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Các kiến nghị

1. Tiếp nhận sự trình bày của đội ngũ nhân viên và tán thành những thay
đổi đối với chương trình thanh tra nhà ở phức hợp của Hạt; 

2. Tổ chức một hội thảo và tiếp nhận ý kiến công chúng về các chính sách
Chính Đáng đối với việc thu hồi (“Chính Đáng”); và

3. Chỉ đạo đội ngũ nhân viên đi theo một trong những lựa chọn sau:

o Chuẩn bị một bản thảo điều lệ Chính Đáng trình Ủy ban xem xét
trong phiên điều trần sắp tới; hoặc

o Đình chỉ hoặc tạm dừng xem xét điều lệ Chính Đáng. 
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Chương trình thanh tra nhà ở phức hợp

• Thực hiện thanh tra 2 năm 1 lần (20%-30%)

• Mở rộng thanh tra đến tất cả các khu nhà ở
o Nhiều hơn 1 vi phạm nghiêm trọng
o Thiếu sự tuân thủ chỉnh sửa kịp thời
o Chi phí tăng đối với việc thanh tra tăng cường

• Các cải thiện khác
o Tăng cường đội ngũ nhân viên (Nói tiếng Tây Ban Nha)
oMở rộng thông tin trang web cơ quan

C ÁC C Ả I T IẾ N Đ Ư Ợ C Đ Ề N G H Ị
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Tiến triển đến hôm nay
DUY TR Ì  G IÁ C Ả H Ợ P LÝ VÀ N G Ă N C H Ặ N T ÌN H  TRẠ N G  D I  DỜ I

• Tháng 10 năm 2015: Ủy ban đã xem xét các cách để duy trì giá nhà
hợp lý và ngăn chặn tình trạng di dời.

• Các hành động được thực hiện bao gồm:

• Ngoài ra:
o Phân bổ 1 triệu đô la Mỹ để tài trợ nhà ở cho thuê với giá cả hợp lý

cho các hộ gia đình; 
o Thu được các tài sản cho thuê nhiều hộ gia đình để bảo quản dưới

dạng nhà ở với giá cả hợp lý; 
o Khuyến khích các công trình nhà ở phụ hoặc phụ thứ cấp.

Chương trình
Liên kết Chủ

nhà

Việc thuê mướn
Cộng đồng

Nguồn bảo vê
thu nhập

Hòa giải bắt
buộc
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Bối cảnh
C H ÍN H  SÁC H C H ÍN H Đ ÁN G Đ Ố I VỚ I V IỆ C TH U H Ồ I

• Chính sách Chính Đáng được thảo luận tại sáu hội thảo của Ủy ban:
o Tháng 10 2015
o Tháng 12 2015
o Tháng 2 2016
o Tháng 8 2017
o Tháng 12 2017
o Tháng 6 2018

• Điều tra về Nhà ở Thuê mướn năm 2015 đã thu hút sự tham gia của khoảng gần 900 

người thuê và chủ nhà trên thị trường thuê mướn nhà đất ở Marin. Có 372 người

thuê (45%) đã tham gia trả lời câu hỏi còn bận tâm về sự bấp bênh và không ổn định
đối với những nơi ở đang được thuê mướn của họ; 59% người trả lời lo lắng về sự
tăng giá thuê và/hoặc bị thu hồi nơi ở. 

• Ngày 12 tháng 6 năm 2018: Ủy ban đã tiếp nhận những kiến nghị đầu tiên từ một
Nhóm Tư Vấn Cộng Đồng và Ban Chỉ Đạo về Việc đánh giá Nhà ở Bình đẳng đang
diễn ra của Hạt, họ đã nhìn nhận chính sách Chính Đáng như một kiến nghị ưu tiên
để thúc đẩy nhà ở bình đẳng ở Marin.
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Việc thuê nhà ở Marin
T Ỷ LỆ C H Ỗ TRỐ N G  TH Ấ P

TỶ LỆ CHỖ TRỐNG NGƯỜI SỞ HỮU NHÀ Ở CÁC HẠT KHU VỰC VỊNH (2016)

TỶ LỆ CHỖ TRỐNG THUÊ NHÀ Ở CÁC HẠT KHU VỰC VỊNH (2016)
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Việc thuê nhà ở Marin
G IÁ N H À C AO

• Hạt Marin trực thuộc khu đô thị thống kê San Francisco (MSA), nơi vẫn tiếp
tục nắm giữ vị trí số hai về giá bán nhà trung bình cao nhất nước, theo sau
San Jose MSA:

$750,000 $1,334,000

2009 2017

Nhà ở một gia
đình

$337,000 $700,000Căn hộ chung
cư/ Căn hộ cao

cấp

+ 78%
Giá trị tài sản

+ 108%
Giá trị tài sản

$1,673/monthMức bình quân
thuê nhà

+ 46%
giá thuê$2,448/month
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Việc thuê nhà ở Marin
G IÁ C Ả Đ Ể Đ Ủ Đ IỀ U K IỆ N

Để đủ điều kiện sở hữu nhà ở một gia đình theo mức giá mua trung bình: 

Để đủ điều kiện trả tiền thuê ở Marin:

$200,000 mỗi năm
($17,000/tháng)

$98,240 mỗi năm
($8,187/tháng)

$129,385 mỗi năm
($10,782/tháng)

$60,624 mỗi năm
($5,052/tháng)

Thu nhập bình quân của các ngôi nhà đã được sở hữu ở Hạt Marin: 

Thu nhập bình quân của các ngôi nhà đã có chủ thuê ở Hạt Marin:
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Việc thuê nhà ở Marin
G IÁ N H À C AO

• Trên 19,000 người ở Hạt Marin 
đang mang gánh nặng thuê nhà.

• Ở một thị trường nhà đất nơi mà
Giá thuê Thị trường Hợp lý dành
cho một căn hộ hai phòng ngủ là
3.121 đô la Mỹ, tiền đặt cọc
bảo đảm có thể lên đến 5.000 
đô la Mỹ.

• Nghiên cứu của Cục Dự trữ Liên
Bang đã cho thấy rằng, năm
2017, 4/10 người Mỹ không
thể nào lấy đâu ra được 400 đô
la Mỹ tiền tiết kiệm cho một
trường hợp khẩn cấp nào đó
(Tháng 5 năm 2018). 
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LIÊN HỆ
C H Ủ N H À VÀ N G Ư Ờ I TH UÊ



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
CƠ CẤU CHÍNH SÁCH

 Một số người thuê
thiếu sự ổn định lâu
dài

 Hợp đồng thuê mướn
dân cư có thể bị chấm
dứt mà không cần lý
do cụ thể nào cả

 Thúc đẩy sự ổn định bằng
cách đề ra các căn cứ đối
với việc chấm dứt hợp
đồng thuê mướn tự
nguyện

 Nâng cao ý thức về
quyền và trách nhiệm của
chủ nhà và người thuê

Các vấn đề Các hồi đáp hứa hẹn

12



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
CÁC LÝ DO CĂN BẢN CỦA CHÍNH SÁCH

• Ở một thị trường đắt đỏ với tỷ lệ chỗ trống thấp, việc
thu hồi có thể dẫn đến tình trạng di dời khỏi khu vực, 
bởi nhà ở thay thế không có và/ hoặc chi phí chuyển
chỗ có lẽ không thể chi trả được
• Hạt Marin trực thuộc khu vực giữ vị trí số hai về giá bán

nhà trung bình cao nhất nước
• Trong giai đoạn giữa năm 2009 và 2017, giá thuê trung

bình ở Hạt Marin đã tăng 65%

• 30% cư dân Marin dưới Tiêu chuẩn Tự túc của California, 
và tỷ lệ vô gia cư và các hộ gia đình có nguy cơ vô gia cư
cũng trên đà tăng nhanh

13



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
SỰ QUAN TÂM CỦA CHÍNH SÁCH

• Các điều lệ Chính Đáng có thể làm cho tiến trình thu hồi
trở nên phức tạp và tốn nhiều thời gian đối với chủ nhà
• Những quy định được tăng cường có thể ảnh hưởng đến chi 

phí hoạt động hoặc làm giảm lợi tức đầu tư của chủ nhà
• Giá cả chi phí tăng lên có thể làm tăng giá thuê và giảm việc

đầu tư vào tài sản

• Một số chủ tài sản chống đối các chính sách Chính Đáng
vì lo lắng rằng chúng có thể kéo theo các chính sách bình
ổn hóa việc thuê mướn

• Luật tiểu bang đã bao gồm một số sự bảo vệ mà chính
sách Chính Đáng đang định hướng đến

14



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
QUY TRÌNH THU HỒI TOÀN BANG
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1. Chủ nhà chấm dứt việc thuê mướn theo
đúng quy định pháp luật

2. Nếu người thuê không dọn đi sau khi
việc thuê mướn đã kết thúc, thì sẽ có
thông báo yêu cầu rời đi (“Thông báo
yêu cầu dọn đi”)

3. Nếu người thuê không dọn đi sau thông
báo, thì chủ nhà kiện người thuê ra tòa
về việc nắm giữ tài sản trái phép



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
LÝ DO CHẤM DỨT VIỆC THUÊ MƯỚN
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Luật tiểu bang

Không thể trả tiền thuê
CCP § 1161(2)

Phá vỡ hợp đồng thuê
CCP § 1161(3)

Hoạt động gây rối hoặc
pham tội

CCP § 1161(4)

Rút lại tài sản nhà ở ra 
khỏi thị trường (Đạo luật
Ellis)

Civ. §§ 7060 et seq.



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
LÝ DO CHẤM DỨT VIỆC THUÊ MƯỚN
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State Law

Failure to Pay Rent
CCP § 1161(2)

Breach of Lease
CCP § 1161(3)

Nuisance or Criminal Activity
CCP § 1161(4)

Withdrawing Unit from 
Market (Ellis Act)

Civ. §§ 7060 et seq.

Hạt Marin có thể đẩy mạnh hơn việc
điều chỉnh chấm dứt đối với các ưu 
tiên chính sách của Hạt bằng cách
liệt kê “những sự chính đáng” đối với
việc thu hồi.  



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
“SỰ CHÍNH ĐÁNG” VẬN HÀNH THẾ NÀO

• Điều lệ địa phương có thể vạch rõ những lý do để
chấm dứt việc thuê mướn dân cư, và việc đó phải diễn
ra trước khi chủ nhà đuổi người thuê ra khỏi nhà

• Luật tiểu bang chi phối những khía cạnh sau:

• Thông báo luôn được yêu cầu khi chấm dứt một việc thuê
mướn (Quy tắc Dân sự §§ 1946-1946.1)

• Các hành động cụ thể của người thuê luôn luôn là căn cứ
cho việc thu hồi

• Một chính sách “Chính Đáng” không giới hạn khả năng
của chủ nhà trong việc tăng giá cho thuê

18



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
LÝ DO CHẤM DỨT VIỆC THUÊ MƯỚN
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Có nguyên nhân Không có lỗi

• Hành động của người
thuê dẫn đến sự chấm
dứt
(chẳng hạn như không thể trả
tiền thuê)

• Hành động của người thuê
không liên quan đến sự chấm
dứt
(chẳng hạn chủ nhà quyết định xóa tài
sản cho thuê từ thị trường thuê mướn
nhà)

• Pháp lệnh địa phương có thể:
• Trợ giúp tái định cư
• Quyền trở lại đầu tiên



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
CÁC VÍ DỤ

 Không thể trả tiền thuê
 Người thuê ngăn

không cho chủ nhà
tiếp cận tài sản cho
thuê

 Hư hỏng hoặc phiền
phức do người thuê
gây ra 

 Người chủ/Thành viên
gia đình chuyển đến

 Người chủ trở lại tài
sản cho thuê

 Cải tạo đáng kể
 Phá sập
 Chuyển đổi căn hộ

Những lý do phổ biến của “có
nguyên nhân” 

Những lý do phổ biến của “Không
có lỗi”

20



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
CÁC KHU VỰC VỚI SỰ CHÍNH ĐÁNG
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Các ví dụ bao gồm. . .

• Hạt Alameda 

• Berkeley

• East Palo Alto

• Emeryville

• Hayward

• Mountain View

• Oakland

• Richmond

• San Francisco

• San Jose

• Union City



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
TƯƠNG TÁC VỚI CÁC SỰ BẢO VỆ KHÁC

 Luật tiểu bang:
 Bao gồm một số sự bảo vệ chống quấy rối
 Cấm phân biệt đối xử đối với các tầng lớp được bảo vệ (Quy

tắc Chính phủ § 12955)
 Phê chuẩn các điều lệ địa phương bổ sung nhằm chống lại sự

quấy rối (Quy tắc dân sự § 1940.2(d))

 Điều lệ địa phương có thể:
 Củng cố những hành động bị cấm như một phương án
 Cung cấp các định nghĩa rõ ràng hơn về các hoạt động bị cấm
 Định nghĩa những hư hại/ hình phạt đối với những hoạt động bị

cấm cụ thể
 Mở rộng những hoạt động bị cấm

22



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
CÁC SỰ BẢO VỆ NGƯỜI THUÊ THEO LUẬT TIỂU BANG  
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Hoạt động bị cấm Trích dẫn

Gián đoạn, hoặc đe dọa gián đoạn các dịch vụ cơ bản Civ. §§ 1940.2, 1941 – 1941.2

Không tận tâm thực hiện việc tu sửa Civ. §§ 1941, 1941.2(b)

Lạm dụng quyền hạn xâm phạm tài sản cho thuê mướn Civ. §§ 1940.2, 1954, Pen. § 518

Tháo dỡ tài sản cá nhân từ nơi sinh sống Civ. § 1940.2, Pen. § 484

Lừa gạt, đe dọa hoặc ép buộc dọn đi Civ. §§ 51.7, 1940.2, 1940.3, 
Pen. § 518

Đe dọa hoặc hành động dựa trên tình trạng di trú Civ. Civ. §§ 1940.3

Can thiệp vào quyền của người thuê đối với sự riêng
tư và thoải mái yên lặng ở nơi cư trú của họ

Civ. §§ 1927, 1940.2, 1940.3, 
1954

Trả đũa việc thực hiện quyền lợi theo luật địa phương, 
tiểu bang hoặc liên bang

Civ. §§ 1942.5, 1953



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
CÁC LỰA CHỌN ĐỂ XEM XÉT THÊM NỮA 
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 Loại nhà ở nào sẽ được quy định?
 Ví dụ, Tất cả các loại nhà ở, miễn trừ những ngôi nhà đã có chủ

sở hữa, v.v…

 Những người thuê nào sẽ hưởng lợi? 
 Ví dụ, dành sự bảo vệ đặc biệt cho người cao niên hoặc khuyết

tật, hạn chế thu hồi do không có lỗi suốt năm học dành cho các hộ
gia đình có con nhỏ, v.v…

 Yêu cầu trợ giúp tái định cư hoặc quyền trở lại đầu tiên đối
với việc thu hồi “không có lỗi”? 

 Quy định thông báo nội dung chấm dứt? 
 Thu thập dữ liệu dựa trên các thông báo chấm dứt? 
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Các kiến nghị

1. Tiếp nhận sự trình bày của đội ngũ nhân viên và tán đồng những thay
đổi đối với chương trình thanh tra nhà ở phức hợp của Hạt; 

2. Tổ chức một hội thảo và tiếp nhận ý kiến công chúng về các chính sách
Chính Đáng đối với việc thu hồi (“Chính Đáng”); và

3. Chỉ đạo đội ngũ nhân viên theo sát một trong những lựa chọn sau:

o Chuẩn bị một bản thảo quy định Chính Đáng trình Ủy ban xem xét
trong phiên điều trần sắp tới; hoặc

o Đình chỉ hoặc tạm dừng xem xét một quy định Chính Đáng. 
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Câu hỏi/Bình luận? Liên hệ:

Leelee Thomas lthomas@marincounty.org

Debbi La Rue dlarue@marincounty.org



SỰ CHÍNH ĐÁNG ĐỐI VỚI VIỆC THU HỒI
CÁC YÊU CẦU THÔNG BÁO
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Hạt có thể quy định Thông báo nội dung Chấm dứt

 Dẫn ra một trong những Chính Đáng
trong điều lệ địa phương

 Thông tin cho người thuê bị chấm dứt
hợp đồng những quyền lợi theo
điều lệ địa phương

 Cung cấp bản sao của thông báo cho Hạt
Thông báo nên bao gồm những chi tiết về việc thuê mướn:

 Số tiền thuê  Tiểu sử thuê  Chi tiết về quyền sở hữu
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