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布碌仑现在是最炙手可热的租房市场

每年这个时候，房东和租户都
会就租金稳定公寓的租金上涨幅
度产生纠纷。

根据 pix11报道，纽约市租金
指导委员会（New York City Rent
Guidenlines)将于周二（5月 2日）进
行初步投票，权衡两年期租约加租
15.75%的可能性。

“这太荒谬了，不合时宜。这
些人赚的钱太多了，”80岁的劳伦
斯说，他是曼哈顿东区社区彼得库
珀村(Peter Cooper Village) 的居民。

自1968年以来，劳伦斯一直住
在史岱文森镇彼得库珀村的一套
租金稳定公寓里。

劳伦斯无法理解加租 15.75%
的可能性。

“我们认为加租毫无必要，”劳
伦斯说。“房东得到了所有补贴。”

纽约市有100万套租金稳定公
寓，史岱文森镇有6000多套。

纽约市租金指导委员会最近

的一份报告称列出了租金可能上
涨的范围，低端的涨租幅度为一年
期涨 5.3%和两年期涨 6.6%，高端
的涨租幅度为一年期涨 8.25%，两
年期为惊人的15.75%。

许多房东上周作证说，由于运
营费用增加和通货膨胀率上升，房
东需要尽可能高的租金上涨。

但是，公平动员机构负责住房
政策的律师古德里奇表示，她看不
出租户如何能支付更多的租金。

“我认为我们应该冻结租金，”
古德里奇说。“我们面临着巨大的
住房危机。我们正处于十字路
口。我们面临无家可归的危机。”

纽约市租金指南委员会的最
终投票预计将在6月进行。

房产公司道格拉斯·埃利曼
(Douglas Elliman)最新发布的一
份报告发现，皇后区西北部（覆盖
阿斯托利亚、长岛市、阳边）3月份
的净有效租金、中位数租金是有
记录以来的第二高水平。

根据 qns 报道，报告显示，
2023年 3月份皇后区西北部的平
均租金为 3,471 美元，环比上涨
0.8%。3月份的平均租金价格也
比去年上涨12.1%，为3,096美元。

该地区 3月份的租金中位数
为 3,300美元，比 2月份环比增长
1.9%。去年这个时候，租金中位
数 为 2,898 美 元 ，比 今 年 上 涨
13.9%。

按面积计算，皇后区西北部 3

月份统仓的平均租金为 2,976美
元，环比上涨 4.2%。一卧公寓的
平均租金为 3,068美元，比 2月份
下降了 2.7%。3月份两卧公寓的
平均租金为 4,156美元，也比上个
月的 4,236美元下降了 1.9%。然
而，3 月份三卧的平均租金为 4,
419美元，比2月份的3,989美元租
金上涨了10.8%，涨幅惊人。

“包括房东优惠在内的净有
效租金中位数同比上涨 15.5%至
3,265%，创历史第二高，”报告写
道。“同期租金中位数上涨 13.9%
至 3,300 美元，创下 3 月份的新
高。”

报告发现，3月份豪宅租金中
位数为 5,960美元，较 2月份上涨

4%，较2022年3月上涨9%。
报告写道：“豪宅租金占所有

租金超 5,350美元门槛的前 10%，
年上涨 9%至 5,960美元，比去年
12 月创下的纪录 6,420 美元低
7.2%。”

上周，哈德逊城市广场的一栋
新高层大楼推出了 70套混合收入
可负担公寓的住房抽签。

根据 6sqft、Housing Connect
报道，这座位于西 30街 606号的混
合用途建筑被称为第 30和第 11公
寓，位于高线公园对面，就在纽约
市最新社区的南面。

收入达到该地区收入中位数
40%、60%和100%的合格纽约人可
以申请公寓，租金从 772美元/月的
统仓公寓到2,592美元/月的两卧公
寓不等。据CityRealty报道，这座位
于西30街606号的塔楼是在两个世
纪前曾经位于哈德逊河的填充土地
上拔地而起的两座摩天大楼之一。

该塔楼高 45层，包括 277套公

寓和近 14,000平方英尺的商业空
间。大约四分之一的房屋价格低
于市场价。

西 30街 606号由 Ismael Leyva
Architects设计，将为居民提供室内
洗碗机和洗衣房、节能电器和空调。
便利设施包括室外露台、休息室、自
行车存放处、娱乐室和游泳池。

该建筑位于曼哈顿最西侧，最近
的地铁线路是途经第34街-哈德逊
广场的7号线。哈德逊广场和西切
尔西的所有商店、餐厅和文化活动距
离该塔楼都只有几分钟的路程。

符合条件的纽约人可以在
2023年 6月 26日之前申请以上公
寓。曼哈顿第4社区的居民将优先
获得50%的公寓。

随着今年春季租赁如火如荼
地进行，竞争再次加剧。在整个
纽约市，由于需求强劲但库存
低，根据房产网站 StreetEasy 报
道，与2019年同月相比，3月份该
平台上出租房屋的平均咨询量增
加了 70%。布碌仑是全市最具竞
争力的租赁市场，租屋平均收到
的咨询量增加了 97%，与 2019年
相比几乎翻了一番。据 StreetEasy
的母公司Zillow报道，纽约市租房
竞争的复苏与东北部城市春季租
房季的强劲开局是一致的。

由于白领人士减少往返曼哈
顿办公室、工作的灵活性增加，
租房者越来越希望搬到布碌仑，
以比曼哈顿更低的成本寻找额外
的空间。此外，近年来，布碌仑
稳步提供拥有更多现代化设施的
新建建筑的租赁，吸引了预算更
大的租户。今年，全市新开发项
目中五分之三的新出租房屋位于
布碌仑，与 2019年同期相比基本
没有变化。
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争
尽管布碌仑新建筑的出租供

应稳定，但该行政区和整个城市
的整体出租库存增长放缓。去年
抵押贷款利率的大幅上涨促使许
多有抱负的买家转而续租，导致
市场上出现的租屋减少。与 2019
年的平均水平相比，去年布碌仑
新挂牌出租的房屋平均数量下降
了四分之一以上(26%)。在整个城
市，新上市的租屋平均下降了五
分之一以上(21%)。

加上需求旺盛，新上市租屋
的供应下降消耗了城市的整体库
存，导致市场上租房者之间的激
烈竞争。在布碌仑，2023年3月的

库存量比 2019年 3月下降了三分
之一，降至 10,170套——这是所
有五个行政区中库存量降幅最大
的。在曼哈顿和皇后区，库存分
别下降了 19%和 20%。布朗士和
史岛是仅有的两个库存没有从大
流行前水平下降的行政区。在布
朗士，库存基本保持不变，而史
岛的库存比大流行前水平增加了
33%。全市 3月份有 30,414处出租
房屋，比2019年3月下降24%。

库存紧缩是负担能力危机的
主因

库存的增加会减缓租金要价
的急剧增长。根据 StreetEasy租金
指数，随着今年租赁季的到来，3
月份租金要价同比上涨 9.2%至 3,
344美元，超过去年10月创下的历
史新高 3,343美元。为了将住房成
本保持在建议范围内 （通常低于
收入的 30%），纽约市租房者的年
收入必须接近 134,000美元——几
乎是该市 2021年家庭收入中位数
（70,663美元）的两倍。纽约市的
负担能力危机已经酝酿了十多
年。根据纽约市住房空置调查，
2011年至 2021年间，该市私营部
门增加了超过 50万个工作岗位，
但仅创造了30万套住房。

如果布碌仑新上市的出租房
数量跟上大流行前的速度，与
2023年3月的实际库存相比，租房
者 可 以 选 择 的 库 存 量 会 增 加
28%——大约多 2,900套房屋。这
是假设去年新挂牌的出租屋数量
遵循 2018年和 2019年的季节性平
均水平，新租约签订率保持不变。

租房者今年将看到更多库存
随着城市的天气变暖和越来

越多的纽约人寻找新家，租房库
存正在上升。虽然仍远低于大流
行前的水平，但3月份的租赁库存
较 2月份增长了 10%，与 2015年
至 2019 年 3 月份的平均月增幅
(8.7%)大体一致。

除了季节性因素外，随着越
来越多的房主考虑在租金上涨的
情况下出租空置房屋，更多房屋
被挂牌出租。自 2020 年 2 月以

来，全市租金要价上涨了 15%，
这使得房主更愿意考虑成为房
东。尽管急切的买家仍在争夺有
限的待售库存，但在经历了去年
竞争激烈的市场之后，他们正在
慢慢恢复谈判能力。因此，潜在
的卖家——尤其是那些希望以高
于其当前估计市值出售房屋的人
——可能会发现暂时出租以获得
额外收入这个选项更具吸引力。

因此，更多空置房屋选择加
入租赁市场，而非加入销售市
场。3月份新挂牌出租房屋数量同
比增长 5.5%，这是在连续 18个月
下降之后连续第三个月实现年度
增长。相比之下，3月份新挂牌待
售房屋数量同比下降 21%，连续
第 10个月下降。由于租金的增长
仍然超过售价的增长，我们预计
与 2022年相比，2023年将有更多
房屋出现在租赁市场上。

随着库存的增加，今年晚些
时候租房者的竞争将有所缓解

与去年相比，曼哈顿的租房
者在3月份可以多找到22%的出租
屋。该行政区的高租金使得房东
更愿意列出他们的空置单元。在
曼哈顿，3月份的典型租金要价为
3,635美元，同比上涨 11%。今年
曼哈顿的出租库存将继续增加，
有能力留在该行政区的租户可能
会看到议价能力的提高和年租金
增长的放缓。

租房者可以期待今年皇后区
的市场竞争更加激烈，库存同比
下降 5.6%，因为租房者寻找比曼
哈顿和布碌仑更实惠的房屋。随
着库存下降，皇后区的租金正在
迅速上涨。皇后区3月份的典型租
金要价为 2,396 美元，同比上涨
9%，但仍比曼哈顿低34%。

布碌仑——目前该市最具竞
争力的市场——库存增长较为温
和，仅比一年前增长0.7%。3月份
的典型租金要价为 3,168美元，同
比上涨 11%，但仍比曼哈顿低

13%。布碌仑的严重低库存将继续
限制该区租房者的选择。

尽管持续的需求继续限制租
房者的议价能力，但随着今年库
存开始缓慢上升，与去年火热的
市场相比，租房者预计会看到略
微温和的竞争。在 2022年急剧下
降之后，提供优惠（至少一个月
的免租金） 的出租房源的市场份
额和降低租金要价的出租房源的
份额已上升到与大流行前市场一
致的水平。3月份提供优惠的房源
份额稳定在13%，比一年前高出2
个百分点，与2019年基本持平。3
月份有 16%的出租房源下调租金
要价，比一年前高4.4个百分点。

提供优惠和降价的房源数量
增加表明租赁市场正在正常化。
随着房东调整价格以保持市场竞
争力并满足租户需求，租户之间
的竞争将继续缓慢降温。

纽约稳租公寓房租或飙升近16%
引发租户房东纠纷

毗邻高线公园 70套可负担公寓开放申请
月租低至772美元皇后区西北部租金创史上第二高


