
(Publication 30-C • LDA
March 2003)

住宅房地產

評估上訴
如何對住宅房產的評估價值提

出上訴──加州房地產業主指

南

加州物稅局委員

物稅局委員

BETTY T. YEE 

第一區 

San Francisco

SEn. gEorgE runnEr (ret.)

第二區 

Lancaster

MICHELLE STEEL 

第三區 

orange County

JEroME E. HorTon 

第四區 

Los Angeles

JoHn CHIAng 

主計長

CYnTHIA BrIDgES

執行董事

第30-C號刊物 • LDA

2003年3月



納稅人權益保護

加州物稅局希望盡可能使房地產稅系統公平。所以，

我們成立了納稅人權益保護辦公室來幫助您解決在其

他層面無法解決的事宜。您可以透過下列地址聯絡該

辦公室：

Taxpayers’ Rights Advocate Office

State Board of Equalization

450 N Street, MIC:70

P.O. Box 942879

Sacramento, CA 94279-0070

電話： 916-324-2798

免費電話： 888-324-2798

傳真：  916-323-3319
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「收入與徵稅法規」、「房地產稅法規」，以及您當地的評估上訴委員會或縣物稅

局的規定，均非常複雜並且可能會再作更新。如果在法律和本小冊子的內容之間存

在衝突，決定性將根據法律而非本小冊子為準。如需了解關於如何獲得適用於上訴

及物稅事宜的法規文件，請查閱第8章。
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1. 概要

您所繳付的房地產稅是以您房地產的評估價值為基礎，該價值由您所在縣的估稅官
決定的。如果您不同意估稅官提出的價值，您通常可以就該價值向您當地的上訴委
員會或縣物稅局提出上訴。

本小冊子說明了在提出上訴前您應該做些什麼、您當地上訴委員會的角色以及提 
出並出席住宅評估上訴所要求的步驟等。本文僅對最常見上訴的類型進行了說明 
（見第3章）。如果您的問題未能在這裡找到答案，您可與縣估稅官或當地的上訴
委員會聯絡。

本小冊子中的資訊由負責加州房地產稅系統管理的加州物稅局撰寫。

2. 在您提出上訴之前

先與您所在縣的估稅官進行交談
如果您先與您當地的縣估稅官辦公室工作人員進行交談，您或許沒有必要提出正式
的上訴。他們可以

 • 說明您房地產的評估價值

 • 回答您關於評估的任何問題

 • 查看您提供的其他相關資訊

如果估稅官辦公室的工作人員發現了錯誤，他們或可通過降低您房地產的評估價值
來改正錯誤，如此您就沒有必要再提出上訴。

然而，如果您和縣估稅官無法達成一致共識，您通常可向您房地產所在地的上訴委
員會或縣物稅局提出上訴。如果您提出了上訴，您必須提交變更評估申請，且您的

申請必須及時提出（見第3章）。

您當地上訴委員會的角色
當地上訴委員會是獨立的機構，獨立於估稅官辦公室，是為裁決縣估稅官與像您一

樣的業主之間的糾紛而設立的。加州所有的58個縣均有各自的評估上訴程序。 

在某些縣，當選的縣監事會以物稅局會議的方式直接聽取上訴。然而，在其他縣，

將由監事會指定單獨的評估上訴委員會來完成此職責。此外，另有數縣設有聽證辦

公室（見第13頁）。

如有適當的證據，聽證委員會可以

 • 降低或提高房地產的評估價值

 • 取消估稅官進行的罰款核定金額

 • 推翻對所有權變動或新建築的重新評估

上訴委員會不得

 • 僅僅因為您比您的鄰居繳納了更多稅金而降低您房產的評估價值

 • 取消遲交房地產稅的罰款和利息

 • 由於您無力支付而降低您的稅金

 • 固定稅率、強行徵稅、或變更稅率
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 • 給予或拒絕減免

 • 延長提出申訴期限 

 • 改變其他上訴委員會的決定

 • 對已作出決定的事宜重新進行聽證

提出上訴前的其他考慮
誰可以提出上訴？

可由房地產業主或業主的配偶、父母或子女，或任何負責直接繳納房地產稅之人提

出評估上訴，該人即為「申請人」。另外也可由授權代理人提出上訴。如果由加州

註冊律師之外的某個代理人提出上訴，則必須提交有申請人簽名的書面授權書。

我應使用何種表格？

所有的上訴均應使用房地產所在縣採用的變更評估官方申請表方為有效。您應向上

訴委員會工作人員索取該表格。我們在第7頁刊登了一份表格樣本以作示範（請勿

將表格樣本提交給上訴委員會）。

如果我和估稅官在聽證之前達成了協議，該怎麼辦？

如果您和您的估稅官在您房地產的價值問題上達成了協議，該協議必須以書面列

出，並由包括申請人、授權代理人、縣估稅官，及縣法律官員等在內的所有各方簽

署。該書面協議將由估稅官提交給上訴委員會。上訴委員會可接受或拒絕該協議

書。如果協議被拒絕，則仍將安排聽證。

我可以撤回我的申請嗎？

在一般情況下，您會被允許在舉行聽證前的任何時候撤回申請。但在某些縣，如果

估稅官指出在聽證中會有證據支持更高的價值，則不允許您在未經估稅官同意時撤

回申請。（您應了解，即使估稅官和申請人同意撤回上訴，上訴委員會仍可對評估

進行重審。）

您應向上訴委員會的工作人員了解您在撤回上訴方面的權利。

如果我向縣估稅官出示證明文件，估稅官會將這些資料上呈給上訴委員會嗎？

如果您向縣估稅官提交了一份證據，該證據很可能不會提供給上訴委員會，除非您

在聽證期間也同樣向上訴委員會呈交該份證據。上訴委員會考慮的唯一證據就是您

和您的估稅官在聽證過程中出示的證據。委員會可能不會考慮您在申請中附加的任

何資料，或是與估稅官辦公室或其他方面的討論，除非您在聽證中呈交同樣的證

據。

我可以用一份申請為多個房地產提出上訴嗎？

不可以。每一處均必須提出獨立的申請。

如果我不同意對我房地產的評估價值，我仍必須繳稅嗎？

是。不管您是否在等待上訴，您都必須及時繳納房地產稅。無論您上訴的最後結果

如何，未能按時繳稅將導致罰款和利息費用。如果您被批准降低價值，您會收到退

稅和利息。

如果我提出要求降低評估價值的上訴，上訴委員會有可能會提高評估價值嗎？

有可能。根據證據的不同，上訴委員會可能會提高、或降低評估價值。
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3. 常見的上訴類型及其上訴期限

如果想就您房地產的價值提出上訴，您必須向您當地的上訴委員會提交一份變更評

估申請（見第2頁關於誰可以提出上訴的資訊）。下一章中將提供如何完成申請表的

指南。

根據您所提出上訴類型的不同，申請僅可在一定的時限內被接受。下一章將討論最

常見的四種上訴形式及其上訴期限。如果您提出下列形式以外的上訴，您應和上訴

委員會工作人員聯絡以討論上訴期限。

降低價值上訴
如果您相信您房地產的市場價值已經降低，已經不再等同於其評估價值，則您可提

出目前年份的「降低價值」上訴。

降低價值上訴必須在您所在縣固定的評估提交期中提出，如下所示。

	 •	 7月2日到9月15日。如果縣估稅官選擇將評估通知在8月1日前郵寄給所有的

房地產業主，則這就是您縣內所有房地產固定的評估提交期。

	 •	 7月2日到11月30日。如果縣估稅官不選擇將評估通知在8月1日前郵寄給所有

的房地產業主，則這就是您縣內所有房地產固定的評估提交期。

如果您不了解您所在縣固定的評估提交期限，請向當地上訴委員會的工作人員查

詢。每個縣均被要求在每年的4月1日之前確定固定的評估提交期，並在當地報紙上

刊登提交期限。

您的上訴必須以您提出上訴當年1月1日時的市場價格為依據。例如，如果您在2003

年提出上訴，您的上訴必須以您的房地產在2003年1月1日的市場價格為 

依據。

註：即使您已經提出並正在等待之前年度的降低價值上訴，您也必須在您不同意評

估價值的每一年分別提出上訴。

如果您的上訴成功，將使用新的評估價值來決定您提出申訴年度的房地產稅。 

然而，您房地產的新的評估價值，並不會自動成為第二年的評估價值。一旦進行了

一次價值降低，估稅官即必須每年都對您房地產的價值重新進行評估。他／她將您

房地產的市場價格與房地產的基年價值加上通貨膨脹調整價格的價值進行比較 

（「基年價值」定義見第14頁）。估稅員將必須以此兩個價值中較低者來評估您的

房地產。

基年價值上訴 
（所有權變動及完成新的建築）

您的房地產可能出於下列原因而被重新評估：

	 •	 所有權的變更（如，您購買了一處新的房地產）

	 •	 完成了新的建築（如，您加蓋了一個臥室）

如果您的房地產由於以上原因被重新評估，您應收到一份補充評估通知，告知您房

地產新的「基年價值」。基年價值是因所有權變動或完成新的建築而產生的重新評

估價值。
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您可以提出上訴要求更改重新評估的價值、或提出上訴要求推翻重新評估的價值，

因為您相信不存在需要重新評估的所有權的變動或沒有新的建築（「所有權變動」

及「新的建築」的定義，見第14-15頁）。

您有兩個上訴的最後期限。您可在以下期限前提出您的上訴

	 •	 在郵寄補充評估通知後的60天之內。（註：在某些縣，在郵寄補充稅單後，
您也有60天時間提上訴。如果您不確定，請向當地上訴委員會的工作人員 
查詢。）

  如果您的上訴是在您收到補充評估通知（在某些縣為稅單）後提出的，您妥

善完成的申請將為當地上訴委員會的工作人員所接受。然而，您必須在通知

或稅單上印出的郵寄日期、或寄出通知或稅單的郵戳日期後的60天之內提出

上訴，以兩者中較晚日期為準。

  如果您的上訴成功，您將同時免於補充評估及重新評估的價值。

  如果您錯過了提出補充評估上訴，您仍可在您的房地產進入固定評估登記時
提出上訴，其具體解釋如下。然而，您僅可對固定登記中出現的新的評估價

值（新的「基年價值」）提出上訴，因為補充評估價值是最終性的。

	 •	 在您房地產的價值首次被置於固定評估登記當年的7月2日到9月15日 
（或11月30日），或隨後3年內。

  9月15日或11月30日的提交日期是由您所在縣的固定評估提交日期決定的 

（見第3頁）。

  固定評估登記是一份詳列縣內已被評估房地產的清單。此登記是根據財政 

年度編寫的（7月1日到6月30日），反映了上一曆年或更早年度所發生的 

變更。

  例如：您收到了對您在2002年購買房地產進行補充評估的通知。房產的

新價值將成為2003到2004年財政年度固定評估登記的一部分。您可在2003

年、2004年、2005年，或2006年的7月2日到9月15日（或11月30日） 

提出上訴。

  註：建議您盡早提出上訴。如果您的上訴成功，新的基年價值將僅對您提出

申請之年度及未來的年度產生影響。上訴委員會無法進行追溯減稅。因此，

如果您延遲上訴，即使上訴委員會同意您的訴求，您也將不會獲得過去年度

的退稅。

災害重估上訴
縣稅官有否由於自然災害或其他災害破壞了您的房地產而向您寄發了重新評估通

知？如果您收到通知，但卻不同意所提出的價值，您必須在通知寄出日期後的六個

月內提出上訴。

登記變更或疏漏評估上訴
一般情況下，登記變更或疏漏評估是對發生於之前年度、但卻未被估稅官發現的事

件所進行的評估。例如，假設您於2000年9月在家中修建了一個游泳池，但估稅官
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直到2002年9月才評估了游泳池的價值。如果您希望對估稅官對您游泳池的價值提

出上訴，您必須在通知（在某些郡為稅單）上印出的郵寄日期、或寄出通知或稅單

的郵戳日期後的60天之內提出上訴，以兩者中較晚日期為準。

4. 完成您的變更評估申請

獲得正確的申請表
必須用您房地產所在縣的官方表格上提出所有的上訴申請方為有效。 

您可與您當地上訴委員會的工作人員聯絡索取表格。

以下指南以第7頁上的表格樣本為依據。表格樣本僅作為示範。 

您所收到表格的格式可能與表格樣不完全相同。

指南
您的申請中必需填寫下列所有資訊方為有效：

1. 申請人資料

填寫您的姓名、郵寄地址及電話號碼。（註：申請表的底部要求您指出您是否為該

房地產的擁有人或您是為其他房地產提出上訴。）代理人的地址不能替代您自己的

郵寄地址。

2. 代理人資料

如果您安排了某個代理人作為您的代表，請填寫該代理人的名稱、地址及電話號

碼。如果該代理人並非加州註冊律師，在提出申請時您還必須填寫「代理授權」部

分或在申請表中附上代理授權書。如果您附上授權書，請先與上訴委員會的工作人

員聯絡查詢以了解應提供哪些資料。如果附錄的授權書並未包含所需的資料，工作

人員將不會接受您的申請。

3. 房地產鑑定

填寫稅單上所顯示的估稅官標註號碼（assessor’s parcel number）及房地產地址。

確保已勾選最適合您房地產類型的描述。同時指出您的房地產是否屬於業主自住單

戶住宅。

4. 價值

 •	 欄目A：登記價值

  如果您正在提出降低價值上訴，應聯絡您的縣評估員以決定您房產的 
「目前登記價值」。在申請表上填寫該價值。

  如果您正在提出災害重估上訴，或是與所有權變動、新的建築、登記變更或
疏漏評估有關的重估上訴，請查閱您收到的重新評估通知。在「總價值」一
欄中填寫新的評估價值。

 •	 欄目 B：申請人建議的價值

  填寫您相信您的房地產所值的價格（合理市場價格）。

5. 可提出上訴評估的類型

 •	 上訴期限

  填寫您上訴的登記年份。一般而言，這是您提出上訴那年從7月1日開始的財
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政年度。例如，假設您在2002年提出上訴，2002年7月1日是2002-03財政年度

的開始。因此，您在登記年份一欄中應填寫「2002-03」。

 •	 評估類型。勾選適用的方格。勾選

q 固定評估，針對

 降低價值上訴，或 
所有權變動及新建築上訴，在補充評估通知或補充稅單寄出的60天 

後提出

q 補充評估，針對

 所有權變動及新建築的上訴，在補充評估通知或補充稅單寄出的60天 
內提出

q 登記變更／疏漏評估／災害重估，針對

 登記更正
 疏漏評估

 災害重估上訴

6. 事實（您上訴的依據）

標記合適的方格，表明您提出上訴的理由。 

 •	 降低價值。如果您相信您房地產的市場價值已經降低，並已低於其評估價

值，則在此方格前打勾。您的上訴必須以您提出上訴年度1月1日時的市場價

格為依據（見第3頁）。

 •	 所有權變動。如果您相信有所有權的變動導致您房地產的市場價格低於評估

價格、或是未曾發生所有權變動，則請勾選相應方格。

 •	 新建築。如果您相信由於新建築的完成，您房地產的市場價格已低於評估價

格，或尚未進行新的建築，則請勾選相應方格。

 •	 災害評估。勾選此方格，表明您是在發生不幸或災害後對估稅官的重新評估

提出上訴。

7. 書面事實調查結果

您可以要求一份對上訴委員會在對您的上訴做出裁決時所依據的事實和證據的書面

總結。您可在聽證開始前的任何時候要求得到「事實調查結果」。您的要求必須以

書面形式提出，並附上此服務的費用。如果您將向高等法院提出與委員會結論相反

的上訴，您應要求一份「事實調查結果」副本（有關聽證權力的更多資訊，請查閱

第14頁）。

8. 退稅申請

請閱讀此整個段落：如果您希望讓上訴申請同時成為退稅申請，則勾選「是」。這

樣，如果上訴委員會在聽證時降低了您房地產的價值，縣方即會自動處理您的退

稅，而不需要您採取其他行動。註：如果上訴委員會的決定並非對您有利，而您又

打算向最高法庭提出上訴，那麼該項自動退稅選擇可能並不會為您帶來最佳利益，

因為這會影響到您可在法庭提出上訴的時間期限。如果您勾選了此方格，您必須在

上訴委員會公佈其價值決定之日起的6個月內提出上訴。

v 簽署

變更評估的申請人必須獲得房地產所有人或所有人之配偶、父母或子女， 

或任何負責直接繳納房地產稅之人士的簽署。如果申請人在表格的代理人授權部分

簽署，則代理人可代表申請人簽署。在事先得到申請人同意後，加州註冊律師可簽

署申請表。在申請表上簽署即宣証了簽署者在作偽證後將受到法律懲罰的前提下，

其申請表中所提供的資訊均真實而正確。
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BOE-305-AH (S1) REV. 4 (3-02)        申請號碼：_____________________

變更評估申請
此表格包含提出變更評估申請所必須填寫的所有資料要求。未能完整填寫此申請可導致申請被拒和／或上訴被駁回。 

當估稅官提出要求時、或在聽證期間，申請人應準備提交更多資料。如未能提交上訴委員會認為必要的資料可導致聽證延誤。

請打字或用墨水正楷書寫－可查閱指南了解更多資訊

1. 申請人姓名（姓，名，中間名首字母）

街道地址／郵政信箱號（必須為申請人的郵寄地址）

城市  州  郵遞區號

日間電話  其他電話  傳真號碼

電子信箱地址

2. 申請人代理人或律師

聯絡人（如與上面不同）（姓，名，中間名首字母）

街道地址／郵政信箱號

城市  州  郵遞區號

日間電話  其他電話  傳真號碼

電子信箱地址

代理人授權

如果申請人為一家公司，則代理人授權部分必須由該業務實體的負責人
或被授權的員工簽名。如果代理人並非加州註冊律師或受影響之人的配
偶、子女或父母，則必須填寫下列項目（或在申請表後附上相關資訊－
請查閱指南）。

正楷書寫代理人姓名和代理機構名稱

在此得到授權，在本申請中作為我的代理人，可查看估稅記錄，作出協
議，並處理與該申請相關的其他事宜。

申請人／負責人／授權員工簽署

職銜   日期

(           ) (          ) (          )

(           ) (          ) (          )

3. 房地產識別資訊
抵押：估稅官的標註號碼

未抵押：帳戶／稅單號碼

房地產地址或地點

房地產類型
❏   單戶住宅／公寓／聯排屋  
❏   套房（單位數目_____________）
❏   商用／工業用    ❏   空地
❏   農用     ❏   其他 ___________________
❏   商業個人房地產／固定設備
該房地產為業主自住單戶住宅嗎？
❏  是  ❏   否

4. 價值

土地

採礦權

增建／結構

樹木和藤蔓

固定設備

個人房地產

合計

處罰

5.被上訴的評估類型（勾選一項）

重要──查看指南中的提交期限

❏   固定評估──目前年度1月1日時的價值
❏   補充評估 登記年份

附上________份稅單或通知  ________________
稅單或通知日期_____________

❏  登記變更／疏漏評估／災害重估 登記年份
附上_____份稅單或通知
稅單或通知日期_____________  ________________

A. 登記價值 B.  申請人的價
值意見

C.  僅供上訴委
員會使用

6. 我用以支持所要求價值變更根據的事實如下：您可勾選所有適用項。如果您不確定應選擇哪一項，請選擇「I.其他」 
並附上兩份您提出申請理由的簡要說明。在完成本部分前請先查閱相關指南。

❏ A. 降低價值：估稅官的登記價值超過了目前年度1月1日的市場價格。

B. 所有權變動

❏  1. 於_______________________（日期） 
所有權未曾發生變動或發生了其他應重新評估的事件。

❏  2. 於_______________________（日期） 
發生所有權變動的基年價值不正確。

C. 新建築

❏ 1. 於_______________________（日期） 
無新建築或發生了其他應重新評估的事件。

❏ 2.  於_______________________（日期） 
建成的新建築的基年價值不正確。

❏  D.  災害重估：估稅官對遭遇不幸或災害房地產降低後的評估 
價值不正確。

E.  個人房產／固定設備：估稅官對個人房地產和／或固定設備的評估
價值超過了市場價值。

❏ 1. 所有個人房地產／固定設備。

❏ 2. 僅為個人房產／固定設備的一部分。附上對這些項目的說明。

❏ F. 罰款核定金額：罰款核定金額不合理。

❏ G. 分類：估稅官的分類和／或對房地產價值的分配不正確。

❏ H.  審計後的上訴：必須包含對每一項房地產、正在上訴的事宜，以及
您的對價值的意見說明。請參閱指南。

❏ 1. 疏漏評估金額不正確。

❏ 2. 被評估人在該地點的其他房地產的評估不正確。

❏ I. 其他：在以下作出解釋或另附解釋。

7. 書面事實調查結果 ($__________________ 每 ____________)   ❏  必填項    ❏ 非必填項

8. ❏ 是  ❏ 否  您是否希望將此申請同時作為退稅要求？請先查閱指引。

宣證

在作偽證將受到加州法律制裁的前提下，我宣證（或聲明），上述及在此的所有陳述，包括任何隨同的陳述及文件，在我的認知範圍內均真實、正
確並完整；我並且相信我是（1）該房地產的所有人或受影響的人（如，與繳納上訴房地產稅款有直接經濟利益的人──「申請人」），（2）在本
申請的第2項中得到申請人授權的代理人，或（3）由申請人聘用並得到提出申請人之授權的加州執業註冊律師，州律師號____________________。

簽名  簽於 城市 州 日期

姓名及頭銜（請打字或以正楷書寫）
 ❏ 擁有人    ❏ 代理    ❏ 律師    ❏ 配偶    ❏ 子女    ❏ 父母    ❏ 受影
響人
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註：更正或修改申請表

如果您需要對申請表進行修改，您必須在被上訴的評估類型之最後申請日的下午5

時之前提出。在此時間之後，上訴委員會工作人員可能會允許對申請表進行文書性

質的更改，但對申請表所進行的大改動僅可在委員會的允許下進行。請聯絡您上訴

委員會的書記職員以瞭解更多詳情。

5. 為您的聽證作準備

按照法律規定，在您的申請被接受後，您會在舉行聽證前最少45天之前得到通知。
為了準備聽證，您必須蒐集並整理您將帶到聽證會上支持您意見的可採信證據。如
果不能向上訴委員會提交降低您房產價值所需的證據，您的上訴將被駁回。

請記住，上訴的目的是解決您和估稅官之間的糾紛。雖然聽證並不使用法庭採用的
正式證據規則，但您呈交的任何證據均必須合適並有意義，方可被採信。

很多縣聽證委員會有當地的規定和聽證指南，可協助您為聽證作準備、告訴您如何
得到排定聽證日期的延期審理、安排與估稅官辦公室交換資訊，並幫助您在每一 
次聽證中妥善地陳述相關證據。您應向上訴委員會的書記職員索取該規定的副本， 

以便協助您在聽證中進行適當的陳述。

可採信證據
上訴委員會能考慮的唯一證據就是您和您的估稅官在聽證過程中呈交的證據。 

委員會可能不會考慮在您申請中附加的任何資料，或是與估稅官辦公室或其他方面

的討論等，除非您在聽證中呈交同樣的證據。

您的證據可以採用多種形式，包括：

	 •	 您、您的代理、您的律師，或房地產估價鑑定人等專家證人的口頭證詞

	 •	 其他證人

	 •	 書面資料

如果您計劃提交一份估價鑑定、房地產經紀人的估價意見，或工程研究報告等， 
準備這些材料之人士必須出席聽證，回答上訴委員會或估稅官可能會提出的問題。
估稅官、或對估稅官對您房產的估價鑑定有認識的代表，也將出席聽證以回答您或
上訴委員會的問題。

宣誓證詞將不予採信，亦不會被上訴委員會於任何目的考慮這些證詞。 

支持您房地產價值意見的證據
估價鑑定人將使用三種基本方法確定房地產的價值：相似可比房地產銷售額法； 

重置成本折舊法；及收入法。在大多數住宅房地產上訴中，支持您認為的 

「合理市場價值」最可靠的證據，就是與您房屋類似的產業的銷售案例。 

這被稱為「可比房地產」。

在您開始蒐集關於可比房地產的證據之前，您應先蒐集關於您自己房地產的資訊。

應先確定您房地產的年齡、建築的大小、地塊大小等資料，然後與估稅官得出關 

於您房地產的資料進行比較。您可以與估稅官辦公室聯絡以獲取有關您房地產的 

資料。

以下資訊解釋了如何判斷一處已售出的房產是否與您的房地產存在可比性。

9
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可比銷售額法價值

「可比銷售額」是與您房地產類似的其他地房產的銷售。在判斷您作為提出證據之

房地產的可比性時，會使用三種不同的標準。

	 •	 該項銷售是公平合理的公開市場交易嗎？ 

  「公平合理的公開市場交易」指的是圍繞銷售的條件。該房地產是否在公開

市場上發售？該房地產是否可售與任何人？出售者是否不得不迅速出售房地

產？該房地產是否列入房地產經紀人的銷售名單中？出售者與購買者互相認

識嗎？

  例如，在親戚間進行的房地產買賣，與出售給跟業主不相識的人相比， 

售價可能會較低。在那種狀況下，該項銷售可能無法稱為 

「公平合理的公開市場交易」。

	 •	 這些房地產在實際上是否與您的房地產相似？

  用於衡量實際相似性的因素包括，但不限於，以下這些：

- 與您房地產之間的距離

- 分區

- 臥室及洗手間數量

- 建造年份

- 獨立屋的加蓋面積，以平方英尺計算

- 地塊大小及其他特點，如景觀等

- 其他增建──游泳池、露臺，等等 

- 建築質量

- 房地產狀況──優良、良好、一般，或較差

	 •	 該可比銷售與您正在上訴之房地產的估價日期有關聯嗎？

  根據法律，上訴委員會僅考慮您正在上訴之房地產估價日期後90天內發生的

可比銷售（估價日期隨後解釋）。在估價日期之前或估價日期之後最多90天

內進行的可比銷售也可以接受，但與估價日期較接近的銷售最有可能被上訴

委員會視為較可靠。

10
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使用哪一個估價日期
被用作決定您房地產價值依據的估價日期取決於您上訴的理由。

	 •	 所有權變動和新建築上訴。使用重新評估通知上列出的發生所有權變動的

日期或完成新建築的日期。例如，當您為於12月20日完工的新建築提出上訴

時，您將使用12月20日作為您的估價日期。您作為證據提交的任何可比銷售

案例必須發生在12月20日之前，或12月20日之後的90天之內。

	 •	 降低價值上訴。使用您提出上訴年份的1月1日作為估價日期。例如，如果您

在2003年7月2日到9月15日（或11月30日，見第3頁）之間的上訴期內提出上

訴，則使用2003年1月1日作為估價日期。您作為證據提交的任何可比銷售案

例可發生在2003年1月1日之前，但不遲於2003年1月1日後90天。

	 •	 不幸或災害重估上訴。使用您房地產遭受不幸或災害的日期。

請注意：試圖提交發生在估價日期90天之後的銷售作為證據是所有評估上訴中最常
見的錯誤。收入及徵稅法明確禁止考慮此類證據。 
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 $ $ $ $ 

房地產稅比較表

 您的房產   

 （上訴房產） 銷售案例#1 銷售案例#2 銷售案例#3

房地產地址

城市

與上訴房地產之間的距離

分區

房地產用途

地塊大小

地塊特點（景觀、 
交通條件、地形等）

居住範圍

車庫範圍

建造年份

臥室／洗手間

中央暖氣 是 否 是 否 是 否 是 否

空調 是 否 是 否 是 否 是 否

其他增建──（游泳池、 
露臺，門廊等）

出售日期 /     / /     / /     / /     /

房地產價值 評估價值 銷售價值 銷售價值 銷售價值

居住每平方英尺售價$      評估價值 銷售價值 銷售價值 銷售價值 
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在哪裡尋找可比銷售數據
您可在大部分當地的估稅官辦公室找到可比銷售案例。許多估稅官辦公室保留了 
可比銷售清單，可以很低的價格（不超過美金$10）或免費供查閱。

其他數據來源包括當地的房地產代理或經紀人、房地產估價鑑定人，及抵押貸款經
紀人等。如果您採用這些其他數據資源，您必須確保可找到適用於您提出上訴房地
產估價日期的比較銷售。

應確保您得到了您計劃呈作證據的每一項可比銷售的完整地址和／或估稅官的標注
號碼。

您應駕車前往可比房地產所在地，以此來決定每一項可比銷售與您的房地產之間的
相似性及不同性。照片會有助於您向上訴委員會說明您的案例。

如何評定可比銷售
如想評定可比銷售，申請人可經常比較每個可比房地產的「居住範圍每平方英尺售
價」。「居住範圍」不包括車庫、露臺，或門廊等。

要確定一處房地產的「居住範圍每平方英尺售價」，可將售價除以居住範圍內的平
方英尺面積。例如：

售價  $210,000

居住範圍  1,200 平方英尺

$210,000 ÷ 1,200 = 居住區每平方英尺售價$175 

類似前一頁所展示的工作表，可有助於您呈示您的可比銷售資料。您必須準備解釋
您的可比銷售案例和您的房地產之間的相似性和差別。上訴委員會感興趣的是設
計、分區、使用、地點、增建平方英尺面積、土地平方英尺面積、資金或可能會影
響到房地產價值的其他因素之間的可比性。

Exchange of Information
交換資料就是您和估稅官之間交換將在聽證中呈示的資料。您，或估稅官均可提出

交換資料。

如果您提出交換資料，您應向在您的聽證開始前30天向上訴委員會書記職員或估稅

官提出申請。在您的申請中，應包括您對您房地產價值的意見，以及支持您建議價

值的數據資料。估稅官的工作人員必須在聽證前至少15天答覆您的申請，提出他們

的建議價值及支持數據。這樣，您可有時間查閱估稅官的資料，這樣有助於您對估

稅官的證據提出爭辯。

如果估稅官提出交換資料，您必須在聽證前至少15天對他們的要求作出答覆，並提

供您的價值意見和支持數據。

註：如果您房地產的估價在 $100,000以上，估稅官可能會要求交換資料。但不管您

房地產價值多少，您均可提出交換資料。

在交換資料後的上訴聽證中，可被考慮的可採信證據僅僅是交換的資料，加上與這

些交換資料相關的新資料。不管哪一方在聽證中提出了新的資料，另一方應根據要

求給予合理期限的聽證延期，以準備應對。

註：某些縣採用了與交換資料相關的當地通知和程序規定。請與上訴委員會書記職

員聯絡以了解詳情。
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6. 您的評估上訴聽證

聽證通知
在收到您妥善填寫的申請表之後，上訴委員會的書記職員將安排聽證時間。您或您

的代理人會在最少45天之前收到聽證日期通知。

上訴委員會預期在您提出申請後的兩年之內舉行聽證並裁決所有的上訴。如果兩年

過後您的上訴仍未進行聽證並作出裁決，將暫時默認您的建議價值成為您房地產的

應稅價值（直到上訴委員會進行聽證並裁決您的上訴）。這一般規定也有一些例

外。請與當地的上訴委員會聯絡以了解詳情。

參加聽證
上訴聽證不似法庭般正式。您不會被要求一定要由律師或代理人代表您出席。 

然而，您，作為申請人，必須親自出席聽證，或由對您上訴事實完全了解的人代表

您出席。如果由代表代您出席，您會被要求在聽證之前提交書面授權書。請向上訴

委員會書記職員求證。您的律師不會被要求持有您的書面授權書。

妻子可以代替丈夫出席，反之亦然，子女也可代替父母出席，反之亦然。

您或您的代理人未能出席聽證可導致您的申請被拒絕。如果您提出未能出席聽證的

正當理由，並在上訴委員會規定的期限內提出重新考慮的書面要求，上訴委員會可

重新考慮對您申請的拒絕。請聯絡您上訴委員會的書記職員。

如果您計劃對上訴委員會的決定提出反對申訴（見第14頁，「更多上訴權利」），

您可能希望有法律顧問出席聽證。當地上訴委員會的紀錄對高等法院裁決會 

非常重要。

聽證會向公眾開放。在您出席自己案件的聽證前旁聽其他上訴聽證對您會有所 

幫助。

聽證官員

對於一些複雜程度較低的房地產案，某些縣的監事委員會會委派聽證官員對上訴進

行聽證。在很多縣，向聽證官員進行的聽證，不如上訴委員會的聽證般正式。

取決您所在縣的規定，聽證官員的決定可能是最後定論，也可能不是。如果該決定

並非最後定論，您、估稅官，或上訴委員會可能會拒絕聽證官的建議，並將安排完

整的上訴委員會聽證。請聯絡您上訴委員會的書記職員以了解更多資訊。

舉證責任
估稅官有責任在下列情況下承擔舉證責任：

	 •	 業主自住單戶住宅的上訴

	 •	 在估稅官登記了與您房地產購買價格不同的價值時（如果您及時提交所有權

變動聲明），對您房地產評估價值的上訴，及

	 •	 疏漏評估（如果您提交所有權變動聲明或建築許可證）

在所有其他情況下，申請人承擔未被正確評估房產的舉證責任。

作出決定
上訴委員會（或聽證官）將根據您和估稅官提出的證據為基礎作出決定。 

委員會將衡量估價方法，以及您和估稅官用以作出結論的數據是否妥善合適。
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決定通知

上訴委員會（或聽證官）可在您的聽證會上宣布決定，或將該案的辯護意見留到之

後再作決定，上訴委員將會不公開宣布。如果在您的聽證會上未作出決定，上訴委

員會書記職員會將書面決定郵寄給您或您的代理人。 

可能可提供您聽證會的錄音帶或記錄，請與您上訴委員會的書記職員聯絡以了解詳

情。如果您決定對委員會的決定提出申訴，則您應該索取一份錄音帶或紀錄。所有

的要求均必須在委員會作出決定後的60天內提出。

提出退稅要求
如果您房地產的價值被降低，而您已依據估稅官評估的原有價值繳納了稅金， 

則您可得到房地產稅退稅。在很多縣，收稅人或審計師會自動進行退稅。然而， 

在一些縣，您必須提交「要求退稅」表。您可在提出上訴申請時向您上訴委員會 

的書記職員詢問您是否需要提交退稅表格。

保護您的退稅權利。通常，如果房地產稅已繳納超過四年，則縣方將無法退

還稅款。因此，如果上訴委員會在上訴稅款繳納日期後的四年以上方作出申

請決定，縣方將無法退還稅款。

為保護您的退稅權利，您可：

	 •	 在超過四年期限之前提出單獨的退稅要求，或

	 •	 勾選您申請表中的方格8，讓申請表同時成為退稅申請。（見第6頁。）

更多上訴權利
上訴委員會的決定即為最終決定──也就是說，上訴委員會不得重新聽證或重新考

慮任何上訴要求。

如果您希望對上訴委員會的決定提出申訴，您必須向監事會提出退稅要求 

（見說明中的例外條件）。如果監事會拒絕您的要求，則您可向最高等法院提出 

行動。您必須在監事會拒絕您退稅要求後的六個月內提出行動。

註：如果您提出上訴申請的同時也提出了退稅要求（如第6頁所描述）， 

則不要再向監事會提出退稅要求。您的下一步應向高等法院提出申訴。

如果您向高等法院提出行動，您將需要提交第6頁所說明的「書面事實調查結果」

以及一份聽證紀錄副本，以作為證據供法庭參考。

7. 本刊物中使用的詞彙表

基年價值

自1978年通過第13條提案後，不動產一旦發生所有權變動、或進行某些新的建築

後，即應進行重新估價。兩種情況下帶來的新的估定價值被稱為「基年價值」。

在建立了新的基年價值以後，並直到下一次重新估定價值為止， 

估稅官僅可根據加州消費物價指數（CCPI）的通貨膨脹率來提高房地產價值， 

最高不得超過每年2%。

所有權變動

所有權變動即是不動產目前權益的轉讓，包括由此帶來的使用權的利用，其價值實

質上等於該權益的收費金額。有些情況則排除在「所有權變動」的，如丈夫與妻子
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之間的轉讓。

所有權的變動也包括部分轉讓或按一定百分比轉讓不動產權益的行為。

疏漏評估

為某些事件進行的評估，如在之前年度已經發生，卻未被及時發現的所有權變動或

新的建築等。

留置日

「留置日」指的是房地產稅成為房地產留置權的日期。正常評估登記的留置日 

是1月1日。

該日期對「降低價值」上訴尤其重要。在此類上訴中，留置日即為以上訴為目的進

行估價的日期。

新建築

新建築是指：

	 •	 自上一留置日起對不動產的任何添加，不論是土地或是增建

	 •	 自上一留置日起構成重大改動或使房地產改變為不同用途的任何土地變更或

增建

該定義存在幾個例外。

補充評估

對房地產在發生所有權變動或完成新建築之日的合理市場價值評估。 

由此設定房地產或新建築的新基年價值。

8. 更多資訊

雖然加州物稅局負責加州房地產稅法，包括各縣評估標準的管理，但如果有關於評

估或上訴程序的問題，您仍應與您所在縣的估稅官或上訴委員會聯絡。

如想獲得適用於上訴或物稅事宜的州法規副本，請致電800-400-7115聯絡我們的資

訊中心，索取房地產稅法規第301到326條。您也可在州或縣圖書館及物稅局的網站

www.boe.ca.gov上找到這些法規（見加利福尼亞州法規法典，第18部， 

公共稅收）。您可在網站上按「表格、刊物和報告」（Forms, Publications,  

and Reports），找到房地產稅法律指南（Property Taxes Law Guide）。

您可與您上訴委員會的書記職員聯絡，以獲得上訴委員會的規定和程序。

如果您想了解加州房地產稅的一般資訊，您應訂閱一份第29號刊物的副本《加州房

地產稅：概觀》(California Property Tax: An Overview)。您可致電我們的資訊中心索

閱刊物。您也可從我們的網站www.boe.ca.gov上下載該刊物。
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