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Ozet

Kira éder gibi uzun vadeli ev satin alma sistemi olarak bilinen ipotekli konut finans sistemi
mortgage, gayrimenkul edinmede kullanilan finansman yodntemlerinden bir tanesidir. Mortgage
surecinde Uglncu taraf, yasal borglanici ve finansal kurumlar disinda mortgage sirecine dahil olan ve
surece yon veren diger katilimcilardir. Giniimiizde mortgage borglanmalarindan dogan hileler 6zellikle
uygulamanin yayginlastigi ABD’de gittikge artmaktadir. Bunun nedeni ise bu tir hilelerin nispeten daha
kolay yapilabilmesi, son derece kazangh olusu ve mortgage st6zlesmelerinde Uglincu taraflarca yapilan
hilelerin ortaya ¢ikarilmasinin son derece gulg¢ olusudur. SUpheli durumlarin tespitinde kullanilan kirmizi
bayraklar (red flags) yéntemi son derece etkin ve verimli bir yontem olup hile olma ihtimalini gosteren
hile uyaricilandir. Mortgage borglanma sirecinde Uglincl taraflarca yapilan hilelerin é6nlenmesinde ve
ortaya c¢ikarilmasinda kirmizi bayraklar yontemi Ustine gidilip arastirilacak ve dikkat edilecek
noktalarin tespitinde sinyaller vermektedir.

Anahtar Soézcikler: Mortgage s6zlesmesi, hile, kirmizi bayraklar.

Abstract (The Frauds Made By Third Person On The Mortgage Contracts And The Red Flags
To Reveal These Frauds)

Mortgage which is considered as buying home in long term like paying rent is one of the financing
ways used in buying a real estate. The third people in the process of mortgage are legal borrowers and
the other participants joining the process and leading it except of financial institutions. Recently frauds
arising from mortgage contracts are increasing more and more especially in USA. The reasons of this
are the capability of these frauds to be done easily, being more profitable and the difficulty of
revealing these frauds which are made by third people. The method of red flags used in defining
suspicious circumstances is very efficient and effective that they are the fraud stimulatory which show
fraud possibility. Red flag method which is on revealing and preventing the frauds in the process of
mortgage borrowing made by third people gives signals on defining points that will be inquired and
focused on .

Key Words: Mortgage Contract, Fraud, Red Flags

1. Girig finansal kurumlar i¢in buyuk bir risk ve
Mortgage siirecinde ticiincii  taraf tehlike olusturmaktadir. ABD
nitelemesi ile kastedilen yasal borclanici  gayrimenkul piyasasinda (real estate
ve finansal kurumlar disinda mortgage market) yillik 3 trilyon dolar degerinde
siirecine dahil olan ve siirece yoén veren konut finanse edildigi dustntlirse
diger katilhmcilardir. Bunlara ornek hilelerin  zarar boyutu daha da iyl

olarak brokerlar, gayrimenkul acenteleri anla§llmaktadlr. Bugi'%n.e _ kadar
ve gayrimenkul degerleme uzmanlar1 gayrimenkul sektérine iligkin olarak
verilebilir. ABD’de {iciincii taraflarca  yapilan arastirma sonuglari da

yapilan gayrimenkul mortgage hileleri g0stermektedir ki kayiplarin biyik bir



kism1 hileli islemlerden

kaynaklanmaktadir.

Hile kavrami; Turkce sozlikte “birini
aldatmak, yaniltmak i¢in yapilan diizen,
dolap, oyun olarak tanimlanmaktadir!.
Ozellikle hileli iglemler bilerek ve kasten
yapildigindan 6tiiri ortaya ¢ikarilmasi son
derece glictiir. Clinkii insan zekéas1 gelisen
bilgi teknolojisinin de yardimiyla bu
konuda strekli yeni yontem ve usuller
bulmaktadir. Yapilan c¢esitli hilelerin
tespit edilmesi, ortaya cikartilmasi1 ve
onlenmesi glinimiizde uzmanlik
gerektiren igler arasina girmis
bulunmaktadir. Bu agsamada hileli iglem
hentiz gerceklestirilmeden onlemek
onemlidir. Hile gerceklegtirildikten sonra

bu eylemin ortaya c¢kartilmas: zor,
zahmetli ve son derece maliyeth
olmaktadar.

Gunumuzde mortgage bor¢lanma-
larindan dogan hileler gittikge
artmaktadir. Bunun nedeni ise bu tir
hilelerin nispeten daha kolay

yapilabilmesi ve son derece kazangh
olugsudur. Ozellikle baz1 cografi bolgelerin

hizli deger kazanmasi hilelerin
yayginlagsmasimi saglamaktadir. Son besg
yillik slirecte tutulan kayitlar

incelendiginde anlagilmaktadir ki, borg
verme Oncesi bor¢lanicinin  kendisine
iligkin kalite kontrol, 6n fon kaynag
arastirmas1 ve buna benzer borcun geri

6denebilirliligini tespite yonelik
arastirmalar yapilmamaktadir. Bunun
yani sira kontrol eksikligi ve

onemsemezIlik hilelerin artmasina neden
olan diger faktorlerdir.

Mortgage  sozlesmelerinde  tglinci
taraflarca  yapilan  hilelerin  ortaya
¢ikarilmasi son derece gii¢ olmaktadir. Bu
tir hilelerin bircogu anacak kaybin
olusmas1 ile anlagilmaktadir. Ozellikle
hileli iglemlerde bilgisayar teknolojisinin
kullanilmas1 hilenin tespitini
zorlastirmaktadir. Ancak hile denetimi
yapan kigiler tarafindan gézlemleme ve
aragtirma ile belirlenen ve hile ihtimali
olmasini tanmimlayan baz1 Dbelirtecler

1 Tuarkee Sozlik, Cilt:l, Turk Dil
Basimevi, Ankara, 1988, s: 645

Kurumu

bulunmaktadir. Kirmizi Bayraklar (Red
Flags) olarak adlandirilan ve hile ihtimali
olmasini goésteren bu belirtegler tzerine
gidilmesi gereken hile uyaricilaridir. Bir

bagka ifadeyle kirmizi  bayraklar
beklenmeyen olaylar veya  normal
olaylardan degisiklik gosteren

durumlardir. Bu durumlar bazi seylerin
yolunda gitmediginin ve arastirmaya
ihtiya¢ duyulabileceginin sinyallerdir2.

Bu c¢alismanin amaci  mortgage
stirecine katilan taraflar1 aciklayarak,
mortgage islemlerinde uclncu taraflarca
yapilabilecek hile tiirlerini belirtmek, hile
yontemlerini  aciklamak ve kirmiz
bayraklar yontemi ile s6z konusu bu
hilelerin nasil ortaya ¢ikarilabilecegine
yonelik aciklamalarda bulunmaktir.

2. Mortgage Sisteminin Tanimi ve

Ozellikleri

Ingilizce karsiigi "mortgage" olan ve
halk arasinda "kira 6der gibi uzun vadeli
ev satin alma sistemi" olarak bilinen
ipotekli konut finans sistemi mortgage,
gayrimenkul edinmede kullanilan
finansman yontemlerinden bir tanesidir.
Mortgage sistemi bir bagka tanimla kredi,
finansal kiralama ve benzeri finansal
islemler yoluyla konut alimi, konutlarin
yenilenmesi ve gliclendirilmesi i¢in ipotek
teminath kaynak kullandirilmasi
anlamina gelmektedir. Mortgage sistemi
genel olarak konut sahibi olmak
isteyenlere finans kuruluslarinca, konut
uzerinden tesis edilecek ipotek
kargiliginda 15 ile 30 yil gibi uzun vadeli
konut kredilerinin kullanilmasi temeline
dayanmaktadir. Anlagilacagi uzere
mortgage sisteminin var olan konut
finansman sistemlerinden en biyuk fark:
¢ok daha uzun vadelere yayilmasidir.

Mortgage sistemi, fon a¢ig1 bulunanlar
ile fon fazlasi1 bulunan bireysel ve
kurumsal yatirimcilar arasindaki aracilik
hizmetlerinin gerceklegtirildigi,

sermayenin tasarrufta bulunanlardan

2 HEVESI Alan G. Red Flags for Fraud,
www.osc.state.ny.us/localgov/pubs/red_flags_frau
d.pdf, 10.08.2006
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odun¢g alanlara  dogru transferinin
saglandig1 bir sistemdir. Sistemin birinci
asamasinda, belli bir gayrimenkuli satin
almak amaciyla talep sahiplerinin fon
talepleri, s6z konusu gayrimenkul
uzerinde finans kurumu lehine ipotek
tesis edilmek suretiyle karsilanirken
ikinci asamasinda, kredi alacaklarina
dayali olarak ihra¢ edilen sermaye
piyasasi araglar1 vasitasiyla kaynak
saglanir. Dolayisiyla finans kurumlari,
vermig olduklar1 kredileri tesis etmis
olduklar1 ipotekle guivence altina alirken
uygun  kogullarda disik  maliyetle
saglamig olduklar1 kaynaklarla uzun
vadeli fon kullandirma imkanina sahip
olurlars.

Mortgage sistemde finansal kurumlar
mortgage borg¢lanicis1 adina borg¢lanicinin
talep ettigi bir gayrimenkuli pesin olarak

satin alarak milkiyeti mortgage
bor¢lanicisina  devretmektedir. Ancak
finansal kurumlar mortgage
bor¢lanicisinin  finansal kurma olan

borcunun karsiligi olarak miilki ipotek
etmektedirler. Mortgage borglanicis1 da
borcunu belli bir 6deme planina gore,
onceden belirlenmig bir vade sonuna dek
aylik 6demelerle kapatmaktadir4.

Mortgage, tiiketicilerin diginda kredi
verenlere, kamuya, genel ekonomiye ve
sermaye piyasalarinin  derinlesmesine
katkilar1 olan ¢ok 6nemli bir finansal
enstriiomandir>.

3. Mortgage Sektériinde Hile ve
Amaclar
IIk insandan beri var olduguna

inanilan aldatma ve hile gudusi, gerek
hukuk kurallarina ve gerekse toplumsal
ahlak kurallarina uygun olmamakla
birlikte, yasamin her alaninda
karsilagilabilecek bir olaydir. Bunlardan
bir tanesi de mortgage sektoriinde soz

3 OZSAN, Onur; Mortgage Sisteminin Temelleri,
Active Finans Dergisi, Temmuz-Agustos 2005, s.1

4 www.mortgagenedir.net/ - 15k, 20.08.2006

5  HALISDEMIR, Onder. “Ipotek Bankaciiginin
Gelisim Asamalari: Avrupa Birligi-Turkiye
Karsilagtirmas”, s.274
www.bsy.marmara.edu.tr/TR/konferanslar/2004/o
turum_plani.htm - 118k, 19.11.2005

konusu olan hilelerdir. Mortgage hilesi
bir kisinin mortgage bor¢lanmasina
yonelik olarak dogru olmayan, yaniltici ve
tutarsiz bir bilgi karsiliginda mortgage
bor¢clanmasini gercgeklestirmesidiré. Bir
bagka ifadeyle mortgage hilesi finansal
kuruma  gayrimenkul satin  almak
hususunda yaniltict beyan  vererek
mortgage borcu almak suretiyle
gerceklesen bir hile taridir. Yaniltic: bilgi
satici, alica veya finans borokerl gibi
uclunect bir tarafca da verilebilmekte ve
hile bu kigilerin yalniz veya bu iglemle
ilgili olarak ortak hareket etmeleri ile
gerceklesebilmektedir?. Yiksek kazang
saglamak i¢in mortgage hilelerinde farklh
yollar denenebilmektedir. En yaygin
olarak karsilagilan yontemler ise kigisel
bilgilerin finansal kuruma  yanlisg
verilmesi veya gayrimenkuliin yanlsg
degerlenmesidir. Bunun sonucu olarak
mortgage bor¢lanmasinin sartlarim
saglamayan bir kisi finansal kurumlardan
bor¢lanmaya gidebilmekte veya
gayrimenkuliin gercek degerinin ustiinde
degerlenmesi ile finansal kurumlardan
daha fazla mortgage  bor¢glanmasi
gerceklestirilebilmektedirs.

Mortgage sektoriinde yapilan hilelerin
sayist ve neden olduklar1 kayiplar gin
gectikce artis gostermektedir. Mortgage
sektorinde yasanan hileli olaylar 6nemli
bir risk unsuru olugturmaktadir. Bu tir
riskler finansal kurumlarin
givenililirligini olumsuz yonde
etkilemekte ve finansal kurumlarin mali,
yasal, operasyonel ve stratejik risk
unsurlarini etkileyerek daha fazla risk
olusumuna neden olmaktadir. Bu risklerin
kayba donligiimiinde etki derecesi yapilan
hilenin karmasikligina, etki alanina ve
finansal kurumun mortgage piyasasina

6  Mortgage Fraud Preventable Says AIC,
Appraisal Institute of Canada, 29 June 2005,
www.aicanada.ca/e/pdfs/Media_Release_Mortgag
e_Fraud_June_29_05.pdf, 20.08.2006

7 Housing Fraud, Serious Fraud Office,
www.sfo.gov.uk/news/pr_year.asp?year=2000
21k - 24 Eylil 2006

8  Mortgage Fraud Preventable Says
Appraisal Institute of Canada, 29 June 2005,
www.aicanada.ca/e/pdfs/Media_Release_Mortgag
e_Fraud_June_29_05.pdf, 20.08.2006

AIC,
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katilim derecesine olarak

degismektedir.

bagh

Yapilan hilelerin bir kismi kayitlara
girmekte, bir kismi ise kayit dis1
yuritilmektedir. Kayit dis1  kalan
hilelerin ortaya c¢ikartilmasi digerlerine
gore daha zor olmaktadir?. Ayrica insan
zekasi her gin yeni y6ntem ve usuller
gelistirmektedir. Bunlar ortaya
¢gikartildikca da  yenileri  arkadan
gelmektedir1?. Hileye neden olabilecek pek
¢ok unsur sayilabilir. Ancak s6z konusu
unsurlar1 genel olarak ti¢ baghk altinda

toplamak mumkindiir:1! Bunlar;
e Baski unsurlan
e Firsat unsurlan

hakl

e Yapilan hileyi

cabalar

gosterme

Yukarida sayilan bu l¢ unsurun bir
araya gelmesi hile tggeni adi verilen
olguyu olusturmaktadir ve bu ii¢ unsurun
bir araya gelmesi durumunda hilenin
gerceklesmesi kaginilmaz olmaktadir.

Sekil:1 Hile Uggeni

Baski

Firsat Hakl1 Gosterme Cabalar:

Kaynak: BOZKURT, Nejat. “Igletme Caliganlar:
Tarafindan Yapilan Hileleri Doguran Nedenler”,
Yaklagim Dergisi, Y11:8, Say1:92, Agustos 2000, s.65

Hile tg¢genini olusturan baski, firsat ve
kendini hakli gésterme ¢abalar1 her turli

9 BOZKURT, Nejat. “Isletmede Hile Yapan
Calisanlarin Karakteristik Ozellikleri” Yaklagim
Dergisi, Yil. 8, Say1: 93. Eylal 2000, s. 59.

10 BOZKURT, Nejat. “KOBI'lerde yapilan Hileler,
Ortaya Cikartilmasi ve Onlenmesi’, Yaklagim
Dergisi, Say1:96, Aralik 2000

11 Thomson Learning, Chapter Two, Who Commits
Fraud and Why,

www.mathiasconsulting.com/fag/who - 9k,
20.08.2006

hile davramiginin altinda yatan ortak
unsurlardir2.  Genel olarak hilenin
ozellikleri agagida siralandig1 gibidir!3 ;

e Hile her tir organizasyonda ve
organizasyonun her asamasinda
olabilmektedir,

e Hile hicbir millete atfedilemeyecegi
gibi kiiltiirel sinirda tanimaz,

e Hicbir sistem hileyi tamamen
ortadan kaldiramadigindan amag hilenin
minimize edilmesidir.

Mortgage hilesi hilekarlar igin son
derece kazancl bir hile tiirtidiir. Mortgage
hilesine iten nedenler a¢ goézlilik, firsat,
ihtiyag ve disik yakalanma riskidir!4,
Hileli bir islemde genellikle ana neden
ekonomik kaynakli olmaktadir. Hile
islemiyle daha fazla nakit elde edinimi ve
daha 1yi bir yasam surdirilmesi
amaglanmaktadir. Mortgage hilesi son
derece kazanch bir hile oldugundan éturt
bir hileli mortgage islemiyle binlerce dolar
kazanilabilmektedir.

Hile, sistemdeki zayifliklar: kullanarak
su¢ islemektir. Mortgage hilesi de buna
dahildir. Mortgage islemlerinde bir ¢ok
taraf vardir. Bundan dolay1 herhangi bir

taraftaki  zayiflik  hilekarlara firsat
vermektedir. Buna ek olarak sektor
icersinde yar alan kigilerin  gizli

anlagmalari ile bir hile sugu s6z konusu
ise mortgage hilesine yo6nelik birgok
yontem olusmakta ve bu durumda da
hilenin ortaya g¢ikarilmasi ¢ok daha zor
olmaktadir. Bir takim ¢ikarlarin veya
kaynaklarin temelinde yatan
ihtiyaclardir. Bircok hile ekonomik
amaglar ugruna gercgeklestirilmektedir.
Mortgage hilesi de fon kaynaginin
calinmas1 veya hak edilmedigi halde
mortgage borcunun alinabilmesi de
tamamen ekonomik amaglar

12 Thomson Learning, Chapter Two, Who Commits
Fraud and Why, www.mathiasconsulting.com/
fag/who - 9k, 20.08.2006

13 Europeen Confederation of Institutes of Internal
Auditing, “The Internal Auditor’s Role in the
Prevention of Fraud, Ekim 1999.

14 SHEHERD, Nancy. Understanding Mortgage
Fraud: Early Detection and Prevention, 20
Temmuz 2005, www.rotman.utoronto.ca/
Understanding%20Mortgage%20Fraud%20-
Prevention.pdf -, 20.08.2006
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dogrultusunda  olmaktadir. Mortgage
hilesinde risk—getiri  dengesi tercih
edilebilir olarak goérilmektedir. Ayrica
mortgage hilesinin anlagilmasi ve ortaya
¢ikarilmas1 zaman aldigindan oturd
hilekarin farkli bir tlkeye giderek
kacabilme sansida olabilmektedir.

Mortgage sektoriinde gerceklesen hile
tirlerinin belirgin ¢ amaci vardir.
Bunlar; ev sahibi olmak amaciyla yapilan
hileler, kazang saglamak amaciyla yapilan
hileler ve bir sug¢a ortam saglamak
amaciyla yapilan hilelerdir15.

Sekil: 2 Mortgage Sektériinde Hilenin
Amaglan

Ev Sahihi Olmak Kazang Saglamak
Amaciyla yapilan \ Amaciyla Yapilan
Hileler Hileler
Hile /
Suca Ortam
Saglamak Amaciyla
Yapilan Hileler

Ev sahibi olmak amaciyla yapilan
hileler 1ile amaclanan, bor¢lanicinin
mortgage borcu almasina hak
kazanabilmesi icin gerekli sartlarin

saglanmas1 c¢abasidir. Bu hile turiinde
mortgage borcu edinimine engel olan
durumlarin ortadan kaldirilmasina
yonelik  olarak yaniltict ve yanlig
beyanlarda bulunulmaktadir. Ornegin,
bagsvuru sahibinin harcamalarim
oldugundan eksik g6stermesi, pesinat
bedelini gizlemesi, vergiye tabi gelirini
degistirmesi ve her turli yanlis beyanda
bulunulmasi gibi hileli durumlar s6z
konusu olabilmektedir. Bu tiir hilelerde
ama¢ mortgage borcunun edinimini

15 The Detection, Investigation, and Deterrence of
Mortgage Loan Fraud Involving Third Parties: A
White Paper, Federal Financial Institutions
Examination Council, Examiner Education, 27
November 2003, FFIEC Fraud Investigations
Symposium, www.ffiec.gov, 20.08.2006

saglamak oldugundan dolay hileli yollarla
edinilen mortgage borcunun O6demeleri
bor¢lanici tarafindan gerceklestirilmekte
ve bunun disinda herhangi bir ¢ikar
saglama amaci gidilmemektedir. Mort-
gage sirecine katilan tuc¢lunct taraf bir

broker, degerleme uzmani, finansal
danisman veya diger katilimcilar evin
degerini yikseltmek, harcamalar:

azaltmak veya harcamalar1 oldugundan
eksik gostermek suretiyle hileli igleme

ortak olabilmektedirler. Mortgage
sektoriinde gerceklestirilen bu tiir hileler
yatirimcilara buyuk zararlar
vermektedirler.

Kazanc¢ saglama amach olarak yapilan
hileler mortgage sektériinden en ¢ok ilgi
¢eken hile tiridir. Bu tir bir hile

yatirnmcilar acisindan yuksek tutarh
maliyetlere neden olmakta ve carpan
etkisi ile bu iki kat1 olarak
gerceklesmektedir. Bu hile turinde

olaylarin gelisimi genelde iyi planlanmig
ve organize edilmigtir. Bu tir hile
yonteminde bir¢cok sayida insan hile
slirecine girmis olabilmesine ragmen hig
birinin  strecin tamamindan haberi
olamamaktadar. Mortgage sektorinde
kazan¢ saglama amaclhh olarak yapilan
hileler bircok sekilde olabilmektedir.
Asagida mortgage sektoriinde kazang
saglama amagh olarak yapilan birkag hile
tird sayilmigtir. Bunlar;

o Mortgage soOzlesmelerinde yiiksek
tutarlarda lUcret veya komisyon alinmasi,

e Yatirnm yapilacak varhigin gercekte
Oyle olmamasina ragmen ikamet amaciyla
kullanilacaginin  sdylenerek  finansal
kurumlarin daha makul vadelerle borg
vermeleri konusunda yaklagmalarinin
saglamasi,

o (Cevre kirliligi veya ingsaata karsi
sinirlamalarin olmasi nedeniyle
satilamayan bir gayrimenkuliin bu tir
ozelliklerinin oldugunun agiklanmayarak
gizli bir sekilde satiminin
gerceklestirilmesi,

e Gayrimenkuli ipotekten kurtarmak
amaciyla yeni bir bor¢glanmaya gidilmesi,

e Komisyon o6demelerinden fayda
saglamak amaciyla mortgage borg¢lanicisi
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icin  bor¢ sozlesmesinin  onaylanma

surecinin hizlandirilmasi,

o Mortgage taksit bedellerinin tahsili
ile yetkilendirilmis kurum veya kiginin
bor¢ veren tarafa o6demeleri yapmayip
nakdi kigisel amaglarla kullanmasi,

o Kigisel o6zellikler hakkinda yaniltici
beyanda bulunulmasi,

o Gergek olmayan
numarasi beyan edilmesi,

sosyal sigorta

e Gayrimenkul portféy degerinin suni
olarak ytlkseltilerek kazang saglanmasi,

Mortgage sektorinde Uglincl hile turi
bir suga ortam saglamak amaciyla yapilan
hilelerdir. Hile eyleminin oOtesinde sug
unsuru olugsumlarin amaglandigr bu hile
turd finansal kurumlarin ve yasalarin her
gecen gin ilgi odagini olusturmaktadir.
Bu hile tiirti kazang saglama amaci giden
hileli iglemlerin bir adim daha 6tesi olup
yasal olmayan fon ve varliklarin
edinimine olanak saglayacak bir
gayrimenkuliin elde edilmesidir. Boylece
mortgage bor¢lanmasi suretiyle elde
edilen gayrimenkul igersinde uyusturucu
imalati, kagakcilik, kalpazanlik ve sahte
belge basimu gibi yasal olmayan faaliyetler
gerceklestirilmektedir.

ABD’de gayrimenkul sermaye
piyasasinin  dizenlenmesi ve konut
uretimine  destek olmak amaciyla
mortgage sektorinde yer alan The
Government National Mortgage

Association (GNMA - Ginnie Mae) ve
kamu kurulusu olmayip, dolayli olarak
devlet gilivencesine sahip Federal Home
Loan Mortgage Corporation (FHLMC -

Freddie Mac) ve Federal National
Mortgage Association (FNMA - Fannie
Mae) gibi kuruluglar hileli islemleri

tespite yonelik calismalar yapmakta ve
basit bir hileli beyanin satici, yatirimel ve
mortgage slrecinde yer alan diger
kuruluglar a¢isindan biyik mali kayiplar
dogurdugunu ifade etmektedirler.

4. Mortgage Sozlesmelerinde Yer Alan
Taraflar ve Uglincii Taraf Mortgage Hile
Yontemleri

Mortgage so6zlesmelerinde yer alan
katilimcilari bilmek, hileli durumlarin
anlasilmasimi kolaylastiracaktir. Agsagida
klasik mortgage slrecinin katilimcilar
rolleri ile birlikte aciklanmagtir16.

e Satin alan; gayrimenkul satin alan
kisiyi ifade etmektedir.

e Satici; gayrimenkulini nakde veya
diger bir varliga c¢evirme disiincesinde
olan kigiyi ifade etmektedir.

e Gayrimenkul acentesi; alici veya
saticiya sunmus oldugu hizmet
karsiliginda kazang saglayan firma veya
sahsi igletmeyi ifade etmektedir.

e Ipotek diizenleyen; borg
bagvurusunda bor¢luya yardim eden borg
ofisi, broker, araci gibi bir kurum veya
kigiyi ifade etmektedir.

e Iglem birimi; bor¢ sézlesmesinde
yer alacak konular1 ve sartlar1 hazirlayan
kurumu ifade etmektedir.

® Degerleme uzmani; yazh bir gekilde
gayrimenkulin degerini takdir eden
yetkili uzman kigiyi ifade etmektedir.

® Yiiklenici; kredi verilmesine karar
vermek amaciyla bor¢ s6zlesmesini
inceleyen kigiyi ifade etmektedir.

® Bor¢ veren; kisa dénemli bor¢ veren
kisi veya kurumu ifade etmektedir.

e Tamamlayic birim: mortgage
isleminin yerine getirip getirilmedigini
gozden geciren ve yasal dayanaklarim

arasgtirip belgelerin tamamlanip,
imzalanip, mort-gage borcunun O6denip
6denmedigini kontrol eden kurumdur.
Mortgage  sozlesmelerinde  lglinci
taraflarca  yapilabilecek  bircok  hile
yontemi vardir. Ayrica bir tek hileli iglem
icersinde bir¢ok sayida hile
kombinasyonunu  barindirabilmektedir.
Mortgage sozlesmelerinde uclinca

taraflarca yapilan ve finansal kurumlara

16 The Detection, Investigation, and Deterrence of
Mortgage Loan Fraud Involving Third Parties: A
White Paper, Federal Financial Institutions
Examination Council, Examiner Education ,27
November 2003, FFIEC Fraud Investigations
Symposium, www.ffiec.gov, 20.08.2006
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bliyik zararlar veren Dbaglica hile

yontemleri agagida agiklanmigtir!?.

4.1 Gizli Anlagsma Yoluyla Yapilan
Hileler

Her kisi yasa dis1 eylem ve islemlere
girme meylindedir. Gizli anlagma geklinde
yapilan hileler iki veya daha fazla kisinin
bir hileli eylem igin beraber hareket
etmeler1 ile gerceklesmektedir. Bu hile
tiriinde mortgage sozlegsmelerinde yer
alan tclnci taraflar finansal kurumlara
yonelik bir hileli eylem gerceklestirmek
i¢in ortak hareket etmektedirler. Ornegin,
mortgage sozlesmelerinde yer alan tglinct
taraflar finansal kurum c¢aligsanlarina
rigvet vermek suretiyle hileli iglemlere
katilimini saglayabilmektedirler. Ayrica
hileli bir igsleme katildig1 konusunda bilgi
sahibi olmayan birgok kisi bu hileli eylem
suireci icersinde yer alabilmektedir.

4.2 Belge Sahteciligi Yoluyla Yapilan
Hileler

Mortgage sozlesme hileleri genellikle
yasal prosedir i¢cin tamamlanmasi
gereken belgenin degigtirilmesi,
sahtesinin diizenlenmesi veya uydurma
bir belgenin olusturulmasi ile
gerceklestirilmektedir. Asagida yer alan
yontemler belge sahteciligi yolu ile yapilan
hileli iglemlere yo6nelik aciklamalar:
icermektedir.

4.2.1 Mortgage Bagvuru Belgesinde
Yapilan Hileler

Finansal kurumlar i¢in bagvuru belgesi
bor¢lunun mali yeterliliginin belirlenmesi
ve bu suretle krediye uygunlugunun
tespiti amaciyla kullanilan bilgileri ihtiva
etmektedir. Bagvuru belgeleri satici veya
alicinin kimlik bilgilerini, gelir diizeyini,
mesleki kariyerini, borglarini ve evin suan
ki ikamet durumuna iligkin bilgileri

17 The Detection, Investigation, and Deterrence of
Mortgage Loan Fraud Involving Third Parties: A
White Paper, Federal Financial Institutions
Examination Council, Examiner Education ,27
November 2003, FFIEC Fraud Investigations
Symposium, www.ffiec.gov, 20.08.2006

icermektedir. Bu bilgiler kasitli olarak
yanlis beyan edilebilmektedir. Hatta farkl
zamanlarda verilmis bagvuru belgeleri
arasinda  6nemli  bilgi  farklhiliklar
olabilmektedir.

4.2.2 Degerleme Raporunda Yapilan
Hileler

Degerleme bagimsiz ve yetkili uzman
bir kigi tarafindan belirli bir tarihte
piyasa degeri esas alinarak  bir
gayrimenkuliin degerinin yazili olarak
tespit  edilmesidir. Degerleme aym
zamanda kredilendirme strecinin
butinlestirici bir parcasidir. Degerleme
islemi sirasinda degerleme uzmaninin
kasti olarak bor¢ veren tarafa (genellikle
finansal kurumlar) zarar vermek istemesi
veya bir takim menfaat ve ¢ikar sagalama
amaci icersinde olmasi1 halinde hileli
durumlar s6z konusu olabilmektedir. Bu
durumda mortgage borcu almak isteyen
kisi evin gercekte sahip olmadigi bir
degerden daha fazla bir bor¢lanmay hileli
bir degerleme sonucu
gerceklestirebilmekte-dir.

Degerleme uzmani kendisini gergekte

olmadig halde devlet tarafindan
yetkilendirilmis veya devlet sertifikali bir
degerleme uzmani olarak
tanitabilmektedir. Degerleme hilesi
ayrica degerleme uzmaninmin finansal
kurumlari veya uclnci taraflar

yaniltmak amaciyla degerlenen varhk
hakkinda yanlis bilgi vermesi veya dogru
olmayan bir deger takdiri neticesinde
olusmaktadir. Ayn1 zamanda degerleme
hilesi diger hilelerin de bir parcasin
olusturmaktadir.

Hileli degerleme gergekte olmadig
halde gayrimenkuliin degerini
arttirmaktadir. Bu durum finansal
kurumlarin yaptigr islemi etkileyerek

dogru olmayan bir verinin mortgage borg
sozlesmesinde yer almasina neden
olmaktadir. Yapilan hilede gayrimenkuliin
ozellikleri ile uyusmayan veya s6z konusu
gayrimenkulden ¢ok uzak 6zelliklere sahip
bir durum ortaya konulabilmektedir.
Hatta fotograflar1 c¢ekilen gayrimenkul
bagka bir gayrimenkul olabilmektedir.
Degerleme iglemleri sirasinda yapilan bu
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tir hileler finansal kurumlara yiiksek
kayiplar vermektedir.

4.2.3 Kredi Raporunda Yapilan Hileler

Kredi raporu bir bireysel bagvuru
formu olup mortgage surecinde alinan
kredinin geri o6denme kogullarn ve
yeterliligini ortaya koymaktadir. Ancak
hileli iglemlerle kredi raporunda yer alan
sartlar degistirilebilmekte veya kopya
kredi raporlar1 kullamilmaktadir. Borg
veren tarafin  (genellikle finansal
kurumlar) kredi raporlarinda aradig
ozellikler arttik¢a kredi raporlarinda hileli
islemlere daha ¢ok rastlamilmaktadir.

4.2.4 Tapu Senedinde Yapilan Hileler

Tapu senedi
gayrimenkul uzerindeki haklarini
belirlemektedir. Tapu senedi tUzerinde
gayrimenkuliin gercek sahibi veya yasal
1imzasi gizlenerek hileli mortgage
islemlerinin devamlilig1 saglanmaktadir.
Belgenin degistirilmesi suretiyle veya
sahte imza kullanmak suretiyle mortgage
bor¢ sézlesmesi hileli bir gekilde
tamamlanabilmektedir.

milkiyet  sahibinin

4.2.5 Finansal Bilgi Iceriginde Yapilan
Hileler

Mortgage bor¢lanma basvurusunun
kabul edilebilirligini saglamak amaciyla
mortgage borcu talebinde bulunan kisinin
hileli olarak mali durumuna iligkin
finansal bilgileri degistirilmektedir.
Bilgilerin dogrulugunun tespitine yonelik
aragtirtmalarda bor¢ veren tarafin
yetersiz kalmasi yapilan hileli islemin
amacina ulagsmasini saglamaktadir. Hatta
bazi hilekarlar telefon bakancilig1 sistemi
kurarak finansal kurumlarla hileli
finansal bilgilerin dogruluguna iligkin
teyit gérismeleri yapmaktadirlar.

4.3 Thmalden Faydalanma

Thmal mortgage sozlegsmesini
degerlendiren kisinin dikkatsiz olmasi ve
belgelerde yer alan detaylar1 gérememesi
sonucu olugsmaktadir. Bu durum genellikle
finansal  kurumlarin  hizli  bliytime
stirecine girmeleri ve gecici personel

isttihdam etmeleri halinde olmaktadir.
Detaylara yonelik dikkatsizlik
hilekarlarin isine gelerek hileli belgelerin
daha kolay onaylanmasini saglamaktadir.
Hilekarlar finansal kurumlarda bu tir bir
zayiflig1 belirlediklerinde finansal kurumu
kendilerine hedef almaktadirlar.

4.4 Kigisel Bilgi Hirsizlig
Kigisel bilgi hirsizligi hilekarin kiginin

finansal kurumlardaki hesaplarina
ulagarak kigisel bilgilerini ve kredi
bilgilerini elde etmesi suretiyle

gerceklesmektedir. Bu durumda hilekar
kigisel bilgilerden yararlanarak sahte ve
yanlig bilgilerle dolu belgeler aracilig: ile
mortgage bor¢lanmasi olanaklarina sahip

olabilmektedir. Elde edilen bilgilerden
faydalanilarak hilekarlar gercekte
olmayan bir ev alicisi veya saticisi

olusturmaktadirlar. Bu  suretle de
dogrulanabilir bilgilerle yapilan mortgage
islemi yasalmig gibi gériinmektedir.

4.5 Gercek Olmayan Mortgage
Borg¢lanmalar:
Mortgage  brokeri, acente veya

degerleme uzmaninin yapabilecegi bir hile
tartidiar. Bu tir bir mortgage hilesinde
u¢inct taraf bir katilimer 6rnegin bir
broker arkadasini veya akrabasini
mortgage borcu almak i¢in kredi bagvuru
bilgilerini doldurmaya ikna etmektedir.
Boylece mortgage borcu hileli bir sekilde
alinmaktadir.

4.6 Miiteahhit Hilesi
Siklikla karsilagilan bir hile tiiri olup
ingaat sonras1 satilamayan evlerin

satiminm1 gerceklestirmek ig¢in miiteahhit
tarafindan hileli yollara
bagvurulmasidir. Satigi yapilamayan
ingaatlara yonelik olarak gayrimenkul
yatirimcilarina belli bir stire zarfinda
olusabilecek zararlara katilmak, insaata
yonelik bor¢larin bir kismini belirli bir
sire boyunca o6demek gibi bir takim
vaatlerde bulunur. Ancak miiteahhit bu
vaatlerinde durmaz ve sonu¢ olarak
finansal kurum tahsil edemedigi
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alacagindan oturiit  sadece mortgage
bor¢lanicisinin 6deyecegi diisiik bir nakit
diizeyine sahip bor¢ ile yetinmek
durumunda kalir.

4.7 Cifte Satim Hilesi

Mortgage broker: tarafindan

gerceklestirilen bir hile turadir. Cifte
satim hilesi brokerin kurallara uygun
yasal bir bagvuruyu kabul etmesi ancak
bu bagvuru ile iki finansal kurumu
mortgage borcu alma konusunda ikna
etmesi ile gerceklesmektedir. Cifte satim
hilesinin diger bir yéntemi ise mortgage
brokerinin kurallara uygun yasal bir
bagvuruyu kabul etmesi ancak belgelerin
fotokopilerini ¢ikararak fon elde etmek
igin iki ayr1 yatirimciya sunmasi ile de
gerceklesmektedir.

4.8 Peginat Tutarinin Hileli Beyam

Diger bir tiglincu taraf mortgage hilesi
de pesinat tutarimin hileli beyanidir. Bu
durumda mortgage borg¢lanicisi bir ti¢lincti
kigiyle hileli bir iglem igin anlagmaktadir.
Hileli igslem i¢in anlagilan tglinci taraf
broker veya acente vb. olabilmektedir.
Anlagsma neticesinde hileli olarak pesinat
tutar1 yanlis beyan edilmektedir. Bu tiir
hileli bir islem degerleme uzman ile
birlikte yapildiginda gergcek bor¢ deger
rasyosu (LTV) %100 asabilmektedir.
Toplam kredi tutarinin ipotek konusu olan
taginmazin degerine oranlanmasi yontemi
olan borg deger rasyosu objektif sonuglar
vermektedir. Mortgage kurulusunun
ipotege dayali konut kredisi tzerindeki
korunma durumunu hesaplamaya yaran
bu rasyonun distuk olmasi
beklenmektedir. Bor¢ deger rasyosu
(LTV) ne kadar diisiikse, borcun riski o
kadar diisik demektir ve emniyeti ifade

etmektedir's. Bor¢ deger rasyosunun
yizde yuzl asmasit durumunda finansal
kurum onemli miktarda zarar
gorebilmektedir.

18 FRANK, S. Fabozzi. Mortgage and Basked
Securities Market, Harvard Bussiness School
Pres, Massachusetts, 1992,s.15.

5. Mortgage Sézlesmelerinde Ucgiincii
Taraflarca Yapilan Hileleri Ortaya
Cikarmaya Yo6nelik Kirmiz1 Bayraklar

Stipheli durumlarin tespitinde kul-
lanilan kirmizi bayraklar (red flags)
yontemi son derece etkin ve verimli bir
yontem olup hile olma ihtimalini gésteren
hile uyaricilaridir. Bir bagka ifadeyle
kirmizi bayraklar beklenmeyen olaylar
veya normal olaylardan  degisiklik
gosteren durumlardir!®. Eger mortgage
sozlesmelerinde i1ki veya daha fazla
kirmizi bayrak s6z konusu ise bu
durumlar tizerine ciddi bir sekilde gidilip
arastirilmay1 gerektirmektedir20. Ancak
kirmizi bayraklar sonuca géturmekten
ziyade hilenin s6z konusu olabileceginin
belirtegleridir. Kirmizi bayraklarin tespit
edilmesi yalnizca ilk adimi olugturmakta
olup yeterli degildir. Kirmiz1 bayraklarin
tespiti incelemelerin derinlegtirilecegini
gostermektedir. Bundan sonra durumun
aciga kavusturulmasi i¢in  harekete
gecilmesi ve kirmizi bayragin
degerlendirmesinin yapilmasi
gerekmektedir. Degerlendirme  slreci
tamamlandiginda dogru sonuca yonelik
karar verilebilecektir2!. Dolayisiyla
diyebiliriz ki kirmizi bayraklarin yasalara
uygun bir aciklamasi da olabilir veya
kirmiz1 bayraklar bir hilenin belirteci de
olabilir. Sonuca ancak yapilacak titiz ve
ayrintili bir ¢alisma ile varilabilecektir.
Asagida mortgage sozlesmelerinde t¢linci
taraflarca yapilabilecek hileler
cercevesinde s6z konusu hileleri ortaya
cikarmaya yonelik kirmizi bayraklar
aciklanmigtir22,

19 ARZOVA, S. Burak; “1sletmelerde Caligsanlar
Tarafindan Yapilan Hilelerin Kirmizi Bayraklar
Yoluyla Izlenmesi”, Muhasebe ve Finansman
Dergisi, MUFAD, Avciol Basim-Yayin, Say1:20,
Ekim 2003, s.120, ss.118-126

20 Real Estate Council of Alberta, Mortgage Fraud-
Red Flags, www.governmentservices.gov.ab.
ca/pdf/tipsheets/Mortgage%20Fraud%20(11-05-
04).pdf, 20.08.2006

21 HEVESI Alan G. Red Flags for Fraud,
www.osc.state.ny.us/localgov/pubs/red_flags_frau
d.pdf, 10.08.2006

22 The Detection, Investigation, and Deterrence of
Mortgage Loan Fraud Involving Third Parties: A
White Paper, Federal Financial Institutions
Examination Council, Examiner Education ,27
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5.1 Mortgage Bagvuru Belgesi ile Tlgili
Diizensizlikler

Mortgage bagsvuru belgesi borclu
tarafindan doldurulan ilk belge olup
finansal kuruma yo6nelik bor¢clunun kisisel

bilgileri, finansal glci ve mesleki
kariyerine iligkin bilgilerin ic¢inde yer
aldigi  belgedir. Mortgage bagvuru

belgesinde yapilabilecek hilelere yonelik
kirmizi bayraklar asagida siralanmagtir.

e Bagvuru belgesinin imzalanmamig
olmas,

e Bagvuru Dbelgesinde Dbelirli bir
tarihin yer almamig olmasi,

o Iglemlerde vekéaletname

kullanilmasa,

e Mortgage bagvuru belgesi
uzerindeki imzalarin ger¢ek olmamasi,

e Bagvuru tarihi ile bagvurunun
onaylandigi tarihin uyumsuz olmasa,

e Kabul edilen basvuru belgesinin
baz1 broker veya saticilarin 6zellikleri ile
benzerlikler tagimasi,

e Bagvuru belgesinde fiyat ve satin
alim tarihinin gésterilmemis olmasi,

e Bor¢ alan tarafin ikamet ettigi
gayrimenkulii satmasina ragmen satig1

kanitlayan herhangi bir belge
sunamamasl

® Peginat bedelinin nakit
6denmemesi,

e Borc¢lanicinin ¢ok az veya hi¢ sahsi
varligit olmamamsina ragmen yuksek
gelire sahip olmasi,

e Borc¢lanicinin yasinin c¢alistigr  yil
sayisi ile uyumlu olmamasi,

e Yeni evin masraflarinin @ %150
oraninda eski evin masraflarini agmasa,

e Posta adresi olarak sadece is
adresinin varhg,
e Borc¢lanicinin  borcuna  karsilik

teminat gésterememesi,

November 2003, FFIEC Fraud Investigations
Symposium, www.ffiec.gov, 20.08.2006

e Bor¢lanicinin sahip oldugu gelir
diizeyinin yaptigi isle uyumsuz olmasi,

e Borc¢lanicinin ¢aligtigi yer ile ikamet
ettigi yerin mesafesinin uzak olmasi,

® Borc¢lanicinin  profesyonelligi ile
egitim seviyesinin tutarsiz olmasi,

5.2 Degerleme Tle Tlgili Diizensizlikler

Degerleme sonucu sunulan yazili rapor
bagimsiz ve tarafsiz bir degerleme uzmani
tarafindan hazirlanmakta ve belirli bir

tarihte piyasa kogullarina gbre
gayrimenkuliin piyasa degerini ifade
etmektedir. Degerleme islemlerinde

yapilabilecek hilelere yo6nelik kirmizi
bayraklar: agagida siralanmigtar.

® Degerleme uzmaninin finansal
kurumlardan sik sik ve biyik hacimli
bor¢lanmalara gitmesi,

® Degerleme uzmaninin takdir ettigi
degerle vergi degerinin uyumsuz olmasi,

® Degerleme  uzmaninin  mesleki
icraya yonelik enstitli onayinin
bulunmamasi,

® Degerleme uzmanimin finansal

kurum adina degil de alici, satic1 ve broker
gibi kisiler adina ¢alismasi,

® Degerleme sonucu beklenemeden
satig s6zlesmesinin gerceklesmesi,

® Degerleme raporunda doldurulmasi
gereken bazi alanlarin bos birakilmasa,

® Degerleme tucretinin takdir edilen
degerin belirli bir ytizdesine bagh olmasi,

® Degerleme sonucunun yer aldigi
orijinal belgelerin yerine faks kagitlarinin
kullanilmasi,

e Thtiyac duyulan
borc¢lanma miktarinin
uzmanina agiklanmasi,

mortgage
degerleme

e Gayrimenkul gevresinde yer alan ve
degerleme sonucuna yonelik olarak
olumsuz etki olusturabilecek demir
yollar1, gli¢ istasyonlar1 gibi c¢evresel
ozelliklerin degerleme raporunda ve
fotograflarinda yer almamasi,
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5.3 Kredi Raporlarnn Ile Ilgili

Diizensizlikler

Kredi raporlar: mortgage borcunun geri
O0denebilirliliginin degerlendiril- mesinde
kullanilmaktadir. Kredi raporlarinda yer
alabilecek  hilelere  yonelik  kirmiz1
bayraklar agsagida siralanmistar.

e Kredi raporunda herhangi bir
bilgiye rastlanilamamasi,
e Kredi raporunda farkli iki tane

sosyal giivenlik numarasinin kullanilmasi,

e Kredi raporunda mortgage borcu
talep eden kisinin baska bir borcun
oldugunun aciklanmamasi,

baglantilarin  higbir
ayni zamanda

ticari
olmaksizin

e Tim
aciklama
yapilmasi,

e Mortgage borc¢lanicisina is yeri

adresinde ulagilamamasi,

o Mortgage borg¢lanicisinin borg/gelir
rasyosunun kabul edilebilir maksimum
seviyesinin ustiinde olmasi,

5.4 Mortgage Broker1 Ile Ilgili
Diizensizlikler
Broker bir miusavir kurulus olup

musterisinin nam ve hesabina iglem
yaparak yaptig1 hizmet karsiliginda belirli
bir komisyon alir23. Mortgage broker: ise
ucret karsiliginda finansal kurumlar veya
yatirimcilar arasinda bor¢ olusumunu
gerceklestiren ancak borc¢lanma
konusunda herhangi bir hizmet vermeyen
kisidir. Broker yaptigi islemlerde herhangi
bir risk almaz, risk miisterisine aittir.
Mortgage brokerinin yaptigr islemlerde
yer alabilecek hilelere yo6nelik kirmizi
bayraklar agagida siralanmistir.

e Ozel bir broker icin yiksek hacimli
geri satin alimin varhgi,

e Makul zaman dilimleri icersinde
orijinal belgelerin fon saglayici finansal
kurumlara sunulmamasi,

e Finansal kurum tarafindan yiksek
kar primleri 6denmesi,

23 DAGLI, Hiseyin. Sermaye Piyasas1 ve Portfoy
Analizi, Derya Kitabevi, 2. Baski, Trabzon, 2004,
s.74

® Broker, degerleme uzmani ve borg
veren kurum veya kigiler arasinda yakin
derecede iligkiler bulunmasi,

e Brokerin finansal durumunu ve
mesleki kariyerini belirlemeye yonelik bir
arastirmanin yapilmamis olmasi,

e Belirlenen mortgage borglanma
miktarinda kisa donemde beklenmedik bir
yikselmenin olmasi,

5.5 Mesleki Kariyerin Teyidi ile Tlgili
Diizensizlikler

Mesleki kariyerin teyidi tarafsiz bir
dogrulama yontemi olarak mortgage
bor¢lanicisinin yeterli gelir diizeyine sahip
olup olmadiginin arastirilmasidir. Mesleki
kariyerin teyidine iligkin olarak olabilecek
hilelere yonelik kirmizi bayraklar asagida
siralanmistir.

e (Calisanin adres olarak sadece mail
veya posta adresi kullanmasi,

e Hicbir aciklama olmaksizin atilmig
yasal olmayan bir imzanin varhigi,

e Dogrulama yazisina cevabin
sekreter veya ilgili kiginin akrabasi
olabilecek uygunsuz bir birim veya Kkisi
tarafindan verilmesi,

e Faks bi¢cimindeki belgelerin orijinal
belgeler yerine kullanilmig olmas;,

e Son dakika degisikliklerini igeren
belgeler,

e Alinan teyit yazisinda asir1 derecede
ovglye yer verilmesi,

e Mortgage bor¢lanicisinin  yiiksek
miktarda gelir saglayabilecegi bir ise
sahip olmasina ragmen 1isi yapacak
niteliklere sahip olmamasi,

e Mortgage borc¢lanicisinin c¢aligtig:
yer ile gayrimenkuliin bulundugu yer
arasinda mesafenin uzak olmasi,

e Mortgage  borg¢lanicisinin  yillar
itibariyle kazamimlara iligkin olarak
belirtilen beyanlarin yuvarlak rakamlar:
icermesi,

e Mortgage borclanicisinin elde ettigi
ucretin kigisel basariya baghh olarak
degismesi.
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6. Genel Degerlendirme ve Sonug

Gunumuz 1s diinyasinda kars: karsiya
kalinan en ¢nemli risklerden bir tanesi
hiledir. Hile, sirket skandallarinin da
ortaya koydugu buyiikligi ile her igletme
ve ekonomi i¢in dikkat edilmesi gereken
bir tehdit unsurudur. Hile g¢esitli
oyunlarla,  sahtekarliklarla, aldatma
yontemleri ile bir kisi veya kurumun
varliginin elde edilmesi seklinde ortaya
citkmaktadir. Arastirmalar  gostermekte-
dir ki hile nedeniyle ugranilan kayiplar
her yil biraz daha artmaktadir. Bu
cercevede hile konusuna eginilmeli
onleyici tedbirler alarak hilenin etkisi
minimum diizeye ¢ekilmelidir. Uctincii

taraf gayrimenkul mortgage hileleri
finansal kurumlarin risk  dizeyini
artirmakta ve sektérde tum taraflar
acsindan  buyik  kayiplara neden
olmaktadir.

Hilenin ortaya cikarilmasinin zorlugu
arastirmacilari yeni yontemler
gelistirmeye zorlamaktadir. Mortgage
bor¢lanma siirecinde TUglincii taraflarca
yapilan hilelerin o6nlenmesinde &6nemli
olan finansal kurumlarin tg¢iinci kigilerle

olan iligkilerinde uygunlugu
saglayabilmeleri acisindan yeterli
miktarda kontrol ve denetim

prosediirlerine sahip olmasidir. Finansal
kurumlar ve bu kurumlar i¢in ¢aligan

mifettigler hileli eylemlerin &nlne
gecilebilmesi  acisindan  son  derece
dikkatli, proaktif ve arastirici olmak
durumundadirlar. ~ Ozellikle  hilenin

varligin1 daha en bastan anlayabilmek ve
tahribatin1 biyik boyutlara ulasmadan
onleyebilmek i¢in hileyle micadelede
gelistirilmis proaktif yontemler 6nemlidir.
Bunlardan bir tanesi de kirmizi bayraklar
yontemidir. Mortgage bor¢lanma
siirecinde ug¢unci taraflarca yapilan
hilelerin énlenmesinde kirmizi bayraklar
yontemi bir uyarici niteliginde olarak
arastirilacak ve dikkat edilecek noktalarin
tespitinde son derece yararli bir aragtir.
Mortgage sektoriinde hileli iglemler cok

pahaliya  mal  olabilmektedir. Hile
denetimine énem vermek ve etkin bir hile
denetim mekanizmasi olusturmak

hilelerin 6nlenmesinde %100 bir basar:

saglamasa da hilelerin minimum seviyeye
¢ekilmesinde yardimci olacaktir. Bu
noktada  karsimiza ¢kan  yardimci
unsurlardan birisi de hilenin belirtilerini
kavrayabilmek ve bunun neticesinde
stiphe duyulan durumlarda derinlemesine
arastirma yapilabilmesidir. Bu noktada
hile denetimi yapan kigilere ipuglar:
verebilen hile belirtecleri 6nemlidir. Bu
belirtiler genellikle hilenin arka planinda

kalan gudiler, davraniglar gseklinde
kendini g6stermektedir. Ancak higbir
sekilde bir kigi sadece bu belirtileri

gosteriyor diye direkt su¢lu konumuna
distrilmemelidir. Cinki bu belirtilerin
nedenleri farkli olaylar1 isaret ediyor
olabilir. Bu belirtiler gézlemlendigi zaman
derinlemesine arastirma  yapilmadan
kesin bir yargiya varilmamalidir. Pek c¢ok
hile, belirtilerin iyi1 tahlili ve takibi
sonucunda onceden ortaya
¢ikarilabilmekte, bu sekilde de bedeli agir
kayiplardan korunabilmektedir.

Mortgage  sozlesmelerinde  {lglinci
taraflarca yapilan hilelerden finans
kurumlarinin en az zararla

kurtulabilmeleri ancak geri 6demelerin
sigortalanmas1 ile miumkin olacaktir.
Kredi geri 6demelerinin sigortalanmasi
kredi talebinde bulunan kigiye ilave bir
masraf getirmektedir. Bunun yam sira
hilenin 6nlenmesi amaciyla finansal
kurumlarca alinabilecek tedbirlerin
basinda ahlak yasasi  olusturmasi,
personel aliminda titiz davranmasi,
personelin igletme i¢i egitime tabi
tutulmasi gibi hususlara dikkat etmesi
gerekmektedir. Mortgage borglanicis1 ise
islemlerinde  oncelikle  lisansli  bir
gayrimenkul veya mortgage broker: ile
calismaya dikkat ve 6zen gostermelidir.
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