"TOPRAGIN VERGILENDIRILMESI VE IKTISAD! GELISME*

FProf. €., Lowell HARRISS#**
Columbia Universitesi

- Bu konu, Gin Ialk Cumhuriyeti, Taiwan’da, tertip edilen “Gelis-
mmekte olan Ulkelerde Topragin Vergilendirilmesi, Bakumi ve Toprak Re-
formu iizerine Uluslararasi Seminer”e katilmak iizere aynlmamdan kisa
‘bir siire énce secilmisti. Bu konferanstaki tartigma ve raporlarin
sonuclarm  kendi  kisisel goriiglerimle takviye ederek bu konuyu ele
salmayr tasarlamigtim. Siiphesiz konferans miikemmeldi, Ancak, bu ¢ahg-
main ig¢in yeterince yararlanma imkdnim olmada.

Koy Topraklarmin Miilkiyet Degistirmesi ve Kullanim; :

Taiwan’daki hiir -Cinli, son derece bagarii ve biiyiik hamle &r-
inegi bir toprak reformu gergeklestirdi, Soyle bir diizine iilkeden ve ulus-
Jdararasi tegkitdtlardan gelen yabaner gézlemcilere somuclar = gercekten
parlak goriiniiyor. Halbuki, vergi politikasinm hemen hemen hicbir rolii
olmad: (1). Agag1 yukan sabit yillik bir vergi olarak (2), bir defaya mah-
sus salman servet vergisi veya (3} toprak sahiplerinden birkag¢ yil alinan
sercfiye vergisi, kamu barcamalanm karsilamak iizere bir emlik
vergisi soz konusu -defildi. Ayrica, bu programda bildigimiz anlamda
kamin harcamalarr hetnen hemen yoktu. Hiik{unet, toprak sahiplerine ya-
wuan teldfi edici ddemelerin % 30°unu karsihiyor, fakat bunun ddenmesin-
de daha onceki Japon sahiplerinden ele gegen firmalann hisse senetlerin
kullaniyordu. ‘

Taiwan’'da uygulznan Cin programinin  esas unsurlarnm kendine
‘has 6zellikleri var. Bu-cihetten, vergi tedbirlerinin eksikligi dahil bu prog-

#) Istanbul Universitesi Maliye Enstitiisii icin OCcak 1968 de hazirlan-
mighr, Bu yazidaki goriiglerim bagh bulundugum herhangl bir miiesseseyi
itemsilen olmayip bitiniiyle kendi gériglerimdir. ‘
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ramun timinin ne kadar basariyla diger bir ilkede uygulﬁnab‘ilir? Bu~
nu onceden kestirmek cok giig.

Giineydogu Asya, Japonya ve Kore'nin toprak reformu iizerine sun-
duklar1 rapor ve tartismalardan burada tetkike wygun pek az. Bazi hal—
lerde koy topraklarmm reformunda o derece az bir gelisme kaydedilmig:
ki, vergi politikaszin bu alanda sosyal gayeleri gerceklestirme vasitasu:
olarak kullamilabilme imkinlar, ya da imkénsizhklarn hakkinda pek az.
ders almak miimkiin. Ancak, toprak agalannin siyast niifuz sahibi ol-
dukiar1 toplumlarda, yeni bir vergi yiikiinin hitkGimet kanahyla kolay--
bkla uygulanamiyacag iizerinde bir fikir birligi vardh. Toprak reformu--
nun gerceklestirilmis oldugu diger bazi hallerde ise, topragin vergilen-
dirilmesinin esas politika aracr olmadigr rapor edildi. Avustralya tecrii--
besi de kendi capmda apayrt birsey. Bu itibarla, burada vergi politika--
st koy topraklar: reformu aract olarak simdiye kadar kullanilma gekil--
leri iizerinde daha fazla durmayacagim.

Prensip itibariyle veya teorik olarak mevcut potansiyel imkénlar soun
derece cazip. Bircok hususlar var. Once, topragin (piyasada cari olan)
Japital degeri iizerinden alinacak bir yilhk vergiden soz ediyorum. Yiik--
sek bir oranm bu verimli kaynag: azaltmmyacag gozoniinde tutulursa, yik-
sek oranda bir vergi olabilir.

Bu vergi mahalli idareye varidat saghyabilic ve bu yoldan mahalli:
hizmetlerin ddenmesine yardmmer olabilir. Her mahalli topluluk bir de—
‘receye kadar, kendine kamu hizmetlerini temin edecek para miktarmr
tAyin edebilir. Belirli bir bélge (koy veya gehir) sakinlerinin bu fonlarr:
temin etmek veya etmemek giicleri varsa, mahalli faaliyetlerde bagumsiz:

olabilirler,

Topragn piyasa deferi iizerinden’ aliman bir vergi, safi veya gayri .
safi gelirden ahnan bir vergiden tamamen ayndir. Bu vergi piyaSa dege--
1 tizerinden hesaplanacagindan, topragn degerlendirme (kullanma) gay--
retini, ya da kullanma derece veya yogunlugunu kismryacaktir. (Toprak
fiyatlarinin, topragin hali hazirdaki sahibinin toprakla ne yaptigma kar-
glik ilerideki potansivel imkinlari ile dlgiilmesine dayandigm farz edi--
yorum.) ki émemli husus var; (1) vergiyi nakden Gdeme zorunlugu ba-
zen ferdh onu kullanmaya, ya da daha rasyonel kullanmaya sevkedebilir,
(2) prestij, aile gelenekleri, toplumdaki statiiyii muhafaza etme, ya da
salt enerji veya inisiyatif yoksunlugu sebebiylée. topragin ekim digt bira:-

1) Cevirenin notu: Topragin piyasada cari olan kapital degeri olarak..
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Isldig: hallerde, nakden 6denen bir vergi, nakdl gelir getiren bir kulla-
umu tegvik edebilir. Hattd, vergi bu tiir kullanmmi zorunla kilabilir. Or-
negin, baz az geligmis tilkeler, en verimli ekim imkanlarna hasredilme-
yen bazi aile serveti topraklara sahiptir. Gelir vergisi yerine topraklann
sermaye degerleri iizerinden abnan bir vergi daha iyi ve daha fazla kul-
lanmma etkili olacaktir.

Toprak sahibi, (a) veya ortakgr olarak ' calismiyan (b) gercekten
*kendisi icin cahsan” ¢iftei olacaktir. Gosterecegi fazladan gayret ken-
disiyle ailesi i¢in olacak, artan verimi devletle paylasmak zorunlulugunda
kalmiyacaktir. Dolayisiyla, piyasa degeri iizerinden alinan bir toprak
vergisinin, tesvik edici aymwmndan dolayr gelir vergisine iistin bir ni-
teligi olacaktir. Tldve gayret, daha miitkemmel ¢alisma ve daha cok ser-
mayeye nazaran toprak vergisinin marjinal oram sifir olacaktir, Diges
bir deyisle, salt toprak tizerinden aliman bir vergi hig bir surette caligma
azmi ve fazla sermaye kullamm aleyhine iglemiyecektir.

Topragm, temsil ettigi sermaye degeri kadar vergilendirilmesi piya-
sa kullanimina bir aymun yapmamaktadie. Gerek gelir, gerek harcama
vergileri (gider veya istihlik) - trampa ve ayni ekonomilerde goriilmi-
yen vergi yiikii— piyasa alis veriglerine yansimaktadir, Nakdi gelir el-
de eden ve bunu kullanan kimse, ekonominin nakdf kismnmn disinda kaldi-
i1 siirece 6demek zorunda kalmiyacag: gelir ve istihlik vergilerini Gde-
mektedir, Iktisadi gelisme genellikle Adam Smith’in “emegin boliinmesin-
~den” yararlanacaktir. Alig verig ve ihtisaslasmanin, iktisad! geligme sii-
recine onemli katkalart olmaktadir. Dolayisiyla, als veris ve ihtisaslag-
mayt baltaliyan vergiler aym zamanda bir dereceye kadar iktisadi gelis-
meye de méni olurlar ve piyasa ahs veriglerine kargi trampa ve éztitketi-
mi destelliven her vergi, bu gibi olumsuz sonuclar dogurur.

Topraktan alinan bir vergi topragin degerini digiiriir. Esasen, top-
rak vergisi konduktan sonra ahci topragi daha diigiik bir fiyattan satin
alr, fakat her yil daha cok vergi &der. Boylelikle, devlet onemli capta,
miilkivet sartlanm daha az sermayesi olanlar lehine degistirir. Fertler
" Gaha az sermaye ve finansman masraflars Gdeyerek toprak elde edebilir-
ler. Buna mukabil, bundan sonra her vl devlete daha ¢ok, fakat sermayc-
yi édiing verene daha az odeyeceklerdir. Piyasa degeri iizerine konan
vergi meveut toprak sahipleri aleyhine islemez, Baz hallerde topragm
e« degistirmesi veya sahibinden almmasi i¢in bu vergi bir vasita olabilir.
Reformun gerceklestirilmesine yardmmer olabilir, Salt servetlerini azalt-
mak icin, ya da salt degisiklik ugruna degisiklik yapilmas icin toprak
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agalan ile ugragilmasini tavsiye etmiyorum ama bagka sebeplerden otiirit
toprak miilkiyetinde degisiklik yapilmas: veya varidat saglanmasi arzu
edildigi hallerde bu vergi diger alternatifierinden iistimdiir,

Sehrin Tktisadi Geli.g;mesir:

Biitiin diinyada mevcut ve yaratilmakta olan topraklarda insanoglu-
nun iktisadi biiytime ve gelismesi sehirlerde meydana gelmektedir. Ba.
zen gehre akin edenlere, sehirde tatminkAr iskdn ve istihdain temin edile-
meyisinin énemli bir problem oldugu diisiiniilebilir,

Kiginin zevikderi ve sehirlerin biiyime hizi acisindan  daha iyi bir
hayatin 6életileri ne olursa olsun, iki olay devletin kamu politikast yoén-
temierini daha iyi kavniyabilmeye yardimer olabilir. (1) Sehirler ve cev-
releri hizla gelisiyor, (2) Sehir arazisinin bazi muntikalan simdiden eski
ve sehirler de eskiyor. Her iki husus da agina oldugum bazi genel mali-
ye politikas: tedbirleriyle yakindan alikah goriiniiyor. Bu cahigmamn ge-
ri kalan ks her iktisadi kelkinma fnerhalesiyle degisik &lciilerde bag-
" lantih,

Mshalli fdarelerin Gelir Kaynag1 olarak Gayrimenkullerin Vergilendi-
rilmesi : '

Milli veya federal devietten ayn olarak, toplam devlet gelirlerinin
énemli bir kisminin mahallf iinitelere dayandinlmasmim gerektigi kanaa-
tindeyim. Mahalli idarenin giicti, diger idari otoritelerden ayri olarak,
paraca muhratiyete dayanan faaliyetleri finanse edebilme giiciinii gerek-
tiriy. Her haliikdrda, A. B. D.’de durum boyledir. Daha énce deginmis ol-
dugum gibi, mahalli idarelerin hem teorik, hem pratik cazibesi olan bi
gelir kaynagi, gayrimenkullerin, 6zellikle toprak degerinin tekabiil ettig:
sermaye miktar iizerine konan yillik bir vergidir. Bu vergi, diger kaynak-
larla birlikte servetin gelirini kapsayan herhangi bir genel gelir vergisine
ilaveten olacaktir. '

Devlet harcamalari  bugiin ¢ok yiiksek.bir mebliga ulasti, Hatt4, .
vergi ddeme giicii agwr vergilere tdbi tutulacak kadar yiiksek bir seviye
bu. Vergi matrahlart cok genis olsa dahi, bu vergi oranlan ¢ok yiiksek.
Yiiksek vergi oranlarmin esasnda kayda deger capta toplam varidatr
kisma etkisi (nonrevenue effect) var. Bundan &tiirii vitksek devlet harca-
malarmm 6nceden arzu edilmiyen bir sonucu da yiiksek vergi oranlari-
nm varidat getirmeleri olacaktir. Bu cihetten, bu alandaki yayimlar ver-
gilerin hazineye para getirmekten bagka neticelerini gozéniinde bulun-
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quran vergi sistemlerini kapsamalidirlar, Bugiin mahalll idarelerin vergi-
leri aile ve firma kararlarinda kayda deger bir etki yaratabilecek capta
yiiksek olabilir. Nitekim, A. B. D.’nin birgok gchirsel mintikalarinda boy
ledir. En yliksek mahalli vergi gayrimenkul #izerinde. Oranlar ekseri ha-
Lihazir piyasa deferi iizerinden yilda % 2'yi gecmekte, hattd bazen bu-
nun iki misline ulagmaktadw. Vergi gayri safli gelirin iicte biri kadar ola-
bilir ve ¢ogunlukla 1/4 veya fazlaya tekabiil eden baslica oturma, salt
Yullanim giderlerine dayanan bir satg vergisidir, Varlik vergisine daya-
mildikea ve vergi orami yiikseldikge gelir saglamama neticelerine o nis-
pette onem vermek gerekir,

Gayrimenkul vergisi : Bir degil, iki vergi :

Cok énemli bir iktisad! anlamda hakiki varhk vergisi bir degil ikidir.
Bu, arsa ve binalarin degisik biinyelerinden meydana - gelmeltedir. Yer-
yiiziinde bhir bogluk anlarmminda arazi, yer degistiremez. Bircok yerlerde
bu tamamen belirlenmisgtir; topragmn doldurulmas:, denize dogru topra-
g genigletilmesi, kurutma, aginma ve insan giiciiniin dogrudan kontro-
line t4bi giiclerin sonucunda bindebir (biitime kayasla) ufak degigiklik
Tere tdbi olacakt.

Genel olarak, insanlar sebrin simirlar1 dahilindeki topraklar: yarat-
mak icin hi¢ birgey yapmadilar, Vergi politikasiyla fertler veya hiikit-
metler ne yaparlarsa yapsmlar bu belirli alamin varhg) defiismez. Buna
Tagmen ¢ogunlukla yiiksek olan fiyatlam gerektirir bu topraklar. Bu hu-
sus, daha sonra ele alacafimiz o6nemli bir maliye politikas1 sonucuna
wardiriyor,

Mamaafih, ingaat ve toprak alti ve iistii ilerlemeler apayn bir gercegi
-ortaya koyar, Insangiiciiniin ¢ahsmalarmdan dogar. Binalar, hir sahibin
(bir fert, bir firma, dint veya herhangi bir ézel grubun) keyfine gore in-
sa edilir veya yiktmhr. Yapilan diger degismeler topragin seviyesini de-
‘gistirme, kurutma, sulama, su ve l4gm yollarmm ikmili ve arazinin gii--
zellegtirilmesi faaliyetleri gibi seylerden ibarettir. NAdiren sehirsel ara-
zide —diger yerlerde daha ¢ok— madencilik ve her tiirlii maden ¢kar-
ma ve topragin verimliliginde degisiklik, esasinda yeryiiziinde salt bos-
Tuk anlaminda ayn olan fakat halk dilinde “toprak” kiymetinde degi-
gikligi ifade eder, Birkag yillik bir dénemde siiphesiz vergiler madenci-
Tik gibi faaliyetlere tesir edebilir.

Tktisadi anlamda bu gibi baz1 unsurlar vapl ingaast gibidir. Varlik-
flarm Gnerecefim vergi palitikast cihetinden giiclilder dogurm. Gayri-
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menkullerin degerlendirilmesinde degisebiliv.  Ozelliklerini salt bogluk
“elemanmdan aymrabilme probleminden abr bu giicliikler. Ozel arastir-
ma ve eylemle bu giicliikler idare edilebiliv oranlara indirilebilir, Herse-
ve ragmen, yiiksek vergi oranlarmin konmasi, dikkat, ihtimam ve iyi bir
sevk ve idareyi gerektirir, '

Teklif Edilen Vergileme Esaslar: : Esas Unsurlar?

Benim vergi teklifim, yalniz A. B. D, gibi yiitksek gelirlere sahip eko-
nomiler icin degil, fakat aym zamanda kirsal araziye sahip hemen hemen
her tilke icindir. Esas unsuru, gelir yerine piyasa degeri iizerine konan,
topraktaki gelismeden ziyade esas toprak tzerinden alinan, maddeten
viiksek bir vergidir. Toprakian ahnan vergi, yéni salt sinirlan ele aln-
mak suretiyle, topragi degerlendirmek icin yapilan faaliyetlerden 83, 4
Lere hatti 6 kere fazla olabilir. Hilen A. B.D. de tatbik ‘edilmekte olan
vergi sistemine kivasla, binalar tzerindeki vergi orani diisecektir. Gelig-
melerin “vergilendirilmemesi” A.B.D. icin tekliflerin gercek gayelerin--
<ien biridir.

Modern gehirlerin ihtiyaglarina en uygun- bu iki oran arasindaki
iliskinin tam mahivetini ogrenebilmek icin bu sahada daha cok caligma-
ya ihtiyag vardi. Netice itibariyle, gortiniirde ideal ise de, bu vergi sis-
temi, cograft bolgeye gore degisebilir, Bu vergi sisteminin uygulanma saf-
hasinda arzedecegi problemleri de gdzoniinde bulundurmak gerekecek-
tir. Bu problemler bir havli ciddi olabilir. Esasen hem bu vergi, hem de:
mevcut bir vergi sisteminden venisine gecis, arsa fivatlarm diglivtir ve
dolayisiyla vergi tabam daralir. Fakat binalardan alinan vergilerin oran-
larinm indirilmesinin aksi yinde etkisi olacaktw. Bu vergilerin gayet kan-
sik bir takmm karsihikh iligkileri iizerine, énceden her sahada dikkatli bir
aragtirma gerektirecek ve vergi uygulama alanma girdikten sonra, ba arag-
trma devam ettirilecektir®,

2) Varhk Vergisine konacak toplam gelirleri kastetmiyorum. Bu konu-~
da, herhangi belirli bir bolgeyi o kadar c¢ok faktér etkiler ki, genel bir yo-
rum yapmayl uygun goérmiiyorum. Genel gelirlerde hichir degigiklik olma-
digin1 varsayarak, mahalli idarelerin degisik seviyelerdeki gelirlerinin et~
kilerini de kapsamaktan kacinmig ocluyorum.

3) BPBirkag yil 6nce gériiglerini haliyle bhenimsemis oldugum degerli
bir Amerikall, Henry George, arsa degerleri lizerinden alinacak tek hir ver-
gi sistemi teklif etti. Arsa degerleri tizerinden alinacak bir verginin biitiin
mahalli idarelerin harcamalarmna yetecek kadar varidat saglayacagina ina-
niyordu. George, bu tezl savundugu zaman durum neydi bilemeyiz, fakat
muhakkak ki buglin mahalli idarelerin harcamalari o kadar yiiksek  bir
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Bu sistemin diger bir &zelligi, topragmn degerindeki arthg lizerinden
‘hesaplanmast olabilir. Toprak degerlerini “yiiksek” oranlarda kilfetien-
dirmesini dnerdigim bu vergi, tabil ki, aym zamanda toprak fiyatlama-
daki artis kismma da miinhasirdie. Fakat daha fazla deger arhislana:
kapsamaz. Bu gibi yekiinlarm bilyiik. bir kasmi, niifus artigmm ve top-
lumdaki genel gelismenin neticesidir. Bu sekilde meydana gelen deger-
ler vergileme konusu olmaya son derece uygundur, Tabil sermaye ka-
zanclan sayet gelir vergisine t4bi tutlursa, toprak fiyatlamndaki artigin
bir kismmi tatbikatta devlet harcamalarmin finansmamna tahsis edilecek-
tir, Mamaafih, genel bir kaide olarak sermaye kazanclan vergisi ancak
topragin sabisi halinde alinmaktadir. Prensip itibariyle topragm kiymetin-
deki artig iizerinden alman verginin daha giimullii bir sistem dahilinds
uygulanmas1 arzu edilir, Hlen tatbik edilmekte olan sistemin bir iyi ta-
1af1, bu verginin topragin deger degistirdigi bolgeden uzak bir mahalli
idareye odenecegine, iginde bulundugu mahalli idareye fon temin et-
mesidir.

Yalniz sunu da dikkatle géziniinde bulunduralum ki, topragm lay-
metindeki artigin tiimit, toplumsal etkenlerden meydana gelmemektedir.
Biitiin toprak saliplerinin hi¢c birsey yapmadan oturdugunu disiineme-
viz. Sahsi gayretleri ve sermayenin yatirlmasi neticesinde bazi toprak
sahipleri faal olarak deger artislarim etkilerler. Bu sebeple ve idari giic-
lakler noktay:r nazarmdan deger artigt vergisinin daha 6lciilii olmas1 ge-
1ekir. ‘

Diger iigiincii bir imkdn, Amerika’da serefiye vergisi olarak nitelen~
dirdigimizdir. Kaldirmlarn dégenmesi, ya da diizeltilmesi, su ve 14&m
Loralarinin dégenmesi, ve hattd park gibi diger projelerin masraflar ar-
sa sahiplerine bu olanaklardan istifade oranlarinda yiikletilebilir. Bu ver~
ginin uygulanmast idart balimdan halledilmesi pek kolay olmiyan
problemler arzetmesine mukabil, bu “yoldan birgok seyler basarilabilir.
Meseld, édeme vergi tarhn yekinuna gére birkag seneye dagitilabilir, Bu-
gitn diinyadaki bircok sehirlerde geligmeler bu vasita ile finanse edile-
kilir, Taiwan’daki hiic Cinliler, belediyenin 6zel harcamalarim finanse
etmek iizere serefive ile arsa degeri artigi vergisini birlestirmekle colk.
iyi bir baslangic yaptilar,

‘yekiin tutuyor ki béyle bir arsa vergisi ile kargilanmasina imkéin yolktur.
Dolayisiyla tatbikatta, tek bir vergi salinmas: bugiin icin realist bir alter—

natif olamaz. Olsa dahi. hoylesine bitviik bir degigiklifin ne derece rasyo- .

nel kir davranig olacag: giipheli. Bu vergi o kadar yiiksek olur ki, bzellikle
deperlemenin yapilabilmesi bakimindan istenmiyen aksi tesirleri olahilir.
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INSAATLARIN YUKSEK ORANLARDA VERGILENDIRILMESININ
TERS YONDE ETKILERIi+

Higbir makalenin bu analizle ilgili biitiin faktsileri kapsamasina im-
%in yoktur. Bir¢ok faktorlerin yamisira burada miilkiyet sahipleri ve miil-
kiyeti kullananlarin  yararlandifn mahall idare harcamalarna, degisik
varidat seviyelerinin etkilerini nazarn itibare almiyorum. Konularm sira-
iamg seklinin onlarin nisbi énemleriyle alfkasi yoktur. '

GizH bir vergi yiikii: Potansiyel faydamn mahrumiyeti:

Insaatlar, iizerinden alman vergiler, topluma gizli bir yitk getiren

" bir vergi tiirliniin giiriiniir etkilerini nidiren meydana getirir. Fakat ge-

aellikle iktisatgilarnm “asim yuk” olarak nitelendirdiklerini meydana geti-

1ir. Bu cihetten bu vergi, mulklyet sahibini hiikimete fiilen Gdenen do-

Tar miktarindan daha ¢ok gercek istifadeden mahrum eder. Bu gizli yii-

kiin kaynapy ve biinyesi bir balkima izah edilebilirse de, kapsammg vz
derecesini hesap etmek imkinsizdir, '

Mesken insaati iinitelerinin ft* olarak maliyeti, ev, apartman ve bu
gibi ingaat Unitelerinin cesameti ile ters orantilidir®. Ayrica, odalarm
genigligi arttikea birim ingaat maliyeti diisecektir. Ornegin, iyi kalite,
it ailelik tipik bir mesken ingaati projesinin beher ft* oclarak maliyeti
1000 ££% icin 100 dolarsa, aymi tipte bir insaatin 700 ft® oldugu takdirde
115 dolara ¢ikacagi, 1600 ft* oldugu takdirde ise 86 dolara diisecegi tah-
min edilmekiedir. 1000 ft* Lik bir diger tipte ingaatm indeksini 100 alir-
tak, 700 ft* igin maliyvetin % 23 artngi, 1400 ft? lik bir insaatin %. 20
azaldigy goriilmiistiir®, Tkinci ornekte goriilen ikiye bir fark tesadiifi ve-
ya kot istatistiklerin sonucu teldkki edilerek énemsenmivecek gibi de-
gildir, '

Ingaat masraflarindaki fark, birim, hacim maliyeti olarak ele aln-
Jignda, kiip muhtevasiin yer, duvar ve tavana olan oranindan daha
fazla artiyor. Ustelik elektrik ve su tertibaty, mutfak, 1sitma ve diger im-

4) Ingaat (Bulding) deyimi toprak alti ve {istil, menfi veya miispet
her tiirlii terakkiyi ifadede kullanilacaktir,

5) W. A. Morton, Housing Taxation (Madison : University of Wisconsin
Press, 1855) bu konuyu geligtirmektedir.

6) E. H. Boeckh, Boeskh’s Manual of Appaisals 417 ed. (Indianapolis:
‘The Rough Notes Co., 145), sf, 83 ve sf{. 101.
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Fanlar kiigitk odalarin {ve binalarin) ihtiyacim gérdiigii kadar cesitli ce~
sametlerde daha biiyiiklerinin de isini gorebilir. Netice itibariyle, nis-
beten daha biiyilk capta odalarm, evlerin ve binalarmn ingsaati ile gencl
Lamu refahina daha ¢ok faydah olunabilir. Bir binanin kapital degeri
uzerinden alinacak bir vergi. onun mutad kiralama masraflarina eklenir.
Bu durum daha kiiciik iinitelerin insantina hask: yaratir; yAni vergi da-
ha zayif kaynaklarin tahsisini kayinr, Buradaki “zayif” kelimesinin an-
lanm, kullananlara diger kaynaklara kiyasla daha kisa vadeli kir temin
etmesidir, Gerek devlet, gerekse iiglincii kigilere buna tekabiil eden hig-
. bir avantaj meydana gelmez (yéni arzu edilen hichir digsal faktor).

Amerikan ailesinin harcamalar) iizerine yapilan bir inceleme sdyle
bir sonug vermigtir. Tabmin edilecefi gibi (difer sartlar aym kalmak
kaydiyle) mesken ingaatlarmmin fiyal yiikseldikce satin alinan hacim ve
-miktar azalmakta, aym sekilde, malivel viikseldikge kalite ve liiks sevi-
- yesi de azalmaktadir. Elde edilen veriler yukaridaki iligkinin tdyini d-
" ‘sinda rakkam ve miktarlarin degerlendirilmesi bakimmdan  yetersizdir.
*“Nitekim bir efilim veya iliski agiktir. Satis veya kullanma fiyatina vergi-
nin ildve edilmesi, mesken ingaatma kullamlan arsalarm hem miktarmt |
hem kalitesini diisiirmektedir. :

Daha pahali ingaatin her bir yiizde fazla birimi, yogaltietyr yiizde
hir birim daha az talebe yoneltmekte”, Uzun siireli bir ortalama alindi-
ginda, ve tecriibemiz sonucu misahade ettigimiz fivatlarm umumi sey-
ri dahilinde, belirli bir gelire sahip bir ailenin vergi dahil fiyatlar yiiksek
de olsa, harcadigr dolar miktarinim defigmedigi goriilmiigtiic. Bu sonug,
verginin fiyatlan yiikseltmesini teldfi etmek i¢in bu ailelerin, evlermm
kalite ve cesametinden fedakirhk etmeleri demektir.

Yildan yila pek dikkati cekmemekle beraber, emldk vergisi yavas ya-
vag degismelerle, yogalbcimn ev talebi biinyesindeki farkhilagma dolay:-
siyla —vergiden éneeki talebe kiyasla— odalarm, apartmanlarin ve bi-
nalann daha kiiciik insa edilmelerini etkileyecektir. Daha kigik iinite-
ler, eskive kiyasla rahathk ve uygunluk bakimmdan da aga@ tabi. Her
bir iinite basina gereken reel girdi miktannin, isgiicit ve malzeme, hat-
ti arsa, sokak, su tesisdti, kamalizasyon gibi imkénlarin getirdigi fayda
Jdahi azalmaktadir. Dolayisiyla vergi “agin yitk” yaratmakta, yini mii~
kellef hazineye odedigi para miktarindan daha fazla reel kayiba ugra-

7) Dick Netzer, Econemics of the Property Tax (Washington: The

Brookings Institution, 1966), sf. 63; Margaret Rerd, Housing and Income
{Chicago : University of Chicago Press, 1962).
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maktadw. Toplum bilmiyerek “kitp kurahimn” potansiyel istifade unsur-
Jarim tamamiyle suiistimal etme imkiAnmdan kendini mahrum etmekte-
dir. Toplam, tipik vasttasiz vergi viikiinden dahi gok daha gizli bir yik
tagir. Ve iistelik bu yitk daha da talibsiz, ve aynica “agim™ da. Biiyiik in-
saatlarda beher birim hacmi daha genis olacagmdan, bu insaatlarm sag-
liyacag tasarruf ve kalite ve genislik gibi imkinlarin mahrumiyetidir.

Bir trnekle izah edelim. Bir ailenin salt oturma maksadiyla ingaata
yilda 1508 dolar harcadifum farzedelim. Bina vergisinin uygulanmadifa
bir piyasada bu aile salt oturma masraflarinin tam karsihigina alir. Fakat
esasinda vergi oram ingaat icin % 30 oldugundan {arsaya diisen vergi
rayun bilemivoruz) toplam harcamalar salt ikAmet 1950°yi bulur. Bu
aile gergekte 1500 dolar harcar; bu yekimun ancak 1154 dolari eve har-
camir, Geri kalan 346 dolar vergiye gider. Vergi sebebiyle elde edilen
fiziki ikimet sahasi daha az olmaktadir, Bu gibi neticeler devletin maliye
politikasinin esasim teskil etmektedir. Vergi, kamu hizmetlerinde kul-
Yamilmak iizere kaynaklan serbest birakir. Fakat, diger (akibrlerle birlik-
Ae kullanddigainda 1500 dolarlik bir ev igin kullamilan reel malzeme ve
isglicii iinitelerinin kitbik muhteva olarak randimani, 1.154 dolarhl (ver-
gi oncesi) bir ev veya apartmana kullamilan girdi miktarimin randimanin-
dan daha az olur. '

Bu kaide her sahada goriilmektedir, iligkinih gercek cesameti ingaatl
masraflarima bagl olarak degisir,

Simdiye kadar ki yapilanlar siiphesiz degistirilemez. Bircok Ameri-
kan aileleri, kalitesi yanhs bir sekilde verginin gecmis etkileri altunda
kalms evlerde oturmaya mahktumdurlar. Iferisi icin, mumaafih ingaatlar-
dan alinan vergi oranlan azaltilarak sartlar islah edilebilir.

Evierin asmmasina kargihk iyi bakim ; Vergileme ve ev kalitesi :

Diinyada meveut ev stokunun biiyik -bir kst her zaman igin “ye-
ni ohmiyan” vasfinda_kalacaktir, Daha oturanlar dogmadan bir hayli in-
saat tamamlanmis olacak, Zaman ve kullanim dolaysiyla asmm telifi
cdiei gerekli malzeme ve isglicii tahsis edilmedikce, binalar zamanla
1atmin edici bir barnma niteligini kaybederler. Bu cihetten, topluma
aizedilen mesken sahasimin kalitesi biiyiik capta bakimina bagh olacak-
lir,

Maalesel, halihazirdaki ev stokunun miithim bir kismi zaten diigiik
kalitede, ciinkit yalmz ilk inga edildiginde diisitk kalitede inga edilmekle
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kalmamus, gereginden fazla harap olmaya biralalmistir, Bu ne dereceye
- kadar yapilmms bilemem. Fakat bakimsiz birakma da bir pevi binramn
net yatirmum kisma metodu olabilir, ‘

Varlik vergisi net geliri lastigr gibi, bir ev- sahibini, yatrimm ks-
maya da tegvik edebilir,

Miilkiyetin en ufak bir kismuinm dahi bakim veya bakimsiz bira-
Xilmasmin —iyi veya kétii— genis bir topluluga maddeten tesiri olabilir.
Bakim masraflan tadildt harcamalan ile “birlegtirilebilir. Copunlukla bu
harcamalar (maliyete gore kin gozontinde bulundurarak) daha dikkat-
li bir hesaba dayandirihr. Veya kendi evinde oturan ev sahibinin duru-
munda, tamirat, tadilit ve bakim masraflan diisiimiillmeden, ince hesap-
lara gidilmeden sadece net yeni yatinm olarak yapilmaktadir. Zamanla,
hazi ev sahipleri (hatti kiracilar) evin eski halini yalmz muhafaza et-
mekle kalmayip daha da mitkemmellegtirmektedirler, Bu gibi seylerin bu
iyi etldsi komsulara ornek tegkil etmesi, mahalleye yayilarak mahalleyi
oturulmas: daha cazip bir yer haline getirmesidir.

Meveut binalarin 4zami bir sekilde degerlendirilmesini saglayan
lierhangi bir sosyal sistem iki hususa 6nem verecektir. (a) evlerin yip-
ranmasinin onlenmesi veya yipranmamn mimmum seviyeye indirilmesi;
(b) onanm ve .islah faaliyetlerini baltalayicr etkilerin bertaraf edilmesi.
Her iki halde de gayrimenkul vergisi uzun vadede, gerek toplum men-
faatinin, gerekse ev sahipleri veya kiracilarin aleyhine isler, Bugiin bir-
¢ok binalara uygulanmakia olan bu derece yiiksek bir verginin, (resmi
makamlar hari¢) biitiin ev sahiplerine devaml: olarak olumsuz etkisi ol-
maktadir. Naml? Bina vergisi, binanin balkunmi 3 cihetten etkiler.
(I} miilkiyetin net gelirini kisan vergi ddemeleri ayni zamanda onun bir
yatirmm olma cazibesini de azaltirlar, Baz emlikiarim kiraya vermekle

. beraber yetersiz gelir elde eden ev sahipleri, bir maliyet unsuru olarak

bu verginin yikiinti daha ok hissederler. Sayet vergideki artigin kira-
cilara tamamen inikds:1 epey zaman alryorsa, vergideki herhangi bir de-
gigikiik yiikii daha da agnlastiracaktir. Binamn gelirini kisan herhangi
bir faktdr, ev arzim azalur. Bu arzm daralmasina sebep ev sahiplerinin
bakim masraflarimi keserek evleri harap olmaya birakmalarmdandir ki,
bu da ortalama kaliteyi diistiriir®.

8) Bakiniz James Heilbrun, Real Estate Taxes and Urban Housing
(New York: Colombia University Press, 1966). A.B.D, gelir vergisinin bu-
nun aksi yoninde neticeler dogurmasi, sadece bina vergisinin verilerine da-
yanarak tahmin edilecegini, aksine giinlimiizdeki sartlarim bu derece ters
olmadigini izah edebilir,
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(II) Vergiyi 6demeye hasredilen para, binanin bakimim finanse et-
meye miisait olmayacak, Ornegin, ev sahipleri mahalli idarenin hazine-
sine giden bu fonlan, evlerinin bakimma kullanamazlar, Sermaye piya-
sasimin gergekleri, bu likidite problemlerinin telaflsl 1gm kredi voluyla.
finansman kolayliklari saglamamaktadlr

I8

(IIT) Ev sahibi evi bakimh tutarsa, evin kiymeti arttigindan vergi
oranmim yiikselecegini zannedebilir. Vergi oram yiikseldikce, bu hu-
susta endisesi daha ¢ok olabilir ve bundan ‘dolay1 binamn kiymetini art-
twicy her Uirlii faaliyetten aypl nispette kacinabilir®. Yitksek emlik ver-
gisinin, mantiki bir izah tarz bulamiyacak kadar menfi yonde mitessir

" oldugunu goriiyoruz, Ustelik bu ev sahiplerinin yaptiklam onarun, her
zaman iktisadi, mimari, estetik ve toplumsal acilardan en rasyonel gekik
de olmuyor, Bazm ev sahipleri binamn pek miisbet yonde degerini art-
uria rolii olmiyacak onarim sekillerine ragbet ediyorlar, I¢ tezyinatimn
onarmmma, dis onarsmdan daha ¢ok ehemmiyet veriliyor, Halbuki cig go-
riintigiin sosyal bakimdan (komsular nezdinde) daha cok itibari ola-
bilix; .

Miistakil ev sahiplerinin ¢ogu mallanmin bakim hususumda fazla ti-
tiz degillerdir. Amerika’daki tek ailelik milyonlarca evlerin sahiplerinin
bazilann muhakkak ki bu kategoriye dahil. Aym zamanda bir veya birden
fazla emldka sahip olup bunlart kiralayan ev sahipleri vardir. Meseld,
2, 4 ailelik bir ev sahibi bunn hem oturmak igin, hem kira g-eliri icin sa~
dir bu ev v.s. Bu ev sahlplerlnm manglarl, davramsglars, bilgileri ve malt
imkinlarn hemen hemen her bakimdan ayn olacaktir, Ancak bir tek hu-
susu kesinlikle belirtebiliriz. Bu emléklarin iyi bakim konusunda miis-
terek bir karara varabilirlerse, gehirdeki evlerin kalitesi tizerinde maddi
ve miispet bir tesirleri olacaktir,

9) Salt bakim masraflari zamanla binanin eskime hizim diigiirmek-
ten -bagka prensip itibariyle vergiyle ilgili degerleri etkilememeli. Sa'yet
bakim harcamalariyla yapacagi yatirim, vergi 6dendikten sonra da en iyi
rant1 getirebilirse, makul bir hal garesi arayan ev sahibi bu gayrimenkul
vergisinden kagmaz. Fakst, yanlis kavramlarin yersiz tesirleri clabilir ve
gorimdiigli kadar olmaktadir da. Daha 8nce belirtildigi gibi bir binanin ta-
mirat1, boyanmasi, yenilenmesi ekseriyette oldugundan daha gilizellegtiren
{improves), tamirat ile tekamiil ettirici tadil&ti birbirinden ayirmak epey
glic. Boyle bir aywzm yapabilmek icin ¢ok daha karigtk bir analiz gerekir.
Bir ev sahibi hakli veya haksiz olarak yapacagi bakim ve tamiratin cok
goze batan sonuclari olacagindan ve hattd belediyeden ingaat- miisaadesi
gerektirecek mahivette olabilecefinden yeniden vergiye tibi olmaktan kor-
kahilir. '
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Sadece mesken olarak kullanian evlerin sahipleriyle son zamanlarda
yapilan bir arastrmamn sonuclaring elde ettik. Gogunlukla fakir evler ele
ahnmgti, Bakin ve onanm masraflanim tdyin eden faktorler soruldu ev
sahiplerine, Cevaplar, yiiksek ve yiikselmekte olan emldk vergisi oran-
larmin, hem yatirmm gelirini _kisarak, hem emlakin degerini yiikseltme
korkusunu arttrarak bakima méni oldugunu gosterdi.

Vergi Yiikiiniin Devlete Maliyeti Agigimdan Olumsnz Eikisi :

Ozellikle sehirsel mintikalarda, eski emlik bulunan yerlerde emlik
vergisi yapilara uygulandigmmda kaynak tahsisini bozar. Yeni, iyi inga
edilmis, yiiksek kalite binalar hacim birimi olarak gecekondulara nis-
petle cok daha agir vergilendirilir®®, Béyle bir ayirmmin gerekcesi olarak,
<adece her iki emidkin (arsa veya kiibik muhteva birimi olarak) mahal-
1 idareye wikledii maliyet farki gésterilebilir mi? Herhalde “Hayu™.
Bildkis, tam tersi : Daha az vergilendirilen kotii, harap mahallelerin dev-
lete daha biiyiik masrafi ‘olur. En azindan polis ve itfaiye masraflan?’.
Yiiksek ve diigiik kalite binalar iktisatgilarin tavsiye ettii hesapla kiyas-
landiginda -—hem 6zel, hem kamu maliyetlerinin  avantajlariyla nazari
itibare alinmasi— eski binalara kiyvasla veni- binalardan ahnan vergiler
bir biitiin olarak topluma yararh olmamaktadir. Sosyal menfaate hizmet
edecegi yerde tam tersine islemektedir.

Binalann yenilenmesinden dolay: konan vergiler, ev sahibine, devle-
te ve genel olarak topluma higbir maliyeti olmiyan bir maliyet unsurunu
temsil eder. Bina kotiilestikce binayr kullanammn mahalli idarenin hiz-
metlerine katkis1 azalmaktadwr. Miilkiyette dogrudan dogruya ilgili ka-
mu harcamalar ayn: kalsa, hatt4 artsa dahj, bu netice hisil olur. Tek-
rar olarak, bina ne derece dokiintii olursa, devlete maliyeti ne olursa
clsun devlete yapilan 6deme o derece azabir diyebiliriz. Kisacas:, oturma

10) @Gelir Vergisi ise aksine igleyebilir: Yeni binalarda biiyiik capta
indirimler, veya hir iki willitk gelirin vergiden istisnas: ekseriyetle yukari-
- daki etkiyi telifi edebilir. :

11) Gecekondu mahallerinin sosyal ve iktisadi problemleri unutul-
’ mamalidir, Bunlarin nedenleri ve etkileri gayet kamgik. Burada, ne fakir-
lik, ne de fakirlere kamu yardim: ve bu gibi hayat sartlarim islah edict
harcamalar herhangi bir gekilde diglik kalite evlerin sebep veya neticesi
olarak alinmarmgtir. Bu konudaki karisik meseleler analizimiz digimdadir,
‘Cevirenin notu: “Slum™ anlam: kolaylastirmak gayesiyle gecekondu ma-
hallesi olarak c¢evrilmigtir. -‘A.B.D. de zencilerin ve miiltecilerin oturdugu
fakir mahalleler az geligmig lilkelerdeki gecekondu mahallelerinden tama-
men farklidir.

M. E. Konferanslan — 3
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malivetlerinin vergi elemani, devletin harcamalart ve istifadesinin tersi-
ne ve aleyhine islemektedir, Diger gartlar aymi olmasma ragmen toplu-
ma daha bilyitk yiik olanlar daha iistiin kalite evlerde oturanlara kiyas-
la daha az vergi ddemektedirler.

Takir bir evden daha iistiin kalite bir eve veya isyerine gegmek is~
teyen kimse, aym1 zamanda devletin masraflarma daha cok istirak etme-
den hunu yapamyacaktir. A.B.D. sehirlerinde bu iliski her 3-4 dolar
salt oturma masraflarma karsilik bir dolar vergidir. Normal olarak, ma-
maafih, daha dstiin imkanlar: olan bir eve gecilmesi kamu harcamalarm-
da hichir degisiklik yvapmyacaktir.

Emlak vergisi, eski sehirlerin en fazla islah edilmeye muhtag ma-
lLiallelerinde insanlarn sevkini kirar. Sehirsel sahalarm kalitesini yiikselt-
mek igin gahsi gayretlerin baltalanmasimin toplumun menfaati bakimin-
dan hic bir faydasi olamaz. Binalarin yerine daha iyilerinin ikamesi hu-
susunda yapilabilecek bir gesit ekonomik tazyik ise, beklenebilecek tesi-
. tini tam olarak sostermemektedir,

Eski yerine Yeni : Sehrin Yenilenmesinde Maniler :

Yeni binalarin cok agir vergilendirilmemesini, insanoglunun kendi-
ne fuzuli olarak yarathf manilere Srnek olarak diisiinmeliyiz her za-
man, Devrini gecirmis, harap ve bozulmakta olan binalarmi acilen yeni-
lemek ihtiyacinda olan sehirler, bilakis her tiirli ileri hareketi kostekle-
viei vergiler koyuyorlar. Hic kimse bu derece zararh etkileri olabilecek
bir vergi sistemnini plinlamadi Kimse, Amerikan mahalli maliye politi-
kasmm, bu derece harap binalam kaymip yeni ve iyilerini cezalandiracak
bir vergi sistemine baglamay kasdi olarak diisiinmedi.

Bircok emldklarin getirdigi mebliZa nispeten bircok biiyitk Ameri-
kan gehirlerinde uygulanan tiim degeri iizerinden % 3'litk bir yilik vergi
cok fazlader. Bunu daha iyi izah edebilmek ig¢in 60 yillik bir émrii olan
bir veni binay1 ele alalim. Bu binanm ingaat: sahibini 60 yil siirece gay-
rimenkul vergisi odemeye baglar. Istikbaldeki bu vergi miikellefiyetinin
cesameli bugiiniin dolar degeri ile ifade olunabilir. Ciinkii, miistakbel 69
vergi ddemesi, bugiiniin degerini temsil edebilecek bir faiz haddinden
iskonto edilmelidir. Yillik ingaat maliyeti tizerinden faiz haddinin % 5
ve vergi orammn % 3 oldugunu varsayalun. Bu sartlar altinda binanin
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®0 yilik omrii siiresince ddenecek vergi tutarlarmm bugiinkii degeri in-
=maat masraflarinin % 50 sine esit olacaktir!®.

Herhangi belirli bir vaka ele ahinarak kesin hesaplar yapildiginda,
3eni bir bina eskinin yerini aldigainda muhakkak verpi matrahi artar. Ve
bu binanm iyi kalite unsurlarina ne kadar ¢ok harcamrsa vergi matraht
a1 kadar genis olacaktir. Tabil bu olumsuz sonucun derecesi vergi ora-
samn yiiksekligine bagli olacaktwr. Kisacasi, gayrimenkul vergisi kesin
-olarak eski binalarin yenilerle ikamesi aleyhine bir pesinhiikiim vermis
olmaktadir, '

Eger yeni binamin insaat: ayrica eski binanin yiktinlmasin: gerekti-
Tiyorsa, arsa ve ingaat masraflarma eski binanin kalan degeri, yiktwma
maliyeti v.s. de .eklenecektir, Buradaki asil konumuz bakmmmdan arsa
wnaliyetini hesaba katmayacaffiz. Ornekteki her iki insaatn arsa fiyai-
1 ayni oldugu kabul edilmektedir.

Yeni bir apartmammn 300000 dolar oldugunu varsayalim. Her biri
50.000 dolar degerindeki 2 cok eski binanin yerine yapilacaktir. Eger
vergi orani % 3 ise, yeni binammn yallik vergisi 9.000 dolar olacaktir. Es-
ki binalarm yilda % 10 (yéni 3.000 dolar) getiriyor ve vergileri yilda
€00 dolar idi. Sayet ev sahibi bu iki harap binay: yikarsa yilda 3.000 dolar
cksi 900 dolar (2.100)’dan vazgecip, yilda 8.000 dolar édeme zorunlu-
funu kabul etmis olur.

Herseyden evvel 300.000 dolarlik sermayeyi ortaya koyacaklar icin
‘hi¢ olmazsa yeni binadan umulan vergi éncesi yillik gayrimenkul irad:
yilda 11.000 dolar olmalidir, Yeni binadan vergi alhnmasayd:, eski binay
yikmaya tek engel yillik (kira - vergi) 2100 dolarhk gelirdi. Yeni bina-
nin da gayrimenkul kazancii % 10 varsayarsak (yAni 30.000 dolar) bu
yilda 27.000 dolarbk kazanc artigidir. Ancak 9.000 dolar vergi &dedikten
sonra ev sahibinin eline sadece 18.000 dolar gecer®. Bu tutar 300.000 do-

- 12) ' M. Mason Gaffney, “Propety Taxes and the Freguency of Urban
Behewal”, Proceedings,,, National Tax Assoeiation... 1964 (ITarrisburg : Na-
tional Tax Association, 1965), sayfa 272-285. Bu hesaplar bina eskidikge
wvergi matralina tabi olacak deperlerdeki indirimi tahmini olarak nazari
itibare almaktadirlar. | . :

13) Eski binalar1 satin alma masgcaft olan 30.000 dolar huna dahil
edilmemigtir, ciinkii maliyet hesaplar1 zaten 3.000 dolarhk gelir kaybini
kapsiyor. Her ikisini de hesaba katmak cift hesap olacakti. YViktirma mas-
zaflarinin hesaba kablmamasi, yeni ingsaatin malivetini diistiriir.
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larhk yeni yatwimn ancak % 6 sm teskil eder. Hattd bu % 6'dan bis
stirti muamele masraflar: da tenzil edilerek yatinlan sermayenin rant: da-
ha da diser,

Bugziintin piyasasinda, bu vetire yeni yatwmn icin yeterli bir gerekge:
1oskil edemez. Eski bina oldugu gibi birakilir. Eger % 3'den de viiksek
. olsaydy, iki eski binammn bir yeni ile ikamesi biisbiitin imkinsiz olurdu.
Ama, vergi matrahi degismeseydi, yAni vergi eski binalardan alindigr gi-
bi 900 dolar kalsayd, cazibesi daha fazla olurdu. Fakat yine de yeterl
olmazdi. Hattd vergi oram % 1 kadar diigiik olsa dahi; bu Grnege gore
yeni yatinm pek cazip olamaz. Hem eski kira geliri olan 3.000 dolardais
vazgecip Hem de ‘% 1 arasmda 3.000 dolar vergi ddemek, yeni net gay-
rimenkul iradim 24.000 dolara indirir. Yeni yatuimmn % 8ini ifade edem
bu tutar, amortisman ve diger islem masraflanim karglayip iyi bir kar
getirecek capta degildir, ' :

Vergi Adaciklar: ve Merkezi Sehir : Bélgesel Farklar:

Yitksek vergi oranlarmdan baska, bblgeler arasmda uygulanmakta
olan vergilerdeki farkliik da toplam varidati azaltmaktadir, Belitli bir
bélgedeki vergi orant sayet ortalamanm ¢ok iistiinde ise, bu bolgeye ya-
pilacak yatirimlarn cazibesini hic olmazsa biraz azaltr. Fakat baska et-
kileri de olur. Bu yiiksek vergi oram gerek mesken, gerek isyeri gayesiyle
bu bolgenin disinda nispeten diisiik vergi “adaciklan” meydana getirme:
imkin ve gayretini kuvvetlendirecektir,

A.B.D. nin metropoliten merkezleri meydana getiren sayisiz gehir-
lerinden bazilarmm, kamu hizmetlerinin karsilanmasina layasla ortala-
manin ¢ok dstiinde bir vergi rezervi vardir. Bu 6zel duruma sahip miis-
takil idareler daha diisikk bir vergi oram ile mutad kamu hizmetlering
temin edebilirler. Dolayisiyla bu sehirler, yatimm cezbederek, diigtik ver-
gi merkezleri olabilir. Sayet smnai ve ticari kesimin iistim  oldugw
bir muntika ise, burada faaliyette bulunan bir firmadan beher istihsal
{@ku) birimi bagma az emlak vergisi almacaktir. Bu firmalar bir nevi
rekabet iistiinliigiine sahip olmakla beraber, herhangi bir bolgenin ma-
halli kamu harcamalarina az katlada bulunacaklardir,

Bazt topluluklar, insaat nevilerini kodhiyarak ve sehri bélgelere ayi-
rarak, yitksek devlet harcamalarma iliskin emldk nevilerini bunun hari-
cinde tutabilivorlar. Her tek ailelik evin mispeten genis bir arsa kullar—
masini gart kogarak ve biiyiikk apartmanlann ingaatmi menederek, mese~
14 bir banliyd, km® bagina yopun mesken insaatmn meydana gelecelc
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wiilksek egitim masraflarina mini olabili. Metropoliten sehrin bu nevi
#ahdit edici siyaseti uygulamayr basaran mahalleleri, digerlerine nazaran
«daha az yiikli bir vergi karstlig: nispeten daha {istiin mahalli kamu hiz-
metleri saglamay timid edebilirler, Diger mahallelerde ise vergi oranla-
#1 yiksek kalir, hattd daha fazla yiikselmeye miitemayildir, ve bir kisir
«dongilyii meydan getirecek unsurlar yaranlms olur béylece. Yiiksek ge-
dir dilimlerindeki aileler, iyi kamu hizmetleri ve az vergi ddemeyi iste-
diklerinden bu “adaciklara” vonelirler.. ;

~ Sehirsel bolgenin civarmda diisik vergi oranlam, bélgeleri tam bir

gkonomik anlamda dogru olmadigi halde (mesken dahil) birgok faali-
yetlerin dagilmasmim ve vzakta gelismesini tesvik eder, Buradaki “dogre
olmadigr” her tirli sosyal maliyet ve sosyal fayda acisindan merkeze
«daha yakm emlik daha yiiksek vergilendirilecek, ve her oran artisi hem
emldkim degerini diisiirecek, hem vergi tabammi daraltacaktir. Bircok bi-
nalar eskimis olmalkla beraber yerine yenisinin ingsaati iktisadi oluncaya
kadar yavas yavas eskidi#i icin hilen uzun bir ise yarama &miirleri ola-
waktir, Pek az yeni bina, eski mahalielerde insa edilecek. Bunun icin
vergi tabami devamh daralmaya miitemayvil, Vergi tabanimn diismesi
olayl, mahalll kamu  harcamalanm karsillamak iizere vergi oranlari-
mn tekrar yitkseltiimesine bagh basina bir sebep teskil etmektedir,

Tercitime Eden : Giilnur AYDA






