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Hisseli Konut Miilkiyet Modeli: Alternatif Miilkiyet Yonetimi ve Kiiresel Uygulanabilirlik!

The Shared Residential Ownership Model: Alternative Property Management and Global
Applicability

OZET

Kiiresel konut piyasasinda yasanan finansal zorluklar, alternatif miilkiyet modellerine duyulan ihtiyaci artirmigtir. Dr. Semih Artiin
tarafindan gelistirilen Hisseli Konut Miilkiyet Modeli (HKMM), bir konutun birden fazla yatirime1 tarafindan hisseler halinde satin
alinmasini saglayarak hem konut sahipligini yayginlastirmay1 hem de yatirim verimliligini artirmay1 hedeflemektedir.

HKMM, hissedar bazli miilkiyet paylagimi, zaman bazli kullanim yonetimi ve hukuki giivence altina alinmig devir mekanizmasi gibi
unsurlarla geleneksel miilkiyet modellerinden ayrigmaktadir. Model, yatirimcilarin finansal esnekliklerini artirarak konut piyasasina
daha kolay giris yapmalarina olanak tanimaktadir. Bu ¢alismada, HKMM ’nin hukuki, finansal ve operasyonel ¢ergevesi ele alinarak,
farkl: iilkelerdeki uygulanabilirligi degerlendirilecektir.

Anahtar Kelimeler: Hisseli Konut Miilkiyet Modeli, Ortak Miilkiyet, Konut Yatirimi, Finansal Erigilebilirlik, Yatirim verimliligi.

ABSTRACT

Financial challenges in the global housing market have heightened the need for alternative ownership models. Developed by Dr.
Semih Artiin, the Fractional Housing Ownership Model (FHOM) allows multiple investors to purchase shares of a single property,
thereby expanding homeownership opportunities and enhancing investment efficiency.

FHOM distinguishes itself from traditional ownership models through shareholder-based property distribution, time-based usage
management, and a legally secured transfer mechanism. By increasing investors’ financial flexibility, the model facilitates easier
entry into the housing market. This study examines the legal, financial, and operational framework of FHOM and evaluates its
applicability across different countries.

Keywords: Fractional Housing Ownership Model, Shared Ownership, Real Estate Investment, Financial Accessibility, Investment
Efficiency.

1. GIRIS

Geleneksel gayrimenkul miilkiyet sistemleri, bireysel sahiplik modeli iizerine kurulmustur ve yiiksek
maliyetler nedeniyle genis kitleler i¢in erigimi kisithidir. Kiiresel konut piyasasindaki finansal zorluklar, yeni
alternatif miilkiyet sistemlerinin gerekliligini ortaya koymustur. Dr. Semih Artiin tarafindan gelistirilen
Hisseli Konut Miilkiyet Modeli (HKMM), bir konutun birden fazla yatirimci tarafindan hisseler halinde satin

alimmasin1 saglayarak hem konut sahipligini yayginlagtirmayr hem de yatinm verimliligini artirmay1
amaclamaktadir.

Bu model, hissedar bazli miilkiyet paylasimi, zaman bazli kullamim yo6netimi ve hukuki giivence altina
alimmis devir mekanizmasi ile geleneksel modellerden ayrigmaktadir. Ayn1 zamanda, yatirimcilarin finansal
esnekliklerini artirarak piyasaya daha kolay giris yapmalarina olanak tanir.

Bu c¢alismada, HKMM’nin hukuki, finansal ve operasyonel cergevesi incelenerek farkli {ilkelerde
uygulanabilirligi ele alinacaktir.

! Dr. Semih ARTUN Tarafindan Gelistirilen Yenilik¢i Konut Sahipligi Modelidir.
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2. HISSELI KONUT MULKIYET MODELININ TANIMI
2.1. Modelin Temel Yapis1

HKMM, bireysel ve kurumsal yatirimeilarin belirli bir konutu hisseler halinde satin almasina olanak tantyan
bir sistemdir. Her hisse sahibi, miilkiyet oranina bagli olarak belirli bir kullanim hakkina ve kér payina sahip
olur.

> Maksimum Hissedar Sayisi: Ulkenin yasal diizenlemelerine gére bir daire igin belirlenen maksimum hisse
sayist esas alinarak model aktif hale getirilir.

» Hisse Sahipligi: Miilk, kat miilkiyet tapusu veya payli miilkiyet modeli ile diizenlenir.

» Kullanim Takvimi: Hissedarlar, sahip olduklart hisse oranina bagli olarak konutu belirlenen siirelerde
kullanabilir veya kiralayarak pasif gelir elde edebilir.

2.2. Modelin Hukuki Cercevesi

HKMM, iilkelere gore degisen gayrimenkul miilkiyet yasalar ¢ergevesinde sekillendirilir. Model, asagidaki
hukuki yapilara gére uygulanabilir:

1. Payh Miilkiyet Tapusu (Shared Ownership Title Deed):

» Konut biitiin olarak satin alinir, ancak her yatirimer miilkiyet payina gore belirlenir.
* Tapuya hissedarlarin isimleri oranlariyla birlikte islenir.

2. Zaman Bazli Kullanim S6zlesmesi (Time-Based Ownership Agreement)

» Konut fiziksel olarak paylasilmaz, ancak yillik kullanim haklar1 belirlenen takvim dogrultusunda
hissedarlara tahsis edilir.

3. Hukuki Gilivence Mekanizmasi

* Her hisse sahibi, miilkiyet hakkini noter tasdikli resmi s6zlesmelerle giivence altina alir.

» Devir ve satig siiregleri, bagimsiz denetim mekanizmasi ile diizenlenerek haksizliklarin 6niine gegilir.
3. HISSELI KONUT MULKIYET MODELININ EKONOMIK ve SOSYAL ETKILERI

3.1. Yatirnmailar i¢in Avantajlar

» Daha Diisiik Giris Maliyeti: Bireysel yatirimcilar, konut piyasasina daha diisiik maliyetlerle girebilir.

* Portfoy Cesitlendirme: Yatirimcilar, birden fazla iilkede farkli lokasyonlarda hisse sahibi olarak risklerini
minimize edebilir.

» Daha Hizh Likidite: Geleneksel gayrimenkul yatirimlarina kiyasla, hisseler daha kolay alinip satilabilir.
3.2. Gelistiriciler ve Gayrimenkul Sirketleri icin Avantajlar
* Satis Hizimin Artmasi: Gelistiriciler, yiiksek fiyatli miilkleri daha hizli satma imkéan bulur.

» Siirekli Nakit Akisi: Kiralama ve kullanim bedelleri sayesinde miilklerin siirdiiriilebilir gelir getirmesi
saglanir.

3.3. Toplum Uzerindeki Etkileri

* Barinma Krizine Alternatif Céziim: HKMM, orta ve alt gelir gruplarinin da konut sahibi olmasina olanak
tanir (World Economic Forum, 2023).

* Turizm Destekli Model: Turistik bdlgelerde tatil konutlariin hisseli miilkiyet modeli ile yonetilmesi,
bolgesel ekonomilere katki saglar.

3.3.1. Hissedarlar Arasindaki Anlasmazhklar ve Coziim Onerileri

Hisseli Konut Miilkiyet Modeli’'nde (HKMM), birden fazla yatirimcinin ayni miilkte ortak olmasi nedeniyle
anlagmazliklar kaginilmaz olabilir. Bu anlagmazliklar genellikle kullanim siiresi, kiralama politikalari, ortak
giderler ve satis islemleri ile ilgili ortaya c¢ikmaktadir. Anlagsmazliklarin 6nlenmesi ve ¢dziime
kavusturulmasi igin asagidaki stratejiler 6nerilmektedir:
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Onceden Belirlenmis Kullanim ve Yéonetim Kurallar:

» Hissedarlar Sozlesmesi (Hisseli Miilkiyet Yonetim Sozlesmesi) hazirlanmali ve tiim hissedarlar
tarafindan imzalanmalidir.

» Kullanim takvimi ve kiralama haklari net bir sekilde belirlenmelidir.
* Yonetim kararlari i¢in oy birligi mi yoksa cogunluk mu esas alinacagi agikca belirtilmelidir.
Bagimsiz Yonetim ve Profesyonel Yonetici Atama

* Hissedarlar arasinda yonetim konusunda anlasmazlik yasanmasint 6nlemek icin bagimsiz bir yonetim
sirketi atanabilir.

e Yonetim sirketi, aidat toplama, bakim-onarim isleri ve anlagmazliklari ¢6zme gibi konularda
yetkilendirilebilir.

* Hissedarlar arasinda hakemlik yapacak bir denetim kurulu veya arabulucu atanabilir.
Hissedar Cikis Mekanizmasinin Olusturulmasi
» Hissedarlarin paylarini1 devretme veya satis siliregleri 6nceden belirlenmis kurallara baglanmalidir.

+ On alim hakki (6ncelikli satin alma hakk1) tanimlanarak, hissedarlar kendi aralarinda miilkii devralma
hakkina sahip olabilir.

» Hisse satis1 yapilirken, piyasa degeri belirleme kriterleri net olmalidir.
Zorunlu Tahkim ve Arabuluculuk Mekanizmas:

* Anlasmazliklarin mahkemeye gitmeden ¢oziilmesi i¢in sézlesmede zorunlu tahkim ve arabuluculuk sarti
konulmalidir.

» Hissedarlar arasinda dogacak ihtilaflarin ¢6ziimii i¢in bagimsiz bir hakem heyeti atanabilir.
Dijital Takip ve Blokzincir Tabanli Yonetim

* Kullanim siirelerinin, 6demelerin ve kararlarin seffaf sekilde takip edilmesi i¢in blokzincir tabanli bir
yonetim sistemi olusturulabilir.

* Akilli sozlesmeler ile kira 6demeleri, aidatlar ve kullanim siireleri otomatik hale getirilebilir.

4. MODELIN UYGULANABILIRLIiGI ve ULKELERE GORE DUZENLEMELER

Ulke Yasal Altyap: Maksimum Hissedar Sayisi Onerilen Tapu Modeli
Tiirkiye Kat miilkiyet ve payl miilkiyet hukuku mevcut 8 kisi Payh Miilkiyet

Ingiltere Shared Ownership diizenlemesi 4 kisi Zaman Bazli Kullanim

ABD Timeshare ve Real Estate Investment Trusts (REITs) | 6 kisi Ozel Hisse Senedi

Kuzey Kibris Yabanci yatirimcilara acik miilkiyet modeli 3 kisi Tapu Devri + Kullanim Hakki

Kaynak: (Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti Tapu Dairesi, 2023; Kuzey Kibris Tapu ve Kadastro Dairesi, 2024;
Tiirkiye Cumhuriyeti Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 2024; European Commission (2024), United States
Securities and Exchange Commission, 2024; UN-HABITAT, 2023; Ingiltere Konut ve Topluluklar Bakanligi, 2023).

5. SONUC ve ONERILER

HKMM, geleneksel miilkiyet sistemlerine yenilik¢i bir alternatif sunarak yatirimeilar, miilk sahipleri ve
konut gelistiricileri i¢in yeni firsatlar yaratmaktadir. Ozellikle yiiksek konut fiyatlar1 ve yatirim maliyetleri
nedeniyle konut erisiminde zorlanan bireyler i¢in bu model dnemli bir ¢dzlim saglayabilir.

Bu sistemin uygulanabilirligi, ilgili iilkenin yasal altyapisina bagli olarak o6zellestirilebilir. Ulkeler,
HKMM’yi daha genis kitlelere sunabilmek i¢in asagidaki adimlar1 atmalidir:

1. Hisseli Miilkiyet Yasal Cercevesinin Olusturulmasi:

» Hissedarlarin haklarmi ve milkiyet kullanim siirelerini belirleyen yasal diizenlemeler yapilmalidir
(Avrupa Konut Paylasim Mevzuati, 2024).

2. Denetim ve Gilivence Mekanizmalarinin Giiglendirilmesi:

* Hisseli konut sahiplerinin haksizliga ugramamasi i¢in bagimsiz denetim stirecleri olusturulmalidir.
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3. Finansal Enstriimanlarin Entegrasyonu:

* Bankalar, hisseli miilkiyet kredileri sunarak yatirimcilari desteklemelidir (Tirkiye Bankalar Birligi,
2024).

Dr. Semih Artiin tarafindan gelistirilen Hisseli Konut Miilkiyet Modeli (HKMM), konut sahipliginde devrim
niteliginde bir alternatif sunarak hem yatirimcilar hem de konut kullanicilart icin biyiik firsatlar
yaratmaktadir. Yiiksek konut fiyatlar1 ve yiiksek yatirim maliyetleri nedeniyle bir¢ok birey i¢in konut sahibi
olmak zorlagirken, bu model, daha genis kitlelere konut erisimi saglama potansiyeli tagimaktadir.

HKMM, gayrimenkul yatirnmlarina daha diisiik maliyetle giris imkéan1 tantyan ve riskleri cesitlendiren bir
sistem olarak, tiim paydaslar i¢in finansal faydalar sunmaktadir. Ayrica, konut sahipligi ve kiralama gibi
alternatif gelir modelleriyle hem bireysel yatirnmcilart hem de gelistiricileri destekleyerek piyasaya yenilik¢i
coziimler getiriyor. Bu modelin, kiiresel gayrimenkul piyasasinda yayginlasmasi, 6zellikle gelisen pazarlarda
konut sikintisin1 ¢g6zmede 6nemli bir rol oynayabilir.

Ulkelerin yasal altyapilarinda yapilacak diizenlemelerle HKMM, daha genis bir cografyada uygulanabilir
hale getirilebilir. Hisseli miilkiyetin yasal cergevesinin olusturulmasi, bagimsiz denetim ve giivence
mekanizmalarinin  giliglendirilmesi, ayrica finansal enstriimanlarin entegrasyonu, modelin etkinligini
artiracaktir. Bankalarin bu modeli desteklemesi i¢in finansal {irlinler sunmasi, yatirimcilar i¢in erigilebilirligi
ve glivenligi saglayacaktir.

Sonug olarak, Hisseli Konut Miilkiyet Modeli, konut piyasasina olan talebi karsilayacak sekilde daha
stirdiiriilebilir ve erigilebilir ¢éziimler sunmaktadir. Dr. Semih Artiin’iin gelistirdigi bu modelin kiiresel
alanda kabul gormesi, konut sahipligini daha adil ve ulasilabilir kilacak, konut piyasasinda biiyiik bir
doniisiimii baslatacaktir.
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