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CO QUAN PHAT TRIEN CONG DONG

BO PHAN NHA O VA TRO CAP LIEN BANG

Ngay 4 thang 12 nam 2018

Uy Ban Giam Sat

Quan Marin

3501 Civic Center Drive

San Rafael, California 94903

CHU BE: Phap I&nh yéu cau ly do chdm dirt hop dong thué nha (Ly Do Chinh Dang
bi truc xuat).

Kinh gri cac Thanh vién cta Uy Ban:

DE XUAT: L i .
1. T6,ChL'PC mot phién dieu tran cong khai vé dy thao phap Iénh yéu cau ly do
cham dirt hgp dong thué nha dugc dinh keém (Ly Do Chinh Bang bi truc xuat);
va

2. Khi dwa ra két luan cho phién diéu tran, xin can nhac t6 chirc mét phién hop
gi¢i thiéu phap 1énh va sap xép mot phién diéu tran phan tich vao ngay 18
thang 12 nam 2018.

TOM TAT: Tai phién diéu tran cta Uy Ban Giam Sat vao ngay 11 thang 9 nam 2018,
Uy Ban da té chirc mdt budi hdi thao cong khai dé can nhac thiét 1ap cac diéu luat mai
quy dinh cac ly do cac chii nha & cac khu vuc khéng co co ché hop nhét tw quén cla
Quan c6 thé truc xuat ngwoi thué nha. Nhivng diéu luat nay dwoc thdng qua bdi phap
lénh va dwoc goi la “Ly Do Chinh Dang” bj truc xuét. DU cac chinh sach cta Ly Do
Chinh Bang da dwoc dua ra tranh luan truwéc khi cac phién diéu tran cta Uy Ban vé
cac sang kién cho chinh sach nha & dién ra, hdi thdo da tao ra co hdi xem xét sau
hon va ban luan vé mat tét va mét trai clia cac diéu khoan khéng bat budc. Trudc khi
két luan hoi thdo, Uy Ban da chi dao nhan vién chuan bi mét dy thao phap Iénh Ly Do
Chinh Bang dé phuc vu cho phién diéu tran trong twong lai. Du thdo Phap Iénh (Tai
liéu dinh kém 1) duoc chuan bj b&i nhan vién sau khi di&én ra mét chudi cac cudc hop
v&i Tidu Ban Nha O cta Uy Ban sau hdi thao vao thang chin. Mot dw thao ctia Phap
lénh da dwoc ban hanh vao ngay 16 thang 11 nam 2018 dé& cong ching cé thé xem
xét va binh luan.

THONG TIN CHUNG : Ly Do Chinh Dang bi truc xuat 1a mét trong nhirng bién phap
nha & gia hop ly va bao vé nguoi thué nha dwoc Uy Ban Giam Sat dwa ra xem xét
vao dau ndm 2016." Ké tir d6, Uy Ban da cip von dé hé tro' mua lai va phat trién nha
& gia ré, phé chuén cac hinh thirc khuyén khich tai chinh cho cac chi nha déng y cho
cac dbi twong st dung gidy chirng thwc nha & thué nha,? théng qua Phap Lénh Nha

1 Uy Ban Giam Sat phat trién mot ké hoach lam viéc dé bao vé nha & gia ré va ngan chan
truc xuét tai phién diéu trdn dién ra vao ngay 9 thang 2 nam 2016.

2 Chwong trinh Hiép Hoi Cha Nha dwoc xay dung, stra déi va dbi mai tai cac phién diéu tran
ctia Uy Ban Giam Sat vao I1an lwot cac ngay ngay 26 thang 7 ndm 2016, ngay 1 thang 8 ndm
2017.
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O Coéng Bang (Bao Vé Ngudn Thu Nhap)?, thanh lap chwong trinh Gidi Quyét Tranh
Chép Nha O’ Cho Thué (“Hoa Giai Bat Budc”)*, va phé chuan cac diéu khoan sira doi
bd sung cuia luat d& khuyén khich xay dwng cac cong trinh nha & phu.? Uy ban ciing
b&o tro’ viéc nang cao chwong trinh thanh tra nha & nhiéu ho gia dinh cta Dich Vu
Strc Khde Mbdi Trudng dé cling cb sw giam sat va thue thi cac quy dinh vé stirc khde
moi treong clia Quan.®

Bén canh do, gido duc va tiép can cling 1a muc tiéu ctia cac nhan vién tai Co Quan
Phat Trién Cong E)ong dm voi ca Phap Lénh Ly Do Chinh Bang va chuwong trinh Hoa
Giai Bat Budc. Cac cb gang tiép can bao gdm cac cudc hop véi cac bén lién quan va
céng dong va phan phat cac tai liéu pho cap dén hon 1.900 nguwdi theo ddi. Cac nhan
vién cta co quan da va dang cung cap cac thong tin dén cong ching bang cach giai
dap rat nhiéu thac mac dén tr cac cdng ddng chdi nha va ngudi thué nha. Bon Vi Bao
Vé Ngwoi Tieu Dung ciia Van phong Cong Té Quan tiép tuc phd cap gido duc va hdé
tro hoa giai cho ca chu nha va ngwoi thué nha.

Theo luat phap bang California, chti nha cé quyén duwgc cham dirt hop ddng thué nha
dinh ki khéng ly do véi diéu kién ho dwa ra dwoc van ban hop cach théng bao chadm
dit hop ddng cho nguoi thué nha. Dé& van ban théng bao cham dirt thué nha tré nén
hop phap theo luat cua Bang, ‘nguwoi thué nha da cw trd dwdi hon mot nam phai dwoc
cung cap gidy bao trwdc it nhat 30 ngay; viéc chdm dit hop dong voi ngwoi thué nha
da cw trd dwgc mot nam hodc lau hon phai dwoc thdng bao trudc it nhat 60 ngay.
Chu nha ciing cé thé dwa ra van ban théng béo truc xuat sau ba ngay cho ngudi thué
nha véi bat ki ly do gi phu hop véi Bo Luat Té Tung Dan Sy bang California §1161,
nhw khéng tré tién thué nha hodc vi pham cac diéu khoan cta hop déng cho thué.
Ngoai ra, Pao luat Ellis” cho phép ngwdi dan California dwoc rit théng tin bat déng
san cla ho khadi thi trrdng cho thué nha &.

Céc chinh sach cta Ly Do Chinh Bang duwoc xay dwng nham tao ra sy &n dinh cho
cac ho thué nha qua viéc kiém soat cac ly do truc xuét, thworng béng cach ngdn cdm
cham dut hop déng thué nha khi khéng co Iy do ré rang. Nhirng chinh sach nay thac
day nhan thire vé quyén lgi va trach nhiém cdia chi nha va nguoi thué nha va dwa ra
mot quy trinh truc xuét va chAm dit thué nha rd rang va minh bach,® déc biét trong
cac trwdng hop khdng cé hop déng thué nha hodc hop ddng khdng da chi tiét.

Trong gi&i han tai phan cua bang California v&i phap 1énh Ly Do Chinh Bang, chi nha
van dwoc ddm bao quyén dwoc truc xuat ngwdi thué nha trong trwérng hop ho khong
tra tién thué nha, vi pham cac diéu khoan trong hop déng thué nha, hodc gay ra phién
toai, hoac thiét hai cho tai san. Bén canh do, chu nha ciling cé thé “rat khai thi trveong”
béng cach rut cac tdéa nha co cac don vi nha & khai thj trwong cho thué. Chu nha ciing

3 Bo luat Quan Marin Chuwong 5.53, “Phan biét déi x&* nguwdi thué nha theo thu nhap.”

4 B6 luat Quan Marin Chuong 5.95, “Giai quyét tranh chap nha & cho thué.”

5 Phap Lénh Quan Marin S6 3666

6 Uy Ban Giam Sat phé chuén cac bién phap nang cao cho chwong trinh thanh tra nha &
nhiéu ho gia dinh ctia Quan tai budi hdi thdo cong khai dién ra vao ngay 11 thang 9 ndm
2018.

7 Bo luat Chinh quyén California §7060-7060.7

8 Truc xuét chinh thirc dién ra khi chd nha cé lénh clia tda an dé chdm dt hop ddng thué
nha va truc xuat nguoi thué nha khdi don vi nha & cho thué. Lénh cta tda an c6 thé anh
hwéng téi khd nang ngudi thué nha tim dwoc noi & maéi vi hd so théng tin ctia ngudi thué
nha sé duoc lwu lai tai tda. Chadm dut hop dong thué nha la cach khdng chinh thirc dé cham
dwrt viéc thué nha bang céach khéng gia han hop déng.
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duoc tw do sép dat va diéu chinh mrc gia thué nha qua cac hop doéng cho thué ma
khéng phai chiu murc gia trAn. Mac du phap Iénh Ly Do Chinh Bang van dam bao cac
quyén loi cho chl nha, chl nha va cha s& hiru bat dong san cho thué van co thé thay
phap lénh Ly Do Chinh Dang gay phién toai cho quy trinh truc xuét hién nay, theo dé
chd nha chi can dwa ra thong bao dé bat dau viéc chadm dit hop déng thué nha. Mét
s6 chii nha va cha sé hivu bat ddng san cho thué da bay té lo ngai rdng cac han ché
cla viéc truc xuat do phap I&énh Ly Do Chinh Dang quy dinh sé khién dau tw vao bat
doéng san cho thué gidm di, chi phi hoat ddng va gia thué tang 1&n, va khién viéc truc
xuat ngudi cho thué phién toai tré nén khé khan hon. Cac chd nha ciing lo ngai rang
viéc théng qua phap lénh Ly do Chinh Dang cé thé dan dén mét phap lénh binh én
gia thué nha trong twong lai. Cac té chirc chl nha cling nhéc dén céc bo luat dang
ton tai cling d& bao vé ngwdi thué nha khéi viéc chii nha dwoc toan quyén quyét dinh
ho&c bi truc xuéat vé ly. Vi du, luat cia Bang nghiém cam truwéng hop nguoi thué nha
bi truc xuét vi bi tra thu do da thwe hién cac quyén loi dwoc bdo vé nhw dam don khiéu
nai vé diéu kién séng anh hwéng xau dén strc khde hoac khodng an toan.

THAO LUAN: Chu s& hiru bat dong san la déi twong ctia du thao Phap Lénh co thé
truc xuat nguwdi thué nha theo cac ly do dwoc liét ké va dinh nghia trong phap 1énh.

Céc ly do nay dworc chia lam hai hang muc: truc xuét “Cé Nguyén Nhan” va “Khéng
Co Loi".

Trong hang muc dau tién ctia Ly Do Chinh Bang, “Cé Nguyén Nhan”, hop dong thué
nha cé thé bi cham dut neu chd s& hiru hoac chu nha chirng minh dwoc cac tinh
hudng dwoc quy dinh trong §5.10.040(b) da xay ra, bao gom:

= Nguwdi thué nha khéng tra tién thué nha
= Nguwoi thué nha vi pham hop dong thué nha; va ]
* Nguwd&i thué nha str dung don vi nha & cho cac hoat dong bat hop phap

Viéc truc xuat do vi pham hop dong thué nha co thé dién ra trong cac trwong hop chi
nha da quy dinh rd cac trach nhiém va hanh vi cd thé chap nhan dwoc clia nguoi thué
nha trong hop dong thué nha.

Trong hang muc th( hai cda Ly Do Chinh Bang, céac Iy do dan dén cham dit “Khong
Co6 L6i” bao gom:

= Chu nha sé vinh vién rat don vi ctia minh khai thij trwdng cho thué.

= Chu nha hodc ngudi than trong gia dinh sé& chuyén t&i sbng tai don vi d6; va

= Chu nha sé thuc hién cac hoat ddng tring tu ma néu con ngudi & thi khong
thé hoan thanh duorc.

Dé dam bao s linh hoat cho chi s& hiru bat dong san, dw thao phap Iénh ciing cho
phép chu nha va ngwoi cho thué dwoc thwong lwgng hoac dong y cham dirt hop dong
mot cach tw nguyén (§5.100.040(d).

M6t vai khia canh khac ctia dy thao Phap Lénh Ly Do Chinh Bang dwoc thao luan
dwd&i day la trong tam cua cac phién thao luan véi Tieu Ban Nha O.

Nguéng phu hop dé ép dung Ly Do Chinh Bang (§5.100.020 and §5.100.030)

E)i‘é~u khoan ap dung quy dinh bat déng san cho thué nao phai tuan theo hodc dwoc
mién trir khoéi Phap 1énh, cling nhw pham vi chung ctia Phap Iénh trong thi trdng cho
thué nha &.
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Tai budi hoi thdo dién ra vao thang chin, Uy Ban Giam Sat da thé hién mdi quan tam
dén viéc xay dwng quyén mién trtr déi véi Bon Vi Nha O Phu Tro (ADU) va Bon Vi
Nha O Phu Tror Cap Thép (JADU), va déi véi cht sé& hivu cac bt ddng san cho thué
v&i s6 lwong don vi cho thué cé han, vi nhitng chi s& hiru nay cé thé cé it tai san bj
anh hwéng baéi rii ro cta thi tro'ng cho thué nha & hon.

Dw thao Phap Lénh dua ra hai treong hop mién trir cho ADU va JADU. Tiéu Ban Nha
O can nhac hai cach xac dinh kha nang ap dung theo s6 don vi nha & cho thué:

1. Tong s6 don vi ma mét chii nha s& hiru, bao gébm nhiéu bat dong san cling
chung mét chu s& hiru trong cac khu viec khdng cé co ché hgp nhat tw quan
ctia Quan; hoac

2. SO lwgng don vi trén mét bat dong san duy nhat trong cac khu virc khong co
co ché hop nhat tw quan cia Quan.

V6&i muc tiéu tao nén mot phap 1énh mau cé thé dwoc trién khai tai cac thanh phé va
thi trdn khac ctia Marin, dw thdo Phap Lénh dé xuét ap dung cac diéu khoan Ly Do
Chinh Dang cho céac bat ddong san doc lap co tir ba don vi nha & cho thué tré 1én, thay
vi téng sb don vi nha & cho thué trén nhiéu bat ddong san cung chung moét chd sé hivu.
Dinh nghia ap dung nay déng nhét v&i cach EHS xac dinh bat ddng san nao phai tuan
thd chwong trinh thanh tra nha & nhiéu hé gia dinh.

Do céac khu cu tri mét hd gia dinh va nha & cho hai ho chiém xap xi lan lvot 64% va
3% sb lwong nha & tai cac khu viwc khéng cé co ché hop nhét tw quan cia Quan,
cac trwong hop mién trir ké trén sé han ché cac trwong hop dwoc ap dung xudng ti
|& phan tram twong dbi nhé so véi toan bo thi trwdng nha & cho thué. Cac dw toan chi
tiét dwoc trinh bay trong Tai liéu dinh kém 2.

Tong hop di¥ liéu thué nha, pham vi va phuong phap (8 5.100.050 va § 5.100.055).

Trong nhitng ndm gan day, Uy Ban Giam Sat va rat nhiéu nhém céac bén lién quan
tham gia vao cac cudc dam luan vé khing hoang nha & g|a ré da thé hién méi quan
tam véi viéc thu thap dir liéu dia phwong cé chat lwong dé cung cap thong tin cho cac
cudc thdo luan va cac quyét dinh lién quan dén chinh sach nha &. Cac ghi chép vé sb
lwong cac trwdng hop truc xuat bat hop phap dwoc cong bd béi Toa Thuwong Tham
Quén Marin dwoc trinh bay trong Tai liéu dinh kém 2. Tuy nhién, théng tin nay khéng
bao gébm cac hop ddng hoac giao kéo khéng dwoc gia han ma bi chdm dirt bang cac
thdng bao triéc 30 hodc 60 ngay theo quy dinh cta luat phap Bang.

Dé gia tang mirc dd chinh xac va kip thdi ctia di¥ liéu trong thij trwérng nha & cho thué
tai cac khu virc khéng c6 co ché hop nhat tw quén ctia Quan, mét thiét bi dia phuong
dé thu thap théng tin dang dwoc dé xuét dé ghi chép va bao cdo vé cac yéu td nhw
truc xuét, khdng gia han hop déng va diéu chinh gia cho thué. Phap Lénh dé xuét hai
cach thire thu thap di liéu. Thir nhét, chi sé hiru bat dong san la déi twong ctia Phap
Lénh sé& dwoc yéu cau cung cap cho Quan mét ban sao Thong Bao Cham Dut hop
ddng thué nha, liét ké mét hodc nhiéu ly do tai sao chdm dirt hop ddng thué nha. Dy

9 Cuc Diéu Tra Dan Sé Hoa Ky. (2016). Thoi Gian Thué Mwén theo Bon Vi Cau Truc, 2012-
2016 Khao Sat Cong Bdng Hoa Ky, dy toan 5 ndm. Truy xuét t
https:/factfinder.census.gov. Cac dw toan nay khéng bao gébm céac hé gia dinh séng trong
nha di déng, tau thuyén, xe RV, xe tai, v.v. vi nhitng déi twong nay khong da diéu kién dé
anh hwéng t&i kha nang ap dung cltia dy thao phap Iénh nay.
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thdo Phap Lénh ciing thiét 1ap mot so dang ki nha & cho thué méi, ma theo dé xuét,
sé& thu thap théng tin hang ndm vé sé lwong cac don vi nha & cho thué, chd sé hiru,
dia diém, tinh trang cw ngu va gia cho thué cla cac bat dong san 1a dbi twong cla
Phap I&énh. Tiéu Ban Nha (0] khoéng dat dwoc sy nhat tri v&i cau hdi liéu co thu thap
thdng tin vé& gia cho thué théng qua s6 dang ki va Théng Bao Cham Dt hay khéng.

S6 dang ki c6 thé dwoc td chire chil yéu qua truc tuyén, véi cac mau don gidy hodc
dwai dinh dang PDF c6 thé chinh sira dé nguoi dan dé dang tiép can. Bé han ché
coéng doan nhap liéu rwdm ra cho chi nha, cac chii nha sé dwoc cung cip céc tai
khoadn dang nhap bdo mat dé dir liéu co6 thé dwoc chuyén tiép dén cac don dang ki
gia han. Biéu nay sé giup gidm thiéu ganh nang hanh chinh cho chi nha, gi®& ho chi
can x6a hodc thém cac don vi khi chung dwoc ban di hoac mua lai, cap nhat thong tin
vé gia cho thué va tinh trang cw ngu, hodc chinh stra thdng tin va dinh danh khi can
thiét. May chd bao mat ctia Quan sé lwu trir co s& di liéu trwe tuyén ciing nhw Théng
Bao Cham Durt, chiva cac diéu khoan twong tw dé ngudi dan dé dang tiép can. bé
cho phép chl nha cé di thoi gian tuan tha cac diéu khoan dang ki, s6 dang ki truc
tuyén sé& dwoc phat hanh vao ngay 1 thang 4 ndm 2019, yéu cau cac chl nha dang ki
cho cac don vi cia minh trwéc ngay 1 thang 6 nam 2019.

S6 dang ki dé xuéat khéong cho phép thu thap bét ki di¥ liéu danh tinh ngudi thué nha
nao, nhw tén hodc théng tin lién lac. Trong Théng Bao Chdm Dut, danh tinh nguoi
thué nha c6 thé chi dwoc xac dinh qua cac théng tin dwoc cung cap trong hop déng
thué nha, va sau d6 chi trong truong hop chii nha dé xuat cham dut hop dong thué
nha do vi pham hop dong, trong trwong hop nay mot ban sao cua hgp ddng twong
&ng can phai dwoc cung cap dé lam dan chirng. Cac thong tin xac dinh danh tinh c6
trong hop déng sé khéng thé bj tim ra trong co s& di¥ liéu va cac hop déng khéng
duwoc bién tap sé khéng duoc phd bién ra céng chung.

Thurc thi Phap Iénh (§ 5.100.080 va § 5.100.090).

Dw thao Phap Lénh bao gdm mét diéu khoan cho cac quy trinh ché tai dan sw va tao
ra quyén hanh déng riéng tw dé thyc thi. Theo d6, néu chi nha khong tuan tha Phap
Lénh, bao gdm dwa ra thdng bao truc xuat khéng phiu hop véi cac diéu khoadn ctia C6
Nguyén Nhan va Khéng Cé L6i dwoc liét ké trong Phap Lénh, ngudi thué nha co thé
kh&i kién dan sw cho cac tén that vé tai chinh, bién phap khan cap tam thoi, hodc ca
hai. Ngwoi thué nha cling cé thé khdéng thtra nhan tinh hop 1€ cua viéc cham dut hop
ddng. Phap Lénh yéu cau chd nha phai cé gidy phép kinh doanh hop 18, tuan thi cac
yéu cu vé thanh tra nha & clia Strc Khde Méi Trudng, déng ki don vi cta ho va cung
cép ban sao théng bao chdm dit hop déng cho Quéan dé viéc cham dit cé hiéu luc.

KET LUAN: Muc dich ciia Dy thdo Phap Lénh Ia nham cung cap sw 6n dinh cho cdng
ddng nguwdi thué nha trong khi van thira nhan cac quyén loi clia chi nha dé tryc xuét
ngudi thué nha dua trén cac ly do chinh dang va dwoc quy dinh rd rang. Néu Uy Ban
quyét dinh dw thao Phap Lénh dat da diéu kién dé dwoc théng qua, Uy Ban nén td
chirc mét phién hop gi¢i thiéu dw thdo Phap Lénh vao phién diéu tran ngay 4 thang
12 ndm 2018 va sap xép mot phién diéu tran phan tich cho dw thdo Phap Lénh vao
phién diéu tran ctia Uy Ban vao ngay 18 thang 12 ndm 2018 Iic 1:30 chiéu.
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XET DUYET BOI:

[] Kiém Soat Vién Kiém Toan [X] N/A

[X] Luat Sw Quan LIN/A

[] Nguén Nhan Luc X N/A
Kinh gtri,
Leelee Thomas Brian C.,Crawford
Trwdng Phong Ké Hoach Giam Boc

Tai liéu dinh kém:
1. Duw thdo phap lénh nha & yéu cau ly do chdm dit hop ddng thué nha ("Ly Do
Chinh Bang bj truc xuét”)
2. D0 liéu thué nha
3. Bao Cao Nhan Vién ngay 11 thang 9 nam 2018
4. Hb so hanh chinh (cac y kién da tiép nhan)

Ban sao tham chiéu day di ctia ban bao cdo nhan vién va céc tai liéu dinh kém co
lien quan sé& dwoc cong bd cong khai tai van phong cia Uy Ban Giam Sat, sb 3501
Civic Center Drive, Phong 329 (8:00 sang dén 5:00 chiéu, thi hai dén th sau) va tai
Co Quan Phat Trién Cong Ddng, Phong Ké Hoach, s& 3501 Civic Center Drive, Phong
308 (8:00 sang dén 4:00 chiéu, tht hai dén thi ndm, dong clra cac ngay thir sau).
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