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NON-DOMESTIC RATING REVALUATION 

andum by t h e S e c r e t a r y o f S t a t e f o r t h e E n v i r o n m e n t and t h e 
\ "  ' _ S e c r e t a r y o f S t a t e f o r Wales 

Our d e c i s i o n ^ t h a  t r a t e s s h o u l d r e m a i n f o r t h e f o r e s e e a b l e f u t u r e t h e m a i n 
s o u r c e o f l o c a l r e v e n u e f o r l o c a l g o v e r n m e n t " ( R a t e s W h i t e P a p e r , 
Cmnd 9008, paragrapb-2^. 15) o b l i g e s us t o c o r r e c t t h e d i s t o r t i o n  s t h a t have 
a r i s e n i  n t h e t a x M s e n s i n c e t h e l a s t g e n e r a l r e v a l u a t i o n i  n E n g l a n d and 
Wales i  n 1973. T h K ^ p ^ n a l i e  s a r e mos t s i g n i f i c a n  t i  n t h e n o n - d o m e s t i c 
s e c t o r . I  n t h e W h i t e V P a d l r , we p r o p o s e d " t o s e t i  n t r a i  n t h e w o r k 
r e q u i r e d f o r a n o n - d o m a * £ v y r e v a l u a t i o n " ( p a r a g r a p h 5.8). 

2. T h e r e i s ample open e v i d e n c e on r e n t a l s f o r n o n - d o m e s t i c 
p r o p e r t i e s ; t h e r e i s t h e r e 1 

r e a s o n t o change t h e p r e s e n t b a s i s o f 
a s s e s s m e n t . T h i s c o n t r a s t s he d o m e s t i c s e c t o r , where r e n t a  l e v i d e n c e 
i s w h o l l y i n a d e q u a t e . The Wtf r s a i d o n l y t h a t t h e Government w e r e 
" c o n s i d e r i n g u r g e n t l y t h e case d o m e s t i c r e v a l u a t i o n and w i l  l i s s u e 
a c o n s u l t a t i o n document as soon s i b l e  . Any such r e v a l u a t i o n c o u l d 
n o t t a k e e f f e c t u n t i  l t o w a r d s t h e t h e d e c a d e " ( p a r a g r a p h 5.10). 
Mechanisms e x i s t t o e n s u r e t h a t d o m ^ £ i £ \ r a t e p a y e r  s a r e n o t a f f e c t e d even 
i n d i r e c t l  y b y a n o n - d o m e s t i c r e v a l u a t ^ ^ ^ - T h  e t w o i s s u e s c a n t h e r e f o r e be 
c o n s i d e r e d e n t i r e l  y s e p a r a t e l y and we s b ^ l c o n s u l  t c o l l e a g u e s l a t e  r on 
t h e much more d i f f i c u l  t p o l i t i c a  l i s s u e ^ ^ A e  d by a d o m e s t i c r e v a l u a t i o n . 

3. We h a v e now t o d e c i d e when t h e n o n - d o ^ < s t i c r e v a l u a t i o n s h o u l d become 
e f f e c t i v e . We f a v o u r 1 A p r i  l 1987,. t h e e a r n e s  t f e a s i b l e d a t e ; t h e 
C h i e f S e c r e t a r y , T r e a s u r y f a v o u r s 1 A p r i  l 1989 - a f t e r t h e n e x t E l e c t i o n  . 
The W h i t e Paper d i d n o t i n d i c a t e any d a t e . I  n r e s p o n d i n g t o c o n s u l t a t i o n 
t h e C o n f e d e r a t i o n o f B r i t i s  h I n d u s t r y and o t h e r r ^ r i ^ e n t a t i v e  s o f i n d u s t r y 
and commerce , t h e l o c a l a u t h o r i t y a s s o c i a t i o n s a n s ^ W ^ p j o  f e s s i o n a l b o d i e s 
i n t e r e s t e d have a l  l we lcomed t h e r e c o g n i t i o n t h a t a WoTHdomes t i c r e v a l u a t i o n 
i s needed and have p r e s s e d f o r i  t t o t a k e p l a c e as s & H d ^ s ) p o s s i b l e . M o s t 
have a l s o s o u g h t f r e q u e n t and r e g u l a r r e v a l u a t i o n s the^ 

EFFECT OF A REVALUATION 

4. S i g n i f i c a n t changes i  n r e l a t i v  e r e n t a  l v a l u e s have o c c u ^  d 
1973. O l d e r i n d u s t r y and s m a l l b u s i n e s s e s o u t s i d e c i t  y c e n t r _ 
b e a r an u n f a i r l  y h i g h p r o p o r t i o n o f t h e r a t e s b u r d e n and w o u l d 
f r o m a r e v a l u a t i o n . A sample s u r v e y based on 1980 r e n t a l v a l u e - ^ 
t h a t a t t h e e x t r e m e t h e o l d e r i n d u s t r i a  l p r o p e r t i e s and w a r e h o u s e s ^ , 
p r o p e r t i e s i  n t h e N o r t h e r n and West M i d l a n d s c o n u r b a t i o n s m i g h t h a v e 
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a c h i e v e d r e d u c t i o n s i  n t h e i  r t h e n r a t e b i l l  s o f u p t o t w o - t h i r d s  . R a t i n g 
a u t h o r i t i e  s i  n t h e M i d l a n d s and t h e N o r t h have d r a w n a t t e n t i o  n t o t h e 
d i f f i c u l t i e  s c aused b o t h f o r l o c a l b u s i n e s s and f o  r t h e a u t h o r i t i e  s 
t h e m s e l v e s , i  n c o l l e c t i n  g r e v e n u e , by t h e i  r d i s p r o p o r t i o n a t e l y h i g h 

' - e a b l e v a l u e s b a s e d on wha t were f o r t h o s e r e g i o n s t h e r e l a t i v  e 
' 0 s p e r o u s e a r l y 1970s . 

c o n t r a s t , l a r g e r e t a i  l o p e r a t i o n s and c o m m e r c i a l p r o p e r t i e s on 
VtppzfMjfes a r e a t p r e s e n t g e n e r a l l y u n d e r v a l u e d . The sample s u r v e y 
s u g g e ^ ^ k . t h a t w e l  l l o c a t e d s h o p s , s m a l l new f a c t o r y u n i t s  , and good o f f i c e 
c o n v e r a i ^ n V , e s p e c i a l l y i  n a r e a s o f new d e v e l o p m e n t i  n t h e S o u t h , m i g h t 
h a v e s e e n / ^ n e i r r a t e b i l l  s d o u b l e . 

6 . The l§bfc&p t h e d e l a y i  n r e v a l u a t i o n t h e w o r s e t h e a n o m a l i e s w i l l  ̂  
become a n d ^ S e g r e a t e r t h e a d j u s t m e n t s n e e d e d . We c o u l d c u s h i o n t h e i m p a c t 
o f r e v a l u a t i ^ J a by l e g i s l a t i n  g t o phase i  n t h e changes o v e r a f e w y e a r s . 
B u t we s h o u l d r e s i s t such a move . I  t w o u l d d e f e a t much o f t h e p u r p o s e o f 
r e v a l u a t i o n by p o s t p o n i n g t h e r e c t i f i c a t i o  n o f e x i s t i n  g a n o m a l i e s and w o u l d 
be p a r t i c u l a r l  y c r i r ^ i ^ i s e d b y t h o s e r a t e p a y e r s who s t a n d t o g a i n f r o m t h e 
r e v a l u a t i o n . 

EFFECT ON LOCAL AUTH VENUE AND ON DOMESTIC RATEPAYERS 

7 . We c a n e n s u r e t h a t a l r e v a l u a t i o n ha s no e f f e c t on t h e 
p r o p o r t i o n o f t h e r a t e s b o r n e r e s p e c t i v e l y b y n o n - d o m e s t i c and 
d o m e s t i c r a t e p a y e r s . We wou opose t o a d j u s t t h e i n c r e a s e s i  n 
n o n - d o m e s t i c r a t e a b l e v a l u e s , n a t i o n a l f a c t o r  , as r e q u i r e d b y t h e ^ 
l e g i s l a t i o n  , l e a v i n g d o m e s t i c . * l  e v a l u e s u n c h a n g e d . The e q u a l i s i n g 
e f f e c t o f r a t e s u p p o r t g r a n t w  i e n s a t e f o r changes i  n r a t e a b l e v a l u e s 
b e t w e e n l o c a l a u t h o r i t y a r e a s , e poundages s h o u l d n o t be a f f e c t e d 
by t h e r e v a l u a t i o n and a l  l domest ' l a y e r s w i l  l see no c o n s e q u e n t 
change i  n t h e i  r r a t e b i l l s  . Those j ^ j e s t i  c r a t e p a y e r s whose r a t e a b l e 
v a l u e s have i n c r e a s e d b r o a d l y i  n l i n e ^ < 7 i j i j j > t h e a v e r a g e n a t i o n a  l i n c r e a s e 

<w i l  l a l s o see l i t t l  e c h a n g e . * W ^  ̂  

MANPOWER	  \ ^ 

8 . Some 700 a d d i t i o n a l s t a f f , 400 o f t hem p r o f e s s i o n a l l y q u a l i f i e d  , 
w i l  l be r e q u i r e d i  n t h e V a l u a t i o n O f f i c e , I n l a n d R e v e n u e , f o r t h e 
n o n - d o m e s t i c r e v a l u a t i o n . They w i l  l need t o be w o £ E 3 x g f o r 2 y e a r s b e f o r e 
t h e r e v a l u a t i o n t a k e s e f f e c t and w i l  l t h e n have t fc ( jde# l w i t h t h e i n e v i t a b l e 
a p p e a l s w o r k w h i c h f o l l o w s on t h e i n t r o d u c t i o n o f ^ ^ r i e w s l i s t  . The C h i e f 
S e c r e t a r y , T r e a s u r y c o n s i d e r s t h a t t h e r e i s n o t h i n g ( l c > ^ a o s e b e t w e e n 
1987 and 1989 f o r t h i  s p u r p o s e ; t h e s t a f f w i l  l be an u n ^ r / g m e c l a i m on 
t h e c o n t i n g e n c y r e s e r v e and w o u l d i  n e i t h e r ca se a f f e c t 

a u b l i c s e c t o r 
manpower f i g u r e s a t 1 A p r i  l 1988 . 

F E A S I B I L I T Y 

*:av\lest
1QR7 T  P r a c t i c a b l e d a t e f o r a n o n - d o m e s t i c r e v a l u a t i o n  ̂  now 

' • . / " f Revenue w o u l d need t o r e c r u i  t t h e s t a f f r e q u i r e d  W % 
1 9 8 5 ; n e w• f J i l i  l	 ,  ^ s t  s w o u l d be p u b l i s h e d a t t h e end o f 1986 and> 

r r e c t i v  e on 1 A p r i  l 1987 . Those p r o f e s s i o n a l l y c o n c e r n e d w i t h r a 
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m a t t e r s a r e w e l l aware t h a t such a d a t e w o u l d be f e a s i b l e ; some have s o u g h t 
a s t i l  l e a r l i e  r d a t e . They w i l  l know t h a t any l a t e  r d a t e w o u l d r e p r e s e n t 
a d e l i b e r a t e d e c i s i o n t o d e l a y t h e r e v a l u a t i o n . 

EF SECRETARY, TREASURY'S VIEWS 

The C h i e f S e c r e t a r y , T r e a s u r y a c k n o w l e d g e s t h e case f o r a 
e s t i c r e v a l u a t i o n . B u t he b e l i e v e s t h a t t h e p o l i t i c a  l i m p a c t o f t h e 

i o n i s p o t e n t i a l l  y such t h a t i  t w o u l d be u n w i s e t o r i s  k i  t t a k i n g 
^ x K t h  e r u n - u p t o an E l e c t i o n  . I t  s e f f e c t i s t o r e d i s t r i b u t  e 

r a t e a ^ l » p ^ l u e  . T h e r e w o u l d be g a i n e r s and l o s e r s . B u t c o m p l a i n t s f r o m 
t h o s e vuo^^se a l m o s t i n v a r i a b l y o u t w e i g h g r a t i t u d e f r o m t h o s e who g a i n . 
As p a r a g & i » h y 3 makes c l e a r some l o s e r s w i l  l f a c e s u b s t a n t i a l i n c r e a s e s . 
These c o u T a ^ k W p s e a d d i t i o n a l f i n a n c i a l s t r a i n s on c o m p a n i e s . The b l a m e 
w i l  l be l a i f l / a r t h e d o o r o f t h e r e v a l u a t i o n and hence t h e Governmen t f o r 
any a d v e r s e i ^ £ n s e q u e n c e s . R a t e p a y e r s - i n c l u d i n g d o m e s t i c r a t e p a y e r s 
whose r a t e b i l l  s w o u l d be u n a f f e c t e d by t h e r e v a l u a t i o n - m i g h t n o n e t h e l e s s 
b l ame t h e Government f o r any i n c r e a s e s t h e y f a c e . 

1 1 . The i s s u e i  n 2 h i e f S e c r e t a r y , T r e a s u r y ' s v i e w i s a s i m p l e o n e . 
I s i  t w o r t h runnings- " ) l i t i c a  l r i s  k o f a 1987 r e v a l u a t i o n when 1989 
w o u l d be a s a f e r a l t < iel W h i l e t h e r e may be some c r i t i c i s  m b e f o r e a' 
1987 o r 1988 E l e c t i o n ^ r r & ^ / n o t e n t i a l l o s e r s f r o m a 1989 r e v a l u a t i o n , he 
b e l i e v e s t h a t t h i s w i l  l wJ^rty much l e s s t h a n w o u l d come f r o m known l o s e r s 
f r o m a 1987 r e v a l u a t i o n . ^ l h ^ d  > has been no r e v a l u a t i o n s i n c e 1 9 7 3 . So t h e 
q u e s t i o n i s one o f c o n v e r t i n g X ^ H A - y e a r w a i t i n t o a 1 6 - y e a r o n e . The 
C h i e f S e c r e t a r y , T r e a s u r y ' s > ^ W Y ^ s t h a t p r u d e n c e p o i n t s t o 1 

CONCLUSION 

1 2 . By c o n t r a s t we f a v o u r 1 9 8 7 . ^ / ^ k d o m e s t i  c r e v a l u a t i o n i s a n 
u n p l e a s a n t n e c e s s i t y . We s h a l l i n e v ^ t a M v b e c r i t i c i s e  d b y t h o s e r a t e p a y e r s 
who l o s e f r o m i t  , o r can f o r e s e e t h a t < ^ h W > w i l l l o s e f r o m i t  , w h e n e v e r i  t 
i s h e l d . B u t we s h a l l a l s o be c r i t i c i ^ ^  ̂  r e p r e s e n t a t i v e s o f b u s i n e s s 
i  f we a l l o w t h e r e v a l u a t i o n t o d r i f  t be$of&the e a r l i e s  t f e a s i b l e d a t e . 
We can e x p e c t g r o w i n g c r i t i c i s  m f r o m t h o s i / i j x l u s t r i a l i s t  s i  n t h e o l d e r 
i n d u s t r i a  l s e c t o r who a r e i n c r e a s i n g l y a w a f c k - t h a t t h e i  r r a t e a b l e v a l u e s a r e 
d i s p r o p o r t i o n a t e l y h i g h . And as we move t h e d a t e b a c k t o w a r d s t h e end o f^ 
t h e decade p r e s s u r e f o r a f u l  l r e v a l u a t i o n , i n c l u d i n g d o m e s t i c p r o p e r t y , w i l  l 
m o u n t . 

13. We c a n n o t c o n v i n c i n g l y a r g u e , now t h a t r a t e s s t a y , t h a t t h e 
n o n - d o m e s t i c r e v a l u a t i o n s h o u l d be f u r t h e r p o s t p o n e ^ . i n g i  t b e y o n d t h e 
l i f  e o f t h i  s P a r l i a m e n t . We recommend t h a t we s h o u l ­ sunce an e f f e c t i v e 
d a t e o f 1 A p r i  l 1987 f o r u p r a t i n g t h e n o n - d o m e s t i c t a x I  t w o u l d be 
d e s i r a b l e t o announce t h e d e c i s i o n as soon as p o s s i b l e Lhe R a t e s B i l  l 
goes i n t o C o m m i t t e e . 
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D e p a r t m e n t o f t h e E n v i r o n m e n t 
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