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CHU DE: Bao cdo tién trién clia ké hoach lam viéc dé duy tri nha & gid phai chang
va ngan ngtra sy chuyén dich ché 6.

Kinh thwa cac Thanh vién Héi dong:

KHUYEN NGHI:

1. Tang cuwong chién lwoc duy tri ciia ching ta bang cach ciru xét tuyén dung
tro gitp ky thuat d& danh gia va tao thuan loi cho viéc mua lai cac don vi nha
& v&i gia phai chang.

2. Chép thuan sra ddi hop déng ctia Quan véi S& Gia cw Marin (MHA) cho
Chuwong trinh Hop tac véi Cha nha dé tang tro gilp tién dat coc, gidm nhe
tdn that va thiét hai do nha dé tréng.

3. Cung cép chi dao vé chinh sach cho céac lwa chon con lai sau day:

a. Hwéng dan tw nguyén vé tién thué nha;

b. Séc I&nh doi hdi phai c6 Nguyén nhan Chinh dang dé truc xuét;

c. An xa cho don vi nha & the hai;

d. Panh gia lai Chinh sach Chi dinh Nha & Phd ngoai (Housing Overlay
Designation (HOD));

e. Bat budc hoa giai.

TOM LUQC:

Mét loat cac lwa chon chinh sach dé gidi quyét cac nhu cau vé nha & véi gia phai
chang cla Quan da dwoc trinh bay 14n dau tién cho Hoi dong, théng qua ba cudc hoi
thdo cong cdng trong khoadng tr thang 10 dén thang 12 ndm 2015. Tai cudc hoi thdo
thang 12, H6i ddng da chi dao cho nhan vién theo dudi mwei mét trong sé nhirng lua
chon chinh sach d6. Mét ké hoach thwc hién trong mwoi thm thang, véi ba giai doan
va ké& hoach lam viéc da dwoc Hoi ddng xac nhan tai phién diéu tran sau dé vao
ngay 9 thang 2 nam 2016. Theo sy chi dao ctia H6i ddng tai mét cude hop thwong 1@
vao ngay 26 thang 7 nam 2016, Bat budc hoa gidi da dwoc trinh bay nhw 1a mét thay
thé tiém nang cho chwong trinh hwéng dan tw nguyén vé tién thué nha.

Gia trung binh cho mét can nha mét gia dinh & Marin d& dat mdc ky luc trong thang
4 nam nay. Vi gia nha va gia thué tiép tuc tang, nhiéu cw dan dang phai di chuyen
chd &. Ké tr khi bat dau ké hoach lam viéc nay, Hoi déng da thac day mét sb
chwong trinh ctia ké hoach bao gébm: (1) mua lai bat déng mai; (2) duy tri nha & voi
gi4 phai chang hién cé; (3) théng qua mét s&c 1énh dé bdo vé ngudn thu nhap cuta
ngudi thué; (4) phat trién cac khuyén khich cho chi nha dé duy tri va hé tro chwong
trinh Phiéu Chon Nha & ("Piéu khoan 8"); va (5) stra dbi Bo luat Phat trién dé
khuyén khich cac don vi nha & th hai.
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Cac hénh d6nq~tru’6’c day dé duy tri nha & gia phai ching va ngin nqra sw
chuyén dich cho é.

Chién Iwgc mua lai/duy tri. Ké tir thang 2 nam 2016, Hoi dong da dong gop tai
chinh théng qua Quy Uy thac Nha & va nhan vién da ho trg ky thuat cho cac dw an
sau day:

Cén hé Piper Court. Vao thang 2 nam 2016, Hoi ddng da chap thuan mot
khoan vay tri gia 675,000 d6 la dé tai tro cho viéc mua lai 49% trong sé 27
can ho tai Fairfax. Khodn vay nay da gép phan chuyén dbi 27 ngdi nha nhiéu
phong ngu sang cac don vi nha & voi gia phai chang cho cac gia dinh cd thu
nhap thap. Nam gan mét trwong hoc cé két qua hoc tap cao va gan voi
phwong tién van chuyén cong cong, théa thuan nay da day manh muc tiéu
Céng bang trong Gia cuw bang viéc cung cap nha & gia ré cho cac gia dinh
trong nhirng vung c6 co hoi.

C&n hé Ocean Terrace. Vao thang 6 nam 2016, Hai ddng da chap thuan mét
khoan tro' cap tri gia 500,000 dé la va mét khoan vay tri gia 500,000 d6 la dé
hé trg mua lai mét khu chung cw tdm cdn hd trong cong dong ven bién
Stinson Beach.

Lwa chon chinh sach nay thé hién mét chién lvgc dang dién ra cia CDA. Nhan vién
tiép tuc hop tac véi cac dbi tac cong dong dé xac dinh va danh gia tinh kha thi cta
bat dong san dé mua lai va mot sé bat dong san dang dwoc clru xét. Cac nd lwc hop
tac da dem lai loi ich tlr cac chuyén gia bat ddng san, cung cép céac dich vu mién phi
vi cdng ich, dé& xac dinh cac co hdi mua lai nha nhiéu gia dinh trwdc hodc vao thoi
diém cac bat dong san nay duoc dwa ra thi truéng mé.

Chwong trinh Hop tac véi Chua nha. Ké tir thang 9 ndm 2016, 52 gia dinh da dwoc
cung cap nha & thédng qua chuwong trinh "tre gilp tién dat coc" cia Chwong trinh
Hop tac véi Chi nha va 55 chi nha méi da hop tac véi MHA dé tang co hdi tiép can
nha & cho nhirng nguwdi cé Phiéu Lwa chon.

Sé&c |énh dé thiét |ap sw bao vé ngudn thu nhap. Hoi ddng da thong qua S&c lénh
vé Cong bang trong Gia cw dé thiét Iap sy bao vé ngudn thu nhap vao ngay 8 thang
11 ndm 2016" va da thdng qua cac stra dbi dé loai triy nhivng truéng hop ngoai 1&
ddi v&i cac bat dong san cé chi sé hivu cw ngu vao ngay 21 thang 3 nam 20172

Céc slra dé6i trong B6 luat Phat trién. CAc stra dbi toan dién trong Bo luat Phat
trién da dwoc Hoi ddng théng qua vao ngay 14 thang 3 ndm 2017. Theo luat moi®
cta Tiéu bang, cac Pon vi nha & phu (ADUs) trong cac can nha méi hodc céac toa
nha phu c6 thé réng dén 1200 bd vudng va ADU duoc thiét ké dé phu hop véi dién
tich clia can nha hién cé co thé réng hon. Nhirng stra dbi vé luat nay ciing thwc hién
luat cGa Tiéu bang dbi v&i cac Bon vi Nha & Phu.

! S4c 1énh sb 3656
2 S4c 1énh sb 3667
¥ SB 1069
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Cac hanh déng dwoc khuyén nghi dé ting cwdng céac nd lwc hién tai.

Nhan vién tiép tuc Qénh gia cac co hdi dé cai thién cac chwong trinh dang thwc hién
va dwa ra cac khuyén nghi sau dé cai thién nhirng thanh céng hién cé.

Chién lworc mua lai/duy tri. D& tién hanh qua trinh kiém tra bat ddng san, nhan vién
dang tham do kha nang hop tac véi mot td chire dia phwong dé thu hat mét chuyén
gia trung lap va théng thao tin tirc dia phwong dé gitp soan thao cac phan tich tinh
kha thi va ngan sach, dé xac dinh chi phi ngan va dai han, va dé thdm do cac giai
phap tai chinh sang tao khi can thiét. CDA dang cdng tac véi Van phong Hanh
chanh Quan (CAO) va hop tac véi Quy Codng déng Marin (Marin . Community
Foundation (MCF)) dé nhan dién va gilr lai mot (rng vién phu hop. Tiéu ban vé Nha
& cla Hoi dong va nhan vién sé tlep tuc lam viéc vé van dé nay va sé cung cap
nhirng cap nhat khi chién lwgc nay tién trién.

Chwong trinh Hop tac véi Cha nha. Nhan vién khuyén nghi rang cac quy dwoc
phan bd ban dau cho cac huéng dan ty nguyén vé tién thué nha duoc phan phi lai
cho cac khia canh khac cua goi khuyén khich cha nha ma da vuwot qua mong doi vé
kha nang tao ra cac giai phap bén virng vé nha & gia ré cho khach hang ctia chuwong
trinh. Vi chwong trinh da vwot qua nhiéu muc tiéu cia ndm dau tién va tham chi la
mot vai muc tiéu ctia ndm th hai, tro cap bd sung cé thé dwoc phan bd cho quy tro
gilp tién dat coc ctia MHA, gidm thiéu thiét hai va ton that vi nha dé tréng dé hé tro
sw thanh céng lién tuc ctia chwong trinh.

Cac muc dé thao luan thém vé chinh sach.

M6t sb chwong trinh clia ké hoach lam viéc doi hdi xem xét thém va chi dao tir Hoi
dong. Cac muc nay duoc trinh bay trong phan ndi dung cda bao cao nay; mét bao
cao tien trien chi tiet cua tat ca cac chwong trinh lam viéc khac dwoc cung cap trong
Phu luc 1.

Déi v&i bdi canh, Bang A xac dinh thoi gian, thwe thé c6 trach nhiém va tinh trang
thwe hién lién quan dén méi muc cong viéc. Cac chwong trinh duwgc danh dau hoa
thi trong Bang A doi hdi sw chi dao tir Hoi ddng; tiép theo sau & cudc thdo luan chi
tiét vé nhirng muc do.

Bang A. Cac Lwa chon vé Chinh sach Gia cw: Tinh trang vao thang 8, 2017

» 2 s Tinh
Khung thor | 58 s eng Thuc the co Trach | oo /khuyén
gian nhiém nghi

Mua lai bat ddng san cho

Giai doan | thué nhiéu gia dinh dé CDA: Trg cap Nha &

va Tro cép Lién Hoan tat va tiép

I thang 8- | duy tri nha & gia ré. tuc

thang 10, bang

2016 Stra doi Luat Phat trién | CDA: Ké hoach hién Hoan t4
oan tat

cho don vi nha & thr hai. | c6
Chuwong trinh khuyén

Hoan tat va tiép

Giai doan | | o1 cho chii nha, MHA tuc
[l:thang 10, e S
Clru xét x6a bod
2016 — , = A x . 'y
. Hwdng dan tw nguyén vé hoac thay thé;
thang 2, 3 PO MHA T s 4R
2017 tién thué nha. clru xét stra doi

hop ddng MHA
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Séc Iénh dé thiét 1ap bao
vé nguon thu nhap.

CDA: Trg cap Nha &
va Tro cap Lién
bang

Hoan tat

Giai doan
[l: thdng 2
—thang 8,
2017

Sé&c lénh doi hai phai co
Nguyén nhan chinh dang
dé truc xuat.*

CDA: Trg cap Nha &
va Tro cap Lién
bang

Yéu cau chi dao

Stra doi Luat Phat trien
vé cac quy dinh cho don
vi nha & thr hai.

CDA: Ké hoach Hién
co

Hoan tat

Cac quy dinh cho thué
ngan han.

CDA: Ké hoach Hién
co

Pang tién hanh

An xa cho don vinha &
th hai.*

CDA: Trg cap Nha &
va Tro cap Lién
bang

Clru xét x6a bo

Danh gia nhirng chi dinh
str dung dat cho nha
nhiéu gia dinh.

CDA: Trg cap Nha &
va Tro cap Lién
bang

Pang tién hanh

Danh gia lai chinh séch
Chi dinh Nha & Phu
ngoai (HOD).*

CDA: Trg cap Nha &
va Trg cap Lién
bang

Yéu cau chi dao

COUNTY OF MARIN

Céc hang muc trong ké hoach lam viéc dy kién dé thao luan thém tai phién diéu tran
ctia Hoi ddng Nghi viéen duwoc xem xét dwdi day. Cac muc ké hoach lam viéc ca
nhan dwoc viét ra bang phong ch® dam va sau doé la mot ban mé t& bang chiv
nghiéng vé cong viéc ban dau dwgc mo ta trong ké hoach lam viéc da dwoc Hoi
dong phé duyét vao ngay 9 thang 2 ndm 2016. Mét cudc thao luan vé tirng muc
dwoc kém theo vé&i cac lwa chon tiém ndng dé Hoi ddng clru xét, va cac khuyén nghi
cta nhan vién.

Hwéng dan tw nguyén vé tién thué nha. Nhan vién cda MHA sé bat dau bang
cach cong tac véi cac bén lién quan trong cong déng dé soan thdo mét bd hudéng
dan tw nguyén vé tién thué nha. Nhing huéng dan duoc dé nghj sau dé sé duoc
trinh 1én H6i BAng Nghj vién dé duroc ciu xét tai budi diéu trédn céng cong. Néu duoc
Ho6i déng théng qua, hwéng dan sé duoc ap dung nhw la mét chinh sach tw nguyén
cho nhdng vung cda quan khéng cé tw cach phap ly tuw tri.

VAo nam ngoai, nhan vién cta S& Gia cw Marin (MHA) va Co quan Phét trién Cong
ddng (CDA) da td chirc nhiéu cudc hop v&i cac chii nha, quan ly cac bat dong san,
ngudi thué nha va cac lanh dao t cac hiép hodi nha cho thué dia phwong dé thiét ké
cac huwéng dan tw nguyén vé tién thué nha. Bugc khdi xwéng nhw [a mét chién lwoc
dé 6n dinh gia thué dang tdng nhanh va han ché sw chuyén dich chd & trong céng
ddng Marin, chwong trinh da tim cach lam viéc véi cac chi nha trong khu xém dé
lam ndi bat trach nhiém cta ho cho cac cong dong I&n hon. Hiéu quéd cha mot
chwong trinh nhw vay sé dwa vao hai thanh phan co ban: (1) thiét lap mét gi¢i han
sé c6 tac dong tich cwe dén kha nang chi trd ctia nguoi thué; va (2) sw tham gia
rong rdi trong gi¢i cac cha nha.

Nhirng khuyén khich nay dé té ra khong di dé vuot qua thir thach quan trong khi
déng y véi mét gidi han vé tang tién thué hiéu lwc hang nam. Nhém lam viéc da
khuyén nghi ngwng chwong trinh nay va nhan vién ciing ting hd khuyén nghi nay.
Cac khuyén khich vé tai chanh cho chd nha véi sé tién 135,000 d6 la da dwoc phan
bd cho chwong trinh nay trong hop déng clia Chuong trinh Hop tac véi Cha nha
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vao thang 7 nam 2016 v&i MHA. Bao céo chi tiét vé chuong trinh khuyén khich cho
cha nha va ban dé nghij stra doi hgp dong ctia Quéan véi MHA cho Chuong trinh
Hop tac v&i Chu nha dwoc cung cap trong cac Phu luc 1 va 2.

Trong thang 7 ndm 2016, nhan vién da dwa ra hai lwa chon thay thé cho chuwong
trinh hwéng dan tw nguyén vé tién thué nha: 1) phat trién mét chwong trinh thu thap
di liéu dé theo ddi cac xu hwéng cu thé trong gia thué va 2) mé roéng cac dich vu
hoa giai hién c6 gitra ngudi thué va chd nha. Hoi déng da yéu ciu nhan vién tré lai
véi thdng tin bd sung vé co hdi va y nghia clia méi lwa chon. Cho dén nay, nghién
clu va phat trién cac phwong phap thwe hanh hay nhat cho mét sang kién thu thap
di¥ lieu da khéng mang lai mét lwa chon kha thi dé thao luan thém véi Hoi déng; do
do, nhan vién khéng dé nghi mét dwong 16i hanh déng vao thoi diém nay. Thao luan
vé lwa chon mé& réng cac dich vu hoa giai hién cé gitra ngwdi thué va cha nha cua
Quan duwogc thdo luan dwéi day nhw 1a mot lwa chon thay thé thir hai cho viéc theo
dubi cac hwéng dan tw nguyén vé tién thué nha.

Chwong trinh thay thé: Bat budc Hoa giai. Bt budc hoa gidi dwoc st dung & San
Leandro, Fremont va Los Gatos nhw |& mdt cong cu dé thuc day trach nhiém cla
cong dong va ho tro' sw on dinh trong nha &. Cac sac 1énh nhw vay c6 thé dwoc cau
trac dé tao diéu kién dam thoai xay dwng trong mot moi trrong trung lap va cé trach
nhiém vé nhiéu van dé khac nhau bao géom ca viéc tang tién thué & mot ty 1& nhat
dinh ho&c viéc chAm dut hop ddng. Bat budc hoa gidi khac véi cac dich vu hoa gidi
tw nguy@n hién c6 cia Quan & chd 1a né doi hdi cac bén tham gia vao cudc thao
luan qua trung gian, méac du két qua cla hoa giai sé khdng rang budc cac bén; né sé
khéng doi hdi cac bén phai dat dwoc hodc phai tuan thi mot quyét dinh.

Twong tw nhw muc dich cla cac hwéng dan tw nguyén vé tién thué nha, bat budc
hoa giai c6 thé dwoc diéu chinh dé giai quyét sy gia tdng nhanh chéng cua tién thué
nha bang cach doi hdi tién thué chi tang & mét ty 1& nhat dinh, vi du nhw 5%. Néu
Quan lya chon theo dudi phwong an nay thi sé& doi héi phai co thém nhan vién cho
cac dich vy hoa gii, ho&c tai trg cho mét hop déng véi Van Phong Diéu Tran Hanh
Chanh cta Tiéu Bang California (OAH) hodc mét td chirc twong tw. Chi phi cho mét
bubi diéu tran clia OAH thuong 1a 5,000 d6 la. Thanh ph6 Fremont da giam chi phi
cho chwong trinh cua ho xuong khoang 30,000 d6 la mo6i nam théng qua viéc s
dung mét nha cung cap bén ngoai va cac ngudi didu giai tinh nguyén.

Khuyen nghi: MHA va CDA dé nghi x6a bd chwong trinh hwéng dan tw nguyén vé
tién thué nha trong ké& hoach lam viéc va yéu ciu cac ngudn tién té dwoc chi dinh
cho chwong trinh nay trong hop déng véi Chwong trinh Hop tac véi Cha nha cia
thang 7 ndm 2016 dwoc phan bb lai cho chuong trinh tro' gidp tién dat coc va
chuwong trinh giam nhe thiét hai va ton that do nha dé trong Nhan vién CDA ciing
yéu cau Hoi dong chi dao nhan vién vé viéc liéu c6 nén tién hanh chwong trinh bat
budc hoa giai hay khdng.

Séac |énh doi héi phai c6 Nguyén nhan chinh dang khi truc xuat. Nhan vién CDA
sé soan thdo mét sdc 1énh thiét |ap céac tiéu chudn tao thanh "nguyén nhan chinh
dang" dé truc xuét nguoi thué nha. Sac lénh duoc dé nghi sé duoc trinh 18n Héi
dbng Nghj vién dé cutu xét. Néu duoc théng qua béi Héi déng, sac Iénh sé &ap dung
cho tat cg cac nha cho thué trong viing khéng c6 tw cach phép ly tw tri cta quan.

Theo luat clia tiéu bang, chi nha c6 thé cham dit hop dong thué dinh ky ma khong
can nguyén nhan mien la ho cung cap théng bao bang van ban cho ngudi thué nha
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dworc théng bao bang van ban trwéc ba mwoi ngay; viéc chAm dut hop déng thué
v&i nguwoi thué & trong nha mét nam hoac lau hon phai dwoc théng bao truvdc sau
muwoi ngay. Cac chl nha ciing c6 thé théng bao truc xuét trwdc ba ngay vi bat civ ly
do nao phu hop véi diéu §1161 clta Bo luat Tiéu bang vé Tha tuc Té tung Dan s,
chang han nhw khéng thanh toan tién thué hodc & lai trong nha sau khi da hét han
thué.

Cac sac lénh vé Nguyén nhan Chinh dang nhdm muc dich cung cip sy én dinh cho
cac ho gia dinh thué bang cach ngan chan viéc chadm dat hop déng thué ma khong
c6 ly do chinh dang. Céac sac Iénh nhw vay sé gitr lai quyén clGa chd nha dé chadm
dirt hop déng thué vi cac ly do chinh dang nhw viéc chd nha don vao, khéng tra tién
thué, gay phién toai cho chd nha/nhirtng nguoi thué khac, gay thiét hai cho can
hd/tda nha, c6 hoat dong bat hop phap hodc bat c vi pham nao khac trong hop
ddng thué. Piéu nay sé ngan chan viéc "truc xuat" nguoi thué khong co 16i va cod
trach nhiém, va cung cip sw an ninh va én dinh tét hon cho nguwoi thué. N6 sé
khéng bao vé nguoi thué dbi véi viec chdm dat hop dong hoac truc xuat dwa vao
viéc khong thanh toén tién thué hodc nhirtng vi pham hop déng khac, ciing nhuw
khéng ngén can viéc chi nha téng tién thué.

Céc séac 1énh vé Nguyén nhan Chinh dang da c6 & California va vang Vinh t& nhirng
nam 1980 va gan day da tré thanh mot cong cu dé cung cép sw 6n dinh trong thi
trwong thué nha (Bang B cho thay cac séc 1énh vé Nguyén nhan Chinh dang xung
quanh Vung Vinh va trong Tiéu bang). Trong mét sé khu vire thAm quyén cla Ving
Vinh, sy bo vé cla sac lénh chi dwoc kich hoat khi luat bj vi pham; né ngan can
chi nha truc xuét ngwdi thué ma khéng co ly do trong mét khoang théi gian sau khi
chd nha ndp don khiéu nai chinh thirc cho nhan vién ctia co quan thi hanh luat dia
phwong. Tuy nhién, theo nhan vién cla cac khu vic thAm quyén khac, nhirng bién
phap nay da chivng té 1a kho thue thi va cé tac dong han ché. Thanh phé San Jose
ban dau da théng qua mét s&c 1énh vé& Nguyén nhan Chinh dang véi viéc bao vé
ngwdi thué dwa trén nhivng vi pham luat, nhung da quyét dinh sira déi va mé rong
pham vi ctia sac Iénh dé& phan anh cac co ché hinh phat dién hinh hon dé thwc thi.
S&c lénh vé Nguyén nhan Chinh dang ciing cé thé bao gébm céac diéu khoan dé giup
bu d&p chi phi don nha cho ngu i thué trong cac tinh hudng nhét dinh, vi du nhw khi
mot ngudi chi méi quyét dinh cai tao lai nha va yéu cau ngudi thué phai don di.

Bange B. Cac Khu vwc Tham quyén c6 Sac 1énh vé Nguyén nhan Chinh dang
Khu vic Nguyé&n nhan Chinh dang? | Tién thué nha 6n Hoa giai?
(Nam) dinh?
Alameda Co. C6 (2017) Co Co
Berkeley C6 (1980) Co Co
East Palo Alto Cdb (1988) Co Khoéng
Emeryville C6 (2017) Khoéng Co
Glendale Cé (2002) Khéng Khéng
Hayward Cé (2003) Co Co
Maywood Cé (2008) Khéng Khéng
Oakland Cé (2004) Co Co
Richmond C6 (2016) Co Co
San Diego C6 (2004) Khoéng Khoéng
Union City C6 (2017) Khoéng Co
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Céc khu vwc thdm quyén khac c6 sac [énh vé Nguyén nhan Chinh dang véi cac tiéu
chuén don gian dé thiét 1ap kha nang ap dung va vai cac co ché thue thi don gian
nhét c6 hiéu qua hon nhd khd nang dé dang truyén dat va dwoc hiéu ré hon bdi ca
chd nha Ian nguoi thué. Twong tw véi Sac [énh vé Cong bang trong Gia cw cla
Quan dé thiét 1ap sw bao vé ngudn thu nhap, cac sac lénh vé Nguyén nhan Chinh
dang duoc thi hanh bang hinh phat dan sy va hinh sy thwdng dwoc coi la rd rang
nhat.

Khuyén nghi: Cung cp chi dao vé viéc nén tiép tuc ciru xét mot sac lénh vé Nguyén
nhén Chinh dang trong thoi gian gan hay khéng. Néu Ho6i déng quyét dinh tién hanh,
nhan vién sé tim hiéu cac lwa chon va giai quyét cac vén dé theo sy chi dao cua Hoi
dong, tién hanh céac nghién ctru tredng hop ve cac sac 1énh vé Nguyén nhan Chinh
dang va tré lai véi Hoi ddng vao cudi nam nay véi mét bao céo, sau khi tiép can voi
cac cha nha va cac nhém ngu i thué nha.

An xa cho don vi nha & thr hai. Nhan vién cda CDA sé soan thdo maét s&c 1énh
thiét 1ap lai chuong trinh &n x& cho don vij nha & thir hai dé tao co hdi cho céac don vj
hién tai khéng c6 gidy phép, ndm trong nhiing ving khéng cé tw cach phap Iy tu tri
cdia quan Marin, dé dua cac don vj nay vao tinh trang tuan tha cac tiéu chuén cda
Quén va trg thanh mét don vi hop phap, c6 gidy phép. Sé&c 1énh duoc dé nghj sé
duwoc trinh 1én HOJ dong Nghl vién dé ctu xét. Néu duoc thdng qua bdi Hoi dong,
chuong trinh sé bat d4u va nhan vién cua CDA sé khéi s tiép can cac céng déng
trong vung khéng coé tw cach phap ly tw tri cda quan Marin.

Ké tir khi thanh 1ap ké& hoach lam viéc, Co quan Lap phap cua Tiéu bang da thong
qua modt dao luat méi dé loai bd hodc ha thap nhiéu rao can vé quy dinh da co truéc
day dbi véi viéc phé duyét cac Don vi Phu (ADUs, trudc day goi 1a "Pon vi thi hai®)
va cac Don vi Phu Cép dudi (JADUS).

C6 hiéu lyc tir ngay 1 thang 1 ndm 2017, nhirng thay dbi trong luat California da lam
cho viéc xay thém mét ADU (trwéc day goi la "don vi thir hai") trén mot bat dong san
da c6 mot can nha don cho moét gia dinh dé dang hon nhiéu. Néu mét bat déng san
trong mét vang da phan khu danh cho nha mét gia dinh dwoc xay dwng véi can nha
chinh hoac can nha phu trwéc ngay 1 thang 1 nam 2017, thi viéc xay thém mot ADU
sé khong phai chiu b4t clr doi hdi nao vé chd dau xe hodc gii han vé kich c&, ngoai
nhirng doi héi dién hinh lién quan dén can nha chinh. Vao thang 3 ndm 2017, Hoi
déng da chap thuan cac stra déi vé Luat Phat trién dé trién khai cac luat moi nay cla
tieu bang.

Khi can nh&c nhirng thay dbi nay, nhan vién coi viéc phuc héi Chwong trinh An xa 1a
khong can thiét va tring I&p nhw 1& mét cong cu dé khuyén khich loai nha & nay. Vi
vay, nhan vién khuyén nghi rdng chwong trinh nay nén dwoc loai bd khéi ké hoach
lam viéc.

Phu thudc vao nhirng thay déi néi trén, nhan vién sé tim hiéu nhitng cai cach vé quy
dinh hodc thi tuc tai dia phwong véi muc dich tao diéu kién cho viéc xay thém cac
ADU va cac JADU.

Khuyén nghj: X6a bé chwong trinh va tao diéu kién dé& dang dé phé duyét cac ADU
va cac JADU.
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banh gia lai chinh sach Chi dinh Nha & Pha ngoai (HOD) (Chwong trinh Thanh
phan Nha & 1.c, dwoc ghi trong lich trinh 2016). Nhan vién CDA sé phan tich hiéu
qua cda chinh sach Ch/ dinh Nha & Phd ngoai (HOD) trong nhimg ving khéng cé tw
cach phap ly tw trj cia quén, pht hop véi Chuong trinh Thanh phén Nha & 1.c. Néu
céc co hoi dé stra déi chinh sach ciia HOD duoc xac dinh, thi bét cir thay déi nao
duoc dé nghj sé duoc trinh [én Uy ban Ké hoach va cac khuyén nghj cda Uy ban sé
duoc trinh 1én Hoi déng Nghj vién dé ciu xét. Hoi dong sé duyét xét khuyén nghj va
cung cép chi dao cho nhan vién vé céc buéc tiép theo.

Chinh sach Chi dinh Nha & Phu ngoai (HOD) da dwoc thanh [ap vao nam 2007 nhw
la mét chinh sach va chwong trinh ctia Ké hoach Toan Quan (CWP) (CD-2.3 dwoc
trich dwdi day). Pwoc thiét ké va quang ba nhw la mét cong cu quan trong dé hé tro
cac nd lwc clia Quan dé phat trién nha & méi cho ngudi lao ddng véi gia phai chang,
chwong trinh nay da khong dat dwoc nhirng khat vong ctia né dé khuyén khich sw
phét trién loai nha do théng qua sy phat trién tram bit trén cac dia diém thwong mai.

CWP CD-2.3 Thiét 1ap mét Chi dinh Nha & Pha ngoai. Chinh sach Chi dinh Nha &
Phu ngoai (HOD) dwoc thiét lap nhw dwoc trinh bay trong Ban db 3-2a va 3-2b. Muc
dich cGia HOD la khuyén khich xay dwng cac don vi nha & dé dap ng nhu cau nha
& cho nguoi lao ddng, dic biét 14 cho cac ho gia dinh cé thu nhap thap va rat thap,
va cho nhirng ngwdi c6 nhu cau dac biét vé nha & trong Hanh lang Trung tam thanh
phd, gan van chuyén céng cong, s& lam va/hoac cac dich vu cdng céng. Cac dia
diém cho HOD bao gdm viéc sir dung lai cac trung tdm mua sam hién tai ho&c cac
dia diém khong dwoc str dung dung mdrc. Phat trién trén cac dia diém dwoc chi dinh
la str dung hén hop va nhw la cac dia diém HOD dwoc dé nghi, sé duoc phat trién
theo Chinh sach va Chwong trinh cia HOD chw khong theo cac tiéu chuan cua chi
dinh st dung dat hdn hop. M&i bd vubng theo gia thi truong cla nha & HOD sé
dwoc bu dap bdi mot sy giam twong dwong vé bd vudng cla sy phat trién thwong
mai dwoc cho phép. Con sb don vj |én dén 658 c&n c6 thé dwoc chap thuan trong
HOD, tuy thudc vao quy trinh phé duyét tuy y.

Chwong trinh HOD doi héi rang & marc dd kha thi téi da, 49% cac don vi nha méi
duwoc phat trién & cac dia diém dwoc lwa chon phai cé gia ca phai chang cho cac ho
gia dinh c6 thu nhap thap va rat thap. Ddi lai, né khuyén khich phét trién bang cach
doi hdi mat dé nha it nhat 1a ba mwoi can trong mét mau Anh va tao co s& cho cac
nha phat trién ndp don xin cac nhwong bd nhw chd dau xe, ty |é dién tich mé&t bang
(FAR), gidm chiéu cao va gidm lé phi. HOD ciing do6i hdi xay dwng chat lwgng cao
va thiét ké dia diém cho phu hop véi khu vire xung quanh. Tuy nhién, do két qua cua
viéc tdng mat dd dan sd, tat ca cac khuyén khich dé tao ra sw phat trién ctia nha &
gia ré thong qua chwong trinh nay déu c6 san cho cac dy an da diéu kién vé mat do
do Tiéu bang doi héi. V&i sy théng qua cia Thanh phan Nha & gan day nhéat, Hoi
ddng da chi dao cho nhan vién danh gia chwong trinh va xac dinh cac chién lwoc
thay thé dé tiép sinh lwc cho chwong trinh nhw 1a mét cdng cu hiéu qua dé day manh
nha & v&i gia ca phai chang cho ngwoi lao dong.

Vao dau nam 2017, nhan vién CDA da triéu tap mot nhém lam viéc gdbm céc chuyén
gia nganh cdng nghiép de danh gia cac phwong cach dé lam cho chinh sach co hiéu
gua hon. Cac cudc thao luan va khuyén nghi cta ho dwoc thao luan dudi day.

Stra d6i HOD dé doi hdi phat trién nha &. Vi chinh sach HOD khéng dwa ra doi hdi

vé con s6 nha & t6i thiéu (nha & gia ré dwoc khuyén khich), mét 16 hong trong chinh
sach nay cho phép phat trien mét dia diém véi muc dich st dung thwong mai 100%
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ma khoéng phai phat trién nha &. Viéc stra ddi dé doi hoi phai cé dién tich mét bang
tbi thiéu cho nha & sé& khdng chi hé tro muc dich ctia chinh sach nay ma con phu
hop hon véi tdm nhin ctia Chinh sach St dung H6n hop cia Quan, thic day viéc
xay dwng cac cong déng da dang vé kinh té va tién loi cho nguoi di bo.

Tiéu chuan nha & tbi thiéu c6 thé dwoc cau truc dé phan anh céc tiéu chuan cia
Chinh sach St dung Hon hgp. Chinh sach nay doi héi:

"D6i v&i cac 16 rong hon hai mau Anh, khong qua 50% dién tich mat bang
dwoc phat trien cho st dung thwong mai, va dién tich con lai phai dwoc st
dung dé xay dwng nha & méi".

"D6i V@i cac 16 rong hai mau Anh hodc nhd hon, khéng qua 75% dién tich
mat bang dwoc phét trien cho st dung thwong mai, va dién tich con lai phai
dwoc sir dung dé xay dwng nha & mai".

Cac Ké hoach Cu thé. Nhu trong B&o cdo véi Dai B6i thdm doan ndm 2017, nhém
lam viéc da xac dinh la cac tha tuc vé quyén phap ly méat nhiéu thdi gian, tén kém va
khong chac chan va la mét rdo can quan trong cho viéc xay nha & gia ré & Marin.
Céc Ké hoach Cu thé c6 thé ha thap rao can nay bang cach lap ké hoach chi tiét voi
mot cdng dong dé thiét 1ap cac tiéu chuan cu thé sé dwoc st dung dé danh gia cac
dw &n nha & trén cac dia diém da dwoc xac dinh trwdc khi dé nghi dw an phat trién.
Tha tuc duyét xét ké hoach va tiéu chuan sé dwoc xay dwng véi sw dong gop cla
céng ddng va cac van dé chinh trong hoach dinh sé& dwoc giai quyét trwdc thong qua
Hwéng dan Thiét ké Nha & cho nhiéu gia dinh, da dwgc Hoi dong thdng qua vao
ngay 10 thang 12 ndm 2013, cac ké hoach cla cong dbéng va Ké hoach Toan Quan.
Doi hdi phai c6 duyét xét mdi trwérng dé thwe hién mot chwong trinh nhw vay. Cac
Ké& hoach Cu thé sé& lam tang tinh minh bach cho tat ca cac bén quan tam, vi n6 co
thé xac dinh céc tiéu chuén vé thé chat va chwong trinh ma mét dw an phat trién nha
& nhét thiét phai dap (rng dé nhan dwoc cac phé duyét.

Ngoai cac lwa chon trén, nhan vién cé thé lam viéc véi Tiéu ban vé Nha & cia Hoi
dong de tim hiéu thém cac chién lwgc bo sung.

Khuyén nghj: Chi dao nhan vién lam viéc vai Tiéu ban ctia Hoi dong vé viéc trinh
bay cac Iya chon dé stra doi ChuO’pg trinh HOD va lén ké hoach t6 chirc mot cudc
hdi thao vao ngay do nhéan vién quyét dinh.

KET LUAN:

Nhw da dwoc chirng minh trong vai nam qua, khéng cé mét giai phap duy nhét cho
th&r thach cda ching ta vé nha & gia ré. Nhan vién da thanh cong trong viéc thuc
hién hiu hét cac chwong trinh trong ké hoach lam viéc, tuy nhién, nhw da néu &
trén, sau khi clru xét thém, mét sé muc da dwoc xac dinh 1a kém hiéu qua va duwogc
dé nghi x6a bd. Sau khi nghién ctru thém, nhan vién khuyén nghi tng cwdng cac nd
lwc hién tai cha ching ta va ctru xét thém mét sé lwa chon chinh sach bd sung. Muc
tiéu chung cla ching ta la gip duy tri tinh trang nha & cho thué hién tai va én dinh
cudc sdng cho cong ddng ngudi thué nha.
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DUYET XET BO:

[ ] Kiém soat vién kiém toan [X] N/A
X Luat sw ctia Quan [ ] N/A
[] Phong Nhan vién X N/A

Kinh trinh.

Leelee Thonjas Brian C., Crawford
Giam doc Ké hoach Giam doc

Pinh kém:
1. B&o c&o vé Tinh hinh Thyc hién Ké hoach Lam viéc.
2. Du thao hop dong sira dbi véi S& Gia cw Marin vé Chwong trinh Hop tac véi
Cha nha.
3. Bién ban Hanh chinh (cac nhan xét da nhan duworc).

Mét ban tham khao day dd cla ban bao cdo cau nhan vién nay va céc tai liéu dinh
kém da c6 sdn dé cong ching xem xét tai van phong cia Hoi ddng Nghi vién, sb
3501 Civic Center Drive, Phong 329 (8:00 gi& sang dén 5:00 gi¢ chiéu, Thir Hai dén
Thir Sau) va tai Co quan Phat trién Céng déng, Ban Quy hoach, 3501 Civic Center
Drive, Phong 308 (8 gi®& sang dén 4 gi& chiéu, Thir Hai dén Thir Nam, déng clra
The Sau).
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