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什麼是柯斯塔-霍金斯法?
柯斯塔-霍金斯法案是從1995年開始實行的州法，限制地方政府通過特定租
務管制的權力，並確保房東在建立新租賃關係時可以將原始租金上調至任何
額度。

此法案的要點：
•	 獨戶住宅與共管式公寓因為這法例而不受租務管制，即使持有這些租賃

單位的是大集團投資者或房地產財團。

•	 新興建的樓宇由於這法例而不受租務管制*，這也導致在加州內受租務管
制的房屋數量在1995年後無法增加。對於已有租務管制法例的城市，受
租務管制的房屋數量也停留在地方租務管制法例通過之時的數量。

•	 此法案允許空屋脫離租金管制，禁止地方政府通過法律來限制房東對新
搬入的租客收取接近市價的租金。此法律賦予房東對租客已搬離的空置
單位進行無止境升租的權力，為房東無所不用其極地逼遷長期租客提供
了主要動機，也讓此類可負擔的房屋持續減少。

* 在1995年之後建造的房屋并不受租務管制。在已有租務管制的城市，如果租務管制法中規定在
某日期之後興建的出租樓宇不受租務管控，且通過年份早於1995年，則按照之前的年份執行。在
三藩市，任何在1979年6月13日之後建造的房屋都不受租務管制。
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下面幾頁會深入探討此法案對三藩市與其他加州城市的影響。 隨著租客的數
量日漸增多，租務行業漸漸成為大型投資公司和投機性金融市場所覬覦的領
域。與此同時，全國超過一半的租房者承受著超出負荷的租金，他們將越來越
多的收入用於住房。面對著不受約束的投機客，我們必須確保我們擁有維持
社區穩定和多樣性所需的要素。自柯斯塔-霍金斯法案通過二十多年以來，廢
除這項對某些財團而言具特殊利益的法案顯然是解決當前住房危機的重要
一步。

廢除柯斯塔-霍金斯法
立刻施行真正的租務管制！
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柯斯塔-霍金斯法案起源
柯斯塔-霍金斯法案是房地產行業對加州和全國城市中強有力的租客團結組
織的反擊。 上世紀六十至七十年代，住房條件、高昂的租金和逼遷，激發了廣
泛的遊行抗議。公民權利、黑人權利、學生和貧苦百姓們聯合在一起的公民
運動，使得全國各地的租房者在政治領域中有了發言權。哈萊姆（Harlem），
芝加哥（Chicago），底特律（Detroit），東圣路易斯（East St. Louis），洛杉磯

（Los Angeles）和伯克萊（Berkeley）的租戶組織拒付租金的抗議示威，來
對抗公私營住房中極差的居住環境和昂貴的租金。在三藩市和其他城市，租
戶和社會運動者動員起來反對“城市更新計畫”。1這些計畫針對貧困的有色人
種社區，用改造社區的名義使該社區的人流離失所。這些抗議和遊行示威活
動激勵了隨後幾十年的租戶組織浪潮。2 3 4  

1970年代出現了大規模的通貨膨脹，伴隨著工資停滯和失業率上升。生活費
用，包括住房成本暴漲。因此，伯克萊市（Berkeley）的學生和低收入租戶嘗試
起草租務管制措施5，雖然最後被法院駁回，但它為繼後幾年成功的租務管制
條例奠定了重要的基石。

1978年6月，加州的選民通過了第13號提案，這是一項憲法修正案，將房屋稅
稅率降低了近60％，並提高了在未來通過在此領域增加稅收的門檻。6該倡議
的支持者將高租金歸咎於房東的房產稅率，並承諾下調房產稅稅率所帶來的
利好將會回饋到租客身上。7但實際上極少數人的租金有下降，許多租戶在第
13號提案生效後不久就被升租了。 

圖片來源：圖一，政治圖像研究中心提供“與逼遷作鬥爭”；圖二：聖巴巴拉租客聯會提供的紅辣椒
海報“租房”（1979）；圖三：柏克萊住房聯盟印刷（1977）“我們需要租務管制法律”。
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由此產生的反彈激發了租客們組織行動起來尋求紓解困難的救助：超過25
個加州城市在1981年之前皆通過了不同形式的租務管制。8在三藩市，房東
Angelo Sangiacomo的行為開始驗證了第13號提案為租客帶來福利的承
諾是虛假的。當他向5,000名租戶升租時，激怒了一大批社會運動者，他們因
此開始了大規模的行動。這位大亨被諷刺地稱為“租務管制之父”9，而三藩市
於1979年通過了最初版本的租務管制條例。加州的租客們組成了一個州際
的聯盟，聯合其他城市，如東帕羅奧圖（East Palo Alto）和西好萊塢（West 
Hollywood），以幫助他們通過當地的租務管制法例。

到了1970年代末，全國已有170個城市通過了租務管制法。10在已經無法阻擋
租客們團結起來維權的情況下，房地產行業開始研究能使地方法規無效的方
法。房地產行業要推進立法，通常在州際級別比較容易，因為州內房東的數量
遠超租客。房地產業的掮客們在州政府中的勢力也比在市政府中的較大。大
多數州通過法律禁止或限制地方當局通過租務管制條例。但當他們未能阻止
沙加緬度（Sacramento）的施行租務管制時，他們便想方設法去削弱它：柯斯
塔 - 霍金斯法案因此誕生了。

從1983年開始，州議員Jim Costa（民主黨-佛雷斯諾）每年都會提案試圖將
該法案納入現行法律中。十多年來，多數黨領袖和參議院議長參議員David 
Roberti 致力於確保該法案無法通過。David Roberti 的任期於1995年期
滿，該法案則於同年通過。此房地產掮客們削弱多地租務管制的努力，最終以
其兩個共同贊助該提案的議員名字命名：參議院的Phil Hawkins 議員以及
贊助此提案到下議院的眾議院議員Phil Hawkins (共和黨-阿提夏)。11

圖片來源：由亞美人促進公義-亞洲法律聯會提供的“平園租客罷租”，以及三藩市酒店的圖像；由
Nikki Arai提供的“保存國際酒店”的圖像，Kearny街教育坊（1970）。
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租務管制的重要性
三藩市的租金管制條例於1979年通過，旨在解決不受限制的房地產投機現象
和急劇上漲的租金問題，此法例創造了該市最大的可負擔房源。三藩市的租
務管制房屋數量比其他所有可負擔住房的總和多三倍。12

租金的穩定為租戶提供了
保障，確保他們每年的租金
漲幅合理，並將每年地區消
費者物價指數13設定為合理
的升租幅度。如果沒有這種
保護，在房屋價格與其使用
價值脫節的投機環境中，一
個人可以持續負擔住房的
能力就與反覆無常的投機
市場息息相關。

當低收入和中等收入的租
房者被迫搬離長期受租金
管制的租賃單位中時，他們
必須與城市最高收入層次
的人在租賃市場中競爭。截
至2018年5月，市場上的兩
臥室公寓平均價格為每月
4.595美元。14普通租房家庭
須每週工作近95小時，多於
兩份全職工作，才僅能支付
兩臥室公寓的市場均價。*這
意味著如果一個家庭領取
著最低工資，每週工作100
小時，每週才僅剩132美元
可用於除去住房以外的所
有其他費用，包括食品，交通，兒童保育和醫療保健。**

* 據全國低收入住房聯盟估算，2017年三藩市租房者的平均時薪為37.53美元，但一個家庭每年收入必須達
183,800美元才能負擔每月4,595美元的租金（NLIHC的年度Out of Reach報告用以衡量租戶負擔租金能力
的指標：住房成本只占總家庭收入的30%）。

** 截至2018年6月，三藩市的法定最低時薪為14美元。假設一對已婚夫婦帶著孩子，其中一名成人每週工作60
小時，另一名成人每週工作40小時，每年的稅後收入約60,000美元。除去市場價的租金，這個家庭每月將只剩
下約570美元，即每週132美元。而根據經濟政策研究所的家庭花銷估算法，一個三口之家每月單計伙食費就需
789美元。

BMR (Below 
Market Rate)

Public Housing
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低於市價

公共住房
第八段
房屋補助計畫

住宅型
旅館單位

���,���間
受租務管制的房屋

��,���間
可負擔與受租金管控的住宅單位

受租務管制的房屋比
所有可負擔房屋的總量

還多�.�倍
受租務管制的房屋是三藩市最有潛力的可負擔房屋
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租務管制是穩定經濟和維持社區種族多樣化的重要工具。它已被證明可以
增加年長者和長期租客留在原有社區和城市的可能性。15對於大多數三藩市
居民來說，目前的市場租金實在高得不合常理。當租戶被迫搬離受租務管制
的租賃單位，則意味著他們必須離開原屬的社區。根據抗逼遷聯盟（Eviction 
Defense Collaborative）於2015年對其當事人的研究*，接受調查的家庭中
有近五分之四的租戶無法重新安置於其原居住區內。16三分之一的家庭完全
從這個城市中搬離，其中一半家庭重新安置在灣區內較遠範圍的城市，而另
一半的家庭則搬離了加州甚至離開了本國。17另外14名調查對象為無家可歸
者。18無家可歸比例較低可能是由該調查的樣本容量不足而導致的，因為根據
2017年度無家可歸者數量調查發現，在被逼遷後立刻變成無家可歸的人共
140人，占總受訪人數的13%。19聖馬刁（San Mateo）的針對逼遷的分析報告
也證明了這種趨勢。20

雖然一些由政府補助的可負擔房屋可以將一些被逼遷的租戶留在其原有的
社區內，然而避免大量租戶流離失所的兼具成本和效益考量的方法，是保住
已受租務管制的單位。在租務管制法例有權規定空置單位出租價格的城市
中，租務管制對社區穩定的良性效應更為明顯。在紐約市，超過半數的租賃單
位都受某類型的租務管制，一項在1990至2000年期間的研究顯示，紐約可以
在原有租屋繼續居住的租戶比率較全國租戶高出2.5倍。21

 

* 抗逼遷聯盟（The Eviction Defense Collaborative）和反逼遷測繪計劃（Anti-Eviction Mapping 
project）聯繫了隨機抽取的抗逼遷聯盟的當事人，他們向抗逼遷聯盟求助是因為他們在2012年面臨逼遷。他
們訪問了500名當事人。這些數據可能高估了能夠留在原屬社區之租客的比重，因為那些搬離到更遠地區的人
相對而言更難取得聯繫。
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逼遷的代價

研究顯示:高昂的租金、不穩定的住房情況和逼遷會嚴重影響生理與心理健
康。以下是租房者在沈重的經濟負擔和逼遷的雙重壓迫下，時常面臨的問題：

•	 更有可能被迫接受惡劣的住房環境。

•	 暴露於霉菌、蟲害、含鉛油漆和過度擁擠的環境會增加患上呼吸道疾病、
哮喘、鉛中毒和其他慢性病的風險。22 23 24

•	 被迫作艱難的選擇。高昂的房租令家庭被迫將生活開支降到最低，沉重的
租金負擔又影響醫療保健，導致飲食不均25及兒童營養不良。26

•	 增加焦慮和抑鬱的風險。27住房不穩定與慢性壓力相關，且對健康和壽命
有長期影響。28

•	 更有可能成為無家可歸。29

當租客被逼遷後，他們常常被迫重新定居於遠離原有人脈的區域，減少了他
們的工作機會、遠離了醫療系統且更難受益於公共交通。30長途通勤和較高的
交通費用將偏遠地區所降低的租金抵銷了，卻減少了與朋友和家人相處的時
間。孩童往往被迫轉學，導致成績下降。31據統計，學生每轉校一次就會失去3
到6個月的學習機會。32
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“當居民被迫搬遷時，不僅物質環境發生了變
化，周圍的社會和文化環境也在變化。當鄰居相
互信任並願意互相幫助時，犯罪率和死亡人數
下降了，自認的體質也改善了。對每個社區，逼

遷可能導致嚴重的社會、經濟和政治分裂。與原
社區其他成員分散的居民可能擁有較少的政治
權力，因為投票聯盟被破壞，社區變得不那麼團
結，抑制了他們倡導所需變革以確保長期健康

和福祉的能力。” 

Causa Justa/Just Cause:  
無逼遷的建設 (2014)71

住家



柯斯塔-霍金斯法的影響
房地產行業推動柯斯塔-霍金斯租賃法案，它成功地限制了租務管制的效力。
柯斯塔-霍金斯法案使空置的租賃單位自動脫離租金管制，允許租金在租客
搬離後飆升。租務管制中的這些漏洞，為投機者及房東對長期租戶進行騷擾
甚至逼遷提供利益了動機，這種做法也被大規模的三藩市房東納入其商業模
式。

下面我們將重點介紹柯斯塔-霍金斯法案對租戶及其社區的影響。
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Since 1979, units covered by 
rent control shrank from 92% 
to 69% of the total rental 
stock in San Francisco.

If needed for clarity: 
-solid purple is non-rent 
control rental housing stock

-rent control as a portion of 
total rental stock in 1979

-photo is rent control stock 
today

急劇縮減的 
租務管制房屋儲備
讓新興建的建築不受租務管控， 
意味著受管控的單位總儲備量將不斷縮減

柯斯塔-霍金斯法案確保了租務管制房屋與可負擔房屋逐年變少。使地方政府
沒有權力對各地租務管制條例實施後，或柯斯塔-霍金斯法案通過後建造的住
房裡居住的租客提供保護。因此，即使地方政府十分希望保護租客，亦無實權
作實際行動以響應社區對此的需求。

在三藩市，不受租務管制的“新”建築是指1979年以後建造的任何房屋。由於
並無租賃單位的註冊登記制度，政府人員只能估計市內受租務管制的房屋數
量，通常約為170,000個單位，且自1980年33以來，在三藩市建造了大約40,000
個出租單位。然而，已有超過15,000個現有的租務管制單位，因為房東搬入自
住或房東親屬搬入居住(Owner Move-ins) 和埃利斯法案 (Ellis Act)，被拆
除或被抽離租務管制。34因此自柯斯塔 - 霍金斯法案通過20年以來，受租務管
制的住房從佔租賃市場份額的90％以上，下降到不達70％。

這些數字並未計算因租務管制住房被非法轉換成短期出租單位而喪失的租
務管制住房數量，也沒有考慮當租務管制住房的原有租客完全搬離時，該空
置的租務管制單位的租金可以被上調至市場價格。對於過去十年中新興建的
住房，只有不到22％的房屋能被收入為全市地區收入中位數的140%的人負
擔35，而三藩市的租房者平均收入僅為全市地區收入中位數的78％。36

自1979年以來，三藩市受租務管制的租賃單位已
從原有的92％降至69％。
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真相披露：租務管制不會減緩新房屋的興建

加州公寓協會（California Apartment Association）
發言人狄波拉·卡頓（Debra Carlton）在談到柯斯塔-霍
金斯法案可能被廢除時警告，“租務管制會阻礙新建築
的建設。”這種被一再重複的陳述其實並無事實的支持。 
2006年對灣區新建築的研究發現，租務管制的城市在新
公寓建造數量方面超過了非租務管制的城市。從1996年
到2005年，儘管受租務管制的區域只佔該區總面積的4.9
％，卻有大約一半的多戶住宅房屋建在租務管制區域內。
這些城市的人口佔總人口的34％，而新建築則佔新建筑
總數量的48％。37 

對租務管制的其它研究一致發現它不會對新建築的興
建趨勢構成負面影響。在租務管制通過後的十年，伯
克萊市的規劃和發展局(Planning & Development 
Department) 分析了法規對新建築的影響。他們得出的
結論是“現有的最佳證據顯示，租務管制對新住房的建設
幾乎沒有影響。”事實上，建築許可證的申請數量在租務
管制通過後的第九年達到了最高點。38

“大多數研究
發現，租務管

制對新建築沒
有影響。事實

上在有租務管
制的城市中，
新建公寓的
比例相應增

加。” 39 
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非租務管制城市

租務管制城市

新房屋建設
灣區1996-2005

有租務管制地區人口密度也相對較高
租務管制城市的房屋與居民比例

比非租務管制城市高出���倍

區域面積 人口 多戶住房

來源：“灣區租務管制城市新建房屋比例高於非租務管制城市” 

管轄區

所有管轄區

平方英里 佔總灣區
面積

人口 佔總灣區
人口

總數 佔總灣區
比例

租務管制
城市

非租務管制
城市
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柯斯塔-霍金斯法讓租金上漲
柯斯塔-霍金斯法案對租務管制設置了限制，確保已有租客保護法例的城市
能繼續出現高昂的租金。雖然許多城市從未在原有的租務管制條例中有針對
空置租賃單位的租金管制（空屋租金管制），但有此種租金管制條例城市的數
據表明：空屋租金管制是有效的。由於柯斯塔-霍金斯法案，地方政府無權為
當地法律增加這種保護。

三藩市租客權益倡導者在柯斯塔-霍金斯法案實施前的十年，努力想推行空
屋租金管制法案。曾三次通過較溫和的空屋租金管制法
案，只是讓每次都被市長否決或進行全民公投。在1980年
空屋租金管制又一次被市長否決後，市參事委員會於1984
年再次通過了一項空屋租金管制措施。在該措施被否決
後，選民選出過半願意支持空屋租金管制的市參事委員和
市長。然後，市參事委員會於1990年第三次通過了一項空
屋租金管制措施。這個版本最終簽署成為法律，但隨後房
地產業通過一個百萬美元的反對陣營，鼓吹進行全民公
投，該法案最後又被推翻。

至今，只要柯斯塔-霍金斯法案仍在生效，租客權益倡導
者就無法重啟這場鬥爭。在兩次房地產繁榮期撼動了這
座城市後，租金很大程度地被固化成投機性商品，而不
是維持優質住房實際成本的體現。受租務管制建築物的
銷售價格經常反映出一個假設，即大部分長期受租務管

制的單位能快速地被推翻從而收取接近市場價格的租金。這個城市最大型的
房東已將這種理念納入他們的商業計劃中，往往依靠非法手段來規避租務管
制和租客保護，並將較小規模的房東以高價驅逐出租賃市場。此類策略將會
在本報告中的第17至第26頁詳細論述。

三藩市幾乎沒有關於租賃市場的數據，我們已無法估算，由於原租客搬離而
被房東將租金上調至不再可負擔程度的租賃單位數量。2015年一項研究估
計，在三藩市迅速高檔化的米慎區（Mission），由於無空屋租金管制，該地區
18-24％受租務管制的單位，於2010至2013年間，曾遭受租金上漲。40 

你能負
擔得起
住在這
裡多久

呢？

支持空屋
租務管制



照片來源：torbakhopper (scott richard), Mission區壁畫 2011

我的臥室門上
有我小時候測
量身高的刻度，
失去這公寓意
味著喪失掉一
部分過去和未
來，我將無法用
那個刻度來跟
我未來孩子的
成長作對比。

一位教師從小就租住的單位面臨每年47,000美元的升租

摩根·麥當勞（Morgan MacDonald） 在米慎區的家中長大，但他目前面
臨675％的升租。這將迫使他離開他所愛的社區，他在這裡工作和生活。他
的父親於1974年搬進公寓，12年後，摩根出生了。童年時雙親離異，父親和
母親平分與他相處的時間，但這間公寓是他唯一的穩定住房。 在2011年，
摩根完成大學學業，父親從此公寓搬了出去，摩根和他女朋友在此公寓繼
續住了下去。摩根是附近的一所中學的科學老師，女朋友是高中西班牙語
老師。

多年來房東一直想逼他們搬出去，以便將租金提高到市價。他們現在面
臨著以柯斯塔-霍金斯法為由的升租。租金從每月580美元被增加到每月
4500美元。案件進入司法程序，一位法官判摩根勝訴，但房東向租務委員
會提出上訴。儘管租務委員會也宣布租客勝訴的裁決，但房東一家表示誓
要上訴此案件。

摩根和女朋友繼續租住在此公寓，但誰也不確定接下來會發生什麼。長期
的不確定性、壓力和焦慮影響了他們的健康、工作和生活。很多人生的重大
決定，包括何時開始自己的家庭，也因此被擱置。

“這公寓一直是我的家。失去它意味著我們無法繼續留在這城市，因為負
擔不起。我的臥室門上有我小時候測量身高的刻度，失去這公寓意味著喪
失掉一部分過去和未來，我將無法用那個刻度來跟我未來孩子的成長作對
比。”

“三藩市是我多年來唯一穩定的住所，我的成長見證這座城市的變遷。我目睹著本地
小商家被逼走，人們被趕走。孩童時一起長大的人都大多搬走了。我在米慎區的一所
學校工作，除非獲得極大優惠或已住在這裡超過20年的，學校職員中幾乎沒有也住在
這區的。我只想住在社區裡，因為我在這裡教孩子。”
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加州有兩個城市能更清楚地描繪柯斯塔-霍金斯法案是如何提高租金。在
柯斯塔-霍金斯法案通過之前，伯克萊市（Berkeley）和聖莫尼卡市（Santa 
Monica）都已將空屋租金管制納入當地租客保護法例中的一部分。這兩個城
市還依舊保持著租房註冊登記制度，在這個制度下所收集的，有關受租務管
制的租賃單位租金和產權轉換的信息和數據，幫助我們更好地了解1999年加
州強制解除空屋租金管制的影響。

聖莫尼卡

聖莫尼卡（Santa Monica） 選民在1979年通過了租務管制，在房租越來越不
可負擔之時，試圖將房東的利潤限制於“公平回報”的範圍。自2013年以來，年
度租金上漲率與消費者價格指數的上漲率直接相關，這一指標旨在將租金上
漲與經營成本上升聯繫起來，而非投機性房地產市場。

在柯斯塔-霍金斯法案實施之前，租務管制單位的租金增加額是在1978年的
租金的基礎上，加上每年租務管制委員會授權允許的升租率。即使該單位的
原租客已搬離，且被重新出租，最初的（1978年）“基本租金”沒有改變。這樣確
保了租務管制可惠及極大部分的租客，並且無須依賴租客留守原單位以保住
原始租金。到1999年，柯斯塔-霍金斯法案全面實施後，每當新租客搬入一間
受租務管制的單位，新的基本租金會隨之改變，這使得基本租金能與市場價
格同步。

時至今日，租務管制單位的租金中位數與假設仍有空屋租金管制的租金中位
數相比，高出兩倍。市場租金比仍受當年租金管制的單位（即自1999年未搬離
原單位的租客）高出2至3.75倍。41這差異非常顯著：一間兩臥室公寓的市場價
格，只對於年收入超過10萬美元的人而言是可負擔的。一般的租房者必須擁
有2.2-2.7份全職工作才能負擔得起一間中等水平的兩臥室公寓的租金*。42如
果空屋租金管制沒有被禁止，那麼僅需有該地區中位數收入就可以負擔該城
市任何規模的公寓。43

* 聯邦住屋及都市發展部 (HUD) 以及許多住房權倡導者，都使用以衡量房屋可負擔性的標準是：每戶家庭用
於住房的費用不應該超過總收入的30％。在2016年，聖莫尼卡市一間兩臥室公寓新租約的平均市場租金為每
月2950美元，而所有同類租約為每月2400美元。而洛杉磯縣租客的平均薪資為每小時18.79美元。一個家庭將
其收入的30％用於住房費用，這意味著每週需要工作88-109小時才能負擔此類公寓。
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柏克萊

1980年，柏克萊市（Berkeley）居民投票通過了一項租務管制法例，旨在保護
租戶免受“無理的租金上漲”，或不超過年度物價消費指數升幅的65%，以保
護租客並維持社區多元化。柯斯塔-霍金斯法案通過後，這項保護措施無法為
之後簽署新租約的租客提供保護。自1999年全面解除空屋租金管制以來，該
市85％受租務管制的單位都至少經歷過租客更替。44由於柯斯塔-霍金斯法
案，租務管制法例已不太能為社區的穩定性和多樣性提供最初所希望的保
障。

如今，若空屋租金管制仍在，租金的中位數將會比現今的租金中位數低57％。 
亦即是平均每個家庭每年只需在租房上花費7,700美元。45柏克萊市租委會於
2012年的一項分析發現，與自1999年以來沒有租客更替的受租務管制的單位
相比，由於沒有空屋租金管控，導致同類單位的租金高出90％。而且，增加的
租金收入僅有10%用於建築維護和修葺，或因地方政府稅收政策流向社區。46

投資者透過柯斯塔-霍金斯法案獲得90％利潤的同時，數千個租房單位居住
環境惡劣的問題仍持續不見改善。47如果沒有租務管制伴隨而來的宜居性保
護，該數量可能會大幅增加。

來源：柏克萊租金穩定委員會

市價租金
完整租務管制下的租金 (����年以前開始租房)
完整租務管制下的租金 (����年開始租房)

������
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穩定的租金 VS. 市價租金
由於空屋自動脫離租務管制，從����年開始租房子的柏克萊
租戶每年支付的租金比����年開始租房的人多近��,���美

元，遠遠超過房東在此期間增加的運營成本。
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騷擾
柯斯塔-霍金斯法案下房東以騷擾等手段逼遷租客

根據柯斯塔-霍金斯法案，原簽約租客搬出或死亡時、住在單戶住宅的租戶、或
居住於1979年以後興建住宅中的租客，都有可能收到巨額的租金上漲。一間
主要幫助三藩市低收入租戶應對逼遷訴訟的非牟利法律機構：抗逼遷聯盟，
平均每週收到一件因柯斯塔-霍金斯法案而面臨租金大幅上漲的案件。48在結
果已知的案例中，75％的租客最後決定搬走。這數據僅代表那些選擇與房東
進入司法程序的租戶。更多人在諮詢自身作為租客權利後，可能直接搬走或
接受大幅增加的租金而無需進入司法程序。

對於并無受到柯斯塔-霍金斯法案的影響的租賃單位，租金管控下長期租戶
所支付的較低廉的租金與市場租金之間的差距，也為房東逼遷長期租戶以賺
取更高利潤提供了的動機。一項針對兩大諮詢機構的9,000多個三藩市租戶
案例的研究指出49，長期受租金管控的租戶面臨租客無過錯逼遷的機率比其
他租戶高3.8倍，無過錯逼遷包括：房東收回租屋供自己或親屬居住 (owner 
move-ins) ，或房東決定不再將物業出租的艾利斯法案 (Ellis Act) 。居住在
某一租賃單位超過10年或更長時間的租客，舉報房東騷擾的可能性比其他租
客高出1.6倍，收到協商收購租賃權提議及壓力的可能性高出3.6倍，面臨因修
繕建築或電纜工程費用，而被房東依法升租，承受該費用轉嫁的可能性高出
4.7倍。

轉嫁營運成本 收購租賃權 艾利斯法案與
房東搬入

房屋出售 騷擾

���%

���%
���%

���%

���%

���%

���%

���%

���%

��%

租住超過��年的租客
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詢問租務顧問人員的原因
當事人總數量的比例，依據租賃時間的長短
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房東使用柯斯塔-霍金斯法進行加租， 
來報復提出維修要求的租客

Guillermo Cano自2012
年以來一直住在米慎街

（Mission Street）的公
寓，當時他和姐夫以及
家人住在一起。不到一
年後，姐夫由於健康問
題而回到了墨西哥。原
本只是短期醫治，姐夫
後來決定留在墨西哥。
於是Guillermo租下了
該公寓，物業管理公司
接受他的租金與租客身
份長達6年。在2018年4
月，由於破損的窗戶和
屋頂漏水，使得他們的
單位被水淹了，損壞了許
多他與家人的財物。雖然租屋管理公司同意對單位進行維修，並補償他因此而損毀的
財物，但隨之而來的是基於柯斯塔-霍金斯法的合法大幅升租。物業管理公司以原簽約
的租客完全遷出的理由，將租金從1,622美元升到2,750美元。
 

“我要求房屋維修只是在行使基本租客權利，我因此被他們利用柯斯塔-霍金斯法案
所允許的大幅升租進行報復。我無法像那些新搬來的富人那樣在這個城市生活。我租
不起這個城市的公寓，我還有5個孩子要照顧。我已經在米慎區生活了23年，我真的希
望能留在我孩子長大的城市。”

我想留在我孩子們成長的城市。

Photo credit: Causa Justa/ Justa Cause
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散房公寓(SRO)租客們挺身反抗危險的騷擾

位於舊金山米慎區（Mission）弗吉尼亞街（Virginia）街16號的樓宇，是一棟散房租賃
樓宇。現時的很多租客已經此樓宇中居住了很多年，許多小房間裡常常住著2到3個人
以上，甚至有小孩的家庭蝸居於此。新房東在一年前購買了該大樓，租戶最初希望能藉
此最終解決存在已久的，居住環境上的諸多問題。多年來，租戶提出的諸多問題，例如
蟑螂、老鼠和床虱等蟲害問題，以及樓宇結構不穩定，房屋淹水以及導致一位租客死亡
的損壞的走火消防梯。

新房東還用拖延的劣質的裝修工程持續為租客們製造新問
題。幾個月來，整個旅館只有一間可供使用的廁所。光裸灰
泥板墻伴隨粉塵飄散在空氣中。暖氣，熱水和水會在沒有任
何通知下被停止供應，窗戶被移除，墻上因而有大缺口，導
致雨水、建築殘渣都可從此缺口被吹進大樓，甚至外人也能
從缺口爬入大樓。一些租戶因這些日漸變糟的居住環境而
引起哮喘發作、肺炎和肺部受損而必須入住醫院。

租戶發現，新房東和工程承包商都有使用施工來騷擾，和逼遷住在租務管制單位里租
戶的不良歷史。位於該區16街的另一家旅館，已因持續多年的施工而導致大樓裡的原
租客完全搬離，為唯利是圖的房東提供機會，將這些散房單位重新包裝，出租給高收入
的新租客。 

儘管害怕有關政府部門的介入、房東及物業管理員的報復，
但弗吉尼亞街16號的租戶們已集體採取措施讓房東承擔
責任。在三藩市住房權利委員會和米慎區散房聯盟的支持
下，樓宇監察局(Department of Building Inspection)
和其他市府部門已對此事表示關注。市府就此事開出約7
萬美元的罰款。米慎區散房聯盟和弗吉尼亞街16號的租
戶將繼續團結起來，堅決與嚴重違反住宅宜居標準法例的
行為作鬥爭，並將持續監督該樓，以防止房東為了令租戶
遷出以便將空屋租金升至市場價，而做出的危險和不道德
的，非法逼遷行為。

租客們很快發現新房東與承包商常
常用不同方式進行騷擾，從而逼他
們遷出受租務管制的租賃單位。

Joanna Belkin Reina, 維吉尼亞16號的
租客和米慎區散房聯盟的成員

如今推廣發展米慎區
散房的網站「星級城

市」，前身為「Yug」，在
內刊登的廣告包括：為
租客提供設施齊全的

租賃單位，清潔服務和
悠閒娛樂。

這樣重新裝修改造散
房是一種新趨勢，但這
種趨勢正在威脅住在
維吉尼亞16號和其他

以低價租住的租客。
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指控投機業主騷擾歧視，華埠散房租客訴至法院

在三藩市華埠，1350士德頓街是一棟有上百人居住的散房租賃樓宇。該大樓
內居住的租客大部分是低收入的華裔移民，多數已在受租金管控的單位內居
住多年。當Valstock物業管理公司於2016年接管大樓之後，租客們開始被迫
面對著系統性的騷擾、恐嚇和歧視。

他們將僅英文的長租約貼在租客的門上，不管他們是否同意都逼迫他們簽
署。所有新的管理條例都用英文發佈，哪怕事實上租客們大多不懂英文且多
年來都僅用中文跟物業管理。Valstock不僅拒絕為租客翻譯相關的文件，而
且還開始對違反管理規定的租客收取極高的罰款。而所謂的違規行為其實只
是一些多年來在大樓內很常規的做法，如晾干衣服、將鞋或嬰兒車等私人物
品放在門外。

租客們明白這些管理條例的變化、罰款和敵意的環境只是物業管理公司希望
把他們從受租金管控單元中趕走，將原有租客換成能支付高額租金的新租
客。Valstock為空置單位刊登的廣告中寫明歡迎“學生”或“專業人士”，這些
人能夠為這些80呎的散房單位支付每月超過1000美元的租金。Valstock甚至
為新租客提供僅英文的24小時維修熱線。

三藩市住客聯會及1350士德頓街的租客們團結起來，希望能在投機業主的層
出不窮的騷擾中突破重圍。現時，在促進公義 - 亞洲法律聯會的幫助下，租客
已將業主訴至法庭，希望尋求停止這些騷擾及歧視的幫助。

租客Zhi Hua Mo表示：“這次訴訟是關於尊重，租客們只希望能得到應
有的尊重。我在這大樓裡住了超過17年了從未被這樣對待過，我們必須在
Valstock將我們逐個趕走之前，團結在一起，與他們抗爭到底。”
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利用騷擾獲利： 
企業型房東利用租務管制的漏洞

三藩市兩個大型房地產集團的商業模式，很清楚地向我們展現了，當前租賃
市場是如何以租務管控下的租戶為目標謀取商業利潤的。他們並非最極端的
個例或者罕見的壞房東，他們是塑造三藩市乃至灣區的租賃市場基調的主要
推動者。他們的投機商業模式導致成千上萬的租戶流離失所。今天，真理投資
公司（Veritas）是三藩市最大的房東，擁有超過10,000個租賃單位。其中的一
些樓宇曾屬一家名為天際線實業（Skyline Realty）的公司。50天際線實業曾
是2008年房地產市場崩盤前三藩市規模最大的房東。這兩個房地產巨頭都沿
用相似的盈利模式，即利用租務管控法例的漏洞，壓榨在租務管控單位內居
住多年的租戶，以牟取暴利。

CITIAPARTMENTS城市公寓物業管理公司

在2000年初期，林碧（Lembi）家族集團是三藩市住房租賃市場最大的房東，
擁有超過300多棟樓宇，由旗下的物業管理公司「城市公寓」經營管理51林碧家
族的天際線實業，創立了其獨特的商業模式：專門收購、經營受租務管制的大
型樓宇。此集團甚至以高出開價16倍的價錢，並以現金繳付，藉此吸引並不打
算出售樓宇的房東。這種做法極快地使房屋價格在全市範圍飆升。天際線依
賴於華爾街投資者的高息次級貸款，來資助他們的收購狂潮。他們利用旗下
的樓宇抵押貸款，因此通常只需極少的首期付款，則可打壓競價者，順利收購
目標樓宇。52 

以當時的總租金營收作考量，傳統投資者認為天際線的收購價高於該樓宇的
實際價值。而貸款文件53證實，天際線為了能以較低的利率進行再次融資，利
用旗下的物業管理公司盡可能快地將大量租金較低的租戶逼遷出去，再租給
能支付較高租金的人。通過在一個社區購買大量租賃單位，城市公寓物業管
理公司能夠任意設定符合其商業利益的出租價。
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2006年，由於租客權益倡
導者的施壓和媒體的持
續關注，天際線被三藩市
區域檢察官起訴。54該訴
訟主要關注城市公寓用
來逼遷租戶的激進策略。
從非法驅逐通知和買斷
租賃權提議、再到非法換
鎖，斷水斷電和進行未經
許可的施工，林碧家族的
代理人經常騷擾和恐嚇
拒絕搬離的租戶。逼遷負
責人安德魯·霍金斯（Andrew Hawkins）甚至以邀請租戶參加私人會議為名
義，指使幾名持槍男士在現場逼迫租戶簽署新的租約或買斷租賃權的協議。
他還被指控與穿著移民局制服假扮執法人員的人一起在樓宇間走動，試圖嚇
走租戶。此外，林碧家族的人還將長期住宅單位非法轉為短期旅館或商用辦
公室。

除了三藩市區域監察官對林碧家族的訴訟，超過100多棟樓宇的租戶也集體
對該家族旗下的公司提出訴訟並要求賠償。與此同時，租客權益倡導者在天
際線新購買的樓宇中，挨家挨戶地分享租客權益資訊並介紹抵制騷擾和逼遷
的策略。租戶權益的推廣成功地阻斷了逼遷的浪潮，嚴重破壞了林碧家族的
商業模式。55在2008年至2011年期間，天際線因破產導致近三分之二的樓宇
被拍賣。56 57他們與市府的訴訟在2011年達成和解，賠償金額高達1000萬美
元，並包含針對城市公寓相關騷擾策略的法庭禁令，以及為該集團退出房地
產租賃市場提供了契機。58
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「真理投資」和綠樹物業管理

真理投資公司成立於2007年，取代城市公寓成為三藩市最大的私營房東。59他
們擁有超過250間受租務管控的多戶型住宅樓宇，其中包括之前天際線名下
大部分的樓宇。60真理投資似乎沒有像城市公寓那樣用槍支和暴力等臭名昭
著的方式來恐嚇租戶，但仍有系統性逼遷長期受租務管制租戶的運營模式。*  

居住於真理投資旗下樓宇的租戶們與當地保障租客權利的團體合作，制定了
一項策略，來應對真理投資有計畫地逼遷-受租務管制單位的長期租戶，以對
新租戶收取較高租金的盈利模式。通過對真理投資轄下的租戶進行訪談、對
三藩市租務會投訴申請書的研究、樓宇監察局、公共衛生局 (Department of 
Health) 的投訴以及仔細查閱真理投資的貸款和投資文件，租客權益團體發
現：

1.	 跟隨著仿照「城市公寓」的做法，真理投資及轄下的綠樹物業管理公司，傾
向於針對居住於租務管制單位、支付最低租金的長期租戶，提出買斷租賃
權提議和對他們進行逼遷。 

2.	 他們對轄下的樓宇進行定期翻新，以吸引願意支付高額租金的人，更時常
將出租單位從長期住房市場中移除，並轉成短期租賃模式。與「城市公寓」
物業管理公司一樣，拖拉地施工被用來騷擾租金低廉的長期租戶，逼迫他
們搬走，包括頻繁的斷水斷電、噪音，有潛在的鉛和石棉危害，以及因現存
結構缺陷惡化所導致的霉菌、滲水、裂縫以及水倒灌現象。 

3.	 如果付低於市場價租金的租戶拒絕離開，他們則會收到不同類型的升租。
這包括收取所有過去的房東未有收取但法律允許的每年升租率疊加額、
營運成本及其它花銷的費用轉嫁。營運和維護成本的費用轉嫁，其中包括
真理投資公司抵押貸款的債務，此舉可將虛高的投機買入價格造成的負
擔，轉移到租戶身上，而灣區很多周邊城市已不再允許這種做法。許多他
們所謂的運營和維護花銷，往往是為吸引那些高收入群體而將樓宇大堂
裝飾得金碧輝煌，以取代被定為逼遷目標的長期租客。還包括加強樓宇結
構的防震工程，但真理投資會趁此工程進行之際，將車庫、洗衣房和儲物
櫃轉換為住宅單位61，在同樣的租金下，長期租戶可使用的區域則被迫減
少。

* 此外，真理投資持續與一些在「城市公寓」管理時期就惡名昭彰的人合作。安德魯·霍金斯（Andrew 
Hawkins），這個在許多與「城市公寓」有關的訴訟中頻繁出現的名字，也出現在一宗與真理投資有關聯的物業
管理服務公司的財務醜聞中。詳情請參見三藩市紀事報於2014年10月17日刊登的文章「三藩市物業管理公司
僱員因在2011年的市長選舉中洗錢而被罰4萬美元」。
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芭芭拉·蘇維爾
（Barbara Sewell）
在她的公寓租住了
數十年。三藩市最大
的房東真理投資公
司持有芭芭拉所居
住的樓宇。芭芭拉患
有多發性硬化症，日
常生活需依賴著她
的室友兼護理員，此
人於近來過世了。由
於此護理員是主承
租人，他過世之後，

真理投資公司將芭芭拉的租金從1300美元提高到3000美元。現在，芭芭拉不僅失去她
的生活支柱，還可能失去住房和原來的醫療資源，因為她無力承擔130％的租金增長
或市內的其他公寓。柯斯塔-霍金斯法案使後來搬入的人不受租務管制法律的保護，哪
怕該租賃單位完全受租務管制規管。房東接受了芭芭拉作為租客居住在單位內，但拒
絕將他們添加到原租約中，以利用租務管制中的這個漏洞壓榨租戶。

帕特（Pat）是一名收
入有限並有殘障的
年長者。她正面臨著
要搬離住了35年公
寓的處境。她與三藩
市住屋權利委員會
聯繫，是因為當時她
的房東，真理投資公
司開始將營運和維
護成本轉嫁予租戶，
這亦是他們針對長
期租戶進行升租的
多方位策略中的重
要一環。 真理投資希
望迫使帕特遷出，用

能支付高昂租金的租客取代帕特，來持續增加利潤。

三藩市最大的房東進行大幅升租與騷擾長期租客

[圖片說明]
房東將我的租金加倍！

廢除柯斯塔-霍金斯法！

[圖片說明]
我叫帕特，節日期間
我的租金被上漲了

114％。
廢除柯斯塔-霍金斯法！



租客調査
為了更全面地了解租戶們的經歷，三藩市住屋權利委員會和真理投資轄下物業住戶自
發組織的住客委員會，向其轄下物業的長期租戶進行調查訪問。該調查仍在進行中，但
從租戶的回應中可知，真理投資對待長期租戶的行為模式，與其他試圖清除受租務管
制保護的長期租客的惡劣房東行徑極為相似，其敵意行為亦如出一轍。

•	 “近一半（47％）的被訪問者表示“曾收到3日期限逼遷通知，且似乎是不
正當的、無根據的、或是不公平的。”

•	 「 對於綠樹物業管理公司為我提供了一個安全健康的生活環境。」這種
說法，90％的受訪者表示他們“不同意”或“非常不同意”。

•	 對於「綠樹物業管理公司歡迎我的租住，並不會為了招攬新租戶收取更多
租金而嘗試逼遷我。」這種說法，目前沒有任何接受調查的租戶表示同意。

•	 每10個接受訪問的租客裡，就有4個租客 (37%) 因為綠樹物業管理的施
工項目而被要求暫時搬離其租屋，其中82%的租客未提前收到任何書面
通知。 



•	 在每棟被訪問的樓宇中都有租戶認為，真理投資在購買租戶所在的樓宇
以後，就開始進行大規模施工，有一半以上（53％）的人聲稱，有家人的健
康因此被影響、或施工對他們的單位造成了損毀。例如：噪音過大；處於存
在有害物質的環境中，如鉛，石棉和霉菌；睡眠和工作被中斷；頻繁被中斷
水、電、暖氣的供應以及電梯服務；哮喘發作；不明原因的皮疹和疲勞；日
增的壓力、焦慮和恐懼。

•	 另外，57%的租戶表示在按時繳付租金後，曾收到不合理的、聲稱因遲交
租金而導致的罰金、以及一些租戶們無法理解的收費（67％）。

•	 自從真理投資成為他們房東後，租戶們普遍聲稱（100％）經歷過一個或
多個以下提及的住宅問題：處於存在含鉛的環境中；處於含石棉的環境
中；霉菌問題；暖氣不足；無法防風擋雨的樓宇設備；不及時處理垃圾或廢
物；有老鼠、害蟲或床虱；去水渠道及燃氣設施狀況惡劣；冷熱自來水供應
不足；電路轉接插頭不足；缺乏維護的樓梯、地板和公共區域。

•	 90％接受訪問的租戶表示他們曾向真理投資表達不滿，投訴過一個或多
個以上提及的住宅問題。對於綠樹物業管理公司已盡最大努力回應並解
決問題的陳述，沒有任何被訪者表示滿意。（41％受訪者表示“不滿意”和
59％受訪者表示“非常不滿意”。）

•	 約有一半（53％）的受訪者表示，他們曾與樓宇監察局聯繫，表達他們對所
在樓宇存在的環境問題的憂慮。

•	 超過半數（53％）的受訪者表示，綠樹物業管理公司曾要求他們簽署某類
協議，強迫他們捨棄部分作為租客的權利。大多數（69％）收到該類協議的
租客聲稱，協議中某些條款要求租客放棄未來對其進行起訴的權利。
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窺探真理投資鯨吞資產的全過程
其中一筆真理投資公司的貸款，範圍覆蓋61棟樓宇，價值4.8億美元。這筆來
自高盛集團(Goldman Sachs)的貸款是真理投資和鮑波斯特集團（Baupost 
Group）的合營集資，鮑波斯特集團是總部位於波士頓的一家對衝基金，持有
價值911億美元的波多黎各債券。722016年，標準普爾分析了該筆貸款73以及
覆蓋了1,726個單位的特定投資組合，有以下發現：

•	 根據2016年1月的租冊記錄，這61棟樓宇的平均入住率為94.5％，其中35％的單
位租金低於市場價。由於三藩市沒有空屋租金管制，如果真理投資可以讓更多長
期租客搬離從而將租金升至市場價，這些樓宇潛在可為該公司增加約2300萬美
元的租金。

•	 真理投資在購買樓宇時預留了1900萬美元，打算用於對已有租客入住的單位進
行翻新與維修，意味著他們早已有趕走原有租戶的打算。

•	 標準普爾接著寫道：“自2011年被合資企業（真理投資與鮑波斯特集團）收購以
來，該投資組合進行了大量的設備改良和提升。自收購房產以來，真理投資已花費
約3290萬美元用於翻新維護樓宇，其中2270萬美元用於翻新裝修，1020萬美元用
於提升樓宇和公共區域的檔次。截至2016年1月，約57.1％的單位已經被翻新。其
餘42.9％的單位一旦有機會，就會被翻新，以便他們收取接近市場水平的租金。”
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此外，一份刊物也描述了這種商業模式74對這61棟樓宇所在的社區帶來的影
響：

“根據徠斯集團（Reis Inc.）的數據，以2015年海特·阿什伯利區（Haight 
Ashbury）的月租金為例，比上年同期增長了近11％，平均每個租賃單位月租逼
近2,604美元。這比2011年真理投資或鮑波斯特集團剛收購該樓宇之時，高出34
％。類似的情況也在此投資團隊收購的其它樓宇所在地區發生。在帕思域高地區

（Pacific Heights），保守估計平均租金在過去五年中增長了27％，在俄羅斯山區
（Russian Hill），租金亦增長了23％。三年前同一時期，這些樓宇的平均租金為
1,675美元/單位，遠低於市場水平。”
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企業型房東已主導著 
獨戶住宅租賃市場
三藩市近8％，阿拉米達縣（Alameda County）22％，以及全加州30％的租
賃單位都是獨戶住宅。62居住在此類型樓宇中的租戶則不受當地的租務管制
法例保護，面對著反復無常的租賃市場和樓市投機者，這些租戶顯得極端脆
弱。 

雖然企業型房東已經一直在利用多戶型租賃樓宇租務管制漏洞來賺取最大
利潤，但過去十年中，獨戶住宅租賃市場發生了轉變。柯斯塔-霍金斯法案允許
獨戶住宅豁免於租務管制，是假設大多獨戶住宅都是一般小房東，但情況已
不再一樣。華爾街現在是加州超過15,000個家庭的房東，這些家庭的租戶住
在沒有租務管制的樓宇裡，而且他們的房東已開始從這個市場榨取利潤。

2008年的次貸危機導致全國數百萬房屋被拍賣。低收入的有色人種社區因經
濟危機受到極大的衝擊，但華爾街卻發現了如何利用這次危機持續盈利。私
募股權公司向導致次貸危機的銀行貸款，以極低廉的價錢購買了被抵押的房
屋。63時至2013年，金融業開始出售這些由未來租金收益支撐著其價值的債
券，這反映了在次貸危機之前已出現的，不動產抵押貸款證券化64現象。

今天，獨戶住宅約佔全國租賃樓宇總儲量40％。65華爾街在近十年內不斷
地收購樓宇，有時每週花費超過1.5億美元。現在華爾街成了世界上第二
大住宅型房地產公司。66在2017年8月，全球最大的私募股權基金黑石集團

（Blackstone）和克魯尼·喜達屋（Colony Starwood）合併成一家名為邀請
之家（Invitation Homes）的公司，此投資組合關聯約82,000棟房屋。67他們
現在是世界上最大的獨戶住宅的房東。

在租金為押的證券和上市公司的勢力主導下，獨戶租賃住宅已漸轉變為商
品。華爾街的房東們顯然更在意股東們（而不是租客們）的收益，因此他們必
須找到不斷提高投資回報的方法。柯斯塔-霍金斯法案使獨戶住宅豁免於租務
管制，這些企業房東很快開始利用這個法律漏洞來升租。「租客團結」68和「全
民住屋」69這兩個機構所作的調查訪問中發現，租住在華爾街持有的獨戶住宅
的租戶，每月的住房成本高於其所在地區的其它租戶，有時甚至超過地區租
金中位數的兩倍，遠遠超過持有該物業的實際成本。70 
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查麗蒂·柏玲
（Charitie 
Bolling）和母
親瑪莎·西門
斯（Martha 
Simmons）幾代
人一直住在灣景
獵人區（Bayview 
Hunters-Point）。 
她們事先與房東有
約定，希望最終能
夠購下該樓宇，因
此12年來持續租住

於此。可是如今房東想賣掉該物業，還想把租客全趕走，以空置物業出售以便提高出售
價。由於無法找到正當合法驅逐她們，房東就利用柯斯塔-霍金斯法案造成的法律漏洞，
每月升租1,900美元，希望藉此可以逼迫她們搬走。瑪莎一共有3份工作，每週工作7天，
每天工作16個小時，但仍無法負擔租金。 “這是不對的，”瑪莎表示。“這12年來我已盡我
所能來支付租金，這個升租額反映出房東的貪婪。”查麗蒂和瑪莎隨後加入加州人社區
賦權聯盟（ACCE），跟他們因租金上漲而造成的逼遷作鬥爭。

次貸危機後，
百萬富翁斯緹·
凱巴奇（Steve 
Kalmbach）在
東屋崙（East 
Oakland）購買了
許多物業。現在他
正著手於提高數十
戶家庭的租金，以
賺取暴利。桑切斯
家族就是其中一個
面臨升租家庭：他
們的獨戶住宅並不

受租金管制的保護，租金因此被漲了兩倍。這個家庭也正在與加州人社區賦權聯盟合
作，來對抗這幾乎不可能承擔的租金上漲，希望可以留在屋崙的家。

[圖片說明]
我們千萬富翁房東將我
的租金加倍，將我們逼

離這座城市。
#廢除柯斯塔-霍金斯法 
#立即真正的租務管制

也能保護獨戶住宅的
租客！ 

[圖片說明] 
租金實在貴得離譜。

#廢除柯斯塔-霍金斯
法案

#立刻實施真正的租務
管制！

[圖片說明]
我們的房東將租金從

$3300提高到$5200，將
我們從自己的家園和城

市中逼走。
#廢除柯斯塔-霍金斯法

#立刻施行真正的租
務管制
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結論
「租客團結」的DEAN PRESTON與AIMEE INGLIS

眾所週知租務管制是保留許多社區內可負擔房屋最具成本效益的方式。而空
屋租金管制可加強租務管制的效力，穩定社區、保護多元化。柯斯塔-霍金斯法
案是大型房地產公司的削弱租務管制的一項策略，確保租務管制這項有效且
成本不高的法例無法發揮最大作用。如今這項由大財團撐腰的法案，依然在
財政上和健康上，給我們社區帶來無盡的負面影響。

由於柯斯塔-霍金斯法案束縛了住房權益提倡者與立法者的能力，地方政府則
無法解決社區社區不斷變化的住房危機。大財團可以自由購買大量現有住宅
樓宇，在華爾街進行交易，但各地市府則無法規範這些勢力頗大的行業。許多
所謂的“新建築”，現在已有幾十年樓齡，依然不受租務管制法例的保護，因此
受租務管制租賃單位儲量持續縮減。

在加州，租金繼續上漲，低收入社區和有色人種集居的社區依然面臨持續流
離失所的艱難處境。我們需要將控制權交還給地方政府，讓地方政府有權實
施，規範投機行為、穩定租金且保護租客們可繼續留在家園的政策。
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建議
全面廢除柯斯塔-霍金斯租賃法案。

•	 這將恢復各地市府的自主控制權。房地產市場高度本地化，地方政府應有制
定解決其地區內住房問題和穩定社區法例的司法管轄權。

•	 這包括保留管理所有租賃單位的權力，包括獨戶住宅，共管式公寓和1995年
以後建成的樓宇。另外還包括實施能減少房東逼遷現有長期租客利益動機的
空屋租金管制的自由，並防止大幅上漲的租金把租客逼離。

支持地方和區域租金控制。

•	 租務管制是保障可負擔房屋最具成本效益的方式。由於住房危機已成為具有
漣漪效應的區域性問題，居民應考慮與周邊城市合作，支持他們的租務管制
措施，以確保各社區的穩定。

停止在社區內的租金壓榨
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