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หวัขอ้และบทสรุปอยา่งเป็นทางการ	 จ ัด เ ต รีย ม โ ด ยอ  ัยการสู     ง สุ ด

ความเป็นมา
ที่อยูอ่าศยัเชา่ในรฐัแคลฟิอรเ์นยีแพง ผูเ้ชา่ในรัฐ
แคลฟิอรเ์นยีมกัจะจา่ยเงนิคา่เชา่บา้นรอ้ยละ 50 มากกวา่
ผูเ้ชา่ในรัฐอืน่ ๆ ในบางสว่นของรัฐ คา่เชา่สงูกวา่คา่เฉลีย่
ของประเทศมากกวา่สองเทา่ คา่เชา่ในรัฐแคลฟิอรเ์นยีมี
ราคาสงู เนือ่งจากรัฐไมม่ทีีอ่ยูอ่าศยัทีเ่พยีงพอส�ำหรับทกุคน
ทีต่อ้งการอาศยัอยูท่ีน่ี ่คนทีต่อ้งการอาศยัอยูท่ีน่ีต่อ้งแขง่ขนั
เพือ่แกง่แยง่ทีอ่ยูอ่าศยั ซึง่ท�ำใหร้าคาคา่เชา่เพิม่มากยิง่ขึน้
หลายเมืองมกีฎหมายควบคมุคา่เชา่หลายเมอืงในรัฐ
แคลฟิอรเ์นยี—รวมไปถงึ Los Angeles, San Francisco, 
และ San Jose—มกีฎหมายทีจ่�ำกดัอตัราการขึน้คา่เชา่ที่
อยูอ่าศยัของผูใ้หเ้ชา่ตัง้แตห่นึง่ปีขึน้ไป กฎหมายดงักลา่ว
มกัมชีือ่วา่กฎหมายควบคมุคา่เชา่ ชาวแคลฟิอรเ์นยีจ�ำนวน
หนึง่ในหา้อาศยัอยูใ่นเมอืงทีม่กีฎหมายควบคมุคา่เชา่ คณะ
กรรมการคา่เชา่ทอ้งถิน่เป็นผูด้�ำเนนิการควบคมุคา่เชา่ คณะ
กรรมการเหลา่นีถ้กูจา้งดว้ยคา่ธรรมเนยีมของผูใ้หเ้ชา่
การพิจารณาคดขีองศาลวา่ดว้ยการจ�ำกดัการควบคมุ
คา่เชา่ทอ้งถิ่นศาลไดว้นิจิฉัยวา่กฎหมายควบคมุการเชา่
ควรอนุญาตใหผู้ใ้หเ้ชา่อสงัหารมิทรัพยไ์ดรั้บ "อตัราเงนิคนื
ทีเ่ป็นธรรม" ซึง่หมายความวา่ผูใ้หเ้ชา่อสงัหารมิทรัพยไ์ดรั้บ
อนุญาตใหเ้พิม่คา่เชา่เพยีงพอทีจ่ะไดรั้บก�ำไรบา้งในแตล่ะปี
กฎหมายรฐัจ�ำกดัการควบคมุคา่เชา่ทอ้งถิ่น กฎหมาย
รัฐทีเ่รยีกวา่ กฎหมายคา่เชา่ทีอ่ยูอ่าศยั Costa-Hawkins 
(Costa-Hawkins) จ�ำกดัการควบคมุคา่เชา่ทอ้งถิน่ Costa-
Hawkins สรา้งขอ้จ�ำกดัหลกัสามประการ ประการแรก คา่
เชา่ทีพั่กไมส่ามารถใชไ้ดก้บับา้นครอบครัวเดีย่วทกุหลงั 
ประการทีส่อง การควบคมุคา่เชา่ไมส่ามารถใชไ้ดก้บัทีพั่ก
สรา้งใหมใ่ด ๆ ทีก่อ่สรา้งขึน้เสร็จหลงัจากวนัที ่1 กมุภาพันธ ์
1995 ประการทีส่าม กฎหมายควบคมุคา่เชา่ไมส่ามารถควบคมุ
วา่ผูใ้หเ้ชา่จะตอ้งคดิคา่เชา่กบัผูเ้ชา่รายใหมเ่ทา่ใดในครัง้แรกที่

มกีารยา้ยเขา้
กฎหมายของรฐัจ�ำกดัการขึ้นคา่เชา่ เพิม่เตมิมาจากการ
ควบคมุคา่เชา่ทอ้งถิน่ของ Costa-Hawkins แลว้ กฎหมาย
ของรัฐใหมไ่ดจ้�ำกดัการเพิม่คา่เชา่ส�ำหรับบา้นเชา่สว่นใหญ่
ในรัฐแคลฟิอรเ์นยี ผูใ้หเ้ชา่อสงัหารมิทรัพยไ์มส่ามารถเพิม่
คา่เชา่มากกวา่รอ้ยละ 5 บวกอตัราเงนิเฟ้อในหนึง่ปี หรอื
รอ้ยละ 10 ตามขอ้ใดกไ็ดท้ีม่คีา่ต�ำ่กวา่กนั กฎนีถ้กูน�ำไปใช ้
กบัเคหะสถานสว่นใหญท่ีม่อีายมุากกวา่ 15 ปี กฎหมายนี้
มอีายถุงึวนัที ่1 มกราคม 2030
รายไดภ้าษขีองรฐับาลทอ้งถิ่นและรฐัภาษีสามประเภทที่
เป็นแหลง่ทีม่าแหลง่ใหญท่ีส่ดุของรายไดจ้ากภาษีส�ำหรับรัฐ
และรัฐบาลทอ้งถิน่ในรัฐแคลฟิอรเ์นยีคอื—ภาษีเงนิไดส้ว่น
บคุคล ภาษีโรงเรอืน และภาษีการคา้ รัฐเกบ็ภาษีรายไดส้ว่น
บคุคลจากรายได—้รวมไปถงึคา่เชา่ทีผู่ใ้หเ้ชา่ไดรั้บ—ซึง่ได ้
รับภายในรัฐ รัฐบาลทอ้งถิน่เกบ็ภาษีทีอ่ยูอ่าศยัจากเจา้ของ
ทีอ่ยูอ่าศยัตามมลูคา่ของทรัพยส์นิเหลา่นัน้ รัฐบาลรัฐและ
รัฐบาลทอ้งถิน่เก็บภาษีการขายจากการขายสนิคา้ปลกี

ขอ้เสนอ
อนญุาตใหม้กีารขยายการควบคมุคา่เชา่ ขอ้เสนอนีแ้กไ้ขขอ้
จ�ำกดัหลกัสามอยา่งของ Costa-Hawkins โดยอนุญาตใหเ้มอืง
และเทศมณฑลสามารถน�ำการควบคมุคา่เชา่ไปใชก้บัทรัพยส์นิ
ไดม้ากกวา่ภายใตก้ฎหมายปัจจบุนั โดยเฉพาะเมอืงและเทศ
มณฑลสามารถน�ำการควบคมุคา่เชา่ไปใชก้บัเคหะสถานทีม่อีายุ
มากกวา่ 15 ปีได ้ซึง่ไมไ่ดร้วมถงึบา้นครอบครัวเดีย่วทีม่ผีูท้ีม่ ี
ทรัพยส์นิเพยีงสองหลงัหรอืนอ้ยกวา่นัน้เป็นเจา้ของ นอกจากนี ้
เมอืงและเทศมณฑลยงัสามารถจ�ำกดัอตัราการขึน้คา่เชา่ของผู ้
ใหเ้ชา่เมือ่มผีูเ้ชา่รายใหมย่า้ยเขา้ ชมุชนทีก่ระท�ำการเชน่นัน้ตอ้ง
อนุญาตใหผู้ใ้หเ้ชา่อสงัหารมิทรัพยเ์พิม่คา่เชา่ขึน้ถงึรอ้ยละ 15 
ในสามปีแรกหลงัจากทีผู่เ้ชา่ยา้ยเขา้มา

•	 แกไ้ขกฎหมายของรัฐเพือ่อนุญาตใหรั้ฐบาลทอ้งถิน่ออก
มาตรการควบคมุคา่เชา่อสงัหารมิทรัพยเ์พือ่การอยูอ่าศยั
ทีม่อีายมุากกวา่ 15 ปี อนุญาตใหเ้พดานในการปรับเพิม่
อตัราคา่เชา่ตอ่ปีในทอ้งถิน่แตกตา่งจากเพดานทีใ่ชอ้ยูใ่น
ปัจจบุนัทัว่ทัง้รัฐได ้

•	 อนุญาตใหค้า่เชา่อสงัหารมิทรัพยท์ีม่กีารควบคมุอตัราคา่
เชา่เพิม่ขึน้ไดไ้มเ่กนิรอ้ยละ 15 ตลอดระยะเวลาสามปี
เมือ่เริม่เชา่อาศยัใหม ่(มากกวา่อตัราคา่เชา่ทีป่รับเพิม่ ที่
ขอ้บญัญัตทิอ้งถิน่อนุญาต)

•	 นโยบายดา้นการควบคมุคา่เชา่ใหมจ่ะไมใ่ชบ้งัคบักบั
บคุคลทีม่บีา้นไมเ่กนิสองหลงั

•	 หา้มมใิหม้กีารควบคมุอตัราคา่เชา่ ทีเ่ป็นการละเมดิสทิธิ์
ของผูใ้หเ้ชา่ในการไดรั้บผลตอบแทนทางการเงนิที่
ยตุธิรรม ตามกฎหมายแหง่รัฐแคลฟิอรเ์นยี

สรปุประมาณการผลกระทบทางการเงนิตอ่
รฐับาลระดบัรฐัและระดบัทอ้งถิ่นข ัน้สดุทา้ย 
โดยนกัวเิคราะหก์ฎหมาย:
•	 โดยรวมแลว้ รายไดข้องรัฐและทอ้งถิน่มแีนวโนม้ทีจ่ะลด

ลงหลายสบิลา้นดอลลาร ์ตอ่ปีเมือ่เวลาผา่นไป แตร่าย
ไดท้ีล่ดลงอาจจะมากกวา่หรอืนอ้ยกวา่นีก้ไ็ด ้ขึน้อยูก่บั
การด�ำเนนิการของชมุชนทอ้งถิน่

การวเิคราะหโ์ดยนกัวเิคราะหก์ารออกกฎหมาย
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การวเิคราะหโ์ดยนกัวเิคราะหก์ารออกกฎหมาย	 ต่ อ

ก�ำหนดใหม้อีตัราผลตอบแทนทีเ่ป็นธรรม ขอ้เสนอนี้
ก�ำหนดใหก้ฎหมายควบคมุคา่เชา่อนุญาตใหผู้ใ้หเ้ชา่มอีตัรา
ผลตอบแทนทีเ่ป็นธรรม ซึง่สง่ผลใหค้�ำพพิากษาของศาลใน
อดตีน�ำมาปรับใชใ้นกฎหมายรัฐ

ผลกระทบตอ่งบประมาณ
ผลกระทบทางเศรษฐกิจ หากชมุชนตา่ง ๆ ตอบสนองตอ่
ขอ้เสนอนีด้ว้ยการขยายการบงัคบัใชก้ฎหมายควบคมุคา่เชา่
ดงักลา่วนอกเหนอืจากความคุม้ครองของผูเ้ชา่ปัจจบุนั อาจ
น�ำไปสูผ่ลกระทบทางเศรษฐกจิบางประการ ผลกระทบทีม่ี
โอกาสเกดิขึน้มากทีส่ดุ ไดแ้ก:่

•	 เพือ่เป็นการหลกีเลีย่งระเบยีบคา่เชา่ ผูใ้หเ้ชา่บางราย
จะขายทีอ่ยูอ่าศยัใหเ้ชา่ของตนใหก้บัเจา้ของใหมท่ีจ่ะ
อาศยัอยูท่ีน่ั่น

•	 คา่เชา่ทีอ่ยูอ่าศยัจะลดลงเนือ่งจากผูใ้หเ้ชา่ไมต่อ้งการ
จา่ยมากขนาดนัน้ส�ำหรับทรัพยส์นิเหลา่นี้

•	 ผูเ้ชา่บางรายจะจา่ยคา่เชา่นอ้ยลงและผูใ้หเ้ชา่บางราย
จะไดรั้บรายไดค้า่เชา่ทีน่อ้ยลง

•	 ผูเ้ชา่บางรายจะยา้ยทีพั่กนอ้ยครัง้มากขึน้ ตวัอยา่งเชน่ 
ผูเ้ชา่จะยา้ยออกนอ้ยลงเพราะคา่เชา่จะเพิม่ขึน้ 

ปรมิาณผลกระทบเหลา่นีจ้ะขึน้อยูก่บัวา่มกีีช่มุชนทีอ่อก
กฎหมายใหม ่และครอบคลมุทีอ่ยูอ่าศยักีแ่หง่ และมคีา่เชา่ที่
ถกูจ�ำกดัมากเทา่ใด
การเปลี่ยนแปลงในรายไดร้ฐัและรายไดท้อ้งถิ่น ผลกระ
ทบทางเศรษฐกจิของขอ้เสนอนีจ้ะสง่ผลตอ่ภาษีทรัพยส์นิ 
ภาษีการขาย และรายไดจ้ากภาษี ผลกระทบทีส่�ำคญัทีส่ดุ
และมโีอกาสเกดิขึน้มากทีส่ดุ ไดแ้ก:่

•	 ผูใ้หเ้ชา่อสงัหาริมทรพัยจ์า่ยภาษทีรพัยส์ิ นนอ้ย
ลง การลดลงของมลูคา่สนิทรัพยใ์หเ้ชา่อาจสง่ผลตอ่
การช�ำระภาษีทรัพยส์นิทีล่ดลงโดยเจา้ของเป็นเวลา
หลายปี การสญูเสยีภาษีทรัพยส์นิจะถกูชดเชยสว่น
ทีข่าดไปโดยการมจี�ำนวนเงนิคา่ภาษีทรัพยส์นิทีต่อ้ง
ช�ำระสงูขึน้ ซึง่เกดิจากการขายบา้นเชา่ น่ันเป็นเพราะ
วา่การขายทีอ่ยูอ่าศยัมกัจะท�ำใหก้ารตัง้ระดบัการเก็บ
ภาษีทรัพยส์นิสงูขึน้ รายไดท้ีส่ญูเสยีไปจากมลูคา่
ทรัพยส์นิทีล่ดลงจะมากกวา่รายไดท้ีเ่พิม่ขึน้จากการ
ขายมากขึน้ ดว้ยเหตนุีข้อ้เสนอนีจ้ะลดจ�ำนวนเงนิภาษี
ทรัพยส์นิโดยรวมทีต่อ้งช�ำระลง

•	 ผูเ้ชา่เสยีภาษกีารขายเพิ่มมากขึ้น ผูเ้ชา่ทีจ่า่ยคา่
เชา่นอ้ยลดลงจะใชเ้งนิเกบ็บางสว่นของตนในการใช ้
จา่ยกบัสนิคา้พงึช�ำระภาษี

•	 การเปลี่ยนแปลงในภาษรีายไดท้ี่ช�ำระ
โดยผูใ้หเ้ชา่ การช�ำระภาษีรายไดข้องผูใ้หเ้ชา่จะ
ประสบความเปลีย่นแปลงไปหลายทาง ทัง้ขึน้และลง 
ผลกระทบโดยภาพรวมตอ่ภาษีรายไดข้องรัฐนัน้ไม่
ชดัเจน 

โดยภาพรวมแลว้ขอ้เสนอนีจ้ะลดรายไดข้องรัฐและทอ้งถิน่
เมือ่เวลาผา่นไป ภาษีทรัพยส์นิจะไดรั้บผลกระทบมากทีส่ดุ 
จ�ำนวนรายไดท้ีส่ญูเสยีขึน้อยูก่บัปัจจัยหลายประการ ปัจจัยที่
ส�ำคญัทีส่ดุกค็อืการตอบสนองของชมุชนเหลา่นีต้อ่ขอ้เสนอ
ดงักลา่ว ตวัอยา่งเชน่ หากชมุชนทีม่กีารควบคมุคา่เชา่อยู่
แลว้ขยายกฎเกณฑเ์พือ่น�ำบา้นทีใ่หมก่วา่ และบา้นครอบครัว
เดีย่วเขา้มาดว้ย การสญูเสยีรายไดภ้าษีสามารถสงูถงึหลาย
สบิลา้นดอลลารต์อ่ปี หากมหีลายชมุชนสรา้งกฎการควบคมุ
คา่เชา่ใหม ่ความสญูเสยีทีม่ตีอ่รายไดภ้าษีกอ็าจจะมมีากขึน้ 
หากมชีมุชนเพยีงไมก่ีแ่หง่ท�ำการเปลีย่นแปลง การสญูเสยี
รายไดจ้ะเล็กนอ้ย
เพิ่มคา่ใชจ้า่ยของรฐับาลทอ้งถิ่น หากเมอืงหรอื
เทศมณฑลใด ๆ ตรากฎหมายควบคมุคา่เชา่ใหมห่รอืขยาย
การบงัคบัใชก้ฎหมายทีม่อียูใ่นปัจจบุนั คณะกรรมการคา่เชา่
ทอ้งถิน่จะมคีา่ใชจ้า่ยเพิม่มากขึน้ โดยขึน้อยูก่บัการเลอืก
ของรัฐบาลทอ้งถิน่ คา่ใชจ้า่ยเหลา่นีอ้าจมปีริ มาณนอ้ย
มากถึงหลายลา้นดอลลารต์อ่ปี คา่ใชจ้า่ยเหลา่นีจ้ะช�ำระ
โดยคา่ธรรมเนยีมของเจา้ของทีอ่ยูอ่าศยัใหเ้ชา่ 

โปรดไปที่่� http://cal-access.sos.ca.gov/ 
campaign/measures/ เพื่่�อดููรายชื่่�อ 

คณะกรรมการที่่�ได้ร้ับัการจัดัตั้้ �งขึ้ ้�นเฉพาะเพื่่�อ 
สนับัสนุนุหรืือคัดัค้า้นข้อ้เสนอนี้้�

โปรดไปที่่� http://www.fppc.ca.gov/ 
transparency/top‑contributors.html  

เพื่่�อดููรายชื่่�อผู้้� บริิ จาคเงิิ นจำำ�นวนสููงสุดุ  
10 รายแรกของคณะกรรมการ 

หากท่า่นต้อ้งการสำำ�เนาเนื้้�อหาฉบับัเต็็มของข้อ้เสนอรัฐั
นี้้� กรุณุาโทรศัพัท์ต์ิิ ดต่อ่เลขาธิิการรัฐัได้ท้ี่่ �หมายเลข  

(855) 345-3933 หรืือท่า่นสามารถส่ง่อีเีมลถึึง 
vigfeedback@sos.ca.gov ท่า่นจะได้ร้ับัเอกสารทาง 

ไปรษณีีย์โ์ดยไม่เ่สียีค่า่ใช้จ้่า่ยแต่อ่ย่า่งใด

เพิ่่�มอำำ�นาจให้แ้ก่รั่ัฐบาลท้อ้งถิ่่�นในการออกมาตรการควบคุมุค่า่เช่า่ 
อสังัหาริมิทรััพย์เ์พื่่�อการอยู่่�อาศััยมากขึ้้�น การริเิริ่่�มบััญญััติกิฎหมาย

ขอ้เสนอที่
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