
City of Palm Springs
Redevelopment (RDA)

City Review of Independent Legal 
Analysis of Compliance with RDA 

State Dissolution Act  
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Purpose of RDA Independent Review 

• City Council Commissioned an independent 
outside legal review to do the following:
– Evaluate City Staff’s implementation of the new 
and ever‐changing RDA law

– Use final report as a training tool for City Staff and 
information for City Council

– Provide transparency to the public through a 
public report regarding RDA real property and 
practices
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RDA Independent Review

• Kane, Ballmer & Berkman was retained to review 
the 12 RDA properties under the City’s Property 
Management Plan;  in accordance with the 
myriad complex regulatory requirements of: 
– Assembly Bill 1X 26
– Subsequent California Supreme Court RDA Actions
– 6 Senate and Assembly Amended Bills to the RDA 
Dissolution Act

– Various Legislative Budget Trailer Bills which 
modified the RDA dissolution process further
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Independent Review Recommendations
for 12 RDA Properties

Things City Did Well 
1. Received State Finding of Completion 
2. Preparation of Long Range Management Plan 
3. Submission of Plan to Oversight Board
4. Submission of Plan to State
5. Approval from State on Long Term Property 

Management Plan
6. Purpose for which property was acquired
7. Parcel data requirements
8. Estimate of current value – 10 properties
9. Estimates of income 
10. Environmental data
11. Description of potential planning objectives
12. History of previous development proposals 
13. Identifies use or disposition of properties
14. Properties dedicated to government purposes

Things City Can Improve 
1. Agenda “notice” requirement changed from 3 to 

10 days for sale of properties
2. Previous estimate of values – 2 props 
3. Previous City/Developer agreements – 2 props

4



Things City Can Improve

1.  Ten Day Oversight Board Agenda Notice Required 
for Sale of RDA Properties (changed from 3 day) 

• City Review/Improvement  
– Dolce Hotel – Convention Center

• Sale has not yet occurred – Oversight Board will re‐review 
with 10 day notice and previous City/Developer Agreements

– Plaza Theater (to be transferred to City)
• Already remedied with Oversight Board 10 day notice at 
their meeting of September 15, 2015

– Prairie Schooner – Convention Center
• Property sold; City Attorney reviewing
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Things City Can Improve

2.  Previous Estimates of Value
– Prairie Schooner – Convention Center

• 2011 Appraisal $2,525,000 not provided
• City Review

– In accordance with what staff understood to be the 
process at the time ‐ information was provided to the 
Oversight Board and State with a range of $2,378,000 
to $1,402,632 per instructions of:

• State Asset Transfer Assessment Value Forms
– $2,378,893 ‐ $2,275,000 (Carrying‐Value)

• Long Range Property Management Plan
– $1,402,632 (estimated value per RSG)
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Oversight Board and State Information
‐Submission of Carrying Values‐
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Oversight Board and State Information
‐Asset Carrying Value Data‐
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Oversight Board and State Information
‐Long Range Management Plan‐

9



State is Final Decision Maker on Value 
of RDA Sales

• City Submits Long Range Management Plan to 
State for Review

• State asked City for additional value information 
on 6 of the 12 properties (including an appraisal 
for the Plaza Theater) – no requests on Prairie 
Schooner, or Dolce Hotel site

• Oversight Board approved revised Property 
Management Plan based on additional 
information requested by the State  
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State Approves Revised RDA Property Values for 
Sale in Long Term Property Management Plan
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Things City Can Improve

3. Dolce Hotel  – Convention Center
– Agreements with City to replace Convention Center Parking 

were not provided to Oversight Board

• City Review/Improvement
– This transaction has not yet occurred – and will be 
resubmitted to Oversight Board

• Land appraised for $4,675,000 in 2006 (before the real estate economic crash)
• Land appraised for $2,773,000 in 2011
• Land appraised for $3,400,000 in 2014
• Revised Long Range Management Plan value approved by State  $2,211,896

– Final proposed sale price of $2,211,896  (proceeds to be remitted to 
the State)  and a $2,675,000 agreement with the City to replace 
Convention Center parking with a new parking structure ‐ total price 
$4,886,896 
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‐Background‐
Why Sell Prairie Schooner Lot?

RDA Short Term Incentive Value

• $1,000,000
• RDA Dissolution Act

– Sell/Maximize Value 

• Request for Proposal 
Process 2005
– Existing Development 

Agreements 2008 & 2011

Maximized Public Tax Revenue
 Current Annual Revenue 

$0
 Annual Revenue After Project

$820,000
 Long Term Gains ‐ 20 Year 

Revenue Projection 
$16,400,000

(Tax Revenue for City/School 
District/College of the 
Desert/County/etc.)
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‐Background‐
Why Sell Convention Center Parking Lot?

RDA Short Term Incentive Value

• $2,000,000
• RDA Dissolution Act 

Requires
– Sell/Maximize Value

• Existing City Agreements 
and Entitlements
– 2007, 2008, 2009, 2011, 2013

Maximized Public Tax Value
 New Parking Structure
 Current Annual Revenue

$0
 Annual Revenue After  Hotel 

Project
$1,450,000

 Long Term Gains ‐ 20 Year 
Revenue Projection

$29,000,000
(Tax Revenue for City/School 
District/College of the 
Desert/County/etc.)
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State is RDA Property Sale Decision Maker
2nd Approval for Both Properties

Prairie Schooner  Dolce – Convention Center
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Greater City Transparency:
Exceeding State Requirements

• Public Hearing for all City Council property sale 
transactions will be required

• Although State does not require land appraisals, 
City will now obtain appraisals for RDA parcels

• Convention Center Lot purchase proposal (Dolce 
Hotel) will be resubmitted to Oversight Board for 
reconsideration with parking agreements
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Palm Springs Economic Redevelopment Progress
2008‐2015
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Prop Tax Measure J Sales Tax Hotel Tax
2008-2009 vs. 2012-2013 vs. 2007-2008 vs. 2008-2009 vs.

2014-2015 2014-2015 2013-2014 2014-2015

Base Year $19,633,722 $11,046,045 $9,138,355 $12,751,478
Last Year $21,294,978 $12,854,984 $10,996,552 $24,487,248

Palm Springs +8.5% +16.4% +20.3% +92.0% 
Coachella Valley +1.7% 
Riverside County +7.2% 
Inland Empire +5.8% 
Southern California +4.9% 
State of California +6.3% 


