
Prevailing Wage Analysis Tree – Recipients of Washington Works or Commerce Funding Awards
Part I:  Is My Project Subject to Prevailing Wage Requirements?

Do the terms of my loan from the State require at least the 
following terms? 

• 1% interest accruing from day of disbursement
• payments of at least current interest beginning at year 20
• must be repaid at maturity

Yes
No

Current guidance from L&I is that 
project is not “at the cost of the state”; 
is  not a public work; and is not subject 
to prevailing wages.

Do I have sufficient non‐State 
funds to allocate all State funds 
to non‐construction costs?

Does my funding award from the State 
require the funding to  be used for non‐
construction line items (acquisition, design, 
permitting)?

Guidance from L&I and Commerce suggests 
that projects for which state funds are used 
exclusively for non‐construction costs are not 
subject to prevailing wages.

Some construction costs will be paid 
for with State funds, and funds are 
being granted in or loaned in at more 
favorable terms than those outlined 
above.   Project will be subject to 
prevailing wage rates.  Must 
determine whether commercial or 
residential wage rates apply.

Notes:  These rules may be different if your State funding is a pass‐through of federal dollars.  Also, 
even if your State award does not trigger prevailing wage requirements, you may have City and 
County funding that will trigger prevailing wage requirements.  Please contact your local funders 
directly to discuss the wage implications of local funding. 

This is intended to be a helpful summary guide and not legal advise.  Policy is in flux on these matters, 
and  consultation with experienced legal counsel is recommended before proceeding.  
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No



Prevailing Wage Analysis Tree – Recipients of Washington Works Funding Awards
Part II:  Is My Project Subject to Commercial or Residential Wage Rates?

Does my project exceed four stories in height, including any 
underground levels?

My project is not “residential 
construction;” I must pay 
commercial wage rates. 

Does my project include any 
commercial/retail space?

Does my project include on‐site or in‐home 
social service delivery ?  Or is my project a 
group home?  

Will my commercial space be owned by a 
separate entity and funded with separate 
financing?

Might be possible to structure 
project such  that commercial 
wage rates apply only to the 
commercial portions of the project 
and residential wage rates apply to 
the residential portion.  Careful 
structuring and advance approval 
by L&I is highly recommended.

Project is not “residential 
construction;” subject to 
commercial wage rates. 

Project  is probably 
“residential construction” 
subject only to residential 
wage rates. 

In some instances, L&I has taken the position 
that these projects are not “residential 
construction” and therefore must pay 
commercial wage rates.  This has been a point 
of contention between L&I  and housing 
developers, and L&I has responded favorably in 
recent discussions with them on this issue.   
Please discuss your project with experienced 
legal counsel before proceeding on any wage 
assumptions. 

Note:  Commercial wage rates may apply to certain utility and infrastructure installation, even if the primary structure is deemed “residential 
construction.”  Separate community buildings or other structures that are not solely residential will be subject to commercial wage rates.

This is intended to be a helpful summary guide and not legal advise.  Policy is in flux on these matters, and  consultation with experienced 
legal counsel is recommended before proceeding.  
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