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ขยายอำานาจของรฐับาลท้องถ่ินในการออกกฎหมายควบคุม 
การเชา่ทรพัยสิ์นท่ีอยูอ่าศัย กฎหมายรเิริม่

ช่�อเร่�องอย่างเป็็นทางการและบทสรุป็ จั ด ทำ า โ ด ย อั ย ก า ร สู ง สุ ด

เน่�อหาของมาตรการนี�สามารถพบได้ที�หน้า 100 และบนเวบ็ไซต์’ของเลขาธิกิารรฐัที�  
voterguide.sos.ca.gov.

• กฎหมายของรฐัในปัจจุบัน (กฎหมายท่ีอยู่
อาศัยใหเ้ชา่ Costa-Hawkins ปี 1995) โดย
ทัว่ไปจะป้องกันไม่ใหเ้มืองและมณฑลจำากัด
อตัราค่าเชา่เริม่ต้นท่ีเจ้าของบ้านอาจเรยีกเก็บ
จากผู้เชา่รายใหม่ในท่ีอยูอ่าศัยทุกประเภท และ
จากการจำากัดการเพิม่ค่าเชา่สำาหรบัผู้เชา่ราย
เดิมใน (1) ท่ีอยูอ่าศัยท่ีถูกครอบครองครัง้แรก
หลังจากวนัท่ี 1 กุมภาพันธ ์1995 (2) บ้าน
เด่ียว และ (3) คอนโดมิเนียม

• มาตรการนี�จะยกเลิกกฎหมายของรฐันั�นและ
จะหา้มไม่ใหร้ฐัจำากัดความสามารถของเมือง

และมณฑลในการรกัษา ออกกฎหมาย หรอื
ขยายข้อบัญญัติควบคุมค่าเชา่ที�อยูอ่าศัย

สรุป็ป็ระมาณการของนักวเิคราะห์
กฎหมายเกี�ยวกับผลกระทบทางการคลัง
สุทธิขิองรฐัและรฐับาลท้องถิ�น
• การลดรายได้ภาษีทรพัยสิ์นในท้องถิ�นอยา่ง

น้อยหลายสิบล้านดอลลารต่์อปีเนื�องจากมีแนว
โน้มที�จะขยายการควบคุมค่าเชา่ในบางชุมชน 

วเิคราะห์โดยนักวเิคราะห์การออกกฎหมาย

ป็ระวติั
ที�อยูอ่าศัยใหเ้ชา่มีราคาแพงในรฐั California  
ผูเ้ชา่ในรฐั California จะจ่ายค่าที�อยูอ่าศัย
ประมาณ 50 เปอรเ์ซ็็นต์ มากกวา่ผู้เช่าในรฐัอื�น 
ในบางส่วนของรฐั ค่าเช่าจะมากกวา่สองเท่าของ
ค่าเฉลี�ยของประเทศ ค่าเช่าในรฐั California สูง
เนื�องจากรฐัไม่มีที�อยู่อาศัยเพียงพอสำาหรบัทุก
คนที�ต้องการอาศัยอยู่ที�นี�  ผู้ที�ต้องการอยู่ที�นี�จะ
ต้องแข่งขันกับผู้เช่าที�อยู่อาศัยรายอื�นซ่็�งจะทำาให้
ค่าเช่าเพิ�มข่�น
ในหลาย ๆ เม่องมีกฎหมายควบคุมค่าเชา่ 
รฐับาลท้องถิ�นบางแหง่ในรฐั California มี
กฎหมายที�จำากัดจำานวนค่าเชา่ที�เจ้าของบ้าน
สามารถเพิ�มค่าเชา่ได้ตั�งแต่หน่�งปีไปจนถ่งปีถัดไป 
กฎหมายเหล่านี�มักเรยีกวา่การควบคุมค่าเชา่ ชาว 
California ประมาณหน่�งในสี�อาศัยอยูใ่นชุมชนที�
มีการควบคุมค่าเชา่ในท้องถิ�น ตัวอยา่งของสถาน
ที�ที�มีการควบคุมค่าเชา่ ได้แก่ Los Angeles, San 
Francisco, และ San Jose.

กฎหมายของรฐัจำากัดการเพิ�มค่าเชา่ นอก
เหนือจากกฎหมายควบคุมค่าเชา่ในท้องถิ�นแล้ว, 
กฎหมายของรฐัยงัป้องกันไม่ใหเ้จ้าของบ้าน 

ส่วนใหญ่เพิ�มค่าเชา่ของผู้เชา่มากกวา่ 
5 เปอรเ์ซ็็นต์บวกกับอตัราเงนิเฟ้้อ (สูงสุดรวม 
10 เปอรเ์ซ็็นต์) ในหน่�งปี กฎหมายนี�มีผลบังคับใช้
จนถ่งปี 2030 

กฎหมายของรฐัจำากัดการควบคุมค่าเชา่ใน
ท้องถิ�น กฎหมายของรฐัอกีฉบับหน่�ง, ที�เรยีก
วา่ กฎหมายเกี�ยวกับการเคหะ Costa-Hawkins 
(Costa-Hawkins), จำากัดกฎหมายควบคุมค่า
เชา่ในท้องถิ�นด้วยสามวธิหีลัก ประการแรก, 
การควบคุมค่าเชา่ไม่สามารถใชกั้บบ้านเดี�ยว
ได้ ประการที�สอง, การควบคุมค่าเชา่ไม่สามารถ
ใชกั้บที�อยูอ่าศัยใด ๆ ที�สรา้งข่�นในหรอืหลังวนั
ที� 1 กุมภาพันธ ์1995 ประการที�สาม, กฎหมาย
ควบคุมค่าเชา่โดยทั�วไปไม่สามารถบอกเจ้าของ
บ้านได้วา่อะไรที�พวกเขาสามารถเรยีกเก็บเงนิจาก
ผู้เชา่รายใหม่ได้เมื�อยา้ยเข้ามาครั �งแรก แทนที�
จะเป็นเชน่นั�น, การควบคุมค่าเชา่สามารถจำากัด
ได้เฉพาะการเพิ�มค่าเชา่สำาหรบัผู้เชา่ที�มีอยูแ่ล้ว
เท่านั�น

ข้อเสนอ
อนญุาตใหร้ฐับาลท้องถิ�นขยายการควบคุมค่า
เชา่นี� ข้อเสนอที� 33 ยกเลิก Costa-Hawkins. ภาย
ใต้ข้อเสนอนี�, เมืองและมณฑลสามารถควบคุมค่า
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ขยายอำานาจของรฐับาลท้องถิน่ในการออกกฎหมายควบคุม 

การเชา่ทรพัยสิ์นท่ีอยูอ่าศัย กฎหมายรเิริม่

การวเิคราะห์โดยนักวเิคราะห์กฎหมาย ต่ อ

เชา่ที�อยูอ่าศัยใด ๆ ได้ พวกเขายงัสามารถจำากัด
จำานวนการเพิ�มค่าเชา่ที�เจ้าของบ้านสามารถ
เรยีกเก็บได้เมื�อผู้เชา่รายใหม่ยา้ยเข้ามา ข้อ
เสนอไม่ได้ทำาการเปลี�ยนแปลงใด ๆ กับกฎหมาย
ควบคุมค่าเชา่ในท้องถิ�นที�มีอยูแ่ล้ว โดยทั�วไป, 
เมืองและมณฑลจะต้องดำาเนินการแยกกันเพื�อ
เปลี�ยนแปลงกฎหมายท้องถิ�นของตน
จำากัดความสามารถของรฐัในการกำาหนดการ
ควบคุมค่าเชา่ ข้อเสนอที� 33 ป้องกันไม่ใหร้ฐั
ดำาเนินการในอนาคตเพื�อจำากัดการควบคุมค่าเชา่
ในท้องถิ�น

ผลกระทบทางการเงนิ
ผลกระทบต่อผู้เชา่และเจ้าของบา้น หากขอ้เสนอ
ที� 33 ผา่น, กฎหมายควบคุมค่าเชา่ในท้องถิ�นอาจ
จะขยายออกไปในบางชุมชน ซ่็�งอาจมีผลกระทบ
มากมายต่อผู้เชา่, เจ้าของบา้น, และทรพัยสิ์นให้
เชา่ ผลกระทบที�เป็นไปได้มากที�สุดคือ:

• ผู้เชา่บางรายที�อาศัยอยูใ่นอสังหารมิทรพัย์
ที�ครอบคลุมโดยการควบคุมค่าเชา่ จะจ่าย
ค่าเชา่น้อยลง ผู้เชา่บางรายที�อาศัยอยูใ่น
อสังหารมิทรพัยที์�ไม่อยูภ่ายใต้การควบคุม
ค่าเชา่จะจ่ายค่าเชา่มากข่�น 

• ผู้เชา่บางรายจะยา้ยออกไม่บ่อยนัก 
• จะมีบ้านใหเ้ชา่วา่งน้อยลง เหตุผลประการ

หน่�งก็คือ เจ้าของบ้านบางรายจะขาย
ทรพัยสิ์นของตนใหกั้บเจ้าของใหม่ซ่็�งจะ
อาศัยอยูที่�นั�นแทนที�จะปล่อยเชา่ 

• มูลค่าของที�อยูอ่าศัยใหเ้ชา่จะลดลงเนื�องจาก
ผู้ใหเ้ชา่ไม่ต้องการจ่ายมากเพื�อทรพัยสิ์น
เหล่านี�

ขนาดของผลกระทบเหล่านี�จะข่�นอยูกั่บจำานวน
ทรพัยสิ์นที�ได้รบัการคุ้มครองโดยการควบคุมค่า

เชา่ในท้องถิ�น และจำานวนค่าเชา่ที�ถูกจำากัด สิ�ง
เหล่านี�จะถูกตัดสินโดยการกระทำาในอนาคตของ
รฐับาลท้องถิ�นและผู้มีสิทธลิงคะแนนเสียง 
รายได้จากภาษีีทรพัยสิ์นท้องถิ�นที�ลดลง การ
ลดลงของมูลค่าทรพัยสิ์นใหเ้ชา่จะชว่ยลดจำานวน
ภาษีทรพัยสิ์นที�เจ้าของบ้านจ่าย วธินีี�จะชว่ยลด
รายได้จากภาษีทรพัยสิ์นสำาหรบัเมือง, มณฑล, 
เขตพิเศษ, และโรงเรยีน เมื�อเวลาผ่านไป, การ
ลดภาษีทรพัยสิ์นเหล่านี�น่าจะมีมูลค่าอยา่งน้อยห
ลายสิบล้านดอลลารต่์อปี (รายปี) ซ่็�งน้อยกวา่
คร่�งหน่�งของ 1 เปอรเ์ซ็็นต์ของรายได้จากภาษี
ทรพัยสิ์นทั�งหมด ประมาณคร่�งหน่�งของการลด
ลงจะเป็นรายได้จากภาษีทรพัยสิ์นที�จะนำาไปใช้
ในโรงเรยีน ในบางปี, รฐัอาจใหเ้งนิมากข่�นแก่
โรงเรยีนเพื�อชดเชยความสูญเสียของพวกเขา
ค่าใชจ่้ายของรฐับาลท้องถิ�นที�เพิ�มข้�น หาก
กฎหมายควบคุมค่าเชา่ในท้องถิ�นมีการขยายตัว, 
รฐับาลท้องถิ�นอาจมีค่าใชจ่้ายในการดำาเนินการ
ตามกฎหมายเหล่านี�เพิ�มข่�น ค่าใชจ่้ายเหล่านี�อาจ
มีตั�งแต่เริ�มต้นหลักล้านดอลลารไ์ปจนถ่งหลายสิบ
ล้านดอลลารต่์อปี ค่าใชจ่้ายเหล่านี�อาจจะจ่ายโดย
ค่าธรรมเนียมจากเจ้าของบ้าน

ไป็ที� sos.ca.gov/campaign-lobbying/cal-access-
resources/measure-contributions/2024-ballot-

measure-contribution-totals เพ่�อดูรายช่�อคณะ
กรรมการที�จัดตั�งข้�นเพ่�อสนับสนนุหรอ่คัดค้าน

มาตรการนี�เป็็นหลัก

ไป็ที� fppc.ca.gov/transparency/top-contributors.html 
เพ่�อเข้าถ้งผู้มีส่วนรว่ม  

10 อนัดับแรกของคณะกรรมการ 
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