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OZET

Konut satin almada bir alternatif finansman yontemi olarak
kullanilan Ortakliga Dayali Konut Finansman Modeli, geri 6demeler ve kira
gelirleri ile miisterinin hissesinin arttigi, finansoériin hissesinin azaldigi bir
finansman modelidir. Ortakliga Dayali Konut Finansmani Modeli’'nde, geri
odemeler kisinin gelir diizeyine ve ekonomik yapisina gére her bir donem igin
miktarsal ya da oransal farkliliklar gostermektedir.

Bu ¢alismada, Ortakliga Dayali Konut Finansmant Modeli 'ndeki
bazi varsayimlar genigletilerek geri Odemelerin ve ozellikle de kira
odemelerinin parcalt geometrik egilimli seri oldugu durumlar igin yeni
Sformiiller tiiretilmistir ve gelistirilen model igin sayisal 6rnek verilmistir.

ABSTRACT

A home financing model based on partnership, used for as an
alternative financing method to purchase a home, is a financing model that
while customer’s share is increasing with repayments and rent incomes, the
share of financier is reducing. In the Home Financing Model based on
partnership, repayments consist of quantity or proportional differences for
each term according to person’s level of income and economic structure.

In this study, new formulas are proposed in the case of repayments
and especially rent payments are piecewise geometric gradient series by
developing some of the assumptions of the home financing model.
Furthermore, numerical examples and solutions are given for the developed
models.
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1. GIRiS

Giinlimiizde konut finansman modeli uygulamalar1 olduk¢a yaygin
olarak kullanilmaktadir. Ortakliga Dayali Ev Finansmani Modeli, bir finans
kurumu ve misteri tarafindan gergeklestirilen miilk satin alma islemidir.
Miisteri, ortaklig1 paylastigi finans kurumuna 6nceden belirlenen donemlerde
geri O0demeler yaparak konut iizerindeki sahip oldugu hissesini artirip
anlagma siiresi sonunda konutun tamamina sahip olmaktadir. Konutun
bulundugu ¢evre goz oOniine alnarak belirlenen kira 6demelerinden her iki
tarafta konut iizerindeki hisseleri oraninda gelir elde etmektedirler. Modelin
genel formiilleri, modeli olusturan geri 6demelerin ve kira &demelerinin
olusturdugu serinin farklilik géstermesiyle degismektedir.

Ortakliga Dayali Konut Finansmani Modeli, dénem sayisi, geri
O0demeler, miisterinin ilk hissesi, finans kurumu (banka)’nm ilk hissesi ve kira
geliri olmak {izere bes farkli kalemden olusmaktadir. Genellikle, bor¢
6demelerinde kira miktarlarinin esit oldugu ve geri 6demelerin sabit oldugu,
bir déonemden diger doneme degiskenlik gosterdigi durumlar literatiirde yer
almaktadur.

Meera ve Razak (2005), geri ddemelerin sabit oldugu model igin
genel formiiller tiiretmislerdir. Ortakliga Dayali Konut Finansmani modeli
icin farkli 6rnekler Rammal (2004), Siswantoro ve Qoyyimah (2007), Abidin,
Nassir ve Khoderun (2008), Meera ve Razak (2009), Hijazi ve Hanif (2010)
tarafindan verilmektedir. Geri 6demelerin geometrik egilimli seri olmasi
durumu i¢in, Eroglu vd. (2010) ortakliga dayali konut finansmani modelinin
genel formiillerini gelistirmislerdir. Eroglu ve Ozdemir (2011, 2012), geri
Odemelerin parcali aritmetik ve geometrik degisim gdsterdigi durumda konut
finansmani modelinin formiillerini tliretmislerdir. Ayrica geri 6demelerin
dogrusal oldugu durum i¢in Eroglu vd. (2012) yeni bir ortakliga dayali konut
finansmani modeli gelistirmislerdir.

Konut finansman1 saglamada gelistirilen birgok yontem ve modelin
gercek hayattaki bircok problemin ¢oziimiinde yetersiz kaldig1 goriilmektedir.
Bu sebepten problem tiirleri genisletilerek 6deme sekillerinin ¢ogaltilmasi ve
dolayisiyla daha farkli miisteri kitlesi olusturulmasi, finans kurumlart
agisindan oldukg¢a 6nemlidir.

Bu calismada, yeni problem tiirlerinden yola ¢ikilarak farkli konut
finansmani modelleri gelistirilmektedir. Kira 0Odemelerinin ve geri
O0demelerin, parcali geometrik degisimli seri olmasi (bir dénemden digerine
geometrik degisim gdstermesi) durumunda ortaklifa dayali konut finansmant
modeli i¢in genel formiiller tiiretilmekte ve gelistirilen modellerin 6rnek
coztimleri ile gegerli olduklar1 belirlenmektedir.
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2. SEMBOLLER

Bu calismada asagidaki simgeler kullanilmistir:

A : Konut satin alindiginda miisterinin ortakliktaki ilk hissesi,

B : Konut satin alindiginda finans kurumunun (banka) ilk hissesi,

C : Konut satin alma fiyati, C = A+ B,

D, : k. dénem sonunda bankaya 6denen geri ddemeler,

D : Tk dénem geri 6demesi

E : 1lk dénem igin konut kira geliri,

E, : k. dénem sonunda miisteriye ait kira geliri,

L,, :k donemt. devrenin devre numarasi,

M L, (k. donem t. devre) Ilgili devre ya da dénem sonunda miisterinin
ortakliktaki hissesi,

m : Ay (devre) olarak donem uzunlugu,

z : Donem sayist,

N : Geri 6deme sayis1, N =mz,

g :bir donemden diger doneme kira 6demelerindeki oransal degisim,
g : bir dénemden diger doneme geri 6demelerdeki oransal degisim,

3. KONUT FINANSMAN MODELI GELISTIRME

Konut satin almak isteyen bir miisteri, banka ile anlasarak satin alma
tutarmm bir kismin1 kendisinin 6deyecegi kalan kismimni ise bankanin
O0deyecegi bir konut satin almaktadirlar. Ayni zamanda miisteri konuta
yerlesmektedir. Misteri her ay sonunda konut kirasini bankaya ddemeyi
kabul etmektedir. Bununla birlikte miisteri, konut tizerindeki pay!r oraninda
kira geliri ile birlikte belirli bir miktar geri 6demeyi de bankaya vererek
belirlenen siire sonunda konutun %100 “ine sahip olmaktadir. Geri 6deme
stiresi, z adet donemden olugsmakta olup her bir donemde ise m adet devre
bulunmaktadir. Dolayisiyla devrelik geri 6deme sayist mz adet olmaktadir.
Gelistirilen modelde, kira 6demeleri ve geri 6demeler her ikisi de ayr1 olarak
donem icinde sabit olup bir donemden digerine geometrik degisim
gostermektedir. Buradan hareketle k. donem sonunda miisterinin geri
o0demesi,

D, =D(0+g)"" k=12,.,z2, (1)

esitligi ile elde edilir. Miisteri tarafindan yapilan kira 6demeleri, finans
kurumu ve miisterinin konut iizerindeki hisseleri oraninda paylasilacagidan,
k. donem sonunda miisteriye ait kira geliri,
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k-1
E(l+g) M,
E, = ’
C
olarak yazilabilir. O halde, k. donemin ¢. devresi sonunda miisteriye ait olan

konut hissesi, bir dnceki devreye ait konut hissesi, i¢ginde bulundugu devreye
ait kira geliri hissesi, bu aya ait geri ddeme toplamindan olusacag: igin,

ML“ =MLW1 +E, +D,

,k=12,..,z, (2)

=M, (1+PG/™)+DG " k=122, t=12...m, (3)
esitligi ile ifade edilir.
Burada P=E/C,G =1+g,,G,=1+g, ve t=1 ise
M, =M,  di.

Esitlik (3) dikkate alinarak asagidaki ifadeler yazilabilir,
k =1igin,

M, =M,=4
M, =M, =AQ1+PG})+DG,

M, =M, =A(+PG}) +DIG:((1+ PG)) +1)}

M, =M, =A4(1+PG))" + DG} ((1+PG)" +..+1)
k = 2 igin,
M, =M, =A0+PG)"(1+PG;)

+D{(1 +PG1‘)G§((1 +PG)Y" + ...+1)+ G;}
M, =M,.,=A(1+PG’)"(1+PG,)’

+D{1+ PG> G ((1+ PGy +

+ (14 PG +..+1)+GL((1+ PG +1)}
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M, =M,, =AQ1+PG))"(1+PG))" +
+D{1+ PG G ((1+ PGY)"" +...+1)
+ G+ PGH™ +(1+ PG + .. +1)}

MLs,m =M3m :A(1+PG10)'"(1+PGll)m(1+PGlz)m +
+D{1+ PGHY" (1+ PG2)" G2 (1 + PGY)™ +...+1)
+(1+ PG))" GY(1+ PG +...+1)
+Gi(+ PG +r 1)
L, =M(k71)m+t = A(1+PGIO)I(I—i-PGll)t...(l—i-PGl’f*l)t i

+D{1+ PG (1+ PG?)"..(1+ PGI™) G..
(a+ PGy +...+1)
+(1+ PG} 1+ PG,) .1+ PG/ G..
(1+ PG +..+1)
+(1+ PG)) (1+ PG} ...+ PG/ G;.
(1+ PG +...+1)

+(1+ PGy G+ PGE?Y T 4 41)

+Gi ((1 + PG+ L+ 1)}

esitligi elde edilir. Son bulunan esitligi asagidaki sekilde ifade edebiliriz,
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_ £ s—1\t (1+PG ) vl
1\4%”_/11;[(1“0(;1 )+D{ ((1 PGY) 1j]‘[(l + PG,

(1+PG) -y
G[(l +PG))—- JH(I +PG,

(1+PG})' -y
+G, [—(HPG 5 IJH(HPG

1+ PGf?) -1
+ G2 ( 1+ PG ™)
: [(1+PG" 2y — JH(

i 1+ PGy —1
> L@+ PGy -1

Buradan k =1,2,...,z, t =1,2,...,m icin asagidaki genel formiil elde edilir,

DC{

ML,(,, = M(kfl)mﬂ = AR +
k=2 k
+ [ (a+ PGy —1)H(1+PGI‘”)‘} @)
v=0 s=v+2
Burada,

k
R=[]a+PG),

s=1
F=G,/G, ve H=((1+PG") —1)-dir.
Miisteri konutun tamamina (%100) z. donemin m. ay1 sonunda sahip olacagi

icin (M, =M, = C), (4) esitliginden,

M, =C=AR +12C{F“H'+

LS [F”((HPGIV)W —1)f[(1+PG;*1)m j} 5)

v=0 s=v+2

esitligi elde edilir.
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Burada,

R =]Ja+prG™H",

s=1
H' =(1+PG)" 1) dir

Esitlik (5)’ten asagidaki ifadeler elde edilir,

— AR E

D = z—2 (C ) z (6)

C{F“H' S [F”((l + PGy -1)[ [+ PG j}

y=0 s=v+2
Y=F"H+ i[F”((l +PG)" —1)ﬁ(1 + PGI‘”)’”j icin,
v=0 s=v+2
A= ¢l -pr] ,DY] (7)
ER

3.1. Ornek-1

Bir aile 100.000 TL degerinde bir ev satin almak istiyor ve
finansman saglamak i¢in bankaya gidiyor. Aile, evin degerinin %10’sini ya
da 10.000 TL’sini 6derken, finans kurumu da kalan hisseyi yani %90’ini ya
da 90.000 TL’sini 6diiyor ve eve yerlesiyor diye diisiinelim. Bu durumda
finans kurumu ile aile hisseleri oraninda evin ortak sahibi oluyorlar. Evin
aylik kira geliri ilk dénem i¢in 500 TL olup bir ay sonra ddeme yapilmak
iizere, aile ve finans kurumu evdeki hisseleri oraninda kira gelirini
paylasacaklardir. Bankaya yatirillan kira geliri ile aile elde ettigi miktar
iizerine belirli bir tutarda ilave geri 6deme yaparak her ay sonundaki hissesini
artirmakta ve belirlenen siire sonunda evin tamamina sahip olmaktadir. Eger
aile, finans kurumuna olan borcunu 12 ay da ddemek isterse, donemlik geri
O6demelerin dort ayda bir %15 artacagi ve kira 6demelerinin ise %10 artacagi
varsayilirsa, geri 6demelerin kag TL olacagini bulalim.

Bu durumda problem simgelerle asagidaki gibi ifade edilir,

A=10000 TL, B=90000 TL, C=100000 TL, E=500 TL, m=3, z=4,
N=mz=12 ay, g, =01 ve g,=0,15 oldugunda ilk dSnem geri
6demesi’nin (D) ne olacagini bulalim.

Esitlik (6)’dan ilk dénem geri ddemesi D =6241,7700 TL olarak

hesaplanmaktadir. Tablo 1’de, miktar olarak ailenin ve bankanin ortakliktaki
hissesi, bankanin ve ailenin sahip olduklar1 kira gelirleri, geri 6demeler ile
birlikte 12 aylik 6deme periyodu yer almaktadir.
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Tablo 1: Odeme Tablosu
(")Gd::;;e Aile Banka
Hisse Kira Geri Hisse Kira
Numarasi . .o 5 q
( k- 1)m y i Hissesi | Odeme Hissesi
W | B | Do |C-M, |E-E,

010070 N NS I — 90000 | -

1 1 1 16291,770 50 6241,770 83708,230 450
2 1 2 | 22614,999 | 81,459 | 6241,770 77385,001 418,541
3 1 3 | 28969,844 | 113,075 | 6241,770 71030,156 386,925
4 1 4 | 35356,463 | 144,849 | 6241,770 64643,537 355,151
5 2 1 | 42728,959 | 194,461 | 7178,036 57271,041 355,539
6 2 2 | 50142,004 | 235,009 | 7178,036 49857,996 314,991
7 2 3 | 57595,820 | 275,781 | 7178,036 42404,180 274,219
8 2 4 | 65090,633 | 316,777 | 7178,036 34909,367 233,223
9 3 1 | 73739,172 | 393,798 | 8254,741 26260,828 211,202
10 3 2 | 82440,035 | 446,122 | 8254,741 17559,965 158,878
11 3 3 | 91193,538 | 498,762 | 8254,741 8806,462 106,238
12 3 4 100000 551,721 | 8254,741 0 53,279

Bankanin nakit akigi Sekil 1’de goriilmektedir. Baslangigta, ilk
olarak bankadan 90.000 TL’lik bir nakit ¢ikist olurken, daha sonraki
donemlerde her bir déoneme ait evin aylik kira gelirleri ve ailenin bankaya
0dedigi geri 6deme miktarlariin toplami bankaya geri donmektedir.

Sekil 1: Bankanin Nakit Akis1

90000,00 +—— ©

() = S o NeJ NeJ NeJ Ne) — — — —
o~ >~ >~ o~ o o o on <t <t <t <t
L T S N S S SR U
—_— — — — o0 (el [e2e} o0 N N N N
<t <t <t <t N 9\l (a8} 9\l v v v v
~ o~ o>~ o~ o~ o~ o~ o~ 0 0 0 3
\O \O \O \O o~ o~ o~ o~ oo oo oo oo

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Aile icin nakit akis1 ise Sekil 2°de verilmistir. Ancak, geri 6demeler
sebebiyle aile i¢in sadece nakit ¢ikis ortaya ¢ikmaktadir.
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Sekil 2: Ailenin Nakit Akigt

o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

\ (=) (=) (=) o O O O Ne) — — — —
[ L S A s s I s T T N
R T T N S U S SR SR ol
— — — — [o'e) [o'e) 0 [ee] <t <t <t <t
<t <t <t <t o~ o~ o>~ >~ v N
(o\] (o\] (\] (o\] — — — — (9l (9l (9l (9l

o \O \O \O \O o~ o~ o~ o~ [e2e} oo} 2o} oo

S

=3

S

S

S

4. SONUC

Her bireyin gereksinim olarak hissettigi bir konut sahibi olmak
ancak finansman yetersizliginden dolay1 ihtiyacini karsilayamamak oldukga
stk karsilasilan bir durumdur. Dolayisiyla insanlar bu tiir ihtiyaclarma bir
finans kurumundan sagladigi fon ile cevap bulmaktadirlar. Odeme siiresinin
ve ddeme miktarlarmin bireyler i¢in degiskenlik gostermesi elbette gereklilik
arz eden bir durumdur. Finans kurumlari agisindan diistiniildiigiinde, farkl
O0deme yontemlerinin mevcut olmasi farkli miisteri kitlesine ulagmada bir
arac olarak kullanilmaktadir.

Degisen kira miktarlari, ddeme siiresinin ve dolayisiyla geri 6deme
miktarlarmin da degisiminde oldukca farkliliklar ortaya ¢ikarmaktadir. Bu
calismada ortakliga dayali konut finansmani modelinin, kira miktarlarmin ve
geri 6demelerin, donem (aylik zaman araliklari) i¢inde sabit, bir donemden
digerine parcali geometrik degisim gostermesi durumunda, genel formiilleri
elde edilmistir. Ayrica gelistirilen modelin &rnek ¢oziimii ile gegerli oldugu
belirlenmistir.
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