
®

合作公寓
共管公寓
租赁
4+ 单元

二类

纽约市住宅
物业税
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您的

税款用在何处？
制服机构（警察、	
消防、卫生、管教） 教育

健康和福利

22%

31%

19%

28%

在纽约市，截至 2020 年 6 月 30 日，物业税占到了 2020 财年收取的城市税款总额的 47%。
该图表显示了所有城市税款是怎么花的。

其他机构（交通、
住房、公园等）
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我们怎样计算您的物业税单

确定市场价值 
我们通常会根据您的 2 类物业的产生收入潜能来对该物业进行估价。

确定评估值

我们将您的物业的市场价值乘以 45%（其“评估级别”），以确定其“实际评估值”。具有 
10 个或以下单元的建筑物的评估值增加上限为州法律规定的百分比。

确定过渡评估值

我们会在五年期间内分阶段调整具有 10 个以上单元的 2 类物业的评估值。这会为您的物业
产生“过渡评估值”。如果过渡评估值低于您的实际评估值，我们会使用过渡评估值来计算
您的物业税账单。

应用存档免税额 
纽约市向年长者、退伍军人、神职人员、残疾人和其他屋主提供称为免税额的减税政策。
我们会从您的物业的评估值中减去这些金额以确定其应税价值。（请访问 www.nyc.gov/
ownerexemption 了解更多信息。）

物业税单

我们计算您在物业税中所欠金额的方式是，对您的应税价值采用纽约市的税率，该税率是每
年由市政局设定的百分比。如果您的物业收到一种称为削减额的减税政策，我们会从您的税
单减去该金额以削减您所欠的总金额。

税款用在何处？

4
3
2
1

步
骤

步
骤

步
骤

步
骤

5步
骤
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市场价值——对您的物业估价 
财政部根据您的物业的产生收入潜能来估算该物业的市场价值。我们使用统计建模和评估师审
核，以根据与您的物业在大小、位置、单元数和房龄方面相似的租赁物业来估算您的物业的收
入和支出。 

物业税类别

纽约市的物业分为四类，根据法律估价和评估各异。2 类包括具有三个以上单元的住宅物业，�
包括合作公寓和共管公寓。

1

4

3

2

1
4

3

2

1

4

3

2

1
4

3

2

1

一到三个单元的住宅
物业

超过 4 个单元的住宅物
业，包括合作公寓和共
管公寓

公用事业公司设备和特许
经营�物业

所有其他不动产，包括办
公大楼、工厂、商店和
酒店

每个税务类别的市场价值计算方法不同。如需了解有关如何为 1、3 和 4 类物业确定市场价值的信
息，请访问 www.nyc.gov/finance。

步
骤

类
别

类
别

类别

类别

https://www1.nyc.gov/site/finance/index.page
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州法律要求财政部将所有 2 类物业视作能够产生收入，对这类物业进行估价。为了确定您的市场价
值，我们使用统计建模来计算与您的物业在大小、位置、房龄和单元数方面相似的物业的典型收入和支
出。该流程会依据您的物业的单元数是大于还是小于 10 而有所不同。 

规模较大的租赁建筑物 

法律要求大多数租赁建筑物的业主提交年度不动产收入和支出 (RPIE) 报表。为了确定
您的租赁物业的市场价值，我们使用收入和支出信息来估算其当前的净收入。此估算包
括根据我们的统计模型和评估指南对归档信息作出的调整。 

然后，我们将资本化率应用于估算的净收入，以计算您的物业的市场价值。�
资本化率是基于您的物业产生的收入而得出的预期收益率。您可以在我们的网站 
www.nyc.gov/finance 上找到您的估算收入、支出和资本化率。

2 类市场价值

BUILDINGS

RENTAL
LARGER
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规模较大的共管公寓和合作公寓（11 个或以上单元）

州法律要求将共管公寓和合作公寓视为租赁建筑物进行估价，并且我们需将您的建
筑物视作能够产生收入，对该建筑物进行估价。 

为了确定其市场价值，我们将您的建筑物与类似的租赁建筑物进行比较。我们使用
统计建模和评估师审核，以根据与您的物业在大小、位置、单元数和房龄方面相似
的租赁物业来对您的物业确定估算收入和支出。然后，我们将资本化率应用于您的
建筑物的估算净收入。资本化率是基于对您物业的确定收入而得出的预期收益率。 

您可以在 www.�nyc.�gov/�finance 网站上找到用于确定您的市场价值的可比物业。您还
可以查看您的物业的估算收入、支出和资本化率。

合作公寓：为整个建筑物确定市场价值。您可以在 www.nyc.gov/finance 网站上查看您的建筑物的
市场价值。

共管公寓：我们首先确定您的整个建筑物的市场价值，然后确定每个单元的市场价值。如果您的共
管公寓是在 2007 年 7 月之后建成的，则您的单元的市场价值是根据您的共管公寓委员会提供的利
息百分比来确定的。此“单元分配系数”通常包含在您的单元的销售企划书中。 

规模较小的建筑物（10 个或以下单元）

规模较小的 2 类建筑物也被视为产生收入的物业进行估价。但是，由于法律没有要
求大部分这些建筑物提交不动产收入和支出报表，因此可通过使用总收入乘数法来
简化估价方法。财政部：

�� 估算可比租赁物业产生的每平方英尺的一般收入； 
�� 通过将每平方英尺的收入乘以建筑物的总平方英尺数来生成建筑物的总收入；以
及 

�� 将建筑物的估算收入乘以一个系数以生成该物业的市场价值。例如，收入为 
100,000 美元并且需要应用乘数 10 的建筑物的估价为 100 万美元。

BUILDINGS
LARGER

units ormore11

BUILDINGS
SMALLER

units or
FEWER10
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实际评估值——评估您的物业 
一旦我们确定了您的物业的市场价值，我们便会计算其评估值。评估值是基于市场价值的
固定百分比来确定的。对于 2 类，评估百分比为 45%；您的市场价值乘以 45% 以得出评
估�值。

具有 10 个或以下单元的 2 类物业：

还有另一个因素会影响对具有 10 个或以下单元的 2 类建筑物的评估值的计算。州法律限制
了纽约市此类建筑物的评估值每年可以提高多少。评估值较上一年不能增加超过 8%，或者五
年内不能增加超过 30%。因此，您的评估值将为以下较低者：您的市场价值的 45%，或上限
金额。 

由于存在上限，因此 2 类物业的大多数评估值都低于 45% 的评估百分比。这意味着您的物
业的评估值可能需要很多年才能赶上其市场价值的变化。您可能会发现，即使您的市场价值
下降，您的评估值仍会继续增加，因为该评估值仍然不到您的当前市场价值的 45%。（请注
意，对您的物业的实际调整不以此方式设置上限。这些调整会完全应用于您的市场价值，然
后按修改和翻新增加的 15% 以及新建工程的 45% 进行评估。）

过渡评估值——针对具有 11 个或以上单元的 2 类物业
影响您的评估值计算的另一个因素是，根据州法律的规定，对于我们将在五年期间内分阶段
调整您的评估值的要求。这意味着我们将在五年内每年应用调整的 20%。在每年进行一次新
评估后，任何其他调整都会再次分布于五年期间。 

在任何给定的年份中，都会应用多个分阶段调整，这将为您的物业生成一个过渡评估值。法
律要求，如果过渡评估值低于您的实际评估值，我们需使用过渡评估值来计算您的物业税账
单。（请注意，您的物业的实际调整不会分阶段实施。这些调整会完全应用于您的市场价
值，然后乘以 45% 的评估比率。）

2

3

步
骤

步
骤
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我们如何确定过渡评估值
具有 11 个或以上单元的 2 类物业

以下是一个详细的示例，说明如何分阶段实施过渡评估——在五年期间内，每年应用您的年
度评估值调整的 20%。 

物业市场价值 2 类评估 %

实际评估值

年度评估的差异

对具有 11 个或以
上单元的物业的评
估调整的 20% 分

阶段实施

上一年过渡评估值

过渡评估值
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请记住，法律要求我们使用评估值或过渡值中的较低者来计算您的物业税单。
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基础 STAR（学校税收减
免） 

增强 STAR
年长公民屋主免税额 
(SCHE)

残障房主减免税 (DHE)

适用于调整后年度总收
入不到 25 万美元的住
房、合作公寓和共管公
寓的业主。 

适用于 65 岁以上年度
收入不到 90,550 美元
的业主。

适用于 65 岁以上年度收
入不超过 58,399 美元的
业主。

适用于年度收入不超过 
58,399 美元的残疾人
业主。

退伍军人免税额 
残障犯罪受害者和乐善好施者免
税额

神职人员免税额

适用于某些退伍军人、退伍军人
的配偶/寡（鳏）居配偶以及金
星奖章父母。

适用于犯罪受害者和那些试图阻
止犯罪或帮助受害者的伤者。警
员不符合资格。业主必须已对房
屋进行了改造以适应残疾。

适用于某些现任和退休的神职人
员或其未再婚的未亡配偶。

* �2016 年，STAR 根据州法律从物业税免税额变成所得税抵免。STAR 物业税免税额的当前接受者可以继
续收到该免税额。新申请者必须向所在州正式申请抵免。该抵免适用于年收入在 500,000 美元或以下的
家庭。如果您符合条件，您将以支票的形式收到抵免。抵免的美元价值一般会与物业税免税额相同。

4 免税额——削减您的物业税 
纽约市和纽约州为住宅物业业主提供了一些物业税免税额。共管公寓单元业主会获得针对他
们所在单元的免税额。每年，财政部都会告知合作公寓委员会其建筑物中哪些单元有个人免
税额，然后委员会将这些福利分配至合作公寓单元，作为一般费用的一部分。您在 6 月收到
的物业税单会显示您将在下一个纳税年度（于 7 月 1 日开始）中获得的免税额和削减额。

�� 申请合作公寓/共管公寓削减额的截止日期是 2 月 15 日。 

�� 申请个人免税额的截止日期是 3 月 15 日。

个人免税额

步
骤
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两种削减之间有什么不同？
免税额

免税额在计算您的税金之前削减您的评估值。

削减额

削减额在税金已被计算之后削减您的税金。 

请访问 www.nyc.gov/finance 了解关于免税额的最新信息。

建筑物免税额

421 J51

新建住宅公寓建筑物的部分物业税免税
额。本计划由纽约市房屋保护和开发局 
(Department of Housing Preservation and 
Development) 管理。该免税额由财政部实
施。

翻新住宅公寓建筑物的部分物业税免税额。
本计划由纽约市房屋保护和开发局管理。该
免税额由财政部实施。

削减额

合作公寓/共管公寓 J51

减少共管公寓和合作公寓单元的业主应缴的
物业税额。该建筑物必须适用于整个开发。

翻新住宅公寓建筑物的部分物业税削减额。
本计划由纽约市房屋保护和开发局管理。该
削减额由财政部实施。

太阳能 绿色屋顶

为通过太阳能电池板使用太阳能的物业提
供物业税削减额。本计划由纽约市建筑局 
(Department of Buildings) 管理。该削减额由
财政部实施。

针对具有绿色屋顶的物业的一次性物业税削
减额。本计划由纽约市建筑局管理。该削减
额由财政部实施。



14

您的物业税单
以下是具有 10 个以上单元的 2 类合作公寓的物业税单示例。合作公寓业主不会收到此账单；
该账单�会邮寄到合作公寓委员会，然后由合作公寓委员会�向每个单元分配物业税，作为其一
般费用的一部分。 

	 市场价值 
� �财政部根据您的物业的产生收入潜

能来对该物业确定市场价值。我们
使用统计建模和评估师审核，以根
据与您的物业在大小、位置、单元
数和房龄方面相似的租赁物业来对
您的物业确定估算收入和支出。 

	 评估值

� �您的评估值是以下两个数字中的较
低者：您的实际评估值或您的过渡
评估值。

	 免税额

� �您的免税额的价值从您的评估值中
扣除。 

	 应税价值

� �应税价值是您的实际或过渡评估值
（以较低者为准）减去您获得的任
何免税额。这是您的计税基础金
额。

	 税率

� �我们计算您在物业税中所欠金额的方式是，对您的应税价值采用纽约市的税率，该税率是每年由市政
局设定的百分比。您的纳税年度（7 月 1 日至 6 月 30 日）的物业税税率要到 11 月才能最终确定。 

	 年度物业税

� �如果您获得任何削减额，它们会从您的税金总额中减去以确定您的最终物业税单。

5步
骤
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审核：我们怎样计算您的物业税单
年度物业税 = {(评估值减去免税额) (X) 税率} 减去削减额

市场价值：

财政部根据您的物业的产生收入潜能来估算该物业的市场价值。

实际评估值： 
市场价值 × 45%（评估级别） = 评估值（具有 10 个或以下单元的建筑物设有上限）

过渡评估值： 
对具有 11 个或以上单元的物业的评估调整的 20% 分阶段实施 

应税价值： 
评估值或过渡评估值 – 免税额 = 应税价值 

年度物业税：

应税价值 × 税率 - 削减额

支付您的物业税单
您的物业税单是基于您的应税价值，包括纽约市税收委员会作出的任何更改。（有关税收委员会的更多
信息，请参阅本指南的第 18 页。）请注意，合作公寓单元的业主和承租人不直接缴税。该税金包含在他
们的房租中或作为合作公寓单元的一般费用的一部分。 

您可以在 www.nyc.gov/finance 网站上查看和支付您的物业税单。您可以通过电子支票或信用卡或借记
卡�支付（请注意，使用卡需要付费）。您也可以邮寄您的付款。请务必按照您的账单上的付款说明进行
操作。

物业税单针对评估值不超过 250,000 美元的房屋按季度邮寄，而针对评估值超过 250,000 美元的房屋每
半年邮寄一次。季度税单的到期日是 7 月 1 日、10 月 1 日和 1 月 1 日和 4 月 1 日；您的税单一般会在
其到期日一个月前邮寄。半年一次的税单则在其 1 月 1 日和 7 月 1 日的到期日一个月前邮寄。

通过银行或抵押贷款服务公司缴纳物业税？

除非您有责任支付其他费用，例如人行道或紧急维修，否则您不会在邮件中收到物业税单。这些费用不
包括在您的银行或抵押贷款公司的付款中；您必须自己付费。

1

步
骤

2

步
骤

3

步
骤

4

步
骤

5步
骤
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物业价值通知
含有您的物业相关详情的年度通知

您将从财政局收到的最重要的文件之一是物
业价值通知（Notice of Property Value，简称 
NOPV）。NOPV 每年 1 月邮寄给您，将告诉
您我们为您的物业估算的市场价值和评估值。 

除了您的市场价值和评估值之外，NOPV 还将
列出您当前的免税额。

NOPV 不是账单，不需要支付。您会想将该通
知存档并根据需要在全年参考该通知。

以下是具有 11 个或以上单元的 2 类物业的 
NOPV 示例： 

NOPV 第 1 页

NOPV 第 3 页
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	 市场价值 
� �财政部根据您的物业的产生收入潜能来估算该物业的市场价值。我们使用统计建模和评估师审核，以

根据与您的物业在大小、位置、单元数和房龄方面相似的租赁物业来对您的物业确定估算收入和支
出。 

	 评估值

� �一旦我们确定了您的物业的市场价值，我们便会计算其实际评估值。评估值是基于市场价值的固定百
分比来确定的。对于 2 类，评估百分比为 45%；您的市场价值乘以 45% 以得出实际评估值。 

	 免税额

� �NOPV 列出了您当前获得的免税额，并告知您您的免税额价值——您的免税额会导致评估值的降低。 

	 应税价值

� �应税价值是您的评估值减去您获得的任何免税额。对于具有 11 个或以上单元的建筑物，应税价值是
您的实际或过渡评估值（以较低者为准）减去您获得的任何免税额。应税价值是您的计税基础金额。

	 	 估算物业税

� �NOPV 提供了下一个纳税年度对您的物业税的估算。尽管这个数字只是一个估算值，但它可以帮助您
为下一年提前做计划。

	 过渡评估值

� �如果您的物业有 11 个或以上单元，并且您的实际评估值已增加，我们将分阶段调整，以使您的应税
评估值增加的幅度不超过一年内增幅的 20%。 

	 物业描述

� �如果您获得任何削减额，它们会从您的税金总额中减去以确定您的最终物业税单。

	 物业标识：BBL
� �纽约市的每个物业都有一个称为 Borough-block-lot number（区-街区-地段号码，简称 BBL）的独

特标识符。该 BBL 充当您在财政部的账号，并将出现在几乎每一个您从我们这里收到的通知或声明
上。当您联系财政部时，请务必将您的 BBL 放在手边——它将帮助我们更快地解决您的问题。 

区号永远在最前面：

1 = 曼哈顿区� 2 = 布朗克斯区� 3 = 布鲁克林区� 4 = 皇后区� 5 = 史泰登岛

街区号在第二位：� 地段号最末：

其最多可以达到 5 位数。� 其最多可以达到 4 位数。 
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对您的 NOPV 上的评估值进行
上�诉
如果您认为我们把您的评估值设定得太高了，您有权向纽约市税收委员会上诉，这是一个独立的城市机
构，它有权力更改您的物业的评估值、税金类别以及审核免税额判定。您不需要律师就可以向税收委员会
提出上诉，您也不需要出席现场听证会，尽管您愿意的话也可以出席。

若要提出上诉，请访问税收委员会网站 www.nyc.gov/taxcommission。在“Forms”（表格）选项卡
中，选择“General Instructions”（一般说明）链接，然后查看表格 TC 600“How to Appeal a Tentative 
Assessment”（如何对初步评估上诉）。可在财政部商务中心和税收委员会办公室（地址：1 Centre 
Street, Room 2400, New York, NY 10007）获得印刷表格。（您需要带有照片的身份证才能进入大楼。）
对您的 2 类物业提交上诉的截止日期是 3 月 1 日。这意味着税收委员会必须在 3 月 1 日之前收到您的上
诉——在当天邮寄您的上诉是不够的。

合作公寓、共管公寓和租赁建筑物的业主代表其整个建筑物提出上诉。共管公寓单元的业主也可以单独提
出上诉。

请注意，如果您拥有规模较小的 2 类物业（10 个或以下单元），则您必须证明您的物业的价值低于其有
效的市场价值，以便使税收委员会降低您的评估。您的物业的有效市场价值是其评估值在免税额之前除以 
45%。

如果您的 NOPV 上有事实错误（例如，您的物业描述有误），请通过提交可在 www.nyc.gov/finance 网
站上获得的“请求更新”表格或致电 311 将其报告给财政部。如果您不同意您的 NOPV 上的估算市场价
值，您可以提交可在 www.nyc.gov/finance 网站上获得的“请求审核”表格或致电 311。（但是请记住，
无论向财政部提交这两种表格中的哪一种，都不会代替向税收委员会对您的评估值进行上诉。）

资源
纳税人权益维护办公室
如果您已尽力通过财政部解决税金问题，�但仍觉得您未获得满意的答复，则纳税人权益维护办公室可以提
供帮助。 

想要获得来自纳税人权益维护办公室的帮助，请访问 www.nyc.gov/taxpayeradvocate 并填写表格 
DOF-911，“Request for Help from the Office of the Taxpayer Advocate”（请求来自纳税人权益维护办公
室的帮助）。您还可以直接联系纳税人权益维护办公室：

电话：� (212) 748-4785
传真：� (646) 500-6907
邮寄：� NYC Office of the Taxpayer Advocate, 375 Pearl Street, 26th Floor, New York, NY 10038

纽约市税收委员会
纽约市税收委员会是一个独立机构，有权力更改您的物业的评估值、税金类别以及免税额。 

所有上诉表格均可在税收委员会的网站 www.nyc.gov/taxcommission 上获得。您可以拨打 (212) 669-
4410 致电税收委员会。
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一月
财政部寄出您的物业价值通知。初步评估清册
公布。

最终评估名册公布。

申请个人免税额的截止日期。

向纽约市税收委员会对您的物业的价值提出
质疑的截止日期。

申请合作公寓/共管公寓削减额的截止日期。
管理代理人或共管公寓委员会代表单元业主
提出申请

2 月 15 日

3 月 1 日

3 月 15 日

5 月

6 月

7 月 1 日

11 月

您收到从 7 月 1 日开始的纳税年度您的
第一个物业税单。

新的纳税年度开始；如果未在 6 月 6 日之前采
用新的纳税年度的税率，则以前一年的税率对
您征税。

市政局对税率进行投票，然后由市长签发。通常情况下，由于
政策决定修改征税类别股份分配，税率在 11 月才能最终确定。
因为这些税率应用时我们的纳税年度已几乎过半，所以您在该
年度前期的税金会以新税率重新计算。

您的

物业
税年份

1 1 
月月

2 2 
月月

3 3 月月

4 4 月月

5 5 月月
6 6 月月

7 7 月月
8 8 月月9 9 月月10 

10 月月

11 
11 月月

12 
12 月月
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