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iranhlara Yonelik Gayrimenkul ve Yatirnm Danmismanhgi
Hakkinda Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar

ABD’nin Kapsamli Ortak Eylem Plan1 olarak bilinen Niikleer Anlasma’dan 8 Mayis
2018 tarihinde ayrilmasmin ardindan Iran’dan iilkemize yonelik gayrimenkul alimi veya
yatirim amaciyla yogun bir sermaye ¢ikisi oldugu goriilmektedir.

Gegtigimiz donemlerde Iranlilarm sdzkonusu talebinin 6zellikle Birlesik Arap
Emirlikleri’ne (BAE) yoOnelik oldugu goriiliirken, halihazirdaki yaptirimlarin baslamasi ile
BAE ve Korfez’deki diger hiikiimetlerin Iranlilara yonelik tutumunun 6nemli oranda degismesi
nedeniyle gayrimenkul edinilmesi ve yatirim yoluyla vatandaslik kazanma konusunda
Tiirkiye’nin 6ne ¢ikan iilkelerden birisi oldugu anlasilmaktadir.

[ran’dan gayrimenkul alimi ve yatirrm amach sermaye cikisinda diger onde gelen
iilkelerden birisi ise Giircistan’dir. Iranlilar arasinda Giircistan’m &niimiizdeki dénemde
Schengen Vize Boélgesi’ne dahil olacagma iliskin bir beklenti bulunmaktadir. Iranlilarin
Giircistan’da ev, ikamet, vatandaslik almaya ve Schengen Vizesi’nden faydalanmaya iliskin
beklentilerini analiz eden Ingilizce bir yaziya ulasmak icin tiklayiniz.

Ulkemizde 2019 yilinda firma kuran yabancilar arasinda Iranlilarm ilk sirada,
gayrimenkul edinenler arasinda ise ikinci sirada oldugu goriilmektedir.

Ulkemiz firmalariin Iran’a yénelik iilkemizde gayrimenkul edinimi ve yatirim
konusunda yapacaklar1 ¢aligmalarda dikkat edilmesi gerekli hususlar agagidaki gibidir.

» ran’da devletin, iilkeden sermaye cikisina yol acan yurtdisinda gayrimenkul edinimine
iliskin ¢ekinceleri bulunmakta ve bu durum sik sik kamuoyunda da elestirilmektedir.

» [ranl emlak firmalarmin yurtdisinda gayrimenkul tanitim1 yapmasi yasaktir. Bununla
birlikte, s6zlesme imzalanmamas1 gibi belirli baz1 sartlarla bazi gayrimenkul fuarlar
diizenlenebildigi goriilmektedir. Dolayisiyla iilkedeki emlak firmalari ile yapilacak
temsilcilik sozlesmesi gibi ¢aligmalarin etkili sonuglar vermeyebilecegi, uyusmazlik
yasanmas! durumunda ise Iran mahkemeleri nezdinde sézlesmelerin isletilemeyecegi
gibi hususlar gézoniinde bulundurulmalidir. Bununla birlikte, emlak¢ilar araciligiyla da
bir kisim satiglar gergeklestirilebilecegi gézden kagirilmamalidir.

» [ranlhlarin gayrimenkul ediniminde aliskanliklar1 oldukca yavastir. fran’da ortalama bir
gayrimenkul edinimi 3 ay siirmektedir. Tirkiye’de gayrimenkul ediniminde oldukga
hizli ilerleyen sistem karsisinda Iranlilar sasirip giivensizlik yasayabilmekte,
firmalarimizin giiven iligkilerini tesis etmesi zaman alabilmektedir.

» Ulkemizde Istanbul’a benzer sekilde ekonomik hacmin yogunlastig1 iran’in baskenti
Tahran’da evlerin ortalama fiyat1 1.100 $/m? civarindadir. Sehrin varlikli kesimlerinin
yasadig1 semtlerde bu fiyat 4-10 bin $/m? arasinda degismektedir. Tebriz’deki evlerin
ortalama fiyat1 ise 400 $/m? civarinda olup, Tebriz’deki en varlikli kesimlerin yasadigt
semtlerde bu fiyat 1.500 $/m? diizeyine kadar ¢ikabilmektedir. Tahran’da ev ve kira
fiyatlarinin yiiksek olmasmin bir nedeni belediyelere 6denen ruhsat bedellerinin
yiiksekligidir. Belediyelerin Gelirden Sorumlu Dairesi ruhsat bedelinin ne olacagina

1


https://www.al-monitor.com/pulse/originals/2018/09/iranians-lured-by-georgian-delights.html

T.C. Tahran Biiyiikelgiligi
Ticaret Miisavirligi 19/01/2020

karar vermekte olup, konum ve kat sayisina gore ruhsat bedeli degisebilmektedir.
Iranlilarin Tirkiye’deki ev fiyatlarini kendi tilkelerine gore diisiik bulmasi da saskinlik
yaratmaktadir. Iran’daki emlak vergilerine iliskin nota ulasmak i¢in tiklayiniz.

» [ran’da yabanci gercek kisilerin gayrimenkul edinmesi yasaktir. Vatandasliga sonradan
kabul oldukc¢a katidir. Annenin Iranli, babanin yabanci olmasi durumunda iran
vatandagligi verilmemekte iken, 2019 yilinda uzun yillardir siiren tartigmalar
sonrasinda 800 bin civarinda oldugu belirtilen bu durumdaki kisiye vatandaslik
verilmistir. Bu iki hususa iliskin Iranlilardan firmalarimiza sorular gelebilecektir.

*  Geg¢mis donemde gayrimenkul edinen baz1 Iranlilarm iilkemizdeki déviz kurunun hizl
deger kayb1 nedeniyle TL bazinda ev fiyatlar1 artsa bile dolar bazinda reel kayiplar
yagamasi nedeniyle tlkemizde gayrimenkul edinimi konusuna ¢ekinceyle yaklagmalari
olasidir.

» franllar genelde yiizyiize iliskiyi sevmektedir. Bircok Iranli ilk elden Tiirkiye’de
yasayan Iranlhlarin ydnlendirmesiyle gayrimenkul edinmektedir. Bununla birlikte,
Iran’da da yiizyiize iliskiye gerekli dnemin verilmesi uygun olacaktir.

= Dolandiricilik konusunda da yaygin sikayetler yasanabilmektedir. Firmalarimizin
dolandiricilik konusunda Iranlilarm endiselerini gidermek icin Ticaret Odalari
blnyesinde yabancilarin gayrimenkul rayi¢ bedeli, ruhsatlar, izinler, vb. ile ilgili
cekincelerini giderecek birimler olugturmaya onciiliik etmelerinin uygun olabilecegi,
bu birimlerin sdzlesmelerde anlagsmazlik yasanmasi durumunda tahkim mekanizmasi
gibi calismasinin Ongoriilebilecegi ve yabancilarin gerekli durumlarda Ticaret
Odalarinda ilgili birimlerle temas ettirilerek giiven tesis edilmesinin uygun olabilecegi
degerlendirilmektedir.

» ranlhlara yonelik gayrimenkul pazarlamasi yaparken vatandaslik, ikamet, vb. tiim
hizmetlerin tek elden gayrimenkul firmas: tarafindan yapilmasina iliskin tanitimda
bulunulmasi ve firma blinyesinde bu hizmetlerin tek elden verilecegi bir yapinin
kurulmasi 6nemlidir. Baz1 gayrimenkul firmalarinin mobilya da dahil olmak iizere evin
dogrudan oturulabilir sekilde pazarlanmasina yonelik pazarlama faaliyetleri
bulunmaktadir.

» fran’da varlikli ailelerin yasadig1 ev, apartman veya sitelerde yiizme havuzu, spor
salonu, sosyallesme alani, butik kiyafet satig alan1 (iranlilar maison — okunusu mezon
demektedir), kuafor, dogumgiinii partisi diizenleme alan1 gibi mekanlar bulunmaktadir.
Bu tarz alanlar tlilkedeki kamusal yasamin siki bir sekilde gozetim altinda olmasi
sonucunda ortaya c¢ikmistir. Eglence olanaklar1 kamusal alanda oldukg¢a simirl
oldugundan, ev, apartman veya site i¢i sosyallesme alanlar1 6nem kazanmistir.
Pazarlama esnasinda varsa bu tarz alanlarin 6ne ¢ikarilmasi, yoksa bu tarz alanlara
yakinligin vurgulanmas etkili olabilecektir.

» [ranhlarin iilkeden sermaye ¢ikarilmasina iliskin devlet yoneticilerinden alian tepkiler
neticesinde gayrimenkul ve sermaye ¢ikiglarini olabildigince tstii ortiilii bir sekilde
yapmaya ¢alistign unutulmamalidir. Iran Devrimi, yoksullarin devrimi olarak
bilinmektedir. Yurtdisinda gayrimenkul sahibi olmak gibi gelir farklikliklarin1 ortaya
¢ikaran statii sembollerinin bilinmesi iranlilar tarafindan pek istenmemektedir. Iranlilar
devlet yoneticilerinin, yurtdisinda varliklar1 oldugunu bilmesini tercih etmemektedir.
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» jran Devleti’nin vize anlasmas1 olan iilke sayis1 resmi olarak yayimlanmamaktadir.
Bununla birlikte, bu saymin 10’u gegmedigi degerlendirilmektedir. Ulkemizin vize
muafiyeti olan iilke ve cografyalarinin sayis1 yapilacak pazarlamalarda etkili bir sekilde
vurgulanmalidir.

» fran’da iilkemizdekinin aksine cifte vatandas olmak yasaktir. Buna ragmen, llkede 5
milyon kisinin ¢ift pasaportu oldugu ifade edilmektedir. Rejimin ¢ift pasaport sahibi
vatandaglara kars1 tutumu olumsuzdur. Firmalarimizin bu hususa olabildigince dikkat
etmesi ve Gift pasaport sahibi olma avantajini iranlilarla yapilacak goriismelerde devlet
yetkililerinin oldugu veya toplu bulunulan ortamlarda dile getirmemelerinin uygun
olacag1 degerlendirilmektedir. iran’n ¢ifte vatandaslik tartismalarmn ele alindigi bir
yaziya ulagmak i¢in tiklayiniz.

» fran’da milli egitim alaninda yabanci kolejlere anne ya da babasindan en az birisi
yabanci olan kisilerin ¢ocuklarini kaydedebilmesi miimkiindiir. Yurtdisinda egitimine
baslamis kisilerin Iran’a dénmesi durumunda bu kolejlere devam edebilmesine bazi
hallerde olanak tanmabilmektedir. Iranlilarin bir kisminin ¢ocuklarini, kolej egitimi
aldirmak i¢in ilkokulun ilk 1-2 yilinda yurtdisi okullarina kaydettirdigi ve sonra tekrar
ulkeye getirebildigi goriilmektedir. Tiirkiye’de yabanci dilde egitim veren kolejlerde
anne-babanin yabanci olmasi gibi bir kisitlamanin olmamasi nedeniyle maddi durumu
iyi olan kisilere yonelik tanitimda egitim olanaklarina iliskin bu hususlarin dile
getirilmesi etkili olabilecektir.

» [ran is diinyasi uluslararasi ticaretteki bolgesellesme ve serbest ticaret konularina hakim
degildir. Ulkemizde yatirrm yoluyla vatandashik yapilmasi durumunda vurgulanmasi
gereken husus, tlkemizde serbest bolgeler dahil (Serbest Bolgelerde AB lyeliginin
gerceklestigi mali yilin sonuna kadar) yapilan yatirimlarda iiretilen sanayi ve islenmis
gida tirtinlerinin tilkemiz menseini kazanmasi ve bu sayede Avrupa Birligi ile iilkemiz
arasinda imzalanan Glimriikk Birligi anlagmasi1 kapsaminda AB pazarinda serbest
dolasim kazanmas1 ve {iretilen iiriiniin 500 milyon niifusluk bir pazara eriseceginin
vurgulanmasidir. Bu hususun yanisira iilkemizin 20 civarinda iilkeyle Serbest Ticaret
Anlasmasi (STA) oldugu da dile getirilmelidir. iran’da enerji, arsa ve isgiicii maliyetleri
iilkemize gore diisiiktiir. Ulkemizdeki yatirrmeilarin Giimriik Birligi ve STA’lar
yoluyla elde edecegi avantajlar ve ulasabilecegi pazar biiyiikliigii iranli yatirrmeilar
nezdinde vurgulanmalidir.

» fran’da gayrimenkul ve yatirim yoluyla vatandashik tanitim1 yaparken Ticaret, Sanayi
ve Maden Odalari ile yakin isbirligi icinde olunmas1 énemlidir. Iranli sanayi ve ticaret
erbabi, yaptirnmlarin {istesinden gelmek igin Tirkiye’yi bir Us olarak gdrme
egilimindedir. Bu noktada, Tirkiye pasaportunun Iran’m iginden gectigi yaptirrmlar
doneminin Ustesinden gelinmesinde Iran’in sanayi ve is diinyas: icin de katk
sunabilecegi gibi hususlar vurgulanarak Ticaret, Sanayi ve Maden Odalari ile irtibatta
kalinmasinin ve buradaki iiyelerle temas etmenin uygun olabilecegi diisiiniilmektedir.

» ran’da ozellikle Tiirklerin yasadigi bolgelerde Tiirkiye’ye ilgi yuksektir. Tebriz,
Urumiye, Erdebil, Zencan, Kazvin ve Tahran’in odaklanilmasi gereken bolgeler oldugu
distiniilmektedir. Adigecen bdlgelerde ikamet eden isadami, doktor, akademisyen,
banka yéneticileri vb. kesim basta Istanbul olmak iizere {ilkemizden konut alimina sicak
bakmakta ve bir kisminin iilkemizde evleri ve ofisleri bulunmaktadir. Bunun yanisira,
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yilda 15 milyon turistin geldigin Meshed’in de gerek Afgan sermayedarlar gerek Sii
dini inang¢ turizmi agisindan 6nemli oldugu ve Meshed’de de tanmitim yapilmasinin
uygun olabilecegi degerlendirilmektedir. iran’da 3 milyon civar1 Afgan niifus
bulunmaktadir. Bu nifusun 1,5 milyon civarinin iilkede ikamet izni bulunmaktadir.
Bunlarin arasinda da ciddi sermayedarlar oldugu hususu akildan ¢ikarilmamalidir.
Yalnizca Meshed bolgesinde 5 bin civarinda Afgan sermayedarin 1 milyon $’dan fazla
sermayesi oldugu, uygun sartlar saglanmasi durumunda iiretim tesislerini Tiirkiye gibi
iilkelere kaydirmak istedikleri g6zoniinde bulundurulmalidir.

» jran’da sosyal medya kullanimi oldukga kisithdir. Internet kullanimi konusunda da
onemli kisitlar vardir. Ulkede 30 milyon kisinin VPN kullandig: iran Iletisim Bakam
tarafindan agiklanmistir. En yaygin kullanilan sosyal medya kanali Instagram’dir.
Telegram isimli mesajlasma uygulamasi iran’da yasaklanmis olmasina ragmen halen
kullanimi yaygindir. WhatsApp da kullanilmaktadir. Facebook, twitter, youtube yasakli
durumdadir. Ozellikle Instagram araciligryla influencer pazarlamasi iran’da siklikla
kullanilmaktadir. Iran’a yonelik Tiirkiye iizerinden Farsca anahtar kelimelerle
Instagram, Google Adwords ve Adsense reklami1 yapilmast miimkundur.

» Bazi gayrimenkul firmalarimiz Manoto, GemTV gibi rejim muhalifi kanallar tizerinden
influencer pazarlamasi denilen tnliileri kullanacak sekilde reklam verebilmektedir.
Boyle bir yontemin izlenecek olmasi durumunda olduk¢a dikkatli ilerlenmesi
Onerilmektedir. Bununla birlikte, bu kanallarda yanlis bilgi igeren reklamlar da
yaygindir.

= Alfabe farklihi@1 ve Tiirkge’ye hakimiyetlerinin yiiksek olmamasi nedeniyle Iranllarin,
Ingilizce altyapt saglamayan Tiirkiye’deki popiiler emlak ilan siteleri Uzerinden
gayrimenkul arastirmasi yapma orani diisiiktiir. Ayrica, Iranlhlarin yabanci dile
hakimiyeti Ulkemizdekine benzer sekilde diisiik oldugundan, iilkemizdeki Iranl
yerlesik niifustan anadili Fars¢a olan kisilerin gayrimenkul ve yatirim sirketleri
blnyesinde istihdam edilmesinin uygun olabilecegi degerlendirilmektedir.

* [ran’da reklam ve tamitim sektdr raporunda niifus dinamikleri gibi konularda kapsamli
bilgi bulunmaktadir. Raporun incelenmesinin reklam ve tanitim stratejisi olusturulmasi
baglaminda énemli oldugu diistiinilmektedir. Miisavirligimizce hazirlanan Iran Reklam
Tanitim Sektdr Raporuna baglantidan ulasilabilmektedir.

* [ran’in uluslararas1 finansal sistemden yalitilmis olmasi nedeniyle para transferinde
sarraflik mekanizmasinin yaygin bir sekilde kullanildig1 goriilmektedir. Ulkede ihracat
yapan firmalarin parayi ililkeye geri getirme yiikiimliiliigii belirli bir miktarin altindaki
ihracat rakamlari i¢in istisna tutulmustur. Bu firmalarin veya sahiplerinin yurtdisinda
paralar1 olabilmektedir. Bu kisilere yonelik satiglarda firmalarimizin paralarimi tahsil
etmede herhangi bir sikintiyla karsilasmadig goriilmektedir. Ulke iginde 6zellikle orta-
orta Uist sinif mahiyetindeki iicretli ¢aliganlar veya iilkede menkul veya gayrimenkulu
bulunup bunun geliriyle yasayan, bunu satarak bedelini yurtdisina menkul veya
gayrimenkul olarak ¢ikarmak isteyenlerin sarraflik mekanizmasini kullanmak zorunda
oldugu, bu mekanizmada da %15-20 gibi ylksek komisyonlar 6demek zorunda
kalacagr unutulmamalidir. Firmalarimizin bu kisilerle temaslar1 sirasinda fiyatlama
yaparken bu hususu gézoniinde bulundurmasi 6nemlidir.
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fran’da Korfez’deki diger Arap iilkelerinin aksine kabile baglari énemli degildir.
Korfez’deki Arap iilkelerinde divaniyye denilen kabilenin bulustugu aksam
etkinliklerinde kabile uyelerinin timune yonelik yiz ylze pazarlama 6nemliyken,
[ran’da bu sekilde bir pazarlama yapilmas1 miimkiin bulunmamaktadir. Firmalarimizin
bu noktada Ticaret, Sanayi ve Maden Odalari ile ortaklasa calismalar ger¢eklestirmesi
gibi alternatif yollarla ilerlemeye caligmasi etkili olabilecektir.

[ran’a yonelik strateji belirlenirken sabirli olunmalidir. Iran pazarini hedefleyen bazi
gayrimenkul firmalarimizin ilk y1l yalnizca 3-4 adet konut satis1 yapabildikleri, sonraki
yillarda ise bu rakamin hizla 50-100 bandina ¢ikabildigi ifade edilmistir. iran pazar
icin kulaktan kulaga pazarlama (word of mouth) 6nem arz etmektedir.

Firmalarimizin Iran’da Ticaret Miisaviri ve Ataseliklerimizin olduklari iilkelerde
dogrudan Ticaret Misaviri ve Ataseleri ile temasa gecerek gayrimenkul sektori
hakkinda bilgi edinmeye calistigi goriilmektedir. Gayrimenkul sektéru Ticaret
Misavirligi ve Ataseliklerinin gorev alaninda bulunmamasina ragmen bilgilendirme
yapilmaya c¢aligilmaktadir.

Iranllarin Tiirkiye’de Ev Satin Alma Nedenleri

franl1 emlakgilarm Haft-e Sobh gazetesine verdigi miilakatta, Iranlilarin farkli nedenlerle
Tiirkiye’de ev satin aldigini,

bazilarimin Tiirkiye’nin vatandagligin1 almak icin Tiirkiye’ye gittigini,

bazilarinin iran’daki siyasi ve ekonomi dengesizliklerden dolay1 miilteci kamplarinda
kalmay1 goze alarak Tiirkiye nin ikametini almak istedigini,

bazilarinin yaptirimlardan dolayr Tiirkiye’nin iki bankasinin Iranlilar igin hesap
acabildigi ve uluslararasi para transferlerini yapabildikleri i¢in ticaret amaciyla
Tiirkiye’yi segtigini

belirtmistir.

[ranli emlakgilar ayrica, Tiirkiye’deki evlerin Iranlilara gére olmadigmi, Iranlilarin evlerinde
biiyiik salonlar ve mutfaklari tercih ettigini; Tiirkiye’deki evlerde kii¢iik salonlar ve mutfaklarin
oldugunu, yine de Iran’daki ev fiyatlarinin Tiirkiye’ye gore ¢ok yiiksek olmasindan dolayi
[ranlilarin ne olursa olsun oraya gitmeye calistigini sdylemistir.

Kaynak: Haft-e Sobh, 23/08/2020



