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TĂNG THÊM THẨM QUYỀN CỦA CHÍNH QUYỀN ĐỊA PHƯƠNG TRONG VIỆC 
BAN HÀNH KIỂM SOÁT GIÁ THUÊ NHÀ ĐỐI VỚI BẤT ĐỘNG SẢN GIA CƯ. 
ĐẠO LUẬT TIÊN KHỞI.

PHẦN TIÊU ĐỀ VÀ TÓM LƯỢC CHÍNH THỨC Đ Ư Ợ C  S O Ạ N  T H Ả O  B Ở I  T Ổ N G  C H Ư Ở N G  L Ý

THÔNG TIN CƠ SỞ
Nhà Thuê Mắc tại California. Người thuê nhà tại California 
thường trả tiền thuê nhà cao hơn 50 phần trăm so với 
người thuê nhà ở các tiểu bang khác. Tại một vài khu 
vực của tiểu bang, giá thuê nhà thậm chí còn cao gấp 
đôi so với giá trung bình của quốc gia. Giá thuê nhà ở 
California cao vì tiểu bang này không có đủ nhà ở cho 
người muốn sống ở đây. Những người muốn sống ở 
đây phải cạnh tranh về nhà ở, làm cho tiền thuê nhà 
tăng lên.
Một Số Thành Phố Có Luật Kiểm Soát Tiền Thuê 
Nhà.  Một số thành phố tại California—bao gồm Los 
Angeles, San Francisco, và San Jose—có luật giới hạn 
mức tăng tiền thuê nhà đối với chủ nhà sau mỗi năm. 
Những luật này thường được gọi là quyền kiểm soát 
tiền thuê nhà. Khoảng một phần năm người dân 
California sống tại thành phố được kiểm soát tiền thuê 
nhà. Hội đồng quản lý giá thuê nhà địa phương thực 
hiện công tác kiểm soát tiền thuê nhà. Những hội 
đồng này được chi trả thông qua lệ phí từ chủ nhà.
Quyết Định của Tòa Án Giới Hạn Quyền Kiểm Soát Tiền 
Thuê Nhà Tại Địa Phương. Tòa án quy định rằng luật 
kiểm soát tiền thuê nhà phải để chủ nhà nhận được “lợi 
nhuận công bằng”. Điều này có nghĩa là chủ nhà phải 
được phép tăng tiền thuê đến mức đủ để có được một 
chút lợi nhuận mỗi năm.
Luật Pháp Tiểu Bang Giới Hạn Quyền Kiểm Soát Tiền Thuê 
Nhà Tại Địa Phương. Một luật tiểu bang, được gọi là Đạo 
Luật Cho Thuê Nhà Costa-Hawkins (Costa-Hawkins), giới 
hạn luật kiểm soát tiền thuê nhà tại địa phương. Costa-
Hawkins đưa ra ba giới hạn chính. Thứ nhất, quyền kiểm 
soát tiền thuê nhà không thể áp dụng cho bất cứ nhà dành 
cho một gia đình. Thứ hai, quyền kiểm soát tiền thuê nhà 
không bao giờ có thể áp dụng cho những ngôi nhà mới 
xây xong vào hoặc sau ngày 1 tháng Hai, 1995. Thứ ba, 

luật kiểm soát tiền thuê nhà không thể cho chủ nhà biết số 
tiền mà họ có thể tính với một người thuê nhà mới khi họ 
lần đầu dọn vào.
Luật Tiểu Bang Giới Hạn Mức Tăng Tiền Thuê Nhà. 
Ngoài quyền kiểm soát tiền thuê nhà tại địa phương 
được cho phép theo Costa-Hawkins, một luật tiểu bang 
mới giới hạn mức tăng tiền thuê nhà cho nhà thuê tại 
California. Chủ nhà không thể tăng tiền thuê nhà quá 
5 phần trăm cộng với lạm phát trong một năm hoặc 
10 phần trăm, tùy vào mức nào thấp hơn. Điều này áp 
dụng cho hầu hết nhà có tuổi đời trên 15 năm. Luật này 
có hiệu lực cho tới ngày 1 tháng 1 năm 2030.
Tiền Thu Thuế của Chính Quyền Tiểu Bang và Địa 
Phương.  Ba loại thuế là nguồn tiền thu thuế lớn nhất 
của chính quyền tiểu bang và địa phương tại California—
thuế thu nhập cá nhân, thuế bất động sản và thuế bán 
hàng. Tiểu bang thu thuế thu nhập cá nhân đối với thu 
nhập—bao gồm cả tiền thuê nhà mà chủ nhà thu được—
kiếm được trong phạm vi tiểu bang. Chính quyền địa 
phương thu thuế tài sản đối với chủ bất động sản dựa 
vào giá trị bất động sản của họ. Chính quyền địa phương 
và tiểu bang thu thuế bán hàng đối với hoạt động bán lẻ 
hàng hóa.

ĐỀ XUẤT
Cho Phép Gia Tăng Quyền Kiểm Soát Tiền Thuê. Dự luật 
điều chỉnh ba giới hạn chính của Costa-Hawkins, cho 
phép các thành phố và các quận áp dụng quyền kiểm 
soát tiền thuê đối với nhiều bất động sản hơn theo luật 
hiện hành. Đặc biệt, các thành phố và các quận có thể áp 
dụng quyền kiểm soát tiền thuê đối với hầu hết nhà có 
tuổi đời trên 15 năm. Loại nhà này không bao gồm nhà 
dành cho một gia đình thuộc sở hữu của người có từ hai 
bất động sản trở xuống. Ngoài ra, các thành phố và quận 
có thể giới hạn số tiền thuê nhà mà chủ nhà có thể tăng 
khi một người thuê mới chuyển vào. Các cộng đồng áp 

 • Tu chính luật tiểu bang nhằm cho phép chính quyền địa 
phương được thiết lập việc kiểm soát giá thuê nhà trên 
những bất động sản gia cư đã xây trên 15 năm. Cho phép 
những giới hạn của địa phương trong việc tăng giá thuê 
nhà hàng năm khác với giới hạn hiện tại của toàn tiểu 
bang.

 • Cho phép tăng giá thuê nhà lên 15 phần trăm trong 
những bất động sản được kiểm soát giá thuê nhà trong 
thời gian ba năm khi bắt đầu cho người thuê mới (trên bất 
cứ mức tăng nào được cho phép bởi sắc lệnh địa phương).

 • Miễn cho những người sở hữu không quá hai căn nhà 
không bị lệ thuộc vào chính sách mới về kiểm soát giá 
thuê nhà. 

 • Nhằm phù hợp với luật California, những ngăn cấm trong 
kiểm soát giá thuê nhà không vi phạm đến quyền của 
người chủ nhà đối với quyền lợi tài chánh công bằng.

TÓM LƯỢC CỦA PHÂN TÍCH VIÊN LẬP PHÁP VỀ 
ƯỚC TÍNH TÁC ĐỘNG TÀI KHÓA THỰC SỰ ĐỐI 
VỚI CHÍNH QUYỀN TIỂU BANG VÀ ĐỊA PHƯƠNG:
 • Nói chung, tiền thu của tiểu bang và địa phương có thể bị 
giảm hàng chục triệu mỹ kim mỗi năm theo thời gian. Tùy 
thuộc vào những biện pháp của cộng đồng địa phương, 
những thất thoát về tiền thu có thể ít hay nhiều.

PHÂN TÍCH CỦA PHÂN TÍCH VIÊN LẬP PHÁP

Nội dung dự luật này có thể được tìm thấy trên trang mạng của Tổng
Thư Ký Tiểu Bang tại voterguide.sos.ca.gov.
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dụng quyền này phải để chủ nhà được tăng tiền thuê 
lên đến 15 phần trăm trong ba năm đầu tiên sau khi một 
người thuê mới chuyển vào.
Yêu Cầu Mức Lợi Nhuận Công Bằng. Dự luật này quy 
định rằng luật kiểm soát tiền thuê nhà mang lại lợi 
nhuận công bằng cho chủ nhà. Dự luật này đưa kết quả 
quyết định của tòa án trước đây vào luật tiểu bang.

TÁC ĐỘNG TÀI KHÓA
Ảnh Hưởng Kinh Tế. Nếu các cộng đồng phản ứng với dự 
luật này bằng cách mở rộng luật kiểm soát tiền thuê nhà 
vượt quá mức bảo vệ hiện có cho người thuê, nó có thể 
dẫn đến một số tác động kinh tế. Những ảnh hưởng có 
thể xảy ra nhiều nhất là:

 • Để tránh quy chế tiền thuê nhà, một số chủ nhà sẽ 
bán nhà cho thuê của họ cho chủ sở hữu mới mà sẽ 
sống ở đó.

 • Giá trị nhà ở cho thuê sẽ giảm vì các chủ nhà tiềm năng 
không muốn thanh toán nhiều tiền cho những bất 
động sản này.

 • Một số người thuê nhà sẽ trả tiền thuê nhà ít hơn 
và một số chủ nhà sẽ nhận được ít lợi nhuận hơn từ 
tiền thuê nhà.

 • Một số người thuê nhà sẽ chuyển nhà ít thường 
xuyên hơn. Ví dụ: ít người thuê nhà sẽ chuyển nhà 
hơn vì tiền thuê nhà tăng. 

Mức độ của những tác động này sẽ phụ thuộc vào số 
lượng cộng đồng thông qua luật mới, số lượng bất 
động sản chịu ảnh hưởng và số tiền thuê nhà được  
giới hạn.
Thay Đổi trong tiền thu của Tiểu Bang và Địa Phương. 
Ảnh hưởng kinh tế của dự luật này sẽ tác động đến 
tiền thu thuế bất động sản, thuế bán hàng và thuế thu 
nhập. Những tác động lớn nhất và có khả năng xảy ra 
nhiều nhất là:

 • Chủ Nhà Trả Ít Thuế Bất Động Sản Hơn. Việc giảm 
giá trị bất động sản cho thuê qua nhiều năm sẽ 
dẫn đến việc giảm tiền thuế bất động sản mà chủ 
của những bất động sản đó thanh toán. Khoản 
tổn thất thuế bất động sản này sẽ được bù một 
phần nhờ tiền thuế bất động sản cao hơn từ việc 
bán nhà cho thuê. Đó là do việc bán bất động sản 
thường khiến hóa đơn thuế bất động sản được đưa 
về mức cao hơn. Khoản tổn thất tiền thu do giá 
trị bất động sản thấp hơn sẽ lớn hơn tiền thu thu 
được từ việc bán nhà gia tăng. Do đó, dự luật này 
sẽ làm giảm tổng cộng các khoản thanh toán cho 
thuế bất động sản.

 • Tăng Tiền Thuế Tiêu Thụ Do Người Thuê Nhà Trả. 
Những người thuê nhà mà trả tiền thuê nhà ít hơn 
sẽ sử dụng một số khoản tiết kiệm của mình để 
mua hàng hóa chịu thuế.

 • Thay Đổi trong Thuế Thu Nhập Do Chủ Nhà Trả. 
Tiền thuế thu nhập mà chủ nhà trả sẽ thay đổi 
theo một số cách, cả lên và xuống. Ảnh hưởng 
tổng thể tới tiền thu thuế thu nhập của tiểu bang 
là không rõ. 

Nhìn chung, dự luật này có thể sẽ làm giảm tiền thu 
của tiểu bang và địa phương theo thời gian. Ảnh 
hưởng lớn nhất là tới thuế bất động sản. Khoản tổn 
thất tiền thu này sẽ tùy thuộc vào nhiều yếu tố, quan 
trọng nhất chính là cách các cộng đồng phản ứng với 
dự luật này. Ví dụ: nếu các cộng đồng đã được mở 
rộng quy định về kiểm soát tiền thuê nhà cho các nhà 
mới hơn và nhà dành cho một gia đình thì tổn thất về 
tiền thu có thể lên tới mức cao của hàng chục triệu mỹ 
kim mỗi năm. Nếu nhiều cộng đồng thiết lập quy định 
kiểm soát tiền thuê nhà mới, khoản tổn thất về tiền 
thu có thể lớn hơn. Nếu ít cộng đồng thực hiện thay 
đổi, tổn thất về tiền thu sẽ không đáng kể.

Chi Phí Dành Cho Chính Quyền Địa Phương Tăng. Nếu các 
thành phố hoặc quận thiết lập luật kiểm soát tiền thuê 
nhà mới hoặc mở rộng luật kiểm soát tiền thuê nhà hiện 
hành, hội đồng giá thuê nhà địa phương sẽ bị tăng chi 
phí. Tùy thuộc vào lựa chọn của chính quyền địa phương, 
những chi phí này có thể giao động từ rất ít đến hàng 
chục triệu mỹ kim mỗi năm. Các chi phí này có thể được 
thanh toán từ lệ phí thu được từ chủ nhà cho thuê. 

Truy cập http://cal-access.sos.ca.gov/
campaign/measures/ để lấy danh sách các 

ủy ban chủ yếu được hình thành để  
ủng hộ hoặc phản đối dự luật này.
Truy cập http://www.fppc.ca.gov/

transparency/top-contributors.html để lấy 
thông tin về 10 nhà đóng góp  

hàng đầu của ủy ban. 
Nếu quý vị muốn một bản sao toàn văn dự luật 

tiểu bang này, vui lòng gọi cho Tổng Thư Ký Tiểu 
Bang theo số (800) 339-8163 hoặc quý  vị có thể 

gửi email cho vigfeedback@sos.ca.gov và một  
bản sao sẽ được gửi cho quý vị miễn phí qua 

đường bưu điện.

TĂNG THÊM THẨM QUYỀN CỦA CHÍNH QUYỀN ĐỊA PHƯƠNG TRONG VIỆC  
BAN HÀNH KIỂM SOÁT GIÁ THUÊ NHÀ ĐỐI VỚI BẤT ĐỘNG SẢN GIA CƯ.  

ĐẠO LUẬT TIÊN KHỞI. 
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