
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

「改革蓝图」: 
居民咨询会议 
––– 
纽约市房屋局 ( NYCHA) 
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方案概述 
 

NYCHA面临的挑战                            现正制定的应对方案  
 

机构缺乏业务

运作和资金运

用的应付能力 

 

机构策略 

 
投资机构 
• 专注工作合规化 
• 培养服务精神 
• 改善服务模式 

 
 
 
 

400亿美元资金

需求和缺乏所需

资源解决问题 

 
稳固 
策略 

投资物业 
• 为每栋住宅楼制定独立方案 
• 筹集资金以加强运营业务的

优化工作 
• 处理关于符合规化和基本房屋质量 

标准的所有要素 
 
 
 

 
居民们面临前

所未有的健康

和经济危机 

 
就业和复苏

策略 

投资人民 
• 开拓和深化经济契机 
• 加强第3章和少数民族和妇女企业就业 

计划的实施 
• 优化健保医疗网络和改善环境卫生 
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背景资料: NYCHA目前状况 
NYCHA辖下17.5万个住房单位的迫切需求 
• 需资400亿美元全面解决实体需要评估 (PNA)以及含铅

涂料，石棉，美国残障人士法案 (ADA)的违规问题 
• 资金需求每年至少增加10 亿美元 

 
 

NYCHA辖下物业 

 

即将对其中6.2万个住房单位进行全面维修 
• PACT计划将资助6.2万个住房单位的整体装修工程 
• 「NYCHA 2.0」的其它计划将资助额外的维修工程 

 
仍有11万个住房单位需要基建投资 
• 需资180亿美元稳固住房单位  (例如，履行HUD协

议的主要条款 - 含铅涂料，霉菌，虫害，电梯，暖

气)  
• NYCHA目前仅获得33 亿美元的基建专款补助 

 
 

NYCHA需要制定综合方案为辖下所有住宅楼解

决建筑实体需要问题 

175,000  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 75,000 

 
 
 
 

- 62,000 
PACT 

 
110,000 

 

                  住房单位总数 「NYCHA 2.0」         剩余  
住房单位 
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 辖下11万个住房单位的稳固工程需求 
NYCHA需资180亿美元调整辖下11万个住房单位状况符合HUD协议以及基本房屋质量标准  (HQS)的
规定 − 短期稳固工程防止楼宇状况进一步恶化 

 

霉菌: 95亿美元 
• 更换管道;完整的厨房和浴室;通风系统 

 
清除含铅涂料: 10亿美元 
• 11万个住房单位全部进行清除工作 

稳固工程成本 - 180亿美元 
其它，14亿美元 

 

暖气: 41亿美元 
• 减少服务中断次数和改进供暖问题 

清除含铅涂料，10亿美元 

 

电梯: 16亿美元 
• 显著减少服务中断次数 

 
虫害: 3.7亿美元 
• 增设废料回收场，室内垃圾压缩机工程等 

 
其它: 14亿美元 
• 纠正HQS违规问题  (例如，安全) 
• 投资保安 (包括闭路电视，门禁系统) 
• 更换煤气竖管 

 
 

暖气，41亿美元 
 
 
 
 
 
 
 
 

电梯，16亿美元 

虫害，3.7亿美元 

 
 
 
      霉菌，95亿美元 

 

但是，如要彻底翻新所有物业  (例如，社区中心，园区，外墙 
等)，NYCHA还需要约70亿美元的资金 - 合计需资250亿美元 



5  

现时资金缺口 
 

NYCHA预计基建资金缺口 稳固 整体翻修 
成本总数 179.7亿美元 24亿元美元 
所得资金总数 67.3亿美元 67.3亿美元 

NYCHA储备金和补助券 34.3亿美元 34.3亿美元 
联邦  (已获补助) 5.5亿美元 5.5亿美元 
州政府 (已获补助) 5.5亿美元 5.5亿美元 
市政府  (承诺拨款) 22亿美元 22亿美元 

预计资金缺口 112.4亿美元 180.7亿美元 
 
 

 稳固工程成本 - 共计180亿美元 
NYCHA 
储备金和

补助券， 
34.3亿美元 

联邦 
 (已获补助)， 

5.5亿美元 

州政府 
(已获补

助)， 
5.5亿美元 

 整体翻修成本 - 共计250亿美元 
NYCHA储备金

和补助券， 
34.3亿美元联邦  

 (已获补助)， 
5.5亿美元 

 
州政府 (已获补助)， 

5.5亿美元 
 
 

市政府 (承诺

拨款)， 
缺口，112.4
亿美元 市政府 (承诺

拨款)， 
22亿美

元 

 
 
 

缺口，180.7
亿美元 

22亿美元 

 

  
预计资金缺口=180.7亿美元 预计资金缺口= 112.4亿美元 
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保

护
 

 
 

稳固工程概述 

1 
+ 

2 
= 

3 
稳固和复苏 
• 符合HUD协议的所有合规化条件和基本房屋标准 
• 保障住户权利和租金永久合理性-租金计算方法维持不变 
• 为日后筹资方案定位辖下物业，以逐步完全符合实体需要评估标准 
• 通过公共机构获取前期资金 
• 通过投资公共房屋作为基础设施以促进经济复苏 

临时使用租客保障券 (TPV) 
• 根据HUD通知，NYCHA有11万个住房单位可能符合"老旧"标准 
• 符合"老旧"标准的住房单位都符合资格获取TPV 
• 请求HUD和联邦拨款: 

 在将补助券分发至特定公寓之前，允许NYCHA"拼揍" 全部TPV，让NYCHA
利用补助专款为基建维修工程筹集前期资金 

 增加TPV和基建资金拨款用于公共房屋管理机构的稳固工程 

纽约市公共房屋维护信托基金 
• 效仿纽约市学校建设管理局的运作模式并创立NYCHA经营的公共机构 
• 提供采购体制加快大规模建设 
• 利用公共机构获取租客保障券 (TPV)用于维修工程 
• NYCHA与信托基金签订长期土地租约 
• 信托基金与NYCHA签订管理/营运合约以及保留工会员工 

资
金

 
创

立
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租客保障券 (TPV)有价值 
房屋租金类别 ( 2019年) 
按每个住房单位每月计算 

$2,000 
 
 

$1,800 
 
 

$1,600 
 
 

$1,400 
 
 

$1,200 
 
 

$1,000 

 
 
 
 
 

$1,250 

$1,900 
 
 

 
$650 
按每个住房单位每月计算 

 
$800 

 
$600 

 
$400 

 
$200 

 
$0 

      现有资金                                        TPV标准资助

租客           基建资金   营运资金         TPV资金 

    

 

例如: 
2.5万张TPV 可为
NYCHA筹资34亿

美元 

租
金

 - 
按
每
个
住
房

单
位

每
月

计
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利用租客保障券 (TPV) 
 

利用TPV提供前期维修资助 
 NYCHA希望能够在将补助券分发至指定 

资助住房单位之前 ，"拼揍" 全部TPV 
$7 

 
 
 "临时使用" TPV让NYCHA能够 $6  

预先获取资金立刻进行维修工程 

联邦TPV收入的乘数效应 
 

$6 

 

$5 

 

6 x 1 乘数效应 
$4 

 通过利用TPV，NYCHA可支配现有的资金 
配额完成更多工程项目 

$3 

 NYCHA 可以利用每1美元的联邦TPV收入 
获取6美元的资金完成基建维修工程  $2  

 

NYCHA 将利用新成立的公共机构 – 公
共房屋维护信托基金，保留完全的公共

控制权 

$1 
$1 

 
 
 

$0 

            联邦TPV收入                                预先筹集 
基建资金 
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纽约市公共房屋维护信托基金 
公共利益公司 
一个完全公共的组织让NYCHA能够使用TPV，进行具历史

意义的建设工程并保留长久公有制

 
计划简介 
 效仿纽约市学校建设管理局/教育局的运作模式 
 NYCHA与信托基金签订长期土地租约 
 信托基金监督建筑工程管理合约 
 信托基金与NYCHA签订管理和维护服务合约 

结果 
 物业属于完全公共管制 
 基建工程依照HUD 协议所定的条件进行，按房屋

质量标准稳固住房单位，并为将来的筹资方案定

位辖下物业，以完全符合实体需要评估标准 
 州立法将全面居民保障和租金永久合理性编成

法律条款 
 显著提高能源效率 
 信托基金保留公共房屋居民和由工会代表的员工 

完全具公共性质的程序 
 
 
 
 

土地
租约 

 

公共房屋维护

信托基金 NYCHA 
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 节省NYCHA运营成本 
稳固物业 = 减少紧急工程 

$12,500 
 
 

$12,300 
 
 

$12,100 
 
 

$11,900 
 
 

$11,700 
 
 

$11,500 
 
 

$11,300 
 
 

$11,100 
 
 

$10,900 
 
 

$10,700 
 
 

$10,500 

 
 
 
 
 
 

$12,000 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

$1,200 节省成本 
 
 
 
 
 
 
 

$10,800 

 通过削减超时工作和服务商费用，实现短期节省

成本的目标 

 通过重新投资于预防性维修保养，实现长远节省 
成本的目标 

 
节省能源 

 NYCHA每年大部份的能源成本因为系统的低效

率造成浪费  (地下蒸气泄漏，窗户漏风，等) 

 将中央蒸气系统转换成更高效的空间加热暖气，

例如为每栋住宅楼安装液体循环加热锅炉，实

现节省能源成本的目标 

 
机构策略 

 物业层面承担财务责任 

 完善支持程序  (采购，人力资源，等) 

每
个

住
房

单
位
的

运
营
成

本
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架构改革促进完善营运 
 
 

改善问责制以及权限和控制范围 
 重新调整物业投资组合和管理结构 

 
 

对住宅区实施更多"监管" - 更快处理问题 
 实施物业专属预算方案 
 总部向住宅区提供支持 

 
 

通过有效安排人手和工作时间，合理分配资源 
 评估轮班工作制 ( AWS) 
 评估工作订单顺序 
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第1年 第3年 第25年 

超越基建维修工程: 能源，就业，健康，复苏 
 

NYCHA稳固工程可产生更高的能源效率 
 

1) 利用绿色建筑能源技术降低能源成本和促进低碳化的NYCHA生活环境 
• 改造暖气系统 (例如: 散热设备，安装定点供暖设备) 
• 如情况许可，翻新外墙，更换窗户，以及安装太阳能电池板 
• 安装节能家电  (冰箱，电磁炉，厕所用具，等) 
• 与私营房屋业主探讨"限额交易"协议以筹集资金 
• 从能源工作开始，并利用公共事业储备金获取更多的前期资金 

 

利用公共事业储备金 
 
 

 
 
 

能源

工作

开始 

 
 
 

完成能源工

作第一阶段 

利用公共事业储备

金债券筹集更多的

前期资金 

 

 
 

 

公共事业

储备金 
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超越基建维修工程: 能源，就业，健康，复苏 
 
 

NYCHA稳固工程可创造新的高薪就业机会 
 

2) 创造高质工作机会，优先聘用NYCHA居民和其他低收入人士 
 

• 增加数千个短期建筑工作职位以完成基建维修 
 

• 与本地制造业公司合作，支持数百个产业工作职位，  
特别是位于布鲁克林海军修船厂和布鲁克林军事基地的制造业公司 

 
• 创建1至2 千个技术性工作的长远规划，以维护NYCHA设施中的新建筑

技术 
 

 新的暖气系统，大门，电力系统，以及各项住宅楼 
改善工程将需要专业的技术工作人员进行维护 

 
 NYCHA将提供培训课程并为居民推荐工作 

 
• 优先聘用NYCHA居民并加强第3章和少数民族和妇女企业就业计划的实施 
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超越基建维修工程: 能源，就业，健康，重建 
 

NYCHA稳固工程有望改善纽约市的健康生活环境和促进地区的经济复苏 
 

3) 通过改善卫生健康状况和推动当地经济增长，促进纽约市的复苏工作 
• 霉菌，含铅涂料和其它基建改善工程将改善房屋状况，从而为NYCHA居

民创造更健康的生活环境 
• 尝试在NYCHA社区设施中开设医疗服务机构 
• 资金支出对区域经济活动产生2比1的乘数效应 
• 更多的业务活动可以帮助恢复税收 

 
 
 
 
 
 

$2.5 
 

$2.0 

公共房屋资金支出的影响 
 

$2.12 

投资NYCHA营造更 
健康的居住环境 

 
$1.5 

$1 
$1.0 

 
$0.5 

 
$0.0  

       资金支出                  产生地区  
       经济活动 
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NYCHA房屋维护信托基金 – 谣言与事实 
 

谣言  
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

事实 
1. 第8章TPV补助券不可转让且不为居民提供任何租赁权

利保障。未能保证租金维持收入百分之30的水平。 
NYCHA 居民将保留所有权利:  
• 租金计算方法维持不变 - 收入的百分之30为租金上限。 
• 组织权利 - NYCHA 将保留964规则，其中包括居民组建协

会的条款。 
• 租赁继承权 -包括在一年后迁往其它州时能继续使用第8章

TPV补助券 
• NYCHA 可以为每个受转型工作影响的家庭提供一份家庭权

利和保障合约 

2. 如持有NYCHA信托基金住宅区专有TPV补助券: 
• NYCHA居民将失去租金保障 
• 我们将看到迫迁个案增加 
• NYCHA居民将失去联邦保护 

NYCHA居民将获得联邦法律和法规赋予的全面保障  (包括租

金)，同时还受州法律成立的房屋信托基金所提供的多项保

障。 

3. 居民服务将由新的公营/私人业主自行决定提供 • 没有私人业主  
• NYCHA是拥有人并将土地租予信托基金，一个对NYCHA

居民和广大市民负责的公共组织。纽约州法律对此提供

保障  
• NYCHA继续按信托基金协议的规定提供服务 

4. 居民领袖没有发言权 我们现正分享房屋维护的理念。联邦法律赋予NYCHA居民领

袖发言权，而且我们目前也在按规定听取居民们的意见。另

外，在没有举办公共咨询会议以及居民全体参与的情况下，

物业不会发生任何的改变 

5. 物业将由私营投资商和银行拥有和经营 • 物业将由NYCHA拥有和经营 
• 向信托基金出租土地进行所需的建筑工程 
• 仍由HUD，州和市政府资助 
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NYCHA房屋维护信托基金 – 谣言与事实 (继续) 
 

谣言  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

事实 
6. 根据计划规定，如果联邦政府不资助TPV第8章房屋租金

补助券，居民则有责任根据新的第8章计划规定支付租金

全额。这将造成大规模的迫迁行动。 

根据联邦和州法律规定，NYCHA居民所需支付的租金从未超

过收入的百分之30。这将不会造成迫迁行动。 

7. 如果您决定搬出NYCHA住房单位，所居住房单位将不再获
得第8章TPV补助券。 

租客保障券属于指定的住房单位，所以该住房单位将继续获

得补助。如果您搬出NYCHA住房单位，该住房单位所得资助

不会流失。  
8. 根据新的计划，居民将获得新的厨房，新的卫生间以及

室内简单装修，但不会解决基础设施所需的重大维修问

题。 

计划将处理所有重大维修问题，包括暖气系统，电梯，

墙内管道，通风系统，含铅涂料清除工作，废料回收

场，加上新的厨房和卫生间。 180亿美元的翻修工程 = 不
仅仅限于简单翻新。 

9. 房屋维护信托基金是一个以营利为目的的机构，旨在为

股东创造收益。 
NYCHA房屋维护信托基金是一个公共机构，而不是以营利为

目的或非牟利公司。 
• 具体来说，它是一家致力于改善公共基础建设的公益

公司。  
• 从本质而言，此类机构并不是为了产生"利润"而合法

经营，而是以公共服务为目的，包括收取收入并将其

用于公共服务。  
• 如果信托基金有"盈余"，那么它必须在下一个财政年度 

将盈余用于其指定的公共服务。 
• 当中没有"股东"的存在 - 机构对NYCHA居民和纽约市民

负责 
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最终目的: 改革图图旨在改善您的居所，同时保护您作为
居民的权利 

• 为每栋住宅楼制定第一个综合计划。 NYCHA将不会私有化 - 物业 
將保持百分之百公有制  

 
• 没有居民将被迫搬迁 - 永久享有完全的权利和保护，包括建立居民组织的权

利，自动续租和租赁继承权  
 

• 家庭收入的百分之30将仍然是租金的上限 
 

• 我们将进行所需的翻修工程 - 也就是说，系统升级，修缮外墙，新的厨房，

卫生间，供暖设备，前门门禁系统，以及解决霉菌，含铅涂料和漏水问题 
 

• NYCHA继续管理和养护您的住宅楼 - 在机构进行重大改革之后 
 

• 我们处于探讨这些理念的起点阶段，并希望能够与您共同实现目标 
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展望未来 
 

NYCHA正处于征集居民，利益攸关方和民选官员对房屋稳固工程的意见的阶段 
 

当前讨论/简报会议: 
• 居民领袖小组 ( 稍后安排更多小组讨论) 
• 联邦政府官员 (联邦房屋和城市发展部，纽约南区联邦地方法院，和监察员) 
• 劳工合作伙伴 
• 数十名地方和国家维权人士和政策组织 
• 联邦，州和市民选官员 

 
NYCHA将于未来数周和数月继续并扩大交流范围， 
包括下列重点任务 : 

 
• 促进居民，民选领袖和维权人士参与并建立合作关系 

 
• 与州议会合作进行纽约市公共房屋维护信托基金的 

授权工作 
 

• 与联邦伙伴合作争取TPV拨款和建立筹资机制 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

纽约市房屋局 
( NYCHA) 
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