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	 NYCHA 計畫� 紐約市房屋局

NYCHA 主席約翰‧瑞亞來信
我很榮幸代表紐約市房屋局委員會，為各位介紹「NYCHA 計畫：永續藍 

圖」。此雄心勃勃的計畫是一項行動號召，其目的在為今天和將來世世代代

的紐約人保障公共住房服務。

在 2011 年一整年，數百名致力保存公共住房的人員攜手合作，制定出一

套關鍵性的計畫要務，並將在未來五年和之後持續展開宣導推行。公共住

房住戶、住戶領導人，包括全市公房住戶領袖理事會（Citywide Council of 
Presidents）、社區倡議者，以及 NYCHA 員工都奉獻了自己的時間、經驗和專業，以確

保我們能維繫這一重要資源。

透過通力合作，我們在提升社區生活品質和支援 NYCHA 大家庭方面已取得極大成

果。我們雖得到大幅度的進展，但工作不能停止。隨著工作向前推展，我們需要得到

所有利害關係人堅定和廣泛的支持，以確保「NYCHA 計畫」所勾勒的轉型藍圖得以實

現。

請與我們一同踏上這段旅程，攜手迎接一個更強健、更有效率、 以顧客為中心的紐

約市房屋局。

          約翰‧瑞亞，主席

NYCHA 委員會：

委員會成員維克

托‧岡薩雷斯、主

席約翰‧瑞亞、副

主席艾蜜莉‧約瑟

夫以及委員會成員

瑪格麗塔‧洛佩斯

市長邁克爾‧彭博來信
親愛的朋友們：

紐約市擁有全美最大、最好、歷史最悠久的公共住房系統，我們對此感到十分驕傲。但 

如多數公共房屋管理局一樣，近十年來，紐約市房屋局（New York City Housing 
Authority，簡稱 NYCHA）面臨異常艱巨的挑戰。不過，在主席約翰‧瑞亞充滿幹勁和 

創新的領導下，市政府得以繼續為紐約市中低收入戶提供廉宜優質住房。

此一使命便是「NYCHA 計畫」的核心。NYCHA 計畫是一項雄心勃勃的行動號召，

其目的在於建立合作夥伴，以及維繫和改善 NYCHA 的服務。在地方和聯邦政府緊縮預

算的情況下，透過與非營利組織和私人機構一起合作的方式，使公共住房系統取得財政

穩定，也可以讓社區更加鞏固。藉由這些努力，我們有信心能增加經濟機會，改善超過 
60 萬名 NYCHA 住戶的生活品質。

市政府承諾盡全力投資公共住房。我們與 NYCHA 和瑞亞主席都期待「NYCHA 計
畫」能幫助本市為辛勤工作的紐約人提供其應得的廉宜住房。

 
  
邁克爾‧彭博，市長 
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�行動號召：保障紐約市公共住房服務
Plan NYCHA：維護公房的策略方針是一項行動號召，目的是在確保今天和將來世世代

代的紐約人都能享有公共住房服務。雖然我們面臨了空前挑戰，存在問題包括經費嚴重

短缺、日漸老舊急需修繕的房屋、約有 161,000 個家庭正在輪候公共住房、約有 125,000 
個家庭等候第 8 章房屋租金補助券發放。但紐約市房屋局（NYCHA）正領頭設法衝破

這些難關。我們需要一同戰勝這些挑戰；只有透過持續而有意義的合作，我們才能確

保這項無價資源得以代代相傳。由於意識到 NYCHA 內部組織和整個支援環境都需要

徹底轉型，我們在此號召公共住房的所有利害關係人，包括住戶、政策制定者、倡議

者、NYCHA 員工以及所有的紐約人，一同加入我們的隊伍，為爭取保障紐約市的公共

住房服務而奮鬥。

�我們對未來的展望
藉由透明化並且廣納百言的規劃過程，NYCHA 在策劃此雄心壯志的未來藍圖時，已向

數千名員工、住戶及住戶領導人，包括全市公房住戶領袖理事會以及全市以至於全美的

合作夥伴，徵求構想及指引。在我們繼續向前邁進的過程中，NYCHA 必須：

 �•	發展紐約市的公共住房和租賃協助模型，使其在財政、社會和環境方面都能永續 

經營；

 •	為現有住戶提供舒適、安全、廉宜的公共住房；

 •	服務更多的紐約人；

 •	促進 NYCHA 住戶及社區的良好發展；

 �•	轉型成為一個擁有卓越客戶服務的高效能組織。

此項為保障紐約市公共住房服務而提出的大膽轉型計畫，將需要仰賴 NYCHA 與所

有利益關係人親密無間的合作。
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�強勢逆流：NYCHA 正面臨艱巨
挑戰

近年來，NYCHA 面臨空前的財務挑戰，

但我們仍傾力保障 178,000 個單位的平價

住房和增加新的住房存量。除此之外，我

們服務的群眾也愈發廣大，例如住在公房

年紀漸長的老年人、殘障人士，以及長

期失業和低度就業的住戶，我們盡力滿

足其住房和住房之外的其他需求。目前 
NYCHA 面臨的艱鉅挑戰包括：

 •	空前的財務危機。自從 2002 年起， 

NYCHA 所獲得的營運補助比聯邦撥款

公式所規定的金額短少了 7 億美元。

另外，雖然修繕公寓和大樓所需的經

在 NYCHA 的住

房區中，約 
70% 房屋的樓

齡已逾 40 年。

費持續增加，但過去十年來，NYCHA 的資本補助款被削減了三分之一。這些危機導

致結構性的營運赤字；到 2015 年為止，我們的資本短缺將高達 130 億美元。

 •	許多家庭的命運懸而未決。紐約市空房率一直維持在史無前例的低點，而影響最大

的便是中低收入家庭。目前公共住房的輪候冊上共有約 161,000 個家庭在等候配房，

而第 8 章房屋租金補助計畫的輪候冊上共有約 125,000 個家庭在等候補助。

 •	NYCHA 住戶對各式各樣的社區和社會服務計畫依賴度日漸提高。我們的計畫和服

務常常是公房住戶的生命線，尤其對兒童、青少年、單親家庭、耆老和陷入危機的

家庭更為重要；數千名住戶使用了這些服務，而 NYCHA 為此付出的成本超過 7500 
萬美元，其中只有 1200 萬美元得到專案補助。NYCHA 不但沒被這些挑戰擊退，更

以創新思考和重新振作的決心來迎接它們。

�NYCHA 計畫：我們的要務、挑戰、計畫及行動號召
「NYCHA 計畫」是以真正的合作模式發展，參與者從公房住戶、住戶領導人（包括全 

市公房住戶領袖理事會）到社區倡議者以及 NYCHA 員工等，涵蓋層面廣泛。隨著 

「NYCHA 計畫」持續發展，NYCHA 與其利害關係人將在未來五年內及更遠的未來達 

成十項核心關鍵要務。每一項要務都有其特定的計畫、對應的挑戰以及針對各類公房利 

害關係人的行動號召。

 �1.	 保障公共平價住房物業

NYCHA 將依重要順序清楚列出資本需求，改善資本運作，並積極研擬創新的公營/

私營部門經費補助解決方案，以彌補尚未解決的資本缺口。

 �2.	 開發新的混合收入型多用途住房和資源

作為市長新市場住房計劃（New Marketplace Housing Plan）的組成部份， NYCHA 將
分析融資選項，開發新的廉宜住房，並且建立社區和商業設施以服務住戶和雇用紐

約市民。另外，NYCHA 也將研究興建混合收入型住房和市價住房，以及出售土地和

開發權的各種選項，替 NYCHA 目前的資本需求籌措資金。
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 3.	 �確保財務穩定

NYCHA 將分散利用政府撥款，增加營收，並創建新的業務開發能力和公營/私營部

門合作關係，以確保預算達到收支平衡。

 4.	 加速處理維修項目

NYCHA 將確保所有住房單位都得到妥當修繕，并確保將來所需的修繕也都能及時 

獲得排期和完成。

 5.	 加強前線服務

NYCHA 將成為一個有效率、高產能的機構，並致力服務其管理之所有物業。 

NYCHA 的員工將是一支擁有充足資源的專業前線部隊。NYCHA 將採用物業管理公 

司的最佳管理辦法，為旗下物業提供卓越服務及優質管理。

NYCHA 有超過 
55,000 間公寓

居住人數不足

 6.	 改善安全措施和提高保安水平

NYCHA 將協同住戶及執法單位合作建

立一個安全、健康的街坊社區，讓住

戶、員工和訪客無論在 NYCHA 轄屬的

區域內或樓房中都能感到安全無虞。

 7.	 有效利用公寓並確保租賃公平性

NYCHA 將依照各個家庭的實際住房需 

求，將他們轉換到適合的住房單位；

將最大限度地增加第 8 章房屋租金補 

助家庭的數量；對房租少於收入 30% 
的家庭逐步提高租金；並鼓勵較高收 

入家庭遷出公共住房。

標準居住人數

60%

寬敞戶
32%

擁擠戶
8%

佔全部住房單位百分比：

按居住人數計算
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 8.	 將重要的服務帶給住戶與社區

NYCHA 將尋求目前和新增夥伴的投資及合作，提供以成果為導向的優質輔導計畫，

確保住戶盡可能能夠得到社區及社會服務所提供的福利。

 9.	 提供卓越的客戶服務

NYCHA 必須更有效地與客戶溝通，提供優質高效服務以滿足住戶需求。NYCHA 將
成為以客戶為中心的組織，致力讓每次與客戶的互動都是一次愉快的體驗。

 10.	建立一個高效的 NYCHA 
要成為一個高效組織，我們必須有卓越的效率、出色的營運表現，並不斷進步。培

養員工當家作主的主人翁精神使其能夠擔負起協助 NYCHA 達成目標的光榮使命， 

而 NYCHA 將表揚和獎勵員工的傑出表現。

�結論及行動號召
雖然面臨重重挑戰，NYCHA 在 1934 年訂下的初始任務從未曾改變，那就是：致力為紐

約市中低收入家庭提供廉宜的公共房屋并維持安全和穩定的居住環境，且為居民提供多

元化的社區，教育和娛樂活動等社會服務項目。

多年來，NYCHA 達成這項任務的能力雖有擴展，但我們被要求完成的工作比以往更

多。我們當仁不讓地承擔這份責任，但我們無法獨力完成。

只有透過建立夥伴關係和擬定新的策略，我們才能為住戶提供切合需要的支援，達

成目標。我們希望能維持足夠的彈性，以滿足現實生活中各式各樣的客戶需求，但不偏

離我們的基本目標，那就是：協助家庭邁入下一個階段，不再依賴我們的服務。然而，

對於我們服務的客戶，我們需要來自政府、非營利社群和私營部門所有公共住房利害關

係人的廣泛支援，才能繼續固守承諾，達成核心任務。請給予我們支持。如本行動號召

所述，我們已準備好克盡我們的職責，希望您和我們一同為此崇高的努力奮鬥，為紐約

市的家庭提供支援。

如欲查閱「NYCHA 計畫」的完整報告，請瀏覽房屋局網站 www.plannycha.org。

我們僅在此號

召公共住房的

所有利害關係

人加入我們 的

隊伍，一同為

保障紐約市公

共住房服務 而

奮鬥。

「當我聽見 
NYCHA 這個名

字，我首先想

到的就是穩定

社區、廉宜的

住房、勇於擴

展、積極參

與，為人們 

提供廉宜住

房。」

唐納文‧曼多薩 

瓦特‧惠特曼 

社區住戶
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安─瑪麗‧弗拉特利，研究與管理分析部主任

布萊恩‧候南，州市法制辦公室主任
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我們是 NYCHA。
我們是家的提供者。NYCHA 為紐約市中低收入者提供或協助其取得安全穩定，

廉宜的公共房屋。

我們是社區營造者。NYCHA 的設施、員工、住戶與合作夥伴在全市各處建立了

街坊社區。NYCHA 為住戶和周邊社區提供或連結多項能夠培養能力、增加機會

及提升生活品質的計畫和服務。

我們是開發者。NYCHA 增加廉宜住房的存量和社區設施建設，包括學校、零售

商店、社區中心及其他資源。

我們是雇主。NYCHA 直接雇用數千名員工，給其安全、有意義、支付合理生活

工資的工作，並提供職業發展及晉升機會。在這些員工中，大部份員工（約百

分之25）也是公共住房和第 8 章房屋租金補助計畫的住戶。

我們是經濟引擎。透過組織和分配資源，NYCHA 為低收入家庭提供達到財務穩

定的機會，為紐約市帶來獨一無二的競爭優勢。反過來說，這些家庭也對其生

活和工作社區的經濟循環帶來積極的貢獻。透過購買商品和服務帶來的實質經

濟效益，NYCHA 所創造出來的工作機會遠遠超出作為一個直接雇主能提供的就

業機會。
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