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Amerika Birlesik Devletleri’nde (ABD) emlak vergisi borcu satisi nedeniyle ¢ok sayida hanenin evine
el konulmaktadir. Calisma, vergi borcu satistmin ne anlama geldigini, emlak vergisi borcunun vergi
miikelleflerinin konutlarin yitirmelerine nasil neden oldugunu anlamaya ¢alismaktadir. Vergilendirme
stirecinin ozellestirilmesi ulusal literatiirde oldukca simirll 6l¢iide tartisilmig, vergi borcunun satisina
dair ¢alisma bulunmamaktadwr. Uluslararasi literatiirde ise vergilendirme siirecinin ozellestirilmesi
vergi iltizamina iliskin tarihsel deneyimlerle birlikte tartisilmakta, iltizam giiniimiiz icin uygulanabilir
bir secenek olarak goriilmektedir. Konuya iliskin diger bir tartisma ozel ve kamu kesiminin
vergilendirme siireci konusundaki performansinin ana akim etkinlik kavrayisiyla karsiastiriimasidir.
Her ne kadar birbirinden farkiilagsa da bu iki tartisma ana akim etkinlik anlayisindan hareket etmigtir.
Calisma her iki yaklagimi elestirmekte, vergi borcunun satist ancak sermaye birikim siireci i¢indeki yeri
baglaminda anlasilabiliv oldugunu séylemektedir. Bu baglamda, vergi borcunun satisi ABD’de
sermaye birikim siirecinin ¢esitli ugraklar: icerisinde ele alinmistir. Calisma vergi borcunun satis
siirecini vergilendirme yetkisi baglaminda da ele almistir. Sonug¢ olarak vergi borcunun satisinin
sermaye birikim siirecinin yarattigi krizlerin devlet maliyesine yansimast oldugu, devletin vergi borcu
satist yoluyla emlak vergisi borglarinin 6denememesini ozel sektér icin bir yatuim aract haline
getirdigini dile getirilmistir. Boylelikle devlet ve vatandas arasinda kurulan vergilendirme yetkisinin bir
kisminin 6zel sektore devredildigi soylenebilir.

Anahtar kelimeler: Sermaye birikim siireci, emlak vergisi, vergi borcunun satisi, vergi idaresinin
ozellestirilmesi, haciz.

Abstract

The tax sale repossesses many American homes. The study examines how the tax sale and property tax
debt causes taxpayers to lose their houses. Tax sale has not been studied in the national academic
literature. In international academic literature, privatization of the taxation process is explored
alongside historical examples of tax farming. Secondly, the performance of the private and
governmental sectors taxation is compared to the mainstream notion of efficiency. Fundamentally, the
article contends these two perspectives are insufficient to comprehend the issue of privatization of the
taxation process. The tax sale is only explicable in the context of its role in the process of capital
accumulation. In this perspective, the tax sale has been addressed at various stages of capital
accumulation in the United States. In addition, the study addressed the tax sales procedure in the context
of the taxing power. The study concludes that the tax sale is a reflection of the crisis caused by the
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capital accumulation process on state finances, that the tax payer inability to pay real estate tax
delinquency via the tax sale has become an investment tool for the private sector. Thus, the private
sector obtains a portion of the taxing power.

Key Words: Capital accumulation process, property tax, tax sale, privatization of tax administration,
foreclosure.

1.Giris

Calkins ailesi Massachusetts’de kiiciik bir fabrika kasabasi® (town) olan Ware’de evlerini 2010 yilinda
Odeyemedikleri 2,000 dolar tutarindaki emlak vergisi nedeniyle kaybetti. Ailenin evi satin alma hikayesi
ve sonrasinda gergeklesenler oldukga dikkat ¢ekici. 1929 Biiyiik Buhrani sonrasinda kasabanin fabrikasi
kapanma tehlikesi altinda kalinca kasaba halki fabrikay1 satin alarak bu tehlikeyi bertaraf etmisti. Issizlik
tehdidi ortadan kalkinca Calkins ailesi 1940’11 yillarda bir ev almaya karar verdi. Evlerini satin aldiktan
70 y1l sonra yani 2010 yilinda ailenin biiyiikbabas1 Lawrence hastalig1 nedeniyle kizinin evine yerlesmis,
ayn1 y1l yasadigi finansal zorluk nedeniyle emlak vergisini ddeyememisti. Lawrence 2012 yilinda emlak
vergisi bor¢larinin 6zel bir sirkete satildigini 6grenmis, bir avukat tutup durumu tersine gevirmeye
caligsa da 2014 yilinda yerel idare evin miilkiyetini 6zel sirkete devretmisti. Sonug olarak evin satigi
sonrasinda borgtan geri kalan tutar aileye 6denmedi ve aile evine tamamiyla el konulmus oldu (Erikson,
Polk ve Gallagher, 2021). Massachusetts New Bedford’da ise 66 yasindaki Deborah Foss hayati
boyunca yaptig1 birikimler ile 2015 yilinda 168,500 dolara satin aldig1 evini, 2016 yilinda finansal ve
saglik sorunlan yliziinden ddeyemedigi 3,748 dolar tutarinda vergi borcu nedeniyle kaybetmisti. Yerel
idare 2018 tarihinde faizler ile birlikte 9,626 dolara yiikselen vergi borcunu bir yatirim sirketine satmis,
sirket ise borg karsilig1 Foss’un evine el koymustu (Martin, 2022). 2015 yilinda New York?®’ta Phillips
ve esi tibb1 bir nedenle gelir kaybina ugramis ve emlak vergilerini 6deyememislerdi. 3,995 dolar olarak
hesaplanan borglari, vergi borcunun satisindan® sonra yapilan masraflar ve temerriid faizi ile birlikte
9,389’a yiikselmis, aile evini kaybetme tehlikesiyle karsi karsiya kalmisti (Coalition for Affordable
Homes, 2016, s.6). Chicago South Deering’de yasanan Michael Bell’in hikayesi de bu 6rneklerden pek
de farkli degil. Bell, kirk y1l boyunca oturdugu evi 2017 yilinda satin almis, ancak ertesi y1l issiz kaldigi
icin emlak vergisi borcunu 6deyememisti. Yerel idare Michael’in vergi borcunu 1,600 dolar karsiliginda
bir yatirim sirketine satmis; gecikme zammi, satig masraflari ve 2019-2021 yillar1 emlak vergileri ile
birlikte bor¢ 11,000 dolara yiikselmisti. Bill de borcu 6deme olanagi olmadigi i¢in diger vergi
miikelleflerine benzer ile tehdit ile karsi karsiya kald1 (Wbez, 2022).

Vergi borcu satis1 nedeniyle evleri haczedilenler ya da evlerini kaybedenler maalesef ki birkag 6rnekle
smirl degil. Ornegin, Illinois eyaletinde 2010 Eyliil ile 2020 Subat arasinda vergi borcu satisi nedeniyle
1,400 kisi evlerinden tahliye edilmistir (Wbez, 2022). Sadece Illinois’de degil ABD’nin (Amerika
Birlesik Devletleri) diger eyaletlerinde de benzer durumlardan bahsedilebilir. Yasanan hikayeler Nuri
Bilge Ceylan’in kisa filmi Koza alegorisini anmimsatir. Koza “giive tirtillarinin yetiskin bir bocege
doniiglirken korunmak amaciyla...ordiigii ipek kiliftir”. Ancak koza artik bir meta haline gelince
iplikleri sokiiliir, “koza artik yasamin bir safhasi i¢in giivenli bir bariak degildir. Bunun insafsizca tarafi

! ABD’de federal, eyalet (federe) ve bdlge yonetimleri bulunmaktadir. Eyaletlerin (state), en biiyiik idari birimi
County’lerdir (Tiirk¢e bicimiyle kent olarak ¢evirmek karigiklik yaratacagi igin biz de yazara uyarak terimin
ingilizce karsiligin1 kullaniyoruz) . County’ler ise kasaba (town) ve kdyden olusur (village). Kent-belediyeleri
(city-municipality) ise County’ler ile ayni statiidedir. County eyaletlerin talepleri ile kurulurken, kent-belediyeleri
New York, Chicago gibi yerel talep ile kurulan yerel birimleridir (Cinarli, 2011, s.269).

2 Caliymada New York kent-belediyesini ifade etmektedir. Keza New York eyaletinin en biiyiik niifusu New York
City’nindir.

3 Calismada yer yer vergi borcunun 6zellestirilmesi yerine vergi borcunun satis1 kavramini kullantyoruz. Her iki
kavram da birbirinden farkli degildir. Ingilizce karsilig1 tax sale, tax lien ve tax deed olarak kullanilmaktadir. Tax
lien ve tax deed birbirinden farkli oldugu igin tax sale vergi borcunun satisina semsiye olan bir kavram olarak
kullanilmaktadir. Dogrudan 6zellestirme kavraminin “privatization of tax administration” olarak ifade edildigini
goriiyoruz. Bu kavram vergi idaresinin Ozellestirilmesi olarak kullanilabilir, vergi borcunun satis1 ise vergi
idaresinin ozellestirilmesinin bir alt baslig1 oldugu i¢in olduk¢a 6nemli. Tax lien vergi alacagi olarak ¢evirilebilir
ancak biz vergi borcunun satigini vergi miikellefi tarafindan inceledigimizi belirtmek igin vergi alacagi yerine vergi
borcu kavramimi kullaniyoruz. ilerleyen béliimlerde bu kavramlara ve tercihimize iliskin detayli agiklamalar
bulunmaktadir.
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ipek boceginin yeni bir yasama hazirlanirken kendisini 6liime mahkiim etmesidir ” (Diken, Gilloch ve
Hammond, 2020, s.53). Halihdzirda mortagage krizi ile milyonlarca insanin zorlukla elde ettikleri
birikimlerine el konulmusken, cogunlukla mortgage kredilerini bitirmis kimselerin* evlerine vergi borcu
satis1 nedeniyle el konmasi1 yeni bir evsizlik dalgasi yaratmigtir. Calkins ailesi 6rneginde oldugu gibi
1929 krizinden ya da diger drneklerde goriildiigii gibi 2008 krizinden es kaza kurtulanlar emlak vergisi
borcu satisinin yarattigir adaletsizlige takilmistir. Kozalar yani konutlar metadir, dolayisiyla ipek
bocekleri i¢in oldugu gibi insanlar i¢in de giivenlikli barmnaklar degillerdir. Kozalar1 yirtilmayan
ipekboceklerine Fortuna® insafli davranmamustir. Anlattigimiz kasvetli hikdyeler beraberinde ¢ok sayida
soruyu dogurur:

a) Vergi borcunun satisi® ne anlama gelmekte ve nasil uygulanmaktadir?

b) Vergi borcuna iliskin akademik yazinda ne tiir tartismalar yapilmaktadir?
c) Devlet neden vergi borcunu satmayi tercih etmektedir?

d) Vergi borcunun satiginin vergilendirme yetkisi bakimindan anlami nedir?

Izleyen bashikta goriilecegi lizere ¢alisma bu sorular cercevesinde amag ve yontemini sekillendirmistir.
2. Amag ve Yontem

Calismanin amaci, vergi borcunun satigini sermaye birikim siirecinde ¢oziimlemek ve devletin vergi
alacagini tahsil etme yetkisini 6zel kisilere devretmesinin vergilendirme yetkisi baglamidaki anlamin
degerlendirmektir. Keza konuya iligkin akademik literatiir her iki hususu da kavrayabilecegimiz bir
perspektif gelistirmemistir. Ornegin 1960’11 yillarda vergi borcu satist konusunda yapilan ¢alismalar bir
gayrimenkuliin 6ncelikli olarak mortgage borcu nedeniyle mi yoksa emlak vergisi borcu ya da diger
yukiimliiliikler nedeniyle mi haczedilecegi konusunu tartisir (Culpepper, 1950; Mckim, 1963; Mosner,
1961; Creedon, 1967; Prather, 1957). Literatiirde vergi borcunun satigi ¢ogunlukla ana akim etkinlik
kavrami ¢ervesinde degerlendirilir. Vergi borcunun satis1 piyasanin etkinlik kavrayisiyla uyumlu oldugu
stirece uygulanabilirdir. Konuya iligskin ¢aligmalar 6zellestirme uygulamalarinin yogunlastigi bir donem
olan 1980-1990’11 yillarda 6ne ¢ikar (Ramirez, 1992; Stella, 19937: Azabou ve Nugent, 1988; Kiser ve
Baker, 1994; Byrne, 1995; Toma ve Toma, 1992; Jenkins, 1994; Mikesell, 1987). Bu baglamda,
literatiirii kendi icinde ikiye ayirmak miimkiindiir. Oncelikle vergi iltizanu (tax farming) ile
Ozellestirmeyi benzer uygulamalar olarak goren, iltizamin tarihsel orneklerinden giiniimiize dair
¢ikarimlarda bulunan ¢alismalardan bahsedilebilir. Her bir yazinin odak noktasi farkl olsa da iltizamin
gecmis donemlerde devlete gelir kaybettirdigi, vergi miikellefini somiiriiye acik biraktig1 ve yolsuzluga
neden oldugu gibi olumsuz sonuglar konusunda ortaklasilir. Ancak iltizam sakincalarina ragmen higbir
zaman tamamiyla vazgegilmesi gereken bir yontem olarak gériilmez. Vergi biirokrasisi ve vergilendirme
stirecinin 6zellestirilmesi birbirini tamamlayan yontemlerdir (Ramirez, 1992; Stella, 1993; Azabou ve
Nugent, 1988; Kiser ve Baker, 1994). Benzer tezlerin 2000°1i yillara da tasindigr goriiliir (Ma, 2003;
Kiser ve Kane, 2007, Cosgel ve Miceli, 2009). Vergilendirme siirecinin 6zellestirilmesine iligkin diger
caligmalarin ise dogrudan ana akim etkinlik anlayisindan hareketle yapildigi soylenebilir. Bu
tartigmalarda etkinlik, piyasa odak alinarak tariflenir ve devlet ile piyasa arasinda bu baglamda bir tercih
yapilir. Ozel sektoriin kamu sektoriine gore daha etkin olmasinin nedeni kar etme giidiisiidiir, kar etme
giidiisii de vergi tahsil etme konusunda bazi avantajlar yaratmaktadir (Ramirez, 1992; Byrne, 1995;
Toma ve Toma, 1992; Jenkins, 1994; Mikesell, 1987; Okello, 2014). Konunun yogunlukla tartisilmaya
baglandig1 diger donem 2008 krizi sonrasidir. Bu dénemde yapilan ¢aligmalar vergi borcunun satigini
daha elestirel bir perspektiften ele alir, konuyu “neoliberalizm” baghg: etrafinda degerlendirir (Botein
ve Heidkamp, 2013; De la Torre ve Martinez, 2011; Dewar, Seymour ve Druta, 2015; Haas ve
Manwaring, 2017; Kahrl, 2017; Kahrl, 2018a, 2018b; Enright, 2020).

ABD’de gerceklestigi bigimiyle giriste bahsettigimiz kasvetli tablonun vergi iltizami ve ana akim
etkinlik degerlendirmeleri baglaminda anlasilmas1 miimkiin degildir. Kuskusuz vergi iltizaminin tarihsel

4 Bu degerlendirmeyi ilerleyen boliimlerde inceledigimiz dykiiler iizerinden yapiyoruz.

% Roma sans tanrisi, Yunan eslenigi Tykhe’dir.

® Burada vergi borcunun satisi, vergi alacagmnin satisi, vergi borcunun zellestirilmesi gibi ifadeler kullanilabilir.
Ancak biz konuya vergi miikellefi agisindan baktigimiz igin vergi borcunun satisi veya vergi borcunun
Ozellestirilmesi kavramlarmi tercih ediyoruz.

" Bu iki ¢alismanin IMF ile iliskisini vurgulamak 6nemli goriinmektedir.
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orneklerinden 6grenmemiz gereken hususlar oldugu dogrudur, ancak vergi iltizamina dair tarihsel
analizlerin kapitalist iiretim bi¢ciminden onceki iiretim formlar ile iliskili oldugu, kapitalizmin ise
kendisinden 6nce gelen iiretim bigimlerinden ¢ok farkli dinamikler barindirdig1 agiktir. Diger yandan
konuyu salt ana akim etkinlik kavrami gercevesinde ele almak ise vergi borcunun 6zellestirilmesinin
yarattigi toplumsal sonuglari gérmezden gelmemize vesile olabilir. Dolayisiyla konunun ilgili
literatiiriin yonteminden farkli bir perspektif ile degerlendirilmesi gereklidir. Eklemek gerekir ki vergi
borcunun satigini sermaye birikimindeki doniistimlerle iliskili olarak degerlendiren yaklagimlar da
bulunmaktadir (Botein ve Heidkamp, 2013; Kahrl, 2017; Kahrl, 2018a, 2018b). Ancak bizce sermaye
birikim dinamiklerindeki degisim ile vergi borcunun satigi arasindaki iligki bu analizlerde ikincil
kalmigtir. Bu baglamda, ¢alisma ABD Orneginden hareketle vergi borcunun satisi olgusunu, 2008
sonrast konuya iligskin yapilan elestirel calismalarin yardimiyla, tarihsel bir perspektiften sermaye
birikiminin dinamikleri odaginda anlamaya calisacaktir. Diger yandan, vergi borcunun satisi
vergilendirme yetkisi bakimindan da 6nemli sonuglar ortaya ¢ikarir. Ancak bu konunun vergi borcunun
satisinin sermaye birikim siirecindeki yeri anlasildiktan sonra degerlendirilmesi faydali gériinmektedir.
Bu baglamda, oncelikle vergi borcunun satisinin ne oldugu, ardindan sermaye birikim siirecindeki
doniisiimii, sonrasinda vergilendirme yetkisi ile iligkisi ¢alismanin sirastyla ele aldigi konular olmustur.
Dolayisiyla calisma, tarhsel bir perspektifle nitel bir aragtirma yontemi benimsemistir.

3. Vergi Borcunun Satisi1 Kavram

ABD’de her eyaletin (state), yerel idarelere® herhangi bir gayrimenkuliin emlak vergileri temerriide
diistiigiinde ve hatta faturalar1 6denmediginde, ilgili gayrimekule rehin koyulup satilmasina izin veren
bir mevzuati bulunmaktadir. 2020 y1l1 itibariyle 28 eyaletin yerel idarelere borglarini 6zel kisilere satma
hakki tantyan yasal mevzuat1 vardir® (Enright, 2020, 5.669). Bu baglamda, uygulamada vergi borcunun
satisinin {i¢ bicimde yapildig1 soylenebilir. Birincisi tax deed™ olarak adlandiriimaktadir. Tax deed’i
satmn alan kisi ddenmemis vergi borcu karsilig1 olarak ilgili gayrimenkulii alir. Ornegin, vergi 6deme
giinii gegmis olan bir emlakin 10 bin dolar emlak vergi borcu oldugunu, evin de 150 bin dolar degerinde
oldugunu varsayalim. Burada devlet, bor¢ nedeniyle eve haciz koyup evi haciz siiresi bitmeden agik
arttirma yoluyla 50 bin dolara satabilir. Devlet burada vergi borcu olan 10 bin dolar tahsil edip geriye
kalan 40 bin dolar1 evin sahibine verir. Dolayisiyla yatirimc1 150 bin dolar degerindeki konutu 50 bin
dolar karsihiginda alir. Dikkat edilirse burada devlet vergi borcunu degil, haciz siiresi bitmeden
gayrimenkulii satar. Tax lien'* durumunda ise devlet sadece vergi borcunu satar, bazi durumlarda
gayrimenkuliin satilmasi da miimkiin olabilir (Rafter, 2022). Baska bir deyisle, tax lien vergi borcunun
heniiz haciz asamasina gelmeden Once ilgili yasal siireler agildiktan sonra (delinquent period ends)
satilmasini ifade eder. Burada devlet acik artirma kurallarma gdre yatirimcilara vergi alacagi sertifikasi
verir (tax lien certificate), sertifikay1 alan yatirnmeilar ilgili vergi borcuna isletilecek faiz ve islem
ticretlerini tahsil etme yetkisini almis olur. Haciz siiresinde (redemption period) eger bor¢ 6denmezse
eve el koyma siirecine gidilebilir (LaPoint, 2022, 5.7-8). Bazi durumlarda da tax deed alan kisi de haciz
stiresini beklemek durumunda kalacaktir. Bu siireler eyaletten eyalete degismektedir. Ancak
gayrimenkulii alan kisi haciz siiresince isleyecek faiz ve masraflar1 vergi miikellefinden alma hakkina
sahiptir. Vergi miikellefi ancak vergi borcunu, satis sirasinda yapilan masraflari ve gecikme faizini 6der
ise evini geri alabilir. Bu durum hibrid yontem olarak adlandirilmaktadir (LaPoint, 2022, s.7-8). Tablo
1’de LaPoint’in (2022, s.9) yaptig1 siniflandirmaya gére ABD’de hangi eyaletlerde hangi yontemlerin

8 Burada eyalet disindaki yerel birimler kastedilmektedir.

° Federal devlet, eyalet (federe) ve yerel yonetimlerin vergilendirme yetkisi ilerleyen boliimlerde detayli bir
bi¢imde incelenecektir.

10 Deed kelimesinin Tiirkce karsiligi tapudur. Tax deed vergi borcu nedeniyle gayrimenkuliin satilmasi anlamima
gelmektedir. Bazi tax deed uygulamalar1 da vergi borcunun satigini igerdigi i¢in bunu vergi borcu satis1 kavraminin
disinda degerlendirmiyoruz. S6z konusu farklikliklari 6rnekler {izerinden anlatmaya calistyoruz.

11 Lien kelimesinin Tiirk¢e karsilig1 “alacaktir”, fax lien ise vergi borcunun satisina tam karsilik gelen bir anlama
denk gelmektedir. Ancak tax deed, tax lien ve hibrid yonetimi vergi borcunun satisini igerebilecegi i¢in tiimiinii
vergi borcunun satis1 olarak degerlendiriyoruz. Keza tax sale kavraminin tax deed, tax lien ve hibrid modeli
icerdigini sdylebiliriz. Sunu da not etmemiz gerekir ki vergi borcunun satisini igermeyen dogrudan haciz
uygulamalari tax deed olarak kargimiza ¢ikabilir. Ayrica “vergi alacaginin satig1” kavrami yerine “vergi borcunun
satig1” ifadesini kullantyoruz. Bunun sebebi ise konuyu devletin goziinden bir “alacak” olarak degerlendirmeyip
vergi miikellefi géziinden bir “bor¢” olarak ele almamizdir.
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kullanildig1 goriilmektedir. Tablo 1’de olmayan Florida ve Kentucky hem tax deed hem de tax lien
uygulamaktadir. Diger yandan, bizim igin iizerinde durulmasi gereken bir husus ingiliz Milletler
Toplulugunda (The Commonwealth) vergi borcu nedeniyle yapilan hacizlerde vergi borcu nedeniyle
haciz edilen emléakin satilmasi ardindan vergi borcu ve diger édemeler diisiildiikten sonra kalan tutarin
ev sahibine verilmesine gerek olmamasidir* (Enright, 2020, 5.669-670). Giriste verdigimiz rneklerdeki
eyaletlerde vergi borcu nedeniyle evin tamamiyla kaybedilmesinin hukuki nedeni budur.

Vergi borcunun satigi siireci olduk¢a karmasiktir. Esasen farkli tax deed ve tax lien uygulamalari
olabilir. Bu baglamda, vergi borcunun satis1 stirecini 6ncelikle Masschusetts 6rnegi tizerinden Sekil 1
yardimiyla anlamak faydali olacaktir. Masschusetts’te vergi borcunun satisina giden siireg, emlak
vergisinin dogdugu yilin ertesi Ocak ayi itibariyle baslar. Ilgili gayrimenkul i¢in hesaplanan vergi
miktar1 vergi borcu haline gelir. Vergi borcu 30 giin icinde 6denmezse yillik olarak yiizde 14 faiz
isletilir. Vergi idaresi vergi miikellefine vergi borcunu teblig eder, 14 giin icerisinde herhangi bir cevap
verilmedigi takdirde ihtar gonderilir. Thtardan itibaren 60 giinii asmamak kaydiyla ipotek kaldirma
hakki devam etmekle beraber tapuya (Registry of Deeds) ipotek (record an instrument of taking) islenir,
bu siirede iglenen faiz orani yiizde 16’dir. Vergi idaresi bu siirede borcun diigiiriilmesi ve vergi 6deme
plan1 yapilmasi hakkina sahiptir. Eger anlasma saglanmazsa, vergi dairesi ipotekli malin haciz
islemelerinin baslatilmasi i¢in Kadastro Mahkemesine (Land Court) yazar (Enright, 2020, s.675).
Mahkeme ipotegin kaldirilmasi i¢in gerekli ddemeye karar verir, eger vergi miikellefi bu karara herhangi
bir cevap vermez ise mahkeme yerel idare lehine karar alacaktir. Sonrasinda haciz ve satis islemleri
gergeklesir. Bu siirecin yerine bazi belediyeler vergi borcunu agik arttirma yoluyla 6zel sirketlere
satmay1 secebilir, 6zel bir yatirimct vergi borcunu 6deyerek borcu satin alabilir. Vergi idaresinin agik
artirmadan Once vergi miikellefine emlakin satilacagina dair bir ihbar gondermesi gerekmektedir
(Enright, 2020, s.675-676; Mas.gov, 2022).

Vergi miikellefi, vergi borcunun satilmasindan sonraki asamada haczi kaldirmak i¢in vergi borcunu,
faizleri bunun yan1 sira vergi borcunu satin alanmn yaptig1 maliyetleri ddemek zorundadir. Eger vergi
borcunun satisindan sonra gelen alt1 ay i¢inde haciz kaldirmaz ise vergi borcunu alan kisi Kadastro
Mahkemesine vergi miikellefinin haciz kaldirma hakkinin alinmasi i¢in dilekge yazabilir. Bu siirecte
ylizde 14 ile 16 arasinda degisen oranlarda gecikme faizi islemeye devam eder, mahkeme haczin
kaldirilmas1 hakkini iptal ettiginde ipotek kesinlesmis olur. Bundan sonra ilgili gayrimenkul vergi
borcunu satin alan kisinindir. Mortgage ipoteklerinde oldugunun tersine, gayrimenkul satildiktan sonra
vergi borcundan arta kalan miilkiin ilk sahibine 6denmez. Haciz karar1 verildikten sonraki bir yil i¢inde
vergi milkellefinin bazi durumlar i¢in karar iptal ettirme hakki bulunmaktadir. Ancak bu durum olduk¢a
nadir gerceklesmektedir (Enright, 2020, s.677- 678; Mas.gov, 2022).

Boylelikle ev sahiplerinin emlak vergisi veya bir faturay1 6dememesi sonucunda evlerini kaybetmesine
neden olduk¢a adaletsiz bir siire¢ yaratilir. Vergi borcunun satigt yoluyla alicinin borgluya
uygulabilecegi yiiksek faizler yine bor¢ludan alacag: yiiksek masraflar asil borcun katlanmasina neden
olur, boylelikle finansal olarak sorun yasayan ev sahiplerinin emlak vergisi borcunu 6deyememesi
onemli bir kar araci haline gelir (Enright, 2020, s.669-670). Bagka bir deyisle devletin vergi alacagini
ticlincii kisilere yukarida anlatilan bigimiyle satmasi kozanin metalasma siirecini katmerler. Vergi
borcunun kendisi de bir meta haline gelir. Oyle ki isimleri “ Voliyi Vur” (Make Money), “Tax Lien
Yatinm Sirlart” (Tax Lien Investment Secret), “Sifir Riskli Gayrimenkiil: Tax Lien ve Tax Deed
Yoluyla Servet Yaratin” (Zero Risk Real Estate: Creating Wealth Through Tax Liens and Tax Deeds),
“Tax Liens: Paranizla Nasil % 36 Kazang¢ Elde Edebilirsiniz” (Tax Liens: How to Get a Return of Up to
36% on Your Money) bicimlerinde siralanan, vergi borcu satisinin yatirimeilar i¢in nasil daha karl
olacag1 konusunda 6giitler igeren, ok sayida kitap ve brosiir basilmistir'®. Daha da dikkat ¢ekicisi, vergi
borcu satisinin internet agik artirmasi aracilifiyla bile yapiliyor olmasidir (Wbur, 2010). Yatirimeilar,
gecikme faiz oranlar arttik¢a, haciz siiresi uzadikca yani ev sahibi vergi borcunu édeyemedik¢e daha
fazla kar elde etmekte, yatirimlarini eyaletlerin gecikme faiz oranlarina, haciz siirelerine ve haciz
siiresinde isleyecek faizlere gore segmektedirler. Ornegin Ted Thomas isimli yatirimei internet sitesinde
Iowa gibi eyaletlerde ylizde 24 gecikme faizi almanin miimkiin oldugunu, 2,000 dolar olan bir vergi
borcunun 20 yilin sonunda 147,729 dolar olacagini hesaplamaktadir (Thomas, n.). Haciz siireleri 550

12 Tiim vurgular bize aittir.
13 Bu yorumlar konu ile ilgili kitap taramalar1 sonucunda yapilmustir.
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giinii asan Florida gibi eyaletler ise 6zel sirketlerinin vergi satis piyasasinda yogunlastigi yerler olmugtur
(De la Torre ve Martinez, 2011, s. 148-149).

Tablo 1: Vergi Borcunun Satisinda U¢ Yontem

Tax deed Tax lien Hibrid
Vergi borcu olan gayrimenkuliin Vergi borcunun Vergi borcu olan gayrimenkuliin
haciz siiresi bitmeden satist haciz siiresi sonrasinda iiciincii
iiciincii Kisilere dogrudan satisi kisilere dogrudan satisi
Vermont Minesota Texas
Montana New York Lousiana
Colarado Pensilvanya Tennessee
Arizona Ohio Georgia
lowa Connectiut Hawai
Missouri Massachusetts
Alabama Washington
Mississiphi, Oregon
Washington, D.C. Idaho
New Jersey Kaliforniya
Bat1 Virginnia Nevada
Maryland Utah
New Jersey New Mexico
Bat1 Virginnia Kuzey Dekota
Alaska Giliney Dekota
Minesota
Michigan
Ilinois

Kaynak: La Point’da (2022: 9) bulunan haritanin tablolastirilmis halidir.

Jacobson (2014) bazi eyaletlerin veya kentlerin konut sahiplerini korumak i¢in de ¢esitli 6nlemler
aldigm soyler. Ornegin Baltimore City’de haciz donemi gecikme faiz orami yiizde 18 iken, Baltimore
County’de ylizde 12°dir. Ayni oran New York City’de 250 bin dolarin altinda olan evler i¢in ylizde 9,
iistii i¢in ylizde 18,Washington D.C.’de yiizde 12 olarak belirlenmistir. Bu eyalet ve kentlerde satis
sonrasinda kalan bakiye mortgage hacizlerinde oldugu gibi vergi miikellefine geri 6denir. Borg satist
icin uygulanacak minimun miktar, New York City i¢in 1,000 dolar, Washington D.C. igin 2,500 dolar,
Baltimore City i¢in 250 dolardir. Baltimore City, su fatura bor¢larini satisa ¢ikarabilirken, Washington
D.C., New York City ve Baltimore County’de ilgili borg satig1 yasaklanmistir. Maryland’da 2008 yilinda
yiirtirliige giren bir diizenlemeye gore konutlarinda en az 25 yildir ikamet eden yash ev sahiplerine,
vergi borcu satig1 yapilmadan 6nce satiga sunulacak konut listesinin gonderilmesi zorunludur. Maryland
eyaletinde bulunan Baltimore City, ilgili uygulamay1 ancak 2014 yilinda yiiriirliige koymus, ancak vergi
borcu satisa ¢ikarilan vergi miikellefleri i¢in bor¢glanma imkanlari saglamistir (Jacobson, 2014, s.13, 15-
17). Jacobson’a gore vergi borcu satis1 konusunda, konut sahibini koruyan en iyi diizenleme, New
York’ta diisiik gelirli, engelli, gazi ve askeri personelin emlak vergisi borclarinin satiginin
yasaklanmasidir (Jacobson, 2014, s.26). Goriildiigi iizere borg/vergi borcu satigina dair yiiriirlige
konulan sinirlamalar sadece belirli eyalet ve kentleri kapsamakta, dolayisiyla vergi miikelleflerinin
oldukca az sayida bir kesimine yonelmekte ve hatta bazilari-vergi borcuun 6denmesi i¢in bor¢lanma
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imkani1 tanimak gibi-bir dnlem olmanin olduk¢a uzaginda bulunmaktadir. Sonug olarak aksi kisitlar
bulunmayan 6nemli bir ¢ogunluk i¢in, devlet emlak borcunu tahsil etmek i¢in haciz siiresini bile
beklemeden gayrimenkulii satmakta (tax deed) veyahut vergi borcunun ihtarindan 60 giin sonra vergi
borcuna istinaden haciz yapmadan vergi borcunu ii¢iincii kisilere para karsilig1 devredebilemektedir (tax
lien). Her iki durum da vergi miikellefi aleyhine sonuglar barindirir. Peki konu hakkinda ana akim
literatiiriin fikirleri ne yéndedir? izleyen baslik bu soruya cevap bulmaya calisiyor.

Sekil 1: Masschusetts’te Vergi Borcunun Satis1 Siireci

Vergl Vesgi borcn 14 gun icinde
1 Oak tebliz edilir {df:liquent)
Takip eden 30 Ihtardan sonra = .
giin icinde % 14 60 gan icinde -
faiz isler ipotek islenir .

Vergi borcunu Haczi versi Miikellef ile
satabilir (tax idaresi k ?ili anlagma yoluna
lien) oy gidilebilir

Haciz stiresi 6

Haciz karan Miikellef tim : -
. = ydir Gayrimenkuli
sonrasi 1yl iptal borcu odeyerek 2
Savan Rt Iaczi kaki i abilic e satar {taxdeed)
Satig sonrasi 6 ay icinde haciz 6 ay sonrasinda
bakiye mukellefe kaldinlmazsa bu satig iglemleri
odenmeyebilir hak diger baslar
Haciz geri
alinabilir ise
hibrid model

Kaynakea: Enright (2020) esas almarak LaPoint (2022) tarafindan yapilan ayrimlar eklenerek yazar
tarafindan olusturulmustur. Siireler ve faiz oranlar1 diger eyaletler i¢in farklilik gosterebilir.

4. Vergi Borcunun Satisina iliskin Literatiir

Glnimiizde vergilendirme siirecinin &zellestirilmesini anlamaya caligan literatiiriin bir kismi, vergi
borcunun satigini iltizam uygulamalarinin tarihsel deneyimlerinden hareketle kavramayi tercih eder.
Ornegin, Ma’ya goére (2003, s.451-442) iltizam Fransa, ingiltere, Osmanli, Prusya, Giiney Asya’da
uygulandig1 bi¢imiyle kisa donemde etkin olsa da iltizamcilarin kar etme giidiisii nedeniyle uzun
donemde oldukea etkinsizdir. iltizamcilarin kazandigi servet ve gii¢ devletin iltizamc1y1 kontrol etmesini
zorlagtirir, dolayisiyla kamu ¢ikarlar1 kar beklentisi ile gatigsacak, vatandaslar vergi tahsildarinin hirsina
mahk{im birakilacaktir. Vergi iltizami, giiniimiizde piyasa-odakli yeni kamu yonetimi yaklasiminin
tezlerine benzer bir uygulamadir, ancak boyle olmasi 6zellestirme ve yeni kamu yonetimi anlayiginin
tamamiyla iistiiniin ¢izilmesi anlamina gelmeyecektir. Ozellestirme esasen biirokratiklesmeyi ve israfi
onleyerek etkinligi artirabilir, dolayisiyla da tercih edilebilir bir secenektir. Ma (2003), 6zel sektoriin
kar beklentisiyle kamusal ¢ikarlar arasinda bir gerilim olacagini tespit etse de biirokratiklesme ve israfa
engel olmak i¢in bu ¢atigmayi ikincil plana iter. Stella da (1993) iltizaminin tarihsel sonuglari konusunda
Ma’ya (2003) benzer bir degerlendirme yapar. Ma (2003) 6zel sektoriin kar beklentisinin yaratacagi
sonucglardan sliphe duyarken, Stella (1993) 6zel sektdriin kar itkisinin, denetim mekanizmalari
saglandiginda etkin sonucglar ¢ikaracagini sdyler. Bagka bir deyisle gerekli denetim Onlemleri
alindiginda, vergi tahsilatinin 6zellestirilmesi devletin daha fazla gelir elde etmesini saglayabilir. Yani
Stella’ya gore (1993) tarihsel deneyimlerde vergi iltizami, vergi kaynaklarmin asiri sémiiriilmesi,
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yolsuzluk, yonetsel maliyetler gibi sonuglar dogursa da gelismekte olan {ilkelerin vergi tahsilat
sorunlarmin ¢dziilebilmesi igin ikinci en iyi secenek olarak degerlendirilebilir. Ornegin, iltizamcinin
vergi toplama istenci kar giidiisiinden kaynaklanirken, benzer motivasyonlar vergi biirokrasisine vergi
tahsilatindan pay verme yoluyla saglanabilir. Ya da vergi iltizamcisinin kontrolii i¢in yapilacak
maliyetler diigiiriiliirse, 6denmemis vergiler i¢in iltizam uygulanabilir, boylelikle iltizamcinin vergi
kaynagini asir1 vergi somiirme olanagi da sinirlanmis olacaktir. Benzeri bir 6rnek Azabou ve Nuget
(1988) tarafindan yapilir. Yazarlara gore vergi iltizaminin olumsuz taraflari olsa da tercih edilebilir bir
yontemdir. Ornegin, Tunus gibi iilkelerde vergi biirokrasinin sonuc¢ alamadig1 informal sektorlerden
vergi tahsilat sorunu, iltizam yoluyla sirketlere yeterli tesvik saglanmasi durumunda ¢oziilebilir hale
getirilebilir. Kiser ve Baker (1994) ise iltizam1 asil-vekil iligkisi ilizerinden anlamaya g¢aligmustir,
yazarlara gore vergi iltizam1 ancak asilin vergi iltizam1 aracilili@iyla rant elde etme olasilig1 yok ise etkin
olabilir. Keza Roma Cumhuriyetinin son donemlerinde senatorlerin vergi iltizamcilar1 olmalar1 devletin
onemli gelir kaybina ugramasina neden olmus, ancak imparatorluk yonetiminin senatérler ile baglarinin
kopmasi, devletin gelir elde etmesinin daha basat bir hedef olmasi, iltizam1 daha etkili kilmistir.

Literatlirdeki diger tartigmalar ise vergilendirme siirecinin &zellestirilmesini tarihsel deneyimler
baglaminda ana akim etkinlik kavrami {izerinden degerlendirir. Byrne’a gore (1995) vergilendirme
slirecinin neredeyse her asamasi 6zellestirilebilir. Vergiye goniillii uyum, stopaj (witholding), verginin
banka yoluyla tahsil edilmesi vergi siirecinin 6zellestirilmesine orneklerdir. Byrne (1995, s. 4-5),
vergileme siirecinin 6zellestirmeye acik diger alanlarimi vergi tahsilatina iligkin matbaa ve depolama
isleri, vergi matrahinin belirlenmesi (valuation of assets), vergi bilisim sistemleri, vergi uyumuna iligkin
yapilacak egitim, vergi iadelerinin belgelenmesi (return certification), 6zelge (advance rulings), vergi
denetimi, vergi tahsilati, glimrik vergisinde sevk Oncesi kontrol (pre-shipping inspection), giimriik
deposu ve igsel denetim olarak siralamistir. Ornegin vergi tarhinin vergi idaresi tarafindan yapilmasi
(tax administration assessment system) emek yogun bir siirectir ve vergi idaresi ile vergi miikellefi
arasindaki iliski riigvete agiktir. Bu yiizden ¢ogu iilke vergiye goniilli uyumun saglandigi bir sistem
olan beyana dayali tarhiyat1 (voluntary compliance system/taxpayer preparation of return) tercih
etmistir. Ancak, vergiye goniillii uyuma gegis, kaynaklarin vergi denetimi ve vergi egitimine daha fazla
ayrilmasi anlamina gelmektedir. Okello’ya gore (2014, s.9-10) vergi matrahinin idarece hesaplanmasi
durumunda maliyetler yiikselecek, vergi idaresi ile anlasma olasiligi, tahsilat oranimin azalmasi gibi
nedenlerle etkin bir sonug yaratmayacaktir. Jenkins’e gore (1994, s.594) stopaj ve banka yoluyla vergi
tahsilati, vergi kacake¢ilig1 ve riigveti engelleyebilir. Stopaj ve banka usulii ile vergi tahsil edilebilmesi
icin vergi egitimine dnem verilmesi, vergi idaresinin vergi miikellefine destek saglamasi onemli
hususlardir. Vergi borcunun bankaya ddenmesi vergi idaresinin 6zellestirilmesinde olduk¢a yaygin
olarak uygulanan bir yontemdir. Byrne’a gore (1995: 5-6) vergi borcunun bankaya ¢denmesi her ne
kadar teknik bir mesele olarak goriilse de pratikte miikelleflerin bankalar nezdinde sayginliklarini
korumak icin vergiyi daha dikkatli sekilde 6demelerini saglayacaktir. Das-Gupta’ya gore (2006, s.12-
13), vergi tahsilat bigimleri igerisinde en etkin yol stopaj usuliidiir. Ciinkii stopaj usulii vergi uyumuna
uygun bir yontem olup, ¢ok az vergi ddeyenlerden ve vergi idaresinin gézden kagirdigi durumlardan
vergi tahsil edebilebilmesini saglamaktadir. Toma ve Toma’ya gore (1992) 6zel sektér kar odakl
calistig1 i¢in vergi tahsilati hususunda vergi kagakc¢iligini engellemek i¢in 6nemli bir giidiiye sahiptir.
Ancak 6zel sektoriin boyle bir avantajinin olmast ¢esitli maliyetlerin olmadig1 anlamina gelmez. Bu
cercevede vergi tahsilati sirasinda olusacak maliyetlerin sifira indirilmesi i¢in stopaj usuliiniin
gelistirilmesi 6nemli bir segenektir. Byrne’a gore (1995, s.7) emlak vergisinde matrahin belirlenmesi
stireci de ozellestirilebilir. Mikesell (1987, s.103-4) konuya iligskin yapilan ¢alismalar1 6zetler. 1968°de
yayimlanan bir yazida Ohio igin 6zel sektoriin kamuya gore daha yiiksek kalitede matrah degerlemesi
yaptig1 bulunmustur. Tax Reform Research Group tarafindan yapilan bir ¢alisma, 6zel sektor tarafindan
yapilan emlak degerlemesinde “kayirmacilik, diizensizlik ve yetersizlik” tespit etmistir. Benzer
caligmalarin tarandig1 baska bir makale ise emlak degerleme siirecindeki temel sorunun degerlemeyi
kimin yaptig1 degil, degerleme siirecindeki teknik ve kurumsal sinirlar oldugunu ortaya koyar (Mikesell
(1987, s.103-4) Ancak Mikesell’in (1987) Indiana 6zelinde yaptigi c¢aligmada vergi matrahinin
belirlenmesi konusunda 6zel sirketlerin kamudan daha etkin oldugu tespit edilmistir. Byrne’a gore
(1995, s.13-14), vergi tahsilati mevzuat, yargi sistemi veya yolsuzluk gibi sebepler nedeniyle etkinsiz
olabilir. Mevzuat konusunda 6zel sektorden destek alinabilir, “daha ekstrem” bir secenek olarak vergi
borcunun ii¢iincii kisilere satilmasi diisiiniilebilir. Devlet boylelikle hizli bir bigimde geliri tahsil eder
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ve geriye kalan borg 6zel vergi tahsildarinin sorumlulugunda olur. Ozel vergi tahsildar tahsilattan fayda
elde edecegi icin devletten daha hizli bir bicimde borcu tahsil etme giidiisiine sahiptir. Ancak 6zel
sektoriin illegal davranip davranmadigini kontrol etmek gereklidir.

Goriildiigi lizere bazi tartigmalarda stopaj vurgulanmis olsa da ana akim literatiirde vergilendirme
stirecinin 6zellestirilmesi baz1 6nlemlerle (6zel sektoriin denetlenmesi gerekliligi) birlikte uygulanabilir
bir segenek olarak goriiliir. Ozel sektoriin kar giidiisii nedeniyle devletten daha hizli gelir tahsil edebilme
kabiliyeti, 6zel sektoriin iltizam uygulamalarinda goriildiigii gibi vergi kaynagini suistimal etmeyecegi
beklentisi, dzellikle vergi borcunun 6denmedigi durumlarda 6zellestirmenin etkin bir yol olabilecegi
fikrinin temel nedenleridir. Acaba devlet etkin bir yontem oldugu i¢in mi vergi borcunu satmayi tercih
etmektedir? Vergi borcunun satisin1 anlamak igin etkinlik yeterli bir kavram midir? Vergi borcunun
satis1 neden adaletsiz sonuclar yaratmaktadir? Vergilendirme yetkisi baglaminda vergi borcunun satisi
ne anlam ifade eder? Vergi borcunun satigi devlet denetimiyle yapildigi durumda etkin midir? Bu
sorularin cevabini ancak vergi borcunun ABD’de sermaye birikim siireci baglaminda nasil bir gelisim
siireci izledigini anlayarak kavramak miimkiin olacaktir. Izleyen baslik bu soruyu cevaplandirmaktir.

5. Sermaye Birikim Siirecinde Vergi Borcunun Satis1 Uygulamasimin Gelisimi
5.1.1929°dan 1960’ Yillara Vergi Borcunun Satisi

Vergi borcu piyasasinin nasil bir baslangic hikayesi olduguna ge¢gmeden 6nce vergi borcu satigina
siklikla konu olan emlak vergisinin teknigine iliskin ve ABD’de emlak vergisinin anlamina dair birkag
husustan bahsetmek oldukga faydalidir. Oncelikle séylemek gerekir ki emlak vergileri konjonktiirel
esnekligi zayif olan vergilerdir. Baska bir deyisle vergi matrahini belirleyen degerleme oranlar: giincel
fiyatlarin gerisinde kalmakta, konut fiyatlarinin arttigi ekonomik genisleme doénemlerinde emlak
vergilerinin konut fiyatlari i¢indeki pay1 gorece diisiik olurken, konut fiyatlarinin diistiigii ekonomik kriz
donemlerinde konut fiyati icinde emlak vergisi orani yiikselmekte, temerriide diisen vergi borcu
artmaktadir™ (Woodruff, 1983, 5.124-125). Baska bir deyisle, emlak vergisinin matrah1 piyasa fiyatina
paralel bir bigimde hesaplanamamaktadir. Bu durum emlak vergisine yoneltilen en 6nemli elestirilerden
biridir. Vergi teknigi agisindan diger dnemli husus ise emlak vergilerinin regresif bir yapiya sahip
olmasi, gelir arttik¢a gelir iginde 6denen vergi miktarmin diismesidir (Alexander, 2000, s.754-756).
Diger yandan, bilinmesi gereken diger bir konu, ABD eyalet ve yerel yonetimleri i¢in emlak vergilerinin
onemli bir gelir kaynag: olmasidir. Emlak vergileri 20. yiizyilin basinda eyalet ve yerel yonetimlerin
gelirlerinin yilizde 80’ini olustururken, 1929 Buhranina kadar bu egilim siirmiis, ancak sonrasinda emlak
vergisinin pay1 tedrici olarak azalarak 1948 yilinda yiizde 35’e gerilemistir (Alexander, 2000, s.754).
Dolayisiyla konut fiyatlarvmin diistiigii kriz doneminde emlak vergilerinin konutun degerine oranla
oldukga yiiksek olacagini, emlak vergisini regresif yapisi nedeniyle de emlak vergilerinin diigiik gelir
gruplari tizerinde kalacagini, kriz nedeniyle 6denmeyen emlak vergisi bor¢larinin yerel idareler icin
onemli bir mali sorun olacagini simdiden vergi teknigi acisindan soylememiz miimkiindiir.

Vergi borcu piyasasinin kokeni (tax lien industry) Kahrl’a gore (2017, 5.206; 2018a, s.384) 1929 Biiyiik
Buhraninda bulunabilir, ¢iinkii bu dénemde krizin etkisiyle temerriide diisen emlak vergisi bor¢ orani
yliksek seviyelere ¢ikmistir. Birinci Diinya Savasindan 6nce konut, aile ve arkadaslardan borglanarak
alinabilirken, finansal kurumlarin, kentlerin gelismesiyle, bankalar konut finansmaninin yaridan
fazlasini saglayamaya baslar. Mortgage kredileri 1922 ile 1925 yillar1 arasinda yaridan fazla artmistir,
boylelikle emlak piyasasinda fiyatlar yiikselir. 1925 yila gelindiginde, konut miilkiyet oran1 1949
yilina dek ulasilamayacak seviyeleri asar. Ancak emlak piyasasindaki spekiilasyon 1926 yilinda konut
fiyatlarmin diisiisii ile patlarken, mortgage borcu nedeniyle 1926 ile 1929 yillar1 arasinda el konulan ev
say1s1 gittikge yiikselir (Wisman, 2014, s.377-378). Bu gelismelere paralel olarak emlak vergisi borcu
da artar. Oyle ki 1931 yilinda Kansas eyaletinde goreve gelen vali, emlak vergilerinin kriz ile birleserek
biiyiik bir yiik haline geldigini, emlak vergisi ile gayrimenkuliin degeri arasinda bir sinir koyulmasi
gerektigini dile getirir. Boylelikle emlak vergisinin kentlerde gayrimenkuliin degerinin yiizde 2’sinden,
kirlarda ise yiizde 1,5’in fazla yiikseltilmeyecegine dair bir kisitlamaya gidilir (Fisher, 1996, s.158).
Doneme iligkin haciz bilgileri gayrimenkul sahiplerinin emlak vergisini 6demekte ne kadar zorlandigini
ve emlak vergisi borcu ile emlaklarin degerleri arasindaki ugurumu bize gosterir. Ornegin, Illinois

14 {lerleyen boliimlerde devletin bu dengesizligi ortadan kaldirmak icin cesitli kurallar gelistirdigi goriilecektir.

1163



Agdemir, Z., 1155-1177

eyaletinde Cook County’de 1930 veya 1931 yilinda 300 bin parsellik gayrimenkuliin emlak vergisi
temerriide (delinquent) diismiis, son on yi1l icinde yaklagik 159 bin parsele vergi borcu nedeniyle 10,006
haciz (tax forfeiture foreclosure) gergeklesmistir. Satisa ¢ikan gayrimenkuller ig¢in 25 milyon dolar
teklif edilirken, vergilerin giincel faizleri 34 milyon dolardir (Corby, 1961, s.598). Chicago’da
O0denmemis emlak vergileri yilizde 47 artarken, New York’ta yiizde 27, Detroit’te yiizde 25 ve Los
Angeles’ta ise yiizde 8 yiikselmistir (Beckstead, 1963, s. 19).

Kahrl’a gore (2017, s.206) bu donemde vergi borcu piyasasinin olusmasinin nedeni, vergilerini
O0deyemeyen miisterilerine bor¢ vermek amaciyla Atlanta Georgia’da 1920°1li yillarinin sonunda
Interstate Bond Company’nin kurulmasi ile ilgilidir. Bagka bir deyisle, vergi borcu heniiz satilmamakta,
vergi borcunu 6demek i¢gin alinan krediler bankaya kar ettirmektedir. Interstate Bond Company, 1940’11
yillarda diger eyaletlerde de sube sayisini ¢ogaltir. Ancak, bu sefer sirket vergi borcunu finanse etmek
yerine, vergi borcunu satin alip, borg karsilig1 vergi miikelleflerinin miilklerine el koyma yoluna gider.
Sirket ayn1 zamanda vergi borcu satis piyasasinin finans sektoriinii destekleyecek bicimde sekillenmesi
icin lobiclik yapmaktan geri durmamistir. 1951 yilinda Illinois’de lobicilerin baskilariyla, temerriide
diisen vergi borg¢larinin satigi i¢in uygulanacak faiz ve bor¢ nedeniyle miilke el koyma siireci, vergi
bor¢lusu aleyhine diizenlenmistir (Kahrl, 2017, 5.206-207). Diger yandan, vergi borcu piyasasi, 6zellikle
Afro-Amerika niifusunun yogunluklu olarak yasadigi giiney kiy1 bolgelerde siyahilerin topraklarina el
koymanin ya da Afro-Amerikal niifusu kontrol etmenin bir araci olarak kullamlmistir. Jim Crow®
biirokrasisi, Afro-Amerikalilarin emlak vergisi matrahlarin1 beyaz vergi miikelleflerine gore daha
ylksek diizeylerde hesaplamistir. Afro-Amerikalilarin topraklarinin vergi borcu satig piyasasina dahil
edilmesi icin gesitli zor yollarina da bagvurulmustur. Ornegin, 1948 yilinda Toombs County Georgia’da
Amy Mallard’in zengin toprak sahibi kocasinin 6liimiinden kendisi sorumlu tutulmus, ardindan Siyahi
Insanlarin Gelismesi I¢in Ulusal Birlik (The National Association for the Advancement of Colored
People -NAACP) ile bir dizi konusmaya katilan Amy’nin mallarina kendisi cezaevindeyken vergi
borcunun satis1 yoluyla el koyulmustur. Mallard, vergi borcunu ddedigine dair belgeleri NAACP
araciligiyla mahkeye sunup satisi iptal ettirmek istediginde ise beyaz biri tarafindan evi yagmalanmus,
ciftlikteki mallar1 ¢alinmis ve evi yakilip yok edilmistir (Kahrl, 2018b, s.911-912). 1966 yilinda
siyahilerin yasamlar1 tizerine rOportajlardan olusan bir raporda da benzer sekilde siyahilerin
topraklarimin vergi borcunun satig1 yoluyla beyazlar tarafindan satin alindig1 sdylenir (Kahrl, 2018b, s.
913). 1950°li ve 1960’1 yillarda vergi borcunun satist Washington, New Hampshire, New York,
Kentucky, Montana, Maryland, Kuzey Karolina, Florida, Arizona, Kuzey ve Giiney Dakota, Kolarado,
Vermont, New Jersey, Minessota, Rhode Adasi, Virginia, New Hampshire, Missouri ve daha fazla
eyalette gecikme faiz orani, vergi borcunun temerriide diisme siiresi, haciz asamasinin uzunlugu, haciz
déneminde uygulanacak faizler birbirinden farkli olmak iizere yiiriirliiktedir (Emmarman, 1969, s. 360-
364).

5.2.1970°den 1980’lereVergi Borcunun Satisi

1970’11 yillarda vergi borcu piyasasinin daha karl hale gelmesi, sektor i¢in ikinci 6nemli doniim noktasi
olur (Kahrl, 2017, s.200). Tabb’a gore (1983) 1920°li yillarda konuta yonelen spekiilatif yatirimlar ve
ardindan patlak veren 1929 krizinin bir benzeri 1970°1i yillarda tekrar etmistir. Vergi borcunun satiginin
karli bir hal almasinin nedeni Kahrl’a gore (2017, s. 200) 1960 ve 1970’lerde Nixon yOnetiminde
baslayan endistrisizlesme, beyazlarin kentlerden gocti (white flight), kentlere yonelik federal
yardimlarda yapilan kesintiler nedeniyle vergi tabaninin azalmasi ve gelir ihtiyacinin artmasidir. Kent
ekonomileri kdtiilestikce miilk tizerindeki vergi oranlarn artmig, emlak vergileri diisiik gelir gruplan
iizerine kalarak vergi borglar1 yigilmistir. Gelirleri azalan yerel idareler yeni gelir kaynaklari yaratmak
icin vergi borg¢larimi iiglincii kisilere satmaya baglamig ve ilgili piyasay1 tesvik etmislerdir. Yatirimcilar
ise vergi tahsilatin1 karli bir alan gordiikleri i¢in piyasa canlanmistir (Kahrl, 2017, s.200). Harvey’e
gore (2007), 1970’li yillarda ABD’de kentlerin yasadig1 krizin nedeni imalat sektoriiniin 1960’11
yillarda ABD’den gb¢ etmesi ve asir1 birikimin yarattigi fazla kapasitenin gayrimenkul piyasini sisirerek
gayrimenkul piyasasinda spekiilatif bir patlamaya neden olmasidir. Harvey’e gére doniisiimiin ilk ayagi
1960’11 yillarda istihdam yaratan sirketlerin ya disariya ya da Giiney Amerika’ya go¢ etmesiyle baslar.
1960’11 yillarda diger kentlerde oldugu gibi New York endiistrisizlesmis, dolayisiyla kent merkezleri

15 Irke1 yasalari ifade etmektedir.
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igsizlerin, “marjinalize” gruplarin yogunlastigi mekanlar haline gelmistir (Harvey, 2007, s. 6).
1960’larda ABD’nin en biiyiik 500 sirketinin 140’1inin merkezi New York’ta bulunurken, 1975 yilina
gelindiginde 44 sirket kenti terk etmistir. 1958 yilindan beri imalat sektdriindeki istihdam yiizde 40
azalmigtir (Epstein, 1977, s.62). Michigan eyaletinde Detroit, Ohino’da Clevent, New Jersey’de
Camden gibi otomotiv ve imalat sektoriiniin devleri New York’un kaderini belki de daha sert bir bigimde
tecriibe etmistir (Wolf, 2016, s.54, 58). Ozellikle 20. yiizyilin ortalarindan beri krizi en uzun ve en sert
yasayan Detroit verdigi goc¢ nedeniyle neredeyse bir hayalet kent halini almis, kentin ¢okiis hikayesi
giintimiize siirer (Alm vd., 2014, s.5-6).

New York diger kentlere benzer bir bigimde imalat sektoriiniin gogliyle yasanan toplumsal ¢oziilmeye
miidahale etmek i¢in kamu harcamalarini artirmig, boylelikle belediyenin hacmi 1960°larin sonundan
ve 1970’lerin bagina gittik¢e yiikselmistir (Harvey, 2007a, s. 6). New York’ta artik 1 milyon 100 bin
kisi devlete bagimli olarak yasamak durumunda kalmis, 1960 ile 1974 arasinda New York’un kamu
istihdam sayis1 her 100 bin basina yiizde 69 artarken, iicretler de yiizde 129 yiikselmistir (Epstein, 1977,
s. 62). Ancak harcamalar1 finanse etmek i¢in yeterli kaynaklarin olmamas: yine ayni dénemde
belediyenin bor¢lanmasina neden olmus, belediyelerin borg talepleri gbz kamastiric1 karlar anlamina
geldiginden bankalar tarafindan memnuniyetle karsilanmistir (Harvey, 2007a, s. 6). Diger yandan,
imalattan kagip 1960’11 ve 1970°li yillarda ne yapacagmi bilmeyen bicimde hareket eden sermaye
gayrimenkul piyasasimna yonlenmistir. New York ve diger kentlerde devasa yapilar yiikselmis,
gayrimenkul sektoriinde gerceklesen yatirim patlamasi kentleri gereksiz bollukta ve gosterisli binalarla
doldurmus, Diinya Ticaret Merkezi binasinin insast bu déneme denk gelmistir. Kent yonetimleri bu
gidisat1 desteklemek i¢in gayrimenkul vergilerini bagislamak icin her seyi yapmis, bu da gelir kaybina
sebebiyet vermistir. 1973 yilinda gayrimenkul piyasasi patladiginda ise kentler emlak vergisi
O6denmemis bos binalar ile dolu hale gelmistir (Harvey, 2007a, s.7). 1975 yilinda Manhattan’da kiraya
verilmemis 30 milyon fit kare biiyiikliiglinde ofis alan1 bulunurken, bir y1l 6ncesine kiyasla konut insas1
yiizde 70 azalmistir. Kira kontrolleri nedeniyle diisen kira gelirleri artik konutlarin bakimi i¢in gereken
maliyetlerin yaninda olduk¢a diisiik kaldig1 ig¢in gayrimenkul sahipleri de konutlar1 terk etmeye
baslamistir. Kiralar son bes yilda kiracilarin gelirlerinden 3 kat daha fazla yiikselmis, 640,000 konut i¢in
kira kontrolleri kaldirilarak, konutlar kiralarini 6deyemeyenlerin kullanimina agilmistir (Esptein, 1977,
S. 62-63).

Beklendigi iizere, emlak vergisinin anti-konjonktiirel 6zelligi olmamasi nedeniyle, Arsen’e gore (1992)
konutlarin terk edilmesinin 6nemli nedenlerinden biri emlak vergilerinin yiiksekligidir. 1970’lerde ¢ogu
ABD kentinde yoksul mahallelerde gayrimenkul degerleri diiserken veya sabit kalirken gayrimenkul
degerlerine oranla vergi miktarlar yiikselmis, gayrimenkuliin degeri ylikselse bile vergi oranlarindaki
artis nedeniyle vergi miktarlar1 artmistir. Shennan’a gore (1968, s. 500) 1970 yilinda emlak vergisinin
gelire oranla en yiiksek oldugu gelir grubu 2.000 ve daha alti gelir grubudur. Yani emlak vergisi en
diistik gelir grubu iizerine yiiklenmistir. Emlak vergisinin gelire oram kuzeybat1 bolgelerde yiizde 30,8
iken, merkezin kuzeyinde yiizde 18, glineyde yiizde 8,3 ve batida ylizde 22,9 olmustur. 25 bin dolar ve
iistli gelirler i¢cin bu oran 2,9 ile 3,9 arasinda degismektedir. Yani kuzeybati1 bolgeler ile bat1 bolgelerin
emlak vergisindeki regresiflik diizeyi oldukga yiiksektir. Accordino ve Johson (2000, s. 31), bu donemde
konutlarin kiracilar veya miilk sahipleri tarafindan terk edilmesine iliskin literatiirde {i¢ sebebin
sayildigin1 dile getirmektedir. Bunlar, konutlarda temel tamiratlarin yapilmamasit ve durdulmasi,
mortgage ddemelerinin yapilmamasi ve emlak vergilerinin 6denmemesidir.

1970’1li yillarin yarattig1 sorunlar, New York 1975 krizi ile patlak verir. 1973-1975 yillar arasinda biitge
acig1 ciddi boyutlara ulagirken, 1975 yilinda artik higbir finansal kurum New York’a kredi vermek
istememigtir (Harvey, 2007b, s.30). Bagka bir deyisle 1974 yilinda New York’u iflastan kurtaran yatirim
bankacis1 Felix Rohatyn benzer seyi bir yil sonrasi i¢in yapmamustir. Ve eklemistir “New York simdi
iilkede higbir toplulugun karsi karsiya kalmadigi kadar vahsi finansal ve mali uygulamalar uygulamak
zorunda” (Epstein, 1977, s5.63-64). 1975’te yasanan iflas Rohatyn’in sdyledigine benzer bir siirecin
gerceklesmesine neden olur. Kentin maliyesi bankacilarin denetimine gegerken, bunun anlami kamu
gorevlilerin isten ¢ikarilmasi, belediye sendikalarinin etkinsiz hale getirilmesi, egitim, saglik, ulagim
gibi hizmetlerin kisilmasidir. Bu uygulamalar ¢ercevesinde New York Universitesi ilk defa harg almaya
baglamigtir. Kurtarma paketi ayni zamanda kent vergilerinin bonolara yonelmesine neden olurken,
belediye sendikalar1 emeklilik fonlarin1 kent bonolarma yatirmak durumunda kalmistir. Boylelikle
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sendikalar taleplerini borsada emeklilik fonlarinin batma tehdidi altinda yapmaya baslamislardir
(Harvey, 2007b, s.30). Diger yandan, New York belediyesi 1976 yilinda®® bir y1l boyunca é6denmemis
vergi borcu i¢in (delinquent taxes) haciz yapmaya baslatmustir (Liu, 2012, s. 3-4).

Peki simdiye kadar kredi acilan kente neden krediler verilmemistir? Harvey’e gore New York gittikce
sosyal demokrat bir kent haline gelmis, bu durumun yarattig1 korku Sili’deki Pinochet darbesinde
oldugu gibi finanscilarin darbesiyle sonuglanmigtir. Biit¢e secilmis kisiler elinden alinarak Yerel
Danismanlik Sirketi (the Municipal Assistance Corporation -MAC) ya da sonraki ismi ile Acil Finansal
Kontrol Komitesi’ne (Emergency Financial Control Board) verilmistir. Yatirim bankacilari, devlet ve
kent temsilcilerinde olusan MAC, kentin tiim gelirlerini borsaya yatirmistir. Biitcede biiyiik kesintiler
yapilarak kamu tarafindan ifa edilen hizmetler daraltilmistir (Harvey, 2007, s. 8). Boyle olunca New
York’ta yasamak gittikce pahali hale gelmis, diisiik gelir gruplar1 kentten gé¢ etmeye baglamis, New
York artik finansal sermaye tarafindan kontrol edilen bir kent halini almistir (Harvey, 2007a, s. 8-9).

New York krizi sonrasinda kentin altyapisi ve ulasim sistemi gerekli yatirimlarin yapilmamasi nedeniyle
harap olmustur. Krizin yonetilmesi vesilesiyle ABD, 1980’lerde Reagan ve IMF araciligiyla neoliberal
ilkelere teslim edilmistir. Vergilerin yatirimlar yerine gelir ve iicretlerden alinmasi, vergi yapisinin satis
vergileri agirlikli regresif bir bigimde yapilandirilmasi, kamu harcamalarindan {iicretsiz yararlanma
yerine kullancilardan har¢ benzeri gelirlerin tahsili, kurumlara siibvansiyon ve vergi indirimleri, gelirin
st gelir gruplarma (upper class) lehine yeniden dagitilmasimi saglayan kamu maliyesi politikalar
olmustur (Harvey, 2007b, s. 31). Finans piyasalarinin gelismesi i¢in mortgage faiz indirimleri
saglanarak yine iist gelir gruplarina avantaj saglanmistir (Harvey, 2007b, s. 39). 1980°1i yillarin
ortalarinda federal devletin yerel yonetimlere yaptig1 transferlerin carpict miktarlardaki diisiisii yerel
bolgelerde ciddi bir mali baski yaratmis, toplam vergi gelirleri i¢inde payi tedrici olarak olarak diigse de
emlak vergileri yerel idareler icin 6nemli bir gelir olarak kalmaya devam etmistir. Emlak vergilerinin
yiizde 2 veya yiizde 4 diizeyinde 6denmemis olmasi bile belediyelerin yaklasik 3-6 milyar dolar zarar
ettikleri anlamina gelmistir (Alexander, 2000, s. 755-756).

5.3.1990°h Yillardan 2000’lere Vergi Borcunun Satisi

1975 krizinden sonra Tabb’in (1983) isaret ettigine benzer bir bigimde ABD ekonomisinin c¢esitli
piyasalarda gelisen balonlar ve ardindan patlak veren kriz dongiisiine tekrar girdigi sOylenebilir. Keza
1980’li y1illarinda giineybat1 gayrimenkul piyasasi balonuyla baglayan ekonomik biiylime donem sektdre
yapilan yatirnmlar ve tasarruflarin ¢okiisii ile 1990 yilinda sona ermistir (Kotz, 2008, s. 2, 11). 1990-
1991 resesyonundan sonra 1991-1995 yillarinda ekonominin toparlanma evresine girmistir (Kotz,
2003,s. 5). 1995 yilinin bagi itibariyle borsa fiyatlarinda yiikselig baglarken, 1994-1999 doneminde
spekiilatif yatirimlarda 6nemli bir patlama meydana gelmistir. Yine ayn1 donemde 1960’lardan bu yana
elde edilmemis kar oranlarma ulasilmasit ABD’de kurumlarin menkul kiymet talebini yiikseltirken,
1990’larda Rusya ve Asya krizi nedeniyle bu piyasalardan kacan yatirimlar ABD borsasina akarak
spekiilatif dalgay1 ivmelendirmistir (Kotz, 2003, s. 10-12).

Bu baglamda, vergi borcunun menkul kiymetlestirilmesinin ve yatirimlarin vergi borcu piyasasina
akmasinin 1990’lara denk gelmesi pek de sasirtict degil. Ornegin, vergi borcu ilk defa 1993 yilinda
New Jersey kentinde menkul kiymentlestirilmistir. Menkul kiymetlestirme, vergi bor¢larinin finansal
ortakliklar tarafindan aliabilmesi ve bonoya doniistiiriilerek satilmasi yoluyla gergeklestirilmistir.
Bonolar, toplam vergi borcunun yiizde 70’nin altinda bir bedele satilmistir (Tigue, 1996). New Jersey’in
44 milyon dolarlik bonosunun ardindan New York 125 milyon dolar degerinde bono ¢ikarmigtir (Torre
ve Martinez, 2007, s. 49). 1990’11 yillarda yasanan resesyonun da etkisiyle 6denmeyen vergi bor¢larinin
artmasi, New York’ta oldugu gibi diger kentlerin iizerindeki mali baskiy1 siddetlendirmistir. Kentteki
endiistrisizlesme ve yatirimlardaki diisiis egilimi pek ¢ok kentlinin gettolara gé¢gmesine neden olmustur
(Tung, 2014, s. 55). New York’un 1976 yilindan beri emlak vergisi 6denmemis gayrimenkullere el
koymasi, 1990’11 yillarin baginda Konut Muhafaza ve Gelistime Dairesinin (The Department of Housing
Preservation and Development -HPD) kentin en biiyiik konut sahibi haline gelmesine neden olmustur.
19 yil boyunca gayrimenkuller muhafaza edilirken, konutlarin yonetimi, bakimi ve satisi igin ortalama

16 New York’ta vergi borcu satigt 1950°1i yillarda riigvet nedeniyle yiiriirliikten kaldirilmistir (Tung, 2014, s. 54).
Dikkat edilirse heniiz New York eyaletinde vergi borcu satisi uygulanmamakta devlet bor¢ karsiligi haciz
yapmaktadir.
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olarak 2,2 milyon dolar harcanmistir. Bu maliyetlerden kurtulmak i¢in kent hacizleri durdurmus, 1996
yilinda yiiriirliige giren yasa ile 6denmeyen emlak vergilerini tahsil etmek icin vergi bor¢larini satisa
ctkarmus,’ boylelikle hizli bir bigimde gelir elde etmistir (Liu, 2012, s. 3-4). Béylelikle goriiliiyor ki
vergi borcunun, ilgili gayrimenkuliin haciz siiresi bitmeden ve ihtar sonrasi acilen vergi borcunun satigi
yoluyla tahsil edilmek istenmesinin bir nedeni de devletin acil finansal ihtiyacidir.

1996 yilinda New York’tan 250 milyon dolarlik vergi borcunu alan trost Capital Asset Research,
Virginia’da bir bagka vergi borcu tahsil eden sirketi kiralamigtir. New York, ertesi yil vergi borcu
satisinda gecikme faiz oraninin yiizde 18 olmasim ve yiizde 5 oraninda ek faiz isletebilmesinin 6niinii
acmugtir. Philadelphia’da da New York’a benzer bir siire¢ yasanmig, yonetim Capital Asset Research ile
Breen Capital Assets’i vergi borcunu tahsil etmek i¢in kiralamistir (Kahrl, 2017, s. 209). 1997 yilinda
The Wall Street Journal’da yayimlanan bir makalede vergi borcu satig1 piyasasinin patlamanin esiginde
oldugu, kiigiik firmalarm bu piyasay biiyiittiigii dile getirilmistir. {lgingtir ki New York gibi kentlerin
ve derecelendirme kuruluslarinin en biiyiik endisesi, kiiciik sirketlerin vergi borcu satisindaki potansiyeli
degerlendirememesi yoniinde olmustur. Lockheed benzeri Amerika Savunma Bakanligi ve Ulusal
Havacilik ve Uzay Idaresi gibi kurumlara mal ve hizmet satan biiyiik firmalar icin, artik 10-20 milyar
dolar biiyiikliiglinde olan vergi borcu piyasasi olduk¢a dnemlidir. Dolayisiyla piyasaya ii¢ biiyiik firma
dahil olmustur: “E. Roberts Cos. of McLean, Capital Asset Research of West Palm Beach, Fla., and
Breen Capital Group of Bordentown”. Lockheed oncelikle emlak vergisi tahsilatini satin almis ardindan
Philadelphia’da 190 milyon dolar tutarindaki vergi borcu bonolarimi almak i¢in J.E Roberts ile agik
artirmaya beraber girmeyi planlamistir. New York 215 milyon dolar, Colombia ise 25,8 milyon dolar
tutarinda vergi borcunu menkul kiymetlestirmistir. Washington ve New York’ta menkul kiymetlestirme
kayit hatalar1 nedeniyle geciktigi i¢in vergi borcunun satis1 yoluyla bu gibi hatalardan kurtulanacag:
beklentiler igindedir. New York ve New Jersey’de 6denmemis park biletlerinin tahsilatinin da dzel vergi
tahsildarlarina verilmesi diisiintilmiistiir (Adler, 1997).

1994 yilinda Waterbury, 1993-1994 arasinda gergeklesen yiiksek biitce acig1 nedeniyle Connecticut
eyaletinde vergi borcunu satisa ¢ikaran ilk kent olmustur. Kent, 1994 yilinda 7,25 milyon dolar
tutarindaki vergi borcunu 6,2 milyon dolara San Francisco’lu bir sirket olan GTL’ye, 1996-1997
déneminde ise adimi siklikla duydugumuz First Union/Capital Asset Research sirketine satmustir.
Waterbury, vergi borcunu satmanin yani sira vergi tahsilatini da 6zellestirmek istemistir. Capital sirketi
1982°den 1995 yilina kadar siiregiden vergi bor¢larinin hepsini satin almistir. 1998 yilida ise ayni sirket
ile vergi tahsilatinin yapilmasi i¢in anlasma yapilmistir. Sirket vergileri yiizde 99,6 oraninda tahsil
edecegi vaadinde bulunmus, kent yonetimi vergi artig1 ve harcama kesintisi olmaksizin vergi tahsilat
oranini yiikselterek biitceyi denklestirmek istemis ancak basarili olamamistir (Botein ve Heidkamp,
2013: 6). 1997 yilinda Ohio, en yogun niifusa sahip 12 kente vergi borcu satma yetkisi vermistir. 1997
yilinda Pittsburg 57 milyon dolar tutarindaki vergi borcunu Capital Asset Research’e 32 milyon dolar
karsiliginda satmistir. Sirket yiizde 10 faizin yani sira ek yilizde 1 tutarinda aylik faiz uygulamis, vergi
borcunun devam ettigi her yil icin 60 dolarlik ek 6demeyi de toplam borg tutaria dahil etmistir. ki y1l
sonra ise faiz orami yiizde 18’e yiikselmistirr CMBAI Sirketi ise vergi borcu satigi araciligiyla
Pittsburg’da vergi borcu bulunan topraklarin ytlizde 8’ini ve gayrimenkullerin dortte tiglinii kontrol eder
hale gelmistir. 1999 yilinda ise Bat1 Pennsylvania Bélge Mahkemesi (US District Court for the Western
District of Pennsylvania Capital Assets) sirketin uyguladigi faizin yasadisi ve asirt olduguna
hiikmetmigtir (Kahrl, 2007: 210). 1995 yilinda Georgia, vergi borcu satisi ile ilgili yasal mevzuati
degistirerek vergi borcu cezalar igin isletilen faizin bir yilin ardindan yiizde 10’dan yilizde 20’ye
cikarilmasini, vergi borcunu satin alan kisinin tapuyu devralirken ayrica yiizde 20 tutarinda faiz
uygulamasini yasal hale getirmistir (Kahrl, 2018a, s. 927).

1990’larda baslayan menkul kiymet balonu 2000 yilinda patlarken, 2000 sonras1 mortgage sektorii
diizensizlestirilmig, konut piyasasi gittikce bilyiimiistiir. Finansal karlarin kurum karlarn i¢indeki
paylar1 1979 yilinda yiizde 21,1 iken 2002 yilinda yiizde 41,2’ye yiikselmistir. 1982-95 doneminde
konut fiyat endeksinin konut maliyetlerine orani dalgali bir seyir izlerken, 1995 yilinda 115,5, 2002
yilinda 129,7 ve 2006 yilinda 168,3 olarak gerceklesmistir. 2007 yilinda konut fiyatlar1 ylizde 70
seviyesinde artarken, konut araciligiyla kazanilan karlarin yiizde 40’1 bu yil elde edilmistir. Ancak ertesi

1" New York’ta vergi borcu satis1 1950°1i yillarda riisvet nedeniyle yiiriirliikten kaldirilmistir (Tung, 2014, s. 54).
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yil 8 trilyon dolarlik sert bir diistisle konut fiyatlar1 uzun siire olarak azalma egilimine girmistir (Kotz,
2009, s.309, 311, 314). Konut piyasasindaki sorunlar, konut fiyat artis1 sayesinde yapilan borglanma
olanaklarini da daraltmistir. Boyle olunca 2006 yilinin ilk ¢eyregi ile 2008 yilinin ikinci ¢eyregi arasinda
borcu nedeniyle el konulan toplam konut sayist yiizde 1’den yiizde 2,77’¢ ¢ikarken, haciz veya 30
giinliik gecikme yasayanlarin orani ise yiizde 4,5’ten yiizde 9,2’ye yiikselmistir. 1984 ve 2002 yillarinda
bu oran ylizde 6,8 olarak gergeklesmis ve 1929 bunalimdan sonraki en yiiksek haciz rakamlar1 2008
kriziyle yasanmistir (Moseley, 2008, s.14). Krizin yarattig1 issizlik, gelir kaybi, konut fiyatlarindaki
diisiis ve emlak vergilerinin yiikselisi temerriide diigen emlak vergileri nedeniyle ikinci bir haciz dalgasi
daha baglamistir (Seymour ve Akers, 2019, s. 43). Mortgage kredisini 6deyemeyenler, emlak vergisi
borg¢larint da 6demekte sorun yasamislardir. Esasen mortage kredisi olan kimselere bankalar, sigorta ve
vergilerin 6denmesi i¢in genellikle ek hesap (escrow account) tanimlamaktadir. Ancak ¢ogu mortgage
kredisi ek hesabi olmadan verilmis, boyle olunca mortgage sahipleri emlak vergilerini 6demek
durumunda olduklarinin farkinda olmamuslardir. 2010 yilinda Kongre ek hesap olmayan kredilerin
sinirlanmasina dair karar alsa da ¢ogu mortgage borglusunun ek hesabi yoktur. Ek hesabi olanlar ise
vergi borcununu satig siirecinden muaf olamamiglardir. Mortgage borglarini ge¢ ddeyenlerin emlak
vergisi ek hesapta yeterli bakiye olmasa bile 6denmistir, ancak alacakli banka emlak vergisi 6demesini
yapmadiginda haciz kag¢inilmaz olmustur (National Consumer Law Center, 2012, s. 9-10).

Daha da ¢arpici olan husus ise bu siiregte bes biiylik bankanin Sorunlu Varliklarin Kurtarilmasi Fonu
(Troubled Asset Relief Program)*® araciligiyla 106 milyar dolar borg alip vergi satis piyasasina yatirim
yapmasidir. Bank of America 2008 yilinda bu fondan 45 milyar dolar kullanmis, vergi borcu satin alarak
2009 yilinda borcunu 6demistir. Vergi borcu piyasasi yillar dnce daha kiiciik yatirimcilara birakilmigsken
kriz déneminde yaklasik yiizde 7 getirisi olan bu piyasay1 hedge fonlar ve bankalar i¢in 6nemli bir liman
olmustur. Baz1 bankalar vergi borg¢larin1 menkul kiymetlestirerek yatirimcilara sunmuslardir. Bank of
America, eski Fannie Mae y0Oneticisinin yeni firmasi Fortess Investment Group ¢esitli isimlerle vergi
borcu satisi piyasasasina girmistir (Schulte ve Protess, 2010). Bank of America, JP Morgan Chase ve
Fortress Investment Group ya vergi borcu satin alan yatirim firmalarimi finanse etmekte ya da kendileri
vergi borcu satin almak i¢in yatirim sirketleri kurmaktadirlar (National Consumer Law Center, 2012,
s.19). J.P. Morgan Chase & Company’nin bagli kurulusu, Lucas County’nin (Toledo) en biiyiik vergi
borcu tahsilatgist olmustur (Rittenhouse, 2011 239). 2000’li yillarin basinda yogunlukla ABD’li
bankalar tarafindan finanse edilen Aeon Columbia da vergi borcu piyasasina girdikten dort yil sonra
2005 yilinda 1 milyon dolarlik vergi borcu tahsil yetkisi ile yilin en biiytik alict haline gelmistir. Yine
ayn sirket 2009 yilinda Capital Source Bank tarafindan verilen 30 milyon dolar borg ile Maryland,
Ohio, Kentucky ve Iowa’da en bilyiik vergi borcu alicis1 olmugtur. Yani vergi borcu satisi, beraberinde
tekellesmeyi dogurmustur (Kahrl, 2017, s. 211). 2008 yilinda Aeron, Washington’a 6 milyon dolar
Odeyerek vergi borcunu satin alan en biiyiik ve tek grup olmustur. Aeron’un ev sahiplerinden yasa disi
ve agir1 miktarlarda 6deme talep ettigi de mahkemeye konu edilmistir (Schulte ve Protess, 2010).

Detroit, pek ¢ok ¢alismada (Atuahene ve Berry, 2018; Seymour ve Akers, 2019; Dewar, 2015; Hinkley,
2015) goriildiigii gibi vergi borcunun satisi nedeniyle hacizlerin en yogun yasandigi yerdir. Bu durumun
sebeplerinden biri Detroit’in ABD’de imalat sektdriiniin ¢okiisiiniin bir simgesi olmasidir. Oyle ki 2013
yilinda Michigan Valisi Detroit’e mali kriz yonetici olarak atanmig, sonraki alt1 ay icinde kent ABD
tarihindeki en biiylik yerel iflast yasamistir (Hinkley, 2015: 2). Diger yandan, kriz nedeniyle eyaletlerin
kentlere yardimlarinin azalmasi, emlak vergilerinin konjonktiirel etkisinin zayif olmasi dolayisiyla
emlak vergisinin yiiksekligi ve hala emlak vergilerinin kentler i¢in dnemli bir gelir kaynagi olusu vergi
borcu satiginin artmasinin nedenleri olarak sayilmaktadir (Hinkley, 2015, s.30). Bunun yani sira
Detroit’te yasanan vergi borcu krizinin 2009 ile 2015 yillar1 arasinda emlak vergisinin illegal bir bigimde
hesaplanmasi, yani Michigan yasasina gore emlak degerlerinin piyasa fiyatinin yiizde ellisinden fazla
hesaplanmamasi kuralinin ¢ignenmesi ile iligkisi oldugu soylenmistir. Keza Detroit 2009-2015 yili
igcerisinde emlak vergisi matrahini, konutun piyasa fiyatinin ylizde 53°1i ile yiizde 83’1 arasinda degisen
tutarlarda hesaplamistir (Atuahene ve Berry, 2018, s. 848). Detroit’te 2015 yilindan beri 70 bin konut
mortgage nedeniyle haciz edilmisken (Seymour ve Akers, 2019, s. 43), sadece 2015 yilinda vergi borcu
nedeniyle haciz edilen ev sayis1 25 bindir, bu rakam 100 bin kisi basma 3500 konutun emlak borcu
nedeniyle haczedildigi anlamina gelmektedir. Detroit’te Biiyilk Buhran’dan bu yana vergi borcu

18 Hatirlanacak olursa bu fon biitce araciligiyla bankalara ellerinde degersiz hale gelen varlik igin verilmistir.
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nedeniyle haciz edilen gayrimenkuller goriilmemis bigimde yiikselmistir. 2011 yilindan 2015 yilina
yaklasik 100 bin gayrimenkuliin vergi borcu ddenmemistir. Kentte 385 bin gayrimenkul oldugu
diisiintildiigiinde, gayrimenkullerin ticte birinin 5 yillik siire¢ icinde haczedilmis olmasi1 oldukga ¢arpici.
Sadece 2015 yilinda 25 bin gayrimenkul ve Detroit’te yasayanlarin yiizde 30’ unun evi haczedilmistir.
Rakamlar diger kentlerden oldukga yiiksek diizeydedir (Atuahene ve Berry, 2018, s. 848). Vurgulanmasi
gereken husus vergi borcu satisinin yatiricimlar igin oldukga kérli oldugu, hukuki olmayan yollarin
siirece ickin hale gelmedir. Ornegin Massachusetss’de, her bir dolarlik vergi borcu basina 42,87 dolar
gelir elde edilerek vergi borcu satigi dnemli bir kar elde etme arac1 haline gelmistir. Massachusetss’de
2012’den bu yana yaklasik bin ipotek satis1 olurken, Boston’da son dort yilda vergi borcunu devralan
sirketlerin aldiklar1 ipotekli konut sayis1 dort katina ¢ikmistir. Quincy’de 2015°ten bu yana ipoteklerin
yarisini tek bir sirket almig, 130 ev sahibi bildirim almadan ya da 24 saat 6ncesinden bildirim alarak
evlerinde tahliye edilmistir (Enright, 2020, s. 679-680). Daha da ilginci 2010 Haziran ayinda Bank of
America ve Wall Street hedge fonu Fortress Investment Group’un, Florida’da pek ¢ok bagli kurulusunu
kullanarak 8 bin kere fiyat teklifi yapmak suretiyle binlerce milyon dolarlik vergi borcunu internet agik
arttirmas1®® araciligryla almasidir (Wbur, 2010).

Vergi borcunun satis1 vergi miikellefi aleyhine 6zel sektor icin dnemli bir kar araci haline gelmis
goriinmektedir. Diger yandan, ilk bakista konunun vergilendirme yetkisi agisindan da yarattig1 cesitli
ihlaller s6z konusudur. Bu baglamda, ¢aligma son basligi vergi borcunun satisi ile vergilendirme yetkisi
arasindaki iliskiye egiliyor.

6. Vergilendirme Yetkisi Bakimindan Vergi Borcunun Satisi

“Vergilendirme yetkisi, devletin iilkesi iizerindeki egemenligine dayanarak vergi alma konusunda sahip
oldugu hukuki ve fiili giicii olarak tamimlanabilir”. Vergilendirme yetkisi liberal devlette hizmet
karsiligi, kolektivist devlette fedakarlik baglamlarinda agiklansa da temel olarak kamu hizmetlerini
finanse etmek icin alinir (Oncel vd., 2010, 5.33). Vergilendirme yetkisi tarh ve tahsil gibi vergilendirme
siirecinindeki yetkileri de kapsar (Oncel vd., 2010, s. 34). Federal anayasaya sahip iilkelerde
vergilendirme yetkisi ulusal ve yerel diizeyde dagitilir bu yetki yliksek mahkeme tarafindan kontrol
edilir (Thuronyi, 2003, s.73). ABD’de vergilendirme yetkisi de benzer bigimde organize edilmistir.
ABD Anayasasina gore “vergi belirleme ve toplama yetkisi” Temsilciler Meclisi ve Senato’dan olugan
Kongre’nindir. Yasamanin vergilendirme yetkisi giimriik vergisinin Bagkan tarafindan degistirilmesi
istisnas1 diginda devredilemezdir. Yargi, yasamanin vergilendirme yetkisinin anayasaya uygunlugunu
denetler. Ancak Anayasa ve Yiiksek Mahkeme, Kongre’nin vergilendirme yetkisini sinirlandirmistir
(Cagan, 1982, 5.58). Ornegin, Anayasa’da yapilan cesitli degisikliklerle birlikte federal devletin temel
finansman kaynagi gelir vergisidir. Dolayl vergilerin ise ABD’nin her bélgesinde konu, matrah ve oran
bakiminda benzer olmasi gereklidir. Thracat iiriinleri iizerine vergi konmasi1 hem federal devlet hem de
eyaletler diizeyinde yasaklanmigtir (Cagan, 1982, 5.59-60). Federal devlete Anayasa’da verilmemis ve
eyaletlere de yasaklanmamis olan yetkiler halkin baska bir deyisle eyaletlerindir. Dolayisiyla
vergilendirme yetkisi tamamiyla federal devlete devredilmedigi i¢in eyaletlerin de vergilendirme
yetkileri vardir. Eyaletlerin vergilendirme yetkileri Anayasa ve eyalet anayasalari tarafindan kisitlanir
ve yasama organi araciligiyla kullanilir. Eyaletler ile yerel idareler arasindaki vergilendirme yetkisi ise
eyaletin anayasasi ve eyaletlerin ¢ikardiklari yasalar tarafindan belirlenmektedir (Cagan, 1982, 5.61-62).
Ornegin Kaliforniya eyaletinin vergilendirme yetkisi, Kaliforniya Anayasasi ve Federal Anayasa
tarafindan kisitlanmaktadir. Eyaletin anayasasina gore herhangi bir verginin artirilmasi yetkisi ancak
Eyaletin Temsilciler Meclisi ve Senatosunun iigte iki ¢ogunlugu ile kullanabilir. Yeni emlak vergisi
konulamaz ve emlak vergileri piyasa fiyati iizerinden hesaplanir. Eyaletin vergi gelirlerini yerel idare
ile paylagmasi ancak yasama organini ¢ogunluk oyu ile karara baglanir (California State Asembly
Committee on Revenue and Taxation, 2022). Goriildiigi iizere, federe (eyalet) devletler yerel idarelere
cesitli vergilendirme yetkileri verebilirler. Bu yetkiler eyaletin Senato ve Temsilciler Meclislerinden
cikmaktadir. Bu baglamda, vergi tahsilatinin 6zellestirilmesi yetkisi de eyaletlerin yasalastirdigi ve yerel
idarelere verdigi bir yetkidir. Her ne kadar yasal bir dayanagi olsa da vergi borcunun satig1 devlet ve
vatandas arasinda kamusal bir iliski olan vergilendirme yetkisininin 6zel sektor ile paylagilmasi
anlamina gelmektedir. Vergilendirme yetkisinin kaynagi devletin toplum iizerindeki egemenlik

19 Internette vergi borcu satisi ilk defa 2004 yilinda SRI tarafindan Jefferson, County Colorado’da baslamustir (De
la Torre ve Martinez, 2007: 57-58).
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yetkisidir, boylelikle devlet egemenlik yetkisini de 6zel sektor ile paylasmis bulunmaktadir. Cesitli
kuramsal yaklagimlar vergilendirme yetkisini farkli bi¢imlerde tanimlasalar da vergiler esasen kamu
harcamalarinin finansmanini saglamak amaciyla tahsil edilir, ancak ABD 6rneginde gorildiigii gibi
vergilendirme yetkisinin bir amaci da 6zel sektoriin kar etmesini saglamak olmustur.

6. Sonug¢
Yukarida yaptigimiz degerlendirmeler kapsaminda asagidaki ¢ikarimlara ulasmak miimkiindiir:

e ABD’de devlet, vergi borcunun satis1 aracilifiyla zor duruma diisen vergi miikelleflerinin
bor¢larint 6deyememe durumunu, sirketler i¢in bir kar aract haline getirilmistir. Emlak vergisi
miikelleflerinin i¢ine diistiikleri yikim ne kadar derin ise sirketlerin karmin bir o kadar fazla
olacagi bir mekanizma olusturulmustur.

e Ana akim yaklasimlarin devletin vergi tahsil edemedigi durumlarda 6zel sektorii etkin
kilacagimi diisiindiigli kar giidiisii, konut fiyatinin yaninda oldukca diisiik kalan emlak vergisi
borcu nedeniyle sirketlerin, vergi miikellefinin konutunun tamamina el koyabildigi oldukca
adaletsiz bir siire¢ yaratmistir. Her ne kadar ana akim tartigmalar 6zel sektoriin kar giidiisiiniin
yaratacag1 sorunlarin denetleme mekanizmalar1 araciligiyla giderilebilecegini sdylese de vergi
borcunun satiginin kendisi denetleme mekanizmalari olsa dahi-keza tebligat, faiz oranlari, satis
stirecinin suistimallere agik oldugu goriilmektedir- basli basina adaletsiz sonuglarin sebebi
olarak goriilebilir.

e  Sermaye birikim siirecinin krizi devletin mali krizinin ana nedenidir, ¢iinkii kriz nedeniyle
emlak vergisi temerriide diismiistiir. Ancak devletin mali krizinin kendisi bizim incelemeye
calistigimiz olgu baglaminda sermaye i¢in ayrica bir kar alan1 yaratmakta, bu durum bilinmeyen
bir gergek olmasa da 6zellikle vergilendirme siirecinin de bu amacin bir pargas1 haline getirilmis
olmasi piyasalasma siirecinin katmerlendigini gdstermektedir.

e Sermayenin kontrolsiiz dogast konutu o6nemli bir spekiilasyon araci haline getirmis,
spekiilasyona dayali biiyiimenin sonuna gelindiginde, kriz nedeniyle artan hacizler bir yanda
bos konutlar diger yanda evsizler yaratarak kaynaklar ve ihtiyaglar arasinda geligkili bir iligki
yaratmigtir. Spekiilasyonun genigleme evresinde konut fiyatlar1 artaken, emlak vergisi
O0demelerinde gorece daha az sorun yasanmakta, kriz donemlerinde konut fiyatlar1 diismekte,
emlak vergilerinin konutun fiyatina oran yiikselmekte bdylelikle emlak vergisi borcu temerriide
diismektedir. Devletin mali krizi nedeniyle emlak vergisi borglar1 spekiilasyonun sorumlusu
olan 6zel sektdre satilmaktadir. Ozel sektor ise faili oldugu kriz nedeniyle ddenmeyen emlak
vergisi bor¢lart araciligiyla evlere el koyarak biiylik kar elde etmektedir.

e Vatandas ve devlet arasinda kamusal bir iligki olan vergilendirme yetkisi yasalar araciligiyla
0zel sektor ve vatandas arasinda bir iliskiye doniismiis, devletin vergilendirme yetkisinin bir
kismi 6zel sektore devredilmistir. Vergilendirme yetkisinin sirketlere devredilmesinin nedeni
gorildiigii lizere 6zel sektoriin kar giidiisii olmustur. 1990°Ii ve 2000’li yillar ile birlikte
finasallagmanin gittikce derinlesmesi, vergilendirme yetkisinin internet agik artirmasi
araciligtyla devredilmesine bile neden olmustur.

e 2008 krizi ile birlikte devletin bankalarin bilancolarin1 saglikli hale getirmek i¢in vergiler
araciligiyla sagladigi fonlar, ironik bir bigimde yine krizin yarattigi yikim nedeniyle vergi
borcunu &deyemeyen vergi miikelleflerinin bu zorluklarindan kazang elde edilmesi igin
kullanilmistir. Bagka bir deyisle halkin 6dedigi vergiler, halkin zor durumda 6deyemedigi
vergilerden kar elde etmek i¢in sermaye yapilmistir.

Goriildigii tizere kapitalist iiretim modelinde konut ipek boceginin kozasi gibi bir anlama sahip degildir.
Ana akim yaklasimlara gore 6zel sektorii kamu sektoriinden daha verimli kilan kar giidiisii, konutlar
spekiilasyonun bir araci haline getirir, bagka bir deyisle ipek boceginin kozas1 artik bir metadir. Emlak
vergilerinin yerel yonetimlerin 6nemli bir gelir kalemi oldugu diisiiniildiigiinde, yerel yonetimler
maliyesinin de bu spekiilasyonun bir goriingilisii olarak hareket ettigi goriiliir. Konut balonu sismeye
devam ederken yerel mali yap1 gorece istikrar sahibi iken spekiilatif birikimin sonuna geldiginde
O0denemeyen vergiler ve artan harcamalar yerel yonetim maliyesini dar bogaza sokar. Ancak ABD
orneginde oldugu gibi bu sefer devletin mali krizi sermaye i¢in sadece kamu harcamalar1 ve kamu
borglar1 araciligiyla degil, 6denmemis vergi bor¢larinin satisi ile yeni kar olanaklari acar ve yeni
spekiilasyon araclart gelistirir. Vergi borcunun satisi yoluyla, issizlik, hastalik, yaglilik, ekonomik
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zorluk, hukuki bilgisizlik gibi nedenlerle 6denemeyen 10 bin dolarlik emlak vergisi borcu yatirimcisi
icin 200 bin belki de 300 bin liralik bir konuta el koyma imkéni taninir. Boylelikle mortgage kredileri
nedeniyle evlerine el konulanlarin yani sira kredilerden daha agir kosullara sahip olan baska bir el koyma
stireci igler. Konutlarin satis1 sonrasinda borglardan arda kalan miktar1 miikellefe 6demeyi segen
eyaletlerde ise gecikme faizleri, haciz siirelerini uzunlugu, satis siiresinde yapilan masraflar yoluyla kar
elde edilir. Daha trajik olan1 kriz nedeniyle batan bankalar1 kurtarmak i¢in yapilan biitce yardimlarinin,
bankalar tarafindan 6denmemis emlak vergisi bor¢larindan kar elde etmek i¢in kullanilmasidir.
Dolayisiyla kapitalist liretim bigiminin dinamikleri kendisinden 6nce gelen iiretim bigimlerine gore pek
¢ok agidan oldugu gibi metalagtirma diizeyi agisindan da farklidir. Kuskusuz kapitalizm 6ncesi donemde
vergi iltizamcisinin yolsuzluklari, vergi miikellefini asir1 somiirmesi, vergileme yetkisinin 6zel kisilerde
tekellesmesi gibi sonuglar gliniimiiz i¢in de gegerlidir. Ancak sermaye birikimin metalastirma diizeyi
vergi iltizaminin tarihsel Orneklerinin sonuglarini asan sonuglara neden olabilmektedir. Baska bir
deyisle kapitalizm Oncesinde kozalarini olan ipekbGcekleri kapitalizm ile birlikte devletin de
miidahaleleri ile kozasiz ipekbdcekleri haline gelmektedir. Daha da 6nemlisi sermaye birikim siirecini
krizlerinin ve 6zel sektdriin kar giidiistiniin devlet-vatandas arasinda kurgulanan vergilendirme yetkisini
bile metastiracak boyutlara gelmesi, devletin de bu siirecin araci olmasidir.
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Extensive Summary

In the United States of America (USA), homes that have not paid their property taxes can be repossessed
by the government. It is possible for taxpayers to completely lose their homes because of these debts,
which are insignificant in comparison to the worth of the residence. The purpose of this study is to have
a better understanding of the current situation in the United States. Due to the tax sale, U.S. homeowners
are compelled to sell their homes. Thus, the primary objective of the study is to attempt to comprehend
the tax sale. In this context, the focus of the study was literature debates on the topic. In general, the
privatization of the taxation process is studied alongside the lessons learnt from earlier tax farming
endeavors. Even though each study focuses on a different aspect of tax farming, negative implications
such as lost revenue to the government, taxpayer vulnerability, and corruption are determined. Despite
its limitations, tax farming is not viewed as a practice that should be abandoned entirely. In addition,
there is a body of literature that examines tax farming based on mainstream efficiency approach as
opposed to historical examples. In this context, efficiency is defined by a focus on the market, and a
choice is made between the state and the market. Profit motivation is seen as one of the primary reasons
why the private sector is more efficient than the public sector. According to these perspectives,
privatization of the taxing process can boost efficiency by reducing bureaucracy and waste. Especially
in situations where the tax debt cannot be collected, tax privatization is seen as the best course of action.
In reality, each of the aforementioned debates address the topic within the context of the mainstream
efficiency notion. The majority of critical research on the tax sale (tax lien and tax deed) are conducted
after the 2008 financial crisis. This study contends that the concepts of "tax farming™ and "mainstream
effectiveness" are insufficient to explain the tax sale in this context and argues that they are inadequate.
Tax farming is a term that describes pre-capitalist methods of production and is conceptually similar to
tax sale. However, in order for us to comprehend the most recent tax sale, we need to examine the
problem within the framework of the process of capital accumulation. The purpose of the study was to
gain an understanding of the tax sale through the examination of the process of capital accumulation
from a historical perspective in the United States with the utilization of pertinent critical literature.

As a result of the significant amount of property taxation that is imposed throughout the United States,
the practice of tax sale is quite common. In the case that the state's property tax is not paid, the
government will sell the debt to third parties for an amount that is far less than the total amount of the
property tax. After the duration of the foreclosure term has passed, the third party that purchased the tax
debt has the legal authority to claim the entire property, as well as the delay interest, the fees that were
incurred during the tax sale, and any other costs that were related to the tax sale. This right continues to
be exercised even after the tax deliquency has been paid in full. The state has made the tax sale a viable
option by lengthening the time periods for foreclosures and increasing the charges of late interest. It is
necessary to investigate the origin of this practice and its relationship to the process of capital

1176


mailto:zeynepagdemir@ahievran.edu.tr
https://orcid.org/0000-0001-8569-2672

Agdemir, Z., 1155-1177

accumulation in order to comprehend why the state put tax delinquency up for auction and turned this
field into a source of revenue. This can be accomplished by looking into the history of this practice.
When people were unable to pay their debts as a result of the Great Depression in 1929, the practice of
the tax sale was initiated as a result of this situation. During the 1950s, regulations aimed at safeguarding
taxpayers were lifted, and the practice eventually became comparable to that of today. At the same time,
the possibility exists that the lands currently held by African-American people will be taken away as a
consequence of the tax sale.

In the 1970s, the tax sale market began to attract more investors. The excessive accumulation in the
manufacturing sector inflated the real estate market in the 1960s. At the same time, the flight of
manufacturing investments from the United States caused unemployment, immigration, and ghost cities.
Additionally, the increase in unpaid property tax debts grew significantly during this time period.
Because there has been no break with the concept of a welfare state, attempts have been made to address
unemployment and other social problems with money from the state budget, which has led to the current
predicament that the state is in financially. Following the event, there were significant shifts made to the
make-up of both public spending and public revenues as a consequence of bankers managing the state's
financial affairs. The majority of tax revenue was collected through the tax sale, public services were
gradually phased down. As a direct result of this, one way to quickly acquire funds is to tax sale. During
the 1990s, the process of financialization was stepped up, which resulted in the securitization of tax sale.
At the same time, the tax sale evolved into a speculative instrument. As a result, the tax sale has
developed into a significant source of profit and has attracted the interest of significant businesses.
Although states gave purchasers of tax sale to levy high interest rates, the lengthening of the period
before foreclosure increased the profitability of purchasers of tax sale. In a manner comparable to that
of the 1990s and the 2000s, speculative growth saw stages of contraction with a broad range of
instruments. Many people who were unable to pay their mortgages had their homes repossessed after
the collapse of the housing speculative bubble and the beginning of the financial crisis in 2008. Those
people who did not lose income as a result of their mortgages still lost their homes through the tax sale.
In places like Detroit, the number of homes that have been foreclosed on because of unpaid taxes has
reached levels that haven't been seen since the Great Depression of 1929. In the capitalist mode of
production, and especially during the 1990s when the financialization process gained steam, the inability
to pay property taxes due to unemployment, illness, or economic hardships has become a profit
instrument. This was especially true during the time period in which the process of financialization was
gaining momentum. The fundamental driving force behind the act of accumulating wealth is the quest
of financial gain in some form or another. Because of this, home has become a commodity, and property
taxes are now being used for speculative reasons. Also, the study addressed the tax sale within the
context of the taxing power. The tax sale entails sharing with the private sector the taxing power.
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