
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

「改革藍圖」: 
居民諮詢會議 

––– 
紐約市房屋局 (NYCHA) 
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方案概述 
 

NYCHA面臨的挑戰 現正制定的應對方案 
 

機構缺乏業務

運作和資金運

用的應付能力 

 

機構策略 

 
投資機構 
• 專注工作合規化 
• 培養服務精神 
• 改善服務模式 

 
 
 
 

400億美元資金

需求和缺乏所需

資源解決問題 

 
穩固 
策略 

投資物業 
• 為每棟住宅樓制定獨立方案 
• 籌集資金以加強運營業務的

優化工作 

• 處理關於符合規化和基本房屋質量 

標準的所有要素 
 
 
 

 

居民們面臨前

所未有的健康

和經濟危機 

 
就業和復甦

策略 

投資人民 
• 開拓和深化經濟契機 
• 加強第3章和少數民族和婦女企業就業 

計劃的實施 
• 優化健保醫療網絡和改善環境衛生 
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背景資料: NYCHA目前狀況 

NYCHA轄下17.5萬個住房單位的迫切需求 
• 需資400億美元全面解決實體需要評估 (PNA)以及含鉛塗

料，石棉，美國殘障人士法案 (ADA) 的違規問題 
• 資金需求每年至少增加10億美元 

 
 

NYCHA轄下物業 

 

即將對其中6.2萬個住房單位進行全面維修 
• PACT計劃將資助6.2萬個住房單位的整體裝修工程 
• 「NYCHA 2.0」的其它計劃將資助額外的維修工程 

 

仍有11萬個住房單位需要基建投資 
• 需資180億美元穩固住房單位 (例如，履行HUD協

議的主要條款 - 含鉛塗料，霉菌，蟲害，電梯，暖

氣) 

• NYCHA目前僅獲得33億美元的基建專款補助 

 
 

NYCHA需要制定綜合方案為轄下所有住宅樓解

決建築實體需要問題 

175,000  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- 75,000 

 
 
 
 

- 62,000 
PACT 

 

110,000 

 

                  住房單位總數     「NYCHA 2.0」 剩餘 

住房單位 
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 轄下11萬個住房單位的穩固工程需求 
NYCHA需資180億美元調整轄下11萬個住房單位狀況符合HUD協議以及基本房屋質量標準 (HQS)的

規定 − 短期穩固工程防止樓宇狀況進一步惡化 
 

霉菌: 95億美元 
• 更換管道；完整的廚房和浴室；通風系統 

 

清除含鉛塗料: 10億美元 
• 11萬個住房單位全部進行清除工作 

穩固工程成本 - 180億美元 

其它，14億美元 

 

暖氣: 41億美元 
• 減少服務中斷次數和改進供暖問題 

清除含鉛塗料，10億美元 

 

電梯: 16億美元 
• 顯著減少服務中斷次數 

 

蟲害: 3.7億美元 
• 增設廢料回收場，室內垃圾壓縮機工程等 

 

其它: 14億美元 
• 糾正HQS違規問題 (例如，安全) 

• 投資保安 (包括閉路電視，門禁系統) 

• 更換煤氣豎管 

 
 

暖氣，41億美元 

 
 
 
 
 
 
 
 

電梯，16億美元 

蟲害，3.7億美元 

 
 
 
      霉菌，95億美元 

 

但是，如要徹底翻新所有物業 (例如，社區中心，園區，外牆 
等)，NYCHA還需要約70億美元的資金 - 合計需資250億美元 
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現時資金缺口 
 

NYCHA預計基建資金缺口 穩固 整體翻修 

成本總數 179.7億美元 24億元美元 
所得資金總數 67.3億美元 67.3億美元 

NYCHA儲備金和補助券 34.3億美元 34.3億美元 
聯邦 (已獲補助) 5.5億美元 5.5億美元 
州政府 (已獲補助) 5.5億美元 5.5億美元 
市政府 (承諾撥款) 22億美元 22億美元 

預計資金缺口 112.4億美元 180.7億美元 
 
 

 穩固工程成本 - 共計180億美元 
NYCHA 

儲備金和

補助券， 

34.3億美元 

聯邦 

(已獲補助)， 

5.5億美元 

州政府 

(已獲補

助)， 

5.5億美元 

 整體翻修成本 - 共計250億美元 
NYCHA儲備金

和補助券， 
34.3億美元 聯邦 

(已獲補助)， 
5.5億美元 

 
州政府 (已獲補助)， 

5.5億美元 
 

 
市政府 (承諾

撥款)， 

缺口，112.4.
億美元 市政府 (承諾

撥款)， 

22億美

元 

 
 
 

缺口，180.7

億美元 

22億美元 

 

  
預計資金缺口 = 180.7億美元 預計資金缺口 = 112.4.億美元 
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保

護
 

 

 

穩固工程概述 

1 
+ 

2 
= 

3 
穩固和復甦 
• 符合HUD協議的所有的合規化條件和基本房屋標準 
• 保障住戶權利和租金永久合理性 - 租金計算方法維持不變 
• 為日後籌資方案定位轄下物業，以逐步完全符合實體需要評估標準 
• 通過公共機構獲取前期資金 
• 通過投資公共房屋作為基礎設施以促進經濟復甦 

臨時使用租客保障券 (TPV) 
• 根據HUD通知，NYCHA有11萬個住房單位可能符合“老舊”標準 
• 符合“老舊”標準的住房單位都符合資格獲取TPV 
• 要求HUD和聯邦撥款: 

➢ 在將補助券分發至特定公寓之前，允許NYCHA“拼揍” 全部TPV，讓NYCHA

利用補助專款為基建維修工程籌集前期資金 

➢ 增加TPV和基建資金撥款用於公共房屋管理機構的穩固工程 

紐約市公共房屋維護信託基金 
• 效仿紐約市學校建設管理局的運作模式並創立NYCHA經營的公共機構 
• 提供採購體制加快大規模建設 
• 利用公共機構獲取租客保障券 (TPV) 用於維修工程 
• NYCHA與信託基金簽訂長期土地租約 
• 信託基金與NYCHA簽訂管理/營運合約以及保留工會員工 

資
金

 
創

立
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租客保障券 (TPV) 有價值 

房屋租金類別 (2019年) 
按每個住房單位每月計算 

$2,000 
 
 

$1,800 
 
 

$1,600 
 
 

$1,400 
 
 

$1,200 
 
 

$1,000 

 
 
 
 
 

$1,250 

$1,900 
 
 

 
$650 
按每個住房單位每月計算 

 
$800 

 
$600 

 
$400 

 
$200 

 
$0 

現有資金   TPV標準資助

租客 基建資金 營運資金        TPV 資金 

 

例如: 

2.5萬張TPV可為
NYCHA籌資34億

美元 

租
金

 -
 按

每
個
住
房

單
位

每
月

計

算
 



8  

利用租客保障券 (TPV) 
 

利用TPV提供前期維修資助 
➢ NYCHA希望能夠在將補助券分發至指定 

資助住房單位之前 ，“拼揍” 全部TPV 
$7 

 
 

➢ “臨時使用” TPV讓NYCHA能夠 $6 

預先獲取資金立刻進行維修工程 

聯邦TPV收入的乘數效應 
 

$6 

 

$5 

 

6 x 1 乘數效應 
$4 

➢ 通過利用TPV，NYCHA可支配現有的資金 
配額完成更多工程項目 

$3 

➢ NYCHA可以利用每1美元的聯邦TPV收入 

獲取6美元的資金完成基建維修工程  $2 

 

NYCHA將利用新成立的公共機構 – 公共

房屋維護信託基金，保留完全的公共控

制權 

$1 
$1 

 
 

 
$0 

        聯邦TPV收入                                    預先籌集 

基建資金 
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紐約市公共房屋維護信託基金 
公共利益公司 
一個完全公共的組織讓NYCHA能夠使用TPV，進行具歷史

意義的建設工程並保留長久公有制

 
計劃簡介 

▪ 效仿紐約市學校建設管理局/教育局的運作模式 

▪ NYCHA與信託基金簽訂長期土地租約 

▪ 信託基金監督建築工程管理合約 

▪ 信託基金與NYCHA簽訂管理和維護服務合約 

結果 

▪ 物業屬於完全公共管制 

▪ 基建工程依照HUD協議所定的條件進行，按房屋

質量標準穩固住房單位，並為將來的籌資方案定

位轄下物業，以完全符合實體需要評估標準 

▪ 州立法將全面居民保障和租金永久合理性編成

法律條款 

▪ 顯著提高能源效率 

▪ 信託基金保留公共房屋居民和由工會代表的員工 

完全具公共性質的程序 
 
 
 

 
土地
租約 

 

公共房屋維護

信託基金 
NYCHA 
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 節省NYCHA營運成本 
穩固物業 = 減少緊急工程 

$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 節省成本 

 
 
 
 
 
 
 

$10,800 

▪ 通過削減超時工作和服務商費用，實現短期節省

成本的目標 

▪ 通過重新投資於預防性維修保養，實現長遠節省 
成本的目標 

 
節省能源 

▪ NYCHA每年大部份的能源成本因為系統的低效

率造成浪費 (地下蒸氣洩漏，窗戶漏風，等) 

▪ 將中央蒸氣系統轉換成更高效的空間加熱暖氣，

例如為每棟住宅樓安裝液體循環加熱鍋爐，實

現節省能源成本的目標 

 
機構策略 

▪ 物業層面承擔財務責任 

▪ 完善支援程序 (採購，人力資源，等) 

每
個

住
房

單
位
的
營
運
成
本
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架構改革促進完善營運 
 
 

改善問責制以及權限和控制範圍 

▪ 重新調整物業投資組合和管理結構 
 

 
對住宅區實施更多”監管” - 更快處理問題 

▪ 實施物業專屬預算方案 

▪ 總部向住宅區提供支援 
 

 
通過有效安排人手和工作時間，合理分配資源 

▪ 評估輪班工作制 (AWS) 

▪ 評估工作訂單順序 
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第1年 第3年 第25年 

超越基建維修工程: 能源，就業，健康，復甦 
 

NYCHA穩固工程可產生更高的能源效率 
 

1) 利用綠色建築能源技術降低能源成本和促進低碳化的NYCHA生活環境 
• 改造暖氣系統 (例如: 散熱設備，安裝定點供暖裝置) 
• 如情況許可，翻新外牆，更換窗戶，以及安裝太陽能電池板 
• 安裝節能家電 (冰箱，電磁爐，廁所用具，等) 
• 與私營房屋業主探討“限額交易”協議以籌集資金 
• 從能源工作開始，並利用公共事業儲備金獲取更多的前期資金 

 

利用公共事業儲備金 
 
 

 
 

 
能源

工作

開始 

 
 
 

完成能源工

作第一階段 

利用公共事業儲備

金債券籌集更多的

前期資金 

 

 
 

 

公共事業

儲備金 
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超越基建維修工程: 能源，就業，健康，復甦 
 

 

NYCHA穩固工程可創造新的高薪就業機會 
 

2) 創造高質工作機會，優先聘用NYCHA居民和其他低收入人士 
 

• 增加數千個短期建築工作職位以完成基建維修 
 

• 與本地製造業公司合作，支持數百個產業工作職位， 
特別是位於布魯克林海軍修船廠和布魯克林軍事基地的製造業公司 

 

• 創建1至2千個技術性工作的長遠規劃，以維護NYCHA設施中的新建築

技術 
 

➢ 新的暖氣系統，大門，電力系統，以及各項住宅樓 
改善工程將需要專業的技術工作人員進行維護 

 

➢ NYCHA將提供培訓課程並為居民推薦工作 
 

• 優先聘用NYCHA居民並加強第3章和少數民族和婦女企業就業計劃的實施 
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超越基建維修工程: 能源，就業，健康，重建 
 

NYCHA穩固工程可望改善紐約市的健康生活環境和促進地區的經濟復甦 
 

3) 通過改善衛生健康狀況和推動當地經濟增長，促進紐約市的復甦工作 
• 霉菌，含鉛塗料和其它基建改善工程將改善房屋狀況，從而為NYCHA居

民創造更健康的生活環境 
• 嘗試在NYCHA社區設施中開設醫療服務機構 
• 資金支出對區域經濟活動產生2比1的乘數效應 
• 更多的業務活動可以幫助恢復稅收 

 

 
 
 
 
 

$2.5 
 

$2.0 

公共房屋資金支出的影響 
 

$2.12 

投資NYCHA營造更 
健康的居住環境 

 
$1.5 

$1 
$1.0 

 

$0.5 

 

$0.0  
       資金支出        產生地區 

       經濟活動 
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NYCHA房屋維護信託基金 – 謠言與事實 
 

謠言  
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

事實 
1. 第8章TPV補助券不可轉讓且不為居民提供任何租賃權

利保障。未能保證租金維持收入百分之30的水平。 

NYCHA居民將保留所有權利: 

• 租金計算方法維持不變 - 收入的百分之30為租金上限 

• 組織權利 - NYCHA 將保留964規則，其中包括居民組建協

會的條款 

• 租賃繼承權 - 包括在一年後遷往其它州時能繼續使用第8章

TPV補助券 

• NYCHA可以為每個受轉型工作影響的家庭提供一份家庭權

利和保障合約 

2. 如持有NYCHA信託基金住宅區專有TPV補助券: 

• NYCHA居民將失去租金保障 

• 我們將看到迫遷個案增加 

• NYCHA居民將失去聯邦保護 

NYCHA居民將獲得聯邦法律和法規賦予的全面保障 (包括租

金)，同時還受州法律成立的房屋信託基金所提供的多項保障 

3. 居民服務將由新的公營/私人業主自行決定提供 • 沒有私人業主。 

• NYCHA是擁有人並將土地租予信託基金，一個對NYCHA

居民和廣大市民負責的公共組織。紐約州法律對此提供

保障。 

• NYCHA繼續按信託基金協議的規定提供服務。 

4. 居民領袖沒有發言權 我們現正分享房屋維護的理念。聯邦法律賦予NYCHA居民領

袖發言權，而且我們目前也在按規定聽取居民們的意見。另

外，在沒有舉辦公共諮詢會議以及居民全體參與的情況下，

物業不會發生任何的改變。 

5. 物業將由私營投資商和銀行擁有和經營 • 物業將由NYCHA擁有和經營 

• 向信託基金出租土地進行所需的建築工程 

• 仍由HUD，州和市政府資助 



16  

NYCHA房屋維護信託基金 – 謠言與事實(繼續) 
 

謠言  
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

事實 
6. 根據計劃規定，如果聯邦政府不資助TPV第8章房屋租金

補助券，居民則有責任根據新的第8章計劃規定支付租金

全額。這將造成大規模的迫遷行動。 

根據聯邦和州法律規定，NYCHA居民所需支付的租金從未超

過收入的百分之30。這將不會造成迫遷行動。 

7. 如果您決定搬出NYCHA住房單位， 

所居住房單位將不再獲得第8章TPV補助券。 
租客保障券屬於指定的住房單位，所以該住房單位將繼續獲

得補助。如果您搬出NYCHA住房單位，該住房單位所得資助

不會流失。 

8. 根據新的計劃，居民將獲得新的廚房，新的衛生間以及

室內簡單裝修，但不會解決基礎設施所需的重大維修問

題。 

計劃將處理所有重大維修問題，包括暖氣系統，電梯，

牆內管道，通風系統，含鉛塗料清除工作，廢料回收

場，加上新的廚房和衛生間。180億美元的翻修工程 = 不

僅僅限於簡單翻新 

9. 房屋維護信託基金是一個以營利為目的的機構，旨在為

股東創造收益。 
NYCHA房屋維護信託基金是一個公共機構，而不是以營利為

目的或非牟利公司。 

• 具體來說，它是一家致力於改善公共基礎建設的 

公益公司。 

• 從本質而言，此類機構並不是為了產生“利潤”而合法

經營，而是以公共服務為目的，包括收取收入並將其

用於公共服務。 

• 如果信託基金有“盈餘”，那麼它必須在下一個財政年度 

將盈餘用於其指定的公共服務。 

• 當中沒有“股東”的存在 - 機構對NYCHA居民和紐約市民

負責 
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最終目的: 改革藍圖旨在改善您的居所，同時保護您作為
居民的權利 

• 為每棟住宅樓制定第一個綜合計劃。NYCHA將不會私有化 - 物業 
將保持百分之百公有制。 

 

• 沒有居民將被迫搬遷 – 永久享有完全的權利和保護，包括建立居民組織的權

利，自動續租和租賃繼承權。 
 

• 家庭收入的百分之30將仍然是租金的上限。 
 

• 我們將進行所需的翻修工程 - 也就是說，系統升級，修繕外牆，新的廚房，

衛生間，供暖設備，前門門禁系統，以及解決霉菌，含鉛塗料和漏水問題 
 

• NYCHA繼續管理和養護您的住宅樓 - 在機構進行重大改革之後 
 

• 我們處於探討這些理念的起點階段，並希望能夠與您共同實現目標 
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展望未來 
 

NYCHA正處於徵集居民，利益攸關方和民選官員對房屋穩固工程的意見的階段。 
 

目前的討論/簡報會議: 
• 居民領袖小組 (稍後安排更多小組討論) 
• 聯邦政府官員 (聯邦房屋和城市發展部，紐約南區聯邦地方法院，和監察員) 
• 勞工合作夥伴 
• 數十名地方和國家維權人士和政策組織 
• 聯邦，州和市民選官員 

 

NYCHA將於未來數週和數月繼續並擴大交流範圍， 
包括下列重點工作: 

 

• 促進居民，民選領袖和維權人士參與並建立合作關係 
 

• 與州議會合作進行紐約市公共房屋維護信託基金的 
授權工作 

 

• 與聯邦夥伴合作爭取TPV撥款和建立籌資機制 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

紐約市房屋局 
(NYCHA) 


