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Analysis of RPD’s non‐resident Fee Proposal: 
 
According to RPD calculations, the non‐resident plan expects to generate profits in the range of 
$220,000 to $250,000. Using RPD and S.F. Botanical Society disclosures over the past year, we have 
found at least two critical anomalies in the budget calculations that in reality reduce that amount 
substantially. We have attached our analysis to this letter and below highlight the two issues we are 
taking with the RPD analysis: 

1) The original study by Dean Runyon Associates compiled for the S.F. Botanical Society and which 
was the basis of the inputs into the RPD analysis assumes a blended fee of $4.20 ($5 base adult 
fee and lower senior & youth fees) and expects to have 220,000 paying visitors to the Arboretum 
per year – 107,800 of which non‐resident. It also estimates operating costs for gates and staff of 
$461,000. These costs appear fixed and non‐variable. RPD seems to have chosen to substitute a 
substantially higher blended fee ‐ somewhere between $6.35 and $6.65 in their budget 
calculations. Importantly, RPD doesn’t reduce the associated attendance numbers given the 
higher fees. Realistically, a 50‐55% fee increase for this type of discretionary outing could 
reasonably be expected to reduce attendance 25‐30% ‐ undermining RPD’s revenue assumptions. 
The fixed nature of the costs means the income figures come down dramatically to a range 
between $37,000‐$72,000. 

 
2) The viability of the project is affected not only by revenues and operating costs, but also by 

depreciation of the capital costs of the plan over the life of structures and equipment. The RPD 
numbers do not seem to accommodate this. The estimates that have been supplied to us by RPD 
and SFBS for the capital costs have varied greatly over time. Originally, it was estimated as high as 
$1,300,000. Recently, it was indicated as low as $75,000. We have trouble with both those 
numbers, but something around $200,000 could be reasonable. Using that figure, including 
depreciation, the annual expected income is reduced to a range of just $29,000‐$64,000. 

 



Analysis of Arboretum Fee Proposal

Original Study (applied to non‐residents only) RPD Scenario w/25% attendance drop‐off RPD Scenario w/30% attendance drop‐off
Attendance** 107,800     Attendance** 80,850            Attendance** 75,460     
Blended Fee* $4.20 Blended Fee** $6.60 Blended Fee** $6.60
Revenue $452,760 Revenue $533,610 Revenue $498,036

Operating Expenses* Operating Expenses* Operating Expenses*
Kiosk Staff ($180,000) Kiosk Staff ($180,000) Kiosk Staff ($180,000)
Benefits @ 30% ($54,000) Benefits @ 30% ($54,000) Benefits @ 30% ($54,000)
Empl. Taxes ($12,000) Empl. Taxes ($12,000) Empl. Taxes ($12,000)
Ops & Admin ($15,000) Ops & Admin ($15,000) Ops & Admin ($15,000)
Mktg/Admin/Security ($200,000) Mktg/Admin/Security ($200,000) Mktg/Admin/Security ($200,000)
Total Opex ($461,000) Total Opex ($461,000) Total Opex ($461,000)
Income before Depreciation ($8,240) Income before Depreciation $72,610 Income before Depreciation $37,036
Depreciation & Amort.*** ($8,000) Depreciation & Amort.*** ($8,000) Depreciation & Amort.*** ($8,000)
Annual Income ($16,240) Net Income $64,610 Net Income $29,036

Net Present Value ($177,053) Net Present Value $784,154 Net Present Value $306,651

Assumptions: Assumptions: Assumptions:

Total attendance* 220,000         Total attendance* 220,000               Total attendance* 220,000         

Non‐Res Mix 49% Non‐Res Mix 49% Non‐Res Mix 49%

Base Adult Rate* $5.00 Base Adult Rate $7.00 Base Adult Rate $7.00

Added Fee drop‐rate 0.0% Added Fee drop‐rate 25.0% Added Fee drop‐rate 30.0%

Notes:

Analysis based on Dean Runyon Associates study commissioned by S.F. Botanical Society

Net Present Value (NPV) calculation shown as '25‐yr total return'

NPV & IRR calculations assume 5% WACC & 25‐year asset straight‐line depreciation schedules on $200,000 capital investment

* According to Dean Runyon study

** Pro‐forma calculation for non‐resident only fee from Dean Runyon Study

*** Assumes $200,000 capital spend ‐ SFBS estimated $1.3m in July 2008, RPD recently estimates $75,000

Value of Project over 25 yearsValue of Project over 25 years Value of Project over 25 years
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