CANH BAo NGUO'1

TIEu DUNG

PAo LUAT BAo VE NGU'G'l THUE NHA
NGHIA Vy cUA QUY Vi V'l TU CACH LA CHU NHA HOAC NGU'G1 QUAN LY BAT DONG SAN

Cé hiéu lyc ké tir ngay 1 thang 1 ndm 2020, Pao Luat Bdo V& Ngudi Thué Nha (Tenant Protection Act, TPA) cung

cip cac bién phap bao vé trén toan tiéu bang chéng lai hanh vi ting tién thué nha qua cao va yéu cau “ly do chinh
dang” dé truc xuat ngudi thué nha trong bat déng san cho thué &. C6 hiéu luc tir ngay 1 thang 4 ndm 2024, Dy Luat
Thuong Vién 567 slra d6i TPA dé ting cwdng céc bién phap bado vé va quy dinh cac hdu qua méi d6i véi cac hanh vi vi
pham. Ca chii s& hitu bat ddng san va ngudi quan ly bat dong san déu phai tu ndm rd cac yéu cau cla TPA va cac luat
khac vé chi nha-ngudi thué nha dé dam bao tudn thl cac luat d6. Dudi day 1a mot s cau hoi thudng gap vé TPA:

¢ Dao Luat Bio Vé Ngudi Thué Nha 1a gi? Dao Luat Bao Vé Nguwdi Thué Nha dat ra céc gidi han vé muirc ting tién
thué nha hang ndm (B Luat Dan Sy, Muc 1947.12) va han ché cdc hinh thic truc xuat duoc phép déi vai bat
dong san cho thué & (BO Luat Dan Sy, Muc 1946.2).

¢ Nhirng ddi twong nao phai tuan thi TPA? Hau hét chd nha va ngudi quan ly bat ddng san phai tuan tha TPA.
Tuy nhién, cdc yéu ciu truc xuat cé “ly do chinh dang” khdng ap dung cho nhitng ngudi thué nha d3 séng
trong don vi nha & dwdi mot ndm. TPA ciing khdng 4p dung cho mdt sé loai nha & cu thé, chang han nhu nha
& dugc xay dung trong vong 15 ndm qua (tinh theo co sé lién tiép).* (B6 Luat Dan Sy, Muc 1946.2(a), (e); Muc
1947.12(e).)

e Tién thué nha c6 thé ting bao nhiéu hang nam theo TPA? Tién thué nha khéng duoc tdng qué 5% cdng vdi
murc thay d6i vé chi phi sinh hoat (theo Chi S& Gid Tiéu Dung) hodc téng cong 10%, tuy theo mirc nao thip
hon, trong sudt khoang thoi gian 12 thang bat ky. Quy vi cé thé tim thay thong tin thém vé gidi han mirc ting
tién thué nha tai www.oag.ca.gov/housing va tai www.oag.ca.gov/consumers/general/landlord-tenant-issues.

¢ Nhirng hinh thirc truc xuat nao dwoc phép theo TPA? Ngudi thué nha chi cé thé bj truc xuat vi “ly do chinh
dang”. Ly do chinh dang c6 nghia 1a mét s6 tinh hudng cu thé nhat dinh, dwoc néu trong Bd Luat Dan Sy muc
1946.2, trong dé nguoi thué nha cé 16i, chdng han nhu khi ngudi thué nha khong thanh todn tién thué nha
hodc vi pham diéu khoan quan trong trong hop déng thué nha. Ly do chinh dang ciing bao gdbm bdn tinh
hudng “khong ¢ 16i” dwoc quy dinh, tat ca déu phai ddp &ng cac yéu cau cla TPA:

Chu s& hitu bat dong san dy dinh rat don vi nha & khéi thi trwdng cho thué.
Ch s& hitu bat ddng san hodc mot sé thanh vién gia dinh du dinh chuyén dén séng tai don vi nha &.
Chu s& hitu bat déng san dy dinh pha d& hodc tu sira phan I&n don vi nha &.
Nguwdi thué nha phai rdi khéi don vi nha & dé tuan tha luat phap hodc l1énh cla tda én, chinh quyén.
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¢ Khi nao thi ngwdi thué nha cé thé bi truc xuat vi ly do chi sé& hivu dv dinh riat don vi nha & khéi thi trwdng
cho thué? Ngudi thué nha chi cé thé bi truc xuat vi ly do “rat khai thi truéng cho thué” khi chi s hitu dy
dinh rut bat déng san d6 khai thi trudng cho thué, vi du: vi mudn ngirng hoat déng kinh doanh hodc str dung
tda nha cho muc dich khac ngoai muc dich cho thué nha. (B6 Luat Dan Sy, Muc 1946.2(b)(2)(B).) Nhiéu thanh
phd va quan cd cac gidi han bd sung vé cach rat don vi nha & khdi thi trwdong cho thué.

1 Céc truong hop mién trir khac bao gdm nhung khong gidi han & nhitng truong hop sau:

e Cécdon vinha & bi han ché bdi chirng thw, han ché theo quy dinh hodc tai liéu dugc lwu hé so khac la nha & gid ré
cho céc ho gia dinh cé thu nhap rat thap, thap hoac trung binh, hodc phai tudn thd théa thuan cung cdp tro cdp nha &
gia ré cho cac hé gia dinh d6.

e Ky tdc xa thudc quyén sé hitu va diéu hanh bdi cac té chirc gido duc dai hoc hodc cac truding khac.

e B4t dong sdn cé hai don vi nha & trong mot ciu trdc duy nhat, noi chl s& hitu bat dong sdn do6 s6ng tai mét don vj
nha & trong toan bo thoi gian thué nha.

e Nha & riéng va nha chung cu (a) khdng thudc quyén s& hitu cha quy tin thac dau tu bat dong sdn, cong ty, cdng ty
trach nhiém hiru han (limited liability company, LLC) ¢6 it nhat mot thanh vién céng ty hodc ban quan ly khu nha di
dong; VA (b) khi cht nha glri vin ban théng bdo cho ngudi thué nha cho biét viéc thué nha khong phai tuan thi gidi
han tién thué nha hodc cac yéu cau vé “ly do chinh dang” theo Pao Luat Bio Vé Ngudi Thué Nha.

DE biét danh sach day dd cac trudng hop mién trir, hdy tham khao BO Lust Dan Sy muc 1946.2
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¢ Khi nao thi ngwdi thué nha cé thé bi truc xuat vi ly do chi sé& hitru chuy&n dén sdng? Nguoi thué nha chi cé
thé bj truc xuat vi ly do nay néu chi s& hitu bat ddng san hodc vo/chdng, ban doi séng chung, con, chdu, cha
me hodc dng ba cla chd s& hitu cé y dinh chuyén dén s6ng tai don vi nha & d6. SB 567 4p d&t cac yéu cau sau
day déi vadi viéc truc xuat vi ly do chi s hitu chuyén dén séng: (1) chd s& hitu hodc ngudi than phai chuyén
dén trong vong 90 ngay sau khi ngudi thué nha roi di, (2) don vi nha & dé phai la noi cu trd chinh cda chd
s& hitu/ngudi than trong it nhat mot ndm, (3) thong bao truc xuat phai tiét 16 tén cla ngudi sap chuyén dén
s&ng tai don vi nha & va ma&i quan hé v&i chi s& hitu, ddng thdi phai néu rd rang ngudi thué nha cé thé yéu
cau bang chirng cho thay ngudi dy dinh cu trd 13 nguwdi than di tiéu chudn cha chi s& hitu va (4) khong duoc
c6 don vi nha & twong tw ndo con tréng trén bat ddng san ma chu s& hitu hodc ngwdi than cé thé chuyén dén
thay vi don vi nha & nay. Néu chi s& hitu hodc ngudi than khdong chuyén dén trong vong 90 ngay hodc néu
don vi nha & d6 khéng phai 13 noi cu trd chinh trong it nhat mot ndm thi don vi nha & d6 phai dwoc tra lai cho
ngudi thué nha vai cung thdi han thué va mirc tién thué nha nhu khi ngudi thué nha roi di va ngudi thué nha
phai dwoc bdi hoan chi phi chuyén nha hop ly. (Bd Luat Dan Sy, Muc 1946.2(b)(2)(A).)

¢ Khi nao thi ngwi thué nha cé thé bi truc xuat vi ly do pha d& hodc tu stra phan I&n? Ngudi thué nha chi
6 thé bi truc xuat vi ly do nay néu bat dong sadn doé dy dinh s& bi pha d& hodc néu viéc cai tao s& a) stra ddi
hodc thay thé& phan 1&n két cau, hé théng 6ng nudc, dién hodc co khi va yéu ciu gidy phép, hodc b) loai bd céc
vat lidu khdng an toan nhu son chi, nAm mdc hodc amidng khoi don vi nha &. Ngoai ra, cong viéc phai doi héi
ngudi thué nha roi khoéi don vi nha & trong it nhat 30 ngay lién tuc dé céng viéc dwoc hoan thanh an toan. SB
567 néu rd rang nguoi thué nha khong bat budc phai roi khéi don vi nha & vao bat ky ngay nao ma ngudi thué
nha cé thé tiép tuc séng tai d6 ma khéng vi pham cac quy dinh va luat vé strc khde, an toan va noi &. Néi cach
khac, rui ro vé an toan phai hién dién trong ca 30 ngay dé thi mdi cé ly do dé truc xuat. Theo SB 567, thong
bdo cham dit hop dong thué nha phai bao gdm mé t3 cong viéc s& hoan thanh, ban sao céc gidy phép can
thiét, ngay chl s& hitu du ki€n hoan thanh cong viéc hodc pha d& toa nha va thong bao rang théng bao rang
néu viéc tu stra phan I&n hodc pha d& khong duwoc bat dau hodc hoan thanh, ngudi thué nha phai cé co hoi
thué lai don vi nha & véi clng thoi han thué va muc tién thué nha nhu khi ngudi thué nha roi di. (Bd Luat Dan
Sw, Muc 1946.2(b)(2)(D).)

¢ Khi nao thi ngwei thué nha cé thé bij truc xuat nham tuan thi luat hodc Iénh? Trong mot 8 truong hop,
co quan chinh quyén hodc tda én cd thé ban hanh l1énh yéu cau tat ca ngudi thué nha roi khoi bat ddng san,
chdng han nhu khi tda nha dwoc phét hién 1a khdng an toan hodc cé hai cho strc khde clia ngudi cu tri. Ngoai
ra, luat phap dia phuong nhu phép 1énh quy hoach cé thé yéu cau quy vi roi khdi bat dong san. (B Luat Dan
Suw, Muc 1946.2(b)(2)(C).) Lénh yéu cau roi di khdng nghiém nhién chdm dirt hop d6ng thué nha. Néu chd nha
muén truc xuat ngudi thué nha vi 1énh yéu ciu roi di, trwdc tién chld nha phai duwa ra thong bdo chdm dat hop
doéng va dua ra yéu cau di doi theo yéu cau cha TPA.

e Ngudi thué nha cé quyén nhan hd tro di doi néu bi truc xuat ma khang c6 16i. Khi ngudi cung cap nha & truc
Xuat ngudi thué nha vi maét trong bdn Iy do “khéng ¢é 16i” néu trén, chd s& hitu phai trd cho ngudi thué nha
s8 tién twong duong mot thang tién thué nha dé giup ngudi thué nha chuyén dén noi @ méi. (Bd Luat Dan
Su, Muc 1946.2(d.) Mét s& thanh phd va quan yéu cau cung cap hd tro di doi bs sung.

e H3u qua cta hanh vi vi pham TPA 13 gi? Céc co quan hanh phép cla tiéu bang va dia phuong cé thé dua ra
cac bién phap cudng ché déi véi hanh vi vi pham TPA. SB 567 quy dinh rang néu nha cung cap nha & vi pham
gidi han tién thué nha cla TPA hodc céc diéu khodan truc xuat cé “ly do chinh dang”, nha cung cip cé thé phai
chiu trdch nhiém trwdc ngudi thué nha vé nhirng thiét hai thuc té, phi luat su va sé tién 1én dén gip ba lan s6
tién thiét hai néu chi sé& hitu hanh ddng c6 y hodc cé hanh vi dp birc, Iira ddo hodc acy. (B6 Luat Dan Sy, Muc
1946.2(h), Muc 1947.12(k).)

Ngoai gidi han murc tang tién thué nha va cac bién phap bao vé khai bi truc xuat ctia TPA, cac thanh phé hodc quén
cé thé cé thém luat kiém sodt tién thué nha va cac bién phap bao vé khai bi truc xuat. H3y tim hiéu vé cac ngudn luc
ho tro cla dia phuong va can nhac viéc tham khao y kién luat sw dé xac dinh nhirng yéu ciu va nghia vu cé thé 4p
dung.
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