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CHU TICH BAN GIAM SAT
Quan Marin
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San Rafael, California 94903

CHU DE: Hoi thdo nha & cho thué vé cac céi tién duoc dé xuét cho chuong trinh diéu
tra nhé’c’r nhiéu can hd va cac tuy chon cho cac chinh sach vé Ly Do Chinh Bang bi
truc xuat.

Kinh gtri cac Thanh Vién Ban Giam Sat:

GIOI THIEU:
1. Tiép nhan ban trinh bay cla nhan vién va phé duyét nhitng thay dbi dbi voi
chwong trinh thanh tra nha & nhiéu can ho cia Quan;
2. T6 chirc mot hoi thao va tiép nhan chirng thwe céng khai vé cac chinh sach vé
Ly Do Chinh Bang (“Ly Do Chinh Dang”) bi dudi khdi nha; va
3. Hwéng dan nhan vién theo dudi mot trong cac tuy chon sau:
a. Soan thdo mot ban dw thdo phap lénh Ly Do Chinh Bang dé Ban Giam
Sat clia quy vi xem xét trong mét phién diéu tran cdng khai trong twong
lai; hoac
b. Ngrng hoac dinh chi xem xét phap I1énh Ly Do Chinh Bang.

Ban Giam Sat da va dang xem xét va thwe hién nhiéu chinh sach va chwong trinh
khac nhau nham giai quyét cac chinh sach bao vé ngwdi thué nha va nha & gia ré tai
quan Marin chwa hop nhéat. Mot sé chinh sach nay da dwoc thwc hién va chang toi
tiép tuc tim hiéu cac tuy chon chinh sach dé giai quyét cac van dé cong déng quan
trong nay. Dac biét, Ban Giam Sat cua quy vi da thyc hién nhirng hanh déng sau trong
ba nam qua:

e Chidinh 1 triéu d6 la My t&» Quy Chung dé tai tro cho chwong trinh nha & thué
gia ré danh cho cac gia dinh;

e Mua lai cac khu nha & cho thué nhiéu gia dinh dé duy tri dwéi dang nha & gia
ré;

e Tu chinh Bo Luat Phat Trién dé khuyén khich xay dung cac don nguyén nha
& phu va don nguyén nha & nhd co dién tich t6i da 1a 500 foot vudng;

e Da théng qua mot phap 1énh vé Nha O Cong Béng dé thiét 1ap ngudn bao vé
thu nhap;

e Thong qua mét phap 1énh vé Gidi Quyét Tranh Chap Nha & Cho Thué dé thiét
lap mot chwong trinh hoa giadi bat budc; va

e Thuwc hién hai chwong trinh wu dai cho chi nha.

Muc dich cua hdi thao nay la cung cép cho Ban Giam Sat cta quy vi mot ban cap nhat
Ve cac cai tién dwgc dé xuat cho chwong trinh thanh tra nha & nhiéu can ho ctia Quan
va dé xem xét cac tuy chon cho chinh sach Ly Do Chinh Bang.
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CHUONG TRINH THANH TRA NHA O

THONG TIN CHUNG: Nhan vién cla quan hién chiju trach nhiém thanh tra cac khu
nha & cho thué v&i ba hodc nhiéu can hd ndm trong pham vi Quan chwa hop nhat va
cac thanh phd va thi tran tai Marin ngoai trir Thanh phé San Rafael va Thanh phé
Novato, ca hai thanh phé nay déu quan ly cac chwong trinh thanh tra va thwe thi nha
& cula riéng minh. Nhan vién hién dang thanh tra khoang 8.900 can ho cho thué trén
khoang 650 khu nha &, chiém 48% téng s6 can hd va 44% khu nha & cho thué trong
ca quan. Tuwong tw nhw vay, Co Quan Quan Ly Nha & Quan Marin chiu trach nhiém
thanh tra cac can hd nha & céng va stra chira cac vi pham trong pham vi cua ho.

Nhan vién quan bat dau quy trinh thanh tra tiéu chuan bang cach cung cap cho chi
nha théng bao bang van ban trwdc ngay thanh tra. Nhan vién thuwong thanh tra 20-
30% sb can hod vao ngay thanh tra. Cha s& hivu tai san phai chiu mét khoan phi tiéu
chuan hang ndm cuing véi gidy phép hoat dong dé chi tra cho chi phi tién hanh chwong
trinh cGia Quan, véi sw thay dbi phi dwa trén sé lwgng cdn ho trén khu nha 6.

CAC CAI TIEN THI HANH BPAO LUAT BUQC BE XUAT: Trong qua trinh xem xét
cac bién phap bao vé ngudi thué nha, Ban Giam Sat da nhan dwoc sy xac nhan cong
khai vé viéc thiéu bdo duwéng dung thoi diém hodc hop ly cac can ho cho thué cé thé
dan dén cac diéu kién séng khong dat tiéu chuan, anh hwéng x4u dén ngudi thué nha
va vi pham luat nha & cla tiéu bang do Quan quan ly. Ban Giam Sat da phan hoi théng
tin ban dau nay bang cach y&u cau nhan vién danh gia chuong trinh thanh tra va thuc
thi nha & ctia Quan dé& xem xét cac cach dam bao rang nhan vién dang phdi hop hiéu
qua v&i chl nha va nguoi thué dé xac dinh va gidi quyét cac van dé vé bo luat nha &.

Bang viéc ghi nh& chi thi d6, nhan vién da va dang tham khéo y kién Uy Ban Nha O
d&c biét cla Ban Giam Sat dé tim hiéu nhivng thay dbi dbi véi cac tha tuc va chinh
sach thanh tra va thwc thi hién hanh. N& lwc nay da dan t&i viéc nhan vién dé xuét cac
thay ddi chwong trinh sau:

1. Kiém tra 100% c&n ho cho thué trén mét khu nha néu xay ra moét trong hai
trwdng hop sau:

a) Nhan vién quan nhan thay c6 nhiéu hon mét hanh vi vi pham bé luat chinh
trong pham vi mét tda nha hoac trén khu nha (cac hanh vi vi pham chinh
dién hinh bao gdm sw pha hoai clia vat gay hai, rd ri mai nha, ctra sd hodc
vach ngoai va &m mébc qua mirc do ro i, tdc dworng cdng thoat nwéc vé
sinh va ro ri dwdng 6ng dan nwéc lién tuc).

Nhan vién quan sé chi tr& lai quy dinh thanh tra 20%-30% sb can ho trén
mot khu nha sau khi tat ca cac hanh vi vi pham da dwoc khac phuc kip
thoi.

b) Chu s& hiru khu nha hoac ngwéi quan ly khu nha khéng stra chira cac vi
pham dao luat trong khoang thoi gian hgp ly do nhan vién xac dinh, dwa
trén mrc do vi pham dao luat va cong viéc can thiét can stra chira.

2. Tinh phi bb sung cho chd s& hiru khu nha dé bu cho chi phi ctia Quan lién
qguan dén céng tac thanh tra va thoi gian thwe thi bo sung.

3. Tang va tang cwdng ngudn nhan lyc béng cach b sung thanh tra vién noi
tiéng Tay Ban Nha vao chwong trinh.

CO QUAN PHAT TRIEN CONG DONG 3501 Civic Center Drive Suite 308 . San Rafael, CA 94903
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4. M& rong sw hién dién trén trang web clia co quan bang cach cung cép cac
théng tin gido duc va gidi thiéu vé nhiéu chi dé& khac nhau, chdng han nhw
quyén va trach nhiém cta chd nha va ngudi thué nha, giai quyét tranh chép
cho nguwoi thué nha, sw pha hoai cta doéng vat gdm nham, chat lwong khong
khi trong nha, &m méc va cac dich vu do Legal Aide of Marin cung cép.

Cac cu@c thanh tra khu nha do don khiéu nai cta nguwoi thué nha sé tiép tuc dwoc
phan héi trong vong 24-48 gi& dwa trén mirc d6 nghiém trong cta hanh vi vi pham bi
cao budc. Nhan vién thwong bat dau phan hoi bang cach goi lai cho ngudi thué nha.

Nhan vién s& cung cap mot bao cao vé viéc thuc hién nhirng thay déi nay cho Ban
Giam Sat trwwéc khi két thuc nam 2019.

TUY CHON CHiNH SACH LY DO CHiNH PANG

TOM TAT: Céc chinh sach vé Ly Do Chinh Bang nham cung cép sw én dinh cho cac
hé gia dinh di thué nha bang cach quy dinh cac can clr dé dudi khdi nha, thuéng la
bang cach nghiém cdm viéc chadm dit hop déng thué nha ma khong cé ly do cu thé.
Cac chinh sach nay nham nang cao nhan thirc vé quyén va trach nhiém ctia chi nha
va ngudi thué nha va cung cp quy trinh rd rang va minh bach cho viéc dudi khdi nha
va chdm dat hop ddng thué nha,! dac biét 1a khi khédng cé hop ddng thué nha hodc
thiéu tinh dac hiéu. Ngay ca khi ap dung céc chinh sach vé Ly Do Chinh Dang, chu
nha van cé quyén hop phap. dé dudi nguwoi thué nha khong tra tién thué nha, vi pham
diéu khoan thué theo hop ddng, gay phién toai phap Iy cho chii nha hodc nguoi thué
nha khac hoac tham gia hoat ddng pham t6i. Cha nha ciling c6 kha nang "dinh chi kinh
doanh" bang cach rut cac tda nha véi cac can ho dan cu ra khai thi trudng cho thué.
Cac chinh sach vé Ly Do Chinh Dang béo vé nhirtng ngudi thué nha cé trach nhiém
khong bi dudi khéi nha khéng dwoc bao trwde. Tuy nhién, cac chinh sach nay khéng
ngdn can chd nha tang tién thué nha hoac gi¢i han sé tién thué co thé tang,? ciing
nhw khéng nghiém cdm viéc chdm dit hop dong thué nha hodc dudi khéi nha dua
trén cac nguyén nhan cu thé, bao gdbm ca viéc khéng tra tién thué nha hodc cac vi
pham hop déng thué nha khac.

Theo luat hién hanh cia tiéu bang, chi nha cé quyén hop phap d& cham dit hop
dong thué nha dinh ky ma khong can ly do mién Ia ho dwa ra théng bao bang van ban
cho nguoi thué nha roi di. Luat tiéu bang quy dinh rdng ngwoi thué nha dang sinh
sbng trong mét can hg dwdi mét nam sé nhéan dugce van ban thong bao trwde 30 ngay;
viéc chAm dit hop déng thué nha ma nguoi thué nha da cw trd trong mot ndm tré 1én
phai dwoc théng bao trwé'c 60 ngay. Chl nha ciing c6 thé givi cho ngwdi thué nha van
ban théng bao dudi trwdc ba ngay vi bat ky nguyén nhan nao phu hop véi muc 1161,
Bo Luat T6é Tung Dan Sy clia Tiéu Bang, chang han nhw khéng tra tién thué nha hoac
van & lai nha sau khi hét han thué. Ngoai ra, Pao Luat Ellis cta tiéu bang (Muc 7060-

' Pudi khdi nha I khi ngudi thué nha bi budc phai red khéi nha ctia ho do hanh déng hodc quyét dinh
cua chu nha hodc ngudi quan Iy khu nha. Cham dit hgp dong thué nha dugce coi la hanh dong dudi khoi
nhd khéng chinh thie. Budi khoi nha chinh thiee di kém vai 1énh cha toa dn va céd thé gay thém kho khan
cho ngui thué nha tim ki€ém noi & méi vi nhigu chi nha ¢ xét dén viéc bi dudi khéi nha gan day.

2 Can cir phdp lénh Giai Quyét Tranh Chip Nha O Cho Thué da dwoc théng qua gin ddy ctia Quan
("Hoa Giai Bit Budc”), viéc ting tién thué nha khéng hop & néu chii nhd khang théng bao ding céch cho
nguoi thué nha vé viéc tang tién thué nha bing cdch cung cap cho ho théong béo vé quyén ciia ngudi
thué nha, hodc néu can bd diéu tran phat hién ra ring chi nha ¢c6 cac hanh vi vi pham yéu ciu caa
chuong trinh dé tham gia cé thién chi.
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7060.7, Bo Luat Chinh Phu) quy dinh cha s& hiru khu nha dwgc phép rat khu nha cla
ho ra khai thi trwdng cho thué nha &.

Cau tra 16 cho cac cau héi thuwong gép dwoc cung cip dwdi dang tép dinh kém tha
hai v&i bao cao nay.

THONG TIN CHUNG: Ban Giam Sat gan day thwc hién cac tuy chon chinh sach bao
vé nguoi thué nha va nha & gia ré da dwoc thic day bdi mot sé yéu tb6 gop phan vao
sy thiéu hut nghiém trong cac can nha gia ré hién dang cé tai Marin va nhiéu codng
ddng khac.

Quan Marin la mét noi rat hap dan dé séng va lam viéc vi khung cénh dep, cac cong
ddng d&c biét va cac co hdi van héa va gidi tri phong pha. Ngoai ra, hon 80% dién
tich d4t & Marin dwoc danh cho dat cong vién, khéng gian mé va néng nghiép, do dé
can bao vé hodc han ché né khéi phat trién hon nira. Khi chi phi nha & téng déu dan,
cac ngudn tai tro d& hd tro viéc bao tén va tao ra cac co hoi nha & gia ré da bi thu
hep. Nhirng xu hwdng nay dugc phan anh bai ty 1€ khoang trng thap, ap lwc vé nhu
cau ngay cang gia tang, va khoang cach ngay cang rong gitra kha nang chi tra tién
thué nha va chi phi mua va thué nha. Nhiéu cw dan cé6 thu nhap thap va trung binh,
bao gdm ca ngudi gia va cac gia dinh, dang vat 16n vai chi phi nha & ting cao. Ngoai
ra, lwc lwong lao ddong cia Marin dang déi mat véi tinh trang phai di chuyén bang
phwong tién céng cong di lam xa hon do cac doanh nghiép dia phwong chi tuyén dung
mot sb it lao dong sinh sbng trong Quan.

Quan Marin 1a mét phan cta Vung Théong Ké Db Thi (MSA) cta San Francisco, noi
tiép tuc c6 gia ban nha trung binh cao thi hai quéc gia sau MSA San Jose.? Gia nha
& tai Marin va phan Ién Khu Ve Vinh da tdng cao trong nhiéu nam; tuy nhién, mot sy
gia tdng dang ké da xay ra ké tir cudc suy thoai ndm 2008. Trong nam 2009, gia ban
nha trung binh & Marin la 750.000 d6 la cho mét can nha tach biét mét gia dinh va
337.000 d6 la cho mét can hd chung cw/nha lién k&. Nam 2017, gia ban nha trung
binh & Marin la 1.334.000 d6 la cho mdt can nha tach biét mét gia dinh va 700.000 dé
la cho mét can hé chung cw/nha lién ké.

Gia cho thué cling tang vot. Nam 2005, gia thué trung binh & Marin la 1.478 d6 la méi
thang. Méac du suy thoai nam 2008, con sb nay da tang lén t&¢i 1.673 dd la mbi thang
vao ndm 2009. Tinh dén thang 6 nam 2017, gia thué trung binh da tang 65% ké tw
nam 2005, |&én 2.448 d6 la mbi thang.* Dwa trén cac tiéu chuan vé kha nang thanh
toan nha &, mot ho gia dinh can phai kiém dwoc 8.187 dd la méi thang hodc 98.240
d6 la méi ndm dé tra tién thué nha trung binh & Marin, va khoang 200.000 do la méi

3(2018). Gid trung binh tai khu vuc dé thi vo khd ndng chi trd. Truy xuat tir
https://www.nar.realtor/research-and-statistics/housing-statistics/metropolitan-median-area-prices-and-
affordability

4 Burke, Michael J. (2018). S ligu théng ké vé gid thué nhc ciia Quan Marin, quy Il ndm 2018. Truy xuét
tir http://www.marinapartments.com/_docs/RentalSurvey.pdf. B&do cdo nay bao gom tuyén bé tir choi
trach nhiém rang "thang tin duoc coi I déng tin cay nhung khéng thé dam bao do chinh xéc". CoStar
Market Analytics, téc gia cua dir liéu va phan tich don hang dau tién, thwong chi khao sat céc toa nha
chung cw lén.

5> Theo B6 Phdt Trién Nha O va D6 Thi Hoa Ky (HUD), “céc gia dinh phai tra hon 30% thu nhap ctia ho
cho nha & dwoc coi la génh nang chi phi va cé thé gap kho khin trong viéc cung cap cée nhu yéu pham
nhw thuc pham, quan ¢o, di lai va cham soc y t&." Truy xuat tir
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/comm_planning/affordable housing.
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nam (17.000 dé la/thang) dé mua dwoc mét can nha danh cho mét gia dinh & muirc
gia mua trung binh.

Mac du Marin dwoc biét dén la mot quan giau co, nhwng khodng 20.000 ngudi, hodc
8% dan sb cha Quan, séng dudi mirc nghéo khd cla Lién bang. 30% dan sb khac
(hon 50.000 nguoi) séng dwédi Tieu Chuan Ty Tuc California (SSS), bao gém chi phi
nhu cau co ban cho céc gia dinh lao ddng cla California.® V&i nhirng sé liéu théng ké
nay, khong co gi dang ngac nhién khi nhiéu hd gia dinh tai Marin dang gap phai tinh
trang bat 6n vé nha &. Theo di¥ liéu Khao Sat Cong DPdng Hoa Ky nam 2016, khoang
69% hd gia dinh & cac khu virc chwa hop nhét ctia Marin sé& hiru ngdi nha ma ho dang
&, trong khi 31% con lai 1a ngwoi thué nha.” Dir liéu vé thu nhap trung binh va gia nha
trung binh cho thay nhiéu chl nha hién tai & Marin c6 thé sé khéng thé mua lai nha
cua ho theo gia thj trwdng hién tai.

Chi phi nha & gia tadng va nguén cung giam dan dang gop phan lam méat nhiéu nguén
cung cap nha & cho thué gia ré cho cac hd gia dinh c6 thu nhap thap va trung binh.
Viéc thiéu nha cho thué gia ré cling da gép phan lam gia tdng dan s6 ngwdi dan dia
phwong gdp phai tinh trang v gia cw va nhirng ngwi chi cé nha & tam thoi.8 Cudce
khao sat Point in Time Count® ndm 2017 ca Quéan Marin vé& nhirtng nguwdi gap phai
tinh trang v6 gia cw cho biét c6 tong sb 1.117 nguoi khong co nha 6.0 S6 nguoi vo
gia cw nam 2017 bao gom tbng cdng 75 gia dinh ¢ con nhd, chiém 18% tong dan s
khong c6 nha 0. Trong sO nhirng ngudi dugc khao sat nam 2017, 35% s6 nguwoi da
chia sé rang day la 1an dau tién ho gap phai tinh trang khéng cé nha & va 64% cho
biét ho da khéng c6 nha & trong moét nam tré 1én.

Nam 2015, Quan da cdng bdc cudc Khao Sat Nha & Cho Thué dé thu hat dau vao tir
ngwdi thué nha va chi nha lién quan dén thi trwdng nha & cho thué & Marin. Trong
s6 hon 800 ngwdi thué nha dwoc hdi, 372 ngudi (45%) lo ngai vé tinh khéng an toan
va bat 6n clia nha cho thué; 59% s ngudi dwoc hdi lo I&ng vé viéc tang tién thué nha
va/hoéc bj dudi khai nha. Tinh trang hién tai cta thj trwdng nha & cho thué va tac dong
clia né dbi vai nén kinh té dia phwong dang thuc day cac khu virc trén toan Bay Area
va xa hon d& xem xét cac bién phap nhw chinh sach vé Ly Do Chinh Dang dé giai
quyét thi trworng cho thué chét ché.

Chinh sach nha & gia ré

Phap lénh Ly Do Chinh Bang lan dau tién dwoc Ban Giam Sat cla quy vi xac dinh
trong mot loat hoi thao bdn phan bao gdm nhiéu Iwa chon chinh sach bao vé nguoi
thué nha va nha & gia ré dwoc t6 chirc ttr thang 10 ndm 2015 dén thang 2 ndm 2016

© United Way Bay Area. (Thang 10/2017). Hién trang ddi nghéo: Quan Marin. Truy xuat tr
https://uwba.org/wp-content/uploads/2017/10/Marin-Snapshot.pdf.

7 Cuc Diéu Tra Dan S6 Hoa Ky (2016). Thai gian thué muén theo don vi cdu tric, Khdo Sdét Céng Déng
Hoa Ky ndm 2012-2016, dw tocn 5 ndm. Truy xuit tir https://factfinder.census.gov.

8 Mot ngudi duoc coi la ¢6 nha & tam thei va ¢ nguy co khéng ¢ nha & néu ho sdp mat nha & va
khéng ¢ noi ndo khéc dé sinh séng, hodc c6 nha & nhueng tam thoi s6ng véi ban bé hodc gia dinh vi ho
thi€u ngudn luc va/hoic mang luéi hd tro dé giit lai hodc cd duoc nha & thudng tro va/hoic cé nha &
nhung thwong xuyén di chuyén vi ly do kinh té€ va/hodc dang s6ng trong ngéi nha ¢o qué nhigu nguoi.

9 Point in Time count la yéu cAu clia Co Quan Phat Trién Nha &' va Do Thj dé dém sé ngudi vé gia cw
¢6 noi cw tri va khdng ¢ noi cw trd vao moét dém duy nhat trong thang 1 hai nam mét 1an.

0S¢ Y Té & Nhan Sinh Quan Marin. (Thang 7/2017) Khdo st & sé ngudi vé gia cw ndm 2017 cia
Quadn Marin: Tdm tdt thwe hién. Truy xuat tir
https://www.marinhhs.org/sites/default/files/files/servicepages/2017_07/marin_pit executive summary
2017.pdf.
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(Tai liéu dinh kém 3 - 6). Trong hdi thao cudi cung, Ban Giam Sat ctia quy vi da phé
duyét mot ké hoach lam viéc vé chinh sach mwdi moét phan dé duy tri kha néng chi tra
cho nha & va ngén chan viéc thay déi chd &, bao gdbm ca viéc xem xét mot phap 1énh
vé Ly Do Chinh Dang.

Lich trinh thwe hién ké hoach lam viéc da duwoc stra ddi ké tir 1an phé duyét ban dau
(Tai liéu dinh kém 7). Gan day nhét, trong phién diéu tran ngay 12/12/2017 cta Ban
Giam Sat vé chuong trinh Giai Quyét Tranh Chap Nha & Cho Thué (“Hoa Giai Bat
Budc”), Ban Giam Sat da dwa ra y dinh t& chirc mot cudc hoi thao dé thao luan tap
trung vé& cac chinh sach Ly Do Chinh Dang (Tai liu dinh kém 8).

Ngay 12 thang 6 ndm 2018, Ban Giam Sat da tiép nhan cac dé xuét ban dau tir Nném
Tw Van Cong Péng va Ban Chi Bao vé Banh Gia Nha O Céng Béang (Tai liéu dinh
kém 9) dang dién ra clia Quan. Cac dé xuét dua trén quy trinh tham gia céng déng
rong I&n véi hon 1.400 ngudi tir tAt ca cac khu vwe ctia Marin, tap trung vao cac cong
ddng bi anh hwdng nhiéu nhat bdi cac rao can dbéi voi lwa chon nha & céng bang.
Trong sb cac dé xuéat wu tién ban dau t Nhém Tw Van va Ban Chi Dao la viéc Ban
Giam Sat xem xét moét phap I1énh Ly Do Chinh Bang trong nam 2018.

THAO LUAN: Phap lénh vé Ly Do Chinh Bang dwoc sir dung b&i cac khu virc phap
ly dia phwong dé thuc ddy sw 6n dinh clia ngwdi thué nha va duy tri cac lwa chon nha
& gia ré, dac biét 1a & cac thj trwong nha & dat tién va chéd tréng thap. Céac chinh sach
vé Ly Do Chinh Bang dam bao rang chl nha cé thé dudi ngwdi thué nha mot cach
hop phap néu chii nha cé Iy do chap nhan dwoc ddng thoi cling bdo vé ngudi thué
nha khai bi dudi, phan biét déi xir hoac tra thu.

Du ¢6 céac chinh sach bao vé chii nha theo luat Tiéu bang, nhwng chii nha va cha tai
san cho thué cé xu huéng coi cac phap Iénh vé Ly Do Chinh Dang nhw van dé gay
phién ha va lam phrc tap qua trinh dudi khéi nha hién tai, trong dé chd nha chi can
thédng bao cho nguwdi thué rang viéc cho thué ctia ho sép chdm dit dé bat dau dudi
khdi nha. Ho cho rang cac chinh sach vé Ly Do Chinh Dang c6 thé ngdn can dau tw
vao nha cho thué, tang chi phi hoat déng va gia thué, khién nguoi thué khoé khan hon
trong viéc x6a bd cac van dé va bay té lo ngai rang viéc ap dung cac chinh sach dé
c6 thé bao trwdc viéc 6n dinh tién thué nha. Cac td chivc chd nha ciing chi ra cac luat
hién hanh bao vé ngudi thué nha khéi b dudi khdi nha tuy y hodc khéng cé Iy do chinh
dang. Vi du: luat Tiéu bang nghiém cAm hanh vi tré tht ngwoi thué nha bi dudi do nop
don khiéu nai vé cac diéu kién sbng khéng an toan hodc khéng lanh manh.

B&i vi Quan dang trong qua trinh chuan bi mét nghién cru vé nha & céng bang, nén
cac chinh sach vé Ly Do Chinh Bang can dwoc kiém tra bang cach khéc phuc cac rao
can dbi vai lwa chon nha & cong bang bang cach cai thién va én dinh cac khu vuc cé
thu nhap thap déng thoi bao vé chéng thay déi chd &. Cac chinh sach vé Ly Do Chinh
Dang lién quan dén luat nha & cdng bang theo ba cach quan trong:

1. Muc dich phan biét dbi xtr hodc tra thu. Co thé khé chirng minh dwoc ly do
dubi khéi nha néu khéng cé nguyén nhan do chl nha cung cép. Viéc dwara ly
do cho viéc dudi khéi nha cé thé cung cip sw minh bach cho tat ca cac bén
lién quan, lam gidm kha nang bi dudi khai nha do bi phan biét dbi xir hoac tra
thu bat hop phap.
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2. Hau qua cta céac théng Ié nha & loai trie. Do cac chinh sach nha & trwéc day
tai Quan Marin, cac thanh vién clia cac tang Iép'" duwgc bao vé da bi ngan can
tiép can quyén s& hiru nha & va ho tiép tuc phai déi mat véi nhirng tré ngai
gia tdng dé c6 dwoc quyén dé. Vi vay, cac thanh vién cua cac tang lop dwoc
bao vé cé nhiéu kha nang 1 nhitng ngwdi thué nha cé thé huwéng loi tir cac
chinh sach nhw Ly Do Chinh Pang. Cac bién phap bao vé dwoc thé hién trong
cac chinh sach dé thwong dwoc xay dwng dé ngan chdn hodc gidm ap luc
thay ddi chdé & cho ngwdi thué nha hién tai, do d6 tranh sw gia tdng cac mod
hinh nha & khéng mong muén nhu trwéc day, chang han nhu sy tach biét.
Theo di? liéu dwoc cac Nha Bao Tro Nha O Céng Béng ctia Northern California
thu thap, cac thanh vién cta cac tang I6p dwoc bao vé bi vwot qua gidi han
cho thué so véi tdng dan sb, va viéc dudi khdi nha thwong di kém theo cac
khiéu nai vé phan biét dbi xtr va nha & cdng bang.

3. Chi phi di chuyén. Chi phi di chuy&n nhiéu hon so véi cac dong co va tai liéu,
d&c biét 1a & cac khu vuc c6 cac thj truéng nha & dat dé va ché tréng thap,
nhw Quan Marin. Bé tim dwoc nha & méi, ngudi thué nha ciing phai cé du tién
dé dat coc bdo dam cé thé gép hai lan gia thué hang thang. Trong mét thi
trwdng noi ma Gia Thué Thi Trwdng Cong Bang cho mét can hd hai phong
ngl 1a 3.121 d6 la,? tién dat coc co6 thé 1én t&i 5.000 d6 la. Ngoai ra, véi ty &
chd tréng thap, viéc chuyén di khéng chi dinh c6 thé khién ngudi thué phai tra
tién thué cho hai can hd trong cung mét thdi gian hodc néu khéng sé phai doi
mat v&i tinh trang khéng cé nha 6.

Céc chinh sach vé Ly Do Chinh Dang thuwérng cho phép chii nha 14y lai quyén s& hiru
ddi v&i can hod cho thué voi bat ky ly do nao dé cho phép dudi khdi nha, cé thé thay
dbi déi chut gitra cac khu vwe phap ly. Cac mau dinh kém (Tai liéu dinh kém 1) cung
cap cac vi du vé Ly Do Chinh Bang tir cac cong déng Bay Area khac. Ly do dudi khoi
nha thwdng dwoc dé cap trong cac phap lénh vé Ly Do Chinh Dang cé thé dwoc md
ta la "vi ly do" (do hanh vi clia ngwdi thué nha) hodc "khéng cé 16i" (do nhu cau st
dung nha cho thué cta chud nha).

Ly do "vi ly do" phd bién cho viéc chAm dit hop déng thué nha nhw sau:

e Nguwdi thué nha da khéng tra tién thué nha cho chi nha.

e Nguwdi thué nha da vi pham hop déng cho thué hodc thda thuan cho thué
va da khong tuan thu sau khi nhan dwgc théng bao hgp phap.

e Nguoi thué nha gay ra phién toai, cho phép suw phién toai ton tai, hodc gay
thiét hai cho can hd hodc khu nha cho thué. Sy phién toai la bat ky diéu gi
tao ra sw can thiép khéng hop ly dén sy thodi mai, an toan, hoac sw vui vé
clia bat ky cw dan nao khac trong ciing mét tda nha hodc nha lién ké.

e Nguwoi thué nha st dung can hd cho thué hoac cho phép sir dung can hd
cho thué vi bt ky muc dich bat hop phap nao. Diéu nay bao gdm viéc thuc
hién b4t ky hanh vi ndo nhw vay trong pham vi ban kinh 1.000 feet trong
dwong ranh gidi cda khu nha.

1" Theo ghi nhan cta Bo Phdat Trién Nha O va 6 Thi Hoa Ky (HUD), cac thanh vién caa céc tang 16p
dwoc bao vé duwoc quy dinh theo Luat Nha ¢ Céng Bing bao gbm chiing téc, mau da, ngudn géc quéc
gia, tén gido, gidi tinh, tinh trang gia dinh va tinh trang khuyét tat.

12 Co Quan Phdt Trién Nha & va D6 Thi Hoa Ky. (2018). Final FY 2018 FMRs by unit bedrooms. Truy
Xuét ti https://www.huduser.gov/portal/datasets/fmr.html.
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Nguwoi s& hiru can hd cho thué vao cubi thoi han thué la ngudi thué lai
chwa dwoc chi nha chép thuan.

Nguwoi thué nha da tir chdi quyén ra vao chinh dang ctia chl nha vao can
hd v&i muc dich stra chiva hodc nang cép, kiém tra, hodc vi muc dich cho
bat ky ngwdi mua hodc ngudi thé chap tiém ndng nao xem can ho.

Nguwdi thué nha tiép tuc hut thubc trong can hd cho thué hodc tai cac khu
vie chung noi cAm hat thube.

Ly do "khéng c6 16i" phd bién cho viéc chdm dirt hop déng thué nha nhw sau:

Viéc chdm

Cht nha can thu hdi quyén sé hiru dé pha hady tda nha hodc can ho, hodc
thwe hién cac cong viéc khac trén tda nha hodc cdn ho, khién cho khong
thé & trong can hd d6 mét thoi gian dai.

Chu nha can thu hdi quyén sé& hiru c&n hod cho thué dé st dung va sinh
sbng cla chl nha, hoac vo/chdng, 6ng ba, anh em, chi em, bd chdng, me
chdng, con ré, con dau, con ho&c cha me cla chd nha.

Chu nha can thu héi quyén sé& hiru d& xéa bd can hod cho thué vinh vién
khdi quyén str dung nha & cho thué.

Cht nha can thu héi quyén s& hiru cin hd cho thué dé tuan tha Iénh bd
trbng ctia co’ quan chinh ph

dit hop dbng thué khéng co 16i dwoc phép theo cac phap Iénh vé Ly Do

Chinh bang thwong dugc di kem vdi cac bién phép‘béo vé nguoi thué nha khac, nhw
quyén lgi di d&i hoac quyén dugc wu tién thué lai dau tién néu can hd dwoc cho thué

lai.

Cac chinh
nam 1980.

sach vé Ly Do Chinh Dang d4 ton tai & California va Bay Area tir nhirng
Trong nhirng ndm gan day, cac chinh sach dé da tré thanh mét cong cu

dé cung cép sw 6n dinh cho thi tredng cho thué véi ty 1& ché trong rat thap (Bang A
cho biét cac phap 1énh vé Ly Do Chinh Bang toan khu vic Bay Area va Tiéu bang).

Bang A. Cac Khu Vwc Phap Ly Mau cé cac Phap Lénh vé Ly Do Chinh Pang |
Khu Vwc | Ly Do Chinh Bang? On Pinh Gia Hoa Giai?
Phap Ly (Nam Uéc Tinh) Thué?

Alameda Co. Nam (2017) Céo Céo
Berkeley Nam (1980) Céo Céo
East Palo Alto Nam (1988) Cé Khéng
Emeryville Nam (2017) Khoéng Céo
Glendale Nam (2002) Khoéng Khoéng
Hayward Nam (2003) Co Co
Maywood Nam (2008) Khoéng Khoéng
Oakland Nam (2004) Cé Cé
Richmond Nam (2016) Cé Céo
San Diego Nam (2004) Khéng Khéng
Union City Nam (2017) Khoéng Céo

Cung voi chinh sach vé Ly Do Chinh Bang, Ban Giam St ctia quy vi cling can can
nhac nhirng diéu sau:

A.

Kha nang ap dung: Cac khu vurc phap ly khac cd cac phap lénh vé Ly Do
Chinh Bang da cho thay rang kha néng ap dung c6 hiéu qua hon khi n6
don gian nh& kha nang truyén dat dé dang hon va dwgc ca chi nha va
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ngwdi thué nha hiéu ré. Tuy nhién, chinh sach vé Ly Do Chinh Dang &
Marin c6 thé dwoc sira dbi dé dap (rng cac nhu cau va mdi quan tam cua
dia phwong, vi du: né c6 thé mién trir mot sé khu nha nhét dinh c6 nguoi
sinh séng la chl s& hivu tai chd.

B. Thu Thép D@ Liéu: Mot sb phap Iénh vé Ly Do Chinh Dang bao gém moét
diéu khodn dé tao thuan lgi cho viéc thu thap di¥ liéu cho thué tr cac nha
cung cp nha & théng qua bao céo dinh ky vé diéu chinh tién thué va chdm
drt hop déng thué. Quy dinh nay cé thé dap ng sw quan tdm cla Ban
Giam Sat, chi nha va cdng déng ngudi thué nha, va cac thanh phd trong
viéc phat trién di liéu chinh xac va kip thoi hon dé thong bao cac quyét
dinh vé chinh sach nha &.

C. Hé Tro Di Chuyén va Quyén Uu Tién Thué Lai D4u Tién: Phap Iénh vé Ly
Do Chinh Bang ciing cé thé bao gébm cac diéu khodn nham giup bu dap
chi phi di chuyén chd & cho nguoi thué trong cac tinh hudng nhat dinh, vi
du nhw khi chti s& hiru méi quyét dinh céi tao va yéu cau ngudi thué phai
chuyén ra ngoai. Ngoai ra, nguoi thué nha co thé dwoc cung cap quyén
dwoc wu tién thué lai dau tién néu chi s& hiru sau dé quyét dinh cho thué
lai can hé.

D. Thure thi: Nhan vién sé dé xuét cac co ché thye thi phan anh phap 1énh vé
Nha O Cong Bang ("Ngudn Thu Nhap"), nhadm tim cach tao ra cac diéu
khodn dan sy va hinh sy nhat quan va dé hiéu. Theo cach tiép can nay,
chinh sach vé Ly Do Chinh Dang tai Marin c6 thé dwoc thwe hién nhw mot
hé théng dwa trén khiéu nai, & dé ngwdi thué nha sé chiju trach nhiém theo
dudi cac hanh vi vi pham bi cdo budc nhw mét hanh dong dan sw théng
qua Toa Thwong Tham.

Ngoai ra, mot tham tra vién diéu trAn c6 thé xem xét cac khleu nai va cb
gang gidi quyét chung théng qua mét quy trinh hoa giai, gibng nhw quy
trinh dworc chwong trinh Gidi Quyét Tranh Chap Nha O Cho Thué ap dung.
Trong trwérng hop khéng thé hoa gidi, thdm phan luat hanh chinh cé thé
phan xt& va xac dinh cac vu viéc.

KET LUAN Nhv da dwoc chirng minh trong vai nam qua, khong thé giai quyét cac
thach thirc v& nha & gia ré chi théng qua moét gidi phap. Viéc duy tri nha & cho thué
hién tai va sw 6n dinh ctia cong déng ngwdi thué nha van tiép tuc [a muc tiéu nha &
gia ré cua Quan.

Nhan vién yéu ciu Ban Giam Sat cua quy vi phé duyét cac bién phap tang cwong
thwe thi bd luat dwoc dé xuat cho van dé nha & nhiéu gia dinh va nhan vién truc tiép
chuén bi dw thao phap Iénh vé Ly Do Chinh Dang dé& Ban Giam Sat xem xét mot phién
diéu tran cong khai trong twong lai hodc nhan vién truc tiép ngirng hoac dinh chi xem
xét phap 1énh vé Ly Do Chinh Pang.

NGUOl XEM XET:

[ ] Kiém Soat Vién Kiém Toan X N/A
X Luat Sw Quén [ 1 N/A
[ ] Ngudn Nhan Lyc X N/A
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Kinh gtri,

Leelee Thomas ) Brian C., Crawford
Trwdng phong Ké hoach Giam doc

Tai liéu dinh kem:

1. Mau phap lénh vé Ly Do Chinh Bang

2. Cau Tra L&i cho cac Cau Hai Thueng Gap (FAQs) vé Ly Do Chinh Bang
3. Bao Cao Nhan Vién ngay 13/10/2015

4. Bao Cao Nhan Vién ngay 17 Thang Mudi Mot 2015

5. Bé&o Cao Nhan Vién ngay 15 Thang Mwoi Hai 2015

6. Bao Cao Nhan Vién ngay 09 Thang Hai 2016

7. Bao Cao Nhan Vién ngay 01 Thang Tam 2017

8. B&o Cao Nhan Vién ngay 5 Thang Mw¢oi Hai 2017

9. Bao Cao Nhan Vién ngay 12 Thang Sau 2018

10. H6 so hanh chinh (cac y kién da tiép nhan)

Ban sao tham chiéu day di cla bao cdo nhan vién nay va céc tai liéu dinh kém lién
quan sé duoc cung cap dé xem xét cdng khai tai van phong Ban Giam Sat, 3501 Civic
Center Drive, Suite 329 (8:00 sang dén 5:00 chiéu, tir thir Hai dén thir S4u) va tai Co
Quan Phat Trién Cong Bdng, Phong K& Hoach, 3501 Civic Center Drive, Suite 308
(8:00 sang dén 4:00 chiéu, thir Hai dén thir Nam, dong ctra cac ngay thir Sau).
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