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To All Interested Parties: 
 
Re: Public Works Case No. 2012-008 

Ensemble Theatre Company, Inc. 
City of Santa Barbara/Santa Barbara Redevelopment Agency 

 
 
 
The Decision on Administrative Appeal, dated June 25, 2013, in Public Works Case No. 2012-
008, Ensemble Theatre Company, Inc., City of Santa Barbara/Santa Barbara Redevelopment 
Agency, was reversed by the Santa Barbara Superior Court on May 5, 2015 in Ensemble Theatre 
Company, Inc. v. Christine Baker, et al., Case No. 1468066.  The Court found that the project was 
not a public work and therefore not subject to prevailing wage requirements.   
 
 
 
 
 
 
 



STATE OP CALIFORNIA EDMUND G. BROWN JR., Governor

DEPARTMENT OF INDUSTRIAL RELATIONS
Office of the director

1515 Clay Street, 17th Floor
Oakland, CA 94612
(415) 703-5050

M a y  1 ,  2 0 1 3

J o n  G o e t z

K r o n i c k  M o s c o w i t z  T i e d e m a n n  &  G i r a r d

1 4 3 2  H i g u e r a  S t r e e t

S a n  L u i s  O b i s p o ,  C A  9 3 4 0 1

D e r e k  A .  W e s t e n

L a w  O f f i c e  o f  D e r e k  A .  W e s t e n

1 8 0 0  J e l i n d a  D r i v e

S a n t a  B a r b a r a ,  C A  9 3 1 0 8

R e :  P u b l i c  W o r k s  C a s e  N o .  2 0 1 2 - 0 0 8

E n s e m b l e  T h e a t r e  C o m p a n y ,  I n c .

C i t y  o f  S a n t a  B a r b a r a / S a n t a  B a r b a r a  R e d e v e l o p m e n t  A g e n c y  

C i t y  o f  S a n t a  B a r b a r a

D e a r  M e s s r s .  G o e t z  a n d  W e s t e n :

T h i s  c o n s t i t u t e s  t h e  d e t e r m i n a t i o n  o f  t h e  D i r e c t o r  o f  I n d u s t r i a l  R e l a t i o n s  r e g a r d i n g  t h e  c o v e r a g e  o f  

t h e  a b o v e - r e f e r e n c e d  p r o j e c t  u n d e r  C a l i f o r n i a ’ s  p r e v a i l i n g  w a g e  l a w s  a n d  i s  m a d e  p u r s u a n t  t o  

C a l i f o r n i a  C o d e  o f  R e g u l a t i o n s ,  t i t l e  8 ,  s e c t i o n  1 6 0 0 1 ( a ) .  B a s e d  o n  m y  r e v i e w  o f  t h e  f a c t s  o f  t h i s  

c a s e  a n d  a n  a n a l y s i s  o f  t h e  a p p l i c a b l e  l a w ,  i t  i s  m y  d e t e r m i n a t i o n  t h a t  t h e  c o n s t r u c t i o n  w o r k  

p e r f o r m e d  o n  t h e  E n s e m b l e  T h e a t r e  ( P r o j e c t )  i s  a  p u b l i c  w o r k  s u b j e c t  t o  C a l i f o r n i a  p r e v a i l i n g  

w a g e  r e q u i r e m e n t s . 1

F a c t s

E n s e m b l e  T h e a t r e  C o m p a n y ,  I n c .  i s  a  p r o f e s s i o n a l  t h e a t e r  c o m p a n y  w h i c h  i s  o r g a n i z e d  a s  a  

5 0 1 ( c ) ( 3 )  n o n p r o f i t  c o r p o r a t i o n  ( E n s e m b l e ) .  E n s e m b l e  o r i g i n a l l y  e n t e r e d  i n t o  a  l o n g  t e r m  l e a s e  

d a t e d  O c t o b e r  5 , 2 0 1 0 ,  ( t h e  “ L e a s e ” ) ,  f o r  a n  e x i s t i n g  a p p r o x i m a t e l y  3 0 0 - s e a t  t h e a t e r  l o c a t e d  a t  

3 3  W e s t  V i c t o r i a  S t r e e t ,  S a n t a  B a r b a r a .  T h e  T h e a t e r  h a s  b e e n  o p e r a t e d  a n d  u s e d  a s  a  t h e a t e r  f o r  a t  

l e a s t  2 5  y e a r s .  E n s e m b l e  i s  r e n o v a t i n g  t h e  T h e a t e r  t o  c o n s t r u c t  n e w  s e a t i n g ,  r e s t r o o m s ,  d r e s s i n g  

r o o m s ,  a n d  a  s t a g e  h o u s e .  E n s e m b l e  p r i v a t e l y  r a i s e d  f u n d s  f o r  t h e  P r o j e c t  t o  d a t e .

O r i g i n a l  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  A g r e e m e n t

A p p r o x i m a t e l y  n i n e  m o n t h s  a f t e r  i t  e n t e r e d  i n t o  t h e  L e a s e ,  E n s e m b l e  e n t e r e d  i n t o  a  G r a n t  

A g r e e m e n t  a n d  O p e r a t i n g  A g r e e m e n t  w i t h  t h e  R e d e v e l o p m e n t  A g e n c y  o f  t h e  C i t y  o f  S a n t a  

B a r b a r a  ( A g e n c y ) ,  d a t e d  J u n e  2 1 , 2 0 1 1 ,  S e c t i o n  2  o f  t h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t  

p r o v i d e d  f o r  t h e  A g e n c y  t o  r e i m b u r s e  E n s e m b l e  u p  t o  $ 1 , 0 0 0 , 0 0 0  f o r  t h e  c o s t s  o f  p u r c h a s e  a n d

i 

T h i s  a s s u m e s  t h a t  E n s e m b l e  a c c e p t s  t h e  g r a n t  f u n d s  a t  i s s u e  i n  t h i s  d e t e r m i n a t i o n . 
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i n s t a l l a t i o n  o f  c e r t a i n  c a p i t a l  e q u i p m e n t  a n d  f u r n i s h i n g s  f o r  t h e  T h e a t e r .  T h e  c a p i t a l  e q u i p m e n t  

a n d  f u r n i s h i n g s  e l i g i b l e  f o r  r e i m b u r s e m e n t  ( t h e  “F u r n i s h i n g s ” )  c o n s i s t e d  o f  s i x  i t e m s :  s e a t i n g ,  

s t a g e  d r a p e r i e s ,  s t a g e  r i g g i n g  e q u i p m e n t ,  a u d i o -v i s u a l  e q u i p m e n t ,  s t a g e  l i g h t i n g  f i x t u r e s  a n d  

e q u i p m e n t ,  a n d  t h e a t r i c a l  a n d  a r c h i t e c t u r a l  d i m m i n g  a n d  c o n t r o l s .  E n s e m b l e  w a s  t o  a c q u i r e  a n d  

i n s t a l l  t h e  F u r n i s h i n g s  o n l y  a f t e r  i t  h a d  c o m p l e t e d  t h e  r e n o v a t i o n  w o r k .

T h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t  w a s  t o  b e  p r o v i d e d  t o  E n s e m b l e  i n  c o n s i d e r a t i o n  f o r  

E n s e m b l e ’ s  p e r f o r m a n c e  o f  c e r t a i n  s e r v i c e s  t o  t h e  c o m m u n i t y ,  p u r s u a n t  t o  o p e r a t i n g  c o v e n a n t s  s e t  

f o r t h  i n  t h e  A g r e e m e n t  ( t h e  “ O p e r a t i n g  C o v e n a n t ” ) .  U n d e r  S e c t i o n  5  o f  t h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  

O p e r a t i n g  C o v e n a n t ,  E n s e m b l e  m u s t  o f f e r  “ P e r f o r m i n g  A r t s  V e n u e ”  p r o g r a m m i n g  f o r  a t  l e a s t  1 0 0  

d a y s  p e r  y e a r  f o r  a  s i x - y e a r  p e r i o d  ( d i s c u s s e d  i n f r a ) .  T h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t  

w a s  t o  b e  s e c u r e d  w i t h  a  d e e d  o f  t r u s t  e n c u m b e r i n g  E n s e m b l e ’ s  l e a s e h o l d  i n t e r e s t  i n  t h e  T h e a t e r .

I f  E n s e m b l e  v i o l a t e d  t h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t ,  i t  w o u l d  h a v e  h a d  t o  r e p a y  t h e  

A g e n c y  g r a n t  f u n d s  t o  t h e  A g e n c y .  •

T h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t  a c k n o w l e d g e d  t h a t  E n s e m b l e  h a d  a c q u i r e d  l o n g - t e r m  

r i g h t s  t o  t h e  T h e a t e r  a n d  t h a t ,  p u r s u a n t  t o  c o n t r a c t u a l  a g r e e m e n t s  b e t w e e n  t h e  o w n e r s  o f  t h e  

T h e a t e r  a n d  E n s e m b l e ,  E n s e m b l e  i n t e n d e d  t o  u n d e r t a k e  t h e  r e n o v a t i o n  w o r k .  U n d e r t a k i n g  a n d  

c o m p l e t i n g  t h a t  r e n o v a t i o n  i s  a  c o n t r a c t u a l  o b l i g a t i o n  b e t w e e n  E n s e m b l e  a n d  t h e  o w n e r s  o f  t h e  

T h e a t e r  t h a t  p r e - e x i s t e d  t h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t  b u t  w h i c h  w e r e  t o  h a v e  b e e n  

c o m p l e t e d  b e f o r e  a n y  A g e n c y  g r a n t  f u n d s  w o u l d  b e  d i s b u r s e d  t o  E n s e m b l e .  T h e  A g e n c y  G r a n t  

a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t  d i d  n o t  g r a n t  t h e  A g e n c y  a n y  r i g h t  t o  r e v i e w  o r  a p p r o v e  p l a n s  f o r  

c o n s t r u c t i o n  w o r k .  T h e  A g e n c y  G r a n t  a n d  O p e r a t i n g  C o v e n a n t  d i d  n o t  s p e c i f i c a l l y  o b l i g a t e  . 

E n s e m b l e  t o  p u r c h a s e  o r  i n s t a l l  a n y  o f  t h e  F u r n i s h i n g s .  E n s e m b l e  s t a t e s  t h a t  A g e n c y  w a s  o n l y  

c o m m i t t e d  t o  d i s b u r s e  t h e  A g e n c y  G r a n t  o n c e  E n s e m b l e  h a d  p u r c h a s e d ,  i n s t a l l e d ,  a n d  p a i d  f o r  t h e  

F u r n i s h i n g s  a n d  t h a t  A g e n c y ’ s  o n l y  o b l i g a t i o n  w a s  t o  r e i m b u r s e  E n s e m b l e  o n c e  t h e  F u r n i s h i n g s  

h a v e  b e e n  f u l l y  i n s t a l l e d .

T h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t

T h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t  i s  b e t w e e n  t h e  S u c c e s s o r  A g e n c y  t o  t h e  R e d e v e l o p m e n t  A g e n c y ,  

t h e  C i t y  o f  S a n t a  B a r b a r a  ( C i t y ) 2   3a n d  E n s e m b l e .  E n s e m b l e  h a s  n o w  c o m m e n c e d  r e n o v a t i o n s  o f  

t h e  T h e a t e r  t o  r e c o n f i g u r e  t h e  s e a t i n g ,  r e s t r o o m s ,  d r e s s i n g  r o o m s , ' a n d  t o  i m p r o v e  t h e  s t a g e  h o u s e .

A t  t h e  t i m e  o f  t h e  o r i g i n a l  G r a n t  A g r e e m e n t ,  E n s e m b l e  h a d  n o t  r a i s e d  t h e  f u n d s  t h a t  i t  a n t i c i p a t e d  

i t  w o u l d  r e q u i r e  f o r  t h e  P r o j e c t .  S i n c e  t h a t  t i m e ,  E n s e m b l e  h a s  r a i s e d  $ 7 , 8 5 8 , 1 5 9  i n  c a s h  g i f t s  a n d  

s i g n e d  p l e d g e s  t o  i t s  c a p i t a l  c a m p a i g n .  T h e  t o t a l  c o s t s  f o r  t h e  R e n o v a t i o n  a r e  $ 7 , 2 3 1 , 8 2 3 ?  

A c c o r d i n g  t o  E n s e m b l e ,  i t  h a s  a l r e a d y  s e c u r e d  $ 6 2 6 , 3 3 6  m o r e  t h a n  t h e  e n t i r e  c o s t  o f  t h e  

R e n o v a t i o n s ,  a n d  d o e s  n o t  r e q u i r e  a n y  o f  t h e  G r a n t  A g r e e m e n t  f u n d s  f o r  t h e  P r o j  e c t .  E n s e m b l e  

s t a t e s  t h a t  i t  h a s  n o  i n t e n t i o n  o f  u s i n g  a n y  p o r t i o n  o f  t h e  G r a n t  A g r e e m e n t  f u n d s  f o r  c o n s t r u c t i o n .

2  T h e  R e d e v e l o p m e n t  A g e n c y  w a s  d i s s o l v e d  w i t h  t h e  p a s s a g e  o f  A B 1 X 2 6 .  T h e  A g e n c y  i s  b e i n g  w o u n d  d o w n  b y  i t s  

S u c c e s s o r  A g e n c y ,  C i t y .

3 E n s e m b l e  h a s  e n t e r e d  i n t o  a  n o t - t o -e x c e e d  c o n s t r u c t i o n  c o n t r a c t  w i t h  F r a n k  S c h i p p e r  C o n s t r u c t i o n  

C o m p a n y ,  I n c . ,  i n  t h a t  a m o u n t .

-
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A t  t h e  t i m e  o f  t h e  G r a n t  A g r e e m e n t ,  E n s e m b l e  o n l y  h e l d  t h e  3 0 -Y e a r  L e a s e  o f  t h e  T h e a t e r .  N o w ,  

h o w e v e r ,  E n s e m b l e  i s  g o i n g  t o  p u r c h a s e  t h e  T h e a t e r  o u t r i g h t .  T h e  p u r c h a s e  p r i c e  f o r  t h e  T h e a t r e  

i s  $ 2 , 0 1 5 , 0 0 0 .  E n s e m b l e  h a s  a l r e a d y  p a i d  $ 4 1 4 , 0 0 0  o f  t h e  p u r c h a s e  p r i c e .  T h e  b a l a n c e  i s  

$ 1 , 6 0 1 , 0 0 0  t h a t  w i l l  b e  r e q u i r e d  i n  c a s h  a t  t h e  c l o s i n g .  E n s e m b l e  h a s  s e c u r e d  f i n a n c i n g  f o r  t h e  

c a s h  r e q u i r e d ,  b u t  w i l l  b e  r e q u i r e d  t o  p a y  d o w n  t h e  p u r c h a s e  l o a n  i n  2 0 1 3 .  E n s e m b l e  b e l i e v e s  t h a t  

' t h e  p u r c h a s e  o f  t h e  T h e a t e r ,  a s  o p p o s e d  t o  t h e  3 0 -y e a r  l e a s e  o f  t h e  T h e a t e r ,  i s  i n  i t s  b e s t  i n t e r e s t .

C i t y ,  t h r o u g h  i t s  C i t y  C o u n c i l ,  h a s  d e t e r m i n e d  t h a t  t h e r e  w o u l d  b e  a  s u b s t a n t i a l  b e n e f i t  t o  h a v e  t h e '  

G r a n t  A g r e e m e n t  a m e n d e d  a n d  r e s t a t e d  t o  d i r e c t . t h a t  $ 9 5 0 , 0 0 0  b e  g r a n t e d  t o  E n s e m b l e  f o r  t h e  

p u r c h a s e  o f  t h e  p r o p e r t y .  O n  S e p t e m b e r  2 0 ,  2 0 1 2 ,  i t  d i r e c t e d  C i t y  s t a f f  t o  n e g o t i a t e  a n d  a p p r o v e  

a n  a m e n d e d  a n d  r e s t a t e d  a g r e e m e n t  t o  a c h i e v e  t h a t  o b j e c t i v e .  O n  N o v e m b e r  6 ,  2 0 1 2 ,  C i t y  

a p p r o v e d  t h e  t e r m s  o f  a n  a m e n d e d  a n d  r e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t .  ,

T h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t  p r o v i d e s  t h a t  t h e  A g e n c y  G r a n t  o f  $ 9 5 0 , 0 0 0  i s  t o  b e  u s e d  o n l y  f o r  

t h e  p u r c h a s e  o f  t h e  p r o p e r t y :  n o  p o r t i o n  o f  t h e  g r a n t  f u n d s  i s  b e  u s e d  f o r  a n y  r e n o v a t i o n s .  T h e  '  

R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t  d o e s  n o t  r e q u i r e  E n s e m b l e  t o  m a k e  a n y  r e n o v a t i o n s  t o  t h e  T h e a t e r ,  o r  

t o  p u r c h a s e  o r  i n s t a l l  a n y  f u r n i s h i n g s  a n d  e q u i p m e n t  f o r  t h e  T h e a t e r ,  a n d  p r o h i b i t s  i t  f r o m  

e x p e n d i n g  a n y  g r a n t  f u n d s  f o r  t h o s e  p u r p o s e s .  D i s b u r s e m e n t  o f  t h e  C i t y  g r a n t  f u n d s  w i l l  n o t  b e  

c o n d i t i o n e d  u p o n  p e r f o r m i n g  o r  c o m p l e t i n g  t h e  T h e a t e r  R e n o v a t i o n s  o r  u p o n  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  

a n y  f u r n i s h i n g s  a n d  e q u i p m e n t  f o r  t h e  T h e a t e r .  T h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t  d o e s  n o t  g r a n t  C i t y  

a n y  r i g h t  t o  r e v i e w  o r  a p p r o v e  p l a n s  f o r  c o n s t r u c t i o n  w o r k .

A s  i n  t h e  o r i g i n a l  a g r e e m e n t ,  c e r t a i n  s e r v i c e s  t o  t h e  c o m m u n i t y ,  p u r s u a n t  t o  o p e r a t i n g  c o v e n a n t s  

s e t  f o r t h  i n  t h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t ,  r e q u i r e  t h a t  E n s e m b l e  o f f e r  i t s e l f  a s  a  P e r f o r m i n g  A r t s  

V e n u e  f o r  a t  l e a s t  1 0 0  d a y s  p e r  y e a r  f o r  a  s i x - y e a r  p e r i o d .  E n s e m b l e ’ s  o b l i g a t i o n s  a r e  d e f i n e d  t o  

i n c l u d e :

•  T h e  o p e r a t i o n  o f  a  m u l t i p u r p o s e  v e n u e  f o r  p e r f o r m a n c e s  o f  l i v e  

t h e a t e r ,  m u s i c ,  d a n c e ,  d r a m a t i c  p r o d u c t i o n s  a n d  r e a d i n g s ,  a n d  s i m i l a r

l i v e  p e r f o r m a n c e s  

•  L o c a l  a n d  r e g i o n a l  p e r f o r m i n g  a r t s  p r e s e n t e r s

•  N a t i o n a l  a n d  i n t e r n a t i o n a l  t o u r i n g  p e r f o r m i n g  a r t s  g r o u p s  r a n g i n g  f r o m

t h e a t r i c a l  a n d  m u s i c a l  p e r f o r m a n c e s ,  c o m i c s ,  c o n t e m p o r a r y  p o p  a c t s  

a n d  p e r f o r m a n c e  a r t i s t s  

•  F i l m  p r e s e n t a t i o n s  a n d  f e s t i v a l s

•  E d u c a t i o n a l  a n d  o u t r e a c h  c o m p o n e n t s  f o r  l o c a l  y o u t h s  a n d  y o u t h

t h e a t e r  p r o g r a m s ;  a n d  

•  M a k i n g  t h e  T h e a t e r  a v a i l a b l e  t o  n o n p r o f i t  a n d  g o v e r n m e n t  a g e n c i e s  

f o r  c i v i c  e v e n t s ,  a n d

•  M e e t i n g s ,  c o n f e r e n c e s  a n d  c o n v e n t i o n s ,  p e r f o r m a n c e s ,  r e h e a r s a l s  a n d

o t h e r  c o m m u n i t y  u s e s .  

.

.

.

•

-

' 

-
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T h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t  w i l l  b e  s e c u r e d  w i t h  a  d e e d  o f  t r u s t  e n c u m b e r i n g  E n s e m b l e ’ s  

i n t e r e s t  i n  t h e  T h e a t e r .  I f  E n s e m b l e  v i o l a t e s  t h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t ,  i t  m u s t  r e p a y  t h e  g r a n t  

f u n d s  t o  C i t y .  .

D i s c u s s i o n

L a b o r  C o d e  s e c t i o n  1 7 7 1 4  g e n e r a l l y  r e q u i r e s  t h e  p a y m e n t  o f  p r e v a i l i n g  w a g e s  t o  w o r k e r s  

e m p l o y e d  o n  p u b l i c  w o r k s .  S e c t i o n  1 7 2 0 ,  s u b d i v i s i o n  ( a ) ( 1 ) , 5 d e f i n e s  “p u b l i c  w o r k s ”  g e n e r a l l y  

u n d e r  a  t h r e e  p r o n g e d  d e f i n i t i o n :  [ c o n s t r u c t i o n ,  a l t e r a t i o n ,  d e m o l i t i o n ,  i n s t a l l a t i o n ,  o r  r e p a i r  w o r k  

d o n e  u n d e r  c o n t r a c t ,  a n d  p a i d  f o r  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t  o u t  o f  p u b l i c  f u n d s . . . . ” 

S e c t i o n  1 7 2 0 ( b )  s t a t e s  i n  r e l e v a n t  p a r t :  “ [ f ] o r  p u r p o s e s  o f  t h i s  s e c t i o n ,  p a i d  f o r  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t  

o u t  o f  p u b l i c  f u n d s ”  m e a n s  a l l  o f  t h e  f o l l o w i n g :  ( 1 )  T h e  p a y m e n t  o f  m o n e y  o r  t h e  e q u i v a l e n t  o f  

m o n e y  b y  t h e  s t a t e  o r  p o l i t i c a l  s u b d i v i s i o n  d i r e c t l y  t o  o r  o n  b e h a l f  o f  t h e  p u b l i c  w o r k s  c o n t r a c t o r ,  

s u b c o n t r a c t o r ,  o r  d e v e l o p e r  . . . . ” 

•

T h e  P r o j e c t  m e e t s  t h e  f i r s t  a n d  s e c o n d  r e q u i r e m e n t s  f o r  p u b l i c  w o r k s  c o v e r a g e ,  i n  t h a t  i t  

c o n s t i t u t e s  “ c o n s t r u c t i o n ,  a l t e r a t i o n ,  d e m o l i t i o n ,  i n s t a l l a t i o n ,  o r  r e p a i r  w o r k ”  a n d  i t  i s  “ d o n e  u n d e r  

c o n t r a c t . ”  T h e  l a s t  r e q u i r e m e n t  i s  t h a t  i t  i s  “ p a i d  f o r  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t  o u t  o f  p u b l i c  f u n d s . ”  T h e  

s t a t u t o r y  r e q u i r e m e n t  t h a t  t h e  c o n s t r u c t i o n  b e  p e r f o r m e d  “ u n d e r  c o n t r a c t ”  d o e s  n o t  m e a n  t h a t  t h e  

c o n s t r u c t i o n  m u s t  b e  c o n t r a c t u a l l y  r e q u i r e d  b y  a  p u b l i c  e n t i t y .  A l l  t h a t  i s  r e q u i r e d  i s  t h a t  t h e  w o r k  

i s  b e i n g  p a i d  f o r  i n  p a r t  o u t  o f  p u b l i c  f u n d s ,  n o  m a t t e r  h o w  t h e  p a r t i e s  t o  t h e  a g r e e m e n t  

c h a r a c t e r i z e  t h e  p u r p o s e  o f  t h e  f u n d i n g .

B e f o r e  2 0 0 2 ,  a n d  a t  t h e  t i m e  o f  t h e  d e c i s i o n  i n  M c i n t o s h  v .  A u b r y  ( 1 9 9 3 )  1 4  C a l . A p p . 4 t h  1 5 7 6  

( “ M c i n t o s h ” ) ,  t h e  p r e v a i l i n g  w a g e  l a w  d i d  n o t  d e f i n e  t h e  p h r a s e  “ p a i d  f o r  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t  o u t  o f  

p u b l i c  f u n d s . ”  I t  w a s  n o t  u n t i l  t h e  p a s s a g e  o f  S e n a t e  B i l l  9 7 5  ( C h a p t e r  9 3  8 ,  S t a t u t e s  o f  2 0 0 1 )  t h a t  

t h e  L e g i s l a t u r e  c a r e f u l l y  a n d  e x t e n s i v e l y  d e f i n e d  “ p u b l i c  f u n d s . ” 

•

E n s e m b l e  b e l i e v e s  t h a t  c l a i m i n g  t h a t  t h e  p u b l i c  f u n d s  w i l l  n o t  b e  u s e d  t o  p a y  f o r  t h e  a c t u a l  

c o n s t r u c t i o n  w o r k  i s  s u f f i c i e n t  t o  a v o i d  t h e  r e q u i r e m e n t  t o  p a y  p r e v a i l i n g  w a g e s .  H o w e v e r ,  t h i s  

l i m i t i n g  i n t e r p r e t a t i o n  o f  S e c t i o n  1 7 2 0  h a s  a l r e a d y  b e e n  d i s a p p r o v e d  i n  H e n s e l  P h e l p s  

C o n s t r u c t i o n  C o .  v . S a n  D i e g o  U n i f i e d  P o r t  D i s t r i c t  ( 2 0 1 1 )  1 9 7  C a l . A p p . 4 t h .  1 0 2 0 ,  1 0 3 4  (“ H e n s e l  

P h e l p s " ) .  I n  H e n s e l  P h e l p s ,  t h e  p u b l i c  a g e n c y  s o u g h t  t o  b u i l d  o r  h a v e  b u i l t  a  h o t e l  o n  a  w a t e r f r o n t  

p a r c e l  o f  l a n d . '  ( H e n s e l  P h e l p s ,  1 9 7  C a l . A p p . 4 t h  a t  1 0 2 4 . )  I n  f u r t h e r a n c e  o f  t h i s ,  t h e  p u b l i c  

a g e n c y  e n t e r e d  i n t o  a  l e a s e  o f  t h e  l a n d  w i t h  a  p r i v a t e  t e n a n t  t h a t  w o u l d  b u i l d  t h e  d e s i r e d  h o t e l ,  

w h i c h  l e a s e  p r o v i d e d  f o r  $ 4 6 . 5  m i l l i o n  i n  r e n t  c r e d i t s  f o r  t h e  l a n d  f r o m  t h e  p u b l i c  a g e n c y  t o  t h e  

t e n a n t .  I d .  a t  1 0 2 5 .  T h e  C o u r t  o f  A p p e a l s  h e l d  t h a t  i t  n e e d  n o t  b e  s h o w n  t h a t  t h e  r e n t  c r e d i t  p a i d  

f o r  a c t u a l  c o n s t r u c t i o n  c o s t s  i n  o r d e r  f o r  t h e  p r o j e c t  t o  b e  “ p a i d  f o r  i n  w h o l e  o r  i n  p a r t  o u t  o f  p u b l i c  

f u n d s . ”  A s  e x p l a i n e d  b y  t h e  C o u r t :

W e  a l s o  f i n d  n o  s u p p o r t  i n  t h e  s t a t u t o r y  l a n g u a g e  f o r  P e t i t i o n e r s ’ 

c o n t e n t i o n  t h a t  a  p r o j e c t  d o e s  n o t  c o n s t i t u t e  ‘“ c o n s t r u c t i o n  . . .  d o n e  u n d e r  

c o n t r a c t ’ ”  u n l e s s  t h e  p u b l i c  a g e n c y  p a y s  t h e  a c t u a l  c o s t s  o f  c o n s t r u c t i o n  

4  A l l  s u b s e q u e n t  r e f e r e n c e s  a r e  t o  t h e  L a b o r  C o d e  u n l e s s  o t h e r w i s e  s p e c i f i e d . 

5  S u b s e q u e n t  s u b d i v i s i o n  r e f e r e n c e s  a r e  t o  s e c t i o n  1 7 2 0 .

-

' 

’ 
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r a t h e r  t h a n  p r o v i d i n g  a  d i f f e r e n t  t y p e  o f  s u b s i d y  t o  t h e  p r o j e c t .  I n d e e d ,  t h e  

l a n g u a g e  o f  s e c t i o n  1 7 2 0 ,  s u b d i v i s i o n  ( b )  s u g g e s t s  t h a t  t h e  o p p o s i t e  i s  t h e  

c a s e .  I n  d e f i n i n g  t h e  t y p e  o f  p u b l i c  s u b s i d i e s  t h a t  w i l l  r e n d e r  a  p r o j e c t  

‘“ p a i d  f o r  i n  w h o l e  o r  p a r t  o u t  o f  p u b l i c  f u n d s , ” ’  t h e  s t a t u t e  s p e c i f i e s  

n u m e r o u s  t y p e s  o f  s u b s i d i e s  t h a t ,  a s  a  p r a c t i c a l  m a t t e r ,  c a n n o t  b e  u s e d  t o  

p a y  t h e  a c t u a l  c o n s t r u c t i o n  c o s t s ,  b u t  t h a t  c a n  s e r v e  t o  r e d u c e  a  

d e v e l o p e r ’s  p r o j e c t  c o s t s .  A m o n g  s u c h  s u b s i d i e s  a r e  a  p u b l i c  e n t i t y ’ s  

( i )  p e r f o r m a n c e  o f  c o n s t r u c t i o n  w o r k  ( §  1 7 2 0 ,  s u b d .  ( b ) ( 2 ) ) ;  ( i i )  t r a n s f e r  o f  

a n  a s s e t  f o r  l e s s  t h a n  f a i r  m a r k e t  p r i c e  ( §  1 7 2 0 ,  s u b d .  ( b ) ( 3 ) ) ;

( i i i )  p a y m e n t ,  r e d u c t i o n ,  f o r g i v e n e s s  o r  w a i v e r  o f  f e e s ,  c o s t s ,  r e n t s ,  b o n d  

p r e m i u m s  o r  i n t e r e s t  r a t e s  ( §  1 7 2 0 ,  s u b d .  ( b ) ( 4 ) ) ;  a n d  ( i v )  a l l o w a n c e  o f  

c r e d i t s  a g a i n s t  p a y m e n t  o b l i g a t i o n s .  ( §  1 7 2 0 ,  s u b d .  ( b ) ( 6 ) . )  T h e  

L e g i s l a t u r e ’ s  i n c l u s i o n  o f  t h e s e  i t e m s  w o u l d  s e r v e  n o  p u r p o s e  i f  t h e  p h r a s e  

“ [ c j o n s t r u c t i o n  . . .  d o n e  u n d e r  c o n t r a c t ”  i s  u n d e r s t o o d  t o  m e a n  t h a t  t h e  

p u b l i c  a g e n c y  m u s t  c o n t r a c t  t o  p a y  t h e  a c t u a l  c o s t s  o f  c o n s t r u c t i o n .  W e  

w i l l  n o t  a d o p t  a  s t a t u t o r y  i n t e r p r e t a t i o n  t h a t  r e n d e r s  m e a n i n g l e s s  a  l a r g e  

p a r t  o f  t h e  s t a t u t o r y  l a n g u a g e .  { I d .  a t  p .  1 0 3 4 . )

■

•

T h e  f a c t  t h a t  t h e  R e s t a t e d  G r a n t  A g r e e m e n t  p r o v i d e s  t h a t  t h e  g r a n t  f u n d s  a r e  t o  b e  u s e d  o n l y  t o w a r d s  

t h e  p u r c h a s e  p r i c e  o f  t h e  T h e a t e r  i s  n o t  r e l e v a n t  t o  t h i s  a n a l y s i s .  A s  w i t h  t h e  r e n t  c r e d i t s  a t  i s s u e  i n  

H e n s e l  P h e l p s ,  t h e  g r a n t  f u n d s  a r e  d e s i g n e d  t o  a s s i s t  E n s e m b l e  i n  o b t a i n i n g  t h e  p r o p e r t y  t h a t  i s  b e i n g  

r e n o v a t e d  o r  i m p r o v e d .  A s  s u c h ,  t h e  g r a n t  f u n d s  r e d u c e  E n s e m b l e ’ s  c o s t  f o r  t h e  r e n o v a t i o n  o f  t h e  

T h e a t e r ,  r e n d e r i n g  t h e  p r o j e c t  p a i d  f o r  i n  p a r t  o u t  o f  p u b l i c  f u n d s .  A s  a  f a c t u a l  m a t t e r ,  b o t h  t h e  r e n t  

c r e d i t  i n  H e n s e l  P h e l p s  a n d  t h e  p a y m e n t  o f  g r a n t  f u n d s  h e r e  o c c u r  d u r i n g  o r  a f t e r  c o n s t r u c t i o n  b u t  i n  

e i t h e r  c a s e  t h e y  c o n s t i t u t e  a  s u b s i d y  t o  t h e  p r o j e c t  a n d  s e r v e  t o  r e d u c e  p r o j e c t  c o s t s .

M c I n t o s h  v .  A u b r y ,  s u p r a ,  o f f e r s  n o  s u p p o r t  f o r  E n s e m b l e’ s  i n t e r p r e t a t i o n  o f  t h e  s t a t u t e .  M c I n t o s h  

a r o s e  u n d e r  a  p r i o r  v e r s i o n  o f  S e c t i o n  1 7 2 0  a n d  h a s  b e e n  s u p e r s e d e d  b y  t h e  r e v i s e d  S e c t i o n  1 7 2 0 ,  

a s  n o t e d  i n  H e n s e l  P h e l p s ,  s u p r a ,  1 9 7  C a l . A p p . 4 t h  a t  1 0 3 6 .  T h e r e f o r e ,  t h e  c o n c l u s i o n s  i n  

M c I n t o s h  r e g a r d i n g  f o r b e a r a n c e  o f  r e n t ,  p a y m e n t  o f  s u r e t y  b o n d  p r e m i u m s ,  a n d  a b s o r p t i o n  o f  

i n s p e c t i o n  e x p e n d i t u r e s  w o u l d  b e  d i f f e r e n t  i f  t h e  c a s e . w e r e  d e c i d e d  u n d e r  c u r r e n t  l a w  b e c a u s e  

u n d e r  s u b d i v i s i o n  ( c ) ( 4 )  o f  s e c t i o n  1 7 2 0 ,  t h o s e  i t e m s  w o u l d  b e  d e e m e d  e x p e n d i t u r e s  o f  “ p u b l i c  

f u n d s . ”  A s  s u c h  v i r t u a l l y  a n y  f i n a n c i a l  a s s i s t a n c e  ( o t h e r  t h a n  a  d e  m i n i m i s  a m o u n t ) ,  b e  i t  m o n e y  

p a i d ,  c o s t s  f o r b o r n e ,  r e d u c e d ,  f o r g i v e n ,  w a i v e d ,  o r  o t h e r w i s e  a b s o r b e d  b y  a  p u b l i c  e n t i t y  i s  

s u f f i c i e n t  t o  t r i g g e r  t h e  a p p l i c a t i o n  o f  t h e  S e c t i o n  1 7 2 0 ,  a s  i t  i s  n o w  c o n s t i t u t e d .

F o r  t h e  f o r e g o i n g  r e a s o n s ,  t h e  P r o j e c t  i s  a  p u b l i c  w o r k  s u b j e c t  t o  t h e  p r e v a i l i n g  w a g e  r e q u i r e m e n t s  

o f  t h e  L a b o r  C o d e  i f  i t  i s  f u n d e d  i n  p a r t  b y  C i t y ’ s  $ 9 5 0 , 0 0 0  s u b s i d y .

I  h o p e  t h i s  d e t e r m i n a t i o n  s a t i s f a c t o r i l y  a n s w e r s  y o u r  i n q u i r y .  

S i n c e r e l y ,

•

-

' 

C h r i s t i n e  B a k e r  

D i r e c t o r  
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c c :  J e f f r e y  L .  C u t l e r

W o h l n e r  K a p l o n  P h i l l i p s  Y o u n g  &  C u t l e r  

1 6 5 0 1  V e n t u r a  B l v d . ,  S u i t e  3 0 4  

E n c i n o ,  C A .  9 1 4 3 6

-
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