
  日本拥有规范的租赁制度和成熟的租赁

市场。 日本的租金水准比较稳定， 房租水平

与消费价格指数密切相关。 日本居民消费价

格指数反映的是全国居民购买同质等量的

商品和服务价格变动的幅度。 近年来， 日

本的消费价格指数比较平稳， 因而租金价

格变化不大。 同时， 相关法律规定房东在两

年内不可调整租金。

日本在土地和租赁法上强化了承租人的

权益保障， 但同时也一定程度上加剧了供给

短缺。 《房屋租赁法》 明确限制了房屋出租

人对合同的终止权和续约权， 正是由于这种

限制， 出租人在租赁合同的缔结过程中对承

租人极为挑剔， 对承租人的担保往往提出较高

要求， 无形中抬高了租房供给的壁垒。

同时受新建住宅数量超过新增家庭数量、

人口下降导致住宅需求减少、 就业机会过度集

中于城市以及入住养老院和护理机构老人增多

等诸多原因影响， 日本空置房屋数量不断增

加， 成为中央和地方政府一大难题。 日本的空

置房大部分是由于房主为出租或出售腾空后找

不到合适房客或买家造成的。 对此,日本推出

了“空置房银行”。 “空置房银行” 是一种租

售配对服务， 与房地产中介类似， 一般由地方

政府委托的机构运营。

（综合自新华社、 信息时报等）

【日本】

两年内房东不可调整租金

各国控制房租有妙招
德：三年内租金涨幅超50%是犯罪 日：两年内不可调整租金

当前我国房屋租赁市场方兴未艾， 参考发达国家在租赁制度成熟过程中的经验教训， 对我国房屋租赁的发展具有重要意

义。 一些发达国家自有房屋比例相对较低， 租赁房屋较为普遍， 政府出台了一系列稳定租赁关系、 控制租金价格、 维护租客

和房东权利的保障措施， 形成了较为成熟、 规范的制度体系， 有效促进了住房租赁市场的持续健康发展， 值得学习借鉴。

为保障低收入者等弱势群体及大学生租

房， 比利时政府采取了两大措施， 一是针对大

学生公寓出租及合租行为实行“出租许可证

制”， 二是为低收入人群提供社会保障住房。

然而从实际情况看， 这两条措施都未取得预期

效果。

所谓“出租许可证制” ,是指房东在出租

房屋时需要获得市政部门签发的有关证明， 内

容涉及卫生条件、 房屋的结构与安全、 防水、

通风、 照明、 家具以及电器的安全等。 在瓦隆

大区,需要获得“出租许可证” 的是合租房以

及面积在 28 平方米以下的大学生公寓。

出台这一政策的初衷是保护弱势群体的利

益， 确保其能租到干净、 整洁与安全的房屋。

但是,这一政策的收效却不能令人满意。 具体

来说,如果房屋的确因卫生或安全隐患需要重

新装修,那么租户将不得不搬离； 如果房东因

为拒不整改而丧失出租资格， 那么原先的租户

也将被迫搬离； 如果房东同意在租户不搬离的

情况下进行整改， 费用最终一定会转嫁给租

户———没有任何法律禁止房东对重新装修的房

屋涨价。

与许多国家一样， 为解决低收入人群的住

房问题， 比利时还出台了“兜底” 政策， 即提

供社会保障住房。 以瓦隆大区为例， 社会保障

房源约 10.2 万至 10.3 万套， 分别交由 64 家公

司管理。 社会保障房根据申请者的积分来分

配。

【比利时】

苦寻良方庇护 “寒士”
  德国住房租赁法律框架完善， 在限制租

金、 维护租客和房东的权利等方面都有所规

定。 《民法》 是住房政策的法律基础， 其中

的 《住房租赁法》 对租赁市场进行了规范，

重点保护了租户和房东的权利； 《租金刹车

法》 和 《经济犯罪法》 规范限制了租金水平

及其涨幅。 此外， 德国政府还颁布了 《住房

补助金法》， 对社会低收入者、 老弱病残人

士、 多子女家庭等弱势群体采取了额外的住

房补贴措施， 协助他们进行房屋租赁。

为了维护房屋租赁的租金稳定， 德国政

府根据“市场导向比较法” 制定了“房租合

理价格表” 并辅以配套的法律法规。 该系列

政策的主旨由城市住房管理机构、 租房者协

会、 住房中介协商制定“可比租金” 价目

表， 将租金涨跌范围限制在该价目表内， 以

达到控制租金的目的。 同时 《民法》 规定，

合同一经签订后房东不得随意上涨房租。 《住

房租赁法》 和 《经济犯罪法》 限定了房屋的租

价， 三年内提价不能超过 20%， 否则将被视为

违法行为； 若是房屋租金三年内涨幅超过 50%

属于犯罪行为。 《租金刹车法》 规定， 再次出

租房屋的租金上调幅度不得超过当地标准房租

的 10%。

根据德国相关法律规定， 多数情况下房东

无权随意解除租赁合同， 除非房东自用。 因

此， 大多数租客会与房东签订五年甚至更久的

租房合同， 以期减小房租上涨带来的额外支

出。 在租赁市场交易环节， 德国的相关法规也

充分照顾租客权益， 租房中介费改由房主承

担， 租客只有在专门授权给中介找房的情况下

才需要负担中介费用。 在退租的时候,房东有

权要求租客还原房屋,包括粉刷墙壁、 修理地

板等。

【德国】

三年内租金涨幅超过 50%就是犯罪
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  “瑞士是租房客比例最高的欧洲国家”，

据瑞士媒体报道， 苏黎世、 日内瓦和洛桑等瑞

士一线大城市中， 高达 9 成的当地居民是租房

客。 从全国范围来看， 大约有 59%的瑞士居民

是租房客。 瑞士人每月平均房租 1300 瑞郎(约

合人民币 9000 元)。

租房比例高， 除瑞士?民多、 工作流动大

等因素外， 最主要的原因还是房价高。 但瑞士

的房价和房租虽然贵， 但相对稳定。 瑞士每

10 年一次进行居住条件普查， 全面收集房屋

状况， 居住条件情况， 为房地产管理提供基

础。 与此同时， 瑞士地方政府、 租房者协会以

及房东协会还建立了较为详细、 持续更新的租

金数据库， 为这一地区不同类型的房子提供了

市场可比的租金标准， 这是住房租金价格管理

的基础。

瑞士注重房屋租赁市场管理， 保障房东与

房客权益。 瑞士 《宪法》 第 34 条明确规定了

联邦政府在促进住房建设、 对低收入者提供住

房保障支持、 保护租房者权利等方面的义务。

此外， 瑞士法律格外重视保护房客不被驱逐的

权利， 房租上涨也受管制。

【瑞士】

一线城市九成人租房

  美国各州对于区域内的住宅和商业住房

都有自己的法律规定，总体而言大同小异。美

国租赁制度以租赁管制为中心， 租价普遍稳

定， 形成了一套完善的法律法规对租价进行

规范，切实保护了承租人和房东的相关权益。

美国实行房租指导价， 有一个组织叫做

房屋与社区维护局， 专门负责房租的， 会根

据当地情况， 房产税率等问题确定租金。 房

东要涨价， 必须得先跟这个组织打报告， 得

到批准之后才能够涨租金， 而且涨租范围是

1 年内不得超过 15%。 不过美国豪宅基本不

受租金管制。 这么多年来， 美国租金一直保

持稳定， 相对于房价来说， 美国租金其实不

便宜 ， 一些地方的租金回报率能高达

5-8%， 但在美国租房的人同样很多， 如果

叠加房产税的因素， 再加上美国人流动性很

强， 租房还是很划算。 他们的房租上涨幅度也

与收入水平的提高大体相当。

美国重视对承租人居住权的保障， 但同时

强调承租人对房屋修缮的义务。 美国 《住宅

法》 强调， 住宅出租期间必须符合适合居住的

条件， 在租赁时间内， 不管是谁， 都不能对承

租人使用、 享用房屋的占有权进行干预。 房东

必须取得政府机构的出租许可证之后才能合法

公开地出租房子。 在出租一到两个月后， 房东

需要依法在银行专门开一个账户， 存放租房押

金， 在房客欠租或是破坏房子后扣除。 同时，

承租人对房屋具有修缮义务， 若懈怠修缮义

务， 出租人可以采取书面通知、 提出诉讼或仲

裁等方式要求承租人离开住宅并扣除押金， 或

者要求承租人自行修缮， 并且将材料和工资成

本自押金中扣除。

【美国】

一年内涨租不得超过 15%

?哈顿高档住宅

东京俯瞰图


