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QUESTION PRESENTED: 

A r e  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  l i e n s  s u p e r i o r  t o  p r i o r  p e r f e c t e d  
p u r c h a s e  money s e c u r i t y  i n t e r e s t s  i n  t h e  same  p r o p e r t y ?  

CONCLUSION: 

Yes. 

ANALYSIS: 

N o t h i n g  i n  A r t i c l e  9  o f  t h e  U n i f o r m  C o m n e r c i a l  Code g o v e r n s  
t h e  p r i o r i t y  b e t w e e n  t a x  l i e n s ,  w h i c h  a r e  s k a t u t o r y ,  a n d  
A r t i c l e  9 s e c u r i t y  i n t e r e s t s .  I d a h o  Code § 2 3 - 9 - 1 0 2 ( 2 )  s t a t e s :  
" T h i s  c h a p t e r  d o e s  n o t  a p p l y  t o  s t a t u t o r y  l i e n s  e x c e p t  a s  
p r o v i d e d  i n  S e c t i o n  28-9-310 ." I d a h o  Code § 28-9-310 d e a l s  o n 1  
w i t h  t h e  p r i o r i t y  o f  p o s s e s s o r y  l i e n s  i n  g o o d s  s u b j e c t  
s e c u r i t y  i n t e r e s t s  w h e r e  t h e  p o s s e s s o r y  l i e n  a r o s e  f r  
f u r n i s h i n g  m a t e r i a l s  o r  s e r v i c e s  w i t h  r e s p e c t  t o  s u c h  g o o d s .  

T h e  C o l o r a d o  Supreme  C o u r t  h a s  c o n s i d e r e d  t h e  p r i o r i t  
p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  l i e n s  c o n p r e 6  t o  A r t i c l e  9  s e c u r i t y  
i n t e r e s t s .  I n  Moorehead  v .  J o h n  D e e r e  I n d u s t r i a l  E q u i p m e n t  C o . ,  
1 9 4  C a l o .  3 9 8 ,  572  P .2d  1 2 0 7 ,  2 3  UCC Rep.  S e r v .  5 0 5  ( 1 9 7 7 ,  Reh 
d e n .  1 9 7 8 ) ,  t h e  c o u r t  h e l d  t h a t  a  t a x  s a l e  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t  
f o r  d e l i n q u e n t  p e r s o n a l  p r o p s r t y  t a x e s  v e s t e d  c l e a r  t i t l e  i 
t h e  t a x  s a l e  p u r c h a s e r  a n d  e x t i n g u i s h e d  a  p r i o r  l i e n s  a  
e n c u m b r a n c e s .  The t a x  s a l e  purchaser was  c o m p e t i n g  w i t h  
p r e v a i l e d  o v e r  a  p r i o r  p e r f  e c t a d  s e c u r i t y  i n t e r e s t .  The  Co 
s t a t e d :  
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I t  i s  an e s t a b l i s h e d  p r i n c i p l e  of r e a l  
p r o p e r t y  law i n  Colorado t h a t  a  t r e a s u r e r ' s  
deed i s s u e d  pu r suan t  t o  a  v a l i d  t a x  s a l e  
e x t i n g u i s h e s  a l l  p r i o r  l i e n s ,  encumbrances, 
and o t h e r  charges  a g a i n s t  t h e  r e a l  p r o p e r t y  
and conveys a  new and paramount t i t l e  t o  t h e  
g r a n t e e . .  

I n  e n a c t i n g  t h e  p r e s e n t  p e r s o n a l  p r o p e r t y  
t a x  s a l e  s t a t u t e  i n  1 9 6 4 ,  t h e  General  
Assembly a p p a r e n t l y  dec ided  t o  t r a c k  t h e  
language from i t s  r e a l  p r o p e r t y  c o u n t e r p a r t .  
Colo Sess  Laws 1 9 6 4 ,  ch 9 4 ,  S 137-10-11(7) 
a t  720. Th i s  use  o f  a lmos t  i d e n t i c a l  
language i n d i c a t e s  a  l e g i s l a t i v e  i n t e n t  t h a t  
t h e  purchaser  a t  t h e  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  
s a l e  should  r e c e i v e  t h e  s ane  unencuabered,  
new, and paramount t i t l e  a s  t h a t  r e c e i v e d  by 
a  g r a n t e e  of a  t r e a s u r e r ' s  deed.  We s o  h o l d .  

Important  p o l i c y  c o n s i d e r a t i o n s  s u p ~ o r t  our 
d e c i s i o n .  We n o t e  t h e  f  undamental n e c e s s i t ~ r  
f o r  t h e  unimpared c o l l e c t i o n  of g e n e r a l  t a x  
revenues  f o r  t h e  suppor t  of our government. 
An i n t e r p r e t a t i o n  of t h e  s t a t u t e  which would 
render  t h e  t a x  c o l l e c t i o n  p r o v i s i o n s  l e s s  
e f f e c t i v e  should  n o t  be adopted u n l e s s  
c l s a r l y  i n d i c a t e d  by t h e  s t a t u t o r y  language 
employed. 

Thus, we a r e  i r r e s i s t i b l y  l e d  t o  t h e  
conc lus ion  t h a t  p u b l i c  p o l i c y  and p r i o r  ca se  
law d i c t a t e  t h a t  a  t r e a s u r e r ' s  c e r t i f i c a t e  
of  purchase ,  i s s u e d  pu r suan t  t o  a s a l e  of 
pe r sona l  p r o p e r t y ,  e x t i n g u i s h e s  a l l  p r i o r  
l i e n s  and encumbrances. 

1 9 4  Colo. a t  4 0 1 ,  4 0 2 .  

Although t h e  i s s u e  add re s sed  by t h e  c o u r t  d e a l t  w i t h  
whether t h e  p r i o r  s e c u r i t y  i n t e r e s t s  were ex t ingu i shed  by the  
t a x  s a l e ,  t h e s e  r e s u l t s  were d e r i v a t i v e  from t h e  l i e n  
p r i o r i t i e s .  ~t a l l  t ypes  of  f o r e c l o s u r e  s a l e s ,  h igher  p r i o r i t y  
l i e n s  a r e  p r e se rved ,  lower p r i o r i t y  l i e n s  a r e  d i s cha rged .  The 
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c o u r t  was,  i n  e s s e n c e ,  h o l d i n g  t h a t  t h e  t a x  l i e n s  were  f i r s t  
p r i o r i t y .  The c o u r t  l o o k e d  t o  t h e  t a x  s t a t u t e s  t o  d e t e r m i n e  t h e  
p r i o r i t y .  

Pre-Code l a w  l o o k e d  t o  t h e  s t a t u t e  impos ing  t h e  t a x  l i e n  t o  
d e t e r m i n e  t h e  t a x  l i e n ' s  c o m p a r a t i v e  p r i o r i t y .  G e n e r a l l y ,  t h e  
t a x  l a w s  gave  f i r s t  p r i o r i t y  t o  t h e  t a x  l i e n .  T h e s e  i s s u e s  a r e  
d i s c u s s e d  i n  3 T .  Coo ley ,  The L a w  o f  T a x a t i o n ,  S 1240 ,  pp .  
2467-2472 ( 4 t h  e d . ,  1 9 2 4 ) .  P r o f e s s o r  Coo ley  s t a t e s :  

Not o n l y  i s  i t  c o m p e t e n t  f o r  t h e  s t a t e  t o  
c h a r g e  p r o p e r t y  w i t h  a  l i e n  f o r  t h e  t a x e s  
imposed t h e r e u p o n ,  b u t  t h e  l e g i s l a t u r e  may, 
i f  i t  s h a l l  deem i t  p r o p e r  o r  n e c e s s a r y  t o  
do  s o ,  make t h e  l i e n  a  f i r s t  c l a i m  on t h e  
p r o p e r t y ,  w i t h  p r e c e d e n c e  o f  a l l  o t h e r  

. c l a i m s .  a n d  l i e n s  w h a t s o e v e r ,  w h e t h e r  c r e a t e d  
by judgment ,  m o r t g a g e ,  e x e c u t i o n ,  o r  
o t h e r w i s e ,  a n d  w h e t h e r  a r i s i n g  b e f o r e  o r  
a f t e r  t h e  a s s e s s m e n t  o f  t a x ,  . . . 
T h i s  s t a t u t o r y  p r i o r i t y  g e n e r a l l y  e x t e n d s  t o  
p r i o r  mor tgage  l i e n s  s o  a s  t o  s u b o r d i n a t e  
s u c h  l i e n s  t o  t a x  l i e n s .  So t h e  p r i o r i t y  may 
b e  g i v e n  t o  l i e n s  f o r  a  p e r s o n a l  p r o p e r t y  
t a x .  When a  p r e f e r e n c e  i s  g i v e n ,  t h e  l i e n  
d o e s  n o t  s t a n d  on t h e  same f o o t i n g  w i t h  a n  
o r d i n a r y  encumbrance ,  b u t  a t t a c h e s  i t s e l f  t o  
t h e  r e s  w i t h o u t  r e g a r d  t o  i n d i v i d u a l  
o w n e r s h i p ,  and  i f  e n f o r c e d  by s a l e  o f  t h e  
l a n d  t h e  p u r c h a s e r  w i l l  t a k e  a  v a l i d  and  
u n i n p e a c h a b l e  t i t l e .  ( C i t e s  o m i t t e d ) ,  

I n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  t h e  r e l a t i v e  p r i o r i t y  o f  p e r s o n a l  
p r o p e r t y  t a x  l i e n s ,  i t  i s  n e c e s s a r y  t o  r e v i e w  t h e  I d a h o  
s t a t u t e s  irnposing t h e  l i e n  a n d  t h e  c a s e  l a v  i n t e r p r e t i n g  t h o s e  
s t a t u t e s .  

The b a s i c  a u t h o r i t y  t o  l e v y  a d  v a l o r e n  t a x e s  i s  g i v e n  i n  
A r t i c l e  VII, $5 2 ,  o f  t h e  I d a h o  C o n s t i t u t i o n  which p r o v i d e s  i n  
r e l e v a n t  p a r t  a s  f o l l o w s :  

§ 2 .  Revenue t o  b e  p r o v i d e d  by t a x a t i o n . - -  
~ h 2  l e g i s l a t u r e  s h a l l  p r o v i d e  si lch r e v e n u ?  
a s  may b e  n e e d f u l ,  by l e v y i n g  a  t a x  by 
v a l u a t i o n ,  s o  t h a t  e v e r y  p e r s o n  o r  
c o r p o r a t i o n  s h a l l  p a y  a  t a x  i n  p r o p o r t i o n  t o  
t h e  v a l u e  o f  h i s ,  h e r ,  o r  i t s  p r o p e r t y ,  
e x c e p t  a s  i n  t h i s  a r t i c l e  h e r e i n a f t e r  
o t h e r w i s e  p r o v i d e d .  . . . 
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The i m p o r t a n c e  o f  t h e s e  t a x e s  i n  t h e  scheme o f  
government  i s  d e c l a r e d  i n  A r t i c l e  V I I ,  S 7 ,  o f  t h e  
C o n s t i t u t i o n ,  which p r o v i d e s :  

T h i s  

S 7 .  S t a t e  t a x e s  t o  b e  p a i d  i n  f u l l . - - A l l  
t a x e s  l e v i e d  f o r  s t a t e  p u r p o s e s  s h a l l  b e  
p a i d  i n t o  t h e  s t a t e  t r e a s u r y ,  a n d  no  c o u n t y ,  
c i t y ,  town, o r  o t h e r  m u n i c i p a l  c o r p o r a t i o n ,  
t h e  i n h a b i t a n t s  t h e r e o f ,  n o r  t h e  p r o p e r t y  
t h e r e i n ,  s h a l l  b e  r e l e a s e d  o r  d i s c h a r g e d  
from t h e i r  o r  i t s  p r o p o r t i o n a t e  s h a r e  o f  
t a x e s  t o  b e  l e v i e d  f o r  s t a t e  p u r p o s e s .  

s t a t e  
Idaho  

s e c t i o n  h a s  b e e n  h e l d  t o  b e  s e l f - i m p l e m e n t i n g ,  
Cunningham v .  Moody, 3  I d a h o  1 2 5 ,  2 8  P.  395 ( 1 8 9 1 ) .  I n  K i e l d s e n  
v .  B a r r e t t ,  50 I d a h o  466 ,  297 P. 405 ( 1 9 3 1 )  ( h e r e a f t e r ,  
K i e l d s e n )  t h e  I d a h o  Supreme C o u r t  h e l d ,  i n  p a r t ,  t h a t  t h i s  
s e c t i o n  mandated  f i r s t  p r i o r i t y  f o r  t a x  l i e n s .  The c o u r t  s t a t e d :  

Tax l i e n s  on r e a l  p r o p e r t y  c a n n o t  b e  made 
s u b o r d i n a t e  t o  o t h e r  l i e n s  w i t h o u t  
d i s r e g a r d i n g  s e c .  7 ,  A r t .  V I I ,  o f  I d a h o  
C o n s t .  

50 I d a h o  a t  472 .  

The c o u r t  w e n t  on t o  h o l d  t h a t  t h e  maximum p r i o r i t y  t h e  
l e g i s l a t u r e  c o u l d  g r a n t  t o  o t h e r  s t a t e  l i e n s  was co -equa l  
p r i o r i t y  w i t h  t a x  l i e n s .  

The c o n s t i t u t i o n a l  a u t h o r i z a t i o n s  have  been  implemented and 
augmented by s t a t u t e .  I d a h o  Code S 63-102 i s  t h e  s t a t u t o r y  
f o u n d a t i o n  f o r  t h e  a d  v a l o r e m  t a x  s y s t e n .  The r e l e v a n t  p a r t  of  
t h a t  s t a t u t e  r e a d s :  

63-102. L i e n  o f  t a x e s - - A l l  p r o p e r t y  s u b j e c t  
t o  a s s e s s m e n t  s h a l l  b e  a s s e s s e d  a n n u a l l y  f o r  
t a x a t i o n  . . unde r  t h e  p r o v i s i o n s  o f  t h i s  
a c t ,  . . . on t h e  f i r s t  day  o f  J a n u a r y  . . . 
A l l  t a x e s  l e v i e d  ugon r e a l  e s t a t ; ?  under  t h e  
p r o v i s i o n s  of  t h i s  a c c ,  s h a l l  b e  a  l i e n  upon 
t h e  r s a l  p r o p e r t y  a s s e s s e d ,  and  a l l  t a x e s  
l e v i e d  upon p e r s o n a l  p r o p e r t y  s h a l l  b e  a  
l i e n  upon t h e  p e r s o n a l  p r o p e r t y  a s s e s s e d  and 
upon a n y  o t h e r  p e r s o n a l  o r  r e a l  p r o p e r t y  o f  
t h e  owner t h e r s o f  w i t h i n  t h e  c o u n t y  where 
a s s e s s e d ,  . . . which  s e v e r a l  l i e n s  a t t a c h  
a s  o f  t h e  f i r s t  d a y  o f  J a n u a r y  i n  t h a t  y e a r ,  
and  s h a l l  o n l y  b e  d i s c h a r g e d  by t h e  payment ,  
c a n c e l l a t i o n  o r  r e b a t e  o f  t h e  t a x e s  a s  
p r o v i d e d  i n  t h i s  a c t :  . . . (Emphas is  a d d e d ) .  
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I d a h o  Code  § 63-102 g i v e s  p r i o r i t y  t o  a l l  a d  v a l o r e m  t a x e s  
f o r  a l l  s t a t e ,  c o u n t y  o r  l o c a l  p u r p o s e s .  The a u t h o r i t y  t o  
e x t e n d  p r i o r i t y  t o  c o u n t y  a n d  l o c a l  t a x e s  was  u p h e l d  i n  
B o s w o r t h  v .  A n d e r s o n ,  47  I d a h o  6 9 7 ,  280 P .  227 ( 1 9 2 9 ) .  

T h e  s t a t e  t a x e s ,  b y  t h e  c o n s t i t u t i o n ,  a n d  
t h e  c o u n t y  a n d  c i t y  t a x e s ,  by l e g i s l a t i v e  
d e c l a r a t i o n ,  a r e  p r i o r  t o  t h e  s p e c i a l  
a s s e s s m e n t ,  a n d  t h i s  c o u r t  h a s ,  i n  e f f e c t ,  
s o  h e l d .  ( c i t e s  o m i t t e d ) .  

47  I d a h o  a t  7 0 7 .  

T h e  K i e l d s e n  c a s e  d e a l t  w i t h  a d  v a l o r e m  t a x e s  o n  r e a l  
p r o p e r t y .  However ,  t h e  c o n s t i t u t i o n a l  p r o v i s i o n  r e g a r d i n g  
p r i o r i t y  a n d  t h e  s t a t u t o r y  l a n g u a g e  l i m i t i n g  d i s c h a r g e  t o  
p a y m e n t ,  c a n c e l l a t i o n  o r  r e b a t e  a p p l y -  e q u a l l y  t o  p e r s o n a l -  
p r o p e r t y  a d  v a l o r e m  t a x e s .  AS t h e  u n d e r l y i n g  p o l i c i e s  a r e  
i d e n t i c a l ,  t h e r e  s h o u l d  be n o  d i f f e r e n c e  b e t w e e n  t h e  t r e a t z e n t  
o f  r e a l  a n d  p e r s o n a l  p r o p e r t y  a d  v a l o r e m  t a x e s .  I n  S c o t t i s h  
A m e r i c a n  M o r t g a g e  C o . ,  L t d . ,  v .  M i n i d o k a  C o u n t y ,  47 I d a h o  3 3 ,  
a t  4 1 ,  272 P. 498 ( 1 9 2 8 ) ,  t h e  I d a h o  Supreme C o u r t  i n d i c a t e d  
t h a t  I f  f a c e d  w i t h  t h e  i s s u e  i t  w o u l d  - d e c l a r e  t h e  p e r s o n a l  
p r o p e r t y  t a x  l i e n  t o  b e  f i r s t  p r i o r i t y  o v e r  a n t e c e d e n t  
e n c u m b r a n c e s .  

S c o t t i s h  A n e r i c a n  M o r t g a g e  g o e s  o n  t o  h o l d  t h a t  w h e r e  
u n c o l l e c t e d  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x e s  a r e  e x t e n d e d  o n  t h e  r e a l  
p r o p e r t y  r o l l s ,  t h e  l i e n  t h a t  a r i s e s  i s  g o v e r n e d  by 
f i r s t - i n - t i m e ,  f i r s t - i n - r i g h t  p r i o r i t i e s .  The c o u r t  d i s c u s s e d ,  
b u t  d i d  n o t  d e c i d e ,  t h e  r e l a t i v e  p r i o r i t y  o f  t h e  t a x  l i e n  t h a t  
a r i s e s  when o n e  i t e m  o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y  i s  e n c u n b e r e d  f o r  t h e  
t a x e s  a c c r u i n g  o n  o t h e r  i tems o f  p e r s o n a l  p r o p e r t y .  

D e t e r m i n i n g  t h a t  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  l i e n s  a r e  e n t i t l t e d  
t o  f i r s t  p r i o r i t y  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  s t r u c t u r e  o f  a d  
v a l o r e m  t a x e s .  The t a x e s  a r e  a  d i r e c t  c h a r g e  o n  t h e  p r o p e r t y  
r a t h e r  t h a n  s e c u r i t y  f o r  a  p e r s o n a l  l i a b i l i t y .  A s  no  p e r s o n a l  
l i a b i l i t y  i s  i n v o l v e d ,  n o  d e t o r n i n a t i o n  o f  t h e  t a x p a y e r ' s  
i n t e r e s t  i n  t h e  p r o p e r t y  i s  n e c e s s a r y .  The t a x  i s  a t t a c h e d  t o  
t h e  r e s .  T h i s  r u l e  p r e v e n t s  p r i v a t e  p a r t i e s  f r o m  d e f e a t i n g  t h e  
t a x  by  a l l o c a t i n g  t h e  e n t i r e  e q u i t y  i n  t h e  p r o p e r t y  t o  a  p r i o r  
l i e n h o l d e r .  

COMCLUSIQM 

I n  I d a h o ,  p e r s o n a l  p r o p e r t y  t a x  l i e n s  a r e  e n t i t l e d  t o  f i r s t  
p r i o r i t y ,  e v e n  o v e r  a n t e c e d e n t  e n c u m b r a n c e s ,  i n c l u d i n g  p r i o r  
p e r f e c t e d  p u r c h a s e  money s e c u r i t y  i n t e r e s t s .  I d a h o  t a x  s t a t u t e s  
p r o v i d e  t h i s  p r i o r i t y  a n d  a r e  n o t  c o n t r a d i c t e d  b y  A r t i c l e  9  o f  
t h e  UCC o r  a n y  Pre-Code l a w .  
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