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COUNTY OF MARIN ™

COMMUNITY DEVELOPMENT AGENCY

HOUSING AND FEDERAL GRANTS DIVISION

.....................................................................................................................................................

Ngay 5 thang Chap, 2017

Hoi Bong Giam Thi

Quan Marin

3501 Civic Center Drive

San Rafael, California 94903

CHU BE: Boc Lan Dau Sac Lénh Giai Quyét Tranh Chép Viéc Cho Thué Nha (Hoa
Giai Bat Bugc) va Khuyén Cao ctia Tiéu Ban dé tri hoén ciru xét Séc Lénh vé Quan
Hé gitba Chii Nha va Ngwoi Thué (Ly Do Budi Bi Chanh Bang).

Than g&i Cac Hbi Vién trong Hoi Bong:

KHUYEN CAO:
1. Poc lan dau sic 1énh dé lap chwong trinh Giai Quyét Tranh Chép Viéc Cho
Thué Nha dé tang tién thué hon ndm phan tradm va gidm dich vu.
2. Trinh bay khuyén céo cua Tiéu Ban Gia Cw dé tri hoan clru xét Sic Lénh vé
Mbi Quan Hé Gitra Chi Nha va Ngwdi Thué trong mudi hai thang.
3. Hwéng dan vé cac lwa chon chanh sach phu trdi do Tiéu Ban Hoi Bdng ban
thao.

TOM TAT:

Vao ngay 1 thang Tam, Hoi Ddng Giam Thi nhan b&o céo tién dd vé cac lwa chon
chanh sach trong chwong trinh lam viéc dé gitr gia thué phai chang va ngdn nglra
dbi chd. Bao cao ndi dén hai lwa chon chanh sach — Giai Quyét Tranh Chap Viéc
Cho Thué Nha (truéc day goi la “Hoa Giai Bat Budc”) va Sic Lénh vé& Méi Quan Hé
gitra Cht Nha va Nguoi Thué (trwdc day goi la “Ly Do Pudi Di Chanh Pang”) —tr&
lai Tiéu Ban Hoi Béng v&i hwdng dan clru xét thém vé chi dé va dwa ra khuyén céo
dé trinh bay trwdc Hoi Ddng Giam Thij vao cudi nam nay. Tiéu Ban Hoi BDdng khuyén
cao Hoi Bong nén doc trwdc dé cliru xét thdng qua viéc tri hoan Sac Lénh Giadi Quyét
Tranh Chép Viéc Cho Thué Nha va Sac Lénh vé M6i Quan Hé gitta Chu Nha va
Ngwoi Thué trong 12 thang. Tiéu Ban ciing yéu cau Héi Béng dong y dé tim hiéu
cac phwong cach khac nham gitr gia thué phai chang va ngan ngtra dbi ché.

BOI CANH:

Thi trwong thué mwén tai Marin tiép tuc cwc ky khan hiém véi ti & khéng con chd
trbng (trong thi trweng thué muwén)t 1a 2.8 phan tram (ca khu vuwc khéng cé co ché
hop nhét tw quan khap Quan). Thi trwéng thué muwén lanh manh thudng co ti 1é
khong con ché tréng tir 6 dén 7 phan tram?, hon gap déi ti 1& khdng con chd tréng
hién tai ca Marin. Mot dau hiéu khac vé thj tredng thué mwén khéng can bang la sé
gia dinh phai chiu ganh n&ng vé tién thué nha3 (trd hon 30% loi tlrc cGia ho cho tién

1 VacancyRates 2015 ACS.xIsx )

2 How \(acancv Rate Points to an Unaffordable Housing Market, Tién si Barry Bluestone,
gidm doc Trung Tam Chanh Sach B6 Thi va Khu Vyc Dukakis
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CS 15 5YR B25070 GrossRentAsAPercentageOfHouseholdincomelnThePast12Months.xl
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thué nha va céc tién ich), thwéng dan dén kho khan tai chanh khi can dap tng cac
nhu cau sinh hoat can ban khac. Co khoang 36% gia dinh phai thué nha tai quan
Marin chwa c6 co ché hop nhat tw quan phai trd hon bdn mwoi phan tram loi tic
clia ho dé thué nha va gan 27% trd hon ndm muwoi phan trdm loi tic cho chi phi
thué nha (hon moét phan tw gia dinh thué nha).

Theo dé nghi, Sac Lénh vé Giai Quyét Tranh Chap Viéc Cho Thué Nha sé ap dung
cho hon 8,000 gia dinh phai thué nha tai quan Marin chwa c6 co ché hgp nhat ty
quan nhw minh hoa trong Bang 1 dwéi day.

Bang 1: S6 don vi dwoc thué mwéon
Marin, chwa hop nhat Khap Quan Marin
S6don | Phantram (%) | S6don | Phan tram (%)
Vi tong s don vi Vi tong sb6 don vi
Téng cbng 25,864 100.00% 103,670 100.00%
Bonvinha o dochunha |7 53 67.75% 64,729 62.44%
cw Ngu:
S HE @ EDREES | gy 32.25% 38,941 37.56%
thué cw ngu:

TenureByUnits_2015ACS_forD1.xls

Theo chi d&n cdia Hoi Dong, Tiéu Ban Hoi Dong da hop vai lan vao dau nam nay dé
nghe trinh bay tt, va héi y voi ban nhan vién lién co quan va cac dbi tac cong dong
vé cac dich vu danh cho ngwdi thué nha tai Quan Marin va Vang Vinh. Cac budi hop
nay cling cé nhitng chuyén gia phap ly vé quan hé chi nha-nguoi thué va luat
hoach dinh gia cw va cong dong, bao gdm dai dién t» Co Quan Bdo Vé Nguodi Ding
cua Ludt Sw Quan, chuong trinh Thanh Tra Gia Cw cua S& Strc Khée Moi Trwdong,
Tro Giup Phap Ly cha Marin, va ¢b van phap ly bén ngoai cia Co Quan Phat Trién
Cong Bong (Community Development Agency, hay CDA), Goldfarb & Lipman. Ngoai
ra, hoi vién cta Tiéu Ban Hoi Dong da g&p nguwoi thué nha tai budi hop céng cong tai
Nha Tho St. Raphael tai San Rafael vao ngay 9 thang Tam, 2017 va té chirc bubi
hop v&i cac dai dién cla cong déng chd nha tai Civic Center vao ngay 23 thang
Tam, 2017.

Tiéu Ban Ho6i Dong ciru xét ba khudn khd kha di dé thiét 1ap Hoa Giai B4t Budc
va/hoac lwa chon chanh sach Ly Do Chanh Bang:

(1) Chi chwong trinh Giai Quyét Tranh Chép Viéc Cho Thué Nha (Hoa Giai
Bat Buéc);

(2) Chi Séc Lénh vé Quan Hé Chia Nha va Nguoi Thué (Ly Do Bubi Bi Chanh
bang); va

(3) Sac Iénh két hop hay séc 1énh diéu hop rit ra cac dac diém cia ca hai
chanh sach Giai Quyet Tranh Chap Viéc Cho Thué Nha (Hoa Giai Bat Budc)
JAn Quan Hé v& Chii Nha va Ngudi Thué (Ly Do Budi Bi Chanh Dang).

Cac diéu khoan kha di lién quan dén méi khudn khé trinh bay dwéi day va chi tiét
hon trong cac t& dinh kém (A-C).
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Hoa Giai Bat Budc

Téng Quat

Hoa gidi la tién trinh trong d6 bén th(r ba trung lap tao thuan loi cho viéc thwong
lwong vé giai phap tranh chép co6 thé chap nhan dwoc cho hai bén. Giébng nhw cac
dich vu hda gidi do Co Quan Béo V& Nguwoi cla Luat Sw Quan cung cap, nhirng
chwong trinh hoa gidi théng thwdng chi ap dung céc tién trinh tw nguyén, riéng tw va
khong chanh thire.

Hoa Giai Bat Buoc dwoc phan biét bidng doi héi tham gia thién y vao toan bo tién
trinh hoda gidi, ngay ca khi chti nha va nguwoi thué khong giai quyét tranh chép théng
qua hoa gidi. Cac chanh sach hoa giai bat budc xem xét quyét dinh d& chip nhan
két qua hoa giai khac nhau. M6t sb tda an doi hdi tham gia hoa giai nhwng khong doi
cac bén giai quyét van dé. Néu hoa gidi khong gidi quyét dwoc tranh chép thi cac
bén c6 thé kién. Nhirng tda an khac doi hdi tham gia ciing vé&i két qua rang budc tr
budi hoa giai; gidi quyét tranh chap dé nghi la chung cudc trir khi mét trong cac bén
phan dbi thanh cong tai toa an.

Quyén loi

Hoa Giai B4t Budc dwoc stir dung tai Ving Vinh dé giai quyét viéc tang tién thué nha
dang leo thang tai tda an ndo mudn thic day trach nhiém cong déng va hé tro tinh
6n dinh gia cw, nhwng khéng muédn theo dudi viéc 6n dinh tién thué. Nhixng chwong
trinh nhw vay dat muc tiéu nay théng qua tao thuan lgi cho budi trao ddi cé tanh
cach xay dwng trong mdi tredng trung 1ap va co trach nhiém.

Diéu Gi&i Han

Tai nhirng tda an noi phai theo Hoa Giai Bat Budc rang budc ngudi tham gia, thi
DPao Luat Costa Hawkins (Pao Luat Dan Sy California 1954.50 va tiép theo.) nghiém
cam gidi han bat budc vé tién thué cho nha don gia dinh, chung cw, va tat cd nha &
duoc xay cat sau 1995. Bbi véi nhirtng nha & phai theo Dao Luat Costa Hawkins,
chd nha tuan theo két luan cta Hoa Giai Bat Budc la diéu tw nguyén néu Quan
mudn lap tién trinh Hoa Giai Bat Budc dan dén giai quyét rang budc.

Mot sb ngudi thué va chd nha tr chbi chuong trinh hoa giai béi vi két qua khong bét
budc. Thi du, Thanh Phé Mountain View théng qua chwong trinh Hoa Giai Bat Buoc,
nhwng khéng nhan bat clr yéu cau gidi quyét ndo trong sau thang dau chwong trinh
c6 hiéu lwc. Ngay sau d6, chuong trinh Hoa Giai Bat Budc dwoc thay bang tu chanh
clia ban tuyén b6 do ctr tri théng qua ap hé théng 6n dinh tién thué truyén théng.

Clru Xét Chanh Sach

Khi néo &p dung Hoa Giai B4t Bu6c?

Hoa Giai Bat Budc cé thé dwoc thiét ké dé gidi quyét viéc tdng nhanh chéng chi phi
gia cw cho thué bang cach doi hdi hoa giai khi ting tién thué hon ngwdng mic cuy
thé (chdng han hon ndm phan tram (5%) trong thdi han mwoi hai thang thi c6 thé
phai Hoa Giai B4t Budc). Cach thay thé khac 1a cé thé khéi sy Hoa Giai Bat Buoc khi
tang tién thué, hay theo yéu cau cla chd nha hay ngudi thué cho chi phi vén hay cai
tién (chang han nhw chd nha thay mai va chuyén chi phi cho ngwdi thué, hodc néu
ngwdi thué mudn 13p co s& giat Gi mai).
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Nhing van dé nao phai chiu Hoa Gigi B4t Budc?

Ngoai viéc tang tién thué, thi chwong trinh Hoa Giai Bat Buoc co thé tao thuan loi
cho glal quyét tranh chap co tanh cach xay dwng bao gbm “gidm dich vu,” dan dén
viéc giam mirc dé hay s6 quyen loi hay dac quyén cua nguoi thué ma khong di kem
v&i viéc giam tlen thué cbng bang va twong &ng. Céc thi du vé gidm dich vu thdng
thuwdng bao gom cat bét dac quyén dau xe, bao tri hay slra chiva, cac tién ich, hay
dich vu thang may.

Két qua Hoa Giai Bat Budc co rang budc khdng? ] o
Thep mirc gi¢i han néu trén, thi chwong trinh Hoa Gidi Bat Budc cé thé dan dén
quyét dinh rang buéc hay khéng rang budc.

Céc qié’i han cda chuong trinh Hoa Gidi B3t Buéc la qi ?

C6 thé diéu chinh chuwong trinh Hoa Giai Bat Buoc dé thay déi thoi gian kéo dai cta
tién trinh Hoa Giai B4t Budc hay doi h&i tham gia thién y tiép tuc trong bao 1au. Ngoai
ra, chuwong trinh Hoa Giai Bat Budc c6 thé néu rd nhirng gi xay ra néu ngwoi tham
gia khong dat thda thuan hay dat thda thuan nhung khéng thuc hién cac diéu khoan.

Chang han nhw Thanh Phd Fremont cé chwong trinh Hoa Giai Bat Budc ba budc
dan dén quyét dinh khéng rang buéc: 1) Tranh chap truéc tién phai theo hoa giai
khéng chanh thirc; 2) Néu hoa gidi khéng dan dén gidi quyét tw nguyén thi tranh
chép nay phai theo hoa gidi chanh thirc; va 3) Néu hoa gidi khéng gidi quyét dwoc
tranh chap thi té chirc budi diéu tran sau dé cung cap quyét dinh bang van ban cho
cac bén. Chi nha va ngudi thué phai tham gia thién y vao tat ca ba budc, nhung
quyét dinh bang van ban khong phal la quyét dinh rang budc. Bang chu y la néu bat
c bwdc nao trong sb nay giai quyét dwoc tranh chap thi cac bén pha| ghi ra va ky
tén vao ban giai quyet va chuwong trinh Hoa Giai Bat Budc doi hdi bat cir tranh chép
nao vé giai quyét bang van ban phai theo phan x{ rang budc.

Nguoi tham gia co phai tra tién dich vu hoa giai khéng?
Chuong trinh Hoa Giai Bat Bugc co6 thé dwgc ngén quy cua toa an tai trg,, hay toa an
c6 thé ap 1é phi cung cap dich vu.

Céc diéu khoan chong tré diia cé duoc dé nghi khéng? ]
Nhiéu toa an cling str dung chanh sach chong tra da dé khuyén khich dang dich vy
hoa giadi va nghiém cap nhirng hoat déng cé thé tranh tién trinh hoa giai.

Cac Thi Du ) ] )
Cac thi du thém vé chuwong trinh Hoa Giai Bat Budc bao gom:

Palo Alto (Théng qua ngay 3 thang Chap, 2001): “Chwong Trinh Dap Ung B4t Budc"
doi héi phai dap (ng bat budc trong nhiéu loai tranh chap vé tai san gia cw cho thué.
Khi ndp mau don, thi nguoi thué, chd nha, hay quan ly tai san co thé khéi dau tién
trinh hoa giai. Nhirng van dé nhuw tang tién thué, sira chira va bao tri, va dat coc déu
da diéu kien dwoc dich vu hoa gidi néu chl nha coé hai hay nhiéu nha & hon trong
vong quyén han cutia Palo Alto. Chwong Trinh Dap ng Bat Budc doi hdi cac bén
tranh chap phai tham gia diéu dinh hay hoa giadi néu mét bén kh&i sy yéu cau dich
vu chanh thirc. Sac 1énh doi hdi chi nha phai tham gia nhwng khéng ddi héi bat cuy
két qua cu thé nao. B4t clr giai quyét can nguyén nao van la lwa chon tw nguyén cla
cac bén. Khong c6 chi phi cho bén nao ca.



http://www.cityofpaloalto.org/civicax/filebank/documents/6042
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Concord (Théng qua ngay 25 thang Bay, 2017): Sau khi tranh luan vé kiém soat tién
thué, Thanh Phd Concord lap “Chuwong Trinh Duyét Xét Tién Thué Nha” cho nguwoi
thué mudn hoa giai va khiéu nai viéc tang tién thué qua nhiéu. Ngwdi thué cw ngu tai
nhirng tda nha co tir ba hay nhiéu can bi téng tién thué hon muoi phan tram (10%)
trong thoi han mwoi hai thang sé du tiéu chuan yéu cau dich vu hoa giai. Neu chu
nha va nguoi thué khéng dat dwoc thoa thuén, thi ca hai bén co thé yéu cau budi
didu tran cong khai trwéc ban hoi thdm ba hoi vien gdm chil nha, ngwdi thué va “bén
trung 1ap,” dwoc dinh nghia 1a ngwdi khéng cé lién can dén thj trwdng gia cw cho
thué. Ban hdi thdm sé& nghe tranh chép va dwa ra quyét dinh khéng rang buéc. Chi
nha bat budc phai tham gia vao chwong trinh. Trong nhirng trwéng hop thué nha
ngudi thué cé ky hop ddng thué mwén thi sac 1énh thiét [ap néu rd chi dwoc téng gia
thué mot 1an méi thdi han mudi hai thang. Nguoi thué co thé thué thang nay qua
thang khac hon la ky vao hop ddng thué. Trong trwéng hop nay, cha tai sén duoc
phép ting tién thué nha thwong xuyén hon. Ngwdng muirc tiéu chudn muoi phan
tram (10%) khi tham gia vao chwong trinh hoa gidi ap dung cho ca trwong hop thué
theo thdi han va co thdi han ¢b dinh.

Union City (Théng qua nay 27 thang Sau, 2017): Chwong trinh “Duyét Xét Tién
Thué” tdng sw hop tac va cdng bang trén thj tredng gia cw cho thué. Tién trinh duyét
xét tién thué khéng rang budc khuyén khich chi nha va nguoi thué dat két qua co
thé thda thuan cho nhirng tranh chép lién quan dén tang tién thué nha. Chia nha
khéng tham gia diéu dinh hay hoa giai sé khéng dwoc tang tién thué. Sac Iénh quy
dinh cac bién phap dan sw; néu chl nha tra diia ngudi thué thi ngudi thué cé thé bat
dau vu kién dan sy doi thiét hai vé tién bac, tro cap theo Iénh toa, hay ca hai. Nguoi
thué cling c6 thé khong thira nhan tinh hop & cia théng bédo chadm dwt, tuy nhién,
cht nha cé quyén lay lai chi phi va I& phi hop ly cia luat sw néu ho coé thé chirng
minh sw tuan hanh. Union City doi hdi chi nha phai dwa théng bao tang tién thué
cho ngudi thué va Thanh Phé truéc khi mire tang nay co thé dwoc coi la hop lé.

Ly Do Puédi Pi Chanh Pang

Téng Quat

Sé&c lénh vé Ly Do Chanh Pang da co tai California va Ving Vinh ké tir cudi thap
nién 1970 va gan day da tr& lai nhw mét cong cu mang dén an toan va én dinh cho
nhitng gia dinh thué nha bang cach ngan ngra chdm dut hop déng thué muén
khéng cé ly do cu thé dwoc quy dinh trwéc. Sac 1énh vé Ly Do Chanh Pang thudng
xac dinh cac ly do cé thé chdp nhan dwoc chi nha cé thé chdm dat cho thué, hay cé
thé néu nhirng ly do khang thé chap nhan dwoc dé chi nha khong thé chdm dut viéc
cho thué nha.

Quyeén lgi

Séc lénh vé Ly Do Chanh Dang hoan toan lwu dung quyén cham dwt cho thué cla
ch nha khi ¢c6 ly do thich hgp. Séc 1énh vé Ly Do Chanh Dang ciing c6 thé giup
ngan nglra viéc dudi ngudi thué cé trach nhiém ra khdi nha, mang dén cho ho sy an
toan va 4n dinh.

Piéu Gi&i Han

Néu khoéng cé cac chanh sach 6n dinh tién thué, thi sic l1énh vé Ly Do Chanh Dang
sé khong ngén chl nha tang tién thué nha. Theo d6, sac Iénh vé Ly Do Chanh Dang
riéng & thworng khong bao vé ngudi thué khoi bi chuyén ché do chl nha tang tién
thué 1én mirc qua mac.


http://www.codepublishing.com/CA/Concord/html/Concord19/Concord1940.html
https://www.unioncity.org/DocumentCenter/View/1202
https://www.unioncity.org/DocumentCenter/View/1202
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Ngoai ra, nhirng sac 1énh nhw vay thuong dwa vao hé thong toa an dé thyc thi, do
doé cac chwong trinh doi héi gido duc va tiép ngoai cho ca chu nha lan nguwoi thué
mai co hiéu lwc.

Sau cting, Pao Luat Ellis (Pao Luat Dan Sy California doan 7060 dén 7060.7) dua
ra mirc gi&i han vé kha nang chanh quyén dia phwong doi héi chd nha tiép tuc thué
nha ciing nhw bdo vé ngwdi thué. Chi nha ludn cé quyén g& nha cho thué ra khai thi
trwong thué mwén, nhung séc 1énh vé Ly Do Chanh Bang ¢ thé cho nguwdi thué
quyén tré lai thué néu chi nha mubn cho thué lai trong twong lai.

Ctru Xét Chanh Sach

Diéu gi tao nén Ly Do Chanh Dang?

Nhirng ly do duéi di chap nhan duwoc theo Nguyén Nhan Chanh Bang thueng duoc
chia thanh hai phan loai: "C6 ly do" va "Khoéng do 18i bén nao." Céac thi du vé dudi di
C6 Ly Do la khong tra tién thué, hoat dong bat hop phap trong nha &, hoat déng gay
phién phirc, hay nhirng vi pham khac vé hop déng thué mwén. Cac thi du vé dudi di
Khéng Do Lbi Bén Nao bao gém nhirng trwdng hop khi chi nha hay than quyén don
dén & hay g& nha ra khai thi trwéng cho thué theo Dao Luat Ellis.

Mot sé tda an néu rd nhirng hoat ddng khong ly do dudi di, nhw chi nha dang bi kién
tung tich thu nha.

C6 thé doi hdi tro gitip chuyén ché lién quan dén dudi di Khéng Do Lbi Bén Nao
khbéng?

Sé&c lénh vé Nguyén Nhan Chanh Bang thwéng c6é cac diéu khodn gitp dén bu chi
phi chuyén ché cho nguwdi thué trong mét sb trwerng hop, thi du, khi chd nha mudn
don dén hay stra chira nha, doi hdi nguei thué phai don ra. Theo théng tin ttr ngudi
thué, thi day Ia dudi di khéng do 16i bén nao cé thé duoc cai tién thdng qua tro gitip
chuyén ché.

Cé thé thau thap di¥ liéu nao, néu cé, vé viéc dudi di?

Ciing c6 thé thau thap di¥ liéu vé viéc dudi di va cham dit hop déng thué nha thong
qua sac Iénh vé Ly Do Chanh Bang. Mot sb tda an doi héi théng bao trwéc méi 1an
dudi di trong khi nhirng tda an khac chi doi héi théng bao cho nhirng 1an dudi di
Khoéng Do L6i Bén Nao. D& hiéu rd hon thi trwéng cho thué dia phwong, moét sé toa
an ciing doi hdi cung cap théng bao vé tién thué hang thang vao Itc dudi di hay tién
thué hién dung tinh cho mét sb lan thué muén.

Céc doi hdi va mién trir ndo, néu co, sé ap dung?

Tai mot sb tda an Vung Vinh, nguyén tac bao vé Ly Do Chanh Pang chi dwoc khéi
sy do vi pham dao luat; bao vé nay khéng cho chu nha dudi nguwoi thué ma khéng
c6 ly do trong thoi gian sau khi ngwdi thué nop than phién chanh thirc cho nhan vién
thwe thi luat phap ctia co quan dia phwong. Thanh phd San Jose da thdng qua séc
lénh vé Ly Do Chanh Bang c6 bao vé nguwoi thué dwa theo vi pham dao luat, nhwng
xét thay kho thuc thi va cé anh hwdng han ché, do d6, ho duyét lai va mé rong pham
vi clia sac 1énh dé phan anh nhiéu co ché phat va dién hinh hon dé thuec thi.

Cach thay thé khac bao gébm mién trir cho nhitng nha & cu thé (chang han nhw nha
mot gia dinh va hai gia dinh) hay diéu kién tién quyét dé dwoc ghi danh vao bao vé
Ly Do Chanh Bang (thi du nhw thué cung can nha trong hai nam lién tiép).
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Cac ThiDu ) . . )
Cac thi du ‘vé sac lénh vé Budi Bi C6 Ly Do Chanh Bang ma khéng cé On dinh tién
thué bao gom:

Emerﬂlll (Thdng qua ngay 6 thang Chap, 2016): Con goi la “S&c Lénh Sach Nhiéu
DPudi Pi,” sac l1énh nay kiém soat phan I&n nha cho thué, han ché ly do chd nha cé
thé cham dut cho thué theo luat phap tiéu bang, nghiém cdm sach nhiéu ngu i thué
nha, ddi hdi nguoi thué nha phai dwoc thong bao vé quyén han ctia ngudi thué theo
sac lénh, va bat budc chi nha phai dung mau théng bao chadm dirt cho thué va cung
cp mot ban cuia théng bao day du va hop ddng thué nha hién dung cho thanh phé.
Mbt sb nha & dwoc mién trr, bao gdm nha cé cht nha cw ngu trong d6 chi nha thué
hai hay nhiéu phong ngu, nha do bénh vién phi lgi nhuan , nha tu kin, tu vién s& hiru
hay loai nha twong tw do chanh phu s@ hiru, nha do lién doanh phi lgi nhuan s& hiru
dwoc cw dan kiém soat, va nha & theo cac quy dinh cla tiéu bang hay lién bang
theo hinh thirc bdo vé dudi di c6 Ly Do Chanh bang. Khi chu nha Emeryville mudn
dudi ngwdi thué thi ho phai cho biét ly do dudi di va cung cip ho so ghi gia thué tinh
trong subt thdi gian thué muwén.

Union City (Théng qua ngay 4 thang Tw, 2017): “Sac Lénh v& Quan Hé Cha Nha va
Ngwoi Thué” dwoc théng qua theo ding khuyén céo vé Lwc Luwong Tién Thué va
Ngwoi Thué cta Union City, dwoc 1ap ra dé “khuyén cao cho Hoi Dong Thanh Phd
vé cac lya chon d& xem xét nham gidi quyét van dé tién thué va ngwoi thué theo
cach hop phap, cong bang va vo tw.” Luwc Lwong va Hoi Bdng khang dinh réng: gia
cw cho thué an toan va én dinh Ia diéu quan dé duy tri va bao vé strc khde, an toan
coéng cong va an sinh tdng quat; thanh phd muén cdm chi nha khéng dwoc cham
dirt cho thué dbi véi ngudi thué nha néu khéng co ly do chanh dang, khéng tuy tién,
khong ky thi; va thanh phé ciing mudn cdm chd nha cé hanh vi sach nhiéu. Sac Lénh
doi hoi phai cé théng bao tang tién thué cu thé va quyén yéu ciu hoa giai ciia nguoi
thué vé tang tién thué hon bay phan trdm trong thdi han mwdi hai thang.

San Diego (Théng qua ngay 30 thang Ba, 2004): “Quyén Biét Cac Quy Pinh cla
Ngwdi Thué” clia San Diego dung dé “thdc day tinh 6n dinh trén thj trwong gia cw
cho thué cia San Diego va han ché tac dong béat loi cho ngudi thué dai han bi
chuyén ché va budc phai tim chd & thay thé trong thi trwéng gia cw mac tién va han
ché cta San Diego.” Cac quy dinh bdo vé quyén han cla nguoi thué dai han bang
cach han ché ly do dudi di va doi hdi chii nha phai cung cép théng bao vé nhirng ly
do nay. Séc lénh quy dinh rdng viéc thué nha hon hai nam sé khéng bi chadm dut,
lan khéng dworc tir chdi gia han, ngoai trir 6 ly do cé thé chap nhan duoc.

Cac chanh sach Hoa Giai Bat Budc va Ly Do Dudi Bi Chanh Dang két hop

Toéng Quat

Hai chanh sach néu trén dé cap cac van dé khac nhau cho chi nha va ngudi thué:
Hoa Giai B4t Budc lam gidm bét tranh chap vé tang tién thué nha dang ké, trong khi
cac béo vé Ly Do Chanh Dang xac dinh céac ly do dudi di chap nhan dwoc va khéng
chap nhan dwoc. Do mbi chanh sach dé& cap dén nhirng van dé khac nhau, Hoi
DPdng co thé ctru xét cach thay thé toan dién hon bang cach két hop céac yéu td cia
hai khuén khé.


http://www.codepublishing.com/CA/Emeryville/#!/Emeryville05/Emeryville0540.html
http://www.codepublishing.com/CA/Emeryville/#!/Emeryville05/Emeryville0540.html
https://www.unioncity.org/DocumentCenter/View/1117
https://www.unioncity.org/DocumentCenter/View/1117
https://www.unioncity.org/299/Rent-and-Tenant-Taskforce
https://www.unioncity.org/299/Rent-and-Tenant-Taskforce
http://docs.sandiego.gov/municode/MuniCodeChapter09/Ch09Art08Division07.pdf
http://docs.sandiego.gov/municode/MuniCodeChapter09/Ch09Art08Division07.pdf
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Quyén loi

Hoa Giai B4t Budc vé tang tién thué cé thé dwa ra nhiéu bao vé hon néu nguoi thué
dung chwong trinh ciing dwoc bao vé khdéi hanh déng dudi di tay tién hay tra dia.
Twong tw, ngwdi thué cd nguyén tac bao vé ctia Ly Do Chanh Bang co thé dwoc
hoa gidi d& han ché nguy co bi dudi nha do tién thué ting dang ké.

Theo d6, bao vé cia Hoa Giadi Bat Budc va Ly Do Chanh Dang dé cap dén nhirng lo
l&ng khac nhau nhwng dwa ra nhirng béo vé thém va thuwong dwoc két hop dé kiém
soat méi quan hé gitra chi nha va nguwdi thué. Néu Hoi Podng mubn ctru xét ca hai
chwong trinh thi sé tang cwdng bao vé ngudi thué va giai quyét dwoc phan 16n cac
van dé trong luc clru xét, bao gébm:

Téang tién thué khong hop ly,

B4t 6n gia cw do cham dirt cho thué that thudng,

Diéu kién gia cw cho thué khéng an toan hay mét vé sinh,
Séach nhiéu va dudi di dé tra dia,

Té&ng tién thué dé tra dida, va

Thau thap di liéu khéng du

Piéu Gi&i Han

Céc gidi han sé gidbng nhw nhirtng van dé da ban thao riéng 1& déi voi Hoa Giai Bat
Buéc va Ly Do Chanh Dang, ngoai trir mét s6 méi lo I&ng do chd nha tang tién thué
lén m&rc qua méc cé thé dworc cai tién bang cach két hop Hoa Giai Bat Budc véi Ly
Do Chanh Dang, cé thé anh hwéng dén viéc ngan chan ting tién thué Ién hon 5%.

Cac lwa chon chanh sach phu troi dé gilr gia thué phai ching va ngin nglra
doi cho do Tieu Ban ban thao

Trong qué trinh ban thao viéc tang tién thué, cac cw dan da xac nhan co tinh trang
khéng an toan hay méat vé sinh trong phan khic nha cho thué va do thiéu dich vu
phép ly danh cho nguwdi thué. Tiéu Ban khuyén cdo Héi Béng nén clru xét hwéng
da&n nhan vién tim hiéu tinh kha thi ctia nhirng phwong phap phu trdi nay:

1. Chwong Trinh Kiém Tra Gia Cw clia S& Sirc Khde Méi Trwdng, theo dudi
viéc ddy manh chwong trinh kha di bao gém:

= Lap chwong trinh kiém tra dwa theo kha nang thwc hién, trong dé chi
nha/tai san bj kiém tra lién tiép khéng vi pham sé it bj kiém tra hon,
trong khi nhitng chd nha gan day bj phat hién vi pham hay d tng vi
pham nhiéu 1an sé& phai bj kiém tra thwéng xuyén hon.

= Tang hop tac va diéu phdi véi nhan vién thuc thi luat San Rafael va
Novato dé ban thdo viéc kiém ché va co hdi cla chuwong trinh, thyc
hanh tét nhat, va phwong cach hop tac cung nhau.

» Tang cwdng gido duc va tiép ngoai cho ngwdi thué vé quyén han cla
nguoi thué va thyee thi luat dia phuong.

2. Hop tac v&i Van Phong Luat Sw Quan dé hiéu biét thém vé dich vu hoa giai
théng qua Co Quan Bao Vé Nguoi Tiéu Dung. Didu nay cé thé duoc thuc
hién thdng qua lap mang Iwdi va/hoac duwdng day thuwdng trwc cod cac tai
nguyén danh cho ngu&i thué va cha tai san.

3. Can nhac thau thap di¥ liéu theo dinh ky t&r chi nha khi tang tién thué va dudi
nguwoi thué ra khéi nha.
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4. Xem xét tang hé tro cla Quan vé Tro Gidp Phap Ly ctia Marin, mét té chirc
phi lgi nhuan cung cép tro' gitp phap Iy cho ngwdi thué can bién ho gia cu.
Nhan vién cé thé hop tac véi Van Phong Quan Ly Quan dé danh gia ngan
quy dung dé gitp nguwoi thué st dung cac dich vu phap ly.

KET LUAN:

Tiéu Ban khuyén cao Héi Dong nén doc trvdc dé xem xét thong qua Sac Lénh Giai
Quyét Tranh Chép Viéc Cho Thué Nha va tri hoan Sac Lénh vé Mbi Quan Hé cla
Cha Nha va Ngwoi Thué trong 12 thang. Chwong trinh Giadi Quyét Tranh Chép Viéc
Cho Thué Nha (chang han, “Hoa Giai Bat Budc’) dé nghi dwoc khéi sy cho tat ca
trwong hop tang tién thué trén ndm phan tram (5%) va giam dich vu.

TAC DONG TAI CHANH/NHAN SU: Bé bao dam co hoi chac chan cho cw dan va
chi nha xin dich vu Hoa Giai Bat Budc, nhan vién khuyén céo khéng tinh phi dich
vu. CDA dé nghi hop tac véi Van Phong Quan Ly Quan (County Administrator’s
Office, hay CAO) dé xac dinh ngan quy khong lién quan dén phat trién dé trang trai
nhirng chi phi nay. Suy luan tlr s6 yéu cau han ché do Co Quan Bao Vé Ngum Tiéu
Dung bao cao, nhan vién khéng dy doan rang mé rong dich vu hoa giai ctia Luat Sw
Quan sé tao tac dong ngan quy dang k&. Tuy nhién, néu sb lwong yéu cau vuot qua
kha nang ctia nhan vién thi ho sé hop tac véi CAO dé tao co hdi tai tro chwong trinh
va bao cdo lai cho Hoi Bdng Giam Thi.

NGUOI DUYET XET:

[] Kiém Soat Vién Kiém Toan X] Khéng ap dung
X] C6 Van Quan [] Khéng ap dung
[] Ban Tai Nguyén Nhan Sy X] Khéng ap dung

Tran trong dé nop,

Leelee Thomas Brian C.,Cravvford
Quan Ly Hoach Binh Giam boc
TO PINH KEM:

A. Séc lénh lap chwong trinh Giai Quyét Tranh Chép Viéc Cho Thué Nha (thi du
nhuw “Hoa Giai Bat Budc”) khi tang tién thué trén ndm phan tram va giam dich
VUu.

B. Céac diéu khodn mau cé thé dwa vao Hoa Giai Bat Budc hay Ly Do Chanh
DPang cho sac Iénh dudi di.

C. Danh sach ‘ly do chanh dang’ dé dudi di thwéng dwoc s dung trong sac
lénh vé Ly Do Chanh Dang, cé thé duyét lai danh sach nay dé giadi quyét bat
cl van dé lo I&ng nao.

D. Hb So Hanh Chanh (cac y kién da nhan dwoc).



