g r a p h y

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

w h i c h  r e q u i r e  a d j u s t m e n t .  T h e  p a r c e l s  u n d e r  a p p r a i s a l  m a y  be

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

f o ot, p r i c e  p e r  f r o n t  foot, p r i c e  p e r  a c re, a n d  p r i c e  p e r  u n i t

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

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

A n a l y s e s  a n d  C o n c l u s i o n s  as  t o  L a n d  V a l u e

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

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

t h e r e  b e i n g  l i t t l e  p r i v a t e l y  h e l d  l a n d  a v a i l a b l e  f o r  s ale. T h e  

m a j o r i t y  o f  l a n d  i n  w e s t e r n  A l a s k a  i s  f e d e r a l l y  c o n t r o l l e d  o r  it 

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

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

w a s  e x t e n d e d  t o  K o d i a k  I s l a n d ,  t h e  A l e u t i a n  c h a i n  a n d  

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

L i o n s ,  D i l l i n g h a m ,  N a k n e k ,  D u t c h  H a r b o r ,  S a n d  P o i n t ,  K i n g  Cove, 

P e r r y v i l i e ,  E m m o n a k ,  U n a l a s k a ,  a n d  M o r z h o v o i  v i l l a g e .

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

c l e a r l y  d e f i n e d  d u e  t o  a l a c k  o f  z o n i n g  a n d  r e l a t i v e l y  h a p h a z a r d  

d e v e l o p m e n t .  T h e  c i t i e s  o f  St. P a u l  a n d  St. G e o r g e  t e n d  t o  b e  an  

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

t y p i c a l  o f  w e s t e r n  A l a s k a .  T h e  c o m p a r a b l e  l a n d  s a l e s  a r e  

c a t e g o r i z e d  a c c o r d i n g  t o  t h e i r  l a n d  u s e  p a t t e r n .  I n  m o s t  o f  t h e

M L
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c o m p a r a b l e  c o m m u n i t i e s ,  t h e r e  t e n d s  t o  b e  a c l e a r  d i s t i n c t i o n  

b e t w e e n  r e s i d e n t i a l  a n d  c o m m e r c i a l / i n d u s t r i a l .l and, b u t  n o  c l e a r  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

r e q u i r e  s a l e s  i n  l o c a l  m a r k e t s .  A s  a r e s u l t ,  t h e  a p p r a i s e r s  a r e  

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

b e t w e e n  t h e  s u b j e c t  p a r c e l s  a n d  t h e  c o m p a r a b l e  s a l e s .  T h e  o n l y  

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

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

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

s u b j e c t ' s  f u l l  r a n g e  o f  u t i l i t i e s .  F o r  e x a m p l e ,  w h e n  c o m p a r i n g  

C o m p a r a b l e s  No. 1 a n d  2, i n d u s t r i a l  w a t e r f r o n t  s a l e s  5.n K o d i a k  t o  

C o m p a r a b l e s  No. 1 a n d  2, i n d u s t r i a l  c o m m e r c i a l  u p l a n d  s a l e s ,  

t h e r e  a p p e a r s  t o  b e  a r o u g h l y  2 t o  1 v a l u e  r a t i o  b e t w e e n  

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

a d j u s t i n g  f o r  i n d u s t r i a l  a n d  c o m m e r c i a l  a c r e a g e  s a l e s  t o  l o t
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s a l e s ,  t h e r e  t y p i c a l l y  t e n d s  t o  b e  a 1 t o  3 r a t i o .  I t  h a s  b e e n  

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

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

r u r a l  A l a s k a  t y p i c a l l y  a r e  a b o u t  .33 o f  t h e  g r o s s  l o t  v a l u e .  

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

l a r g e r  c o m m u n i t i e s  l i k e  A n c h o r a g e ,  i t  c a n  b e  a p p r o x i m a t e l y  4 t o

1. I n  r u r a l  r e c r e a t i o n a l  s i t e s ,  i t  c a n  b e  2 t o  1. But, f o r  

p u r p o s e s  o f  t h i s  a n a l y s i s ,  a 3 t o  1 r a t i o  a p p e a r s  t o  b e  

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

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

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

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

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

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

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

a l t e r n a t i v e ,  t h e  c o s t s  o f  i n s t a l l i n g  o n - s i t e  u t i l i t i e s  in m a n y  o f  

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

s y s t e m ,  o r  $ 7 , 0 0 0  t o  $ 8 , 0 0 0 .  T h u s ,  i n  c o m p a r i s o n  t o  t h e  s u b j e c t ,  

e a c h  s a l e  w i t h o u t  t h e s e  u t i l i t i e s  is a d j u s t e d  u p w a r d  $ 8 , 0 0 0  p e r  

lot. I n  t h e  c a s e  o f  a c r e a g e  s a l e s ,  i t  is a d j u s t e d  u p w a r d  

a p p r o x i m a t e l y  $ . 3 7 / S F  a s s u m i n g  a t y p i c a l  h a l f - a c r e  l o t  size.

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

h i g h e r  d e g r e e  o f  c o r r e l a t i o n .
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St. P a u l  is  a l a r g e r  c o m m u n i t y  t h a n  m a n y  o f  t h e  s m a l l e r  v i l l a g e s , 

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

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

i n d u s t r i a l  a n d  c o m m e r c i a l  d e v e l o p m e n t .  A s  s u ch, t h e  b e s t

i n d i c a t o r s  o f  i t s  m a r k e t  v a l u e  a r e  u p l a n d  s a l e s  C o m p a r a b l e s  4

t h r o u g h  7, t h e  D i l l i n g h a m ,  S a n d  P o i n t  a n d  U n a l a s k a  s a l e s .  I n

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

s a l e s  b e c a u s e  i t  is l o c a t e d  c l o s e r  t o  t h e  c i t y  c e n t e r  a n d  is 

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

r e p r e s e n t  t h e  l o w  e n d  o f  t h e  m a r k e t .  T h e  K o d i a k  s a l e s  a r e  in  t h e  

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

t e n d s  t o  r e p r e s e n t  t h e  h i g h e r  e n d  o f  t h e  m a r k e t  v a l u e  ra n g e .
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S a l e s  G r i d  -  C o m m e r c i a l  a n d  I n d u s t r i a l  O r i e n t e d  U p l a n d  L a n d  S a l e s

C o m p a r a b l e D a t e S a l e s A d j u s t  to A d j  f o r

A r e a

C o m p a r e d

N o . L o c a t i o n T y p e o f  S a l e P r i c e P r i c e / S F L o t  S i z e U t i l i t i e s t o  S u b j e c t

1 K o d i a k c o m m e r c i a l 3 / 0 4 $ 6 7 , 4 4 0 $ 6 . 0 0 $ 6 . 0 0 $ 6 . 0 0 s u p e r i o r

2 K o d i a k c o m m e r c i a l 7 / 8 4 $ 6 0 , 0 0 0 $ 6 . 3 4 $ 6 . 3 4 $ 6 . 3 4 s u p e r i o r

3 B e t h e l c o m m e r c i a l 6 / 8 5 $ 4 0 , 0 0 0 $ 4 . 0 0 $ 4 . 0 0 $ 4 . 0 0 s u p e r i o r

4 D i l l i n g h a m c o m m e r c i a l 1 0 / 0 1 $ 7 5 , 0 0 0 $ .56 $ 1 . 9 3 * * $ 2 . 3 0 s i m i l a r

3 S a n d  P o i n t c o m m  & i n d 1 0 / 8 3 $ 2 7 5 , 0 0 0 $ .35 $ 1 . 0 5 $1 .42 s i m i l a r

6 S a n d  P o i n t c o m m  & i n d 1 / 8 4 $ 7 , 5 0 0 $ .19 $ .19 $ .56 s i m i l a r

7 U n a l a s k a i n d u s t r i a l 4 / 0 4 $ 4 0 , 0 0 0 $ .55 $ .55 $ .92 s i m i l a r

0

p e r  a c r e

C h i g n i k  

b a s i s ,  $ . 10 / S r

comin & i n d 7 / 0 4 $ 2 , 7 0 0 $ .10 $ .10 $ .47 i n f e r i o r



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

c o m p a r a b l e  t o  a i r p o r t  l a n d  a n d  a r e  o n l y  u t i l i z e d  as  a g e n e r a l  

g u i d e l i n e .  I n  v a l u i n g  t h e  d o w n t o w n  i n d u s t r i a l  a r e a  of  St. Paul, 

t h e  t y p i c a l  w a t e r f r o n t  i n d u s t r i a l  m a r k e t  v a l u e  w a s  $ 1 . 5 0 / S F .  

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

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

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

t h e  o p i n i o n  o f  t h e  a p p r a i s e r s ,  $ 1 . 5 0 / S F  w o u l d  b e  t h e  u p p e r  l i m i t  

o f  m a r k e t  v a l u e .

I n  c o n c l u s i o n ,  is is o b v i o u s  t h a t  t h e  d a t a  is i n c o n c l u s i v e  in 

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

t y p i c a l  a i r p o r t  l e a s i n g  a t  $ . 0 2 / s f  i n d i c a t e d  a m a r k e t  v a l u e  of 

$ 8 , 7 1 2 / a c r e  c a p i t a l i z e d .  T h e  c o m p a r a t i v e  l e a s e  o f  a n  a d j a c e n t  

l o t  t o  t h e  a i r p o r t  f r o m  T D X  t o  t h e  A l e u t  C o r p o r a t i o n  i n d i c a t e d  

$ 2 1 7 , 8 0 0 / a c r e  c a p i t a l i z e d ,  a n d  t h e  le a s e ,  b y  t h e  c i t y  of  S t  G e o r g e  

a t  t h e  a i r p o r t  i n d i c a t e d  $ 1 . 5 4 / S F .  F i n a l l y ,  t h e  c o m p a r a t i v e  

i n d u s t r i a l  s a l e s  i n d i c a t e d  a t o p  v a l u e  o f  $ 1 . 5 0 / S F ,  o r  $ 6 5 , 3 4 0  

p e r  a c r e  f o r  i n d u s t r i a l  l a n d  i n  t h e  St. P a u l  H a r b o r  a r ea. T h us, 

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

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

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

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

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

u t i l i t y .  U n d e r  t h i s  s c e n a r i o ,  it  w o u l d  b e  a s s u m e d  t h a t  t h e r e  a r e  

a l t e r n a t i v e s  t o  t h e  l a n d i n g  s t r i p ,  o r  a t  l e a s t  l a n d s  a d j a c e n t  to  

t h e  l a n d i n g  s t r i p .  T h i s  in i t s e l f  is  s i m i l a r  t o  t h e  l e a s i n g
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p o l i c i e s  o f  t h e  S t a t e  o f  A l a s k a ,  D i v i s i o n  o f  A v i a t i o n  i n  t h a t  a n y

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

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

a n d  u s u a l l y  m o r e  l a n d  t h a n  is a c t u a l l y  l e a s e d  a t  $ . 0 2 / S F  o r  

$ 8 , 7 1 2 / a c r e .  T h e  l e a s e  b y  T D X  t o  t h e  A l e u t  C o r p o r a t i o n  a n d  T a n a q  

t o  St. G e o r g e  d o  n o t  r e p r e s e n t  f a i r  m a r k e t  t r a n s a c t i o n s .  T h e y  

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

c o n t r o l l e d  b y  t h e  N a t i v e  c o r p o r a t i o n s ,  a n d  t h e y  c a n  b a s i c a l l y  a s k  

t h e  p r i c e  t h a t  t h e y  w a n t .  P lus, t h e  e x i s t i n g  a i r p o r t  f a c i l i t y  is 

a s p e c i a l  b e n e f i t  t o  t h e  l e a s e d  p r o p e r t i e s .  U n d e r  a n  o p e n  m a r k e t  

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

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

$ . 0 2 / S F  c a p i t a l i z e d  a t  $ 8 , 7 1 2 / a c r e .

a d j o i n i n g  l a n d s  w o u l d  b e  $ 8 , 7 1 2 / a c r e

I t  s h o u l d  b e  n o t e d  t h a t  if A R C O  a n d  E x x o n ' s

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

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

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

o f  s u b s t i t u t i o n  is in e f f e c t .
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C o n t r i b u t o r y  V a l u e  o f  F i l l e d  R u n w a y

W e  r e s e a r c h e d  b o t h  St. G e o r g e  a n d  St. P a u l  t o  e s t i m a t e  t h e  

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

i n f o r m a t i o n  w a s  f r o m  t h e  St. G e o r g e  a r e a .  W e  c o n t a c t e d  A l l a n  

C h r i s t o p h e r s o n  o f  P e r a t r o v i c h ,  N o t t i n g h a m  a n d  D r a g e ,  Inc. 

A c c o r d i n g  t o  Mr. C h r i s t o p h e r s o n ,  t h e y  a r e  p r e s e n t l y  d o i n g  a 

c o n s i d e r a b l e  a m o u n t  o f  e n g i n e e r i n g  w o r k  o n  t h e  n e w  St. G e o r g e  

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

r o a d  a r o u n d  t h e  St. G e o r g e  a i r p o r t .  A c c o r d i n g  t o  hi m ,  t h i s  b i d  

w a s  f r o m  B r i c e  C o n s t r u c t i o n  a n d  a m o u n t e d  t o  $ 1 0 / c u b i c  y a r d  in 

p l a c e  a s  o f  J a n u a r y ,  1985. H e  s t a t e d  t h a t  t h i s  d i d  n o t  i n c l u d e

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

C i t y  o f  St. G e o r g e .  A s s u m i n g  r o y a l t y  f o r  fill, h e  e x p e c t e d  t h e

p r i c e  t o  b e  i n c r e a s e d  a n o t h e r  $ . 5 0  t o  $ 1 . 0 0 / c u b i c  y a r d ,  s a y  $.75.

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

t o t a l  c o s t  t o  $ 1 1 . 2 5 / c u b i c  y a r d . -  Mr. C h r i s t o p h e r s o n  f e l t  t h i s  

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

a r e a .  F o r  e s t i m a t i n g  t h e  f i l l  v a l u e  o f  t h e  St. P a u l  a i r p o r t ,  

s o m e  p a r a l l e l s  c o u l d  b e  d r a w n  f r o m  t h e  St. G e o r g e  a i r p o r t .  In 

a n a l y z i n g  t h e  St. G e o r g e  a i r p o r t ,  Mr. 3 r i c e  o f  B r i c e  C o n s t r u c t i o n  

e s t i m a t e d  t h e  a i r p o r t  t o  h a v e  b e t w e e n  1 2 0 , 0 0 0  a n d  1 3 0 , 0 0 0  c u b i c  

y a r d s  o f  fill, s a y  1 2 5 , 0 0 0  c u b i c  y a r d s .  T o  t h a t  h e  s a i d  w e  

s h o u l d  a d d  a n o t h e r  $ 2 0 , 0 0 0  f o r  c u l v e r t s .  T h e  St. G e o r g e  a i r p o r t  

is 3 , 9 0 0  f e e t  i n  t o t a l  l e n g t h  a n d  t h e  f i l l e d  r u n w a y  a r e a  p r o b a b l y  

a v e r a g e s ,  i n c l u d i n g  t h e  t a p e r i n g  a t  t h e  e n d s  o f  t h e  s t r i p  t o  60 

feet, a b o u t  80 f e e t  i n  w i d t h .  T o t a l  f i l l e d  s u r f a c e  a r e a  w o u l d  b e
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3 1 2 , 0 0 0  SF, o r  a p p r o x i m a t e l y  .40 c u b i c  y a r d s  o f  f i l l  p e r  s q u a r e  

f o o t  o f  s u r f a c e  area.

W e  d o  n o t  h a v e  a n  e n g i n e e r i n g  s t u d y  o n  t h e  St. P a u l  a i r p o r t .  A s  

a r e s u l t ,  t h i s  a p p r a i s a l  is s u b j e c t  t o  a d j u s t m e n t  w h e n  t h e  e x a c t  

a m o u n t  o f  f i l l  is  d e t e r m i n e d . T h e  l e n g t h  is a p p r o x i m a t e l y  5 , 0 7 5  

f e e t  w i t h  a  2 0 0  f o o t  w i d t h .  T h u s ,  t h e r e  is 1 , 0 1 5 , 0 0 0  S F  o f  a r e a  

i n  t h e  r u n w a y .  I n  a d d i t i o n ,  t h e r e  is a 240' X  330' p a r k i n g  a p r o n  

f o r  a n  a d d i t i o n a l  7 9 , 2 0 0  SF, a n d  a 60' X  260* c o n n e c t i n g  t a x i w a y  

f o r  a n  a d d i t i o n a l  1 5 , 6 0 0 .  T h u s ,  t o t a l  a r e a  a p p r o x i m a t e s  

1 , 1 0 9 , 8 0 0  SF. P l e a s e  n o t e  a s  p r e v i o u s l y  m e n t i o n e d  t h i s  is o n l y  

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

a d j u s t  t h e  f i g u r e s  i n  t h i s  r e p o r t .  A s s u m i n g  t h a t ,  l i k e  t h e  St. 

G e o r g e  a i r p o r t ,  it w o u l d  t a k e  .40 c u b i c  y a r d s  p e r  s q u a r e  foot, 

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

4 4 3 , 9 2 0 + /”* T h e  St. G e o r g e  f i l l  c o s t  w o u l d  p r o b a b l y  b e  q u i t e  

s i m i l a r  t o  t h e  St. P a u l  a r e a .  M u l t i p l y i n g  t h e  f i l l e d  a r e  o f  

4 4 3 , 9 2 0 C U  b y  $ 1 1 . 2 5 / C U  i n d i c a t e s  a n  a p p r o x i m a t e  r e p l a c e m e n t  c o s t  

o f  t h e  a i r s t r i p  o f  $ 4 , 9 9 4 , 1 0 0 .  ( T his f i g u r e  m a y  v a r y  

s u b s t a n t i a l l y  d e p e n d i n g  o n  a n  e n g i n e e r i n g  s t u d y . )

C o n c l u s i o n s

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

t h e  a i r s t r i p  w a s  $ 7 5 9 , 0 0 0 ,  a s s u m i n g  a h y p o t h e t i c a l  m a r k e t .  T h e  

e s t i m a t e d  r e p l a c e m e n t  c o s t  o f  t h e  s t r i p  f i l l  is $ 4 , 9 9 4 , 1 0 0 .  

T h u s ,  t o t a l  e s t i m a t e d  m a r k e t  v a l u e  b y  t h e  C o s t  A p p r o a c h  is 

$ 5 , 7 5 3 , 0 0 0  ( r n d ) .
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I n  o u r  s a l e s  s e a r c h ,  w e  w e r e  u n a b l e  t o  f i n d  a s i n g l e  r e n t e d  

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

a i r s t r i p s  i n  t h e  A l e u t i a n  c h a i n  o r  s o u t h w e s t e r n  A l a s k a .  D u e  to 

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

p o s s i b l e  i n  t h i s  r e p o r t .
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