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A b str a ct 

R e s e a r c h u n d e rt a k e n b y t h e W o rl d B a n k i n E u r o p e a n d t h e C e nt r al A si a R e gi o n i n di c at e s t h at t h e r e 
a r e  f o u r  p ri n ci p al  p r e c o n diti o n s  f or  i nt r o d u ci n g  v al u e- b a s e d  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x  r ef o r m s:  
c o m p r e h e n si v e  p r o p e rt y  r e gi st r ati o n,  a  r eli a bl e  s o u r c e  of  d at a  a b o ut  t h e  p ri c e s  a c hi e v e d  i n  
t r a n s a cti o n s, a v al u ati o n i nf r a st r u ct u r e t h at c o m pli e s wit h i nt e r n ati o n all y- r e c o g ni z e d st a n d a r d s, a n d 
a n effi ci e nt t a x c oll e cti o n s y st e m. I n  s pit e of t h e a r g u m e nt s i n f a v or of v al u e- b a s e d r e c u r r e nt p r o p e rt y 
t a x e s,  m a n y  c o u nt ri e s  r ai s e  r e v e n u e  f r o m  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  u si n g  a n  a r e a  b a si s,  a n d  m o st  
c o u nt ri e s  r ai s e  r el ati v el y  littl e  r e v e n u e  f r o m  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s.  T h e  p a p e r  h a s  b e e n  w ritt e n  
a c c o r di n g t o b ot h t h e d o g m ati c-l e g al m et h o d a n d c o m p a r ati v e m et h o d. It p r e s e nt s c u r r e nt s ol uti o n s 
a d o pt e d i n p o st- S o vi et E ur o p e a n c o u ntri e s i n o r d e r t o d r a w o ut r e c o m m e n d ati o n s a n d s u g g e sti o n s f o r 
P ol a n d.  T h e  o ri gi n al  r e a s o ni n g  f o r  t h e  p a p e r  i s  t h at,  a m o n g st  m a n y  s ci e ntifi c  p a p e r s  c o n c e r ni n g  
t h o r o u g h d e b at e of p r o p e rt y t a x s y st e m s, f e w h a v e f o c u s e d o n p o st- S o vi et c o u nt ri e s a n d t h e i s s u e s 
t h at a ri s e i n t r a n siti o n c o u nt ri e s. M o st c o n c e r n W e st e r n E u r o p e a n o r N o rt h A m e ri c a n c o u nt ri e s wit h 
diff e r e nt  e c o n o mi e s,  p oliti c s,  i n stit uti o n s,  a n d  hi st ori e s  t o  t h e  E a st e r n  o n e s.  A ut h o r s  of  t h e  p a p e r  
b eli e v e t h at t h e a rti cl e c a n fill t h e g a p i n di s c u s si o n s o n t h e s h a p e of t h e p r o p e rt y t a x s y st e m r ef o r m i n 
P ol a n d a n d t h e r ef or m s c a r ri e d o ut i n E a st e r n E u r o p e c o u nt ri e s. 

 
 
K e y  w or d s : v al ue- b ase d  re c urre nt  pr o p ert y  t a xes,  i m m o v a bl e  pr o p ert y,  pr o p ert y  re gistr ati o n,  pr o p ert y  
v al u ati o n . 
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Cit ati o n : G r o v e r R., W al a ci k M., 2 0 1 9, Pr o pert y V al u ati o n a n d T a x ati o n f or Fis c al S ust ai n a bilit y – Less o ns 
f or P ol a n d, R e al E st at e M a n a g e m e nt a n d V al u ati o n, v ol. 2 7, n o. 1, p p. 3 5- 4 8. 
 
D OI : 1 0. 2 4 7 8 / r e m a v- 2 0 1 9- 0 0 0 4 

 

                                                 
1  T h e r e s e a r c h o n w hi c h t hi s p a p e r i s b a s e d w a s fi n a n c e d b y t h e W o rl d B a n k E C A R e gi o n’ s P r o g r a m m ati c T r u st F u n d f o r P u bli c 
Fi n a n c e M a n a g e m e nt a n d t h e W o rl d B a n k- F A O C o o p e r ati v e P r o g r a m m e. W e h a v e b e n efitt e d f r o m t h e w o r k of o u r c oll e a g u e s 
o n t h e p r oj e ct: A nil a Gji k a a n d Elt o n St af a ( Al b a ni a), Willi a m M c Cl u s k e y ( K a z a k h st a n), Ri c h a r d Al m y, Al bi n a Al e k si e n ė  a n d 
A r v y d a s B a g d o n a vi č i u s ( Lit h u a ni a); Ol g a B u z u ( M ol d o v a); M a r c o K uij p e r a n d R u u d K at h m a n n ( N et h e rl a n d s); M a rij a R a s k o vić  
a n d Oli v e r a J o r d a n o vi c ( S e r bi a); N e v a Ži b ri k ( Sl o v e ni a); a n d Ü mit Yil di z a n d T u ğ b a G ü n e ş  ( T u r k e y), a n d t h e s u p e r vi s o r y t e a m 
of Mi k a- P ett e ri T ö r h ö n e n ( W o rl d B a n k), P a ul M u n r o- F a u r e ( F A O), a n d A a c h al A n a n d ( W o rl d B a n k). T h e y a r e n ot r e s p o n si bl e 
f o r a n y e r r o r s i n t h e a rti cl e a n d t h e vi e w s e x p r e s s e d h e r e a r e t h o s e of t h e a ut h o r s a n d n ot n e c e s s a ril y t h ei r s o r t h o s e of t h e 
W o rl d B a n k o r t h e F o o d a n d A g ri c ult u r e O r g a ni z ati o n of t h e U nit e d N ati o n s. 
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1. I ntr o d u cti o n - t h e r ol e of v al u e- b a s e d r e c urr e nt pr o p ert y t a x e s i n a t a x s y st e m 

V al u e- b a s e d r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s c a n m a k e a n i m p o rt a nt c o nt ri b uti o n t o t h e effi ci e nt f u n cti o ni n g 
a n d f ai r n e s s of a t a x s y st e m. T h ei r u s e r e d u c e s t h e r eli a n c e of a t a x s y st e m o n c o n s u m pti o n t a x e s a n d 
t h o s e  t h at  f all  u p o n  i n c o m es,  e m pl o y m e nt,  a n d  p r ofit s  ( B A R A Ń S K A 2 0 1 3;  T R OJ A N E K , K I SI AŁ A 2 0 1 8). 
T h e s e c a n h a v e di st o rti n g eff e ct s o n t h e b al a n c e b et w e e n s a vi n g s a n d c o n s u m pti o n a n d b et w e e n w o r k 
a n d l ei s u r e, a n d o n i n c e nti v e s f o r e nt e r p ri s e a n d t o  cr e at e e m pl o y m e nt.  S a vi n g s, w o r k a n d e nt e r p ri s e 
c a n b e di s c o ur a g e d b y t a x e s o n i n c o m e s a n d p r ofit s,  l e a di n g t o s u b- o pti m al c h oi c e s. T h e e m pl o y m e nt 
of w o r k e r s c a n b e di s c o u r a g e d b y t h e u s e of p a y r oll t a x e s t o g e n e r at e s o ci al s e c u rit y c o nt ri b uti o n s. B y 
c o nt r a st, r e c u r r e nt t a x e s o n p r o p e rt y  a r e r el ati v el y n e ut r al a s t h e y f all o n a c c u m ul at e d w e alt h r at h e r 
t h a n i nfl u e n ci n g f ut u r e b e h a vi o r ( NO R R E G A A R D  2 0 1 3). T h e y c a n e n c o u r a g e t h e p r o d u cti v e u s e of l a n d 
i n o r d e r t o g e n e r at e a n i n c o m e wit h w hi c h t o p a y t h e t a x b u r d e n ( MA L M E , Y O U N G M A N  2 0 0 1), t h e r e b y 
di s c o u r a gi n g  l a n d  h o a r di n g  a n d  t h e  k e e pi n g  of  l a n d  i dl e.  U nli k e  p r o p e rt y  t r a n sf e r  t a x e s,  r e c u r r e nt  
p r o p e rt y t a x e s d o n ot i n c e nti vi z e t h e c o n c e al m e nt of t h e t r u e p u r c h a s e p ri c e i n o r d e r t o r e d u c e t h e t a x 
b u r d e n  ( B U Z U  2 0 1 6;  G Ü N E Ş , Y I L DI Z 2 0 1 6)  o r  e n c o ur a g e  i nf o r m al  t r a n s a cti o n s  t o  e v a d e  t a x ati o n  
alt o g et h e r.   
  T h e  yi el d s  f r o m  t a x e s  o n  p r ofit  a n d  t h o s e  t h at  f all  o n  hi g h  n et  w e alt h  i n di vi d u al s  a r e  p r o vi n g  
s u s c e pti bl e  t o  gl o b ali z ati o n,  w hi c h  t e n d s  t o  r e d u c e  t h e  r e v e n u e  t h at  c a n  b e  d e ri v e d  f r o m  t h e m.  
R e d u cti o n s i n t a riff b a r ri er s h a v e p r o d u c e d c o m p l e x s u p pl y c h ai n s i n w hi c h e nt e r p ri s e s c a n s o ur c e 
t h ei r  i n p ut s  f r o m  m a n y  diff e r e nt  c o u nt ri e s  a n d  i nt e r m e di at e  p r o d u cti o n  c a n  c r o s s  i nt e r n ati o n al  
f r o nti e r s  s e v e r al  ti m e s  b ef o r e  a  fi n al  o ut p ut  i s  s ol d  t o  t h e  e n d  u s er.  T hi s  h a s  m a n y  b e n efi ci al  
c o n s e q u e n c e s  i n cl u di n g  all o wi n g  i nt e r n ati o n al  t r a d e  a n d  w e alt h  t o  i n c r e a s e,  b ut  t h e  s y st e m  c a n  b e  
g a m e d b y m ulti n ati o n al c o m p a ni e s. T h e y c a n u s e s u b si di a ri e s i n diff e r e nt c o u nt ri e s t o s u p pl y e a c h 
ot h e r i n w a y s t h at e n a bl e t r a n sf e r p ri ci n g t o s hift p r ofit s a w a y f r o m hi g h t a x j uri s di cti o n s. S u b si di a ri e s 
i n s u c h c o u ntri e s b u y i n p ut s f r o m o n e s l o c at e d i n l o w t a x o n e s at i nfl at e d p ri c e s, t h e r e b y s hifti n g t h e 
p r ofit s t o l o w t a x c o u nt ri e s. Si mil a rl y, r e d u cti o n s i n e x c h a n g e c o nt r ol r e g ul ati o n s e n a bl e s u b si di a ri e s 
of  m ulti n ati o n al  c o m p a ni e s  t o  b o r r o w  f r o m  e a c h  ot h e r  i n  s u c h  a  w a y  t h at  t a x  d e d u cti bl e  i nt e r e st  
p a y m e nt s a r e m a d e b y s u b si di a ri e s i n hi g h t a x j u ri s d i cti o n s, w h o a r e t h e b o r r o w e r s, t o o n e s i n l o w t a x 
c o u nt ri e s,  w h o  a r e  t h e  l e n d e r s.  R e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  a r e  a m o n g st  t h o s e  l e a st  aff e ct e d  b y  
gl o b ali z ati o n (J O H A N S S O N  et al., 2 0 0 8). T h e r e i s n o q u e sti o n of w hi c h j u ri s di cti o n i m m o bil e p r o p e rt y 
a s s et s a r e l o c at e d i n, i r r e s p e cti v e of w h e r e t h e p e r s o n s o r l e g al e ntiti e s t h at o w n t h e m a r e d o mi cil e d 
f o r t a x p u r p o s e s o r w h e r e t h e y cl ai m t h ei r e c o n o mi c a cti vit y i s l o c at e d. T a x e s o n t h e s e a s s et s h a v e t o 
b e p ai d i r r e s p e cti v e of w h at t a x mi ni mi z ati o n m et h o d s a r e u s e d t o d e m o n st r at e t h at p r ofit s a r e m a d e 
o r i n c o m e e a r n e d el s e w h e r e, o r h o w i m p o v e ri s h e d t h e p e r s o n or s u b si di a r y a p p e a r s t o b e. 
  V al u e- b a s e d r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s c a n i m p r o v e t h e e q uit y of t h e t a x s y st e m. T h e y a r e a w e alt h 
t a x, a n d t h u s t h e b u r d e n t e n d s t o f all o n t h e p a rt of t h e p o p ul ati o n w hi c h p o s s e s s e s a s s et s. T h e y c a n 
h el p p r o d u c e a m o r e p r o g r e s si v e t a x s y st e m b y f all i n g o n t h o s e wit h w e alt h. B y c o nt r a st, c o n s u m pti o n 
t a x e s t e n d t o f all p a rti c ul a rl y h e a vil y o n l o w i n c o m e g r o u p s, w hi c h t e n d t o h a v e a hi g h er m a r gi n al 
p r o p e n sit y  t o  c o n s u m e.  T h e y  c a n  al s o  e n h a n c e  i n t e r- g e n e r ati o n al  e q uit y  b et w e e n  h o u s e h ol d s  b y  
t a xi n g  ol d e r  h o u s e h ol d s,  w h o  h a v e  b e e n  a bl e  t o  a c c u m ul at e  p r o p e rt y  a s s et s,  m o r e  h e a vil y,  w hil st  
r e d u ci n g t h e t a x b u r d e n o n y o u n g e r h o u s e h ol d s wit h  f e w e r a s s et s b e y o n d t h ei r a bilit y t o g e n e r at e 
i n c o m e t h r o u g h w o r k.  
  T h e o w n e r s hi p o r o c c u p a n c y of p r o p e rt y a s s et s i n dic at e s t h e a bilit y t o p a y. R e g ul a r r e v al u ati o n s of 
r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s m e a n t h at l o c al c o m m u niti e s c a n s h a r e i n i n c r e a s e s i n l a n d v al u e s t h at r e s ult 
f r o m e c o n o mi c, d e m o g r a p hi c, a n d ur b a n g r o wt h, w hi c h w o ul d ot h e r wi s e j u st b e n efit l a n d o w n e r s, b ut 
t o w hi c h t h e y h a v e n ot c o nt ri b ut e d.   
  R e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  a r e  p a rti c ul a rl y  v al u a bl e  a s  l o c al  t a x e s.  U nli k e  l o c al  s al e s  t a x e s,  t h e  
r e v e n u e f r o m r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s c a n n ot l e a k a c r o s s j u ri s di cti o n al b o r d e r s a s t h e t a x e d a s s et s a r e 
i m m o bil e.  C o n s u m e r s  c a n  a v oi d  l o c al  s al e s  t a x e s  b y  d oi n g  t h ei r  s h o p pi n g  i n  l o w e r  t a x  a r e a s.  T h e  
o w n e r s a n d o c c u pi e r s of p r o p e rt y h a v e a st a k e i n t h e l o c al c o m m u nit y a n d b e n efit f r o m l o c al p u bli c 
s e r vi c e s, a n d t h ei r p o s s e s si o n of p r o p ert y a s s et s s h o w s t h e y h a v e t h e a bilit y t o c o nt ri b ut e fi n a n ci all y 
t o t h ei r s u p pl y. W ell- d e si g n e d r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s c a n r e pl a c e l o c al t a x e s o n b u si n e s s e s w hi c h 
c a n di s c o u r a g e e nt e r p ri s e, s u c h a s o n e s o n b u si n e s s si g n a g e a n d li c e n s e s a n d p e r mit s, wit h t a x e s t h at 
a r e  m o r e  n e ut r al  i n  t h ei r  i m p a ct  ( R A Š K O VI Ć  et  al.  2 0 1 6;  G JI K A 2 0 1 6).  I n  s o m e  c o u nt ri e s,  c e nt r al  
g o v e r n m e nt b u d g et s a r e u n d e r fi s c al st r ai n a n d t h e e x pl oit ati o n of t h e r e v e n u e- e a r ni n g p ot e nti al of 
l o c al  t a x e s,  p a rti c ul a rl y  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s, c a n  r e d u c e  t h e  n e e d  f o r  i nt e r g o v e r n m e nt al  fi s c al  
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t r a n sf e r s a n d r eli e v e p r e s s u r e s o n t h e c e nt r al g o v er n m e nt. A n a r g u m e nt c a n b e m a d e t h at i n c r e a si n g 
t h e p r o p o rti o n of t h e c o st of l o c al s er vi c e s m et f r o m l o c al t a x e s i m p r o v e s g o v e r n a n c e. It h el p s t o li n k 
t a x ati o n a n d l o c al s e r vi c e pr o vi si o n b y m a ki n g citiz e n s a w a r e of t h e r el ati o n s hi p b et w e e n t h e t w o a n d 
t h e t r a d e- off s t h at h a v e t o b e m a d e. 

2. R e c urr e nt pr o p e rt y t a x c a p a cit y i n t h e E ur o p e a n U ni o n  

F a c e d wit h t h e s e a p p a r e ntl y c o m p elli n g a r g u m e nt s,  o n e w o ul d e x p e ct v al u e- b a s e d r e c u rr e nt p r o p e rt y 
t a x e s  t o  b e  h e a vil y  u s e d.  R e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  a r e  wi d el y  u s e d.  A L M Y  ( 2 0 1 4)  i d e ntifi e d  1 6 6  
c o u nt ri e s  w hi c h  i m p o s e  t h e m.  H o w e v e r,  t h e y  a r e  oft e n  u s e d  li g htl y,  s o  t h at  t h e  r e v e n u e  r ai s e d  i s  
li mit e d.  Fi g ur e  1  s h o w s  t h at  t h e r e  a r e  si g nifi c a nt  v ari ati o n s  i n  t h e  b u r d e n  f r o m  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  
t a x e s wit hi n t h e E u r o p e a n U ni o n ( E U) w h e n m e a s u r e d a s a p e r c e nt a g e of t h e G r o s s D o m e sti c P r o d u ct 
( G D P). T h e a rit h m eti c a v er a g e f o r t h e E U i s 0. 8 p e r c e nt. H o w e v e r, alt h o u g h t h e U K r ai s e s 3. 4 p e r c e nt 
of  it s  G D P  i n  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s,  F r a n c e  2. 4  p e r  c e nt,  a n d  D e n m a r k  2. 1  p e r  c e nt,  1 7  m e m b e r  
st at e s r ai s e l e s s t h a n t h e E U a v er a g e. P ol a n d r ai s e s 1. 2 p e r c e nt of it s G D P i n r e c u r r e nt p r o p ert y t a x e s, 
w hi c h p ut s it i n 8 t h pl a c e i n t h e E U. Fi g. 1., Fi g. 2. 

 

Fi g. 1 R e c u r r e nt t a x e s o n i m m o v a bl e p r o p e rt y a s a p e r c e nt a g e of G r o s s D o m e sti c P r o d u ct i n c o u nt ri e s 
of t h e E u r o p e a n U ni o n, 2 0 1 2. S o ur ce : E u r o st at ( 2 0 1 4). 

 
 

Fi g. 2 R e c u r r e nt t a x e s o n i m m o v a bl e p r o p e rt y a s a p e r c e nt a g e of t ot al t a x ati o n i n c o u nt ri e s of t h e 
E u r o p e a n U ni o n, 2 0 1 2. S o ur ce : E u r o st at ( 2 0 1 4). 
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Fi g u r e 2 s h o w s r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s a s a p e r c e nt a g e of  t ot al  t a x ati o n wit hi n t h e E U. A g ai n, 
t h e r e a r e si g nifi c a nt v a ri ati o n s wit hi n t h e E U. T h e a rit h m eti c a v er a g e i s 2. 3 p e r c e nt b ut, f o r t h e U K, 
t h e  p r o p o rti o n  i s  9. 5  p e r c e nt,  F r a n c e  5. 3  p e r  c e nt,  D e n m a r k  4. 2  p e r  c e nt,  G r e e c e  4. 2  p er  c e nt,  a n d  
P ol a n d 3. 8 p e r c e nt. T h e U K a n d F r a n c e t o g et h e r r ai s e 5 8 p e r c e nt of t h e r e v e n u e f r o m t hi s t y p e of 
t a x ati o n f o r t h e w h ol e E U; i n ot h e r w o r d s m o r e t h a n t he r e st of t h e E U c o m bi n e d. At o n e l e v el, t hi s i s 
n ot s u r p ri si n g a s t h e U K a n d F r a n c e a r e t w o of t h e t h r e e l a r g e st e c o n o mi e s i n t h e E U. H o w e v e r, t h e 
U K  r ai s e s  5. 4  ti m e s  t h e  a m o u nt  i n  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  e a c h  y e a r  t h a n  G e r m a n y,  t h e  l a r g e st  
e c o n o m y i n t h e E U, d o e s a n d m o r e t h a n 2 1 m e m b e r s of  t h e E U (i n cl u di n g G e r m a n y, It al y, S p ai n, t h e 
N et h e rl a n d s, a n d P ol a n d) c o m bi n e d ( E U R O S T A T  2 0 1 4). 

Fi g u r e 3 s h o w s t h e b u r d e n of r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s a s a p er c e nt a g e of i n c o m e s f r o m c a pit al a n d 
l a n d i n t h e E U u si n g a m et h o d ol o g y d e v el o p e d b y W alt e r s ( 2 0 1 3). I n c o m e s w er e d e ri v e d b y t a ki n g t h e 
g r o s s v al u e a d d e d (t ot al o u t p ut l e s s t h at t h e p a rt u s e d f o r i nt er m e di at e c o n s u m pti o n) a n d d e d u cti n g 
e m pl o y e e c o m p e n s ati o n ( w a g e s a n d s al a ri e s, pl u s e m pl o y e r s’ s o ci al c o nt ri b uti o n s). T h e a v e r a g e f or 
t h e E U i s 1. 9 p e r c e nt of n o n- e m pl o y m e nt i n c o m e s b ei n g r ai s e d b y r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s. T h e U K 
r ai s e s 8. 4 p e r c e nt, F r a n c e 6. 2 p e r c e nt a n d D e n m a r k 6 p e r c e nt. P ol a n d, w hi c h r ai s e s t h e e q ui v al e nt of 
2. 4 p e r c e nt of n o n- e m pl o y m e nt i n c o m e s f r o m r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s, i s r a n k e d 8 t h i n t h e E U. 

 
Fi g. 3 R e c u rr e nt T a x e s o n I m m o v a bl e Pr o p e rt y i n t h e E U a s a P e r c e nt a g e of G r o s s V al u e A d d e d L e s s 

E m pl o y e e C o m p e n s ati o n. S o ur ce : c al c ul at e d f r o m E ur o st at ( 2 0 1 4). 

O n e r e a s o n w h y r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s a r e r el ati v el y li g htl y u s e d i s b e c a u s e oft e nti m e s, t h e y a r e 
n ot b a s e d o n t h e v al u e of t h e p r o p e rt y. V al u e- b a s e d t a x e s a r e l e vi e d a c c o r di n g t o t h e m a r k et v al u e of 
t h e p r o p e rt y. C o m m o nl y, r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s h a v e  a diff e r e nt t a x b a s e, s u c h a s t h e si z e of t h e 
p r o p e rt y, w hi c h c a n r e s ult i n l a r g e l o w v al u e p r o p e rti e s p a yi n g hi g h e r t a x r at e s t h a n s m all e r v al u a bl e 
o n e s. S o m eti m e s a r e a- b a s e d t a x e s a r e m o d e r at e d b y f a ct o r s s u c h a s c o n st r u cti o n q u alit y, l o c ati o n, o r 
l a n d  f e rtilit y  b ut,  alt h o u g h  t h e s e  m a y  i nfl u e n c e  v al u e,  t h e  r e s ulti n g  t a x  i s  n ot  v al u e- b a s e d.  U nl e s s  
v al u e- b a s e d t a x e s a r e u s e d, t h e eff e cti v e t a x b u r d e n  will v a r y b et w e e n t a x p a y e r s a n d t h e g o v e r n m e nt 
c a n  h a v e  littl e  i d e a  a s  t o  w h at  t h e  eff e cti v e  t a x  b u r d e n  a ct u all y  i s.  U n d e r  s u c h  ci r c u m st a n c e s,  
g o v e r n m e nt s m a y s et r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s at v e r y  l o w l e v el s. I n t hi s w a y, g o v e r n m e nt s c a n e n s u r e 
t h at b u si n e s s e s a n d h o u s e h ol d s i n p o s s e s si o n of l o w v al u e p r o p erti e s c a n p a y t h e t a x e v e n t h o u g h 
g o v e r n m e nt s d o n ot k n o w w h at t h e eff e cti v e t a x r at e i s. I n s u c h ci r c u m st a n c e s, m a n y t a x p a y e r s w h o 
c o ul d aff o r d t o p a y a hi g h e r t a x r at e a r e n ot r e q ui r e d t o d o s o, a n d t h e p ot e nti al yi el d i s l o w. A s t hi s 
c a n h a v e a d v e r s e c o n s e q u e n c e s f o r t h e e c o n o m y a n d f o r t h e f ai r n e s s of t h e t a x s y st e m, it r ai s e s t h e 
q u e sti o n a s t o w h y c o u nt ri e s d o n ot m a k e g r e at e r u s e of v al u e- b a s e d r e c u r r e nt t a x e s. 

O n e  of  t h e  c o u nt ri e s  t h at  c o nti n u e s  t o  h a v e  a  p r e d o mi n at el y  a r e a- b a s e d  p r o p e rt y  t a x  s y st e m  i s  
P ol a n d.  T h e  p r o p e rt y  t a x  s y st e m  i n  P ol a n d  h a s  it s  o w n  a ut o n o m o u s  hi st o r y.  It  w a s  c r e at e d  a n d  i s  
v ali d at e d i n t w o c o m pl et el y diff e r e nt s y st e m s ( K O K O T  2 0 0 9). O n e of t h e m c o n si d e r s t h e v al u e of r e al 
e st at e a s t h e t a x b a s e; t h e ot h e r, t h ei r p h y si c al p a r a m et e r s, i n p a rti c ul a r t h e a r e a ( E U R O P EJ S KI E … 2 0 0 3). 
T h e c u r r e nt s y st e m i s t h e r e s ult of  c o n st a nt c h a n g e s t o t h e r ul e s t h at m a k e it u p. It w a s cr e at e d a s a 
r e s ult of t h ei r p e r m a n e nt a d a pt ati o n t o t h e c u r r e nt p oliti c al sit u ati o n, b ut, d e s pit e t h e s e c h a n g e s, i s 
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still  l a r g el y  s h a p e d  b y  t h e  p a st  s o ci al  a n d  e c o n o mi c  s y st e m.  E x  p o st,  it s  c o n st r u cti o n  i n di c at e s  t h e  
m ai n di r e cti o n s of t h e s e c h a n g e s ( E T E L , 2 0 0 1): 

–  t h e g r a d u al u nifi c ati o n of p r o p e rt y t a x e s l e a di n g t o t h e c r e ati o n of a g r o u p of b e n efit s i n w hi c h 
t h e t a x a bl e a m o u nt i s t h e a r e a of r e al e st at e, 

–  st ri vi n g t o si m plif y t h e c o n st r u cti o n of i n di vi d u al t a x e s, a n d 
–  c o nti n u o u s  i m p r o v e m e nt  of  e xi sti n g  r e g ul ati o n s,  wit h o ut  att e m pt s  t o  i m pl e m e nt  a  t h o r o u g h  

r ef o r m of t h e s y st e m. 
T h e r e al e st at e t a x ati o n s y st e m i n P ol a n d, i n it s p r e s e nt f o r m, h a s b e e n r e g ul at e d b y t h e p r o vi si o n s 

of t h r e e l e g al a ct s a n d i n cl u d e s t h e t a x e s o n r e al e st a t e, a g ri c ult u r al l a n d, a n d f o r e st r y. It i s n ot p o s si bl e 
wit hi n t h e c o nfi n e s of t hi s a rti cl e t o p r o vi d e a d et ail e d d e s c ri pti o n of t h e t a x e s, t h u s o nl y t h e m o st 
i m p o rt a nt r e g ul ati o n s r el at e d t o p r o p e rt y t a x ati o n a r e p r e s e nt e d i n g e n e r al t e r m s. 

T h e f oll o wi n g r e al e st at e o r c o n st r u cti o n o bj e ct s a r e s u bj e ct t o r e al e st at e t a x: 
–  l a n d, 
–  b uil di n g s o r t h ei r p a rt s, 
–  b uil di n g s o r t h ei r p a rt s r el a t e d t o r u n ni n g a b u si n e s s. 
T h e t a x b a s e i s: 
–  f o r l a n d: t h e a r e a, 
–  f o r b uil di n g s o r p a rt s t h e r e of: t h e u s a bl e a r e a, 
–  f o r b uil di n g s o r t h ei r p a rt s r el at e d t o r u n ni n g a b u si n e s s: t h e v al u e. 

T h e  t a x  r at e  i s  d et e r mi n e d  b y  t h e  m u ni ci p al  c o u n c il,  wit h  t h e  e x c e pti o n  t h at  t h e y  c a n n ot  e x c e e d  
st at ut o r y r at e s, u p d at e d a n n u all y b y t h e Mi ni st e r of Fi n a n c e wit h a n a n n o u n c e m e nt p u bli s h e d i n t h e 
P olis h M o nit or . T h e m a xi m u m r at e s o n r e al e st at e i n P ol a n d f o r t h e p e ri o d f r o m 2 0 1 0- 2 0 1 7 a r e s h o w n 
i n T a bl e 1. 

T a bl e 1 
T h e m a xi m u m r at e s o n r e al e st at e i n P ol a n d 

R e al e st at e t a x i n P ol a n d 

M a xi m u m r at e s of p r o p e rt y t a x ( r at e p e r 1 s q m / * b a s e d 
o n v al u e) 

2 0 1 0  2 0 1 1  2 0 1 2  2 0 1 3  2 0 1 4  2 0 1 5  2 0 1 6  2 0 1 7  

1 
o n b uil di n g s a n d t h ei r p a rt s u s e d t o r u n a b u si n e s s 

[ P L N] 
2 0. 5 1  2 1. 0 5  2 1. 9 4  2 2. 8 2  2 3. 0 3  2 3. 1 3  2 2. 8 6   2 2. 6 6  

2  o n r e si d e nti al b uil di n g s o r t h ei r p a rt s [ P L N]  0. 6 5  0. 6 7  0. 7 0   0. 7 3  0. 7 4  0. 7 5  0. 7 5  0. 7 5   

3  o n ot h e r b uil di n g s o r t h ei r p a rt s [ P L N]  6. 8 8  7. 0 6  7. 3 6  7. 6 6  7. 7 3  7. 7 7  7. 6 8  7. 6 2   

4 
o n l a n d a s s o ci at e d wi t h r u n ni n g a b u si n e s s, 
r e g a r dl e s s of t h e m a n n e r i n w hi c h l a n d a n d 
b uil di n g s a r e cl a s sifi e d i n t h e r e gi st e r [ P L N] 

0. 7 7  0. 8 0  0. 8 4  0. 8 8  0. 8 9  0. 9 0  0. 8 9  0. 8 9  

5  o n ot h e r l a n d, e. g. f o r h o u si n g [ P L N]  0. 3 9  0. 4 1  0. 4 3  0. 4 5  0. 4 6  0. 4 7   0. 4 7  0. 4 7   

6 o n b uil di n g s [ %] 2. 0 0  2. 0 0  2. 0 0  2. 0 0  2. 0 0  2. 0 0  2. 0 0  2. 0 0  

7 
o n b uil di n g s o r p a rt s of b uil di n g s o c c u pi e d f o r 

r u n ni n g a b u si n e s s i n t h e fi el d of p r o vi di n g h e alt h 
s e r vi c e s [ P L N] 

4. 1 6  4. 2 7  4. 4 5  4. 6 3  4. 6 8  4. 7 0  4. 6 5  4. 6 1   

S o ur ce : Mi ni str y of Fi n a n c e i n P ol a n d. 

W h e n d et e r mi ni n g t h e n u m b e r of r at e s f r o m p r o p e rt y t a x t o b e u s e d b y t h e c o m m u n e c o u n cil ( u p 
t o t h e u p p e r li mit s p e cifi e d b y t h e Mi ni st e r of Fi n an c e), it i s p o s si bl e t o diff e r e nti at e t h e a m o u nt f o r 
p a rti c ul a r t y p e s of t a x ati o n it e m s, t a ki n g i nt o a c c o u nt t h e el e m e nt s li st e d i n t h e l e g al p r o vi si o n s. T h e 
t y p e s of el e m e nt s t h at t h e C o m m u n e C o u n cil m a y t a k e i nt o a c c o u nt w h e n diff e r e nti ati n g t a x r at e s a r e 
p r e s e nt e d i n T a bl e 2. 

T a bl e 2 
T y p e s of el e m e nt s diff e r e nti ati n g t h e r e al e st at e t a x r at e i n P ol a n d 

El e m e nt 

S u bj e ct of t a x ati o n 

L a n d 
B uil di n g s o r t h ei r s 
p a rt s ( r e si d e nti al) 

B uil di n g s o r t h ei r 
p a rt s ( ot h e r)  

L o c ati o n  +   +     

T y p e of b u si n e s s +   + 
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T y p e of b uil di n g + +   

L a n d d e sti n ati o n +     

L a n d u s e + +   

T e c h ni c al c o n diti o n    +   

A g e of t h e b uil di n g    +   

S o ur ce : O w n st u d y o n t h e b a si s of L a w o n L o c al T a x e s a n d F e e s d at e d 1 2n d  J a n u a r y 1 9 9 1 
D z. U. 2 0 1 7. 1 7 8 5 c o n s oli d at e d t e xt 2 0 1 7. 0 9. 2 7. 

D e s pit e  t h e  f a ct  t h at  i n  t h e  P oli s h  l e g al  o r d er  t h e r e  i s  t h e  p o s si bilit y  of  diff er e nti ati n g  r at e s  of  
p r o p e rt y  t a x,  it  i s  r a r e  f or  m u ni ci p aliti e s  t o  u s e  t hi s  o pti o n.  U nf o rt u n at el y,  d e s pit e  t h e  f a ct  t h at  
i nt r o d u ci n g a c a d a st r al t a x i n P ol a n d i s t h e s u bj e ct of d e b at e s a n d di s c u s si o n s a m o n g b ot h s ci e nti st s a s 
w ell a s st at e offi ci al s a n d p oliti ci a n s, s o f a r t h e r e i s n o wi d el y a c c e pt e d i d e a of t hi s t a s k. T hi s i s d e s pit e 
t h e c u r r e nt s y st e m d ei si n c e nti vi zi n g t h e p r o p e r all o c ati o n of c a pit al a n d s p a c e, a n d it s e q uit y r ai si n g 
wi d e s p r e a d  d o u bt s.  ( R E NI GI E R - BIŁ O Z O R 2 0 1 7)  T h e  i nt r o d u cti o n  of  t h e  l e g al  p o s si bilit y  of  
diff e r e nti ati n g t a x r at e s b a s e d o n t h e a r e a  of r e al e st at e h a s f ail e d mi s e r a bl y. 

3. Pr e c o n diti o n s f or s u c c e s sf ul r e c urr e nt pr o p ert y t a x r ef or m 

T h e lit e r at u r e s u g g e st s t h at t h e f a ct o r s i nfl u e n ci n g t h e u s e of r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s i n cl u d e i n c o m e 
l e v el, t h e e xt e nt of u r b a ni z ati o n, t h e o p e n n e s s of t he e c o n o m y, t h e l e g al h e rit a g e, a n d t h e d e g r e e t o of 
d e c e nt r ali z ati o n of t h e g o v e r n m e nt ( N O R R E G A A R D  2 0 1 3; D E C E S A R E  2 0 1 2). T h e s e a r e f a ct o r s t h at a r e 
diffi c ult t o c h a n g e t h r o u g h p oli c y i nt e r v e nti o n, t h u s  i n 2 0 1 4- 1 5, t h e W o rl d B an k a n d F A O c a r ri e d o ut a 
r e s e a r c h p r oj e ct i nt o p r o p e rt y t a x ati o n a n d v al u ati o n i n t h e E u r o p e a n d C e nt r al A si a R e gi o n wit h t h e 
i nt e nti o n of i d e ntif yi n g t h e f a ct o r s ai di n g s u c c e s sful v al u e- b a s e d r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x p r oj e ct s a n d 
t o s h a r e g o o d p r a cti c e o n t h e l e s s o n s l e a r n e d f r o m r ef o r m s u n d ert a k e n wit hi n t h e f r a m e w or k of t h e 
V ol u nt a r y  G ui d eli n e s  o n  t h e  R e s p o n si bl e  G o v e r n a n c e  of  T e n u r e  ( C O M MI T T E E  O N  W O R L D F O O D 

S E C U RI T Y  2 0 1 2).  C a s e st u di e s w e r e dr a w n f r o m ei g ht c o u nt ri e s i n t h e r e gi o n.  Lit h u a ni a ( A L M Y  2 0 1 6) 
h a s  a  w ell- d e v el o p e d  a n d  hi g hl y  c e nt r ali z e d  s y st e m  of  v al u ati o n  a n d  pr o p e rt y  t a x  c oll e cti o n.  
M ol d o v a,  P ol a n d,  a n d  Sl o v e ni a  ( B U Z U  2 0 1 6;  W A L A CI K  2 0 1 6;  Ž I B RI K 2 0 1 6)  h a v e  d e v el o p e d  m a s s  
v al u ati o n  s y st e m s  b ut,  f o r  diff e r e nt  r e a s o n s,  t h e s e  h a v e  n ot  b e e n  f ull y  i m pl e m e nt e d.  Al b a ni a,  
K a z a k h st a n, S e r bi a, a n d T u r k e y ( G JI K A 2 0 1 6; MC C L U S K E Y  2 0 1 6; RA Š K O VI Ć  et al. 2 0 1 6; G Ü N E Ş , YI L DI Z 
2 0 1 6)  h a v e  u n d e rt a k e n  p r e p a r at o r y  w o r k,  s u c h  a s  pil oti n g  m a s s  v al u ati o n s.   I n  a d diti o n,  t h e  
N et h e rl a n d s ( K UIJ P E R , K A T H M A N N , 2 0 1 6) w e r e i n cl u d e d f o r c o m p a ri s o n wit h t h e e m e r gi n g e c o n o mi e s 
of t h e E C A r e gi o n a s a c o u nt r y wit h a m at u r e r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x s y st e m t h at u s e s m a s s v al u ati o n s 
u p d at e d e a c h y e a r. T h e t e m pl at e  a s k e d a ut h o r s t o e x pl ai n t h e p r o p e rt y t a x s y st e m i n t h ei r c o u nt r y 
a n d  it s  r ol e  i n  t h e  c o u nt r y’ s  p u bli c  fi n a n c e s  at  n ati o n al  a n d  l o c al  l e v el s,  h o w  p r o p e rt y  t a x e s  w e r e  
a s s e s s e d, t h e v al u ati o n st a n d a r d s a d o pt e d, t h e d at a s o u r c e s u s e d i n v al u ati o n a n d t h ei r r eli a bilit y, t h e 
m et h o d s  e m pl o y e d  i n  m a s s  v al u ati o n,  a n d  t h e  l e s s o n s  l e a r n e d  f r o m  p r o p e rt y  t a x  r ef or m s.  T h e  
r e s e a r c h i d e ntifi e d f o u r m ai n a r e a s i n w hi c h t e c h ni c al p r o bl e m s n e e d e d t o b e o v e r c o m e: t h e q u alit y of 
p r o p e rt y  r e gi st r ati o n,  t h e  q u alit y  of  p ri c e  d at a,  t h e  v al u ati o n  i nf r a st r u ct u r e,  a n d  t h e  q u alit y  of  t a x  
c oll e cti o n ( G R O V E R  et al. 2 0 1 6; GR O V E R  et al. 2 0 1 7).  

I n p ri n ci pl e, r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s s h o ul d b e h a r d t o a v oi d a s t h e y f all o n i m m o bil e a s s et s. 
H o w e v e r, t hi s d e p e n d s o n t h e c o m p r e h e n si v e n e s s of l a n d r e gi st r ati o n. I n ot h e r w o r d s, w h et h e r t h e r e 
i s a c o m p r e h e n si v e li st of t h e i m m o bil e a s s et s t o b e t a x e d a n d w h et h e r s u c h a li st i s m ai nt ai n e d s o a s 
t o b e c u r r e nt i n it s c o v e r a g e. I n M ol d o v a, t h e m a s s v al u ati o n s y st e m u si n g m a r k et v al u e s c o v e r s u r b a n 
h o u si n g  a n d  i n d u st ri al  a n d  c o m m e r ci al  p r o p e rti e s  b ut  n ot  r u r al  h o u si n g  o r  a g ri c ult u r al  l a n d,  f o r  
w hi c h  t h e r e  h a s  b e e n  n o  s y st e m ati c  fi r st  r e gi st r ati o n.  A g ri c ult u r al  l a n d  i s  t a x e d  b y  a r e a  a n d  r u r al  
h o u si n g o n it s i n v e nt o r y v al u e ( B U Z U  2 0 1 6). I n Al b a ni a, it i s e sti m at e d t h at i niti al r e gi st r ati o n h a s b e e n 
c o m pl et e d f or 8 3 p e r c e nt of r u r al c a d a st r al z o n e s b ut o nl y 2 5 p e r c e nt of u r b a n o n e s ( W O R L D B A N K  
2 0 1 1). T h e I m m o v a bl e P r o p e rt y R e gi st e r Offi c e d o e s n ot r e gi st e r pr o p e rti e s u ntil all cl ai m s h a v e b e e n 
r e s ol v e d,  w hi c h  m e a n s  t h at  t h e r e  i s  i n c o m pl et e  r e gi st r ati o n  of  di s p ut e d  a r e a s  a n d  i nf o r m al  
s ettl e m e nt s. S e r bi a h a s a si g nifi c a nt p r o bl e m wit h u n r e gi st e r e d p r o p e rti e s, wit h e sti m at e s t h at t h e s e 
a m o u nt  t o  1 4  p e r  c e nt  of  a p a rt m e nt s,  2 2  p e r  c e nt  of  f a mil y  h o m e s,  a n d  1 5  p e r  c e nt  of  c o m m e r ci al  
p r o p e rti e s ( A R SI Ć  et al. 2 0 1 2).  I n K a z a k h st a n, it i s m a n d at o r y t o r e gi st e r c h a n g e s of o w n e r s hi p f r o m 
t h e  st at e  t o  t h e  p ri v at e  s e ct o r,  b ut  n ot  s u b s e q u e nt t r a n sf e r s  of  o w n e r s hi p  b et w e e n  p ri v at e  o w n e r s  
( MC C L U S K E Y  2 0 1 6).  

R e gi st e r s n e e d t o i n cl u d e k e y i nf o r m ati o n a b o ut t h e p r o p e rti e s. T hi s i n cl u d e s t h r e e- di m e n si o n al 
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ri g ht s a n d a n y ri g ht s o v e r a n cill a r y s p a c e s, a n d n ot j u st b uil di n g s, w hi c h m a y b e s u b- di vi d e d, o r t h ei r 
f o ot p ri nt s. Si n c e t h e ai m i n v al u e- b as e d r e c u r r e nt pr o p e rt y t a x ati o n i s t o t a k e a s a m pl e of p r o p e rti e s 
f o r  w hi c h  t h e r e  i s  r e c e nt  m a r k et  p ri c e  e vi d e n c e  a nd  a p pl y  t hi s  t o  c o m p a r a bl e  p r o p e rti e s  f o r  w hi c h  
t h e r e  h a v e  b e e n  n o  r e c e nt  t r a n s a cti o n s,  it  i s  n e c es s a r y  t o  h a v e  a c c u r at e  a n d  c o n si st e nt  i nf o r m ati o n  
a b o ut  t h e  c h a r a ct e ri sti c s  of  t h e  p r o p e rti e s.  Si n c e  pr i c e  d at a  i s  u s u all y  r e d u c e d  t o  u nit  v al u e s,  t h e  
p r o p e rti e s m u st b e m e a s u r e d i n a c o n si st e nt w a y. I n T u r k e y, f or e x a m pl e, diff e r e nt m o rt g a g e b a n k s 
d efi n e t h e si z e s of p r o p e rti e s i n diff e r e nt w a y s, s u c h  a s w h et h e r e xt e r n al t e r r a c e s a r e i n cl u d e d o r n ot 
( GÜ N E Ş , YI L DI Z 2 0 1 6).  

T h e s h a p e of P oli s h p r o p e rt y r e gi st r ati o n s y st e m i s f o r m e d b y n u m e r o u s L e g al A ct s t h at p r e ci s el y 
d et e r mi n e t h e r ul e s c o n c e r ni n g t h e f u n cti o ni n g of p a rt i c ul a r s o u r c e s, b ut f o r t h e p u r p o s e s of p r o p e rt y 
t a x ati o n  t h e  m o st  i m p o rt a nt  o n e s  a r e  p r o p e rt y  rig ht  r e gi st e r s  a n d  l a n d  a n d  b uil di n g s  r e gi st e r s.  
P r o p e rt y ri g ht r e gi st e r s a r e p u bli c r e c o r d s k e pt b y di st ri ct c o u rt s i n o r d e r t o e st a bli s h t h e l e g al st at u s 
of r e al e st at e, a s w ell a s t o i n c r e a s e t h e s e c u rit y of l e g al t r a n s a cti o n s i n r e al e st at e ( D Y D E N K O  e d. 2 0 1 5). 
T h e y  c a n  b e  k e pt  f o r  f o u r  t a x  t y p e s  of  r e al  e st a t e:  f o r  l a n d e d  p r o p e rti e s,  f o r  b uil di n g s  r e al  e st at e,  
p r e mi s e s  a n d  c o o p e r ati v e  o w n e r s hi p  ri g ht s  t o  p r e m i s e s.  I nf or m ati o n  i s  i n cl u d e d  i n  t h e  l a n d  a n d  
m o rt g a g e r e gi st e r s r e g a r di n g b ot h: 

–  t h e  p h y si c al  di m e n si o n  of  t h e  r e al  e st at e  –  t h e  d e s c ri pti o n  of  t h e  r e al  p r o p e rt y  i n cl u d e d  i n  
S e cti o n I of t h e l a n d a n d m o rt g a g e r e gi st e r, a n d 

–  i nt a n gi bl e p r o p e rt y - i n cl u di n g p r o p e rt y c o nt ai n e d i n S e cti o n II , c h a r g e s i n cl u d e d i n S e cti o n III, 
a n d m o rt g a g e s i n cl u d e d i n S e cti o n I V ( K O N O W A L C Z U K  2 0 1 6). 

T h e  r e al  e st at e  c a d a st e r i s,  i n p r a cti c e,  a n  i n v e nt o r y of l a n d a n d b uil di n g s a n d p r e mi s e s r u n b y 
st a r o st s ( B E L NI A K , W I E R Z C H O W S KI 2 0 0 5). T hi s r e gi st er i s i nt e n d e d t o r e c o r d t h e p h y si c al c o n diti o n of 
t h e  p r o p e rt y  a n d  t h e  d at a  r el ati n g  t o  t h e  p r o p e rt y.  It  s e r v e s  a s  t h e  b a si s  f o r  e nt r y  i n  t h e  l a n d  a n d  
m o rt g a g e  r e gi st e r s  a n d,  t h e r ef o r e,  t hi s  i nf o r m ati o n  c o v e r s  t h e  p h y si c al  di m e n si o n s  of  t h e  p r o p e rt y.  
T h e s e c o n d el e m e nt of t h e c a d a st e r c o n stit ut e s a r e gi st e r of p ri c e s a n d p r o p e rt y v al u e s p r e p a r e d f o r 
t h e n e e d s of offi ci al st ati sti c s, a n d will b e di s c u s s e d l at e r i n t hi s w or k. 

I n  c o n n e cti o n  wit h  t h e  c h a n g e s  i n  t h e  p oliti c al  s y st e m  i n  t h e  1 9 8 0 s,  P ol a n d' s  e nt r y  i nt o  t h e  
E u r o p e a n  U ni o n,  t h e  d e v el o p m e nt  of  a n  i nf or m at i o n  s o ci et y,  a n d  t h e  i nt r o d u cti o n  of  wi d el y  
u n d e r st o o d t e c h n ol o g y, i s s u e s r e g a r d i n g t h e q u alit y of d at a c o nt ai n e d i n r e al e st at e r e gi st e r s a n d t h e 
a v ail a bilit y of t hi s d at a h a v e b e c o m e m aj o r c h all e n g e s. W o r k o n c o m p ut e ri z ati o n of c o u rt r e gi st e r s i n 
P ol a n d b e g a n i n 1 9 9 5 a n d w a s ai m e d at r e pl a ci n g t h e t h e n p a p e r b o o k s wit h el e ct r o ni c b o o k s, a s w ell 
a s t h e c r e ati o n of a n ati o n wi d e, u nif o r m d a t a b a s e of l a n d a n d m o rt g a g e r e gi st e r s ( ST E F A Ń S K A  2 0 1 1). 
T h e  p r e p a r at o r y  w o r k  l a st e d  f o r  s e v e r al  y e a r s  i n  or d e r  t o  p r o vi d e  p u bli c,  f r e e  a c c e s s  t o  l a n d  a n d  
m o rt g a g e r e gi st e r s i n 2 0 1 0 t h r o u g h t h e offi ci al w e b s it e of t h e Mi ni st r y of J u sti c e, t h r o u g h w hi c h y o u 
c a n  vi e w  a n d  p ri nt  l a n d  a n d  m o rt g a g e  r e gi st e r s  o n  y o u r  o w n,  f r e e  of  c h a r g e,  a s s u mi n g  t h at  t h ei r  
n u m b e r s a r e k n o w n. E nt ri e s i n p a p e r b o o k s h a v e b e e n di s c o nti n u e d a n d t h e i m pl e m e nt e d I T s y st e m 
h a s  r e pl a c e d  p a p e r  r e c o r d s,  b ut  t h e  mi g r ati o n  of  b o o k s  i nt o  el e ct r o ni c  d at a b a s e s  h a s  n ot  y et  b e e n  
c o m pl et e d.  Aft e r  t h e  e nt r y  i nt o  f o r c e  of  t h e  A c t  of  J u n e  5,  2 1 4  a m e n di n g  t h e  G e o d eti c  a n d  
C a rt o g r a p hi c A ct s, b ot h e xt r a ct s a n d o utli n e s f r o m t h e c a d a st e r b e c a m e p u bli c. H o w e v e r, t h er e a r e n o 
i nf o r m ati o n s y st e m s t h at a r e a bl e t o li n k t h e c a d a st e r wit h t h e r e gi st e r d e s c ri b e d a b o v e. A c c e s s t o d at a 
i s o nl y i n p a p e r f o r m a n d h a s t o b e p ai d f o r. 

R e g a r di n g  t h e  i nt e g r ati o n  of  t h e  r e al  e st at e  c a d a st e r  wit h  ot h e r  s y st e m s  i n  P ol a n d,  s e v e r al  
i niti ati v e s e m e r g e d, t h e m o st i m p o rt a nt of w hi c h w as t h e C o n st r u cti o n of a n I nt e g r at e d R e al E st at e 
S y st e m ( Z SI N). T h e m ai n t a s k s of Z SI N i n cl u d e: 

–  m ai nt ai ni n g a c e nt r al r e p o sit o r y of c o pi e s of c a d a st e r d at a s et s, 
–  m o nit o ri n g t h e c o n si st e n c y a n d q u alit y of c a d a st e r d at a s et s, 
–  e x c h a n g e  of  d at a  i n  t h e  f o r m  of  el e ct r o ni c  d o c u m e nt s  b et w e e n  t h e  c a d a st e r  a n d,  i nt e r  ali a,  

p r o p e rt y r e gi st e r s, 
–  c h e c ki n g of l a n d a n d m o rt g a g e  r e gi st e r s b y l a n d c o u rt s, 
–  v e rifi c ati o n  of  c o m pli a n c e  of  c a d a st e r  d at a  wit h  d at a  c o nt ai n e d  i n,  a m o n g  ot h e r s,  p r o p e rt y  

r e gi st e r s, 
–  m a ki n g  a v ail a bl e  t o  p u bli c  a d mi ni st r ati o n  b o di e s  c a d a st e r  d at a  s et s  n e c e s s a r y  f o r  t h e  

i m pl e m e nt ati o n of t h ei r st at ut o r y t a s k s, 
–  c o n d u cti n g s p ati al a n al y s e s o n c a d a st e r d at a s et s c o v eri n g a r e a s l a r g e r t h a n o n e p o vi at. 
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T h e v a st m aj o rit y of t h e w o r k s c o v e r e d b y t h e Z S I N h a v e al r e a d y b e e n i m pl e m e nt e d. T hi s g a v e a 
wi d e  r a n g e  of  p o s si biliti e s  i n  s ci e ntifi c  w o r k  s u p p o rti n g,  a m o n g st  m a n y,  p r o p e rt y  t a x  s y st e m s  
(JA N O W S KI  2 0 1 8; JA N O W S KI , S Z U L WI C  2 0 1 4; BR Z E ZI C K A , W I S NI E W S KI 2 0 1 6). T h e pl a n n e d c o m pl eti o n d at e 
i s s et f o r 2 0 2 0. Aft e r t hi s p r o c e s s, all d at a i n cl u di ng c a d a st r al a r e t o m e et t h e hi g h e st q u alit y st a n d a r d s 
a n d t h ei r a v ail a bilit y i s t o b e f a cilit at e d b y p ot e nt i al r e ci pi e nt s i n a c c o r d a n c e wit h st a n d a r d s a d o pt e d 
t h r o u g h o ut t h e E u r o p e a n U ni o n. 

A s s e s s m e nt s  f o r  v al u e- b a s e d  r e c ur r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  m a k e  u s e  of  p ri c e  d at a  f r o m  r e c e nt  
t r a n s a cti o n s  a n d  a p pl y  t h e m  t o  c o m p a r a bl e  p r o p e rti e s.  T hi s  i m pli e s  t h at  s u c h  t a x e s  r e q uir e  g o o d  
e vi d e n c e of tr a n s a cti o n p ri c e s. T h e p ri c e s r e q ui r e d  d e p e n d o n t h e t a x b a s e. S o m e r e c u r r e nt p r o p e rt y 
t a x e s a r e a s s e s s e d o n t h e c a pit al v al u e of p r o p e rti e s a n d t h u s r e q ui r e e vi d e n c e of a c hi e v e d s al e s p ri c e s. 
Ot h e r s a r e a s s e s s e d o n t h e a n n u al v al u e a n d r e q ui r e e v i d e n c e of m a r k et r e nt al s. If c a pit al v al u e s a r e 
n ot a v ail a bl e b ut r e nt al s a n d yi el d s a r e k n o w n, t h e y  c a n b e e sti m at e d u si n g t h e i n c o m e m et h o d. G o o d 
m a r k et e vi d e n c e r e q ui r e s effi ci e nt a n d t r a n s p a r e nt m a r k et s wit h a d e q u at e n u m b e r s of t r a n s a cti o n s of 
e a c h t y p e of p r o p e rt y i n e a c h l o c ati o n. Wit h o ut t h e s e, a s s e s s o r s a r e f a c e d wit h e m pt y c ell s f o r w hi c h 
t h e r e i s n o c o m p a r a bl e p ri c e i nf o r m ati o n. C ell s c an b e a m al g a m at e d w h e r e t r a n s a cti o n s a r e a b s e nt b ut 
t hi s  ri s k s  p r o d u ci n g  mi x e d  c oll e cti v e s,  w hi c h  c o nt ai n  p r o p e rti e s  w hi c h  a r e  n ot  st ri ctl y  c o m p a r a bl e  
wit h e a c h ot h e r. 

A n  i d e al  s o ur c e  of  d at a  a r e  p ri c e s  d e cl a r e d  w h e n  c h a n g e s  of  o w n e r s hi p  a r e  r e gi st e r e d  a s  t h e s e  
s h o ul d  b e  a  c o m p r e h e n si v e  r e c o r d  of  t r a n s a cti o n s.  I n e vit a bl y  s o m e  d at a  cl e a ni n g  i s  r e q ui r e d,  f o r  
e x a m pl e t o r e m o v e t r a n s a cti o n s w hi c h w e r e n ot at a r m’ s l e n gt h o r w h e r e t h e p r o p e rt y w a s b o u g ht f o r 
r e d e v el o p m e nt.  P r o bl e m s c a n a ri s e w h e r e i n a c c u r at e p ri c e s a r e d e cl a r e d i n or d e r t o e v a d e t a x e s or 
t r a n sf e r f e e s a n d t h e r e a r e w e a k e nf o r c e m e nt m e c ha ni s m s b y t a x a ut h o riti e s a n d b o di e s i n v ol v e d i n 
t h e r e gi st r ati o n, s u c h a s n ot a ri e s. I n M ol d o v a p r o p e rt y t r a n sf e r t a x e s a n d n ot a r y a n d r e gi st r ati o n f e e s 
a r e n ot hi g h, at 0. 5 p e r c e nt, 0. 1 p e r c e nt a n d 1 0 0 l e u r e s p e cti v el y; it i s t h o u g ht, h o w e v e r, t h at d e cl a r e d 
c o nt r a ct p ri c e s u n d e r st at e t h e t r u e s al e s p ri c e i n 9 0 p e r c e nt of c a s e s b e c a u s e of a c a pit al g ai n s t a x 
l e vi e d  at  1 8  p e r  c e nt  of  t h e  diff e r e n c e  b et w e e n  s al e s  p ri c e s  a n d  t h o s e  p r o d u c e d  b y  m a s s  v al u ati o n  
b et w e e n  2 0 0 4  a n d  2 0 0 9  ( B U Z U  2 0 1 6).  N ot a ri e s  a p p e a r  t o  b e  r el u ct a nt  t o  f o r c e  di s cl o s u r e  of  t h e  r e al  
p ri c e s e v e n t h o u g h t h ei r f e e s a r e b a s e d u p o n d e cl a r e d t r a n s a cti o n p ri c e s. F a c e d wit h t hi s p r o bl e m, 
m a s s  v al u ati o n  i n  M ol d o v a  s u p pl e m e nt e d  p ri c e s  fr o m  s al e s  c o nt r a ct s  wit h  a s ki n g  p ri c e s  a n d  d at a  
f r o m  r e alt o r s,  v al u er s,  a n d  a u cti o n s  ( BU Z U  2 0 1 6).  T h e  c a pit al  g ai n s  t a x  i s  i n  t h e  c o u r s e  of  b ei n g  
a m e n d e d a n d i s li k el y t o a p pl y t o p ri m e r e si d e n c e s o nl y if s ol d wit hi n fi v e y e a r s, m a ki n g it a t a x t h at 
will f all p ri m a ril y o n s p e c ul ati v e g ai n s.  T u r k e y h a s f a c e d si mil a r p r o bl e m s d u e t o a l a n d r e gi st r y f e e 
of 4 p e r c e nt of t h e t r a n s a cti o n p ri c e. T w o m a s s v al u ati o n pil ot st u di e s i n di c at e d t h at a n n u al p r o p e rt y 
t a x yi el d s s h o ul d b e 2. 9 4 a n d 1. 8 8 ti m e s t he s u m s a ct u all y r ai s e d i n t h e s e a r e a s ( G Ü N E Ş  a n d  Y I L DI Z 
2 0 1 6).  A s  m o rt g a g e  v al u ati o n s  i n  T ur k e y  a r e  r e g ul at e d  b y  t h e  C a pit al  M a r k et s  B o a r d  a n d  o nl y  
li c e n s e d  v al u e r s  c a n  c a r r y  t h e m  o ut,  t h e y  a r e  a  m or e  r eli a bl e  s o u r c e  of  p ri c e  d at a  t h a n  d e cl a r e d  
t r a n s a cti o n pri c e s. B y c o nt r a st, d e cl ar e d p ri c e s i n Lit h u a ni a a p p e a r t o b e r el ati v el y a c c u r at e b e c a u s e 
t r a n sf e r t a x e s a n d f e e s a r e l o w, at 0. 8 p er c e nt of v al u e, a n d a c a pit al g ai n s t a x o n s al e s m a d e wit hi n 
fi v e  y e a r s  di s c o u r a g e s  p u r c h a s er s  f r o m  u n d e r- d e cl a r ati o n s,  w hil st  t h e  u s e  of  m o rt g a g e s  t o  fi n a n c e  
p r o p e rt y a c q ui siti o n f a v o r s a c c u r at e a s s e s s m e nt of c oll at e r al ( A L M Y  2 0 1 6).  

P oli s h p r o p e rt y t r a n s a cti o n d at a i s al s o b a s e d o n p r o p e rt y b u y er s’ a n d s ell e r s’ d e cl a r ati o n s. T h e 
d at a s e e m s a c c u r at e e v e n t h o u g h t h e t r a n sf e r t a x i n P ol a n d e q u al s 2 p e r c e nt of t h e p r o p e rt y m a r k et 
v al u e.  T h e m a xi m u m a m o u nt of t h e n ot a r y f e e h a s b e e n s et b y t h e l a w, t h at’ s w h y t h e p r o p e rt y ri g ht 
t r a n sf e r s a r e li mit e d. I n o r d e r t o v e rif y t h e d e cl a r e d p r o p e rt y p ri c e s, t h e r e a r e s p e ci al p r o c e d u r e s a n d 
r e s p o n si bl e a ut h o riti e s f o r t hi s – t a x offi c e s ( M A N Z H Y N S KI et al. 2 0 1 8). B e c a u s e of t h e f a ct t h at t r a n sf e r 
t a x i s b a s e d o n t h e m a r k et v al u e of t h e p r o p e rt y, i n t h e o r y, d at a cl e a ni n g s h o ul d n ot b e n e c e s s a r y. I n 
p r a cti c e t h e r e a r e sit u ati o n s w h e r e p r o p e rt y p ri c e s a r e n ot a d e q u at e t o t h e p r o p e rt y f e at u r e s, b ut t h o s e 
sit u ati o n s a r e r a r e ( R E NI GI E R - BIŁ O Z O R , D’ AM A T O 2 0 1 7). 

C o u nt ri e s t h at h a v e s u c c e s sf ull y i nt r o d u c e d v al u e- b a s e d r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s h a v e d e v el o p e d 
t h ei r  v al u ati o n  i nf r a st r u ct u r e  p ri o r  t o  c o m m e n ci ng  r ef o r m s.  V al u ati o n  i nf r a st r u ct u r e  i n cl u d e s  
v al u ati o n  st a n d a r d s  t h at  a r e  c o m p ati bl e  wit h  i nt e r n ati o n all y- r e c o g ni z e d  o n e s,  st a n d a r d s  f o r  t h e  
c o n si st e nt m e a s u r e m e nt of p r o p e rti e s, a n d d et e r mi n ati o n of w h o i s q u alifi e d t o a ct a s a v al u e r. T h e s e 
c o u nt ri e s  e st a bli s h e d  q u alifi c ati o n s  f or  v al u e r s,  i n cl u di n g  t h e  e d u c ati o n  a n d  t r ai ni n g  t h e y  m u st  
u n d e rt a k e,  t h e  e x p e ri e n c e  t h e y  a r e  r e q ui r e d  t o  p o s s e s s,  e x a mi n ati o n s,  a n d  t h e  r e q ui r e m e nt  f o r  
c o nti n ui n g p r of e s si o n al d e v el o p m e nt. T h e y h a v e et hi c al st a n d a r d s a n d c o d e s of p r of e s si o n al p r a cti c e 
f o r  v al u e r s.  E nf o r c e m e nt  of  t h e s e  st a n d a r d s  r e q ui re s  a  li c e n si n g  s y st e m  o r  d e v el o p e d  p r of e s si o n al  
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n e gli g e n c e  l a w  wit h  a  r e q ui r e m e nt  o n  cli e nt s  t o  u s e  o nl y  v al u e r s  w h o  f oll o w  t h e  st a n d a r d s.  
A s s e s s m e nt  of  v al u e- b a s e d  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  r e q ui r e s  v al u e r s  t o  u n d e rt a k e  t h e  n e c e s s a r y  
v al u ati o n s. T hi s a p pli e s e v e n if a m a s s v al u ati o n s y st e m i s u s e d a s v al u e r s a r e r e q ui r e d t o a d vi s e o n 
m o d el s,  d at a  cl e a n si n g  a n d  d at a  g at h e ri n g,  t o  u n d e rt a k e  v al u ati o n s  of  p r o p e rti e s  t h at  c a n n ot  b e  
m o d ell e d st ati sti c all y, a n d t o b e i n v ol v e d i n a p p e al s. I n s u c h s y st e m s, t h e y a r e n o r m all y a p a rt of a 
t e a m of st ati sti ci a n s, e c o n o m et ri ci a n s, a n d d at a p r o gr a m m e r s, b ut a r e n e v e rt h el e s s a n e s s e nti al p a rt of 
it.   I n  Lit h u a ni a,  t h e  A s s o ci ati o n  of  P r o p e rt y  V al u e r s  w a s  e st a bli s h e d  i n  1 9 9 4.  G e n e r al  p r o p e rt y  
v al u ati o n p ri n ci pl e s w e r e a p p r o v e d b y t h e G o v e r n m e nt i n 1 9 9 5 a n d t h e L a w o n t h e F u n d a m e nt al s of 
V al u ati o n of 1 9 9 9 e st a bli s h e d v al u ati o n p r o c e d u r e s. T h e c e rtifi c ati o n of v al u e r s b e g a n i n 1 9 9 8 ( A L M Y  
2 0 1 6). I n M ol d o v a, v al u ati o n s a r e r e g ul at e d b y t h e L a w o n V al u ati o n A cti viti e s ( 2 0 0 2) a n d c a n o nl y b e 
u n d e rt a k e n  b y  li c e n s e d  v al u ati o n  c o m p a ni e s  t h at  h a v e  at  l e a st  o n e  li c e n s e d  v al u e r.  M ol d o v a’ s  
st a n d a r d s a r e b a s e d o n E ur o p e a n V al u ati o n St a n d a r d s ( B U Z U  2 0 1 6). I n b ot h Lit h u a ni a a n d M ol d o v a 
li c e n s e d v al u e r s h a v e b e e n e m pl o y e d i n l o c al c a d a st er offi c e s a n d n ati o n al h e a d q u a rt e r s a s p a rt of t h e 
m a s s v al u ati o n s y st e m. 

P ol a n d h a s al s o d e v el o p e d d et ail e d s y st e m s of v al u ati o n i nf r a st r u ct u r e t h at h a v e b e e n w ritt e n i n 
b a si c l e g al a ct s a n d v al u ati o n st a n d a r d s. T h e p r of e s si o n al st a n d a r d s of p r o p e rt y a p p r ai s e r s i n P ol a n d 
a r e  cl o s el y  r el at e d  t o  t h e  d e v el o p m e nt  of  t h e  p r of e s si o n  a n d  p r of e s si o n al  o r g a ni z ati o n s.  T h e  
i n s pi r ati o n  t o  c r e at e  t h e  fir st  m et h o d ol o gi c al  b a si s  f o r  t h e  v al u ati o n  b e c a m e  f o r ei g n  e x p eri e n c e,  i n  
p a rti c ul a r t h e T E G o V A ( d uri n g t hi s T E G o V o F A) a n d RI C S st a n d a r d s. T h e fi r st p r of e s si o n al st a n d a r d s 
w hi c h  t h e  N ati o n al  C o u n cil  of  P oli s h  F e d e r ati o n  of  P r o p ert y  V al u er s'  A s s o ci ati o n s  a d o pt e d  a n d  
p u bli s h e d  w e r e  i n  1 9 9 5.  O v e r  t h e  y e a r s,  n e w  e d iti o n s  a n d  s u p pl e m e nt s  of  t h e  s et  of  st a n d a r d s  
a p p e a r e d  o v e r  t h e  p e ri o d  f r o m  1 9 9 6  t o- 2 0 0 4.  St a n d a r d s,  c o n stit uti n g  f o r  m a n y  y e a r s  t h e  fi r st  
m et h o d ol o gi c al  b a si s,  d u e  t o  c h a n g e s  i n  l a w  o v e r  t h e  y e a r s,  b e c a m e  m e r el y  a n  a u xili a r y  m at e ri al,  
si mil a r t o a n y ot h e r t y p e s of p u bli c ati o n s. C h a n g e s i n t h e p e r c e pti o n of st a n d a r d s c oi n ci d e d wit h t h e 
si g nifi c a nt d e v el o p m e nt of s ci e n c e a n d p r a cti c e i n t h e fi el d of v al u ati o n i n P ol a n d, E u r o p e, a n d t h e 
w o rl d.  T h e  P oli s h  F e d e r ati o n  of  V al u e r s'  A s s o ci at i o n s  t o o k  u p  t h e  c h all e n g e  a  f e w  y e a r s  a g o  t o  
d e v el o p  p r of e s si o n al  st a n d a r d s  b a s e d  o n  t h e  l a t e st  s ol uti o n s  p r o p o s e d  b y  T E G o V A  a n d  I V S C.  
H o w e v e r, t h e h a r m o ni z ati o n of v al u ati o n r ul e s a p pli c a bl e w o rl d wi d e a n d i n E u r o p e wit h t h e n ati o n al 
s y st e m h a s b e e n li mit e d i n s o m e a r e a s. T hi s w a s r el a t e d t o t h e s p e cifi c r e g ul ati o n s i n f or c e i n P ol a n d. 
T h e v al u ati o n st a n d a r d s c o n stit ut e a ri c h a c hi e v e m e nt e n c o m p a s si n g b ot h g e n e r al i s s u e s a s w ell a s 
v e r y  d et ail e d  i s s u e s,  i n cl u di n g  t h o s e  s p e cifi c  o nl y  f o r  P oli s h  r e aliti e s.  T h e  p r e s e nt  s y st e m  a n d  it s  
c o m p o n e nt s a r e c o n st a ntl y d e v el o pi n g i n o r d e r t o a d a p t t h e m t o t h e l at e st a c hi e v e m e nt s i n t h e fi el d of 
v al u ati o n t h e o r y a n d p r a cti c e a n d t o h a r m o ni z e t h e m m o r e a n d m o r e wit h t h e E u r o p e a n a n d gl o b al 
s y st e m s.  A c c o r di n g  t o  t h e  l at e st  a m e n d m e nt  t o  t h e  l a w,  t h e  mi ni st e r  r e s p o n si bl e  f o r  c o n st r u cti o n,  
pl a n ni n g,  s p ati al  d e v el o p m e nt  a n d  h o u si n g  s h all  e st a bli s h  a n d  p u bli s h  a p pli c a bl e  pr of e s si o n al  
st a n d a r d s. 

I n o r d e r t o b e c o m e a p r o p ert y v al u e r i n P ol a n d, a p er s o n m u st: 
–  h a v e f ull l e g al c a p a cit y, 
–  h a v e n ot b e e n p u ni s h e d f o r a c ri m e a g ai n st a st at e i n stit uti o n or l o c al s elf- g o v e r n m e nt, f o r a 

c ri m e a g ai n st t h e a d mi ni str ati o n of j u sti c e, f o r a c ri m e a g ai n st t h e c r e di bilit y of d o c u m e nt s, f o r 
a n off e n c e a g ai n st p r o p e rt y, f o r a n off e n s e a g ai n st e c o n o mi c t u r n o v e r, f o r a n off e n c e a g ai n st 
t r a di n g i n m o n e y a n d s e c uriti e s, o r f o r a t a x off e n c e, 

–  h a v e c o m pl et e d hi g h e r e d u c ati o n, 
–  h a v e c o m pl et e d p o st g r a d u at e st u di e s i n r e al e st at e v al u ati o n, 
–  h a v e c o m pl et e d at l e a st 6 m o nt h s of p r of e s si o n al p r a cti c e i n r e al e st at e v al u ati o n, 
–  h a v e  p a s s e d  t h e  q u alifi c ati o n  p r o c e e di n g s,  i n cl u di n g  a n  e x a m  gi vi n g  e ntitl e m e nt  t o  e sti m at e  

p r o p e rt y. 
T h e r e i s n o p oi nt i n h a vi n g g o o d s y st e m s f o r a s s e s si n g v al u e- b a s e d r e c u r r e nt pr o p e rt y t a x e s u nl e s s 

t h e r e a r e al s o effi ci e nt s y st e m s f o r billi n g t a x p a y e r s a n d c oll e cti n g t h e t a x e s t h at h a v e b e e n bill e d. T h e 
c o st s  of  m a n a gi n g  t h e  t a x  s y st e m  s h o ul d  b e  a  mi ni m al  p e r c e nt a g e  of  t h e  r e v e n u e  l e vi e d  a s  t h e  
o bj e cti v e i s  t o r ai s e f u n d s f o r t h e g o v e r n m e nt a n d n ot t o c r e at e e m pl o y m e nt i n t a x a d mi ni st r ati o n. 
C oll e cti o n  r at e s  v a r y  c o n si d e r a bl y.  M ol d o v a  i s  a bl e  t o  c oll e ct  9 5  p e r  c e nt  of  t h e  v al u e- b a s e d  
a s s e s s m e nt s  o n  i n di vi d u al s  a n d  9 0  p e r  c e nt  of  t h o s e  o n  l e g al  e ntiti e s  ( B U Z U  2 0 1 6).  B y  c o nt r a st,  t h e  
a v e r a g e c oll e cti o n r at e i n Al b a ni a i s b el o w 5 0 p e r c e nt i n t h e l a r g e st ur b a n a r e a s ( G JI K A 2 0 1 6). T h e 
p r o bl e m i n Al b a ni a i s p a rtl y c ult u r al, w h e r e p u bli c o pi ni o n d o e s n ot c e n s u r e t a x e v a si o n, a n d p a rtl y 
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d u e  t o  w e a k  e nf o r c e m e nt  m e c h a ni s m s.  A r r e a r s  c a n  o n l y  b e  c oll e ct e d  w h e n  a n  offi ci al  d o c u m e nt  i s 
r e q ui r e d, w hi c h, gi v e n t h e l e v el of i nf o r m al t r a n s a cti o n s, i s p r o bl e m ati c a s t h e p u bli c c a n fi n d w a y s of 
a v oi di n g t h e n e e d f o r offi ci al d o c u m e nt s. W e a k c oll e cti o n m e c h a ni s m s h a v e r e s ult e d i n g o v er n m e nt s 
t u r ni n g t o utilit y c o m p a ni e s t o h el p c oll e ct p r o p e rt y t a x e s. T hi s c a n b e a s ol uti o n a s h o u s e h ol d s a n d 
b u si n e s s c o n s u m e el e ct ri cit y a n d w at e r, b ut d o e s p r e s u m e t h at t h e utilit y c o m p a ni e s a r e a bl e t o c oll e ct 
w h at  t h e y  bill.  I m p r o vi n g  t h e  p r o p e rt y  t a x  s y st e m  r e q ui r e s  h e a v y  i n v e st m e nt  u p  f r o nt  i n  p e o pl e,  
t r ai ni n g, s y st e m s, a n d e q ui p m e nt b ef o r e t h e b e n efit s of i n c r e a s e d r e v e n u e a p p e a r. I n S e r bi a, c oll e cti o n 
r at e s a r e u n d e r mi n e d b y a p o o r c oll e cti o n a n d a c c o u nti n g s y st e m t h at m a k e it diffi c ult f o r citi z e n s t o 
t r a c k w h at t h e y o w e, a n d a l a c k of c a p a cit y, i n cl u di n g o ut d at e d e q ui p m e nt a n d p o o r a c c o m m o d ati o n 
( RA Š K O VI Ć  et al. 2 0 1 6). I n M ol d o v a, t h e f ail u r e t o e xt e n d t h e m a s s v al u ati o n s y st e m i nt o r u r al a r e a s i s 
b eli e v e d  t o  b e  d u e  t o  t h e  f a ct  t h at  t h e  c o st  of  s y st e m ati c  fi r st  r e gi st r ati o n  will  f all  o n  t h e  c e nt r al  
g o v e r n m e nt,  b ut  t h e  b e n efit s  f r o m  b ei n g  a bl e  t o  i n c r e a s e  p r o p e rt y  t a x  r e v e n u e s  a c c r u e  t o  l o c al  
g o v e r n m e nt s. T h e fi n a n ci al c o n st r ai nt s o n t h e g o v e r n m e nt h a v e m e a nt t hi s i s n ot a hi g h p ri o rit y. 

T h e r e  a r e  si g nifi c a nt  e c o n o mi e s  of  s c al e  i n  p r o p e r t y  t a x e s,  w hi c h  m e a n s  t h at  l o w  t a x  r at e s  t h at  
yi el d  r el ati v el y  littl e  r e v e n u e  r e s ult  i n  r el ati v el y  hi g h  c oll e cti o n  c o st s  a s  a  p r o p o rti o n  of  r e v e n u e s.  
E xt e n si v e e x e m pti o n s al s o d e p r e s s t a x yi el d s. M a n y c o u nt ri e s p r o vi d e e x e m pti o n s b a s e d o n c at e g o ri e s 
r at h e r t h a n o n a bilit y t o p a y. T h u s, a n e x e m pti o n f o r milit a r y v et e r a n s c a n a p pl y t o f o r m e r g e n e r al s a s 
w ell a s p ri v at e s, a n d o n e f o r di s a bl e d p e r s o n s c a n e x e m pt a n e nti r e h o u s e h ol d, e v e n if t h e r e a r e ot h er 
w a g e  e a r n e r s.  I n  M ol d o v a,  e xt e n si v e  e x e m pti o n s  a r e  m a d e  w o r s e  b y  a  di s c o u nt  of  1 5  p er  c e nt  if  
t a x p a y e r s p a y at l e a st si x w e e k s b ef o r e t h e p a y m e nt d e a dli n e, wit h t h e r e s ult t h at e x e m pti o n s a m o u nt 
t o 2 7 p er c e nt of t h e m a xi m u m t a x r e v e n u e p a y a bl e b y i n di vi d u al s a n d 5 5 p e r c e nt of t h at f or b u si n e s s 
e ntiti e s ( B U Z U , 2 0 1 6). T h e W o rl d B a n k L a n d G o v e r n a n c e A s s e s s m e nt F r a m e w o r k ( 2 0 1 4) e sti m at e d t h at 
c oll e cti o n c o st s a m o u nt e d t o 4 3 p e r c e nt of t h e r e v e n u e s c oll e ct e d i n 2 0 1 2. M a s s v al u ati o n i s a bl e t o 
b ri n g d o w n a s s e s s m e nt c o st s si g nifi c a ntl y ( A L M Y  2 0 1 4, 2 0 1 6; B U Z U  2 0 1 6; K UIJ P E R , K A T H M A N N  2 0 1 6) 
a n d  o n-li n e  p a y m e nt  s y st e m s  -  t h e  c o st s  of  c oll e cti o n,  b ut  t h e r e  i s  si g nifi c a nt  u p-f r o nt  i n v e st m e nt  
r e q ui r e d t o m a k e t h e s e s y st e m s eff e cti v e. 

T h e p r o bl e m t h at v al u e- b a s e d r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s e n c o u nt e r i s t h at s o m e t a x p a y e r s l a c k t h e 
li q ui dit y t o p a y t a x d e m a n d s, a s m u c h of t h ei r w e alt h i s ti e d u p i n t h e p r o p e rt y. T y pi c all y t h e s e c a s h-
p o o r  a s s et- ri c h  h o u s e h ol d s  a r e  p e n si o n e r s  li vi n g  i n  h o u si n g  a c q ui r e d  t h r o u g h  p ri v ati z ati o n  or  
r e stit uti o n, a n d w h o s e i n c o m e i s a s m all st at e p e n si o n. Oft e n, t h e y w e r e a bl e t o a c q uir e t h ei r h o u si n g 
at n o mi n al c o st. F o r i n st a n c e, i n Sl o v e ni a, t hi s w a s at a b o ut 1 0 p e r c e nt of it s m a r k et v al u e ( Ž I B RI K 
2 0 1 6). T h e v al u e of t h e a s s et s m a y t h e r ef o r e b e a r littl e r el ati o n s h i p t o lif eti m e e a r ni n g s. T h e y a r e n ot 
i n c o m e- p r o d u ci n g  a n d  a n d  t h u s  d o  n ot  g e n e r at e  t h e  m e a n s  wit h  w hi c h  t o  p a y  t a x e s  ( MA L M E , 
Y O U N G M A N  2 0 0 1). T h e p r o bl e m i s t h at o n e p e r s o n’ s r eli ef i s a n ot h e r p e r s o n’ s hi g h e r t a x r at e, a n d t h e r e 
i s a d a n g e r of bi a si n g t h e t a x s y st e m s o t h at t h o s e wit h li mit e d a s s et s b ut t h e a bilit y t o e a r n a n i n c o m e 
e n d u p s u b si di zi n g t h o s e wit h g r e at e r w e alt h t h a n t h e m. 

4. R e si st a n c e t o pr o p ert y t a x r ef or m 

A  l o gi c al  c a s e  c a n  b e  m a d e  f o r  t a x  r ef o r m  s o  t h at  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s  a r e  l e vi e d  b y  v al u e.  
H o w e v e r, t hi s, b y it s elf, d o e s n ot m e a n t h at t h e r ef or m will g o a h e a d,  e v e n i n sit u ati o n s i n w hi c h t h e 
p r e- c o n diti o n s f o r eff e cti v e r ef o r m h a v e l a r g el y b e e n m et, a s i n P ol a n d. T h e fi r st w o r k o n t h e r ef o r m of 
t h e t a x s y st e m i n P ol a n d b e g a n i n 1 9 9 0, h o w e v e r, f or v a ri o u s r e a s o n s, t h e y w e r e di s c o nti n u e d. Fi r st of 
all,  t h e r e  w a s  n o  p oliti c al  will  t o  s eri o u sl y  a n d  c o m p r e h e n si v el y  d e al  wit h  t h e  t o pi c.  T h e  p oliti c al  
b a r ri er i s n ot t h e o nl y o n e t h at h a s b e e n f a c e d b y r ef o r m. W h at h a s b e e n e m p h a si z e d i n r e c e nt y e a r s 
a n d w h at s e e m s t o b e al m o st a s ol v e d p r o bl e m i s a f ull a n d r eli a bl e r e c o r d b a s e. T h e l a c k of l e g al 
r e g ul ati o n s i n t hi s a r e a i s b ei n g gr a d u all y mi ni mi z e d a s a b a r ri e r t o c h a n gi n g t h e m et h o d of t a x ati o n. 
Alt h o u g h t h e a ct o n t h e c a d a st r al s y st e m h a s n ot b e e n p r e p a r e d, ot h e r l e g al p r o vi si o n s, s u c h a s t h e 
A m e n d m e nt  t o  t h e  G e o d eti c  a n d  C a rt o g r a p hi c  L a w  A ct,  h a v e  al r e a d y  b e e n  i m pl e m e nt e d.  A n ot h e r  
b a r ri er t o i m pl e m e nti n g t h e r ef o r m s e e m s t o b e t h e e c o n o mi c b a r ri e r. D e s pit e t h e f a ct t h at a si g nifi c a nt 
p a rt of t h e c o st s h a s al r e a d y b e e n i n c u r r e d ( s u c h a s  t h e c r e ati o n of t h e I nt e g r at e d C a d a st r al S y st e m), 
t h e e sti m at e d c o st s of a b o ut P L N 2 billi o n a p p e a r s t o b e a k e y o b st a cl e ( C I A K, W Ą S E WI C Z  2 0 1 4). T h e 
l a c k  of  i nf o r m ati o n  a b o ut  t h e  p r o p o s e d  r ef o r m  p a s s e d  o n  i n  a  cl e a r  w a y  t o  t h e  p u bli c  i s  a n ot h er  
o b st a cl e  t o  t h e  r ef o r m.  P r e vi o u s  a cti o n s  of  p u bli c  a ut h o riti e s  di d  n ot  ai m  at  e x pl ai ni n g  eit h e r  t h e  
p o siti v e  o r  n e g ati v e  f e at u r e s  of  t h e  n e w  s ol uti o n .  T h e r ef o r e,  d e s pit e  t h e  n u m e r o u s  l e gi sl ati v e  a n d  
e c o n o mi c  b a r ri e r s  o utli n e d  a b o v e,  t h e  s o ci al  b a r r i e r  m a y  b e  t h e  m o st  diffi c ult  b a r ri e r  t o  o v e r c o m e.  
C u r r e ntl y, t h e Mi ni st r y of Fi n a n c e i s n ot c a r r yi n g o u t w o r k o n a r e al e st at e t a x s y st e m b a s e d o n t h e 
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v al u e  of  r e al  e st at e.  A s  e m p h a si z e d  a b o v e,  it  r e q ui r e s  c o m pl et e  d a t a  o n  t h e  v al u e  of  t h e  p r o p e rt y.  
C u r r e ntl y, d u e t o t h ei r a b s e n c e a n d t h e c o st of i m pl e m e nti n g t hi s s ol uti o n, t h e i nt r o d u cti o n of a v al u e-
b a s e d p r o p e rt y t a x i s i m p o s si bl e ( M I L E W S K A 2 0 1 6). 

P ol a n d’ s e x p e ri e n c e i s n ot u ni q u e. T w o ot h e r c a s e st u d y c o u nt ri e s, Sl o v e ni a a n d M ol d o v a, h a v e 
al s o  e x p e ri e n c e d  st all e d  p r o p e rt y  t a x  r ef o r m s.  Sl o v e ni a  b e g a n  m a s s  v al u ati o n  i n  2 0 0 6  wit h  t h e  
v al u ati o n s b ei n g s e nt o ut i n 2 0 0 9, a n d t h e G o v e r n m e nt a p p r o vi n g t h e m o d el s i n 2 0 1 2. It pl a n n e d t o 
i n c r e a s e t a x r at e s o n r e si d e nti al p r o p e rti e s s o t h at t h e g a p b et w e e n t h e r at e s o n t h e s e a n d c o m m e r ci al 
p r o p e rti e s w o ul d b e n a r r o w e d. B u si n e s s p r o p e rti e s p a i d o v e r 7 0 p e r c e nt of pr o p e rt y t a x e s a n d t h e 
eff e cti v e  t a x  r at e  w a s,  o n  a v e r a g e,  0. 7  p e r  c e nt  of  t h e  m a r k et  v al u e  w h er e a s  t h at  f or  r e si d e nti al  
p r o p e rti e s  w a s,  o n  a v e r a g e,  o nl y  0. 0 8  p e r  c e nt.  Eff e cti v e  t a x  r at e s  b et w e e n  m u ni ci p aliti e s  f o r  
r e si d e nti al p r o p e rti e s v a ri e d f r o m 0. 0 0 2 t o 0. 4 p e r c e nt of t h e m a r k et v al u e a n d f o r b u si n e s s p r o p e rti e s 
f r o m 0. 1 t o o v e r 3. 0 p e r c e nt, s o a d e g r e e of h a r m o ni z ati o n c o ul d b e j u stifi e d o n t h e g r o u n d s of e q uit y. 
T h e g o v e r n m e nt al s o pl a n n e d t o r et a i n p a rt of t h e i n c r e a s e i n r e v e n u e s f o r it s o w n u s e r at h e r t h a n f or 
t h e s e t o b e e nti r el y p a s s e d o n t o m u ni ci p aliti e s. T he pl a n w o ul d h a v e s e e n a n i n c r e a s e i n t h e yi el d 
f r o m  p r o p e rt y  t a x  f r o m  0. 6  t o  1. 2  p e r  c e nt  of  G D P,  wit h  t h e  g o v e r n m e nt  t a ki n g  5 0  p e r  c e nt  of  t h e  
r e v e n u e  f o r  t h e  st at e  b u d g et.  W h at  b r o u g ht  t h e  i m pl e m e nt ati o n  t o  a  h alt  w a s  a  c h all e n g e  o n  
c o n stit uti o n al g r o u n d s f r o m m u ni ci p aliti e s f a c e d wi t h l o si n g s o m e of t h ei r t a x d et e r mi ni n g p o w e r s 
a n d r e si d e nti al t a x p a y e r s f a c e d wit h hi g h t a x e s. T h e c h a n g e s w o ul d h a v e r e d u c e d t h e a ut o n o m y of 
l o c al  g o v e r n m e nt s  t o  s et  t h ei r  o w n  t a x  r at e s,  t h o u g h  t h e y  c o ul d  still  v a r y  r at e s  f r o m  t h e  n ati o n al  
st a n d a r d b y 5 0 p e r c e nt i n eit h e r di r e cti o n. T h e C o n stit uti o n al C o u rt di d n o t r ul e a g ai n st a p r o p e rt y 
t a x  l e vi e d  o n  m a r k et  v al u e s  b ut  di d  p r e v e nt  t he  v al u ati o n s  f r o m  m a s s  v al u ati o n  b ei n g  u s e d  f or  
p r o p e rt y  t a x  o n  t h e  g r o u n d s  t h at  t h e y  di d  n ot  p r o vi d e  s uffi ci e nt  l e g al  c e rt ai nt y,  s o m et hi n g  t h at  
i m p r o v e m e nt s i n t h e a p p e al s y st e m c o ul d o v e r c o m e. T h e v al u ati o n s c a n c o nti n u e t o b e u s e d f o r ot h e r 
p u r p o s e s, i n cl u di n g d et e r mi ni n g eli gi bilit y f o r s o ci al s e c u rit y a n d t o c h e c k t h e v al u e of t h e c oll at e r al 
b ei n g  h el d  b y  b a n k s  a g ai n st  m o rt g a g e s.  T h e  C o u rt  al s o  f o u n d  t h at  li mit s  o n  t h e  a biliti e s  of  l o c al  
a ut h o riti e s t o s et t h ei r o w n r at e s w e r e u n c o n stit uti o n al ( Ž I B RI K 2 0 1 6). W o r k o n t r yi n g t o o v e r c o m e t h e 
o bj e cti o n s c o nti n u e s a n d a g r e e m e nt a p p e a r s t o h a v e b e e n r e a c h e d a b o ut t h e r o a d a h e a d, t h o u g h it still 
r e q ui r e s l e gi sl ati o n. T h e o ut c o m e p oi nt s t o t h e n e e d t o e n s u r e t h at t h e n e w a s s e s s m e nt s a r e p e r c ei v e d 
t o b e f ai r t h r o u g h d e vi c e s s u c h a s a n i n d e p e n d e nt a p p e al s s y st e m i n w hi c h t a x p a y e r s c a n c h all e n g e 
b ot h t h e m et h o d s u s e d a n d t h e e vi d e n c e o n w hi c h a s s e s s m e nt s h a v e b e e n m a d e. T h e g o v e r n m e nt di d 
n ot  j u st  s e e k  t o  i nt r o d u c e  a  n e w  m et h o d  of  a s s e s s m e nt  b ut  al s o  t o  c h a n g e  t h e  di st ri b uti o n  of  t h e  
r e v e n u e b et w e e n c e nt r al a n d l o c al g o v er n m e nt s a n d t o  r e d u c e t h e a ut o n o m y of t h e l att e r. W hil st s u c h 
c h a n g e s  mi g ht  h a v e  b e e n  p o s si bl e  o v e r  ti m e,  t o  i nt r o d u c e  t h e m  all  at  o n c e  m e a nt  t h at  t e c h ni c al  
i m p r o v e m e nt s  i n  t a x  a s s e s s m e nt  b e c a m e  c a u g ht  u p i n  a  c o n stit uti o n al  st r u g gl e  b et w e e n  diff e r e nt  
b r a n c h e s of g o v e r n m e nt. 

I n M ol d o v a, t h e T a x C o d e w a s a m e n d e d i n 2 0 0 0 t o i nt r o d u c e v al u e- b a s e d p r o p e rt y t a x a s s e s s m e nt 
a n d  a  si n gl e  p r o p e rt y  t a x  t o  r e pl a c e  t h e  l a n d  t a x  a n d  t h e  t a x  o n  b uil di n g s  a n d  st r u ct u r e s.  M a s s  
v al u ati o n w a s l a u n c h e d i n 2 0 0 4 a n d all p r o p e rti e s w e r e  i nt e n d e d t o b e v al u e d wit hi n fi v e y e a r s, wit h 
a n a d diti o n al t y p e of p r o p e rt y b ei n g a d d e d t o t h e s y st e m e a c h y e a r.  H o w e v e r, t h e v al u ati o n s h a v e 
n ot b e e n c o m pl et e d, wit h m a s s v al u ati o n c o v e ri n g o nl y a b o ut 1 2. 5 p e r c e nt of p r o p e rti e s, alt h o u g h 
t h e s e a r e a m o n g st t h e m o st v al u a bl e pr o p e rti e s si n c e t h e n e w s y st e m c o v e r s b u si n e s s p r o p e rti e s a n d 
u r b a n h o u si n g. T h e ol d d u al p r o p e rt y t a x s y st e m r e m ai n s i n pl a c e f o r t h e p r o p e rti e s n ot i n cl u d e d i n 
t h e m a s s v al u ati o n s y st e m, p ri n ci p all y a g ri c ult u r al l a n d a n d r u r al h o u si n g. B ef o r e v al u ati o n of t h e s e 
c a n t a k e pl a c e, t h e s y st e m ati c r e gi st r ati o n of t h e p r o p e rti e s m u st fi r st t a k e pl a c e, a n d t h e g o v e r n m e nt 
h a s  n ot  all o c at e d  t h e  f u n di n g  f o r  t hi s  t o  t a k e  pl a c e  i n  r u r al  a r e a s  o r  t o  d eli n e at e  st at e  a n d  p ri v at e  
p r o p e rti e s.  A s  w a s  n ot e d  e a rli e r,  alt h o u g h  t h e  c o st  of  r e gi st r ati o n  i s  a  c e nt r al  g o v e r n m e nt  
r e s p o n si bilit y, t h e r e v e n u e b e n efit s f r o m m a s s v al u at i o n w o ul d b e e nj o y e d b y l o c al g o v e r n m e nt s. T h e 
G o v e r n m e nt of M ol d o v a h a s b e e n f a c e d wit h fi n a n ci al p r o bl e m s a n d t hi s h a s al s o m e a nt t h at n o n e of 
t h e  r e v al u ati o n s  of  m a s s  v al u ati o n s,  w hi c h  s h o ul d  t a k e  pl a c e  e v e r y  t h r e e  y e a r s,  h a v e  t a k e n  pl a c e  
eit h e r.  It  h a s  b e e n  e sti m at e d  t h at  a p pr ai s e d  v al u e s  f o r  a p a rt m e nt s  i n  C hi si n a u  a r e  4 4  p er  c e nt  of  
c u r r e nt m a r k et v al u e s, f o r h o u s e s 4 8 p er c e nt, a n d f or r et ail p r o p e rti e s a n d offi c e s 8 9 p e r c e nt ( BU Z U  
2 0 1 6). T h e r e i s al s o t h e f e a r t h at a s wit c h t o m a r k et v al u e s f or a g ri c ult u r al l a n d c o ul d r e s ult i n l o w er 
r e v e n u e f o r l o c al g o v e r n m e nt s b e c a u s e of f all s i n t h e  v al u e s  of  s u c h  p r o p e rti e s,  w hi c h  c o ul d  m a k e 
l o c al g o v er n m e nt s i n r u r al a r e a s e v e n m o r e d e p e nd e nt o n i nt e r g o v e r n m e nt al fi s c al t r a n sf er s.  
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T h e u s e of r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s oft e n s e e m s t o  tri g g e r h o stil e r e a cti o n s f r o m t h e p o p ul ati o n, 
w hi c h c a n s e e m o ut of p r o p o rti o n t o t h e t a x b u r d e n t h e y c r e at e. T hi s m a y b e b e c a u s e t h e y a r e hi g hl y 
vi si bl e  i n  w a y s  t h at  c o n s u m pti o n  t a x e s,  li k e  v al u e  a d d e d  t a x  a n d  i n c o m e  t a x,  s o ci al  s e c u rit y  
c o nt ri b uti o n s, a n d p r ofit s t a x e s a r e n ot. F o r h o u s e h ol d s, t h e p a y m e nt of p r o p e r t y t a x u s u all y i n v ol v e s 
h a n di n g  o v e r  m o n e y  f r o m  t a x e d  i n c o m e  t o  a  t a x  a ut h o rit y  r at h e r  t h a n  t hi s  pr o c e s s  b ei n g  hi d d e n  
t h r o u g h  t a x  d e d u cti o n s  at  s o u r c e  f r o m  e a r ni n g s  or  wit h  r et ail er s  a cti n g  a s  u n s e e n  t a x  c oll e ct o r s  of  
c o n s u m pti o n t a x e s. T h e l o c al p u bli c s e r vi c e s t h e y a r e u s e d t o f u n d a r e al s o hi g hl y vi si bl e wit h t h e 
p o p ul ati o n h a vi n g a di r e ct e x p e ri e n c e of t h e m a n d t h ei r m a n a g e m e nt t h at t h e y d o n ot of m a n y ot h e r 
a r e a s of g o v er n m e nt e x p e n dit u r e, s u c h a s d ef e n s e. R e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s a r e h a r d t o a v oi d s o l e g al 
t a x mi ni mi z ati o n pl a n ni n g i s n ot u s u all y f e a si bl e. T h o s e p a rti c ul a rl y aff e ct e d b y p r o p e rt y t a x e s c a n b e 
e x p e ct e d t o a rti c ul at e i n t h ei r o p p o siti o n a n d t o p o s s e s s r e s o u r c e s t h e y c a n d e pl o y t o o p p o s e c h a n g e. 
S u r p ri si n gl y, o p p o siti o n c a n oft e n b e e n c o u nt e r e d f r o m t h o s e t h at o n e w o ul d e x p e ct t o b e n efit f r o m 
hi g h e r t a x e s o n w e alt h t o f u n d p u bli c s e r vi c e s. Al l of t h e s e p oi nt t o t h e n e e d f o r c a r ef ul pl a n ni n g of 
p r o p e rt y t a x r ef o r m s a n d f o r t h e m t o b e a c c o m p a ni e d b y c a r ef ul m a r k eti n g of t h e i niti ati v e s h o wi n g 
h o w b e n efit s f oll o w fr o m r ef o r m.  

Alt h o u g h g o v e r n a n c e i s, i n p ri n ci pl e, e n h a n c e d b y li n ki n g t h e c o st s a n d b e n efit s of p u bli c s e r vi c e s 
s o t h at citi z e n s c a n m a k e i nf o r m e d c h oi c e s a b o ut t r a d e- off s, p oliti c all y t hi s c a n b e p r o bl e m ati c, wit h 
a nti ci p at e d l o s s e s att r a cti n g m o r e att e nti o n t h a n p o s si bl e g ai n s. It w o ul d a p p e a r t o b e m u c h e a si e r f o r 
l o c al p oliti ci a n s t o i n c r e a s e t a x yi el d s b y i m p r o vi n g c oll e cti o n r at e s b y b ri n gi n g i nt o t h e t a x s y st e m 
p r o p e rti e s n ot b ei n g t a x e d t h a n t o i m p r o v e t h e m et h o d of t a x a s s e s s m e nt. T h e r e a r e li k el y t o b e f e w e r 
l o s e r s, a n d t h e y a r e u nli k el y t o att r a ct m u c h p u bli c s y m p at h y f or h a vi n g e v a d e d t a x e s i n t h e p a st.  
S u c h  a cti o n  b ri n g s  a n  i m m e di at e  i n cr e a s e  i n  r e v e n u e  t o  s w e et e n  a n y  t a x  i n cr e a s e s  a n d  t h e  c o st  of  
d oi n g t hi s t hr o u g h c h e c ki n g t a x r oll s a g ai n st utilit y bill s, el e ct o r al r e gi st e r s,  a n d o rt h o p h ot o s i s n ot 
p r o hi biti v e. H o w e v e r, t h e s e b ri n g o n e- off b e n efit s s e ei n g a s h o w o n c e u nt a x e d p r o p e rti e s a r e i n cl u d e d 
i n t h e t a x r oll s, t h e r e i s n o f u rt h e r i n c r e a s e i n r ev e n u e t o b e o bt ai n e d. M o vi n g t o a v al u e b a s e wit h 
r e g ul a r r e v al u ati o n s i s a gift t h at k e e p s o n gi vi n g a s r e v e n u e c o nti n u e s t o b e b o o st e d b y t h e c a pt u r e of 
t h e i n c r e a s e i n v al u e s t h at e c o n o mi c, u r b an, a n d d e m o g r a p hi c g r o wt h c a n p r o d u c e.  

P r o p e rt y  t a x e s  a r e  g e n e r all y  l o c al  t a x e s.  T h e  l e gi sl ati o n  t o  c h a n g e  t h e m  h a s  t o  b e  p a s s e d  b y  
p a rli a m e nt s u n d e r t h e di r e cti o n of n ati o n al g o v e r n m e nt s, b ut t h e i m p a ct i s u s u all y o n l o c al fi n a n c e s. 
A s s h o w n b y t h e e x a m pl e of Sl o v e ni a, t hi s i s c a p a bl e of p r o v o ki n g c o n stit uti o n al c o nfli ct s, p a rti c ul a rl y 
if  t h e  c e nt r al  g o v e r n m e nt  r e m o v e s  p o w e r s  f r o m  l o c al  a ut h o riti e s  t o  d et e r mi n e  t a x  r at e s  o r  t h ei r  
p o w e r s t o c a rr y o ut a s s e s s m e nt s. It c a n al s o r e s ult  i n c e nt r al g o v e r n m e nt s b ei n g u ni nt e r e st e d i n l o c al 
t a x e s  o r  u n willi n g,  a s  i n  t h e  c a s e  of  M ol d o v a,  t o  c o m mit  r e s o ur c e s  t o  i m p r o vi n g  t h e m.  P a rt  of  t h e  
p r o bl e m i s li k el y t o b e t h at g o v e r n m e nt s d o n ot a p p r e ci at e h o w t h e fi n a n c e s of t h e v a ri o u s p a rt s of t h e 
p u bli c s e ct o r a r e i nt e rli n k e d. F ail u r e t o e x pl oit t h e f ull p ot e nti al of p r o p e rt y t a x ati o n h a s r e p e r c u s si o n s 
o n  i nt e r- g o v er n m e nt al  fi s c al  t r a n sf er s,  w h et h e r  i n  t h e  f o r m  of  g r a nt s  t o  l o c al  a ut h o riti e s  b y  c e nt r al  
g o v e r n m e nt o r t a x s h a ri n g a r r a n g e m e nt s. If l o c al t a x p ot e nti al i s n ot f ull y r e ali z e d, t h e n t hi s i m p a ct s 
b u d g et a r y d efi cit s a n d b o rr o wi n g b y c e nt r al g o v e r n m e nt s. T hi s m a y b e w h y p r o p e rt y t a x r ef o r m m a y 
b e  a  p ri o rit y  f o r  c e nt r al  g o v e r n m e nt s  o nl y  i n  ti m e s  of  fi n a n ci al  c ri si s  a n d  w h e n  t h e y  c o m e  u n d er  
p r e s s u r e f r o m b o di e s li k e t h e I nt e r n ati o n al M o n et a r y  F u n d. At ot h e r ti m e s, i nt e r- g o v e r n m e nt al fi s c al 
t r a n sf e r s m a y s e e m t o b e a g o o d w a y of c o nt r olli n g l o c al a ut h o riti e s a n d t r e ati n g t h e m a s “ cli e nt s ”. 

T h e r e i s a n u p hill b attl e t o c o n vi n c e mi ni st ri e s of fi n a n c e t o s u p p o rt p r o p e rt y t a x r ef o r m. M o d e r n 
t r e n d s  a r e  t o  c r e at e  o n e- st o p  s h o p s  f or  b u si n e s s  r el ati o n s hi p s  wit h  t h e  t a x  a ut h o riti e s,  c a p a bl e  of  
d e ali n g wit h p r ofit s a n d ot h e r t a x e s o n t h e b u si n e s s e s t h e m s el v e s, t h ei r r ol e a s t a x c oll e ct o r s of i n c o m e 
t a x a n d s o ci al s e c u rit y c o nt ri b uti o n s f r o m t h ei r e mpl o y e e s, a n d t h ei r c oll e cti o n of c o n s u m pti o n t a x e s 
li k e  v al u e  a d d e d  t a x.  P r o p e rt y  t a x e s  d o  n ot  fit  e a sil y  i nt o  t hi s  m o ul d.  T he y  r e q ui r e  s p e ci ali st  
a s s e s s m e nt m et h o d s b ei n g b a s e d o n t h e v al u e of p r o p e rti e s r at h e r t h a n fi n a n ci al t r a n s a cti o n s. T h e y 
r e q ui r e s p e ci ali st t a x r oll s t o b e m ai nt ai n e d a n d s e p a r a t e c oll e cti o n m et h o d s. Offi ci al s i n mi ni st ri e s of 
fi n a n c e a r e n ot s p e ci ali st s i n v al u ati o n a n d fi n d t h e ms el v e s a cti n g o ut si d e of t h ei r c o mf o rt z o n e s w h e n 
it c o m e s t o p r o p e rt y t a x e s. T h e y a r e s e e n a s b ei n g t he p r o vi n c e of mi ni st ri e s of t h e l o c al g o v er n m e nt o r 
c o n st r u cti o n, w hi c h a r e u s u all y m u c h l o w e r i n t h e p oliti c al p e c ki n g o r d e r t h a n mi ni st ri e s of fi n a n c e. 
Fi n a n ci al  p r e s s u r e s,  p a rti c ul a rl y  e xt e r n al  o n e s  f r o m  c r e dit o r s  o r  t h e  I M F,  c a n  r ai s e  t h e  p ri o rit y  
mi ni st ri e s of fi n a n c e gi v e t o w h at t h e y a r e li k el y t o r e g a r d a s l o c al g o v e r n m e nt fi n a n c e r ef o r m s. 
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5. C o n cl u si o n s 

M o st  c o u nt ri e s  h a v e  r e c u r r e nt  p r o p e rt y  t a x e s,  b ut  t h e y  t y pi c all y  r ai s e  r el ati v el y  littl e  r e v e n u e  a s  a  
p r o p o rti o n of G D P o r of t ot al t a x r e v e n u e s. T h e r e a r e s o m e c o u nt ri e s w hi c h a r e e x c e pti o n s, s u c h a s t h e 
U K a n d F r a n c e a n d f o r m er B riti s h c ol o ni e s, s u c h a s t h e U S A a n d N e w Z e al a n d. J u st a s t h e A u st r o-
H u n g a ri a n  E m pi r e  l eft  b e hi n d  it s  g r u n d b u c h  i n  c o u nt ri e s  t h at  w e r e  o n c e  p a rt  of  it,  s o  t h e  B riti s h  
E m pi r e s e e m s t o h a v e l eft b e hi n d  t h e r ati n g s y st e m, a r e c u r r e nt p r o p e rt y t a x. T h e c a s e f o r m a ki n g 
g r e at e r u s e of r e c u rr e nt p r o p e rt y t a x e s b y pl a ci n g t h e m o n a v al u e r at h e r t h a n a r e a b a s e c a n b e m a d e 
i n t e r m s of i m p r o v e d e q uit y a n d effi ci e n c y, a n d t o c o m b at gl o b ali z ati o n e r o di n g t h e yi el d f r o m ot h e r 
t a x e s. T h e r e a r e s o m e cl e a r t e c h ni c al o b st a cl e s t o b e o v e r c o m e i n cl u di n g t h e n e e d f o r a c o m p r e h e n si v e 
r e gi st e r  of  p r o p e rti e s,  h a vi n g  g o o d  d at a  s o u r c e s  a b o ut  a c hi e v e d  p r o p e rt y  t r a n s a cti o n  p ri c e s,  a  
v al u ati o n  i nfr a st r u ct u r e,  a n d  a n  effi ci e nt  s y st e m  of  t a x  c oll e cti o n.  P utti n g  t h e s e  i n  pl a c e  c a n  b e  
e x p e n si v e  a n d  r e q ui r e s  si g nifi c a nt  i n v e st m e nt  u p  fr o nt,  b ef o r e  t h e r e  i s  a  b e n efit  i n  t h e  f o r m  of  
i n c r e a s e d t a x yi el d s. S o m e of t h e s e c o st s c a n b e off set b y bil at e r al d o n o r s, a s si st a n c e f r o m F A O, a n d 
l o a n s f r o m t h e W o rl d B a n k. U s u all y s u c h p r oj e ct s s ho w a si g nifi c a nt r et u r n o n t h e c a pit al e m pl o y e d.  

H o w e v e r,  t h e r e  a r e  al s o  p oliti c al  a n d  g o v e r n a n c e  p r o bl e m s  t o  o v e r c o m e,  m e a ni n g  t h at  e v e n  
c o u nt ri e s li k e P ol a n d, w hi c h h a v e l a r g el y o v e r c o m e t h e t e c h ni c al o b st a cl e s, c a n st r u g gl e t o i m pl e m e nt 
p r o p e rt y t a x r ef o r m s. R e c u r r e nt p r o p e rt y t a x e s a r e u s u all y l e vi e d t o s u p p o rt l o c al g o v e r n m e nt s b ut 
r ef o r m r e q ui r e s t h e s u p p o rt of t h e c e nt r al g o v e r n m e nt i n p a s si n g l e gi sl ati o n a n d p r o vi di n g r e s o u r c e s. 
E v e n t h o u g h i m p r o vi n g p r o p e rt y t a x yi el d s h a s a n i m p a ct o n i nt e r- g o v e r n m e nt al fi s c al t r a n sf e r s a n d 
t h e g o v e r n m e nt fi n a n c e s a s a w h ol e, c e nt r al g o v e r n m ent m a y b e r el u ct a nt t o c o m mit r e s o u r c e s t o t hi s 
a r e a o r, w h e n d oi n g s o, c a n fi n d it s elf e n m e s h e d i n c o n stit uti o n al c o nfli ct s. Mi ni st ri e s of fi n a n c e, w h o 
o u g ht t o b e t h e c h a m pi o n s of  t a x r ef o r m, fi n d t h e m s el v e s o p e r ati n g o ut si d e of t h ei r c o mf ort z o n e s 
wit h a t a x t h at o p e r at e s i n a v e r y diff e r e nt w a y t h a n  t h o s e t h e y a r e u s e d t o a d mi ni st e ri n g a n d r e q ui r e s 
a diff er e nt m e a n s of a s s e s s m e nt. It m a y b e t h at si g nifi c a nt p r o p e rt y t a x r ef o r m s o m eti m e s r e q ui r e s a 
fi n a n ci al  c ri si s  t o  gi v e  it  a  b o o st.  A s  R a h m  E m a n u el,  P r e si d e nt  O b a m a’ s  C hi ef  of  St aff,  p r o b a bl y  
q u oti n g Wi n st o n C h u r c hill, s ai d, y o u s h o ul d n e v e r l et a s e ri o u s c ri si s g o t o w a st e. It m a k e s p o s si bl e 
w h at w a s p r e vi o u sl y i m p o s si bl e. 

D e s pit e t h e f a ct t h at P ol a n d m a d e a s eri o u s eff o rt t o d e c r e a s e m aj o r b a rri e r s o n p r o p e rt y t a x ati o n 
r ef o r m, p oliti c al a n d s o ci al s u p p o rt i s still i n s uffi ci e nt. T h e ai m of t h e p a p e r w a s t o s h o w e x a m pl e s of 
s ol vi n g t h e p r o bl e m b y ot h e r c o u nt ri e s s o t h at t h e y c a n p r o vi d e a v al u a bl e l e s s o n f o r P ol a n d. 
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