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ÖNSÖZ

Bu Raporda içerilen bilgi KKTCde mal satın alan veya mal satın almaya teşebbüs eden binlerce yabancılar ile yazılı veya doğrudan yapılan diyalog neticesinde 46 aydan fazla bir süre zarfında toplanmıştır. Yazar ayni zamanda meseleyi devlet çalışanları, avukatlar, inşaatçılar, emlakçılar, inşaat ile ilgili dernekler ve yetkililer ve yerel toplum üyeleri ile de konuştu. 

Tahmin edildiğine göre yabancılar tarafından konut mal alınmasından dolayı 2003den bugüne kadar olan süre zarfında KKTCde bir milyarı aşan pound Sterlin yatırım yapıldı. Ayni zamanda muhtelif işlere, başlıcası eğlence sektörüne olmak üzere milyonlarca pound Sterlin de yatırım yapılmıştır.

Bir küşük toplum içinde yapılan bu muazzam yatırıma rağmen hastahaneler, okullar ve yollar gibi kamu hizmet kuruluşlarında göze çarpan bir gelişme yoktur. Bunun yerine, bazı durumlarda yalanlar ile, aldatmaca ile, yozlaşma ve şantaj ile harmanlanan bir açgözlülük kültürü yarattı, toplumun büyük bir kısmı hiç faydalanmadı.

Yazar bu raporu hazırlar iken bir gerçeklere dayanan yaklaşım sürdürdü ve içeriğinden dolayı rahatsız olabilecek herhangi birisinden özür dilemez. 
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Bugünkü Durum

KKTC mallarına yatırım yapan yabancilar için yaygın olan riske bir genel uygulanan yasal sorumluluğun olmaması ve mülk endistrisinde iştigal eden tüm tarafların kötü çalışma uygulamaları sebep oldu – isimleri ile emlakçılar, avukatlar ve inşaatçılar.

Hükümet de temel yasaların kırılmasına ve uygunsuz çalışma uygulamalarının kontrolsüz olarak sürdürülmesine izin vermekle ayni zamanda suçludur.

Günümüze uygun gerçeklere dayalı bilgi olmaması da bir temel faktördür.

Bugünkü Yasaların Uygulanması

Şimdi yerinde olan beş temel yasa vardır ki, bunlar sıkıca uygulandığı tgakdirde yukarıda tarif edilen tüm sorunları çarpıcı bir şekilde azaltacaktır, bunlar:

· Yabancıların satın alma ruhsatları (satın almaya küçük değişiklikler ile)

· Başlamazdan önce inşaat ruhsatının onaylanması.

· Mülk inşaatından önce alt yapının tamamlanması

· Tüm inşaatçıların İnşaat Müteahhitleri Birliğine kaydedilmesi (yeni)

· Emlakçılık yasası (yeni)
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EMLAKÇILAR

Sorun

Eskiden emlakçılar ‘komisyon ajanları’ olarak davrandılar, onların esas odaklandıkları inşaat şirketlerinin yatırımcılar ile bağlantısını kurmak idi. 

Satın alanlara doğru bilgi sağlamak için hiç bir sorumluluk alınmaz idi ve bir çoğu malların sahtekarlıkla reklamını yapmaktan suçlu idi. İngiltere’de ve diğer Avrupa ülkelerinde yasa emlaskçıların potansiyel satın alacak olanlara sadece doğru bilgi sağlamalarını gerektirir ve bunlar satış tamamlanana kadar komisyon almazlar.

Bizim ayni zamanda öğrendiğimize göre satın alanları bazı avukatlara yönlendiren ajanlar avukatlardan bir yönlendirme ücreti alıyorlar idi. İnşaat şirketi tarafından ödenen satış komisyonu da birinci ödemeden alınıyordu ve dolayısı ile satış zinciri içinde ajanı gelecekteki sorumluluktan kurtarıyordu.

Binanın şart koşulan aşaması tamamlanmadığında emlakçılar aşama ödemeleri talep ederler. Bir çoğu bu ödemeleri elde etmek için bir malın sahte fotoğraflarını sağlarlar.

Bir çok ajan alınan ödemelerin uygun hesaplarını tutmazlar ve bir çok durumda ödemeyi inşaat şirketine aktarmazlar.

Çözüm

Biraz evvel geçirilmiş olan Emlakçılık yasasının sıkı bir şekilde uygulandığı takdirde bu kötü uygulamaların gelecekte devam etmemesini sağlaması gerekir. Bu yakından takip edilmelidir. 

2009 güncellemesi

Emlakçıların bir çoğu yasayı umursamamaya devam eder ve pazarlamazdan önce bir malın araştırmasını yapmaz. Bir çoğu hale daha alıcılara inşaat projesi ile ilgili olarak sahte bilgi vermektedir. 

AVUKATLAR

Sorun

Birkaç avukat (en fazla Girnede yaygın olarak kullanılır) şunlardan dolayı ihmalden suçludur:

· Bir muhtemel çıkarlar çatışmasını beyan etmemek, ve hem satanı hem de satın alanı temsil etmek.

· Satın Alma izni ile ilgili olarak doğru yasal bilgi sağlamamak

· Satın Alma İzni İstidasını zamanında Bakanlığa sunmamak ve daha sonra İzin onaylanmasındaki epey gecikmenin suçunu hükümete atmak.

· İznin alındığını satın alana bildirmemek

· Orijinal koçanın potansiyel olarak sahtekarlık yapılmasına karşı emniyete alınmasını sağlamamak

· Malın halen bir başkasına satılmış olmadığını temin etmemek
· Malın sağlamak için müşterileri adına gerekli özeni ve sebatı göstermemek:
· Yabancılara satılmaya uygun olduğunu 

· Tam bir İnşaat Ruhsatı tarafından kapsandığını

· Tanınmış geçit yolu olduğunu 

· Bir Kibtek onaylı Elektrik Projesi olduğunu 

· Arazi Sahibi ile inşaatçı arasında bir Anlaşmanın var olduğunu satın alanlara bildirmemek ve satın alanların Satış Anlaşmasına bu gibi Anlaşmaların sona erdirilmesi ile ilgili olarak bir madde sağlamamak.

· Mal tamamlanmadığında bile müşterilere son ödemeleri yapmalarını bildirmek.

· Bu satış Anlaşmasında şart koşulmadığı halde müşterilerine satıcının vergilerini ödemelerini bildirmek

· Satıcının kendi sözleşmeden kaynaklanan görevlerini yerine getirmekte kusur etmesi durumunda müşterilerine kendilerinin (avukatın) hazırlamış olduğu Satış Anlaşmasının ‘değersiz’ olduğunu bildirmek. Bundan sonra, müşterilerine satıcı aleyhine dava açmalarını bildirmek ve bu şekilde müşterilerinden daha fazla para elde etmek.

· Bir standard Satış Anlaşması yazmak için fahiş ücretler istemek ve hükümetin herhangi ücret almadığı Satın Alma İzni için istida yapmak.

· Mahkeme ücretinin asgari olduğu (takriben 33 YTL), arazi üzerine ara emri çıkarmak için fahiş ücretler talep etmek

· Herhangi hizmetleri yerine getirmeden evvel tüm ücretleri peşin olarak talep etmek. 

İngilterede ve başka yerde avukat böyle bir davranışta bulunur ise bunun neticesinde barodan atılır, malı satın alanlar tarafından dava edilir ve muhtemelen suş davası ile yüz yüze gelir. 

Avukatların bir çoğu ödemenin ya nakit olarak veya yabancı (alışılmış şekilde İngilteredeki) banka hesaplarına yatırılmış olarak yapılmasını isterler, makbuz verilmez. 

Binlerce alıcı şimdi içinde bulundukları zor durumdan dolayı doğrudan kendi avukatlarını suçlarlar. 

Çözüm

Avukatlar temsil ettikleri inşaat şirketleri, arazi sahipleri ve emlakçılar ile ilgili olarak günümüze uygun bilgi beyan etmeye zorlanmalıdırlar. Bu bilgi potansiyel alıcılar için kolayca elde edilebilir olmalıdır ve bir muhtemel çıkarlar çatışması meselesini hafifletecektir. 

Taksit ödemelerini alıcılardan alan avukatlar müşterilere düzenli bazda murakabe edilen ve incelenen bir masraflar dökümü dahil olmak üzere ara raporları sağlamaya zorlanmalıdır. 

Avukatlar onlar adına herhanhi işi deruhte etmezden önce alıcı ile bir avukat tutma anlaşması yapmaya zorlanmalıdır.
Arazi ve mal için ayrı Anlaşmalar ile bir standard Satış Anlaşması zorunlu olmalıdır. Arazi satış Anlaşması sadece arazi için bir fiyat şart koşmalıdır ve ödendiğinde alıcı Arazi Satışı, Belirli Performans Yasası tahtında kapsanacak olan koçanı almalıdır (bak Satın Alma İzni Çözümü sayfa 12).

Malı ödeme proğramı, diğer ilgili belgelemeler ile beraber, bir Ek olarak Mal Satışı Anlaşmasına eklenmelidir. 

Temel nakil ücretleri ( koçanın devredilmesi ve malın kaydedilmesi dahil olmak üzere satın alma zincirinin tümü) bir belirlenmiş makul bir oranda tespit edilmelidir.

Mesleğini yapabilmek için olan etik kodunu ihlal eder sayılan avukatları rapor etmenin doğru usulü satın alanlar için elde edilir kılınmalıdır. Araştırma üzerine ve suçun ispatı üzerine bu gibi avukatlar mahkemeye verilmeli ve avukatlık yapmaktan men edilmelidir. 

İNŞAAT ŞİRKETLERİ

Sorun

Bir çok inşaatçı mevcut yasalara göre ve bunları ihlal ederek ihmalkarlıktan dolayı aşağıdakiler yolu ile suçludur: 

· Çevreye ve inşaat yasalarına karşı tam umursamazlık

· İnşaattan önce İnşaat Ruhsatı almamak

· Tanınmış geçit hakkı olmadan malın içine inşaat yapmak

· Elektrik/su/yol sağlamamak

· Elektrik/su/yol sağlamak için ilaveten para talep etmek

· Satıcının vergilerini ödemesi için satın alana zorbalık yapmak

· Temel şartnameye uymayan, düşük standartlı, güvenli olmayan malları inşa etmek. Bazı malların oturmaya uygun olmadıklarından dolayı yıkılmaları emredildi ve inşaatçılar bunları düzeltmek için veya alıcıyı zarar ziyan için tazmin etmeye sorumluluk üstlenmedi. 

· Üzerinde anlaşmaya varılan şartnameye göre inşaat yapmamak

· Satın alanlar tam ödeme yaptıklarında bir şantiyeyi bitmemiş olarak bırakmak ve başka bir gelişmeyi başlatmak ve onu da bitmemiş olarak bırakmak 

· Mal tamamlanmaya yaklaşmadıği halde alıcılara, özellikle ada haricinde yaşayanlara bunun tasarrufunu almaya hazır olduğunu bildirmek

· Koçanı devretmeyi reddetmek

· Satış Anlaşmasında şart koşulduğu gibi olan geç tamamlama ceza ücretini ödemeyi reddetmek

· Yasanın gerektirdiği bir inşaat dosyası (B-dosyası) hakkında satın alanlara bilgi vermemek ve, böyle bir dosyanın var olduğu durumda Satış Anlaşmasının terimlerinin tamamlanması üzerine bunu satın alanlara devretmemek.

· Garanti yükümlülüklerini yerine getirmemek. 

· Satılan malları maddi teminat olarak kullanıp bankadan borç almak ve bilahare borcunu ödemekte kusur etmek ve satın alanları mallarını kaybetmek riskinde bırakmak. 

Çözüm

Derhal etkili olmak üzere geçmişte veya halen yasa dışı inşaat yapan tüm şirketlerin şiddetle cezalandırılacağına dair kamu ihbarı vermek. Bunun uygulamaya geçirilmesi için derhal önlem alınmalıdır. 

Tüm tamamlanmamış yasa dışı inşaatlar derhal durdurulmalı ve alıcılara ödenen paraların tümünün iadesi veya değiştirilmiş bir Satış Anlaşması (daha sonra önerilen tamamlama tarihini gösteren) yapmak gibi bir seçenek ile yaklaşım yapılmalıdır.

Tüm inşaat şirketlerinin hesapları denetlenmelidir ve Mal Satışı Anlaşmaları dışındaki taraflara mal varlığı devretme suçu işlediği tespit edilen herhangisi para cezasına çarptırılmalı ve hapse atılmalıdır. Bahsi geçen mal varlıkları malları tamamlamak için Yetkililer tarafından tutulmalıdır.

İnşaat yasalarına uymaya ilaveten tüm mallar inşaatın her etapında denetlenmelidir ve alıcı tarafından bir etapın ödemesinin yapılması talep edilmezden önce o etapın Onaylama Sertifikası çıkarılmalıdır. Nihai ödeme yapılmazdan ve satın alanın malın tasarrufunu alabilmesinden önce bir Nihai Onaylama Sertifikası zorunlu olmalıdır.

Satış Anlaşmasının geç tamamlama cezası maddesi sıkıca uygulanmalıdır. 

Alıcılardan ekstra para almak için zorbalık/şantaj taktiklerine baş vuran herhangi inşaatçı veya inşaatçının ailesi veya meslekdaşları para cezasına çarptırılmalı ve hapsedilmelidir. 

Tüm inşaat şirketleri her bir geliştirmenin masrafını karşılamak için kefilli sigorta çıkarmaya zorlanmalıdır. 
İnşaat Şirketi ile alıcı arasında ayrı bir Mal İnşaatı Anlaşması yapılmalıdır ve herhangi sözleşme ihlali mahkemeye başvurmazdan önce bir Arabuluculuk Komisyonuna aktarılmalıdır.

ARAZİ SAHİPLERİ / KOÇANIN KORUNMASI

Sorun

Günümüzde Bir inşaat anlaşmasın yapması üzerine ahlaki olarak mülkiyet hakkından feragat etmiş olduğu halde bir arazi sahibinin Koçan üzerindeki kontrolünden feragat etmesini talep eden bir yasa yoktur.

Bir çok durumda arazi koçan sahipleri bir Anlaşma yaparlar ve bir inşaat şirketine Vekaletname verirler; buna göre şirket arazi ile değiş tokuş halinde mal(lar)ı inşa edecektir. Bazan inşaat şirketi Anlaşmaya uymakta kusur eder ve netice itibarı ile mal sahibi Anlaşmayı iptal eder ve Mahkeme işlemlerini başlatır. 

Satın alanların bir çoğunun Satış Anlaşmaları İnşaat Şirketi ve arazi sahibi (Satıcılar olarak) ve satın alan arasında ortaklaşadır. Ancak satın alanın Satış Anlaşması ve arazi sahibi/inşaat şirketi Anlaşması birbirine bağlı olmayıp, satın alanın anlaşmasi ihlal edildiği takdirde tarafların hiç biri sorumluluk almaz. 

Bir çok arazi sahibi gerek arazi gelişme için ayrılmazdan önce gerek daha sonra araziyi ipotek altına koymuştur; böylece ipotek ödenene kadar alıcılar koçan alamaz. Bazı durumlarda arazi sahibi ipoteği ödemek için alıcıdan ilaveten para istemiştir. İpotekler bankaya geri ödenmediği takdirde borcu ödemek için mallar satılabilir. 

Bir çok arazi sahibi her bir alıcıya arazinin kendi abartılmış fiyatı için ilaveten para ödemediği takdirde koçanı devretmeyi reddeder.

Çözüm

Süratle tüm Koçanların, arazi sahibinin herhangi inşaat/satış anlaşması yapmasından önce Arazi Kayıt Dairesine teslim edilmesini şart koşan bir yasa/tüzük geçirilmelidir. Buna satılmış olan ve mülkiyetinin devredilmesini bekleyen arazinin/malın Koçanların teslim edilmesi için bir madde dahil olmalıdır.

Koçan herhangi yükten ari olmalıdır ve tüm Satış Anlaşmaları koçana karşı Tapu Kayıt Dairesinde kaydedilmelidir. 

Koçanın devredilmesi Tapu Kayıt Dairesi ile alıcı arasında bir işlem olmalı ve satışın ispatı alıcı tarafından satıcının ‘Tam Ödeme Yapıldı’ makbuzu ile sağlanmalıdır. 

Arazi sahibi ile alıcı arasında ayrı bir Arazi Satış Anlaşması yapılmalıdır. Satın Almak için İzin tahtında ana hatlarının verildiği gibi alıcı satın almak için bir ruhsat aldı ise, Arazi Satışı, Belirli Performans Yasası uygulanır. 
2009 güncellemesi

2008deki satış anlaşmalarının kaydedilmesini müteakip birçok alıcının keşfettiğine göre arazinin koçanı üzerinde yükler var idi. Bu yükler ara emirleri, Mahkeme Hükümleri, muhtıralar, ipotekler, özel borçlar vs. gibileri idi. Binlerce alıcı halen tamamını ödedikleri, bazı durumlarda yıllarca içinde yaşadıkları evleri kaybetmek ihtimali ile yüz yüzedir.

ALTYAPI

Sorun

Birçok inşaat şirketi altyapının tümü ile ilgili yasayı görmemezlikten gelirler. Elektrik ve su bağlantısı ve bunların ödenmesi günümüzde tam manası ile şanraja ve tacize açıktır ve birçok şirket bu temel hizmetlerin sağlanması için ekstra ödeme talep ederler. Nihai ödeme talep edildikten ve ödendikten ve alıcı malın tasarrufunu aldıktan sonra bu sık sık meydana gelir.

Birçok durumda inşaatçılarının alıcılara bildirdiğine göre elektriğin sağlanmaması Kibtek’in hatasıdır ve, alıcının araştırması üzerine, Kibtek’in bildirdiğine göre kendilerine inşaatçı tarafından hiç bir proje sunulmamıştır. 

Birçok su borusu bağlantısı düşük kaliteli olup büyük su kaçaklarına ve adanın su stoklarının gereksiz bir şekilde zay olmasına sebep olurlar.

Bazı gelişmeler üzerinde alıcılar alektrik için jeneratör kullanırlar ve su tanker ile getirilip bunun masrafı ve zahmeti için hiç bir tazminat ödenmez. 

Tamamlanmamış yollardan dolayı kötü hava koşullarında birçok siteye ulaşılamaz.

Çözüm

Malın inşasının başlamasından önce altyapının yerinde olması ile ilgili yasa sıkıca uygulanmalı ve tam inşaat lisansı verilmezden önce bu denetlenmeli ve onaylanmalıdır.

ARAZİNİN PARSELASYONU

Sorun

Halen bir arazi parseline genel olarak satın alanların Satış Anlaşmasında tarif edildiği gibi ne vakit parselasyon yapılması ve arsalara ayrılması gerektiğini ve yapılıp yapılmaması gerektiğini şart koşan hiç bir nizamat yoktur. Bunun ayrı koçan devri üzerinde büyük bir etkisi vardır ve derhal halledilmelidir. 

Çözüm

İnşaat ruhsatı istidasının sunulması üzerine arazi sahibi bir Parselasyon projesi sunmalıdır ve bu ayrı ayrı parsellerin satışı ile eşzamanlı olarak geçerli olacaktır.   

Bu çalışma Arazi Sahipleri Çözümü ile uyumlu hale getirilebilir. 

MAHKEME

Sorun

Birçok satın alana avukatları tarafından inşaat şirketi aleyhine Satış Anlaşmasına uyulmamasından dolayı dava açmaları söylenir. Bir ilk çözüm olarak her iki taraf arasında  hiç bir arabuluculuk teklifi yapılmaz ve bu uzun, masraflı ve değersiz bir Mahkeme Davası ile neticelenir. 

Mahkemenin dinlediği davaların bir çoğu Davalının hazır bulunmamasından, davalının avukat değiştirmesinden ve hastalık gibi başka mazeretlerden dolayı defa defa ertelenir. Görüldüğü kadarı ile bu bir davalının mahkemeye itaatsizlik davası olup görüldüğü kadarı ile Yargıçlar tarafından tümü ile görmemezlikten gelinir. İngiltere’de ve başka yerlerde bu hemen hemen kesinlikle Mahkemeye İtaatsizlikten yargılama ile neticelenir. 

Davacılara resmi tercüme verilmez ve sık sık Türkçe belgeler izahat vermeden imzalaması için davacıya verilir. 

Bir çok davada gerek davacıyı veya gerek davalıyı temsil eden tarafların hiç biri davalaşmanın sebebi ile ilgili doğru bilgi edinmek için siteye (şantiyeye) gitmemiştir. 

Bazı satın alanlar fiiliyete geçirilmeyen Mahkeme Hükümleri ile ödüllendirilmiştir. 

Çözüm

Mallar ile ilgili işlem yapan yargıçlar veya onların temsilcisi durumun bir doğru perspektifini kazanmak için siteyi ziyaret etmeleri için cesaretlendirilmelidir.

Akıcı bir lisanı olan bir tercüman tüm zamanlarda herhangi Mahkeme ihtilaflarında yabancılar için bulundurulmalıdır ve herhangi karar verilmezden önce tüm konuşmalar ve yazılı hususlar İngilizce’ye tercüme edilmelidir.

Mahhemeye ittat etmemiş sahılan herhangi kişi yargılanmalıdır. 

SATIN ALMA İZNİ

Sorun

Yasaya göre bir yabancının satın almaya başlamazdan önce Bakanlar Kurulundan bir ruhsat alması gerektiği halde alıcıların çoğunluğu bu gerçekten haberdar değildir. Bu sahada emlakçılar ve avukatlar özellikle suçlu olmuşlardır; alıcıyı tümü ile açıkta bırakırlar. Avukatlar Satış Anlaşmasını ve satın alma izni istidasını hazırlamak için takriben 1,000 Stg.lik bir ücret talep ederler. Günümüzde avukatlar sadece ruhsat için İçişleri Bakanlığına başvurmak için 758 stg. talep etmektedirler. 

Birçok durumda satın alanın kaparoyu ödediği zaman başvurular yapılmaz, sık sık sadece aşama ödemeleri alındığında yapılır ve bazı durumlarda başvurular hiç yapılmamıştır. 

Ev Satın Alanlar Baskı Gurubu bu yasanın farkına vardığında web sitesinde ve ayni zamanda yerel İngilizce lisanındaki basında bir ihbar yayınlandı. Alıcılar avukatları ile temasa geçmeleri ve başvuru numarasını almaları ve İçişleri Bakanlığında doğrudan statüsünü çek etmeleri için teşvik edildi (Müsteşar Ali Alnar’ın Ekim 2005de belirttiği gibi). Ancak birçok avukat bilgiyi ifşa etmeyi reddetti. 

İnanıldığına göre 2002nin sonlarına doğru bir yasa geçirildi ve daha sonra 2004ün başlarında iptal edildi; bu yasanın belirttiğine göre bir yabancı bir arazi parselinden yani parselasyonu yapılmamış olan araziden bir hisse satın alamaz. Bu gerçekten dolayı birçok başvurular ‘tutuldu’ ve alıcılara bildirilmedi. 

Mallarının tam ödemelerini yapan yüzlerce alıcı kendi satın alma izni başvurusu numarasını bilmezler ve binlercesi koçanlarını almamışlardır. 

Satın alma ruhsatı bilahare verildiğinde genel olarak arazinin ve malın değeri yükselmiştir ve alıcı ilaveten bütçede olmayan vergiler ile yükümlü kılınır. 

Bazı alıcılara, ruhsatları için yıllarca bekledikten sonra başvuruşarının reddedildiği bildirilir ve verilen izahata göre reddetme mallarının stratejik konumudur. Bu alıcılar mallarını tam olarak ödemişler ve tasarrufunu almışlardır. 

Çözüm

Malların pazarlanmasından önce yabancı satın alma ruhsatı için usul Tapu Kayıt Dairesi tarafından araştırmalar sürdürülerek ve Polis tarafından girişim yapılarak derhal ele alınmalıdır.

Satın alan günümüzde en son ikamet ettiği ülkeden bir Polis referansı sunar. Bu referansın geçerliliğinin tasdik edilmesi üzerine bugünkü yasalar ve tüzüklere uygun olarak satın alana bir mal veya arazi satın alması için bir ruhsat verilmelidir. Bu satın alana onun bir Satış Anlaşması yapmasından önce uygulanmalı ve verilmelidir. 

Bu, bir ayrı Arazi Satış Anlaşması ile beraber her iki tarafı Arazi Satışı, Belirli Performans Yasası tantında koruyacaktır. 

Alıcılar bu satın alma ruhsatlarına şahsen başvurmaları için cesaretlendirilmelidirve hükümet çok düşük bir ücret, mesela 100 YTL talep etmelidir. Satın alma vergisi Satış Anlaşmalarında şart koşulan fiyatlara uygulanan bir oranda tespit edilebilir, böylece alıcıların yatırımlarını ana hatları ile doğru olarak bütçelemeleri mümkün kılınır. 

SATIN ALAN / BİLGİNİN YOKLUĞU 

Sorun

Genel olarak yabancı yatırımcılar kendi ülkelerinde, bir Akdeniz Adasında bir malın sahibi olma hayalini kurarak çok çalışırlar. KKTCde birçok yatırımcı bunu genel olarak ülkenin insanlarını ve kültürünü sevdiklerinden ve yerli topluma karışır iken bir huzurlu, stressiz uzun bir hayat yaşamanın tadını çıkarmak için yaparlar.

Ancak, özellikle son birkaç yıl esnasında bir mal satın alma girişiminin gerçeği ve o hayali yaşamak birçok satın alanın stresten dolayı ağır hasta olmasına ve bazı durumlarda vaktinden önce ölüme sebep olur.Belki de saf oldukları halde, KKTC yasalarının İngiltere’de ve başka yerlerde olduğu gibi kendilerini sömürülmeye karşı koruyacağını beklemişler idi.

Birçok satın alan tuzağa düşmüş ve dışlanmış hissederler çünkü kendi ülkeleri ile tüm parasal bağlarını koparmışlardır ve halen küçük bir emekli maaşı/biriktirdikleri para ile, huzurlu bir gelecek ihtimali olmadan yaşarlar. 

İnşaatçının ve/veya arazi sahibinin zorbalığından ve taciz etmesinden dolayı birçok alıcı sürekli korku içinde yaşar ve günümüzde kendi durumları hakkında konuşmaya istekli değildirler. 

KKTCde satın almanın ve yaşamanın tüm yönleri ile ilgili olarak genelde kamu bilgilendirmesinin olmayışı satın alma zincirinde methaldar olan tüm taraflar tarafından alıcıya yalan söyleme kültürü yaratmıştır.

Çözüm

Güncel ve doğru satın alma bilgisi hükümet tarafından başlatılan ve çok görünürde olan bir web sitesi ve ayni zamanda akıcı İngilizce konuşan operatörleri olan telefon ‘Sıcak Hatlar’ vasıtası ile sağlanmalıdır. 

Görülebilir şekilde yayınlanan web sitesi adresi ve Sıcak Hat numaraları mal sürecinde methaldar olan herkes için zorunlu olmalıdır. 

Tüm inşaat ile ilgili yasalar ve tüzükler İngilizce olarak bulundurulmalı ve web sitesinde yayınlanmalıdır. 

Sindirilmekte olan veya başka şekilde taciz edilmekte olan tüm alıcılar yerel polislerine yazılı ifade vermeleri için cesaretlendirilmeli ve polis de kendilerine tam gizlilik garantisi vermelidir. 

KKTCde yatırım yapan ve daimi olarak orada yaşayan yabancılar, ekonomiye önemli derecede katkıda bulunurlar ve KKTC vatandaşları ile ayni haklara sahip olmalıdırlar. 

ÇEVRE VE TURİZİM

Sorun

Yababcı yatırımcının ilgisi tarafından yaratılan ilk baştaki ekonomik patlama essında yukarıda ana hatları belirtilen sorun sahalarında bir düşüş etabına girdi. Çevre ve bilahare tüm toplum bu patlamadan faydalanmalı idi. Ancak bu hayatın tüm yönlerine olumsuz etki yaptı. 

Türüzim sıkıntı çekmektedir. Bunun için uçuşların yüksek maliyeti bir sebep olabilse de, Girne, Gazimağusa ve İskele gibi esas turistik bölgelerin çevresi kontrol edilmeyen, düzenlenmeyen ve tüm turist sezonu boyunce devam eden inşaattan ve görüldüğü kadarı ile bazı inşaat şirketlerinin çevreye karşı olan tam umursamazlıklarından tarafından imha edilmektedir.

Bunun neticesinde KKTCye daha az turist tekrar gelmektedir ve kendi ülkelerinde olumsuz intibalarını anlattıklarında bu da diğerlerini tatillerini burada geçirmekten caydırır. Avrupada, özellikle İngilterede, KKTCdeki mal üzerine yapılan dolandırıcılıklar ve sahtekarlıklardan dolayı olumsuz tanıtım, niçin gittikçe daha fazla turistin başkas yere gitmeyi seçtiğinin ilaveten sebepleridir.

Belediyeler, otelciler ve restorancılar da kıyı boyunca, özellikle Girne kazasında kırık camların ve diğer genel çöplerin dökülmesine izin vermekten suçludurlar.

Ziyaretçiler stresten ari bir tatilin tadını çıkarmaya çalışır iken inşaat trafiğine, sese ve toz kirliliğine tabi tutulurlar.

Çözüm

Gelişmeye uygun bir arazi bolluğu vardır. Doğal güzelliği olan yerlerin, yerli vahşi hayatın ve floranın korunmasını sağlamak için uygun şekilde araştırma ve planlama sürdürülmelidir.

Turistlerin yıllık tatillerinde tekrar KKTCye dönmesini teşvik etmek için büyük inşaatlar sadece ana turist sezonu dışında yer almalıdır. Bu birçok ziyaretçinin tahammül ettiği sesi, trafiği ve toz kirliliğini azaltacaktır. 

Tüm belediyeler, plaj önü otelleri ve restoranlar plajları temiz, tertipli, emin ve çekici olarak tutmaktan sorumlu tutulmalıdırlar. 

Derhal uyanlara teşvikler ve çöpün uygunsuz olarak dökülmesine para cezaları ile beraber bir Milli ‘KKTCyi tertipli tut’ kampanyası başlatılmalıdır. 

Mal Davası/Enformasyon Dairesi

Yer

Lefkoşa’da İçişleri Bakanlığı içinde dairenin yeri Necibe Üstün’ün kontrolu altında değiştirilmelidir. Daire tüm taraflar için misilleme korkusu olmadan tüm sorunlarını tartışabilecekleri güvenilir ve gizli bir arena olmalıdır.

Kadro
2-3 devamlı çift lisanli (Türkçe/İngilizce) çalışan olmalıdır ve ilaveten gönüllü bazında KKTCnin emekli yabancı toplumundan sağlanmalıdır. Personelin kıdemli daimi üyesi bugünkü büyük miktardaki mal ile ilgili sorunları halletmek için kurulan/kurulmakta olan muhtelif Komisyonların da üyesi olmalıdır. 

Tüm çalışanlara özel yasal meselelerde yardımcı olması için bir bağımsız yasal danışman mevcut bulundurulmalıdır.

Tüm daimi ve gönüllü personel bir Gizlilik Anlaşması imzalamalıdır ve bu anlaşmanın herhangi ihlal edilmesi ya görevden alarak ve/veya İkamet Vizasını yenilemeyerek cezalandırılabilmelidir. Bu gerçek kamunun bilgisinde olmalıdır. 

Finans Sağlayan

Daire sorunun kaydını yapmak için nominal bir ücret olan 50 YTL talep etmelidir. Esas ilk önceki gelir kaynağı yasaları ve tüzükleri ihlal ettikleri tespit edilen inşaat şirketlerine uygulanan uymama cezalarından ve ilgili hizmetlerden temin edilebilir. 

Şimdiki Hareket

Dairenin ana amacı mal satın alanlar ile bunların mal sahipleri, inşaatçıları ve avukatları arasında bir arabuluculuk ortamı sağlamak olmalıdır. 

Daire ayni zamanda mal satın almanın ve KKTCde yaşamanın tüm yönleri üzerine doğru, güncel bilgi sağlamalıdır.

Çok göze baran, bilgi veren, hükümet tarafından başlatılan bir web sitesi acilen kurulmalıdır. Bu web sitesi özlü, belirsiz olmayan ve satın alma zincirinin tüm yönlerini kapsayan usuller içermelidir. Daha önce bahsedildiği gibi mal satın alma zinciri ile iştigal eden tüm şirketlerin görünür şekilde web sitesini desteklemeleri zorunlu olmalıdır ve buna uymayanlara parasal ceza verilmelidir. 

İnternete girme imkanı olmayan alıcılar için Pazartesiden Cumaya 10:00dan 20:00ye çalıştırılan İngiliz lisanında bir ‘Sıcak Hat’ kurulmalıdır. Bu sıcak hat numarası ayni zamanda tüm mal danışmanlığı yapan yazında görülür şekilde teşhir edilmelidir. Taciz meselelerini halletmek için İngilizce lisanında 24 saat çalışan bir Polis telefor hattı kurulmalıdır. Web sitesine bir halka sağlamayı ve KKTC’deki tüm mallar ile ilgili soruları olanları göz önünde tutarak bir sıcak telefon hattı sağlanması için tüm yabancı ülkeler için Dışişleri Dairelerine yaklaşılmalıdır. 

Tüm alıcılar kendi sorunlarını/meselelerini yazılı olarak sunmaları için teşvik edilmeli ve bir gizlilik garantisi olmalıdır ve bu kaydedilmeli ve durumun nasıl halledileceği  ve bir çözümün tahminen ne kadar zaman alacağı hususunda kısa bir not ile alındığı bildirilmelidir.

Sorunlar alındıkça bunlar sınıflandırılmalı ve her bir meselenin nasıl çözülmesi gerektiğine dair bir öneri ile takvim ile beraber bunları çözebilen muhtelif dairelere dağıtılmalıdır. 

Daimi personel üyeleri ve seçilen gönüllüler meselelerin verimli şekilde çözülmesini göz önünde tutarak tam soruşturma yapmalarını mümkün kılmak için hükümet , Milli ve yerel otoriteler ve Sivil Toplum Örgütleri içindeki ilgili personele doğrudan ulaşabilmelidirler.

Halen rapor edilmiş olan sorunlu inşaat siteleri acil olarak halledilmelidir çünkü bu alıcılar bu davranıştan dolayı misilleme korkusu içinde yaşadıkları halde durumlarını ortaya koyma cesaretini göstermişlerdir. 

Web sitesinde hala daha ülke dışında yaşamakta olan alıcılar için bir sorun kayıt forması yayınlanmalıdır.
Gelecek

Sorunların çoğunluğu, yani elektrik ve su bağlantısı ve yolların tamamlanması birkaç ay içinde halledilebilir. Satın alma ruhsatları, koçanın devredilmesi ve malların kaydedilmesi de derhal temizlenebilir. 

İnşaat ve emlak ve yasal hizmet endüstrilerinin uygun olarak düzenlendiği ve kontrol edildiği zaman bu dairenin odaklanması KKTC’yi olumlu şekilde turistlere ve yabancı yatırımcılara tanıtmak üzerinde olmalıdır. 

Derhal büyük bir kampanya planlanmalı ve bu önceleri KKTC halkının tümünü her günkü iyi davranışları yani çöpleri kontrol etme, temiz restoranlar ve barlar v.s. vasıtası ile çevreye saygı göstermenin benimsemesi için teşvik etmek üzerinde yoğunlaşmalıdır.

Gelecekte tıkırında giden bir turizm endüstrisi sağlamak için yüm devlet örgütlerinin ve devlet harici örgütlerin KKTC’nin itibarını iade etmek ve güven altında tutmak için beraberce çalışmaları teşvik edilmelidir.
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