
TThhee  NNoorrtthheerrnn  VViirrggiinniiaa  CCoonnsseerrvvaattiioonn  
TTrruusstt  

••  FFiivvee  ffuullll--ttiimmee  pprrooffeessssiioonnaall  ssttaaffff  mmeemmbbeerrss  

••  NNoonn--PPrrooffiitt  LLaanndd  TTrruusstt;;  FFoouunnddeedd  iinn  11999944;;  BBaasseedd  iinn  
AAnnnnaannddaallee  

••  FFuunnddeedd  tthhrroouugghh  ttaaxx  ddeedduuccttiibbllee  ddoonnaattiioonnss  aanndd  tthhrreeee  
PPuubblliicc--PPrriivvaattee  aaggrreeeemmeennttss  wwiitthh  FFaaiirrffaaxx  CCoouunnttyy,,  
AArrlliinnggttoonn  aanndd  AAlleexxaannddrriiaa  

••  PPrrootteecctteedd  oovveerr  11880000  aaccrreess  iinn  NNoorrtthheerrnn  VViirrggiinniiaa::  NNVVCCTT  
oowwnnss  114455  aaccrreess  iinn  ffeeee;;  hhoollddss  ppeerrppeettuuaall  ccoonnsseerrvvaattiioonn  
eeaasseemmeennttss  oonn  rreesstt  

 
NVCT recognized as “among the best small 
charities in the Washington, DC region” 

  
CCOONNSSEERRVVAATTIIOONN  

EEAASSEEMMEENNTTSS  
 

WWhhaatt  AArree  CCoonnsseerrvvaattiioonn  EEaasseemmeennttss??  
 



  CCoonnsseerrvvaattiioonn  EEaasseemmeennttss::  rreeccoorrddeedd  ppeerrppeettuuaall  rreessttrriiccttiioonnss  
oovveerr  tthhee  uussee  ooff  llaanndd  ddoonnaatteedd  ttoo  aa  qquuaalliiffiieedd  oorrggaanniizzaattiioonn  
eexxcclluussiivveellyy  ffoorr  ffoouurr  ccaatteeggoorriieess  ooff  ccoonnsseerrvvaattiioonn  ppuurrppoosseess::  
nnaattuurraall,,  hhiissttoorriicc,,  rreeccrreeaattiioonnaall,,  oorr  ooppeenn  ssppaaccee  ((““ccoonnsseerrvvaattiioonn  
vvaalluuee””  tteesstt))..  LLaannddoowwnneerr  ssttiillll  oowwnnss  pprrooppeerrttyy..  

  TTaaxx  BBeenneeffiittss  mmaayy  bbee  ccllaaiimmeedd  iiff  tthhee  ccoonnsseerrvvaattiioonn  eeaasseemmeenntt  
mmeeeettss  tthhee  ccoonnsseerrvvaattiioonn  vvaalluueess  tteesstt  aanndd  tthhee  eeaasseemmeenntt  rreedduucceess  
tthhee  vvaalluuee  ooff  tthhee  llaanndd  aass  sshhoowwnn  bbyy  aa  qquuaalliiffiieedd  aapppprraaiissaall  
((““aapppprraaiisseedd  vvaalluuee””  tteesstt))..  

  
Benefits of Conservation Easements 

 

 Public Benefits: Conservation of important natural 
and historic resources in perpetuity, such as air 
quality, water quality, wildlife habitat, and scenic vistas 
for less money than fee acquisition. 

 Private Benefits: Continued ownership of land plus 
tax incentives, such as income, property, and estate 
tax benefits.  

  

WWhhaatt  AArree  TThhee  TTaaxx  BBeenneeffiittss??  

••  IInnccoommee  TTaaxx  DDeedduuccttiioonn..  VVaalluuee  ooff  ddoonnaatteedd  eeaasseemmeenntt  
ccoonnssiiddeerreedd  aa  CChhaarriittaabbllee  GGiifftt  aanndd  ccaann  bbee  ddeedduucctteedd  ffrroomm  
ddoonnoorr’’ss  ffeeddeerraall  aanndd  ssttaattee  iinnccoommee  ttaaxxeess..    

••  DDeedduuccttiioonn  LLiimmiitteedd  ttoo  5500%%  ((aafftteerr  1122//3311//0077  oonnllyy  3300%%))  
ooff  tthhee  llaannddoowwnneerr’’ss  aaddjjuusstteedd  ggrroossss  iinnccoommee  ((AAGGII))  iinn  tthhee  
yyeeaarr  tthhaatt  tthhee  ddoonnaattiioonn  iiss  ggiivveenn..  



••  UUnnuusseedd  ppoorrttiioonn  mmaayy  bbee  ccaarrrriieedd  ffoorrwwaarrdd  ffoorr  aann  
aaddddiittiioonnaall  ffiifftteeeenn  yyeeaarrss  ((aafftteerr  1122//3311//0077  oonnllyy  ffiivvee  yyeeaarrss))  
ssuubbjjeecctt  ttoo  AAGGII  lliimmiittaattiioonn..  

  
 Property Tax Savings. Property assessed at “Use 
Valuation” rates. In those areas without use 
valuation, local assessors required by Virginia 
Conservation Easement Act to take easement 
into account in determining the Fair Market 
Value of the Property. Virginia Code Section 10.1-
1011.  
 Amount of  savings runs between 20 – 90% 
depending on lost value. 

 Estate Tax Savings. The easement value is excluded 
from the taxable value of the estate under section 
2055(f) of the IRC.  
 Section 2031(c) of the Code provides an additional 
benefit to easement donors, which can further reduce 
the taxable value of an estate by up to $500,000.  
 Section 2031(c) also provides heirs the opportunity to 
make a post-mortem donation of a conservation 
easement. 
  

  VViirrggiinniiaa  LLaanndd  PPrreesseerrvvaattiioonn  TTaaxx  CCrreeddiitt..  4400%%  ooff  tthhee  
eeaasseemmeenntt  vvaalluuee  ccaann  bbee  ttaakkeenn  aass  aa  ttaaxx  ccrreeddiitt  aaggaaiinnsstt  VViirrggiinniiaa  
IInnccoommee  TTaaxx  oowweedd..    

  LLiimmiitteedd  ttoo  $$110000,,000000  iinn  aannyy  ssiinnggllee  yyeeaarr;;  ccaann  uussee  iinn  yyeeaarr  ooff  
eeaasseemmeenntt  ddoonnaattiioonn  pplluuss  1100  ccoonnsseeccuuttiivvee  yyeeaarrss..  



  CCaann  sseellll  uunnuusseedd  CCrreeddiittss  ttoo  ootthheerr  ttaaxxppaayyeerrss;;  ccaann  ttrraannssffeerr  
pprriivvaatteellyy  oorr  uussiinngg  ffaacciilliittaattoorrss//bbrrookkeerrss;;  aavvaaiillaabbllee  mmaarrkkeett  
ccuurrrreennttllyy  aavveerraaggee  7777  cceennttss//ddoollllaarr  ooff  ccrreeddiitt..  NNoonn--pprrooffiittss//CCaasshh  
ppoooorr..  

  TToottaall  PPrrooggrraamm  CCaappppeedd  aatt  $$110000  mmiilllliioonn//yyeeaarr  ((SSttaattee  wwiiddee))  iinn  
22000077,,  iinnffllaattiioonn  aaddjjuusstteedd  tthheerreeaafftteerr;;  ffiirrsstt  ccoommee,,  ffiirrsstt  sseerrvveedd;;  
ootthheerrss  ppuutt  oonn  lliisstt  ffoorr  nneexxtt  yyeeaarr..  

  IIff  ttaaxxppaayyeerr  ccllaaiimmss  mmoorree  tthhaann  $$11  mmiilllliioonn  iinn  ttaaxx  ccrreeddiittss  ((ii..ee..,,  
rreedduuccttiioonn  iinn  llaanndd  vvaalluuee  ooff  $$22..55mm)),,  DDeeppaarrttmmeenntt  ooff  
CCoonnsseerrvvaattiioonn  aanndd  RReeccrreeaattiioonn  ((DDCCRR))  mmuusstt  ““vveerriiffyy””  tthhee  
ccoonnsseerrvvaattiioonn  vvaalluuee  ooff  tthhee  eeaasseemmeenntt  uussiinngg  VVLLCCFF  ““CCrriitteerriiaa..””  

  
TThhee  CCoonnsseerrvvaattiioonn  VVaalluuee  TTeesstt  

••  VVLLCCFF  CCrriitteerriiaa  sseettss  oouutt  aa  nnuummbbeerr  ooff  ““ssaaffee  hhaarrbboorrss””  
tthhaatt  wwiillll  mmeeeett  tthhee  ccoonnsseerrvvaattiioonn  vvaalluuee  tteesstt  iinn  eeaacchh  
ccaatteeggoorryy..    

  
WWhhaatt  AArree  TThhee  CCrriitteerriiaa  SSaaffee  HHaarrbboorrss??  

 

  AAggrriiccuullttuurraall  UUssee..  LLaanndd  iinn  AAgg//FFoorreessttaall  DDiissttrriiccttss    
  FFoorreessttaall  UUssee..  FFoorreesstteedd  LLaannddss  lleessss  tthhaann  2200  aaccrreess  iiff  
cceerrttiiffiieedd  bbyy  SSttaattee  FFoorreesstteerr  ((““uurrbbaann  ffoorreessttss””))  

  NNaattuurraall  HHaabbiittaatt..  LLaannddss  iiddeennttiiffiieedd  iinn  NNaattuurraall  HHeerriittaaggee  
PPrrooggrraamm  oorr  WWiillddlliiffee  AAccttiioonn  PPllaann  

  HHiissttoorriicc  PPrreesseerrvvaattiioonn..  BBuuiillddiinnggss  oonn  NNaattiioonnaall  RReeggiisstteerr  oorr  
eelliiggiibbllee  ffoorr  lliissttiinngg;;  bbaattttlleeffiieellddss  iinn  CCiivviill  WWaarr  SSiitteess  RReeppoorrtt  
ooff  11999933..  



  
  

 Outdoor Recreation. Land identified in Virginia 
Outdoors Plan 

 Watershed Preservation. Riparian Buffers of at least 
100 feet in width with “substantial frontage” on 
perennial stream, wetland or tidal waters  

 Scenic Open Space. Land visible from: scenic 
highways; scenic rivers; Potomac River; public parks; 
and hiking trails 

 
 Open Space Lands Designated by Local Governments. 
Land designated in a local government’s open space 
plan, public ordinance or comprehensive plan that find 
one of the following “worthy of protection”: the specific 
property; a specific land area; or a “class of land” with 
specific conservation value. 

 

WWhhaatt  AArree  TThhee  CCrriitteerriiaa  ““RRoocckkyy  RReeeeffss””??  
 

 Criteria disallows tax credit for the following: lands 
already dedicated as open space or as a quid pro 
quo for zoning approval; land where development 
covers more than 15% of the site;  golf courses; 
amusement parks; private pools or beaches. 

 If neither a “safe harbor” nor a “rocky reef,” Donor 
permitted to demonstrate how land meets the 
conservation values test.  



TThhee  AApppprraaiisseedd  VVaalluuee  TTeesstt  
 

  EEaasseemmeenntt  VVaalluuee  mmuusstt  bbee  ssuubbssttaannttiiaatteedd  bbyy  aa  ““qquuaalliiffiieedd  
aapppprraaiissaall””  ddoonnee  bbyy  aa  ““qquuaalliiffiieedd  aapppprraaiisseerr””    

 

  LLaasstt  ffaallll  IIRRSS  iissssuueedd  ““GGuuiiddaannccee  RReeggaarrddiinngg  AApppprraaiissaall  
RReeqquuiirreemmeennttss  ffoorr  NNoonnccaasshh  CChhaarriittaabbllee  
CCoonnttrriibbuuttiioonnss..””  IIRRSS  rreecceeiivveedd  ccoommmmeennttss  oonn  tthhee  
GGuuiiddaannccee  aanndd  iiss  ddrraaffttiinngg  mmoorree  ddeettaaiilleedd  rreegguullaattiioonnss..    

 

  TThhiiss  GGuuiiddaannccee  ggoovveerrnnss  tthhee  rreeqquuiirreemmeennttss  ooff  aa  ““qquuaalliiffiieedd  
aapppprraaiissaall””  aass  wweellll  aass  aa  ““qquuaalliiffiieedd  aapppprraaiisseerr””  uunnttiill  
rreegguullaattiioonnss  iissssuueedd..  

 

Valuation of Easement 
 Valuation Methods: Comparable Sales Method 
(using government purchases of easements; few 
comparisons); Subdivision Method of Analysis (danger 
of inflated appraisals); and  

  Before and After Method (most common) = 
Difference between Fair Market Value (FMV) of 

unrestricted property and the FMV of restricted 
property. Treas. Reg. Section 1.170A-14(h)(3)(i) 

  
  

VVaalluuaattiioonn  IIssssuueess  
 Timing: appraisal must be completed no more than 60 
days before recordation and no later than tax filing 



date.  
 One Year Rule. (FMV=purchase price)   
 Enhancement Issues. Easement value lessened if it 
enhances value of nearby lands owned by donor or 
related parties. 
 Bargain Sale. Donor’s deduction must be reduced by 
amount of any financial or economic benefit received. 

 

EEaasseemmeenntt  PPrroocceessss  
  LLaannddoowwnneerr//LLaawwyyeerr  CCoonnttaaccttss  NNVVCCTT  
  SSiittee  VViissiitt//SSttaaffff  DDeetteerrmmiinnaattiioonn  ooff  IInntteerreesstt  
  TTiittllee  SSeeaarrcchh  
  NNeeggoottiiaattiioonn  ooff  CCoonnsseerrvvaattiioonn  EEaasseemmeenntt::  iiddeennttiiffiiccaattiioonn  ooff  

ccoonnsseerrvvaattiioonn  vvaalluueess;;  ddrraaffttiinngg  llaanngguuaaggee  ttoo  pprrootteecctt  tthhoossee  
vvaalluueess;;  lliimmiittiinngg  ddoonnoorr’’ss  rreesseerrvveedd  rriigghhttss,,  ssuucchh  aass  
bbuuiillddiinngg  eennvveellooppeess;;  aaddddiittiioonn  ooff  bbooiilleerrppllaattee  pprroovviissiioonnss  
ffoorr  mmoonniittoorriinngg  aanndd  eennffoorrcceemmeenntt..  

 Discussion of Stewardship Gift 

 Presentation to NVCT Land Stewardship  

 Baseline Study done by NVCT 

 Final Negotiation of Easement 

 Presentation to NVCT Board of Directors 

 Appraisal Completed 

 Involvement of Broker (if needed) 

 Subordination Agreement (if needed) 

 DCR pre-filing review if over $1 million 



 
Execution and Recordation 

 IRS Form 8283 and copy of appraisal given to NVCT 
 Forms filed with broker/DCR/Department of Taxation 
for state tax credits 

 Tax Returns filed 
 Request to local jurisdiction for lower real estate 
assessment  

 
SSOOMMEE  NNVVCCTT  PPRROOPPEERRTTIIEESS  aanndd  OOUUTTRREEAACCHH  

AACCTTIIVVIITTIIEESS  
 

AArrcchh  HHaallll  oonn  BBeellmmoonntt  BBaayy,,  MMaassoonn  NNeecckk  

••  99  AAccrreess  oovveerrllooookkiinngg  BBeellmmoonntt  BBaayy  

••  PPrrootteeccttss  iimmppoorrttaanntt  vviieewwsshheedd  ffrroomm  SSttaattee  PPaarrkk  aanndd  
ggrreeaattllyy  uusseedd  wwaatteerr  rreeccrreeaattiioonn  aarreeaa  

••  RRPPAA  aanndd  EEQQCC  pprrootteeccttiioonnss  

••  HHiissttoorriicc  hhoouussee,,  rreellooccaatteedd  ffrroomm  OOlldd  TToowwnn  AAlleexxaannddrriiaa  
  

7700  aaccrree  GGrreeaatt  BBlluuee  HHeerroonnrryy  
FFeeee  OOwwnneerrsshhiipp..  PPoottoommaacc  CCrreeeekk,,  SSttaaffffoorrdd  

    

GGlleebbee  HHoouussee  EEaasseemmeenntt  
  KKeeyy  AArrlliinnggttoonn  PPrrooppeerrttyy  
  NNaattiioonnaall  RReeggiisstteerr  SSiittee  



  AAccrree  ooff  GGrroouunnddss  CCoonnttaaiinniinngg  MMaattuurree  TTrreeeess  CCoonnsseerrvveedd  
  VViieewwsshheedd  FFrroomm  SSttrreeeett  PPrrootteecctteedd  
  PPuubblliicc  AAcccceessss  OOnnee  DDaayy  aa  YYeeaarr    

 

KKuusstt  EEaasseemmeenntt  iinn  AAlleexxaannddrriiaa  
 3 acres adjacent to Monticello Park in Alexandria 
 Identified in Alexandria Open Space Plan 
 Important Habitat For Migrating Warblers 
 Public Access During Bird Migration Season 

 
EEaaggllee  EEaasseemmeennttss  iinn  MMccLLeeaann  

  7700--aaccrree  PPrrooppeerrttyy  llooccaatteedd  ooffff  ooff  GGeeoorrggeettoowwnn  PPiikkee  nneeaarr  
MMaaddeeiirraa  SScchhooooll  

  EEaasseemmeennttss  pprrootteecctt  PPoottoommaacc  RRiivveerr  GGoorrggee,,  ttrreeeess,,  ssttrreeaamm  
vvaalllleeyy  aanndd  vviieewwsshheedd  ffrroomm  PPoottoommaacc  RRiivveerr  

  HHiissttoorriicc  GGoolldd  MMiinnee  ssiittee  oonn  pprrooppeerrttyy  
  

“FLOATING CLASSROOMS” 
BBAALLDD  EEAAGGLLEE  VVIIEEWWIINNGG  

TTRREEEE  PPLLAANNTTIINNGG  IINN  CCLLIIFFTTOONN  
 

QQuueessttiioonnss  aanndd  AAnnsswweerrss  
 


