Quyét Pinh Ciia Hji Pong Thanh Pho Vé Nhimg Pao Luit
Vao thir Ba, ngay 24 thang 4 nam 2018, Hoi Pong Thanh Phd quyét dinh d& sira d6i Pao Luat Ellis, Pao Luat Bao Vé Nguoi Thué Nha (con
dugc goi la Tenant Protection Ordinance (TPO)) va Dao Luét Thué Chung Cu (con duoc goi 1a Apartment Rent Ordinance (ARO)). Nhung
thay d6i nay duya trén nhimg thay d6i ma Hoi Pong Thanh Phd d thyc hién qua nhiing thang vira qua. Chiing t6i da 1am viéc véi cong dong
dé thanh 1ap céac thay doi nay.
Chu nha cho thué chung cu s€ khong thé tinh tién 6ng cbng, nudc, rac, gas hodc dién (con duoc goi 1a Ratio Utility Billing System (RUBS))
néu khong co ddng hd dé do luong sir dung nguoi cia ngudi thué nha. Néu chu nha va ngudi thué nha c6 hop ddng truge ngay 1 thang 1 nam
2018 cho ring nguoi thué nha chiu trach nhiém thanh toan cho céc héa don dién nude nay, chu nha thé yéu cau ting tién thué cho mot lan.
Mu don xin tang tién thué s& c6 trén trang web tai www.sanjoseca.gov/rent hodc theo yéu cau. Chung toi s& khong giri mau don. Ngay cudi
cting dé nop don 1a ngay 31 thang 10 nam 2018.
Néu chi nha khong ndp don, hop dong RUBS hién tai s& bi hity sau ngay 31 thang 10.
Nhiing hop df)ng RUBS khong ¢6 hiéu lyc trude ngdy 1 thang 1 ndm 2018 s& hét hi¢u luc vdo ngay Dao Luat ¢6 hi€u luc (1a ngay 5 thang 7
nam 2018). Néu hop dong duge thyc hién tir ngay 1 thang 1 dén ngay 1 thang 5 ndm 2018 va chii nha da c6 sy dong y clia nguoi thué nha dé
tra tién cho cac tién dién nude tir trude dén gio.

Cic Van D¢ Ma Hpi Pong Thanh Phé Sé Thao Luin Trong Twong Lai (Cac Ngay Hop Sé Puoc Quyét Pinh Trong Twong Lai)
Pao Luat Ellis Act— Bao g6m duplexes trong nhitng can ho dugc Pao Luat bao vé
Pao Luat Bao Vé Nguoi Thué Nha (TPO)— Yéu cau thong béo dugc ding & cac khu vue cong cong vé bao vé luat 1¢ di tri; quyén tai chiém
can ho; quyén ddi voi nan nhan cta bao luc gia dinh va bao gém duplexes trong nhirng can hd dugc Pao Luat bao vé
Pao Luat CAm Phan Biét Nguon Géc Ciia Thu Nhap - Xéc dinh xem Pao Luét nay co thé duoc tao ra hay khong
Cin Ho Co Garage Vi Cat & Dudi — Cach chu nha c6 thé stra chira dé bao vé chéng dong dat

Ping Ky Tién Thué Nha S& Puoc Thye Hién Vao Thang 8 Nam 2018
Hé théng Pang Ky Tién Thué Nha cho Pao Luat Pao Luat Thué Chung Cu dugc Hoi Ddng dong ¥ thong qua nam ngoai. Bang Ky nay sé
duoc thyc hién thang 8. Hé thong nay s& duoc ap dung dé thu thap thong tin thué nha va gitp theo ddi tién thue.
Trudce khi thyc hién, cht nha s& nhan dwoc thong tin tir chwong trinh ciia ching t6i vé cach ghi danh vao hé thong. Thu s& duoc gui di theo
tirng giai doan dé chii nha ding ky vao cac thoi gian khac nhau. Hoi thao cong dong s& hudng dan vé cach sir dung hé thong.
Chu nha s& can cung cAp thong tin vé cin ho cho thué hang nim. Chung ti s& yéu cau Tai liéu bao gdm dén tién thué nha hang thang, khi
nguoi thué nha tu nguyén don ra khoéi nha, va cac thong tin khac.

Ly do “Hoat Péng Vi Pham Luét Phap” s€ dwgc thém vao trong nhitng Ly Do Chinh Pang dwéi TPO
Ho6i Pong Thanh Phd da quyét dinh dé thyc hién nhitng stra doi sau ddy cho Pao Luat Bao Vé Ngudi Thué Nha:
CAm chu nha tir tiét 16 hoac de doa tiét 16 tinh trang nhap cu hodc quéc tich ciia nguoi thué nha cho cac co quan chire voi muc dich tra
thu, phu hgp véi luat AB 291;
Bao gom " Hoat Pong Vi Pham Luat Phap " 1a Ly Do méi dé truc xuét khi ngudi thué nha duoc giam giir cho mot trong t6i nghiém trong
hodc bao luc trong thoi gian thué nha va trong pham vi 1.000 ft. cia co sé;
Bao gém "co hoi dé sira chita" dé yéu cau chu nha cung cip cho ngudi thué nha. Chi nha s& cin dwra mot ban théng bao dé cho gia dinh
co hoi tiép tuc séng trong chung cu. Gia dinh cin x6a ngudi thué nha da bi giam giit tir can hd hoic tir hop dong thué.
Pé biét thém thong tin chi tiét, vui 1ong truy cdp www.sanjoseca.gov/rent, hodc lién lac voi van phong cua ching toi.
Vi long tiép tuc giri Thong Bdo Cham Dt Thué Nha trén trang web ciia chung toi tai
MWW sanjoseca. gov/rent Nguyén Nhan Chinh Ping dwa trén hanh
. Dao Luat Ellis Pugc Sé Bao Gom Cac Chung Cu V6i 3 Cin Tré Lén dong cia ngudi thué
Ho1 Pong Thanh Pho da quyét dinh dé thyc hién nhitng stra doi cho Pao Luét Bao Ellis. 1. Khong tra tién nha
Pao Luat Ellis dé bao gém cac chung cu véi 3 can trd 1én thay vi 4 can ho tro 1én. 2. Hu hai vat chit hodc vi pham diéu
Dé biét thém thong tin chi tiét vé didu nay va cac sira doi khac cho Pao luat Ellis, vui long truy khoan ctia hop dong thué nha
cap trang web cua chiing toi tai www.sanjoseca.gov/rent. 3. Thiét hai dang ké cho can ho
Miu Mién Lé Phi 4. Khong bang long vdi ban hop

Bao gom v6i tho nay 1a Mau Mién Lé Phi néu Chu nha c¢6 don vi dugc mién trir Dao Luat Pao dong thué nha méi

Ludt Thué Chung Cu. Vui long hoan thanh va giri trude han chét. 5. Hanh vi gay quay nhicu
) 6. T chdi sy yéu cau vao nha hop phap
) Néu Co Cau Hoi, Xin Lién Lac Ching Téi! 7. Cho nguoi khac thué lai ma khong co
Chuong Trinh On Dinh Tién Thué Nha phép ciia chi nha

Ban Gia Cu, Thanh Phé San José, 200 E Santa Clara St, L4u12, San José, CA 95113 8. Hoat dong vi pham phap luat
(408) 975-4480 dién thoai, (408) 289-9418 fax, www.sanjoseca.gov/rent Nguyén Nhan Chinh Pang dwa

DPANG KY DANH SACH E-BLAST CUA CHUNG TOI! trén quyét dinh hogic hanh dong
Gui email cho chung t6i tai RSP@sanjoseca.gov d€ dugc thém vao danh sach dé bict thong tin cua chu nha va yéu cau ho tro tai
cap nhat vé cac Dao Luat, sy kién va cac thong tin khac Vé Chuong Trinh On Dinh Thué & San dinh cu cho nguoi thué

José! Pay 1a cach t6t nhat dé nhan thong tin cap nhat thuong xuyén vé chuong trinh cta chiing 9. Su sua chira thiét hai dang ké cho canhd
t6i va nhiing thay doi. 10. Ph4 bo can ho boi luat Ellis Act

11. Chua nha don vao can ho
12. Lénh phai roi nha
13. Don khoi can ho thué khong dugce phép

Rent Stabilization Program ¢ 200 E Santa Clara St, San José, CA 95113 ¢ tel: 408.975.4480, fax: 408.289.9418 ¢ www.sanjoseca.gov/rent
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Rent Registry
Launches August 2018

The ARO rent registry approved

by Council last year is scheduled
to launch this August. The

registry will be used to collect rent
information and help monitor
rental activity.

Before the launch, you will receive
information from our program
about how to log into the registry
and utilize the system. The
mailings will be phased so owners
will register at different times.
Workshops will be provided on
how to use the system.

You will be asked to provide
information on your rent
stabilized apartments annually
regarding monthly rent,
vacancies, and other information.

Questions?
Contact us!

Rent Stabilization Program
City of San José Housing Dept.
200 E Santa Clara St, Floor 12
San José, CA 95113

(408) 975-4480 phone

(408) 289-9418 fax
WWWw.sanjoseca.gov/rent
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l CITY OF SAN JOSE RENT STABILIZATION PROGRAM

City Council Actions On Ordinances

On Tuesday, April 24, 2018, the City Council took action to amend the
Ellis Act Ordinance, Tenant Protection Ordinance (TPO), and Apartment
Rent Ordinance (ARO). Over the past several months, we have worked
with the community and stakeholders to develop recommendations for
these challenging issues.

Utilities Can No Longer Be Passed Through to ARO Tenants

Owners of rent-stabilized apartments cannot charge for utilities unless
the apartments are submetered. However, if you and your tenant had
an existing contract before January 1, 2018 indicating that the tenant
was responsible for paying for utilities, you can petition the for a one-
time rent increase.

The petition form is on our website at www.sanjoseca.gov/rent or is
available by request. It will not be mailed. The deadline to file a
petition is October 31, 2018.

If you do not file a petition, the existing RUBS contract will be void after
October 31st.

RUBS contracts not in place before January 1, 2018 are void on the
effective date of the ordinance amendment (which is July 5, 2018)
unless they were in place between January 1 and May 1, 2018 and
there was an existing business practice of passing through utilities to
tenants at the property.

Amendments to the TPO and Ellis Act Ordinance are listed on the next
page.

COMING SOON TO THE CITY COUNCIL
(meeting dates TBD)

Ellis Act Ordinance—Extension of ordinance coverage to duplexes
Tenant Protection Ordinance—Notice in public areas regarding
immigration status; right to repossession; rights for victims of
domestic violence; extension of coverage to duplexes

Source of Income Ordinance—Feasibility of such an ordinance
Soft Story—How owners can retrofit their buildings against
earthquakes




Thursday, July 19, 2018 » 6:30 p.m. ® Roosevelt Community Center, Multipurpose Room, 901 E Santa Clara St, San Jose
Thursday, July 26, 2018 ¢ 6:30 p.m. ¢ Cypress Community Center, Multipurpose Room, 403 Cypress Ave, San Jose

Ordinance Workshops

Attend one of the following workshops to learn more about our program ordinances and recent changes:
Wednesday, July 11, 2018 ¢ 10:00 a.m. ® MLK Library, Room 255, 150 E San Fernando St, San Jose

Criminal Activity Added as a Just Cause under TPO

The City Council took action to make the following
amendments to the Tenant Protection Ordinance:

Prohibit owners from disclosing or threatening to
disclose tenants' immigration or citizenship status
to authorities for the intent of retaliation
consistent with AB 291;

Include "criminal activity" as a separate just cause
basis for eviction when a tenant is "held to
answer" for a serious or violent felony committed
during tenancy and within a 1,000 ft. of the
premises;

Include an "opportunity to cure" that would
require owners to provide tenants with a written
notice to remove the tenant who was held to
answer from the apartment or from the lease
agreement.

For more detailed information, please visit
WWWw.sanjoseca.gov/rent, or contact our office.

Please continue to submit notices of termination on
our website at www.sanjoseca.gov/rent

Just Cause Reasons on Tenant Actions

. Nonpayment of rent

. Material or habitual violation of the lease

. Damage to the apartment

. Refusal to agree to a similar or new rental

agreement

5. Disorderly behavior/disturbing the peace

6. Refuse access to the apartment when requested in
accordance with law

7. Unapproved holdover subtenant

8. Criminal activity
Just Cause Reasons Based on Landlord Decision

or Consequence of Action

9. Substantial rehabilitation of the apartment

10. Removal of apartments from the rental market
under the Ellis Act

11. Owner move-in

A WN -

12. City code enforcement actions requiring
a moveout

13. Convert unpermitted apartment for permitted use

Ellis Act Ordinance Coverage Extended

FEE EXEMPTION FORM

Included with this mailer is the
Fee Exemption Form to complete
if you own units exempt from the

Apartment Rent Ordinance.

Please complete and submit by
July 31, 2018.

to 3-Unit Properties

The City Council also took action to amend the Ellis Act Ordinance
to include buildings with three apartments or more rather than
four apartments or more, which was the previous coverage. For
more detailed information on this and the other amendments
made to the Ellis Act Ordinance, please visit our website at
WWww.sanjoseca.gov/rent, or contact our office.

SIGN UP FOR OUR E-BLAST LIST!

E-mail us at RSP@sanjoseca.gov to be added to our e-blast list for updates on our ordinances,
events, and other information about the San José Rent Stabilization Program! This is the best

way to receive regular updates on our program and on proposed changes to our ordinances, as
this information is not always mailed.

[ L] ] . .
T Acciones del Ayuntamiento sobre las Ordenanzas

5 | El martes, 24 de abril 2018, el ayuntamiento de la cuidad tomo accién para enmendar la Ordenanza de Ellis, la Ordenanza de
Proteccidn al Inquilino (TPO, en inglés), y la Ordenanza de Apartamentos de Alquiler y Reglamentos (ARO, en inglés). Estas decisiones

fueron dirigidas por las discusiones que tomaron acabo con el ayuntamiento durante varios meces, y hemos trabajado junto con la

comunidad y depositarios para realizar estas recomendaciones.

Propietarios de apartamentos debajo del control de alquiler no deben cobrar por servicios publicos (RUBS, en inglés), como la luz, agua y

basura, a menos que los apartamentos estén subconectados. Sin embargo, si tu y tu inquilino tienen un contrato existente establecido antes

del 1 de enero, 2018 indicando que el inquilino es responsable por el pago de servicios publicos, usted puede archivar una peticion por un

incremento de alquiler de una vez.

La peticidn se puede encontrar en nuestro cito web www.sanjoseca.gov/rent o pueden pedirlo con nuestra oficina. No puede ser enviado por

correo. La fecha limite para archivar una peticion sera el 31 de octubre 2018.

Si no archiva una peticién, el contrato previo sera invalido empezando el 31 de octubre.

Contratos de RUBS después del 1 de enero 2018 serdn invadidos efectivamente el 5 de julio 2018 al menos que los contratos fueron

establecidos durante el 1 de enero y el 1 de mayo 2018 y hubo una practica de cobrar por servicios publicos o RUBS existente.

Préximamente con el ayuntamiento (Fechas seran determinadas)

e La Ordenanza de Ellis- Extensidn de la ordenanza a duplex

e Ordenanza de Protecciones al Inquilino- Noticia en dreas publicas sobre estatus inmigratorio; derecho a reposesion; derechos a victimas
de violencia domestica; extensiones a duplex

e Ordenanza basada en Fuente de Ingreso- Factibilidad de tal ordenanza

e Edificios Soft Story- Como los propietarios pueden proteger sus edificios en contra de los temblores

Registro de Alquiler Lanza en agosto 2018
El registro de alquiler fue aprobado por el ayuntamiento el afio previo y lanzara este agosto. El registro serd usado para colectar informacion
sobre el alquiler y para monitorizar actividad acerca del alquiler en San José.
Antes de lanza el registro, usted recibird informacion de nuestro programa sobre como registrarse y utilizar el sistema. El envié de correo sera
en fase para que los propietarios se registren a tiempos diferentes. Talleres sobre cémo usar el sistema serdn proveidas.
Se le pedira que proporcione informacidn sobre sus apartamentos de renta estabilizada anualmente en relacion con el alquiler mensual, los
apartamentos vacantes y otra informacion.

Actividad Criminal Ailadido a las Causas Justas Bajo de la Ordenanza de Protecciones al Inquilino

El ayuntamiento de la cuidad decido hacer los siguientes cambios a la Ordenanza de

Protecciones al Inquilinos:

e  Prohibir a los propietarios que revelen o amenacen con divulgar el estado de inmigracion
o ciudadania de los inquilinos a las autoridades con la intencion de tomar represalia
consistente con AB 291

e Incluir la "actividad criminal" como base de causa justificada por separado para el
desalojo cuando el inquilino esta "obligado a responda "por un delito grave o violento
cometido durante el alquiler y dentro de 1,000 pies de la local;

e Incluya una "oportunidad de curar" que exigir a los propietarios que proporcionen a los
inquilinos una notificacidn por escrito para eliminar al inquilino que estaba retenido
respuesta del apartamento o del contrato de alquiler.

e  Para mas informacidn por favor visite nuestro sitio web www.sanjoseca.gov/rent, o
llame nuestra oficina. Para continuar el envié de noticias de desalojo visite nuestro sitio

BASANDOSE EN LAS ACCIONES DEL
INQUILINO

e Falta de pago del alquiler

e Violaciones materiales o habituales del
contrato de arrendamiento

e Dafio al apartamento

e Negarse a aceptar un contrato de
arrendamiento similar o nuevo

e Comportamiento desordenado que
interrumpe la paz

web. e Negar acceso al apartamento solicitado
Cobertura de La Ordenanza de Ellis a Propiedades de 3 Unidades con acuerdo de la ley
El ayuntamiento de la Cuidad decido enmendar la Ordenanza para incluir edificios con tres e Subarrendatarios remanentes sin aprobar
unidades o mas, en vez de cuatro apartamentos o mas que fue la cobertura previa. e Actividad criminal

Para mas informacién sobre este cambio o otros cambios a la Ordenanza de Ellis, por favor BASANDOSE EN LAS ACCIONES DEL

visite nuestro sitio web www.sanjoseca.gov/rent, o llame nuestra oficina al nimero indicado PROPRETARIO

en esta pagina. e Rehabilitacion substancial del
Formulario de Excepcién de Cuota apartamento

Incluido en este envioé encontrara el formulario de excepcion de cuota para completar sisus | e  Retiro del apartamento del mercado bajo

propiedades son excepcionadas de la Ordenanza de Apartamentos de Alquiler. Por favor la Ley de Ellis

complételo y envialo antes de la fecha limite. e Mudanza del propietario al apartamento

éPreguntas?iLlamennos! e Cddigos de Aplicacién de la Cuidad que
Programa de Estabilizacion de Alquiler, Departamento de Vivienda de San José requiere una mudanza
200 E Calle de Santa Clara, Piso 12, San José, CA 95113 e Conversién de un apartamento sin

(408) 975-4480 numero teléfonico, (408) 289-9418 fax

] permiso
Www.sanjoseca.gov/rent
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