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N ew  Y o r k— I n  t o d a y ’ s  d i f f i c u l t  e c o n om i c  c l i m a t e ,  w i t h  i n c r e a s i n g  v a c a n c i e s  a n d  j o b  l o s s  

amo ng  p r o p e r t y  m an ag e r s ’  t o p  c o n c e r n s ,  o n e  l e a s i n g  s t r a t e g y  b e i n g  emp l o y e d  b y  ma n y  

o p e r a t o r s  i n  Manh a t t a n  i s  t h e  a c c e p t a n c e  o f  t h e  I n s u r e n t  L e a s e  G ua r a n t y  P r o g r am ,  t h e  

f i r s t  a n d  o n l y  i n s t i t u t i o n a l  g u a r a n t o r  o f  r e s i d e n t i a l  l e a s e s .  

 

“ F r om  t h e  v i e wp o i n t  o f  a  l a n d l o r d ,  i t  r e d u c e s  v a c a n c i e s ,  c l o s e s  l e a s e s ,  e l i m i n a t e s  r e n t  

l o s s ,  d r i v e s  a d d i t i o n a l  r e n t e r s  t o  a  b u i l d i n g ,  c l o s e s  l e a s e s  f a s t e r ,  r emove s  c r e d i t  r i s k  o n  

n ew  t e n a n t s  a n d  s h o r t e n s  t h e  l e a s e - u p  p e r i o d , ”  f o r  n ew  b u i l d i n g s ,  J e f f r e y  Ge l l e r ,  f o u n de r  

o f  t h e  L e a s e  Gu a r a n t y  p r o g r am  a n d  v i c e  c h a i rman  a n d  c h i e f  o p e r a t i n g  o f f i c e r  o f  I n s u r e n t  

A g e n c y  Co r p o r a t i o n ,  t e l l s  MHN .  

 

Mo s t  N ew  Yo r k  C i t y  ow ne r s  a r e  j u s t  a s  c o n c e r n e d  a b o u t  t h e  f i n a n c i a l  a n d  c r e d i t  q u a l i t y  o f  

t h e i r  r e n t e r s ,  s o  t h e y  d o  n o t  r e d u c e  t h e i r  r a t i o s  b e l ow  t h e  4 0 x  –  5 0 x  a n nu a l  

i n c ome /mo n t h l y  r e n t  mu l t i p l e  r e q u i r e d  o f  r e n t e r s ,  G e l l e r  e x p l a i n s .   

 

H owe ve r ,  s ome  s e gmen t s  o f  t h e  p o pu l a t i o n  d o  n o t  me e t  own e r s ’  c r i t e r i a ,  s u c h  a s  

c r e d i t w o r t h y  c o l l e g e  a n d  p r o f e s s i o n a l  g r a d ua t e s  e n t e r i n g  t h e  w o r k f o r c e  w ho  d o n ’ t  m ee t  

t h e  l a n d l o r d s ’  4 0 x - 5 0 x  a n n ua l  i n c ome /mo n t h l y  r e n t  m u l t i p l e ,  f o r e i g n  e x e c u t i v e s  w ho  a r e  

r e l o c a t i n g  a n d  w ho  h a v e  n o  c r e d i t  h i s t o r y  i n  t h e  U . S . ,  s e l f - emp l o y e d  p e r s o n s ,  h i g h  n e t  

w o r t h  i n d i v i d u a l s  a n d  r e t i r e e s .  

 

I n  a d d i t i o n ,  G e l l e r  e x p l a i n s ,  i n  N ew  Yo r k ,  i t  i s  i l l e g a l  t o  a s k  f o r  a d d i t i o n a l  s e c u r i t y  o r  

p r e p a i d  r e n t  u n d e r  t h e  S e c t i o n  4 2 1 a  t a x  a b a t emen t  p r o g r am .  H ow ev e r ,  t h e  I n s u r e n t  

p r o g r am  c a n  b e  u s e d  i n  t h e s e  b u i l d i n g s .  

 

W i t h  t h e  I n s u r e n t  L e a s e  Gua r a n t y ,  r e n t e r s  w i t h  a  U . S .  c r e d i t  h i s t o r y  o n l y  n e e d  t o  ma k e  

2 7 . 5 x  t h e  m on t h l y  r e n t ,  w h i l e  t h e  m i n im um  i n c ome  r e q u i r eme n t  f o r  f o r e i g n e r s  i s  3 5 x  t h e  

mon t h l y  r e n t .  

 

W i t h  t h e  l e a s e  g u a r a n t y  p r o g r am— f o r  w h i c h  m a nag e r s  p a y  n o  f e e ,  a l t h o u g h  b u i l d i n g s  d o  

h a v e  t o  b e  s i g n e d  u p  t o  a c c e p t  ( s i g n i n g  u p  f o r  t h e  p r o g r am  t a k e s  a b ou t  2 0  m i n u t e s )— t h e  

r e n t e r  p a y s  f o r  t h e  g u a r a n t y ,  w h i c h  i s ,  o n  a v e r a g e ,  7 8  p e r c e n t  o f  o n e  mon t h ’ s  r e n t  f o r  

U . S .  p a r t i e s  a n d  1 1 0  p e r c e n t  o f  o n e  mo n t h ’ s  r e n t  f o r  f o r e i g n e r s  w i t h o u t  U . S . - b a s e d  c r e d i t  

h i s t o r y .  

 

T h e  t o t a l  p r o c e s s  f r om  i n i t i a l  q u a l i f i c a t i o n  o f  t h e  r e n t e r  t o  t h e  i s s u a n c e  o f  a  g u a r a n t y  b y  

I n s u r e n t  t o  t h e  l a n d l o r d  t y p i c a l l y  t a k e s  2 4  h o u r s  t o  4 8  h o u r s .  O n c e  a  p r o s p e c t  f i l l s  o u t  a  

f r e e ,  o n l i n e  a p p l i c a t i o n ,  I n s u r e n t  r e v i ew s  t h e  p r o s p e c t ’ s  c r e d i t  r e p o r t ,  u s u a l l y  q u a l i f y i n g  

t h em  f o r  a  p o l i c y  w i t h i n  3 0  m i n u t e s .   

  

T h e  I n s u r e n t  L e a s e  Gu a r a n t y  p r o g r am  r e p l a c e s  t h e  s y s t em  o f  i n d i v i d u a l  c o - s i g n e r  



p l e d ge s ,  a d d i t i o n a l  s e c u r i t y  o r  p r e p a i d  r e n t .  U nde r  t h e  p r o g r am ,  t h e  man age r  r e c e i v e s  a  

p o l i c y  t h a t  g u a r a n t e e s  p a yme n t  u n d e r  t h e  l e a s e  f o r  q u a l i f i e d  r e s i d e n t s .   

 

“ I n  t o d a y ’ s  ma r k e t p l a c e ,  v a c a n c i e s  a r e  mu c h  h i g h e r .  W e  d r i v e  r e n t e r s  t o  t h o s e  b u i l d i n g s  

t h a t  a c c e p t  t h e  l e a s e  g u a r a n t y  p r o g r am  a nd  c l o s e  l e a s e s  t h e y  w ou l d n ’ t  n o rma l l y  c l o s e , ”  

a s s e r t s  Ge l l e r .  H e  a d d s ,  “ N i n e t y - n i n e  p e r c e n t  o f  l e a s e s  we ’ v e  c l o s e d  wou l d  n o t  h a v e  

c l o s e d  w i t h o u t  u s . "  # I n s u r e n t  w i l l  i s s u e  g u a r a n t e e s  o n  l e a s e s  s t a r t i n g  a t  a  mo n t h l y  r e n t  o f  

$ 1 , 0 0 0  a n d  h a s  i s s u e d  a  g u a r a n t e e  o n  l e a s e s  u p  t o  $ 1 4 , 0 0 0  p e r  mo n t h .  

 

T h e  I n s u r e n t  L e a s e  Gu a r a n t y  i s  i s s u e d  a n d  u n de r w r i t t e n  b y  C a s t l ePo i n t  I n s u r a n c e  

Comp an y ,  r a t e d  A -  b y  A .M .  B e s t .  

 

I n s u r e n t  i s  c u r r e n t l y  a c c e p t e d  a t  n e a r l y  9 0 0  b u i l d i n g s ,  o r  a p p r o x ima t e l y  8 8 , 0 0 0  a p a r tmen t  

u n i t s ,  t h r o u g h ou t  Ma nh a t t a n .  G e l l e r  n o t e s  t h a t  a n y  s i z e  b u i l d i n g  c a n  a c c e p t  t h e  p r o g r am ,  

a n d  t h a t  t h e r e  m a y  b e  a  ma r k e t  f o r  c o n do  u n i t  owne r s  a s  w e l l .  

 

T h e  I n s u r e n t  P r o g r am  w i l l  s o o n  b e  a v a i l a b l e  i n  o t h e r  ma j o r  ma r k e t s ,  i n c l u d i n g  N ew  

J e r s e y ,  W as h i n g t o n ,  D . C . ,  B o s t o n ,  S a n  F r a n c i s c o  a n d  L o s  A nge l e s  w i t h i n  t h e  n e x t  1 2  

mon t h s  t o  1 8  mon t h s .  


