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New York City Housing Authority  
纽约市房屋局 

 

 
 

基基本本准准则则和和目目的的声声明明 
 

纽约州州长胡楚 (Kathy Hochul) 于 2022 年 6 月 16 日签署了《纽约市公共房屋维护信托法

案》(“法案”)。  此法案为解决纽约市房屋局(NYCHA)辖下的 25,000 套住房单位的长期拖

欠的维修，翻修和翻新工程，同时保留居民的权利，并保持所属物业的百分之百的公共性

质。  法案的核心是赋予居民决定其所居住宅区的未来发展的权力:只有当住宅区的居民投

票决定参加公共房屋维护信托(“信托”)时，该住宅区才会转换至信托。  另外，如果居民

们选择参加信托，该法案还确保居民参与挑选和监管完成其所居住宅区翻修工作的承建商。 

为了支持居民的决定，该法案要求 NYCHA 在 2022 年 12 月 13 日之前，最终确定居民投

票决定是否参加信托时应遵循的程序 (“投票程序”)。  这些投票程序是经过了住房居民与

居民维权人士共同协商，并考虑了居民，民选和政府官员，民众代表以及维权人士的意见

后制定的，并涉及该法案所规定的内容，包括 NYCHA 如何通知居民关于其住宅区即将

举行的投票工作的日期，提供关于居民应考虑的每个选项的信息，用于确定投票人的资格

条件，居民进行投票的方式和时间限制， 让投票结果有效所需的最低居民参与人数，以

及确定投票结果的方法。 

在最终确定投票程序期间，居民无需对是否参加信托进行表决。  制定投票程序的宗旨是

在进行任何投票工作前通过举办宣传和推广活动，协助居民做出知情和独立的选择， 确
保投票过程的透明度，以及建立对最终投票结果的信心。  

投票人资格 

根据该法案的最低要求，年满 18 岁或以上的“在册居民”符合资格参加其住宅区内进行的

任何投票活动。  “在册居民” 的术语是指签署了住房单位租约的任何租户，而在 NYCHA，

这些个人通常被称为 “家庭户主” ，投票程序使用 “家庭户主”的术语，取代 “在册居民”。1 

为了赋予居民决定其住宅区未来发展的权力，除了法案最低要求的家庭户主类别外，投票

程序还扩大了合资格投票人的群体， 让年满 18 岁或以上的经 NYCHA 书面批准长久居住

的居民 - 又称 “家庭成员”也参与投票。  家庭成员中的个人的年龄和永久居住状态是用于

确定投票资格的唯一的两个因素。   就投票人资格而言， 个人加入户籍的时间并不重要; 

 
1 在签署 NYCHA 住房单位的两名个人共同租赁的情况下，”家庭户主“的术语还包括 “联名户主”， 
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家庭成员中的任何年满 128 岁或以上的个人都符合资格。 最后，投票程序还说明， 任何

通过 NYCHA 搬迁计划搬迁至其它住宅区且有返迁权利的合资格居民仍然符合资格参加

投票; 因所居住房单位或住宅楼的问题而导致其搬迁的居民的投票资格不会受影响。  

 

投票选项 

根据法案规定， 住宅区所进行的任何投票活动必须向居民提供同意或拒绝参加信托及继

续参加第 9 章计划。  在投票程序中，NYCHA 承诺在任何此类投票选项中纳入参加永久

合理租金之共同承诺(PACT)计划的选项中。  因此，根据这些程序进行的任何投票将包括

三种选项供居民考虑:参加信托，参加 PACT ， 或同时拒绝参加信托和 PACT 并继续参加

第 9 章房屋租金补助计划。 

宣传和推广 

NYCHA 知道，在根据这些投票程序所进行的投票活动前必须开展广泛的推广和宣传工作。  
居民们必须清晰和全面的了解关于三种投票选项的信息。  他们必须明白信托和 PACT 所

赋予的权利，以及这些权利与其目前参加的第 9 章计划所赋予权利的对比。  他们必须收

到关于每个选项所得资金如何可以或无法解决其住宅区的需求的信息。  他们必须了解每

个选项将如何进行施工，以及居民，NYCHA 和第三方机构在确保所进行的工程按照居民

长期以来所期待的标准完成所发挥的作用。  程序还必须详细说明未来的物业管理架构，

让居民明白其住宅区在工程完成后如何进行管理和维护。  而且 NYCHA 还必须向居民提

供提出疑问和疑虑的机会并对此进行解决。 

这些问题和其它问题将根据投票程序所规定的广泛的推广和宣传工作进行解决。  此程序

首先通过邮件，电话和电邮向居民提供与即将进行的投票相关的，通过投票程序第三章所

要求的正式投票的重要信息。  发送正式通知后，全面推广活动将在投票期开始前的 100
天内进行，此通知不仅规定在投票开始前向居民提供相关信息，还规定 NYCHA 向居民

提供信息的方式，包括通过现场会议和网络会议，研讨会，印刷版和电子版资料，及其它。  
当 NYCHA 意识到，在如此重要的投票工作开始前，一刀切的方法无法提供必要的个性

化推广服务，因此，在为各住宅区的居民制定推广计划的时候，将与各区的居民领袖共同

商讨每个住宅区的独特需求。  制定推广计划的相关要素可包括住宅区的规模，各住宅楼

和居民住房单位的独特实体需求，居民可能喜欢的特定的沟通方式，及其它。 

进行投票 

为了进一步支持投票程序的透明度和信心，具有投票选举专业知识的第三方机构将根据投

票程序进行投票监管工作。  这些选票管理员将负责投票工作，接收和调查任何违规或不

当行为的指控，并认证投票结果。 

 
2谨此明确说明，个人加入家庭户籍的时间将不会影响其投票资格。 
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根据法案规定，投票程序向居民提供三种投票方式:现场，邮寄或网上投票。   投票程序进

一步规定，居民可在 30 天内进行投票，居民还可以在投票期内随时通过邮寄或上网投票。 现场

投票将留到最后 10 天内进行。  

投票期结束后，选票管理员将点算选票并调查在认证投票结果前的 72 小时内所收到的任

何违规或不当行为指控。  作为认证投票工作的一部份，选票管理员还需要确认达到最低

投票率的标准。  虽然法案向 NYCHA 提供扩大投票群体的灵活性，让任何年满 18 岁或以

上的合资格家庭成员参加投票，但法案要求将家庭户主的投票率用于确定最低投票率的标

准。   投票程序规定每个住宅区的百分之 20 的家庭户主投票数量设为最低投票标准。  如
果住宅区的家庭户主投票率不足 20%，投票结果将无效且不会采取任何行动。  NYCHA
将在 100 天的参与期限内，通过采用投票监管人员关于有效居民参与的建议和专业常识展

开居民参与活动，并通过与居民代表，维权人士和民选官员的合作关系，尽其所能实现投

票率远超最低投票率的目标。  NYCHA 还将监测所挑选的参与策略的效率并根据投票程

序的规定，在 6 个住宅区的选举工作完成后准备一份分析报告，详细说明投票工作所取得

的成功，面临的困难和目标，以进一步提高选民的参与和参加投票的积极性。 3  根据所

得的分析报告，NYCHA 将考虑是否需要修改投票程序中所规定的最低投票率的门槛。  

假设投票结果由选票管理员认证，获得多数居民投票的选项将是获胜的选项，NYCHA 必

须根据适用的法律和条例规定实施居民的决定。  投票结果和选票管理员的认证结果将向

所有居民公布并在住宅区和 NYCHA 的网站上公布，此做法不仅提供获胜选项的通知，

还提供投票结果确定方式的透明度。 
 
 

信信托托投投票票程程序序 
 

1. 定定义义 
(a) 区域理事会成员是指根据全市居民协会主席理事会章程设立的被认可区域居民

协会的主席、第一副主席、第二副主席、秘书、财务主管和第一纠察员。  
(b) 合资格选民是指根据这些程序进行投票的公共房屋住宅区的年满 18 岁或以上的

居民，并且是 (i) 户主或 (ii) 获得 NYCHA 书面许可永久居住的人士； 由户主、

联名户主 (在共同租赁的情况下) 和其他获得永久许可的居民组成，也称为“家
庭成员”。  

(c) 家庭户主是指在根据这些程序进行投票的公共房屋住宅区中签署住房单位租约

的个人或群体 (在共同租赁的情况下)，也称为纽约市公共房屋维护信托法案的

“在册租户” 。  
(d) 投票通知是指 NYCHA 在投票期开始至少 100 天之前向住宅区居民发出关于根

据这些程序规划投票活动的正式通知。  
(e) NYCHA 是指纽约市房屋局。  

 
3 如如上上所所述述，，法法案案将将家家庭庭户户主主称称为为在在册册居居民民。。 
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(f) 居民理事会是指根据联邦法规第 24 篇第 964.115 节或任何后续法规建立和批准

的住宅区居民协会。  
(g) 信托是指纽约市公共房屋维护信托。  
(h) 选票管理员是指参与监督和证明根据这些程序进行的投票的第三方机构。  
(i) 投票方法是指合资格选民可使用的三种投票方式: 现场，邮寄或网上投票。  
(j) 投票期是指合资格选民可投票的时间。  
(k) 适用于搬迁居民: 

(1) 所定义的术语合资格选民和家庭户主还应包括，如适用，在收到根据程序

规定的发送的投票通知和投票活动进行期间因 NYCHA 的搬迁计划未在住

宅区居住且有返迁住宅区的权利的居民。 
2. 居居民民领领袖袖参参与与 

(a) NYCHA 应制定适合住宅区的选民需求的推广计划。 
(b) NYCHA 应邀请住宅区居民理事会，或在未成立居民理事会的情况下则邀请当

地区域理事会成员，商讨并修改选民推广计划拟案。 
(c) NYCHA 应在讨论会议上，简单介绍投票选项，以及考虑与住宅区居民的最有

效联络方式，包括但不限于: 
(1) 计划举办现场和网络居民会议的次数、时间和地点，以讨论投票选项，以

及在会议上讨论和报告的内容； 
(2) 计划举办信息摊位活动的次数、时间和地点； 
(3) 确保在住宅区有效张贴公告的策略，包括张贴位置以及识别和重新张贴已

移除公告的流程； 
(4) 征集有关 NYCHA 计划向居民传达信息的反馈意见和建议，确保传达信息

的清晰，全面和有效性； 
(5) 为住宅区居民安排专责投票事宜的联络人；  
(6) 社区组织支援选民推广和参与活动的各种方式； 
(7) 考虑聘用监票员；以及 
(8) 邮件，传单和电子通讯。 

(d) NYCHA 将寻求获得认可的居民理事会的帮助，或在没有成立居民理事会的情

况下则寻求当地区域理事会成员的帮助，在计划投票之前与居民进行接触。 
(e) NYCHA 应在根据下文第 3 节在提供投票通知之前和在根据下文第 4 节开始进

行选民推广工作之前完成制定选民推广计划。 
3. 投投票票通通知知 

(a) 在投票期开始至少 100 天之前，NYCHA 应通过 NYCHA 所存档的电话号码、

邮寄地址和电邮地址联系信息向住宅区的居民发送投票通知。 
(b) NYCHA 还应在投票期开始至少 100 天之前在住宅区显眼位置和 NYCHA 网站

上公布投票通知。 
(c) 投票通知应包含信息如下: 

(1) 投票目的说明； 
(2) 选票上的选项； 
(3) 计划的推广会议的日期、时间和地点，NYCHA 将在会议上提供有关选项

的信息以及居民可提出问题和意见的平台； 
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(4) NYCHA 提供有关选项的信息的专题网页地址； 
(5) 居民可在投票前向 NYCHA 提出问题的联系信息； 
(6) 关于人们提交书面意见的方式和截止日期的信息； 
(7) 可提供的投票方法；  
(8) 适用于各个投票方法的投票期； 
(9) 关于合资格选民可在各个投票期递送选票的方式，包括投票地点和时间，

以及合资格选民须提供证件的信息； 
(10) 关于人们可提出合理便利措施申请，以参加计划的选民活动和投递选票的

信息； 以及 
(11) 选票提供的语言翻译版本以及关于居民可索取选票其它语言版本或语言服

务协助参与投票程序的信息。 
4. 选选民民推推广广 

(a) 根据上述第 3 节规定发送投票通知后，并在投票期开始前至少 100 天，NYCHA
应展开根据上述第 2 节制定的选民推广计划。 

(b) NYCHA 应准备推广宣传材料，以帮助合资格选民做出独立、知情的选择。  材
料上提供的信息应包括但不限于: 
(1) 向合资格选民提供每个选项的说明。  每个选项的信息应包括但不限于: 

(i) 每个选项的居民权利对比，包括但不限于租金釐定，租赁继承权和临

时搬迁权； 
(ii) 如何进行项目规划，承建商/合作伙伴签约，设计和施工潜在方案的

概述； 
(iii) 施工期间 NYCHA，居民和其它实体的各自职责说明； 
(iv) 对现有基建工程的任何影响； 以及 
(v) 未来的管理架构。 

(2) 实体需求评估报告说明住宅区的基建需求； 
(3) 每个选项解决住宅区需求的适用的集资方案的信息； 
(4) 每个选项的施工标准说明； 
(5) 合资格选民投票时使用的选票样本； 以及 
(6) 投票的进行和点票过程说明，包括选票管理员的职责以及投票结果被视为

有效所需的最低投票率，如下文第 6(b) 小节所述。 
(c) NYCHA 应通过以下方式向合资格选民提供上文第 4(b) 小节中描述的信息: 

(1) 向住宅区的每个家庭分发资料手册； 
(2) 在 NYCHA 网站创建专题网页； 
(3) 根据 NYCHA 档案记录，向住宅区的所有居民发送电邮； 
(4) 印刷材料张贴在住宅区的显眼位置，并在物业管理办公室备有文件可供索

取； 
(5) 受住宅区的布局限制，NYCHA 工作人员在现场尽可能设立信息摊位； 以

及 
(6) 与住宅区居民进行至少四次会议。 

(i) 每场会议重点讨论其中至少一个选项，并安排其中至少一场会议讨论

所有选项。 
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(ii) NYCHA 将安排在正常办公时间内和正常办公时间外举办会议。 
(iii) 至少一场会议将在住宅区现场进行，或在无法提供场地的情况下，选

在住宅区邻近区域举行会议。 
(iv) 至少一场会议将与线上举办。 

5. 进进行行投投票票 
(a) NYCHA 应通过第三方选票管理员进行和监督投票。选票管理员应就 NYCHA

如何有效提高选民参加和参与投票的策略提出建议。 
(b) 选票管理员应按以下标准选出: 

(1) 展现在制定政策和协议以确保投票诚信方面的独立专业知识； 
(2) 管理安全、准确和透明的选举的记录； 
(3) 支持电子和无障碍投票方法所需的技术专业知识和能力； 以及 
(4) 在选票认证之前调查涉嫌违规行为的技术专业知识和能力。 

(c) 三种投票方式分别为现场，邮寄或网上投票，合资格选民可选择其中一种方式

投票。 
(d) 合资格选民可从至少三个选项中选择其中一项，分别是参加信托，「永久合理

租金之共同承诺」(PACT)计划，或拒绝参加信托和 PACT 并继续参加第 9 章公

共房屋计划)。 
(e) 投票期应至少持续 30 天。 
(f) 在最开始的 20 天里，投票方式应仅限于网上和邮寄。 
(g) 在最后的 10 天里，投票方式应开放至现场，网上和邮寄。 

(1) 仅会接受在投票期的最后一天前(以邮戳为准)寄出的邮寄选票。  在投票期

过后(以邮戳为准)寄出的邮寄选票将不获点算。 
(h) 选票: 

(1) 选票应注明投票选项并将提供每个选项的简短说明。 
(2) 选票将采用简单设计，简明用语并翻译至下文第 7 节所述的语言。 
(3)  

6. 点点票票结结果果和和认认证证 
(a) 投票期过后，选票管理员应尽快点算选票。 
(b) 投票率最低要求 

(1) 根据纽约市公共房屋维护信托法第 630 条第 2 款的要求，选票管理员应确

定住宅区的投票的户主比例。 
(2) 投票的住宅区家庭户主必须至少占百分之 20，其投票结果才被视作有效。  

如果住宅区投票的家庭户主不足百分之 20，投票结果将被视作无效，而且

其后的投票将根据这些程序中概述的完整过程重新进行投票。 
(3) 为履行这些程序所规定的责任，NYCHA 应尽量争取所有合资格选民最大

程度的参与并应考虑，确定和事实提高参与程度的策略。根据这些程序规

定在六个住宅区所进行的选举工作完成后，NYCHA 影准备一份分析报告，

详细列明所取得的成功，遇到的困难和订立的目标，以进一步提高合资格

选民的参加和参与的积极性。在进行分析工作的过程中，NYCHA 应考虑

是否修改这些程序所规定的最低投票率。 
(c) 自动重新点算 



NYCHA TR042809_05 (12/12/22 v1)   FINAL VOTING PROCESS FOR THE NYC PUBLIC HOUSING PRESERVATION TRUST, Simplified Chinese Translation

7 of 8

(1) 如果投票结果的决定票数少于总票数的百分之一，选票管理员应在选票认

证之前重新计票。 
(2) 如果在全面重新计票后，选票管理员确定前两个选项获得的票数相同，则

应通过决胜投票解决票数相同的情况。  在这种情况下: 
(i) 选票管理员应证明票数相同结果； 
(ii) 在决胜投票期开始至少 30 天前 ，NYCHA 应按照上文第 3(b) 和 3(c) 

小节的规定提供决胜投票通知； 
(iii) 合资格选民可通过任何投票方法选择两个先前票数相同的选项之一； 
(iv) 上述第 5(e) 小节规定的投票期条款应适用； 以及 
(v) 决胜结果应按照本节的其他要求进行确定和证明。 

(d) 选票诚信 
(1) 选票管理员应进行尽职调查，以确保投票结果准确有效。 
(2) 困難 

(i) 合资格选民可在投票期结束后 72 小时内向选票管理员提出任何关于

投票不准确或不当行为的指控。 
(ii) 选票管理员应对所有在投票期结束后的 72 小时内收到的指控展开调

查。 
(iii) 选票管理员应收集和审查与指控相关的证据。 
(iv) 选票管理员应利用其专业知识确定收到的指控的可信程度，并确定对

结果的潜在影响，从而需要进行重新投票。 
(v) 选票管理员应在根据下文第 6(e)小节准备的证明中说明其对投票期结

束后 72 小时内对投票提出的所有质疑的调查和调查结果。 
(e) 选票认证 

(1) 如果选票管理员确定结果有效且准确，则应在签署的证明中明确说明。  
证书上应列明每个选项所获票数。  证书上应进一步说明选票管理员确定

投票结果的有效性和准确性的过程，包括但不限于根据上述第 6(b) 小节规

定的家庭户主投票率最低要求，以及任何根据上文第 6(d)(2) 段要求对不

准确或不当行为的指控相关的调查和调查结果。 
(2) 如果选票管理员确定未达到上述第 6(b)小节规定的投票率最低要求，或者

投票无法准确有效地点算，则应立即将确定结果传达给 NYCHA 和住宅区

的居民理事会，或在没有成立居民理事会的情况下，向当地的区域理事会

成员报告。  此决定应使结果无效，并且应根据这些程序中概述的完整过

程重新进行投票。 
(f) 投票结果 

(1) 根据上文第 6(e) 小节中提供的投票认证，获得最多票数的选项将被视为获

胜选项。 
(2) NYCHA 应遵从适用的联邦法律和法规，受获胜选项的约束。 
(3) NYCHA 应将投票结果及选票管理员认证结果向所有家庭通知。 
(4) 选票管理员认证书应张贴在住宅区显眼位置并在 NYCHA 网站公布。 

7. 语语言言服服务务 
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(a) NYCHA 应在根据这些程序进行的通讯和推广中遵守所有适用的语言援助要求，

包括但不限于上述第 4(c) 小节中要求的信息通报。 
(b) NYCHA 应确保选票管理员在履行上述第 6 节规定进行投票的职责的过程中遵

守适用于 NYCHA 的所有语言援助要求。 
(c) 语言援助服务要求应包括但不限于: 

(1) 将所有推广宣传材料翻译至 NYCHA 的语言援助服务标准程序确定的常用

语言； 
(2) 将选票翻译至 NYCHA 的语言援助服务标准程序确定的常用语言； 以及 
(3) 作为选民推广计划工作的一部分，通知居民提出翻译文件或其它语言服务

要求的方式。 

 

 

 


