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Bu c¢alisma, gayrimenkul sektoriinde kara para aklamanin nasil
gerceklestigini, bu sektorde kara para aklama acisindan hangi risklerin
bulundugunu ve Turkiye’de kara para aklamayl Onlemeye yoénelik
faaliyetleri incelemektedir. Arastirmanin amaci, gayrimenkul sektoriiniin
kara para aklama igin neden uygun oldugunu ve Turkiye'deki durumu analiz
etmektir. Yontem olarak literatiir taramasi ve Tirkiye'deki 2018-2023 yillari
arasindaki kara para aklama faaliyetlerine iliskin verilerin analizi
kullanilmistir. Calisma, gayrimenkul sektoriniin uluslararasi ve ulusal
diizeyde suglular igin bircok olanak sagladigini ortaya koymaktadir.

Arastirma, gayrimenkul sektérinin yiksek degerli islemleri ve dizenleyici
zayifliklari nedeniyle kara para aklama igin cazip oldugunu vurgulamaktadir.
Tirkiye’de, denetimlerin yetersizligi, stipheli bildirimlerin azhg ve egitim
faaliyetlerinin eksikligi 6nemli riskler olarak belirlenmistir. Bu durum,
Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektorli icin blylk tehditler
olusturmaktadir. Calismanin  6zglnltgl, Turkiye'deki gayrimenkul
sektoriinde kara para aklamanin kapsamli bir sekilde ele alinmasi ve mevcut
durumu detayli olarak incelemesinden kaynaklanmaktadir. Temel bulgular,
daha etkili denetim mekanizmalarinin ve egitim faaliyetlerinin gerekliligini
ortaya koymaktadir.
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The Role and Position of the Real Estate Sector in Money Laundering:
Risks and the Situation in Tiirkiye

ARTICLE INFO ABSTRACT

Submitted : 18.03.2024 This study examines how money laundering is carried out in the real estate

Revised :30.06.2024 sector, the risks associated with money laundering in this sector, and the
Accepted : 06.08.2024 activities aimed at preventing money laundering in Turkey. The aim of the
Available :25.12.2024 research is to analyze why the real estate sector is suitable for money
iThenticate similarity laundering and the situation in Turkey. The methodology includes a
score: 12% literature review and analysis of money laundering activities in Turkey
JEL classification: between 2018-2022. The study reveals that despite many international and
H27, H80, K42 national initiatives, the real estate sector provides many opportunities for
Keywords: criminals.

Black Money, Money The research highlights that the real estate sector is attractive for money
Laundering, Real laundering due to high-value transactions and regulatory weaknesses. In
Estate, Proceeds of Turkey, the inadequacy of compliance audits, the low number of suspicious
Crime transaction reports, and the lack of training activities are identified as

significant risks. This poses major threats to both the Turkish economy and
the real estate sector. The originality of the study lies in its comprehensive
examination of money laundering in the Turkish real estate sector and its
detailed analysis of the current situation. The key findings emphasize the
necessity for more effective compliance mechanisms and educational
activities.

Extended Summary

Money laundering incidents have always attracted public attention. Although the first
examples date back to the 1930s, its roots trace back to earlier times with the phenomenon of
making money through crime. Money laundering activities have negative effects on a country's
crime rates, economy, and tax revenues. States that want to both prevent the antecedent crime
of black money and protect their economies and tax revenues from this activity fight money
laundering through international organizations. There are very few studies in the literature on
this subject as data on money laundering cannot be easily found.

Real estate buying and selling is one of the most frequently used tools in money
laundering activities. This is due to the structure of the real estate sector. Based on this
information, the main purpose of the study is to investigate how money is laundered in the real
estate sector, what risks there are in terms of money laundering in this sector, and to analyze
anti-money laundering (AML) activities in the real estate sector in Turkey. As a result, an
evaluation can be made for Turkey. For this purpose, the literature on money laundering in the
real estate sector, the structure of the real estate sector in Turkey, and the activities aimed at
money laundering carried out in Turkey between 2018-2022 were analyzed.

Since there is no previous study on this subject, the study fills a gap in the literature.
With the evaluations made, a different perspective on money laundering activities in the real
estate sector in Turkey will be presented.

There are multiple studies investigating the relationship between the real estate
industry and money laundering. Some of these studies were created from the examination of
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criminal files for laundering proceeds of crime, and some were created from the use of
information obtained from officials working for the prevention of proceeds of crime. However,
both types of studies conclude that money laundering occurs in the real estate sector. Moreover,
national and international institutions and organizations draw attention to money laundering in
the real estate sector.

To understand the subject comprehensively, studies on money laundering in the real
estate sector were examined after providing information about the concept and process of
money laundering. By examining the size of the real estate sector in Turkey, the measures
against money laundering in the real estate sector in Turkey were reviewed.

The real estate sector also poses risks in terms of money laundering. Factors such as the
lack of supervision in this sector, the inability to determine the beneficial ownership, and the
secondary benefits of purchasing real estate, such as securing citizenship and gaining more
value, make the real estate sector risky in terms of money laundering.

When looking at the real estate sector in Turkey, the statistics in recent years and the
fact that there is a large sector such as the construction sector behind it show its size and
importance in terms of the economy. The sale of real estate to foreigners is also substantial. An
industry of this size is capable of attracting money launderers.

When evaluating the efforts to prevent money laundering in the real estate sector in
Turkey, it is seen that compliance audits increased in 2022, which is a significant step in
preventing money laundering. However, the almost non-existent number of suspicious
transaction notifications in a sector of such large volume may be due to the lack of knowledge
and awareness of those who are intermediaries in this sector. Increasing training activities is
considered the most important tool in preventing money laundering in this sector.

1. Giris

Gayrimenkul sektoérd, kiiresel ekonomi icerisinde blylik bir yer tutan ve ¢esitli
yatirimlara ev sahipligi yapan dinamik bir alandir. Ancak, bu sektdriin genis yapisi ve
yliksek degerli islemleri, kara para aklama faaliyetleri icin cazip bir zemin
olusturmaktadir. Gayrimenkul yatirimlari, yasadisi yollarla elde edilen gelirlerin mesru
bir goériniime kavusmasini saglamak amaciyla siklikla kullanilmaktadir. Ozellikle,
gelismekte olan ulkelerdeki dizenleyici zayifliklar ve denetim eksiklikleri, bu tir
faaliyetlerin artmasina yol agmaktadir.

Mali Eylem Gorev Giicl (Financial Action Task Force - FATF) ve Uluslararasi Para
Fonu (International Monetary Fund - IMF) tarafindan son birkag yilda hazirlanan gesitli
raporlar ve calismalar, gayrimenkul sektoriiniin suc¢ 6rgitlerinin yasadisi yollardan elde
ettikleri paralari aklamak icin kullandiklari aracglardan biri olabilecegi gercegine atifta
bulunmaktadir (FATF, 2022; IMF, 2018). Gayrimenkul piyasasinin uluslararasi dogasi
nedeniyle, kara para aklama, teroriin finansmani ile baglantili gayrimenkul alim satim
islemlerini tespit etmek son derece zordur.

Gayrimenkul, organize suclularin gelir getirici hedeflerine dogrudan katkida
bulunmanin yani sira, suc faaliyetlerinden elde edilen fonlari aklamanin bir yolu olarak

International Journal of Public Finance 361
Vol. 9, No: 2, December 2024, pp. 359 — 384.




Ozdemir, H.

da oldukga caziptir. Kara paranin aklanmasi, nakit yogun sug girisimcileri tarafindan,
siphe cekmeden yasa disi faaliyetlerinin meyvelerini kullanma ve bunlardan yararlanma
yeteneklerini en st diizeye cikarmak icin kullanilan bir zorunluluktur. Yasadisi
faaliyetlerden elde edilen gelir miktarina dair glivenilir tahminler bulunmamakla birlikte,
kara para aklamanin yilda yaklasik 1,6 trilyon dolar civarlarinda oldugu duslintiimektedir
(UN, 2020).

Diger yandan, nakit kullanimi kara para aklama faaliyetlerini kolaylastirdig
soylenebilir nitekim nakit paranin takibi, bankalarda kayit altina alinan paraya nazaran
blyik zorluklar yaratmaktadir. 2020’de Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan
yapilan Nakit Kullanim Ahlskanliklari Anketi Sonucunda en g¢ok kullanilan 6deme
yonteminin nakit oldugu tespit edilmistir (Cevik & Teber, 2021: 14-15). Bu durum,
Turkiye’de sugtan nakit bir gelir elde edilmesini ve bu nakit gelirin takibinin ¢ok daha zor
olmasi nedeniyle suclular tarafindan tercih edilmesini kolaylastirici bir faktér olmaktadir.

Gayrimenkul sektoriiniin kara para aklamaya elverisliligi ve bu sektérin Tirkiye
ekonomisindeki yeri, bu alandaki kara para aklamaya iliskin 6nleme faaliyetlerini zorunlu
kilmaktadir. Kara para aklama konusunda genellikle elde bir veri bulunamamaktadir.
Cogu zaman vakalara iliskin tespit yapilamamaktadir. Bu tiir ozellikleri nedeniyle
akademik calismalara ¢ok fazla konu olmamaktadir. Bu sinirhlik, gayrimenkul sektori
Uzerinden gerceklesen kara para aklama konusunda da kendini gostermektedir.

Bu c¢alismanin 6nemi hem ekonomik hem de toplumsal agidan ciddi etkiler
doguran kara para aklama faaliyetlerinin anlasiimasi ve dnlenmesi agisindan buylk bir
oneme sahip olmasindan kaynaklanmaktadir. Kara para aklama, yasadisi faaliyetlerden
elde edilen gelirlerin mesru ekonomik sistemlere entegre edilmesini saglayarak, sug
orgltlerinin faaliyetlerini stirdirmelerine ve genislemelerine olanak tanir. Bu durum,
ekonomik istikrari tehdit ederken, yolsuzluk ve organize suclarla miicadeleyi de
zorlastirmaktadir. Ayrica, bu ¢alismanin 6nemi, politika yapicilar, dizenleyici kurumlar
ve sektor profesyonelleri icin rehberlik edici bilgiler sunmasinda yatmaktadir. Etkili
denetim mekanizmalarinin gelistirilmesi ve uygulanmasi, kara para aklama faaliyetlerini
azaltabilir ve uzun vadede ekonomik blylimeyi destekleyebilir. Bu nedenle, gayrimenkul
sektorindeki kara para aklama risklerinin detayli bir sekilde incelenmesi hem akademik
arastirmalar hem de pratik uygulamalar acgisindan biyik bir deger tasimaktadir.

Calisma, asagidaki dort soru temelinde yapilandirilmistir: (1) Tirkiye’'de
gayrimenkul sektoriniin genel gérinimu nasildir? (2) Gayrimenkul sektériniin kara
para aklama amaciyla kottiye kullanilma riskleri nelerdir? (3) Tirkiye’de bu riskler icin
hangi calismalar yapilmis ve yapilmaktadir? (4) Bu calismalar, riskleri dnlemede yeterli
midir?

Gayrimenkul sektoriinde kara para aklama faaliyetleriyle ilgili literatlirde boslugu
doldurmak amaciyla calismamizda kara paraya iliskin ve gayrimenkul sektériinde nasil

para aklandigina iliskin literatlire, Turkiye’de gayrimenkul sektoriine yer verilerek,
Turkiye’de bu konuda alinan 6nlemler degerlendirilecektir.
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2. Kara Para Aklama

Suctan elde edilen biylk miktarlardaki paranin dahil oldugu bilinen kara para
aklama olaylari, kamunun buyik ilgisini cekmektedir. Cok sayida ulusal ve uluslararasi
kurulus, kendi ilgi alanlarinda organize suglari ve kara para aklamanin bilesenlerini
Olcmeye calismakta ve bunlarla ilgili degerlendirmeleri siklikla kamuoyuna
aciklamaktadirlar (Walker, 1999: 25).

Kara para aklama, cok sayida hiikiimet disi, ¢ok tarafli, hiikimetler arasi ve
uluslariistii kurulusu iceren biiyliyen bir endiistri haline gelmistir. Uluslararasi Odemeler
Bankasi (BIS), Ekonomik Kalkinma ve isbirligi Orgiitii (OECD), Sekizler Grubu (G-8),
Yirmiler Grubu (G-20), Avrupa Birligi (AB) Gyelerinin maliye ve adalet bakanlari, Birlesmis
Milletler'deki (BM) cesitli departmanlar, Diinya Bankasi, IMF ve Finansal istikrar Forumu
(FSF), kara para aklamayi degerlendirmek ve azaltmak igin tasarlanmis dizenleyici
¢abalara katilmaktadir. Bu, etkili diizenlemeyi bugtin tim mali istihbarat birimleri igin bir
zorluk haline getiren ¢ok sayida ikili ve ¢ok tarafli kural ve anlasma gerektirmistir
(Surendran & Ramasamy, 2012: 58; Unger vd., 2006: 363; Vaithilingam & Nair, 2007).

Kara para aklama sorunu, 1998 yilinda IMF tarafindan vurgulanmis ve
tahminlerine gore aklanan paranin tutari kiiresel Gayri Safi Hasila'nin (GSH) %2’si ile %5’i
arasinda degismektedir (Camdessus, 1998).

Kara para aklayicilar, suctan elde ettikleri varliklarinin dnemli bir kismini aklama
faaliyetlerine harcamaya istekli olabilirler. Restoranlar, barlar ve gece kullpleri gibi
isletmeler, bu faaliyetler i¢in yaygin olarak kullanilan 6rnekler arasinda yer alir. Bu tir
isletmelerde, kara para aklayicilar gergekte sahip olduklarindan daha fazla gelire
sahipmis gibi davranarak yasa disi yollardan elde edilen parayi mesru islere yatirirlar.
Aklama maliyetleri bazen aklanan varliklarin ylizde 30'unu asabilir. Bununla birlikte, kara
para aklama her zaman pahali olmak zorunda degildir; bazi durumlarda olduk¢a karli da
olabilir (Johannes Teichmann, 2018: 370-371).

2.1. Kara Para Aklama Kavrami, Kapsami ve Geligimi

"Kara Para Aklama" terimi ilk olarak 1973'te Watergate Skandali sirasinda
kullanilmistir ve genellikle, yasa disi varliklarin (su¢ gelirinin) yasal varliklara
donistiridlmesi siirecini tanimlayan bir siireg olarak distinilebilir (Ertl, 2004: 8; Villanyi,
2021: 2). Kara para aklama, esasen, yasal gériinmelerini saglamak icin suc yoluyla elde
edilen gelirlerin yasa disi kaynagini gizleme sirecidir (Manning vd., 2021: 566).

Baska bir acidan bakildiginda, kara para aklama, genellikle "6nciil suglar" olarak
bilinen ve gelir elde edilmesine yol acan cezai faaliyetlerle baglantilidir. Bu suclar, kara
para aklamayi gerekli kilan ve tanimlayan temel unsurlardir. Belirli gelirlerin kaynagini
gizlemek, bu gelirler bir sug faaliyetinden (yani 6ncil suctan) elde edilmedikce elbette
kara para aklama anlamina gelmeyecektir. Bu nedenle, kara para aklamanin tam olarak
ne oldugu, hangi eylemlerin ve kimlerin kovusturulabilecegi, biylik olciide kara para
aklama amaciyla neyin 6nciil su¢ olusturduguna baghdir (Unger & Busuioc, 2007: 16).

International Journal of Public Finance 363
Vol. 9, No: 2, December 2024, pp. 359 — 384.




Ozdemir, H.

Ornegin, uyusturucu ticaretinden elde edilen gelirin aklanma olayinda, uyusturucu
ticareti yapma fiili 6nciil sugu olugturmaktadir.

1930'lu yillarin baslarinda, ABD'de bu donemde, alkolll ickilerin 6zel sektor
tarafindan Uretiminin yasaklanmasi ve bu faaliyetin tekellesmesinden sonra, bu faaliyeti
sirdiren korsan Ureticilerin blyik karlar saglamaya basladigi bilinmektedir. Yasadisi
yollardan elde edilen bu karlar, korsan {Ureticileri yasal faaliyetlerde ‘'aklamaya'
calismislardir. Bu olay kesin bir kanita dayanmasa da kara para aklamanin ilk 6rnegi kabul
edilmektedir (Gjoni vd., 2015: 13; Vaithilingam & Nair, 2007: 353; Villanyi, 2021: 2).

Kara para aklama mevzuatinin tarihi ise 1988 tarihli BM Narkotik Uyusturucu ve
Psikotrop Maddelerin Yasadisi Trafigine Karsi Sozlesmesi (yani Viyana Uyusturucu
Sozlesmesi)’'nde alinan kararla uyusturucuya bagh suclardan elde edilen gelirlerin sug
sayllmaya baslanmasina dayanmaktadir. Yani, baslangicta, kara para aklama sucundan
yargilanabilecek tek suclular, uyusturucu Uretimi ve satisindan elde edilen gelirleri
aklamaya galisanlardi. Bununla birlikte, Mali Eylem Goérev Glicli Tavsiyeleri (yani Tavsiye
1) ve Sug Gelirlerinin Aklanmasi, Aranmasi, El Konulmasi ve Misaderesine iliskin 1990
Strazburg S6zlesmesi hikiimleri dogrultusunda, bircok devlet sadece uyusturucu degil,
diger kaynaklardan elde edilen gelirlerin aklanmasini da su¢ saymistir. Bunun derin bir
etkisi olmustur ve bunun sonucunda dolandiricilik, silah kagakgiligi, yolsuzluk vb. gibi
ciddi ve yliksek karli suclar da kara para aklama mevzuati kapsami altina girmistir (Unger
& Busuioc, 2007: 16).

Bununla birlikte, bu konu ancak 1980'lerin sonlarinda kara para aklamanin
baslangicta uyusturucu kacakeciligiyla baglantili oldugu uluslararasi bir endise konusu
haline gelmistir. Sonuc¢ olarak, 1988 vyilinda BM tarafindan tanitilan Narkotik
Uyusturucular ve Psikotrop Maddelerin Yasadigi Trafigine Karsi S6zlesme, bu konuyu
esasl bir sekilde ele alan ilk uluslararasi belgedir. Ayni zamanda, kara para aklamanin
finansal kurumlara yonelik olusturdugu tehdidin farkina vararak, 1989'da en
sanayilesmis yedi Ulkeden olusan Grup, bu alanlarda ulusal yasal ve dizenleyici
reformlari gergeklestirmek igin gerekli siyasi iradeyi olusturmak igin galisan bir "politika
olusturma organi" olarak Mali Eylem Goérev Gici'nt (FATF) kurmustur (Ahtik vd., 2019:
98; Cox, 2014: 21).

Cogu llke, ilk olarak 1989'da Yediler Grubu (G7) tarafindan kurulan ve su anda
38 (ilke ve 2 bolgesel kurulustan olusan (uluslararasi finansal sistemi kara para aklamaya
diisman etmeyi amaclayan) FATF? tarafindan yayinlanan isbirligi Yapmayan Ulkeler ve
Bolgeler (NCCl'ler) listesine girmemek icin bir Mali istihbarat Birimi (FIU) kurmustur ve
kara para aklama konusunda bir takim 6nlemler almaktadir (FATF, 2024a).

2 FATF, kara paranin nasil aklandigini ve terérizmin nasil finanse edildigini arastirmakta riskleri azaltmak
icin kiiresel standartlari desteklemekte ve {lkelerin etkili eylemlerde bulunup bulunmadigini
degerlendirmektedir. Toplamda 200'den fazla lilke ve yargi bélgesi, organize sug, yolsuzluk ve terérizmin
onlenmesine yonelik koordineli kiiresel tepkinin bir parcasi olarak FATF Standartlarini uygulamayi
taahh(t etmistir (FATF, 2024a).
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2.2. Kara Para Aklamanin Onemi

Kara para aklamanin 6nline ge¢cmek Uizere bircok ulusal ve uluslararasi caba
bulunmaktadir. Bu asamada akla gelenlerden birisi de “kara paranin aklanmasi neden bu
kadar 6nemli” sorusudur.

Aklamanin t¢ nedenden dolayi 6nemli oldugu disundlebilir:

- Sug gruplarini ve aglarini kendi kendini finanse etmeye, ¢esitlendirmeye ve
blylimeye tesvik ederek sucu kolaylastirir. Bu durumda eger kara para
aklama fiili 6nlenmez ise 6zellikle kazang saglayan suglar yayginlasacaktir. Bir
baska acidan bir sucluya gelirini nerden elde ettigi soruldugunda veya
servetinin kaynagl soruldugunda, servetini mesru oldugunu iddia edebilme
olanagi, kisinin su¢ motivasyonunu arttirabilecektir (Levi, 2002: 183).

- Kara para aklamanin finansal kurumlar ve diger taraflar Gzerinde asindirici bir
etkisi olabilir. Bu konuda aslinda bir paradoks unsuru bulunmaktadir. Soyle ki
ylzyillar boyunca, kara ve deniz bankacilari, kendilerine veya ekonomilerine
bariz bir zarar vermeden birgok suctan ve bircok tlkeden elde edilen gelirleri
hosgorili bir sekilde aklamaktadir. Aslinda ekonomileri yatirim sermayesine
ihtiyac duyuyorsa ve suctan gelen kaynak disaridan saglaniyorsa ve sucgu
yayginlastirmayacak faaliyetlerde kullaniliyorsa bunun ekonomiye cok fazla
bir etkisi olmayabilir. Bununla birlikte, suctan saglanan fon 6zellikle baska bir
sug (dolandiricilik gibi) faaliyetlerde kullanildiginda veya hicbir Gretime sevk
edilmediginde ekonomik agidan olumsuzluk yaratabilecektir. Ayrica, kara
para aklama olaylarina dahil olan bankalar hem hisse fiyatlarinin diismesi
hem de sigorta primlerinin ylikselmesi nedeniyle de zarar gorebilmektedir
(Bardin vd., 2023). Bu durumda bir Glkenin ekonomik yapisini olumsuz
etkileyebilecektir.

- Sucgtan elde edilen sermaye buyikligl ve sirekliligine bagh olarak yasal
olarak elde edilen sermayeyi islevsiz hale getirebilir. Bu noktada suctan elde
edilen gelirin blyUkligu ve hangi suglardan elde edilen gelirin kara para
olarak nitelendirildigi 6nem kazanmaktadir (Geiger & Wuensch, 2007: 96;
Levi, 2002: 184).

Kara para aklama, siklikla sinirlari asan, vergileri kagiran, terérizmi finanse eden
ve yetkilileri yozlastiran organize sucun gerekli bir bilesenidir ve agir makroekonomik
maliyetlerle birlikte gelir. Kotu aktorler geleneksel tekniklerin yani sira yeni teknolojileri
de benimsemekte; bunlarin timi ekonomik blylmeyi daha az kapsayici ve
surdirilebilir kilmakta, esitsizligi ve kayit disiligi koriklemektedir (Claver vd., 2023). Kara
para aklama faaliyetlerinin hem sucun yayginlastirabilmesi hem de Ulke ekonomisine
onemli zararlarinin olmasi gibi olumsuz yanlari, bu faaliyeti 6nemli bir sorun haline
getirmektedir.

2.3. Kara Para Aklama Siireci

Ulusal ve uluslararasi literatiire gore; kara para aklama, yasa disi yollardan elde
edilen fonlarin yasal ekonomik dongliye giren yasal fonlarla birlesmesini saglayan (g
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asamada ifade edilen bir sirecten olusmaktadir: Yerlestirme, Ayristirma ve
Bltlnlegtirme.

2.3.1. Yerlestirme

Yerlestirme asamasi, aklayicinin kirli parayr banka hesaplari gibi bir finans
kurumuna yatirdigl asamadir. Yerlestirme sirasinda; amag, parayi bir finansal aracinin
hesabina yatirmak veya bir para havalesi saglayicisi kullanarak transfer etmek yani parayi
finansal sisteme yerlestirmektir. Bununla birlikte, suclular tespit edilmekten kaginmak
isterler, bu nedenle gelirlerinin yasa disi kaynagini gizlemek igin cesitli teknikler
kullanirlar. Ayrica bu asama, kara para aklama stirecinin en riskli asamasidir, ¢linki
blyik miktarda para oldukga dikkat cekicidir ve bankalarin yiiksek degerli islemleri
bildirmeleri gerekir (Ogbodo & Mieseigha, 2013: 172).

Yerlestirme, kara para aklama sirecinin en énemli adimidir ¢linkii bu agamada
para aciga cikar ve takip edilebilir (Albrecht vd., 2019: 212). Ancak, raporlama
gerekliliginden kaginmak igin islemi daha kiigiik miktarlara bélme (sirinler — smurfling)
olarak bilinen bir siiregten yararlanirlar (Treasury(USA), 2018: 23-25). Uygun bir izleme
sisteminin yoklugunda, bu islemler baglantili degilse, bir suclu bir bankanin ¢esitli
subelerine birka¢ kez daha kuglik miktarlar yatirabilir. Ancak bu durumda bile,
yakalanabileceginden genellikle paravan olarak bireyler istihdam edilir. Baska bir ¢6zliim,
bir hesap agacak, nakit tasiyacak veya gerektiginde yatiracak bir para katiri ise almaktir.
Tipik olarak bu kisiler, hizmetlerini daha kiiglk bir miktar karsiliginda sunan, ekonomik
zorluklar yasayan, sosyal olarak marjinallesmis insanlardir. Bircogu evsiz, uyusturucu
bagimlisi, alkolik veya mali durumu kotiu olan 6grencilerdir ve bunlar ya yasa disi
faaliyetteki rollerini anlamamaktadir ya da isteyerek buna gbéz yummaktadir
(Kruisbergen vd., 2019: 576).

2.3.2. Ayristirma

Ayristirma, aklayicinin fonlari kaynaklarindan daha uzaga tasidigi veya hareketle
mesgul ettigi bir surectir. Burada, "kirli" paralar, hesaplar veya isletmeler arasinda
hareket ettirilir. Paranin orijinal kaynagl izlenemez hale gelene kadar yerel ve
uluslararasi bazda varlik alip satan aklayici, fonlari diinyanin doért bir yanindaki cesitli
bankalardaki bir dizi hesap araciligiyla havale edebilene kadar islem katmanlari izerine
katmanlar olusturulur (Ogbodo & Mieseigha, 2013: 172).

Ayristirma asamasinda para katirlarinin rolli cok 6nemlidir. Calismalari genellikle
faaliyetlerini yoneten ve ise alimlarindan ve licretlendirmelerinden sorumlu olan bir para
katiri tarafindan koordine edilir. Para katirlari genellikle bir islem yoneticisi veya
goriiniste benzer bir idari pozisyon sunan c¢evrimici is ilanlarina basvurur. Gorevleri ya
banka hesaplariyla aktif olarak islem yapmak ya da sadece kimlik bilgilerini hizmet
verdikleri kisiye/kisilere iletmektir (FATF, 2018: 22-24; FBI, 2024).
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Ayristirma asamasinda kirli para, sistemde menkul ve gayrimenkullere yatiriimak
suretiyle bicim degistirir veya yurtici ve yurtdisi hesaplar arasinda cok sayida islemlerle
paranin izinin kaybedilmesi saglanir.

2.3.3. Biitiinlestirme

Su¢ karlarini yukarida agiklanan iki asamadan basariyla gecirdikten sonra,
aklayici, fonlarin mesru ekonomiye yeniden girdigi, yani yasadisi fonlarin ekonomiye geri
donduruldigi ve mesru gelir olarak maskelendigi son asamaya gecer: Bitlnlestirme.
Aklayici, genellikle fonlari gayrimenkule, liks varliklara veya ticari girisimlere yatirmayi
secer (Ogbodo & Mieseigha, 2013: 172). Farkh Ulkelerde gesitli ekonomik sektorler onlari
cezbedebilir, ancak genellikle catering endistrisi, turizm, eglence, ulasim ve insaat gibi
nakit yogun isletmeleri hedeflerler.

Bitlinlestirme asamasinda para piyasada kullanilabilir hale gelmistir. Artik bu
asamadan sonra paranin seklini degistirmeye, parayi bélmeye veya aktarmaya gerek
kalmamistir. Biitlinlesme asamasinda kirli para artik temizlenmis; tiiketime yatirima ve
herhangi bir sekilde harcanmaya hazir hale gelmistir.

3. Gayrimenkul Sektoriinde Kara Para Aklama

Gayrimenkul sektor, yiksek degerli islemler ve nispeten disiik dizenlemeler
nedeniyle kara para aklama faaliyetleri icin cazip bir alan haline gelmistir. Bu bélimde,
gayrimenkul sektoériiniin kara para aklama icin neden uygun oldugunu, sektor ile kara
para aklama arasindaki iliskiyi ve bu sektérdeki kara para aklama risklerini ele alacagiz.
ilk olarak, gayrimenkul sektériiniin kara para aklama icin uygunlugunu inceleyecegiz.
Ardindan, gayrimenkul sektorii ve kara para aklama arasindaki iliskiyi degerlendirecegiz.
Son olarak, bu sekt6riin kara para aklama agisindan tasidigi riskleri tartisacagiz.

3.1. Gayrimenkul Sektoriiniin Kara Para Aklama icin Uygunlugu

Gayrimenkul, yatirim igin popller bir se¢cimdir ancak ayni zamanda yasadisl
faaliyetlere yardimci olmak veya su¢ kazanclarini aklamak icin suclulari da cezbeder.
Gayrimenkul sektori, onu kara para aklamaya yatkin kilan belirli 6zelliklere sahiptir. Bu
Ozelligi nedeniyle sug¢ parasi-gayrimenkul sektori iliskisi endise vericidir (Schneider,
2004: 104; Van Duyne & Soudijn, 2009: 174).

Gayrimenkul sektori; yerlestirme, ayristirma ve bitlnlestirme olmak Uzere (¢
kara para aklama siirecine olanak saglar. Ozellikle, kara para aklayicilar, yeni miilklerin
hem satin alinmasi hem de yenilenmesi sirasinda yerlestirme firsatlarina sahiptir. Satin
alma fiyatinin yaklasik %30'unu veya alacaklari/aldiklari gayrimenkullerin yenileme
masraflarini nakit olarak 6deyebilirler (Johannes Teichmann, 2018: 372). Genellikle bu
sektor vergiden de kaginmak icin nakit kullaniminin yaygin olmasi nedeniyle kara paranin
sisteme yerlestirilmesini kolaylastirir. Bununla birlikte gayrimenkul ayristirma islemine
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de uygundur. Ornegin, gayrimenkuller alinip satilabilir ve bu noktada paranin izini
sirmek daha zor hale gelir ve arastirmacilar sonunda izini kaybeder (Johannes
Teichmann, 2018: 372). Gayrimenkul sektori ayrica miulklerin satin alindiktan ve
yenilendikten sonra kiraya verilebilir olmasi nedeniyle biitlinlestirme asamasina da
uygundur. Bu noktada, suctan elde edilen para resmi ekonomiye tamamen entegre olur
ve tamamen mesru rant gelirleri Uretir. Dolayisiyla gayrimenkul alim satiminin
yerlestirme, ayristirma ve butilnlestirme adimlarinin herhangi birine uygun oldugu
sonucuna varilabilir.

Gayrimenkul sektoriinin kara para aklama igin nasil suistimal edildigini
anlamanin etkili yollarindan biri basit bir drnekle incelemektir. Bir kara para aklayici,
banka hesabi araciligiyla 6denen %25 yasal fon ve saticiya nakit olarak 6denen %75 yasa
disi fon ile bir miilk satin almak istiyor. Ongériilen bir siire sonra, aklayici, milki ayni
miktarda veya bir miktar karla satar. Satis sirasinda kara para aklayici, alicidan miulk
degerini banka hesab, cek veya talep policesi yoluyla 6demesini talep eder, boylece tim
parasl mesru bir gérinliim kazanir.

Diger yandan gayrimenkul sektorl, kara para aklamaya acik hale getiren
asagidaki 6zellikleri barindirmaktadir (Ferwerda & Unger, 2013: 80):

Emlak;

- glvenli bir yatirimdir,

- prestijli bir yatirnmdr,

- degerlendirilmesi zor bir nesnel degere sahiptir,

- spekiilasyonun gelenek oldugu bir sektorddr,

- vyasal ve ekonomik milkiyet arasinda ayrim yapilmasina izin verir
(kagritlardaki alici ve saticinin mutlaka parayi saglayan veya alan kisi olmasi
gerekmez),

- 'beyaz' getirilerin gergeklestirilmesine izin verir (6rnegin daire kiralari),

- sug faaliyetlerini yiirttmek igin kullanilabilir (6rnegin uyusturucu imalati
icin bir kimyasal ila¢ laboratuvari, silah ticareti icin bir depo).

3.2. Gayrimenkul Sektérii - Kara Para Aklama iliskisi

Kara para aklamanin boyutuna iliskin literatirde isin dogasi geregi cok bir calisma
bulunmamakla birlikte, gayrimenkul sektori ile kara para aklama arasindaki iliskinin
varhigina yonelik literatlirde calismalar bulunmaktadir. Calismanin bu kisminda bu iliskiye
yonelik literatiire yer verilmistir.

Meloen ve arkadaslari (2003) yaptigi calisma, gayrimenkullin suclularin yatirim
yapmasl icin popller bir sektér oldugunu gostermektedir. Meloen ve arkadaslari
calismalarinda kara para aklanmasi nedeniyle milklerine el konuldugu bilinen 52 (elli iki)
Hollanda ceza davasini analiz etmistir. Calisma sonunda, kara para aklama vakalarinin
ylizde otuz ila kirkinda paranin tasinmaz mallara yatirnldigini tespit ettiler. Calisma,
aklama konusunda gayrimenkul sektoriiniin 6nemine isaret etmektedir.
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Hollanda Bilimsel Arastirma ve Dokimantasyon Merkezi (WODC) ayrica, 80
(seksen) vakayi analiz ederek, gayrimenkule yapilan yatirimin biiyiik miktarlarda para
yatirmak igin (kara parayi yerlestirmek igin) etkili bir ydontem oldugunu tespit etmistir.
Gayrimenkuliin fiyat artigi karhidir ve gayrimenkul sektériindeki kazanglar, gelir igin yasal
bir zemin olusturur (Ferwerda & Unger, 2013: 80).

FATF, 2022 yilinda Gayrimenkul sektori igin risk temelli yaklasim rehberini
yayinlamis, rehber ile gayrimenkul uzmanlarina, denetgilere, diizenleyicilere ve politika
yapicilara daha etkili bir kara para aklama ve terdérle miicadele finansmani sistemine
yonelik stratejiler ve araglar sunmustur (FATF, 2022). Bu rehber de gayrimenkul
sektoriniin kara para aklama faaliyetleri agisindan riskli oldugunu vurgulamaktadir.

Schneider (2004) yaptigl ¢alismada, sug orgitlerinin Kanada emlak piyasasina
yasadisi gelirleri nasil yatirdigini incelemistir. Calismanin analiz verileri Ocak 2000 ile
Mayis 2002 arasinda, Kanada Kraliyet Ath Polisi (RCMP) sug gelirleri dava dosyalarindan
toplanmis ve suc gelirlerine iliskin dava dosyalari 149 vakayi icermektedir. RCMP
davalarinin arastiriimasi sonucunda, gayrimenkuliin Kanada'daki sug gelirleri igin en sik
gorilen dort hedeften biri oldugunu gostermektedir. Gayrimenkul sektoriine yatirm, 83
vakada (%55,7) tespit edilmistir ve 83 vakanin 60'inin (%72.3), genellikle kendi / 6zel aile
evi olarak veya esrar yetistirmek igin kullanilan tek ailelik konut mulklerinin satin
alinmasini icermekte oldugu belirtilmistir (Schneider, 2004: 105-106).

McPherson (2017) calismasinda, buylkliglu "Kokain Kovboylari" (Miami —
1980’ler) donemiyle karsilastirilabilir olan Miami'deki kara para aklama faaliyetlerinin
yayllmasina dikkat ¢ekmistir. Anonimlikle birlestirilen blyik miktarda nakit kabul
etmeye yonelik gevsek diizenlemeler, Miami'de gayrimenkul islemleri yoluyla kara para
aklamanin yayilmasini olanak saglamistir. Yine galismada, kara para aklamayi 6énleme
makamlarinin, emlak sektoriinde kara para aklamaya karsi miicadele etmek igin
onlemler aldigini ancak bu 6nlemlerin ¢ok etkili olmadiklari belirtiimektedir (McPherson,
2017: 187-188).

Boles (2017) calismasinda, Glney Afrika'daki emlak piyasasi araciligiyla kara para
aklama faaliyetlerini arastirmistir. Calismasinda, Gliney Afrika'nin nakit bazl bir pazar
olmasi ve paravan sirketlerin yogun kullanimi nedeniyle kara para aklama
operasyonlarina maruz kalindigi ve c¢esitli dnlemlerin uygulanmasina ragmen vyasal
bosluklarin olmasinin sorun olusturdugu belirtilmistir (Boles, 2017: 201-202).

Teichmann (2018) calismasinda Avusturya, Almanya, isvicre ve Lihtenstayn'da
gayrimenkul kara para aklamayi analiz etmis ve bu (lilkelerde gayrimenkul sektériinin
kara para aklamak icin son derecede uygun oldugunu sonucuna varmistir. Calisma
kapsaminda 58 uyum gorevlisiyle (kara para aklayicilar ve o6nleme uzmanlari)
gorislilmis, uyum gorevlilerinin ylizde 75,0' gayrimenkul sektoriiniin 6zellikle kara para
aklama ile ilgili oldugunu ve yilizde 83,7'si gayrimenkul sektoriinde kara para aklama
vakalariyla nadiren karsilastiklarini bildirmistir. Yine gortsiilen uyum gorevlilerinin yizde
79,9'u, cogu durumda gayrimenkul sektoriinde gerceklestirilen kara para aklama
faaliyetlerini tespit edemediklerini belirtmislerdir (Johannes Teichmann, 2018: 394).
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3.3. Gayrimenkul Sektoriiniin Kara Para Aklama Agisindan Tasidigi Riskler

Suclular, kara para aklama icin daha az kapsamli onlemler uygulayan veya
uyguladigina inanilan veya denetimin eksik oldugu tespit edilen sektorlere
yonelmektedir. Gayrimenkul alimi, daha kiiglik degerlerdeki birden fazla islemin aksine,
blyik miktarlarda fonun tek bir islemde bir kerede hareket etmesine izin verir. Bircok
Ulkede, ilgili kara para aklanmasina iliskin dnlemler [Anti-Money Laundering (AML)]
minimum dlzeydedir. Bankacilik, sigorta, para-hizmet isletmeleri ve diger sektorlerden
farkli olarak, gayrimenkul alicilari ve saticilari, denetime tabi bir kurulusla belirli bir stire
boyunca bir iliski sirdiirme egiliminde degildir, bu da denetcilerin ve emlak
profesyonellerinin bir dizi islemi incelemesini ve slpheli faaliyetleri tespit etmesini
zorlastirabilmektedir. islemlerin dogasi ayni zamanda miisteri profillerinin anlasiima
diizeyini ve musteri durum tespiti gerekliliklerini yeterince uygulama tesvikini de azaltir
(FATF, 2022: 16).

Yerli ve yabanci yatirmcilar igin cazibe yaratan gayrimenkul sektoriindeki
dizenlemelerle birlikte bu diizenlemelerin uygulanmasinin yetersiz kalmasi da bu
sektori riskli kilan faktorlerden birisidir. Bu durum gayrimenkul sektérind diger diger
sektorlerden daha az seffaf olmasina ve mesru ve gayri mesru girisimcilerin bir araya
gelmesine, isbirligi yapmasina ve uzmanlik ve bilgi paylagsmasina olanak saglar (Nelen,
2008: 751).

Bircok Ulkede, gayrimenkul islemlerinin arkasindaki intifa hakki sahipleri
hakkinda yeterli, dogru ve glincel bilgileri belirleme araglari azdir ve bazilarinda bu
bilgileri toplama zorunlulugu yoktur. Yine llkelerin blyuk bir kesiminde, intifa hakki
sahipleri hakkindaki bilgilerin arastirma veya analitik amaclarla kolayca bulunabilecegi
yeterli ve erisilebilir mekanizmalar da bulunmamaktadir. intifa hakki sahiplik bilgilerinin
seffaf olmamasi, suglularin yani sira tlzel kisileri ve diizenlemeleri (paravan sirketler ve
trostler gibi) kotlye kullanmalarina olanak taniyarak kara para aklamaya imkan saglar
(FATF, 2022: 16).

Gayrimenkul sektoériinde kara para aklama agisindan bir risk de, kara para
aklayicilarin, buyik sehirlerde tadilat ihtiyaci olan sorunlu gayrimenkullere yénelmesiyle
olusabilmektedir. Boyle bir durumda tadilat gerektiren bir gayrimenkuli edinen
aklayicilar hem alirken hem de tadilat yaparken ellerindeki sug gelirini yatirima
dondustirebilirler. Tadilattan sonra ise bu milkler fiilen veya hayali olarak kiraya
verilebilir (Teichmann, 2017: 135).

Bazi ulkelerde gayrimenkul, suclular icin ikamet ve/veya vatandashg glivence
altina alma girisimlerine yardimci olmak, deger kazanabilecek bir maddi fayda saglamak
gibi ikincil faydalar da sunmaktadir. Gayrimenkul genellikle istikrarh bir yatirim ve getiri
saglayabilen deger kazanan bir varliktir. Hem ticari hem de konut mudilkleri, suglular i¢in
cekici bir ara¢ sunabilir. Sug sebekeleri ve uyusturucu kacakgilari, tedarik evleri olarak
veya yasadisi narkotik yetistirmek, tGretmek veya dagitmak icin bir yer olarak kullanmak
Uzere gayrimenkul satin alabilirler (FATF, 2022: 16).

Suclular genellikle paravan sirketleri ve adaylarini kimliklerini ve fonlarinin
kokenlerini gizlemek icin kullanabilmektedir (De Sanctis, 2017: 17). Bu uygulama
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Kanada, Amerika Birlesik Devletleri ve Gliney Afrika dahil olmak lzere ¢esitli bolgelerde
yaygindir (Boles, 2017; Sanctis, 2017; Schneider, 2004). Bu noktada, aklayicinin
insanlarin birbirini tanidigl kirsal alanlardan ziyade metropoldeki gayrimenkullere
yatirnm yapmasi daha olasi olacaktir. Diger yandan akilli kara para aklayicilar,
bankalardan finansman destegi istemekten kaginirlar. Bankalar biiyik olasilikla sirketin
arkasinda kimin oldugunu tam olarak dogrulamak isteyecektir. Ayrica bilancolara da
bakmak isteyeceklerdir. Bu nedenle, kara para aklayicilar gayrimenkul projelerini finanse
etmek i¢in kendi finansman sirketlerini kullanirlar (Johannes Teichmann, 2018: 372).

Cesitli tlkelerde, siyasi niifus sahibi kisiler hem konut hem de ticari sektorlerde
gayrimenkul sektorliine haksiz kazanilmis fonlari aklamaya ¢alismistir. Pozisyonlarini
kisisel zenginlesme igin kotlye kullanan bu kisiler, bu kisilerin devlet kurumlariyla
baglantilari géz 6nine alindiginda, gayrimenkul sektori ve daha genis anlamda daha
genis finans sektori igin ylksek bir risk olusturmaktadir (FATF, 2022: 17).

Gayrimenkul sektori, yiuksek degerli varliklar ve piyasa dalgalanmalari nedeniyle
de kara para aklamaya karsi savunmasizdir. Bu durum, varlklarin gergek degerinin
belirlenmesini zorlastirir ve ekonomik sahip ile yasal sahip arasindaki farklar nedeniyle
supheli islemleri artirir. Bu durum kara para aklama agisindan bir risk kaynagi olmaktadir
(Unger & Ferwerda, 2011).

Bazi durumlarda suclular, bir bankadan veya baska bir borg verenden kredi almak
icin sahte varliklar, sahte veya c¢alinmis kimlikler ve gergege uygun olmayan gelir
bilgilerini kullanabilir. Bu durumlarda, suglularin fonlari bir milk edinmek icin kullanma
niyeti olmayabilir ve baska bir kullanim icin fonlarin kaynagini gizlemek icin emlak
kredisini kullanmaya ¢alisabilirler. Yasadisi gelirler, kredileri 6demek icin kullanilabilir ve
suglularin finansal sisteme kara parayi yerlestirmesine izin verir (FATF, 2022: 17).

Kripto paralarin gayrimenkul islemlerinde kullanimi, kara para aklama risklerini
artirabilmektedir. Kripto para islemleri, mevcut kara para aklama karsiti mevzuatla
uyumsuzluk yaratabilir ve misteri tanima kontrollerinde sorunlara neden olabilir (Zavoli,
2020).

Suglular, milk i¢cin gercek milk degerinden daha yiiksek veya daha dusuk bir
degerde 6deme yaparak da kara para aklamaya calisabilir, bu da miilkiin mesru bir
kullanim igin degil de yasa disi faaliyetleri veya kazanglari gizlemek igin alindigini gésterir.
Ayrica, maliyeti cok az dikkate alarak gayrimenkul satin almak i¢in bliyik miktarlarda
aklanmis para aklanmasi, bazi durumlarda konut maliyetlerini 6nemli dl¢lide artirabilir
ve uygun fiyatli konut arayan gercek alicilar icin zorluk yaratabilir ve piyasanin yapisini
bozabilir (FATF, 2022: 17).

Turkiye’de kara para aklamayla micadelede vyetkili kurum olan MASAK,
gayrimenkul sektdriinden kaynakl stpheli islemleri® su sekilde belirtmistir (MASAK,
2021: 18-19):

3 Sipheli islem bildirimleri, isleme taraf yukimliler tarafindan (¢alisma konusuyla ilgili olarak
gayrimenkul alim satimina aracilik edenler) stiiphe duyduklari islemleri 6nceden belirlenen formlar ve
yontemler kullanarak MASAK’a bildirmesidir.
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“Dikkat cekici miktarlarda gayrimenkul alim/satim islemi yapilmasi.

Bir tasinmaz alim/satimina aracilik edenlerden kisa bir zaman dilimi
icerisinde, kimlik tespit zorunlulugu gereken limitin ¢ok az altindaki
tutarlarda gayrimenkul islemlerine iliskin taleplerin tekrarlanmasi.

Mutat olmayan sekilde kisa sireli olarak kiralama yapilmak istenilmesi.

Mudsterinin, is veya aile iliskisi gibi makul bir nedene dayanmaksizin Uglinci
kisiler adina gayrimenkul satin almasi.

Midsterinin, mali durumuyla uyumlu olmayan yiksek degerli gayrimenkul
satin almasi ya da ¢ogu kez herhangi bir arastirma yapmaksizin veya
bulundugu mahal ve kosullari itibariyle hesapli olmayan ve biliylk onarim
masraflari gerektiren ¢ok sayida gayrimenkuli kisa bir zaman siireci
icerisinde satin almasi.

Gayrimenkul satmak isteyen mdsterinin, kayitlarda, satis bedelini daha
ylksek gostermek istemesi.

Misterinin gayrimenkuld, ilk 6demeyi nakitle yaptiktan sonra, kalan kismini
sira disi bir 6deme yontemiyle karsilayarak veya yiksek miktarli nakit
kullanarak pesin bedelle kiralamasi.

Odemenin siklikla tercih edilmeyen édeme araglari (altin, kripto para vb.)
kullanilarak yapilmasi konusunda israrci olunmasi.

Satin alma islemlerini yapacak ekonomik yeterlilige sahip olmayan Uglnci
kisiler adina islem yapilmasi.

Yasadisi zenginlesmeye sebep olan sug faaliyetleriyle baglantili oldugu agikca
bilinen veya bu tir faaliyetlerle iliskili oldugundan siiphelenilen kisilerce
islem yapilmasi.

Ayni kisileri kapsayan cesitli islemler veya birbiriyle baglantisi olabilecek (aile
iliskileri, is iliskileri, ayni tlkenin vatandasi olan kisiler, ayni adresi paylasan
kisiler veya temsilcisi veya avukati ayni olan kisiler vb.) kisilerin olusturdugu
gruplar tarafindan kisa bir zaman dilimi icerisinde islemler yapilmasi.

Gayrimenkul ile gercek sahibi arasindaki bagi koparmak amaciyla tizel kisilik
kurulmasi ve gayrimenkuliin tiizel kisi adina tescil edilmesi.

Taraflarin kendi adlarina hareket etmediklerine ve gercek musterinin
kimligini gizlemeye c¢alistiklarina dair isaretlerin olmasi.

Gegerli bir aciklama yapilmadan bir kisinin adina baslayan gayrimenkul
alim/satim islemlerinde alici tarafin degismesi veya degistirilmek istenmesi.

islemin konusu olan miilkiin 6zelliklerine (insaat kalitesi, yeri, teslim edilecegi
tarih vb.) 6zel ilgi gosterilmemesi.

Satis isleminde daha iyi bir fiyat almak veya 6deme kosullarini iyilestirmekle
ilgilenilmemesi.

Gegerli bir sebep olmadigi halde islemi hizli bir sekilde tamamlamaya gayret
gosterilmesi.
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- Miusterinin ilgili Glke veya bolgede ikamet edip etmedigine bakilmaksizin,
islemlerin vergi cenneti veya risk bolgesi olarak kabul edilen llkelerden gelen
fonlarla yapildigina dair emarelerin olmasi.

- Milkiin gercek veya piyasa degerinden 6nemli olcide farkli bir deger
Gzerinden islem yapilmasi.

- Ayni miulkle ilgili art arda islem yapilmasi (mdlkiin satin alinmasi ve hemen
satisl) ve satin alma fiyatiile karsilastirildiginda takip eden islemlerin fiyatinda
onemli bir artis veya disls olmasi.”

4. Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Turkiye ekonomisi agisindan gayrimenkul sektori, 6nemli ve karli sektérlerden
biridir. Nitekim gayrimenkul sektériiniin tamamlayicisinin insaat gibi blyik bir sektor
oldugu duslintldigiinde 6nemi daha da belirginlesmektedir. Tlrkiye’de hali hazirda 48
gayrimenkul yatirim ortakhgi bulunmaktadir ve bunlarin piyasa degeri 2023 yili sonunda
343 milyar TL'ye ulasmistir (GYODER, 2024). Bunlar Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
lisanslanmakta ve denetlenmektedir. Ayrica 158 gayrimenkul degerleme sirketi
faaliyetlerini sirdlirmektedir (SPK, 2024). Diger yandan gayrimenkul sektortinin bir¢cok
diger sektorl de etkilemesi nedeniyle ekonominin gelisimine dnciilik ettigi sdylenebilir.

Ote yandan FATF 2019 karsilikli degerlendirme raporunda, Tirkiye’deki emlak
sektori kara para aklama ve teroriin finansmani agisindan riskli bulunmustur (FATF,
2019: 5,18,24). Yine ayni raporda emlak sektoriniin dahil oldugu (3) adet 6rnek vakaya
yer verilmistir (FATF, 2019: 21-23).

Gayrimenkul faaliyetleri, Gayrisafi Milli Hasilanin 2022 yili igin 556.821.344.000-
TL ile %3,7 sini, 2023 yil igin 1.018.322.943.000-TL ile %3,9’unu olusturmaktadir. 2024
yilinin ilk ¢eyreginde gayrimenkul faaliyetlinin payl 416.750.891.000-TL'ye ulasmistir
(TUIK, 2024a). Ozellikle vatandaslik hakki verilmesiyle yabancilara yapilan konutlar da bu
sektoriin bir pargasi haline gelmistir.

Tablo 1: Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (2015-2024)

Yil Toplam
2015 22.991
2016 18.391
2017 22.428
2018 40.044
2019 45.967
2020 41.298
2021 59.282
2022 68.210
2023 35.268

2024 (ilk Dért Ay) 7.013
Kaynak: TUIK, 2024b.
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2015-2024 yabancilara konut satislarina Ulke bazinda baktigimizda ise diger
Ulkeler toplam 65.322 konut satisi yapildigl, bunlar disinda en ¢ok yabanci konut satisinin
Irak, Rusya ve iran vatandaslarina yapildigi gériilmektedir. Bu ulkelerin biyiik bir
kisminin Basel AML indeks Puani* bulunmamakla birlikte en ¢ok vatandasina konut satis
yapilan llkelerden birisi olan iran, FATF'In kara para aklama ve terériin finansmani igin
en riskli buldugu tlkeleri siniflandirdigi kara listede yer almaktadir (FATF, 2024b).

Tablo 2: Yabancilara Yapilan Ulke Bazinda Konut Satis Sayilari Toplami (2015-2024)
ve Basel AML indeks Puani (2023)

lke K°gg;z?"§ Basel AML Index

Diger Ulkeler — Other Countries 65.322 -
Irak - Iraq 50.698 Yok
Rusya Federasyonu - Russia 46.764 Yok
iran - Iran 41.722 Yok
Suudi Arabistan - Saudi Arabia 15.580 5.38
Kuveyt - Kuwait 15.293 Yok
Afganistan - Afghanistan 14.452 Yok
Almanya - Germany 13.937 4.29
Kazakistan - Kazakhstan 10.282 4.71
Azerbaycan - Azerbaijan 9.989 Yok
Ukrayna - Ukraine 9.703 5.08

Kaynak: BAI, 2023; TUIK, 2024b

istatistiklere bakildiginda Tiirkiye’de;

- 2016-2021 yillari arasinda 7,1 milyon toplam konut satisl,

- 2016-2021 vyillari arasinda 206.768 adet Tirkiye'de yabancilara yapilan
toplam konut satisi,

- 2021 yilinda istanbul’da 5,8 milyon m? A sinifi ofis arzi.

- 2021 yilinda Tirkiye genelinde 14 milyon m? alisveris merkezlerindeki
aktif brat kiralanabilir alan.

- 2021 yil sonu itibariyla 10,5 milyon m? Marmara Bdlgesi'ndeki toplam
lojistik gayrimenkul stoku,

- 2021 yilinda 233.000 m? yapilan lojistik kiralama islemi

bulunmaktadir (TCCYOQ, 2024).

Turkiye’deki gayrimenkul sektoriine iliskin diger istatistikler asagidaki gibidir
(TCCYO, 2024):

4 Basel AML Endeksi, diinya genelindeki yetki alanlarinda kara para aklama ve terériin finansmani (ML/TF)
riskini 6lcer. Basel AML Endeksi ile olgulen risk, bir yetki alaninin KA/TF'ye karsi savunmasizligi ve buna
karsi koyma kapasitesi olarak tanimlanir. indekste (lkelere tasidiklari risklere gére 0 (risksiz) ile 10 (cok
riskli) arasinda bir puan verilir.
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- Uluslararasi dogrudan yatirrm girisi 2021 yilinda 13,3 milyar ABD dolari
olmakla birlikte, bu tutar icinde gayrimenkulin payi 5,6 milyar ABD dolari
olmustur. Bu noktada gayrimenkul sektérinin uluslararasi dogrudan yatirim
icerisindeki payi %42,2’dir.

- Turkiye’de 2021 yilinda emlak pazarinda satilan toplam konut sayisi 1,4
milyon adet olarak kaydedilmistir. Tirkiye'de 2021 yilinda, yabancilara
toplam 58.576 adet konut satilmistir. Yabancilara konut satisinda, istanbul
2021 yilinda gergeklesen 26.469 satisla ilk sirada yer alirken, onu 12.384
satisla Antalya, 3.672 satisla Ankara ve 2.513 satisla Mersin izlemistir.

- Tirkiye'de faal durumda olan 453 adet alisveris merkezi bulunmaktadir; bu
ahsveris merkezlerindeki toplam brit kiralanabilir alan 14 milyon
metrekaredir. istanbul'daki 134 aligveris merkezine ait 5,2 milyon
metrekarelik toplam briit kiralanabilir alan, Tirkiye’deki toplam kiralanabilir
alisveris merkezi alaninin %37’sine karsilik gelmektedir.

5. Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektoriinde Kara Para Aklamayi Engellemeye
Yonelik Faaliyetler

Ulkemizde mali suclarin énlenmesi ve bu suclarla miicadele edilmesi amaciyla
Mali Suglari Arastirma Kurulu Baskanligi (MASAK), 17.02.1997 tarihinde faaliyete
gecmistir. Boylelikle Tirkiye de diger birgok tlke gibi mali suglarla miicadele eden
Ulkelerden birisi olmugtur (MASAK, 2022: 4). MASAK temelde; sug gelirlerinin aklanmasi
konusunda arastirmalar, sektorel analizler, incelemeler yapmaktadir. Yapilan
arastirmalar sonucunda, bu sonucu ilgili birimlere bildirmek de MASAK'In temel
fonksiyonlarindandir.

Sug gelirlerinin aklanmasi konusunda genellikle miicadele birimleri; stipheli islem
bildirimleri, yikimluliklere uyum denetimleri, egitim, farkindahg artici faaliyetler gibi
yollarla 6nleyici veya sug gelirlerinin aklanmasini tespit etmeye yonelik faaliyetlerle
bastirici tedbirler kullanarak kara para aklama konusunda miicadele etmektedir.

Calisma konusuyla ilgili olarak; MASAK’in Faaliyet Raporu incelenmis olup yapilan
tespitler; ylktumliliklere uyum denetimleri, stipheli islem bildirimleri ve farkindalik
calismalari olarak ti¢ baslik altinda incelenmistir.

5.1. Yiikiimliiliiklere Uyum Denetimi

Suc gelirlerinin  aklanmasi  kapsaminda yerine getirilmesi gereken
ylkiumlaliklerin yerine getirilip getirilmediginin incelenmesi yukimliliklere uyum
denetiminin konusunu olusturmaktadir. Bu denetimler aracihigiyla hem yikimlilerin sug
gelirinin aklanmasi konusunda gerekli 6nlemleri alip almadigl kontrol edilir hem de
ylikimlilere alinmasi gereken tedbirler konusunda rehberlik edilmis olur. 2022 yilinda
MASAK tarafindan 441 yikimli nezdinde yikimliliklere uyum denetimi yapilmis,
bunun 117’si gayrimenkul sektoriyle (Ticaret Amaciyla Tasinmaz Alim Satimiyla
Ugrasanlar ile Bu islemlere Aracilik Edenler) iliskilidir (MASAK, 2022: 36). Son bes yilda
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MASAK tarafindan yapilan yikimlaliklere uyum denetimlerine iliskin istatistiki bilgiler
asagidaki gibidir:

Tablo 3: Yapilan Yiikiimliiliiklere Uyum Denetimi Sayilari (2018-2022)

Yiikiimli Grab Yillara Gore Dagilimi
uktmid rubu 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Bankalar 6 1 17 27 16
Faktoring Sirketleri 2 2 2 14 17
Finansal Kiralama Sirketleri - - - 6 8
Finansman Sirketleri - - - 5 6
is Makineleri Dahil Her Turlli Deniz, Hava ve Kara Nakil
o 3 - 6 3 2
Vasitalarinin Alim Satimi ile Ugrasanlar
Kargo Sirketleri - - 12 - -
Kiymetli Maden, Tas veya Miicevher Alim Satimi 14 9 16 4 149
Yapanlar
Kiymetli Madenler Araci Kuruluglari - - 1 2 4
Portfoy Yonetim Sirketleri 1 - 5 7 7
Sermaye Piyasasi Aracl Kurumlan 4 1 9 28 6
Sigorta ve Emeklilik Sirketleri 9 1 6 15 15
Reasturans Sirketleri - - 1 - -
Sigorta ve Reasiirans Brokerleri - 1 10 - -
Talih ve Bahis Oyunlari Alaninda Faaliyet Gosterenler - 2 - - -
Tarihi Eser, Antika ve Sanat Eseri Alim Satimi ile
, N o - - 3 2 1
Ugrasanlar ve Mizayedecileri
Ticaret Amaciyla Taginmaz Alim Satimiyla 3 1 2 20 17
Ugrasanlar ile Bu Islemlere Aracilik Edenler
Varlik Yonetim Sirketleri 4 - - 1 -
Yetkili Miesseseler 6 2 22 65 57
Noterler - - - - 1
Yatirim Ortakliklari 3 - 4 6 1
Serbest Muhasebeci, Serbest Muhasebeci Mali Misavir
PN - 4 1 9 4
ve Yeminli Mali Musavirler
Bagimsiz Denetim Kuruluglar - - - - 5
Elektronik Para Kuruluglar! ve Qdeme Kuruluglari ile 4 i 18 30 o5
Temsilcileri
Kripto Varlik Hizmet Saglayicilari - - - 1 6
Diger - - - - 1
TOPLAM 59 17 135 | 245 441
Kaynak: MASAK, 2022: 36-37
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Tablodan gorildigh lzere 2022 yilinda, gayrimenkul sektoriinde vyapilan
ylikiumlaliklere uyum denetimi sayisi 6nceki dénemlere nazaran ¢ok yiksek oranlarda
artmigtir. FATF tarafindan ulkemize yonelik icra edilen IV. Tur Degerlendirme Siireci
sonucunda karsilikh degerlendirme raporu (Mutual Evaluation Report) 2019 Aralik
ayinda yayimlanmistir (FATF, 2019). Bu raporda bulunan risk degerlendirmesinde;
Ulkemizde bulunan bankacilik sektorii, Western Union gibi para ve deger transfer
saglayicilari, emlak sektori ve degerli tas ve maden sektori kara para aklama ve
terorizmin finansmaninda yiksek riskli sektorler olarak belirtilmistir (FATF, 2019: 36).
Ancak, bu risk analizine ragmen s6z konusu sektorlere yapilan uyumluluk denetimleri
belirlenen risk seviyesi ile uyumlu degildir. S6z konusu raporda bu eksikligin tespit
edilmesi sebebiyle 2022 yilinda emlak ve degerli tas ve maden sektoriine yonelik
uyumluluk denetiminde artis goziikmektedir (FATF, 2023: 5). MASAK’In 2023 yil faaliyet
raporunda vyapilan uyum denetimlerinin ylUkimli gruplarina gére ayrimi
yapiimadigindan gayrimenkul sektériine iliskin yapilan denetim sayisina ulagilamamistir
(MASAK, 2023: 36).

Ancak bir bitlin olarak degerlendirildiginde ve gayrimenkul sektoriniin
blyukligl ve bu sektorde faaliyet gosteren mikellef sayisinin ¢oklugu dikkate
alindiginda denetim sayisinin yiksek olmadigi séylenebilir.

5.2. Siipheli islem Bildirimleri

Sug gelirlerinin aklanmasinin 6nlenmesinde kullanilan araglardan birisi de stipheli
islem bildirimidir. Stpheli islem bildirimleri, isleme taraf ylukimliler tarafindan (¢alisma
konusuyla ilgili olarak gayrimenkul alim satimina aracilik edenler) siiphe duyduklari
islemleri dnceden belirlenen formlar ve yontemler kullanarak MASAK’a bildirmesidir.
2018-2023 yillari arasinda stipheli islem bildirimi sayilari asagidaki gibidir:

Tablo 4: Siipheli islem Bildirimi Sayilari ve Dagilimi (2018-2022)

Aklama/ Terdrizmin | 5,0 2019 2020 | 2021 | 2022 2023
Finansmani Dagilimi
Terorveya Teronizmin | o7 499 | 14862 | 1987 | 2758 | 2936 4,037
Finansmani
Aklama veya llgi Oncil | yoc a0y | 188.024 | 235544 | 502.237 | 422.386 | 597518
Sular 5, . 55 502. . 5975
TOPLAM 222743 | 203.786 | 237.531 | 504.995 | 425322 | 601.555

Kaynak: MASAK, 2022: 17; 2023: 17

2019 yilindan itibaren teroriin finansmani ile ilgili stipheli islem bildirimlerinin
azaldigi, aklama veya ilgili 6ncil suclarla ilgili toplam stipheli islem bildirimi sayilarinda
2018 yilindan itibaren bir artis gorilirken 2019 ve 2022 yilinda azaldig1 gortlmektedir.
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Supheli islem bildirimlerinde her ne kadar emlak sektoriinden ¢cok diisiik oranda
katki olsa da FATF raporunda bu husus zaten Tirkiye’de bulunan emlak sektori
galisanlarin risk farkindaliklarinin diisiik oldugu ile bagdastirilmistir (FATF, 2019: 51). Bu
durum, SiB’ler daha cok bu sektérde calisanlarin risk farkindaliginin disiik oldugunu
gosterme agisindan dnemlidir.

Supheli islem bildirimlerinin ylikimli gruplarina goére dagilimina asagidaki
tabloda yer verilmistir.

Tablo 5: Siipheli islem Bildirimlerinin Yiikiimlii Gruplarina Gére Dagilimi (2018-2022)

Yiikiimlii Tirleri 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Bankalar 195.803 174.764 182.828 205.793 | 314.700 | 432.499
Faktoring Sirketleri 5.098 3.708 1.893 2.729 2.154 2.277
Odeme Kuruluslan ile Elektronik Para| 3 795 | 19005 | 4g840 | 284544 | 74513 | 102.776
Kuruluslari
Sigorta ve Emekllillik Sirketleri ile 735 413 361 404 496 59
Sigorta ve Reasirans Aracllari
Yetkili Miesseseler ile Kiymetli Maden 1924 2 745 2660 4,500 6.188 9.108
Araci Kuruluglari
Kargo Sirketleri 948 270 359 666 740 641
Finansman Sirketleri 74 188 165 497 1.571 1.325
Sermaye Piyasasi Aracl Kurumlari 172 147 368 692 595 897
Finansal Kiralama Sirketleri 69 23 12 60 335 302
is Makineleri Dahil Her Tiirlii Deniz,
Hava ve Kara Ngkil Vasitalarinin Alim- 52 40 54 52 60 42
Satimi lle Ugraganlar
Serbest Muhasgbeqi ve Yeminli Mali 1 1 0 6 3 i
Msavirler
Talih ve th|s Oyunlarl Alaninda 5 64 262 36 64 1755
Faaliyet Gosterenler
Bagimsiz Denetim Kuruluglari 1 2 1 -
Noterler 1 5 24 22 4
Yatirim Ortakliklari - - -
Kiymetli Maden, Tas ve Micevher 43 45 51 138 320 683
Alim Satimi Yapanlar
Kripto Varlik Saglayicilar - 2.233 20.569 48.678
Takas ve Saklama Hizmeti Veren 9 3 3 1 i
Kuruluslar
Serbest Avukatlar - 2 3
Portfoy Yonetim Sirketleri 3 2 - 2 -
Ticaret Amaciyla Taginmaz Alim
- 9 2 19
Satimi Yapanlar
Tasarruf Finansman Sirketleri - - 12 13
Varlik Yonetim Sirketleri - - 1 4
Diger 4.018 2.148 1.666 2.608 2.975 -
Toplam 222.743 203.786 237.531 504.995 | 425.322 | 601.555
Kaynak: MASAK, 2022: 18-19; 2023: 17-18
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2023 yilinda MASAK’a 601.555 adet stipheli islem bildirimi gonderilmis bu stipheli
islemlerin 19 tanesi tasinmaz alim satimiyla ugrasan mukellefler tarafindan bildirilmistir.
2022 yilinda MASAK’a 425.322 adet slpheli islem bildirimi génderilmis bu stpheli
islemlerin sadece 2 tanesi tasinmaz alim satimiyla ugrasan mikellefler tarafindan
bildirilmistir. Bu durumda ya bir yikimli iki bildirim yapmistir veya iki farkli yikimlu
birer adet bildirimde bulunmustur. Bu durum, bu sektérde siipheli islem bildiriminin yok
denecek kadar az oldugunu gostermektedir. Yine 2021 yilinda 504.955 siipheli
bildiriminden sadece 9 adeti gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren yikiimlilerden
gelmistir. 2018, 2019 ve 2020 vyillarinda ise bu sektorde sipheli islem bildirimi
bulunmamaktadir.

5.3. Egitim ve Bilinglendirme Faaliyetleri

Su¢ gelirlerinin aklanmasiyla miicadelede en ©6nemli Onleyici nitelikteki
araglardan birisi egitim ve bilinglendirme egitimidir. Bu faaliyetin temelde amaci,
toplumun o6zellikle de kara para aklamaya miisait sektorlerdeki gorevlilerin bu suglar ve
uygulanan yontemler hakkinda bilinglendirilmesi saglanarak bu suglarin yetkili birimlere
bildirilerek 6nlenmesinin saglanmasidir. FATF raporunda Tirkiye’de emlak sektoriinde
bulunan paydaslarla yapilan gérismelerde llkedeki kara para aklama ve terdrizmin
finansmani risklerin anlasilmasinda farkindaliklarin endise edici seviyede oldugu tespit
edilmis olup egitim ve bilinglendirme faaliyetleri bu noktada énemli bir rol oynamaktadir
(FATF, 2019).

Calisma kapsaminda Mali Suglari Arastirma Kurulu Baskanliginin 2018 ve 2023
yillari arasindaki egitim ve bilinglendirme faaliyetleri incelenmis, sadece 2021 yilinda
yukimliler arasinda sayilan finansal olmayan diger yikimli gruplarina (noter, avukat,
emlakgl, kuyumcu, muhasebeci vb. gibi) yonelik olarak ilgili birlik ve odalarca belirlenen
57 katihmciya “Egiticilerin Egitimi” verilmistir (MASAK, 2022: 47). Bunun yaninda 2019
ve 2021 yilinda MASAK tarafindan “Siipheli islem Bildirimi Rehberi (Ticaret Amaciyla
Tasinmaz Alim Satimiyla Ugrasanlar ile Bu islemlere Aracilik Edenler)” adl rehber
yayimlanmistir (MASAK, 2021). 2023 yilinda ise Yikimliler arasinda sayilan finansal
olmayan diger yikimll gruplarindan; noterlere, avukatlara, ticaret amaciyla tasinmaz
alim satimiyla ugrasanlar ve bu islemlere aracilik edenlere, kiymetli maden, tas veya
miucevher alim satimi yapanlar ile bu islemlere aracilik edenlere yonelik olarak ilgili
Birlikler ve meslek odalarinin isbirligiyle gerceklestirilen 11 ayri egitim faaliyetiyle
toplamda 1.398 kisiye egitim verilmistir (MASAK, 2023: 48-49).

6. Sonug

Bu calismada, gayrimenkul sektoriiniin kara para aklamadaki roll ve riskleri
Uzerine yapilan analizler, bu sektoriin kara para aklama i¢in ne kadar uygun oldugunu ve
Turkiye'deki durumu ortaya koymaktadir. Elde edilen bulgular, gayrimenkul sektoriniin
genis yapisi ve yuksek degerli islemleri nedeniyle kara para aklamaya oldukca yatkin
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oldugunu gostermektedir. Suclular, yasadisi yollardan elde ettikleri gelirleri gayrimenkul
yatirimlari ile mesru hale getirme egilimindedir.

Gayrimenkul sektorinin kara para aklama amaciyla kullanilmasinin ana
nedenleri arasinda nakit agirhklh islemler, misteri tanimama durumu ve emlak
yatirimlarinin  prestijli ve degerli olmasi gibi faktérler bulunmaktadir. Ozellikle,
diizenleyici zayifliklar ve denetim eksiklikleri, bu tur faaliyetlerin artmasina yol
acmaktadir. Tilrkiye'de, gayrimenkul sektorli 6nemli bir ekonomik alan olmasina
ragmen, kara para aklama riskleriyle karsi karsiyadir. Mali Suglari Arastirma Kurulu
(MASAK) tarafindan yapilan denetimler ve alinan énlemler, bu risklerin azaltilmasi igin
kritik Gneme sahiptir.

Arastirma sorularina yanit olarak, Turkiye'de gayrimenkul sektériniin genel
gorinimi, kara para aklama amaciyla kétiye kullanilma riskleri, bu riskler igin yapilan
calismalar ve bu galismalarin yeterliligi incelenmistir. Elde edilen sonuglar, gayrimenkul
sektoriiniin kara para aklama icin buylk firsatlar sundugunu ve mevcut 6nlemlerin
yeterli dlizeyde olmadigini gostermektedir. Bu nedenle, daha etkili denetim
mekanizmalarinin gelistiriimesi ve uygulanmasi, kara para aklama faaliyetlerini
azaltabilir ve uzun vadede ekonomik blyimeyi destekleyebilir. Bu ¢alismanin sonuglari,
politika yapicilar, dizenleyici kurumlar ve sektor profesyonelleri icin rehberlik edici
bilgiler sunarak, gelecekte alinacak énlemlere isik tutmaktadir.
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