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• Why are new cost schedules needed?
– 2002 cost schedules were based on 1999 costs

– Construction costs have increased more than 50%

– Original Guidelines (Manual) was written 35 years ago

– Construction methods, design, materials have changed

– Cost model assumptions need review & update
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• What methods existed for updating?
– Have the work done by a contractor 

• Marshall & Swift

• Appraisal Company (ARC was used last time)

• Other sources

– Do the work in‐house at DLGF

• What goals were set for doing the update?
• Minimize the cost  

• No change in data collection requirements

• Retain existing format to minimize software impact

• Develop an in‐house annual update capacity if possible
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• What method was selected?
– Do the work in‐house at DLGF

• Best potential to control & minimize cost

• Best potential for minimizing software impact

• Best potential for developing annual cost update capacity

• What process was used?
• 1st – Issue RFP to obtain the right to use cost publisher’s data

• 2nd – Issue RFP to obtain technical assistance & training

• 3rd – Create a cost update project team
– Barry Wood, Terry Knee, David Schwab, & selected technical advisor
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• What vendors were selected?
– Cost publisher: Craftsman Book Company

• Publishes books used by building cost estimators (contractors)

• Has published cost books nationally for more than 50 years

• Offered to allow use of their data 

– At DLGF and on computer systems in all 92 Indiana counties

– One flat annual royalty fee for use throughout the entire state

– Technical assistance: J Wayne Moore Ph.D., LLC
• Has worked with CAMA systems & cost schedules 37 years

• Has  presented & published papers on cost models at IAAO

• Is very familiar with CAMA software used in Indiana
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• If Indiana’s assessment standard is “market‐value‐
in‐use”, why are cost schedules needed?
– Construction cost provides the foundation from which sales 
calibration analysis and adjustments begin

– Cost of construction is understandable to most people

– New research* on using parcel x‐y location coordinates has found 
that accurate replacement cost new (RCN) is an important 
variable for improving model results in Geographic Attribute 
Weighted Regression, a technique that is yielding the best house 
price estimates

* Moore & Myers (2010) Journal of Property Tax Assessment & Administration • Volume 6, Issue 3
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Using Geographic‐Attribute Weighted Regression 
(GWR/GAWR) for CAMA Modeling

Journal of Property Tax Assessment & Administration • Volume 6, Issue 3 (December 2010)

• “A significant finding of this study was the benefit of using 
replacement cost new (RCN) as an independent variable in the 
GWR/GAWR modeling methodology, which resulted in a visible 
improvement in the COD results, but not a statistically significant 
one. The significance of this finding lies in the fact that inclusion of 
RCN allows the methodology to be explained in terms that are 
understandable to nearly everyone. RCN provides the foundation of 
the market value estimate for the subject property based on its 
structural characteristics while GWR/GAWR analyzes nearby 
comparable sales and adjusts the RCN according to market and 
location influences, producing an accurate and equitable estimate of 
the subject’s market value. In essence, it is a comparable sales 
method used to calibrate the RCN and land value estimate” (p. 25).
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• Exactly what is replacement cost new (RCN)?
Definition: Replacement cost new (RCN) is the cost, including material, 
labor, and overhead, that would be incurred in constructing an 
improvement having the same utility to its owner as a subject 
improvement, without necessarily reproducing exactly any particular 
characteristics of the subject (IAAO 1997, p. 120).

• Fact: Residential design, materials, and construction 
methods have undergone much change during the 
past few years

• Hence, a replacement structure will likely be different 
in design and materials from the original
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• What is a “Cost Model” and why is it needed?
• Building material and labor costs are tracked by specialized 

publishers for commercial use by insurance companies and 
the construction industry, as well as appraisers

• Contractors use the published cost data for creating 
detailed cost estimates from building plans 

• Appraisers need a cost approach estimating model that 
gives the best trade‐off between accuracy and time invested

• The same building material and labor cost data can give 
different estimating accuracy, depending upon the cost 
model used
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Examples of Cost Estimating Model Differences
(Moore: 1995 IAAO Conference Presentation, “Stratified Cost Approach”, p 228)

10

Cost Schedules for the 2012 Reassessment



Accurate Cost Model Assumptions Are Needed

• All “models” attempt to simulate the real world

– Models require assumptions

– A “typical” structure must be defined by RCN model assumptions

– Residential construction design and methods have changed

– Most original cost approach model assumptions are not available

• Therefore, first step was to define assumptions
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Notice that 90% of the floor sizes are in the range of 600-2000 square feet
12

What are 
the typical 
house floor 
sizes?
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• Model assumptions formed from real world observation

• Benchmark house sizes to fit data and span Schedule A:
100  400  600  800  1000  1200  1300  1400  1500  1600  1800  2400  3200  4000  5000

• From 2010 new house floor plans, we determined 
construction characteristics for each floor level:
– Average perimeter linear feet at each benchmark house size
– Average linear feet of interior walls at each benchmark house size
– Number of single window equivalents at each benchmark house size
– Number of exterior and interior doors at each benchmark house size
– Average linear feet of attached garage common wall
– Typical roof pitch for each house type:

• One story, two story, part upper floor (½ & ¾ story), attic level
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• Residential cost model assumptions based upon an 
analysis of 269 modern floor plans:
– 91 one story house plans including 13 from major 
Indianapolis home builders

– 70 two story first floor plans including 16 from major 
Indianapolis home builders

– 73 two story second floor plans including 16 from 
Indianapolis home builders

– 35 half & three‐quarter story upper level floor plans from 
the national house plan database
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Cost Model Data Collection 
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Cost Model Data Collection 

• House plans were clustered at model benchmark sizes
100  400  600  800  1000  1200  1300  1400  1500  1600  1800  2400  3200  4000  5000

• Characteristics of each plan determined (perimeter, etc.)

• Measurements gathered in spreadsheets by house type and 
benchmark house size (see example)
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Summarizing House Plan Data in Excel 
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New Cost Model Creation Steps

• Place Cost Model Assumptions in the benchmark model  size 
calculation worksheet

• Organize cost information in Excel using UNIFORMAT II

• Place elemental component and assembly unit costs in 
spreadsheet

• Calculate building costs at benchmark square foot building 
sizes 
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Benchmark model calculation worksheet by size
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Closer look at Cost Model Assumptions: Exterior Closure & Roof 
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Closer look at Cost Model Assumptions:
Part Upper Story

21



Cost Schedules for the 2012 Reassessment

Closer look at Cost Model Assumptions:
Part Upper Story
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Closer look at Cost Model Assumptions:
Dormers
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Closer look at Cost Model Assumptions: Model Dormer 
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Collected Dormer 
Statistics:



Cost Schedules for the 2012 Reassessment

Closer look at Cost Model Assumptions: Part Upper Story Size

Story Living Area Calculation from ANSI Z765‐2003
The figure below illustrates a 28 by 42 foot house with part upper living area discussed in the ANSI house 
measurement standard Commentary section. Without dormers, the construction configuration described 
would allow a part upper story size of 525 square feet of living area on the upper level, which is 44.6% of 
the first floor living area (roof pitch is 7.7” per 12”). 
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Closer look at Cost Model Assumptions: Roof Pitch

26



Cost Schedules for the 2012 Reassessment

Closer look at Cost Model Assumptions:
Roof Pitch & Usable Area

Empirical research conducted to establish cost model assumptions revealed that 
• Standard roof pitch for one & two story houses with no upper level should be 6/12

• Roof pitch for attic upper level should be 7/12 giving usable area of 40% of the base area

• Roof pitch of half story level should be 9/12 giving usable area of 59% of the base area

• Three‐quarter story is ½ full upper story and ½ half story with usable area of 78% of the base 
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Closer look at Cost Model Assumptions: Part Upper Story Costs
• How do the half story & attic cost model assumptions translate into cost schedules?

– Roof pitch for attic upper level should be 7/12 giving usable area of 40% of the base area

– Roof pitch of half story level should be 9/12 giving usable area of 59% of the base area

• Structural costs
– Attic requires floor joists, subfloor, permanent stairway, and more roof material

– Half story requires even more roof material, dormers, and a better stairway

– Additional unfinished structure costs apply to the entire base area, say 1200 sqft

• Finished living area costs for part upper story levels
– Attic: max of 40% relative to the base can be finished … ½ finished means 20%

• “Full finished” means 480 sqft on a 1200 sqft base area, ½ finished means 240 sqft

• If attic finish cost were $25/sqft, that is $12,000 for full finish and $6,000 for ½ finished 

• Spread over the 1200 sqft base, full finish adds $10 per sqft, ½ finished adds $5 per sqft

– Half story: max of 59% relative to the base can be finished … ½ finished means 29.5%
• “Full finished” means 708 sqft on a 1200 sqft base area, ½ finished means 354 sqft finished

• If half story finish cost were $30/sqft, that is $21,240 for full finish and $10,620 for ½ finished 

• Spread over the 1200 sqft base, full finish adds $17.70 per sqft, ½ finished adds $8.85 per sqft
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Closer look at Cost Model Assumptions: Interior Walls

• Why is it important to know the LF of interior walls?
– Interior walls are expensive to build

– Modern floor plans use more of an “open design”

– 1st floor of a 2‐story home is different from a 1‐story

– Full upper story and part upper story are also different

– Using 2010 partition assembly costs for 2x4 walls:

• Partition wall assemblies cost $6.36 per sqft

• This is $50.88 per LF for an 8’ interior partition

• Hence, accurate cost model estimates important

• Next slide shows interior wall assembly cost components
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2X4 INTERIOR PARTITION WALL ASSEMBLY, RESIDENTIAL RATES
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Closer look at Cost Model Assumptions: Interior Walls
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Closer look at Cost Model Assumptions: Doors & Windows
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New Cost Model Creation Steps

• Place Cost Model Assumptions in the benchmark model size 
calculation worksheet (previous slides)

Following Slides:

• Organize information in Excel using UNIFORMAT II

• Place elemental component and assembly unit costs in 
spreadsheet

• Calculate building costs at benchmark square foot building 
sizes 
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Organize information in Excel using UNIFORMAT II
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Dwelling Foundation Cost Computation Example
Real Property Assessment Guide – Version A, Table A‐3 Grade C, Page 10 (Referenced as “Table A‐3”)
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Applying the 2011 Craftsman Cost Data
Dwelling Foundation Cost Computation Example (Cont’d)
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Applying the 2011 Craftsman Cost Data
Dwelling Foundation Cost Computation Example (Cont’d)
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New Cost Model & Resulting Schedules
• Impact on the 2012 Reassessment

– Costs will be accurate and current

– Impact on characteristics data & collection
• Half story vs. Attic

• Attached vs. Integral Garages

• Grades & possible grade creep because of using outdated costs

• Other?

• Impact on computer software
– Table structure will not change – only table rates

– Therefore, there should be no need to change software

– Benchmark size points will be highlighted in Schedule A

– Software may interpolate between size points if desired
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Other Information

• Tables will be field tested in a county prior to distribution

• Planned delivery of the preliminary cost information is July 1, 2011

• On or after January 1, 2012, we plan to provide updated cost schedules 
based upon Craftsman 2012 Cost Books

• Cost table guidance/information was provided in June 2010:
– See http://www.in.gov/dlgf/files/100621_‐_Wood_Memo_‐

_2012_General_Reassessment_Cost_Information.pdf

– There was a follow‐up DLGF conference call on June 25, 2010 

– Hence, there should be no surprises

• QUESTIONS?
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Contact the Department of Local Government Finance

• Terry Knee

• Telephone: 317‐519‐1809

• Fax: 317.232.8779

• E‐mail: Tknee@dlgf.in.gov

• Web site: www.in.gov/dlgf

• “Contact Us”: www.in.gov/dlgf/2338.htm

• Wayne Moore

• Telephone: 937.408.7342

• Fax: 937.390.0936

• E‐mail: jwayne.moore@gmail.com

• Web site: www.jwaynemoore.net
40
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