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一 、纽约住房租赁市场的发展阶段

  美国住房租赁市场起步较早 ，不同时期各城

市面临的住房问题不同 ，政府对租赁市场发展的

主要政策也存在较大差异 。根据各时期住房租赁

市场发展的主要特点 ，将纽约住房租赁市场分为

以下 4个发展阶段 。

（一）租赁市场自由发展阶段

住房租赁市场是随着工业化和城市化的进程

而逐步发展起来的 。 19 世纪至 20 世纪初期 ，随

着工业化和城市化的发展 ，大量欧洲人口移居纽

约 ，制造业的繁荣又吸引大量人口到纽约就业 ，加

上交通运输网络的完善 ，纽约人口快速增长 。人

口增长导致住房需求急剧增加 ，在产业中心及周

边地区 ，私人租赁住房的租金水平明显上升 。由

于采取自由的市场经济体制 ，这一阶段的住房政

策基本上采取私人开发 、市场调节的自由放任政

策 ，政府对租赁市场干预很少 ，市场混乱 、住房供

给不足 、居住条件差等问题较为突出 。

（二）政府全面干预租赁市场阶段

1930 年代爆发的经济危机使得住房空置率
与无家可归者数量大幅增长 。为解决当时严重的

住房问题 ，政府开始全面介入住房市场 ，兴建公共

住房 。 1934 年 ，纽约建立了纽约房屋管理署 ，负

责新建公共住房并出租给贫困家庭 ，这一时期公

共住房建设占纽约总住房建设的比例约为 20％ 。

“二战”以后 ，大量军人复员导致住房紧缺 ，成为纽

约住房的主要问题 。在此背景下 ，纽约政府实行

以公共住房建设为核心的住房政策 ，大规模的公

共住房建设再次启动 。为了减轻政府建设公共住

房的沉重负担 ，政府鼓励私营开发企业为中低收

入阶层建造住房 ，包括提供低于市场利率水平 、联

邦住房管理局的担保金融支持 、所得税优惠 ，以及

提供年度经营补贴等支持政策 ，同时 ，鼓励私人将

房屋用于出租 ，实行严格的租金管制 。
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（三）政府与市场合作发展阶段

1970年代以后 ，随着住房大量建设 ，纽约房

屋紧缺现象得到缓解 ，公共住房兴建规模逐渐变

小 。住房政策逐步从“福利化”向“市场化”转变 ，

减少国家住房投资和公共住房的建设 ，注重发挥

市场的作用 ，鼓励市场机构提供租赁住房 。这一

阶段 ，一方面 ，针对供应端 ，继续采取税收优惠 、容

积率奖励 、金融支持等方式鼓励各类市场主体供

应租赁住房 ；另一方面 ，将补贴重点由之前的“补

砖头”转向“补人头” ，向房租超过家庭收入一定比

例的中低收入家庭提供货币化补贴 ，鼓励居民通

过市场化方式解决居住问题 。

（四）高度市场化发展阶段

21世纪以来 ，纽约经济繁荣发展 ，房地产景

气度上升 ，租赁住房空置率较低 ，加上金融自由化

的浪潮 ，住房租赁市场吸引力逐渐加大 ，房地产信

托基金（REITs）等长租公寓运营企业迅速发展起
来 。这一阶段 ，租赁住房需求不断增加 ，租户收入

提高 ，租客对租赁住房品质的要求也不断提高 ，租

赁机构发展迅速 ，租赁市场专业化水平进一步

提升 。

二 、纽约住房租赁市场发展现状

  （一）租赁住房供应结构和占比情况

纽约住房租赁市场发展较为成熟 ，从租赁住

房供应结构和占比情况看 ，2017 年 ，纽约住宅总

量约 346 ．4万套 ，其中自有住房 134 ．8万套 ，占比

38 ．9％ 。租赁住房约 211 ．6 万套 ，占比 61 ．1％ ，

高于美国的租赁住房占比 。从供应结构看 ，纽约

租赁住房主要由两部分组成 ：一是私人和房地产

开发商提供的市场化出租住房 ，约占租赁住房的

80％ ，主要供应主体是专业化的公寓出租企业 ；二

是政府资助的保障性租赁住房 ，约占租赁住房的

20％ 。其中 ，纽约住房署直接拥有和管理的租赁

住房占比约为 8 ．3％ ，政府不拥有产权但通过租

房券和住房补助等进行价格控制的政府租赁住房

占比约为 3 ．7％ ，政府与社会资本合作 、享受税收

抵免政策的租赁住房占比约为 8 ．0％ （表 1） 。

表 １  ２０１７年纽约不同住房种类供应数量及其占比

数量／万套 占比／％

自有住房 134 贩．8 38  ．9

租赁住房 211 贩．6 61  ．1

总量 346 贩．4 100 创．0

其中租赁住房类别及其占比

租赁住房
211 w．6万套

组成部分 类  别 占租赁住房比重 ／％

私人和房地产开发商提供的市场
化出租住房

专业化的公寓出租企业 80  ．0

政府资助的保障性租赁住房

纽约住房署直接拥有和管理的租
赁住房

8  ．3

政府不拥有产权但通过租房券和
住房补助等进行价格控制的政府
租赁住房

3  ．7

政府与社会资本合作 、享受税收抵
免政策的租赁住房

8  ．0

资料来源 ：NYU F C ．Changes Forman Center for 2017 in New York Real Estate City’s housing stock 2017 。

  （二）租赁市场需求状况

纽约人口净流入量大 ，房价收入比较高 ，长租

公寓运营企业数量较多 ，大部分工作迁移人口首

先会考虑租房 。从统计数据看 ，纽约租赁人群以

青年群体为主 ，由于青年人群工作不稳定 、较高的

不婚率 、收入水平相对较低等原因导致其租赁需
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求较高 。此外 ，婚后继续租房居住的家庭也比较

普遍 ，买房年龄进一步推迟 。从租客的收入情况

看 ，租房群体涵盖了各个收入等级 。纽约租赁市

场规范程度较高 ，很多高收入群体依然愿意选择

租房居住 ，主要通过市场化方式解决居住需求 。

中低收入群体主要承租保障性租赁住房 ，且大多

以家庭为主 。特殊人群（无家可归者等）租住于由

非营利机构如教会等提供的租赁住房 。

（三）租赁住房租金水平

从租金水平看 ，2020 年 ，纽约市区租金水平

比郊区高 70％ 左右 ，从租金收入比情况看 ，市区

租金收入比为 0 ．58 ，郊区租金收入比为 0 ．34 ，均
超过 30％ 的租金压力线 ①

。市区租售比为 21 ，郊
区租售比约为 18 ，均处于合理区间（表 2） 。总体
来看 ，相对于收入水平 ，纽约租金水平并不低 ，居

民住房负担较重 。

表 ２  ２０２０年纽约房屋租金水平

规模／套数
租赁住房
占比／％

租金水平／美元

市区 郊区

租金收入比

市区 郊区

租售比

市区 郊区

211 噜．6 61  ．1 3402  ．1 2006 舷．6 0 技．58 0  ．34 21 è18 痧
注 ：1 ．通过计算 numbeo网站公布的各城市月租金数据和个人月平均净工资（税后）的比值 ，得出租金收入比 。 2 ．租售
比数据源自 https ：∥ www ．numbeo ．com／property － investment／rankings ．jsp ？ title ＝ 2020 －mid 。

三 、纽约住房租赁市场发展的

特点和经验

  纽约住房租赁市场的繁荣发展得益于纽约出

台的一系列支持政策 ，包括鼓励各类主体增加租

赁住房供应 、有效规范租赁市场秩序 、加强租客权

益保护等 ，这些政策对我国大城市住房发展租赁

市场具有较强的借鉴意义 。

（一）政策支持促进住房租赁市场发展

1 ．鼓励各类主体增加租赁住房供应

由于住房租赁市场化程度较高 ，对于高收入

家庭的住房问题 ，政府一般不加以干预 ，主要通过

市场化的方式提供 。对于中低收入者的住房问

题 ，政府投资建设的公共住房占全社会住房存量

的比重较小 ，主要通过公共政策支持 ，如金融与税

收优惠政策 ，鼓励私人单位开发中低收入者住房 ，

对于享受了优惠政策的专业经营机构在租金涨幅

以及租客选择方面会有一定限制（表 3） 。
（1）包容性区划支持 。包容性区划支持政策

主要是从土地供应方面鼓励租赁市场发展 ，通过

给予容积率补偿 、增加建筑密度 、建设高度奖励 、

税收减免等奖励政策 ，要求开发商在建设新房地

产项目时预留一定比例作为可负担住宅 ，以低于

市场售价或租金的标准租售给中低收入家庭 。纽

约规划局专门把一些中等密度或者高密度的住宅

和商业片区划分为包含保障性住房指定区域 ，要

求这些区域开发商将 20％ 的区域建造成可负担
住宅 ，同时给予开发商超过 33％ 的建筑面积奖
励 ，因此此类住房广泛分布在纽约全市范围甚至

中心城区 。

（2）金融支持政策 。一是大力发展租赁住房

REITs 。由于 REITs具有完善的法律保障 、享受

税收优惠 、收益稳定 、流动性好 、风险分散化等优

点 ，REITs融资成为推动纽约住房租赁市场发展
的重要融资工具 。二是提供利息补贴鼓励私人开

发商或非营利性机构参与公共住房建设与供应 。

例如 ，租赁住房抵押贷款证券化融资（CMBS） ，提

供贷款的主要机构包括商业银行 、储蓄机构（储蓄

贷款协会 、储蓄银行） 、投行和基金 。三是纽约政

府对承担可负担租赁住房建设的机构提供直接贷

款或贷款担保支持 。 纽约住房和城市发展部

（New York City Department of Housing and
Urban Development）以家庭基金的形式 ，向以各

种形式兴建可负担住宅的私人开发商或社会非营
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利群体提供直接贷款 、贷款担保等融资支持 。

（3）税收支持政策 。一是“低收入住房税费返

还”（LIHTC）项目 ，开发商 、非营利机构等不同供

应主体开发可负担住房可获得高额税费返还 ，开

发商将 20％ 的住宅开发作为可负担住宅 ，持有达

到 30年以上有效期 ，就可获得高额税费优惠 。二

是 REITs税收优惠 ，包括穿透性税收优惠 。三是

出租收益的个人所得税减免 。

2 ．提供租房补贴鼓励租住市场化房源

随着住房的不断增加 ，1970 年代以后 ，纽约

住房供应短缺现象大为缓解 ，政府的扶持政策也

由供应方补贴转向以需求方补贴为主 ，主要包括

住房券计划和租金资助计划 。住房券计划为政府

负担合理市场租金与家庭收入 30％ 的差额 ；租金

资助计划为向房租超过家庭收入 25％ 的低收入
家庭提供合理补贴 。通过给予需求方直接的租金

补贴 ，鼓励租客通过市场化方式解决住房问题 ，减

轻了政府的财政负担 。

表 ３  纽约促进住房租赁市场发展的主要支持政策

土地政策 金融政策 税收政策 需求方补贴

包容性区划 ：通过给予容积
率补偿 、增加建筑密度 、建
设高度奖励 、税收减免等奖
励政策 ，要求开发商在开发
新的房地产项目时预留一
定比例作为可负担住宅 ，以
低于市场售价或租金的标
准租售给中低收入家庭

通过提供利息补贴的方式
鼓励私人开发商或非营利
性机构参与公共住房建设
与供应

“低收入住房税费返还 ”

（LIHTC）项目 ，开发商 、非
营利机构等不同供应主体
开发可负担住房可获得高
额税费返还

纽约政府对承担可负担租
赁住房建设的机构提供直
接贷款或贷款担保支持

REITs 税收优惠 ，包括穿
透性税收优惠

发展租赁住房 REITs 出租收益的个人所得税
减免

主要包括住房券计划和租
金资助计划 。住房券计划
为政府负担合理市场租金
与家庭收入 30％ 的差额 ；

租金资助计划为向房租超
过家庭收入 25％ 的低收入
家庭提供合理补贴

  （二）完善租客权益保护

2019年 ，纽约州长签署了《2019 年住房租金
稳定和租户保护法案》 ，该法案被称为“最强租户

保护法案” ，将租客利益最大化 。新法案主要在以

下两方面保护了租客权益 。

1 ．规范租约管理

一是规范房东驱逐行为 。在没有驱逐令或其

他法院命令的情况下 ，房东驱逐或试图驱逐租户 ，

是非法的行为 。同时 ，延长驱逐令执行等待期（从

6天延长至 14 天） ，给租户留出更多时间向法院

申请暂停驱逐 。二是加强租约管理 。如果房东计

划上涨租金超过 5％ 或不打算续租 ，须提前通知

租客 。三是押金和滞纳金管制 。房东最多收取一

个月的租金作为押金 ，在租约结束前 14天主动向
租户返还押金 。租户迟交租金 5天后房东才能收
取滞纳金 ，并且不能超过 50 美元或租金的 5％
（以较低者为准） 。此外 ，禁止租赁机构共享租客

黑名单 ，保护租客隐私 。

2 ．加强租金管控

纽约对租金管控主要是通过法律手段实现 ，

不同历史阶段对租金管控的内容与松紧程度存在

差异 。一是限制基于建筑改善的租金上涨 。限制

房东通过“主资本改善”及“个人公寓改善”增加房

租 ，降低租金增长上限 ；二是禁止空置房屋解除租

金管制 。自 1990年代颁布以来 ，该规则造成大量

租赁房屋放松了租金管制 ，新法案中该做法被禁

止 。三是取消房东对高收入租客租金上涨的权

限 。如果稳定租房的租客连续两年年收入超过

20万美金 ，房东租金将不再受管制 ，新法案中该

做法不被允许 。四是增加租金上涨通知条例 。当

涨租金超过 5％ 时 ，租期 1 年内需提前 30天通知
租客 ，租期 1 ～ 2年则需提前 60天通知租客 ，租期

超过 2年的租客则要提前 90天通知租客（表 4） 。
（三）构建租赁市场长效发展机制

1 ．编制租赁价格指数
美国房地产估价公司 Zillow 会根据每个县

或州最近的租赁数据编制租赁住房价格指数 ，计

算方法为 3 个月移动平均 ，发布周期为月度 。科

学编制住房租赁价格指数有助于真实 、准确地反

映租赁市场运行情况 ，帮助租赁市场各个主体监
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测租赁市场运行动态 。同时 ，权威 、统一的租赁价

格指标发布机制能够科学合理的引导市场预期 ，

有助于市场主体做出理性判断 ，从而促进租赁市

场平稳健康发展 。

表 ４  纽约完善住房租赁市场监管的主要做法

规范房东驱逐行为 押金和滞纳金管制 租约管制 租金管制

在没有驱逐令或其他法院命令的
情况下 ，房东驱逐或试图驱逐租
户 ，是涉及非法驱逐的行为 ；延长
驱逐令执行等待期（从 6天延长至
14天） ，给租户留出更多时间向法
院申请暂停驱逐

房东最多收取一个月租金
的押金 ，在租约结束前 14
天主动向租户返还押金 ；租
户迟交租金 5 天后房东才
能收取滞纳金 ，并且不能超
过 50 美元或租金的 5％
（以较低者为准）

如果房东计划上涨
租金超过 5％ 或不
打算续租 ，须向租
客发出通知书

一是限制基于建筑改善的
租金上涨 ；二是禁止空置房
屋解除租金管制 ；三是取消
房东对高收入租客租金上
涨的权限 ；四是增加租金上
涨通知条例

  2 ．保障租购同权

美国公共服务权益一般并不与房屋产权紧密

关联 ，租房者和购房者在公共服务方面享有同等

待遇 ，居民在选择租房或购房时无需担心公共服

务权益不平等 。美国联邦政府的宪法保障居民的

迁徙权利 ，其中的核心理念便是公民的公共权益

与其实际居住地关联 ，保障流动人口与常住人口

享有相等权益 。在子女受教育权方面 ，纽约基础

教育实行学区制 ，各学区保有一定的教育政策制

定自主权 ，居民只要能够提供住址和长期居住证

明 ，如水电账单等 ，即可享受公立学校就读的权

利 。租户能够平等地享受公共服务 ，这是纽约住

房租赁市场得以长效发展的重要原因之一 。

四 、对上海的启示

  （一）增加租赁住房供应 ，满足多元化住房

需求

经过前期发展和积累 ，上海住房租赁市场发

展基础较好 ，住房总量基本满足城市人口居住需

求 ，但结构性矛盾较为突出 。建议在租赁市场需

求总量和结构预测的基础上 ，多措并举 ，通过优化

租赁房源的供给结构 、明确改建租赁住房政策 、加

快新建租赁住房建设等方式增加租赁住房的有效

供应 。尽快制定出台存量房源转化管理办法 ，明

确存量房源转化的建筑设计标准 、消防改造验收

标准 、项目审批细则等 。丰富租赁住房的产品类

型 ，关注不同层次人群的租赁需求 ，构建“一张床 、

一间房 、一套房”的多层次住房租赁供应体系 。

（二）推行租金管制制度 ，引导出租人合理

定价

上海住房租金处于较高水平 ，承租人租房压

力较大 ，从居住权实现的角度 ，政府有必要制定租

金参考价 。具体可由政府或非营利机构公布租金

指导价 ，对于租金的涨幅以及频率做出相关规定 。

建议借鉴国外经验 ，租金价格涨幅可参照上一年

度 CPI涨幅情况或 2 ～ 6 年租金指数调整租金 ，

同一租赁周期内租金不得上涨 ，在租赁合同中另

有约定的除外 。此外 ，在房屋状况得到改善时可

适当调整租金水平 。因此 ，可在上海试行租金管

制政策 ，减轻房租上涨压力 ，促进住房租赁市场平

稳健康发展 。

（三）扶持住房租赁企业 ，规范住房租赁市场

发展秩序

鼓励和培育专业化的住房租赁机构 ，提升租

赁住房居住品质 ，满足改善型租赁需求 。扶持正

规的住房租赁企业发展壮大 ，不仅有利于运用市

场机制 ，有效增加租赁住房供应 ，改善租赁住房供

应结构 ；还有利于规范住房租赁秩序 ，加强对承租

人员管理 。一方面 ，探索适当降低住房租赁企业

的税收综合征收率 ，减轻机构出租人税负 ，培育和

扶持住房租赁企业 ；另一方面 ，建议在风险可控的

基础上 ，优化并创新对住房租赁企业的金融产品

和服务 ，加大对住房租赁产业的信贷支持 ，拓宽住

房租赁企业融资渠道 。

（四）聚焦新市民群体 ，完善保障性租赁住房

制度

针对上海住房租赁市场在租售同权 、租赁关
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系稳定性以及规范性 、租赁市场秩序等方面存在

的问题 ，建议尽快建立健全租赁市场相关制度 ，完

善租赁住房的供后管理机制 ，确保租赁住房的居

住属性 。完善承租人权益保障 ，营造良好的租住

环境 ，提高承租人的居住体验 。聚焦解决大城市

住房突出问题 ，发展保障性租赁住房 。准确把握

保障性租赁住房的定位 ，突出住房的民生属性 ，加

快构建保障性租赁住房体系 ，进一步强化顶层设

计 、规划引领 、规范治理 、精细管理 ，健全完善符合

超大城市发展规律和特点的住房保障体系 。 □
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Features and Experiences of New York’s Housing Rental Market
Development and Implications for Shanghai

Wei Xiaoqun

Abstract ：In view of the problems in Shanghai’s housing rental market in terms of equal rights of rent
and sale ， stability and standardization of rental relationships ，and order in the rental market ，we
should establish a sound rental market‐related system as soon as possible ， the post‐supply
management mechanism of rental housing be improved to ensure the residential attributes of rental
housing ； the protection of tenants ’ rights and interests be improved to create a good rental
environment and improve tenants ’ living experience ； and the development of guaranteed rental
housing be accelerated to build a housing security system in line with the law s and characteristics of
mega‐city development ．
Keywords ：Housing rental market ；Public policy ；Housing subsidy ；New York
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