
 

      RANCHO MURIETA COMMUNITY SERVICES DISTRICT 
                                                                                 15160 JACKSON ROAD 

                                         RANCHO MURIETA, CA. 95683 
 

                                     SPECIAL BOARD  
                                         October 25, 2013 
                               District Administration Building 

                                                                             9:00 a.m. 
 

NOTICE IS HEREBY GIVEN that the Board of Directors of the Rancho Murieta Community Services District will 
hold a Special Meeting on October 25, 2013 at 9:00 a.m., at the Rancho Murieta Community Services District 
Board Room at 15160 Jackson Road, Rancho Murieta.  
 
 

AGENDA 
 
 1.  CALL TO ORDER, ROLL CALL ‐ Determination of Quorum ‐ President Pasek (Roll Call)      9:00  

   

 2.  ADOPT AGENDA (Motion)                                       9:05 

  The running times listed on this agenda are only estimates and may be discussed earlier or 
later than shown. At the discretion of the Board, an item may be moved on the agenda and 
or  taken  out  of  order.  TIMED  ITEMS  as  specifically  noted,  such  as  Hearings  or  Formal 
Presentations of community‐wide interest, will not be taken up earlier than listed. 

 

 3.     COMMENTS FROM THE PUBLIC                   9:10 
For  this Special Meeting, members of  the public may ONLY comment on  items specifically 
agendized.  Members  of  the  public  wishing  to  address  a  specific  agendized  item  are 
encouraged to offer their public comment during consideration of that  item.   With certain 
exceptions, the Board may not discuss or take action on items that are not on the agenda. 
 

If you wish  to address  the Board at  the  time of  the agendized  item, as a courtesy, please 
state your name and address, and  reserve your comments  to no more  than 3 minutes  so 
that others may be allowed to speak. (5 min.) 

 

  4.      CLOSED SESSION                                     9:15 

Under Government Code section 54956.8: Conference with Real Property Negotiators ‐ Real 
Property  APN  128‐0080‐067;  APN  128‐0080‐068;  APN  128‐0080‐069;  APN  128‐0080‐076; 
and  APN  128‐0100‐029.  Real  Property  Agency  Negotiator:  Edward  R.  Crouse,  General 
Manager. Negotiating Party: CSGF Rancho Murieta,  LLC, BBC Murieta  Land,  LLC, Murieta 
Retreats, LLC, PCCP CSGF RB PORTFOLIO, LLC. Under Negotiation: Price and Terms. 
 

Conference with  Legal  Counsel  – Anticipated  Litigation.  Initiation  of  litigation  pursuant  to 
Government Code Section 54956.9(c): (One Potential Case).  
 

Conference with  Legal  Counsel  –  Anticipated  Litigation.  Significant  Exposure  to  Litigation 
Pursuant to 54956.9(b):  (One Potential Case).   

 
 
 



 

 
 

 5.      FINAL REVIEW OF 670 FINANCING AND SERVICES AGREEMENT      10:10 
  (Discussion/Action) (60 min.) 

 

 6.  DIRECTOR COMMENTS/SUGGESTIONS                            11:10 

        

 7.       ADJOURNMENT (Motion)                                           11:15  
 
In compliance with the Americans with Disabilities Act, if you are a disabled person and you need a disability‐related modification or 
accommodation to participate in this meeting, please contact the District Office at 916‐354‐3700 or fax 916‐354‐2082. Requests must 
be made as soon as possible and at least two (2) full business days before the start of the meeting.   
 
Note:  This  agenda  is  posted  pursuant  to  the  provisions  of  the Government  Code  commencing  at  Section  54950.  The  date  of  this 
posting is October 23, 2013. Posting locations are: 1) District Office; 2) Plaza Foods; 3) Rancho Murieta Association; 4) Murieta Village 
Association. 
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MEMORANDUM 
 

 

Date:    October 25, 2013 

To:    Board of Directors 

From:    Edward R. Crouse, General Manager 
    Jonathan P. Hobbs, General Counsel 

Subject:  Financing and Services Agreement 
 

 
INTRODUCTION AND RECOMMENDED ACTION  

Staff  recommends  that  the  Board  consider  the  proposed  Financing  and  Services  Agreement 
(“FSA”),  receive  any  further  public  comment,  approve  the  FSA,  if  acceptable,  and/or  provide 
further direction  to  staff.  The  FSA has been  revised  following  the Board workshop on  June 28, 
2013 and public  review and comment. A  summary of  the FSA, as  revised,  is  set  forth below.   A 
chart summarizing the FSA components is also attached.   
 
FINANCING AND SERVICES AGREEMENT SUMMARY 

The purpose of  the FSA  is  to  finance, design and construct water  treatment and  recycled water 
facilities to serve existing and proposed development  in the District.   The  initial core capacity of 
the water treatment facilities will be approximately 3.5 million gallons per day (“mgd”).  This total 
initial capacity  is expected to be sufficient to serve approximately 1685 EDU’s and accommodate 
existing and anticipated future development.  The water treatment facilities will be expandable to 
be able to accommodate additional future development.   
 
The estimated cost of the water treatment facilities will be approximately $6.5 million dollars, all 
subject to  later confirmation and competitive bids.   To fund the core facilities, the District would 
use approximately $1.5M from existing reserves and as much of the approximately $4.1M of the 
prior  Letter  of  Credit  (“LOC”)  as  it  can  access.  The  District  has  the  option  of  proceeding with 
construction  in  advance  of  developers  if  it  so  chooses,  subject  to  reimbursement.  The District 
Board has  indicated a desire  to proceed  in advance of developers. Accordingly, staff  is pursuing 
this direction.   
 
The FSA provides for developer funding participation by their election at the outset to being either 
a  “participating”  or  “reimbursing”  landowners  owners  (at  their  choice)  for  design  and 
construction.  Participating  owners  would  advance  the  costs  and  be  reimbursed  later  from 
reimbursing  landowners. All  landowners will be  responsible  to pay  their pro‐rata cost  share per 
the FSA. Two properties, Riverview and Lakeview, would satisfy  their obligations by a prior LOC, 
which  the District would access.  If  the LOC  is not accessible or  insufficient  to cover  these costs, 
Riverview and Lakeview owners must pay their share to have water capacity.   Should the District 
choose to develop the water treatment improvements before the developers, the District may do 
so, accessing  the LOC, and  the District would operate  similar  to a “participating”  landowner  for 
which  it may  seek  reimbursement.  Should  developers  proceed  in  advance  of  the  District,  the 
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District would reimburse the developers for the District’s share of the existing capacity costs, up to 
a total of $3M. As noted above, the current Board direction being implemented is for the District 
to proceed now; in advance of developers.      
 
Since the FSA workshop in June, 2013, Cosumnes River Land, LLC, (“CRL”) representing the Murieta 
Gardens  property  (“Gardens”),  has  elected  to  no  longer  participate  in  this  FSA.  The  FSA  has, 
therefore,  been  revised  to  exclude  the  Gardens  from  the  FSA.  The  revised  FSA  provides  an 
opportunity for the Gardens or others to join the FSA later, at their choice, and with the consent of 
the parties to the FSA, to the extent there is additional capacity available for transfer or purchase.  
CRL, however, has indicated its desire to negotiate and execute a separate FSA for its property and 
the prior Pension Trust Fund (“PTF”) property, now under the ownership or control of CRL or  its 
affiliates.   
 
The  wastewater  disposal  facilities  are  similarly  constructed  by  the  same  general  procedure.  
Developers will decide whether to be participating or reimbursing landowners.  The District holds 
certain  irrigation easements, and the FSA provides that the Developers will convey an additional 
easement needed in conjunction with development prior to the approval of final maps.       
 
Upon  execution  of  the  FSA  by  the  developers,  they  will  receive  a  conditional  will‐serve 
commitment  from  the  District.  Final  will‐serves  will  be  contingent  upon  the  developer’s 
compliance with  the  terms  of  the  FSA.  All  developers will  be  obligated  to  pay  their  fair‐share 
commitment before  receiving will‐serves necessary  for  final maps or development entitlements.  
Developers may, if they choose, finance improvements through a CFD.   
 
The FSA also provides for the payment of certain fees.  There is a $225 per EDU one time irrigation 
facilities maintenance fee to cover District maintenance costs pending build out.  There is a $7,771 
per EDU Bundled Fee, which  includes a water augmentation fee (subject to credit for  installation 
of  “purple  pipe”  for  reclaimed water),  capital  improvements  fee, water meter  fee, water  and 
sewer  inspection  fees,  and  security  fee.  There  is  also  a  $5,900  per  EDU  reimbursement  fee  to 
reimburse prior developers for prior infrastructure.   
 
The FSA also provides that there will be no service for delinquent landowners. The FSA runs with 
the land and reimbursement rights are personal.  The FSA has a 30‐year term.  Upon execution of 
FSA,  $109,000  in  prior  legal  fees  due  the  District will  be  released  from  escrow  to  the  District 
pursuant to a Developer Deposit Agreement entered into in July of 2011.       
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Summary of FSA Provisions 
 

Component Summary  FSA Sections 

Purpose:  Finance and construct water treatment 
facilities and wastewater disposal facilities 

Recitals, A through K. 

Definitions  Recitals, L 

Construction and financing of water treatment 
facilities 

Section 1 

Initial capacity of facilities at 3.5 mgd, to be 
constructed by District or developers (at their 
option) and subject to reimbursement 

Sections 1.1, 1.3(A) 

Provisions for transfer of excess EDU’s owned by 
developer 

Section 1.2 

Mechanisms for participating and reimbursing 
landowners for water treatment facilities 

Sections 1.3(A) through (N) 

District may provide temporary water or sewer 
service at its discretion 

Section 1.4 

Wastewater disposal facilities  Section 2   

Transfer of irrigation easement by developers to 
District 

Section 2.2. 

Mechanisms for participating and reimbursing 
landowners for wastewater facilities 

Sections 2.3(A) through (J), 2.4 

$225 irrigation facilities fee  Section 2.5 

Installation of recycled water facilities  Section 2.6 

Provision of service and conditional will‐serves to 
signatories 

Section 2.7 

Financing mechanisms, including Developers’ 
option to form CFD 

Sections 3, 3.1 

Establishment of Fund Manager under the 
District’s control 

Section 3.2 
 

Bundled Fee of $7,771 per EDU.  Section 3.7(A), Exh. M 

Reimbursement fee to prior developers of $5,900 
per EDU 

Section 3.7(C), Exh. K 

Remedies and rights for default of agreement 
(indemnification to District, advance funding of 
delinquent amounts by other owners, no will‐
serves to delinquent owners) 

Section 4 

General provisions and terms (authority, binding 
effect, 30 year term, termination, notices, 
attorneys’ fees clause, indemnity to District, 
dispute resolution) 

Section 5 

Property descriptions and exhibits  Exhs. A through G 

Fair share allocations  Exh. H 

Irrigation easement documents  Exhs. I, J 

Assignment and assumption form  Exh. L 
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District Response to Comments on Draft Financing and Services Agreement 

 

Richard E. Brandt comment letter dated July 30, 2013 

Response to Comment #1:  The comment indicates that Rancho Murieta 205, LLC has been 

converted from a LLC (limited liability company) to an LP (limited partnership).  This means that 

the business entity converted to another type of business entity, and the LP is a successor in 

interest to the LLC.  This does not necessitate an assignment to effectuate reimbursement 

rights under the Shortfall Agreement.  With respect to the concern that the FSA improperly 

delegates duties to Economic Planning Systems (EPS), the FSA has been revised to make clear 

that the District retains control and discretion over the activities of EPS or other designated 

Fund Manager.  (See FSA § 3.2(A)).   

Response to Comment #2: The current Water Treatment Plant Expansion (WTP) project is 

funded by benefitting parties in pro rata share to their capacity needs. The current WTP project 

is envisioned to begin construction in early 2014 and be completed no later than mid 2015. 

Response to Comment #3: Past estimates for the WTP upgrade, paid entirely by the District, 

have approached $6.0 million plus. The District’s share of the current WTP project is on the 

order of $3.0 million. The FSA caps the District’s share of a developer initiated WTP project at 

$3.0 million. Under both scenarios the cost to the District is roughly 50% of total project costs. 

Response to Comment #4: Refer to Response #3 above. 

Response to Comment #5: The reimbursement for previously constructed infrastructure is 

based on replacement value method. The expenditures for previously constructed 

infrastructure are escalated by the CPI from 1994 to 2013. The agreed upon amount in the FSA 

is $5,900 per unit.  Because the FSA is a negotiated and voluntary agreement between the 

parties, and does not provide for an imposed fee or exaction by a government agency, the 

constitutional principles concerning rough proportionality are not applicable.      

Response to Comment #6: The Letter of Credit (“LOC”) funds will provide funding for the 

original capacity contemplated in CFD#1, roughly 1.5 mgd. 

Response to Comment #7: Comment noted. 

Response to Comment #8: Refer to response #6 above. 

Response to Comment #9: Section 3.2 (A) has been revised to reflect the Fund Manager is 

subject to the ultimate control and discretion of the District. 
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Response to Comment #10: Comment noted; stating a hypothetical opinion. 

Response to Comment #11: The District has notified the LOC assignees of its intent to demand 

their fair share funding of the WTP construction currently estimated at $2.7 million. This 

demand notice has been forwarded to Wells Fargo Bank, the LOC paying agent. The District has 

issued a demand against the LOC to WFB and expects payment shortly. 

Response to Comment #12: Comment noted. 

Response to Comment #13: Refer to Response # 1 and #9 above. 

Response to Comment #14: The current FSA allows for construction of the WTP under two 

scenarios: developer initiated and District initiated. Last May the District decided to move 

forward with WTP construction ahead of developer needs ostensibly to benefit from reduced 

construction and financing costs as well as to remove a major stumbling block for new 

development. In addition the FSA identifies funding obligations and responsibilities of the 

landowners to move their projects forward which in turn frees up their financing opportunities. 

Response to Comment #15: Comment noted. 

Response to Comment #16: The WTP project is moving forward with funding, in part from the 

LOC proceeds for 1.5 mgd capacity contemplated by CFD#1. 

Response to Comment #17: The District initiated WTP project is funded by each benefitting 

party or the LOC proceeds. 

Response to Comment #18: For those non participating landowners, the FSA has an imputed 

carry cost based on the CPI. 

Response to Comment #19: Refer to comment #16 above. 

Response to Comment #20:  With WTP construction as planned, the District anticipates 

development proceeding within a 5 year window for all FSA landowners. However, the FSA 

term of 30 years applies to all aspects of the FSA. 

Response to Comment #21: The Fund manager, under the direction of the District, will 

determine reimbursable amounts based on actual construction costs of the WTP.  

Cosumnes River Land LLC comment letter dated August 1, 2013 

Response to Comment #1: Section 1.1 identifies CFD#1 plant capacity to be built as 1.5 mgd. 
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Response to Comment #2: The Letter of Credit proceeds are being used to fund the CFD #1 

obligation to construct their fair share of the water plant expansion as well as the core facilities 

of the 670 landowners, currently estimated to be $2.7 million. 

Response to Comment #3: Exhibit H identifies each landowners estimated pro rata share of the 

spray field irrigation facilities. 

Response to Comment #4: Section 2.2(A) defines the process to convey either the Van Vleck 

easement acquired by the landowners or an alternative easement should a landowner not be 

able to convey his portion of the original Van Vleck easement. 

Response to Comment #5: Section 3.7(C) indentifies the reimbursement for previously 

constructed infrastructure at $5,900 per unit. 

Exhibit H shows, for illustrative purposes, each landowner’s pro rata fair share for the face 

value acquisition costs of the original spray field easement, without including amounts 

previously paid and or amounts owed, including penalties or interest. 

Response to Comment #6: The previously constructed infrastructure reimbursement included 

the actual expenditures to date of approximately $5,150,000 plus an escalator based on the CPI 

from 1994 through 2013. 

Response to Comment #7: Refer to response #6 above. 

Response to Comment #8: The previously constructed infrastructure reimbursement does not 

take into account reduced density of the north properties or depreciated value of the 

constructed facility. 

Response to Comment #9: No previously constructed infrastructure reimbursement monies will 

be retained by the District. All reimbursement monies will be forwarded to Rancho Murieta 205 

LLC and R&B Communities LLC or their successors or assignees. 

Response to Comment #10: Refer to Response #9 above. 

Response to Comment #11: Section 3.2 (A) has been revised to reflect the Fund Manager is 

subject to the ultimate control and discretion of the District.  

Response to Comment #12: The District has reviewed the corporate changes to RM205 LLC and 

has determined another Assignment and Assumption Agreement is not necessary.  See 

response #1 to Brandt letter, above.    

Response to Comment #13: The current Letter of Credit and yearly amendments to same 

provide guarantees for RM 205 LLC and R&B Communities LLC. 
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