ALERTO SA

CONSUMER

ANG TENANT PROTECTION ACT
IYONG MGA OBLIGASYON BILANG LANDLORD O TAGAPAMAHALA NG ARI-ARIAN

Ang Tenant Protection Act (TPA), na epektibo simula Enero 1, 2020, ay lumilikha ng mga proteksyon sa buong estado
laban sa labis na pagtaas ng upa at nangangailangan ng “makatwirang dahilan” upang paalisin ang mga tenant

sa mga paupahang ari-arian. Ang Senate Bill 567, na epektibo noong Abril 1, 2024, ay nagbabago sa TPA upang
palakasin ang mga proteksyon nito at gumawa ng mga bagong parusa para sa mga paglabag. Dapat maging pamilyar
ang mga may-ari at tagapamahala ng ari-arian sa mga hinihingi ng TPA at iba pang batas ng landlord-tenant upang
matiyak na sinusunod nila ang mga batas na iyon. Narito ang ilang mga madalas itanong tungkol sa TPA:

e Ano ang Tenant Protection Act? Ang Tenant Protection Act ay naglilimite sa taunang pagtaas ng upa
(Civil Code, § 1947.12) at pinaghihigpitan ang mga uri ng pinapayagang pagpapaalis sa mga paupahan (Civil
Code, § 1946.2).

e Sino ang dapat sumunod sa TPA? Karamihan sa mga landlord at tagapamahala ng ari-arian ay dapat sumunod
sa TPA. Gayunpaman, hindi nalalapat ang “makatwirang dahilan” na mga kinakailangan sa pagpapaalis sa
mga tenant wala pang isang taon sa kanilang yunit. Hindi rin nalalapat ang TPA sa ilang partikular na uri ng
pabahay, tulad ng pabahay na itinayo noong nakaraang 15 taon (kinakalkula sa rolling basis).! (Civil Code, §§
1946.2(a), (e); 1947.12(e).)

e Magkano ang maaaring idagdag sa upa taun-taon sa ilalim ng TPA? Ang upa ay hindi maaaring tumaas
ng higit sa 5% kasama ang pagbabago sa halaga ng pamumuhay (ayon sa Consumer Price Index) o 10% sa
kabuuan, alinman ang mas mababa, sa loob ng anumang 12 buwang yugto. Matatagpuan ang karagdagang
impormasyon sa mga limitasyon sa pagtaas ng upa sa www.oag.ca.gov/housing at sa www.oag.ca.gov/
consumers/general/landlord-tenant-issues.

e Anu-anong uri ng pagpapaalis ang pinapayagan sa ilalim ng TPA? Maaari lamang paalisin ang isang tenant
para sa “makatwirang dahilan.” Ang makatwirang dahilang ay tumutukoy sa ilang partikular na sitwasyon,
na nakalista sa Civil Code section 1946.2, kung saan may kasalanan ang tenant, tulad ng hindi pagbabayad
ng tenant ng upa o lumabag ito sa isang materyal na termino ng kanilang lease. Kasama rin sa makatwirang
dahilang ang apat na tinukoy na “walang kasalanan” na sitwasyon, na dapat ay nakatutugon sa mga
kinakailangan ng TPA ang lahat:

o Pag-withdraw ng may-ari ng ari-arian sa yunit mula sa rental market.

o Lilipat sa yunit ang may-ari ng ari-arian o ilang miyembro ng pamilya.

o lde-demolish o lubos na ire-remodel ng may-ari ng ari-arian ang yunit.

o Dapat mabakante ang yunit upang sundin ang isang batas, o sa utos ng korte o gobyerno.
1 Kasama, pero hindi limitado, sa iba pang exemption ang mga sumusunod:

e Mga yunit na pinaghihigpitan ng kasulatan, paghihigpit sa regulasyon, o iba pang naitalang dokumento bilang
abot-kayang pabahay para sa mga sambahayang may napakababa, mababa, o katamtamang kita, o na napapailalim sa
kasunduang nagbibigay ng mga subsidiya sa pabahay para sa abot-kayang pabahay para sa mga sambahayang iyon.

e Mga dormitoryong pag-aari at pinamamahalaan ng mga institusyon ng mas mataas na edukasyon o iba pang
paaralan.

e Isang ari-arian na may dalawang yunit sa loob ng iisang istruktura, kung saan nakatira ang may-ari ng ari-arian sa
isang yunit sa buong pangungupahan.

e  Mga pang-isang pamilyang tahanan at condominium (a) na hindi pagmamay-ari ng isang real estate investment trust,
korporasyon, LLC na may hindi bababa sa isang miyembro ng korporasyon, o pamamahala ng isang mobilehome park;
AT (b) kung saan nakasulat na inabisuhan ng landlord ang tenant na ang pangungupahan ay hindi napapailalim sa mga
limitasyon sa upa ng Tenant Protection Act o mga “makatarungang dahilan” na kinakailangan.

Para sa kumpletong listahan ng mga exemption, tingnan ang seksyon ng Civil Code 1946.2
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Kailan maaaring paalisin ang isang tenant batay sa pag-withdraw ng may-ari sa unit mula sa rental market?
Maaari lamang paalisin ang isang tenant para sa “pag-withdraw” kapag ang may-ari ay nag-withdraw ng ari-
arian mula sa rental market upang, halimbawa, tumigil sa pagnenegosyo o gamitin ang gusali para sa isang
layunin maliban sa paupahang pabahay. (Civil Code, § 1946.2(b)(2)(B).) Maraming lungsod at county ang may
karagdagang limitasyon sa kung paano maaaring alisin ang isang unit mula sa rental market.

Kailan maaaring paalisin ang isang tenant batay sa paglipat ng may-ari? Maaari lamang paalisin ang isang
tenant sa batayang ito kung ang may-ari ng ari-arian, o ang kanyang asawa, ka-live in, mga anak, apo, magulang,
o lolo’t lola, ay gustong lumipat sa unit. Ipinapatupad ng SB 567 ang mga sumusunod na kinakailangan sa
pagpapaalis para sa paglipat ng may-ari: (1) ang may-ari o kamag-anak ay dapat lumipat sa loob ng 90 araw
matapos umalis ang tenant, (2) ang may-ari/kamag-anak ay dapat tumira sa unit bilang kanilang pangunahing
tirahan nang hindi bababa sa isang taon, (3) dapat ibunyag sa paunawa sa pagpapaalis ang pangalan ng lilipat sa
yunit at ang ugnayan sa may-ari, at dapat ihayag na maaaring hilingin ng tenant ng patunay na kamag-anak ng
may-ari ang naglalayong tumira, at (4) dapat walang ibang katulad na bakanteng yunit ang ari-arian na maaaring
paglipatan sana ng may-ari o kamag-anak. Kung hindi lumipat ang may-ari o ang kamag-anak sa loob ng 90 araw,
o kung hindi sila nakatira doon bilang kanilang pangunahing tirahan sa loob ng hindi bababa sa isang taon, ang
unit ay dapat na muling ialok sa tenant sa parehong mga tuntunin sa pag-upa at lease gaya noong umalis ang
tenant, at dapat ibalik ang makatwirang nagastos ng tenant sa paglipat. (Civil Code, § 1946.2(b)(2)(A).)

Kailan maaaring paalisin ang isang tenant batay sa demolisyon o malaking pagre-remodel? Maaari

lamang paalisin ang isang tenant sa batayang ito kung ang ari-arian ay giniba o kung ang mga pagsasaayos

ay a) malaking pagbabago o pagpapalit sa isang istruktura, plumbing, elektrikal, o mekanikal na sistema, at
nangangailangan ng mga permit, o b) pag-alis ng mga hindi ligtas na materyales, tulad ng lead paint, amag,

o asbestos, mula sa yunit. Bukod pa rito, dapat kailangang wala sa yunit ang tenant nang hindi bababa sa 30
magkakasunod na araw dahil sa trabaho upang ligtas itong matapos. Nilinaw ng SB 567 na hindi kailangang
umalis sa yunit ng tenant sa anumang araw kung saan maaari silang magpatuloy na manirahan doon nang
hindi lumalabag sa mga code at batas sa kalusugan, kaligtasan, at tirahan. Sa madaling salita, dapat mayroong
panganib sa kaligtasan sa buong 30 araw na iyon upang bigyang-katwiran ang pagpapaalis. Sa ilalim ng SB 567,
dapat isama sa paunawa na wakasan ang pangungupahan ang paglalarawan ng gawaing isasagawa, mga kopya
ng mga kinakailangang permit, petsa na inaasahan ng may-ari na matatapos ang trabaho o gigibain ang gusali,
at ang abiso na kung hindi nagsimula o natapos ang malaking pagbabago o demolisyon, iaalok sa tenant ang
pagkakataong muling upahan ang unit sa parehong mga tuntunin sa pag-upa at lease noong umalis ang tenant.
(Civil Code & 1946.2(b)(2)(D).)

Kailan maaaring paalisin ang isang tenant upang sumunod sa isang batas o kautusan? Sa ilang kaso, maaaring
mag-utos ang isang ahensya ng gobyerno o korte na lisanin ng lahat ng tenant ang ari-arian, tulad ng kapag
napag-alaman na hindi ligtas o nakakasama sa kalusugan ng mga tao ang gusali. Bukod pa rito, maaaring
hilingin ng mga mga lokal na batas, tulad ng mga ordinansa sa zoning, na lisanin ang isang ari-arian. (Civil Code,
§ 1946.2(b)(2)(C).) Hindi awtomatikong winawakasan ng isang utos sa paglisan ang pangungupahan. Kung
gustong paalisin ng landlord ang tenant batay sa isang utos sa paglisan, dapat munang maghain ang landlord ng
paunawa sa pagwawakas at magbigay ng relokasyon ayon sa hinihingi ng TPA.

May karapatan ang tenant sa tulong sa relokasyon para sa walang kasalanan na pagpapaalis. Kapag pinaalis
ng isang provider ng pabahay ang isang tenant para sa isa sa apat na “walang kasalanan” na dahilan na
nakalista sa itaas, dapat bayaran ng may-ari ang tenant ng katumbas ng isang buwang upa upang matulungan
silang lumipat sa isang bagong tahanan. (Civil Code, § 1946.2(d).) Ang ilang lungsod at county ay humihingi ng
karagdagang tulong sa relokasyon.

Ano ang mga parusa sa paglabag sa TPA? Maaaring gumawa ng aksyon ang mga ahensya ng estado at lokal

na tagapagpatupad ng batas batay sa mga paglabag sa TPA. Itinakda ng SB 567 na kung ang isang provider ng
pabahay ay lumabag sa limitasyon ng upa ng TPA o “makatwirang dahilan” na pagpapaalis, maaaring managot
ang provider sa tenant para sa mga aktwal na pinsala, bayad sa abogado, at hanggang tatlong beses ng mga
pinsala kung ang may-ari ay kumilos nang kusa o may pang-aapi, pandaraya, o malisya. (Civil Code, §§ 1946.2(h),
1947.12(k).)

Bukod sa mga proteksiyon sa pagtaas ng upa at pagpapaalis ng TPA, maaaring magkaroon ang mga lungsod o county

ng karagdagang batas sa pagkontrol sa upa at mga proteksyon sa pagpapaalis. Suriin ang mga lokal na mapagkukunan
at isaalang-alang ang pagkonsulta sa isang abogado upang matukoy kung anong mga kinakailangan at obligasyon ang
maaaring ilapat.
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