HOUSING DEPARTMENT
—_ RENT STABILIZATION DIVISION

** Mountain VleW 298 Escuela Ave.
Mountain View, CA 94040

650-903-6136 | MountainView.gov/RentStabilization

Clarifications regarding Allowed Utility Billing for Fully-Covered CSFRA Units

Major transitions are coming to how utilities can be charged to tenants of fully-covered CSFRA units.

On December 18, 2023, the Rental Housing Committee (RHC) adopted regulations clarifying that utilities are part
of rent for units fully covered by the CSFRA. The CSFRA provides rent stabilization and eviction protections for
most apartment buildings in Mountain View with 3 or more units built before February 1, 1995. These units are
considered fully covered.

Utilities for fully covered units are subject to the rent increase limitations of the CSFRA. The use of Ratio Utility
Billing Systems (RUBS), which is used to distribute property-wide utility costs among tenants, and similar utility
billing systems must be transitioned out through a landlord petition process for existing tenancies.

Please see CSFRA Regulations Chapter 13 for the full text at mountainview.gov/rentstabilization.

For New Tenancies starting March 1, 2024

e RUBS s not allowed.

e Total rent must include utilities.

e Rental Agreement must state the total rent amount and specify the types of utilities and
housing service fees included (e.g., water, garbage, sewer, parking, pet fee).

e Utility charges paid directly by tenant to utility service provider (such as PG&E) or
sub-metered utilities are exempt.

The landlord is required to provide one total monthly rent amount (one number that encompasses all fixed
utility charges) in the rental agreement. The rental agreement must state which housing services and utilities are
included in the rent amount (e.g., they must mention that rent includes the following utilities: water, garbage,
trash, electricity, etc.).

For Existing Tenancies

RUBS can continue to be charged for existing tenancies until the Utility Adjustment is incorporated
into rent.

e RUBS may continue until a Utility Adjustment Petition is filed, approved, and incorporated into
rent in accordance with CSFRA Regulations Chapter 13.

e Utility charges for vacant or newly rented units may not be allocated to existing rental units
through RUBS or similar systems.

e Utility charges paid directly by tenant to utility service provider (such as PG&E) or sub-metered
utilities are exempt.

The One-Time Utility Adjustment Petition process allows landlords to incorporate utilities currently charged
separately from rent or through RUBS into a fixed amount included in a tenant’s rent. All Landlords need to
complete and file a petition outlined as follows to qualify for and apply the adjustment. Even if a landlord
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believes the utility billing method used at their property is exempt from these changes, the landlord will need
to submit a form during the petition process for verification and allow for tenant response.

How does the Utility Adjustment Petition process work?

1.

Landlords complete and submit a property-wide petition form with calculations for each unit currently
being billed through RUBS, workbook and documentation to the Rent Stabilization Division before the
deadline stated below.
Landlords serve the completed petition form and workbook to affected tenants.
If the petition is accepted by staff into the review process, staff notifies the landlord and affected
tenants.

a. Tenants have thirty (30) days to object to the calculations in the petition by filing a Tenant

Response Form with the Division.

Staff reviews the petition, and any responses received, verifies calculations and issues a formal decision
stating the amount of the one-time utility adjustment for each affected unit.
Upon receipt of the formal decision, landlords add the utility adjustment amount to the rent amount at
the date of the next annually allowed rent increase, after the AGA increase has been calculated.
If a landlord does not file a petition within the deadlines below, the current rent is now assumed to
include utilities, no separate utilities can be billed unless individually sub-metered, and tenants can file a
petition for any previously incurred utility overcharges.

If a tenant has already filed a petition that includes utility charges, the utilities portion of the petition will be
paused during this transition process.

When does the Petition Process Start?

Landlords must submit their petition for initial review no later than the deadlines outlined below. The submittal
period depends on the number of units on the property.

)\
uml?er Submittal Periods Submittal Dates
of Units

>20 Petition must be submitted to the Rent Stabilization Division within Between September 1, 2024
six (6) months of Division release date of petition form(s) and February 28, 2025
Petition must be submitted to the Rent Stabilization Division within Between September 1, 2024
nine (9) months of Division release date of petition form(s) and May 31, 2025
Petition must be submitted to the Rent Stabilization Division within Between September 1, 2024
twelve (12) months of Division release date of petition form(s) and August 31, 2025

Questions? Contact us.

650-903-6136 | MVRent@mountainview.gov | 298 Escuela Ave., Mountain View, CA 94041

Housing Help Center

1st and 3rd Thursdays of the month! | Landlords: 1—3 p.m. | Tenants: 6 —8 p.m.

Rent Stabilization Office, 298 Escuela Ave. Mountain View, CA 94040 | Walk-ins welcome
Attend virtually during clinic hours at mountainview.gov/housinghelpclinics.

Rent Stabilization Division, City of Mountain View Rev. 2024.06.07

Page 2



DEPARTAMENTO DE VIVIENDA

DIVISION DE ESTABILIZACION DE RENTA

298 Escuela Ave.

Mountain View, CA 94040

650-903-6136 | MountainView.gov/RentStabilization

City of

Mountain View

Aclaraciones sobre la facturacion de servicios publicos permitida para las unidades
totalmente cubiertas por la CSFRA

Cambios importantes en la forma de cobrar los servicios publicos a los inquilinos que viven
en unidades totalmente cubiertas por la Ley de Estabilizacién Comunitaria y Renta Justa
(CSFRA, por sus siglas en inglés).

El 18 de diciembre de 2023, el Comité de Viviendas de Renta (RHC, por sus siglas en inglés) adoptd regulaciones
que aclaran que los servicios publicos son parte de la renta para unidades totalmente cubiertas por la CSFRA.
La CSFRA proporciona estabilizacién de renta y protecciones de desalojo para la mayoria de los edificios de
apartamentos en Mountain View con 3 o mas unidades construidas antes del 1 de febrero de 1995. Estas
unidades se consideran totalmente cubiertas.

Los servicios publicos para las unidades totalmente cubiertas van a estar sujetos a las limitaciones de aumento
de renta de la CSFRA. El uso de sistemas de facturacidn proporcional de servicios publicos (RUBS, por sus siglas
en inglés), que se utilizan para distribuir los costes de los servicios publicos de toda la propiedad entre los
inquilinos, y sistemas similares de facturacion de servicios publicos se eliminaran gradualmente mediante un
proceso de peticién del propietario para los arrendamientos existentes.

Por favor, consulte el capitulo 13 de las regulaciones de la CSFRA para obtener el texto completo en
mountainview.gov/rentstabilization.

Para nuevos arrendamientos a partir del 1 de marzo de 2024

e RUBS no esta permitido.

e Larenta total debe incluir los servicios publicos.

e El contrato de renta debe indicar el importe total de la renta y especificar los tipos de servicios
publicos y tasas por servicios de vivienda incluidos (por ejemplo, agua, basura, alcantarillado,
estacionamiento, tasa por tenencia de mascotas).

e Los gastos de suministros pagados directamente por el inquilino al proveedor de servicios
(como PG&E) o los servicios de contador individual estan exentos.

El propietario debe indicar en el contrato de arrendamiento un importe total de renta mensual (una cantidad
gue incluya todos los gastos fijos por servicios publicos). El contrato de arrendamiento debe indicar qué servicios
de la vivienda y servicios publicos estan incluidos en el importe de la renta (por ejemplo, deben mencionar que
la renta incluye los siguientes servicios: agua, basura, electricidad, etc.).
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Para arrendamientos existentes:

Se puede seguir cobrando el RUBS a los arrendamientos ya existentes hasta que el ajuste por
servicios publicos se incorpore a la renta.

RUBS puede continuar hasta que se presente una peticién de ajuste de servicios publicos a la
Ciudad y se apruebe de acuerdo con el capitulo 13 del Reglamento de la CSFRA.

Los cargos por servicios publicos de las unidades vacantes o recién alquiladas no pueden
asignarse a las unidades de alquiler existentes a través del RUBS o de un sistema similar.

Los gastos de suministros pagados directamente por el inquilino al proveedor de servicios
(como PG&E) o los servicios de contador individual estan exentos.

El proceso de Peticién de Ajuste Unico de Servicios Publicos permite a los propietarios incorporar los servicios
publicos que actualmente se cobran por separado del alquiler o a través de RUBS en una cantidad fija incluida en
el alquiler del inquilino. Todos los propietarios deben cumplimentar y presentar una peticion que se describe a
continuacién para poder calificar para el ajuste y aplicarlo. Incluso si un propietario cree que el método de
facturacion de servicios publicos utilizado en su propiedad esta exento de estos cambios, el propietario tendra
que presentar un formulario durante el proceso de peticidn para la verificacién y permitir la respuesta del

inquilino.

¢Como funciona el proceso de peticion de ajuste de servicios publicos?

1.

Los propietarios rellenan y envian a la Divisidn de Estabilizacidon de Renta un formulario de peticidén para
toda la propiedad con los célculos de cada unidad que se esté facturando actualmente a través de RUBS,
el libro de cuentas y la documentacion antes de la fecha limite indicada a continuacion.
Los propietarios entregan el formulario de peticién completado y el cuaderno de trabajo a los inquilinos
afectados.
Si la peticidn es aceptada por el personal en el proceso de revisidn, el personal lo notifica al propietario
y a los inquilinos afectados.

a. Losinquilinos tienen treinta (30) dias para oponerse a los calculos de la peticidn presentando un

formulario de respuesta del inquilino ante la Divisién.

El personal revisa la peticidn y las respuestas recibidas, verifica los célculos y emite una decision formal
en la que se indica el importe del ajuste Unico del servicio publico para cada unidad afectada.
Una vez recibida la decision formal, los propietarios afaden el importe de la regularizacién de los
servicios publicos al importe de la renta en la fecha del siguiente incremento de renta anual permitido,
una vez calculado el incremento del ajuste general anual (AGA, por sus siglas en inglés).
Si un propietario no presenta una peticion dentro de los plazos indicados a continuacion, se supone
gue la renta actual incluye los servicios publicos, no se pueden facturar servicios publicos por separado a
menos que estén medidos con contador individual, y los inquilinos pueden presentar una peticién por
cualquier sobrecoste de servicios publicos incurrido anteriormente.

Si un inquilino ya ha presentado una peticidon que incluye los gastos de servicios publicos, la parte de la peticion
relativa a los servicios publicos se detendra durante este proceso de transicion.
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¢Cudndo comienza el proceso de peticion?

Los propietarios deben presentar su peticion de revisidn inicial a mas tardar en los plazos indicados a
continuacidn. El plazo de presentacién depende del nimero de unidades de la propiedad.

Nidmero

de Plazos de presentacion Fechas de presentacion
unidades

La peticiéon debe presentarse a la Division de Estabilizacion de Entre el 1 de septiembre de
Renta en un plazo de seis (6) meses a partir de la fecha de 2024 y el 28 de febrero de
publicacion del formulario de peticidn por parte de la Division 2025

La peticidn debe presentarse a la Division de Estabilizacién de Renta Entre el 1 de septiembre de
en un plazo de nueve (9) meses a partir de la fecha de publicacion 2024 y el 31 de mayo de 2025
del formulario de peticidn por parte de la Division

>20
Unidades

6-20

Unidades

La peticidn debe presentarse a la Division de Estabilizacion de Renta Entre el 1 de septiembre de
en un plazo de doce (12) meses a partir de la fecha de publicacién 2024y el 31 de agosto de
del formulario de peticion por parte de la Divisién 2025

1-5
Unidades

éTiene preguntas? Pongase en contacto con nosotros.
650-903-6136 | MVRent@mountainview.gov | 298 Escuela Ave., Mountain View, CA 94040
Centro de Ayuda a la Vivienda
ilery 3er jueves del mes! | Propietarios: 1 —3 p. m. | Inquilinos: 6 —8 p. m.

e Oficina de Estabilizacién de Renta, 298 Escuela Ave. Mountain View, CA 94040 | Sin cita previa
e Asista virtualmente durante las horas del centro de ayuda en mountainview.gov/housinghelpclinics.
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