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OZET

Giiniimiizde konut finansman modeli uygulamalart olduk¢a yaygin olarak kullanilmaktadir. Ozellikle konut
sahibi olma ve borcunu 6deme durumlarinda karsilasilan zorluklar, konut finansmani modellerinde farkli

Anahtar Kelimeler: odeme yontemlerini gelistirme sonucunu dogurmaktadir. Ortakhiga Dayali Konut Finansmani Modeli, geri
Konut Finansman, odemeler ve kira gelirleri ile miisterinin hissesinin arttigi, finansériin hissesinin azaldigi bir finansman
Ortaklik, Par¢ali modelidir. Ortakliga Dayalr Konut Finansmani Modeli’nde, geri 6demeler kisinin gelir diizeyine ve ekonomik
Aritmetik Degisimli yapisina gore her bir donem icin miktarsal ya da oransal farkliliklar gostermektedir. Cesitli modeller ile elde
Seriler edilen genel formiiller literatiirde yer almaktadwr. Ancak bazi problemlerin ¢oziimiinde bu formiiller yetersiz

kalmaktadir. Bu ¢alismada, Ortakliga Dayali Konut Finansmani Modeli'ndeki bazi varsayimlar
genisletilerek geri odemelerin ve ozellikle de kira odemelerinin par¢ali aritmetik egilimli seri oldugu
durumlar i¢in yeni formiiller tiiretilmistir ve gelistirilen model igin sayisal rnek verilmistir.

ABSTRACT

In today’s world, the applications of home financing models are widely used. In particular, the difficulties
encountered in cases of dept payment and home ownership has resulted the development of different payment

Keywords: methods in the home financing models. A home financing model based on partnership is a financing model
) ) that while customer’s share is increasing with repayments and rent incomes, the share of financier is
Home Financing, reducing. In the Home Financing Model based on partnership, repayments consist of quantity or

Musharakah Mutanagisah  pronortional differences for each term according to person’s level of income and economic structure.
ia.rtthnersthlpc,;Plgg:ev:lse General formulae obtained from a variety of models are in the literature. However, the formulas are
rithmetic -radien inadequate to solve some problems. In this study, new formulas are proposed in the case of repayments and

Series especially rent payments are piecewise arithmetic gradient series by developing some of the assumptions of
the home financing model. Furthermore, numerical examples and solutions are given for the developed
models.

1. GIRIS

Gunumizde konut finansman modeli uygulamalar1 olduk¢a yaygin olarak kullanilmaktadir. Ortakliga Dayali Ev
Finansmani1 Modeli, bir finans kurumu ve miisteri tarafindan gergeklestirilen miilk satin alma islemidir. Miisteri, ortaklig1
paylastig1 finans kurumuna 6nceden belirlenen donemlerde geri 6demeler yaparak konut iizerindeki sahip oldugu hissesini
artirp anlagsma siiresi sonunda konutun tamamina sahip olmaktadir. Konutun bulundugu g¢evre goz Oniine alinarak
belirlenen kira 6demelerinden her iki tarafta konut tizerindeki hisseleri oraninda gelir elde etmektedirler. Modelin genel
formiilleri, modeli olusturan geri 6demelerin ve kira 6demelerinin olusturdugu serinin farklilik géstermesiyle
degismektedir.

Meera ve Razak (2005), geri 6demelerin sabit oldugu model igin genel formiiller tiiretmislerdir. Ortakliga Dayali Konut
Finansmanm modeli igin farkli drnekler Rammal (2004), Siswantoro ve Qoyyimah (2007), Abidin vd. (2008), Meera ve
Razak (2009), Hijazi ve Hanif (2010) tarafindan verilmektedir. Geri 6demelerin geometrik egilimli seri olmasi durumu igin,

* Bu makale yazarlar tarafindan hazirlanip yiiriitiilen “Ortakliga Dayali Konut Finansmani Modelinde Borcun Taksitlerle Odenmesi
Problemlerine Model Olusturulmasi” baglikl yiiksek lisans tezinden yararlamlarak hazirlanmistir. S6z konusu yiiksek lisans tezi
Siileyman Demirel Universitesi Bilimsel Arastirma Projeleri Birimi tarafindan 3138-YL-12 nolu Proje kapsaminda desteklenmistir.
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Eroglu vd. (2010) ortakliga dayali konut finansmani modelinin genel formiillerini gelistirmislerdir. Geri 6demelerin parcali
geometrik degisim gosterdigi durum igin genel formiiller, Eroglu ve Ozdemir (2012) tarafindan gelistirilmistir. Benzer
sekilde Eroglu ve Ozdemir (2011), ortakliga dayali konut finansman1 modelinde geri ddemelerin parcali aritmetik degisim
gosterdigi durum i¢in genel formiilleri elde etmislerdir. Geri ddemelerin olusturdugu serinin dogrusal oldugu durum icin
Eroglu vd. (2012) yeni bir ortakliga dayali konut finansmani modeli gelistirmiglerdir.

Konut finansmani saglamada simdiye kadar bir¢ok yontem ve model gelistirildigi goriilmektedir. Ancak gercek hayattaki
bircok problemin ¢oziiminde elde edilen modellerin yetersiz kalmasi sebebiyle problem tiirleri genisletilerek 6deme
sekillerinin ¢ogaltilmasi daha farkli miisteri kitlesi olusturulmasi agisindan olduk¢a 6nemlidir.

Bu c¢alismada, yeni problem tiirlerinden yola g¢ikilarak farkli konut finansmani modelleri gelistirilmektedir. Kira
Odemelerinin ve geri 6demelerin, pargali aritmetik degisimli seri olmasi (dénemler icinde sabit, bir donemden digerine
aritmetik degisim gostermesi) durumunda ortakliga dayali konut finansman1 modeli i¢in genel formiiller tiiretilmekte ve
gelistirilen modellerin 6rnek ¢oziimleri ile gegerli olduklar belirlenmektedir.

2. SEMBOLLER
Bu ¢alismada asagidaki simgeler kullanilmustir:
A : konut satin alindiginda miisterinin ortakliktaki ilk hissesi,

: konut satin alindiginda finans kurumunun (banka) ortakliktaki ilk hissesi,

C : konut satin alma fiyati, C = A+ B,
Y
D, : k. ddnem sonunda bankaya 6denen geri 6demeler,
D - ilk dénem geri 6demesi,
E : ilk dénem igin konut kira geliri,
E, : k. dénem sonunda miisteriye ait kira geliri,
kat : k. dénem t. devrenin devre numarasi,
M L, ° flgili devre ya da dénem (k. donem t. devrenin devre numarasi) sonunda miisterinin ortakliktaki hissesi,
m : ay (devre) olarak dénem uzunlugu,
z : donem sayisi,
N - geri 6deme sayis;, N =mz,
A : bir donemden diger déoneme kira 6demelerindeki miktarsal degisim,
v, : bir ddnemden diger déneme geri 6demelerdeki miktarsal degisim.

3. KONUT FINANSMAN MODELI GELISTIRME

Konut satin almak isteyen bir miisteri, banka ile anlasarak satin alma tutarinin bir kismini kendisinin 6deyecegi kalan
kismini ise bankanin ddeyecegi bir konut satin almaktadirlar. Ayn1 zamanda miisteri konuta yerlesmektedir. Miisteri her ay
sonunda konut kirasini bankaya 6demeyi kabul etmektedir. Bununla birlikte miisteri, konut lizerindeki pay1 oraninda kira
geliri ile birlikte belirli bir miktar geri 6demeyi de bankaya vererek belirlenen sire sonunda konutun %2100 ‘Une sahip
olmaktadir. Geri 6deme siiresi, z adet donemden olugsmakta olup her bir donemde ise m adet devre bulunmaktadir.
Dolayistyla devrelik geri 6deme sayis1t mz adet olmaktadir. Gelistirilen modelde, kira 6demeleri ve geri ddemeler her ikisi
de ayr1 olarak donem iginde sabit olup bir dénemden digerine aritmetik degisim gostermektedir. Buradan hareketle k.
dénem sonunda miigterinin geri 6demesi,

D, =D+ (k-1v,, k=12,..,7z, )

esitligi ile elde edilir. Miisteri tarafindan yapilan kira 6demeleri, finans kurumu ve miisterinin konut iizerindeki hisseleri
oraninda paylasilacagindan, k. donem sonunda miisteriye ait kira geliri,
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E+(k-Dv, M
Ek:( ( gl) k=122, B

olarak yazilabilir. O halde, k. donemin t. devresi sonunda miisteriye ait olan konut hissesi, bir 6nceki devreye ait konut
hissesi, i¢inde bulundugu devreye ait kira geliri hissesi, bu aya ait geri 6deme toplamindan olusacag: i¢in,

ML“ = MLH—lJ’_Ek + D,

=M, @+T )+D+(k-Dv,, k=12..,2,t=12..,m, (3)
esitligi ile ifade edilir.

(E+(kk-2Dv,)

Burada T, , = vet=1lise M|, =M, _’dir

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

M, =M, =AQL+T,)+D

My, =M, =A{l+T,)"+ D{A+T,)+1}

My, =M, = AQ+T,)" + D{A+T,)"  + L+ Tp) "2 +...+1]
k :‘2 icin,
M L, = M., =AL+T,)"1+T)
+ D{(lJrTl)((ljtTo)m’l+...+1)+1}+v2
M,, =M., = AL+T)"@+T,)?
FD{E+ T+ Ty) ™ 4+ D)+ @+ T,) +1)
+V, {@+T,) +1)

I\/IL

= M, =AL+T)"@+T)"
+D{(1+T1)m((1+T0)m’l+...+1)+(1+T1)m’1+...+1}
+V, {(1+Tl)”"1 +(@+T)™? +...+1}
M. =M, =AL+T,)"Q+T)"A+T,)"

,m + DY+ T)" A+ T)™(@+Ty)™ +...+1)
+ (1+T2)m((1+Tl)m‘1 + ...+1)+ A+T,)"" + ...+1}
+V, {(1+T2)"‘((1+T1)”“l + ...+1)+ 2((1+T2)m‘1 + ...+1)}
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M Lo — M ymer = AL+ PGlO)t(l+ PGll)t_,(l_,_ Plefl)t N
+ D{+ T ) A+ T+ T +..+1)
F AT ) T (@ T) 4 v )

(LT ) A+ T ) A+ T )+ +1)
+ (1+Tk71)t((1+Tk72)t‘1 +.. +1)
+(L+T )T+ AT ) +...+1}

VAT ) e @ T A+ T+ 42)
£ 2T ) @ T (AT, o+ 1)
FIHT ) W+ T) (W +To) ™+ 1)

(K ~D(@+T )+ @+ T ) 2 4+ 1))

esitligi elde edilir. Son bulunan esitligi diizenlersek,

§s=2

e

AT t L+T,) -1 )¢ :
M., _Ag(lﬂs_l) +D{(—(1+TO)_1JH(1+TS_1) +

+ (:I'-i_-l-k{%)t -1 f[(1+T 1)(
(1+Tk—3)_1 s=k-1 .

S e JH —

N a+n4)—]}
A+T.,)-1
1+T) -
+V2{1 ((1_’_1.) 1JH(1+T
1+T,) .
2* ((1+T) 1]1_[(1 Tet)

Q+T,) -1 )
> [ 14T, -1 jH(“T

S

+ (k1) *(—(111?'1)_11]}
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Buradan asagidaki genel formiil elde edilir,

S R -1
M, =M,  =APG+ D{F +[Z ij+ (P E)CG}

k-2
+v2{(k—1)F+ ZLV} 1...z,t=1...m (4
h=1 v=h
Burada,
P=1+P=1+E/C,R=Vv,/C,

E+(k v, _P+(k-DR

{ (1+T) —1JH(1+TS 1)}
(P, +VR)' —
{[ SR lll(P +(s— 1)R)}

k (P +(Kk-DR)" -1,
G= Q(P+(s 1)R) ve F = P+ (-DR) dir

Miisteri konutun tamamina (%100) z. dénemin m. ay1 sonunda sahip olacagi i¢in (M L, = M, = C), (4) esitliginden,

7-2 m_
M :C:AleG'+D{F'+( L j+(P DCG }
’ v=1
. -2 71-2
+v2{(z—l)F +> LV} )
h=1 v=h
esitligi elde edilir.
Burada,
. d . P -DR)" -1
G =[[(R+(-DR)" ve F _(R+E=DR)T -1
52 (P+(z-DR)

Esitlik (5)’ten ilk taksit miktar1 D elde edilebilir,

-2 71-2
C —{AleG' +v2((z “DF +> Lj}
h=1

=1 v=h

F+(2Lj (R" El)ce‘

3.1. Ornek

D=

(6)

Bir aile 200.000 TL degerinde bir ev satin almak istiyor ve finansman saglamak i¢in bankaya gidiyor. Aile, evin degerinin
%20’sini ya da 40.000 TL’sini 6derken, finans kurumu da kalan hisseyi yani %80’ini ya da 160.000 TL’sini éduyor ve eve
yerlesiyor diye diisiinelim. Bu durumda finans kurumu ile aile hisseleri oraninda evin ortak sahibi oluyorlar. Evin aylik kira
geliri ilk donem igin 1200 TL olup bir ay sonra 6deme yapilmak iizere, aile ve finans kurumu evdeki hisseleri oraninda kira
gelirini paylasacaklardir. Bankaya yatirilan kira geliri ile aile elde ettigi miktar tizerine 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 6demek isterse, donemlik geri 6demelerin ii¢ ayda bir 600 TL artacagi ve kira
O0demelerinin ise 120 TL artacagi varsayilirsa, geri 6demelerin kag TL olacagini bulalim.
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Bu durumda problem simgelerle asagidaki gibi ifade edilir,

A=40000 TL, B=160000 TL, C=200000 TL, E=1200 TL, m=3, z=4, N=mz=12, V; =120, v, = 600 oldugunda ilk dénem
geri 6demesi (D)’nin ne olacagini bulalim.

Esitlik (6)’dan ilk donem geri 6demesi D =11646,44 TL olarak hesaplanmaktadir. Tablo 1°de, miktar olarak ailenin ve
bankani ortakliktaki hissesi, bankanin ve ailenin sahip olduklar kira gelirleri, geri 6demeler ile birlikte 12 aylik ddeme

periyodu yer almaktadir.

Tablo 1. Odeme tablosu

éﬁerl Aile Banka
cme Hisse Kira Geri Odeme Hisse Kira
Numarasi . . : .
(k _1)m +t K t Hissesi Dk Hissesi
" E, C-M_, E-E,
40000 | - | e 160000 | @ ---—-
1 1 1 51886,44 240,00 11646,44 148113,56 960
2 1 2 63844,20 311,32 11646,44 136155,80 888,68
3 1 3 75873,71 383,07 11646,44 124126,29 816,93
4 2 1 88620,92 500,77 12246,44 111379,08 819,23
5 2 2 101452,26 584,90 12246,44 98547,74 735,10
6 2 3 114368,29 669,58 12246,44 85631,71 650,42
7 3 1 128038,18 823,45 12846,44 71961,82 616,55
8 3 2 141806,50 921,87 12846,44 58193,50 518,13
9 3 3 155673,95 1021,01 12846,44 44326,05 418,99
10 4 1 170334,65 1214,26 13446,44 29665,35 345,74
11 4 2 185109,70 1328,61 13446,44 14890,30 231,39
12 4 3 200000 1443,86 13446,44 0 116,14

Bankanin nakit akisi Sekil 1°de goriilmektedir. Baglangigta, ilk olarak bankadan 160.000 TL’lik bir nakit ¢ikisi olurken,
daha sonraki donemlerde her bir doneme ait evin aylik kira gelirleri ve ailenin bankaya 6dedigi geri 6deme miktarlarinin
toplami bankaya geri donmektedir.

Sekil 1. Bankanin Nakit Akis1

N

w

al

()]
~

[e¢]

©
[y
o

=
[
=
N

o T— 160000,00
(=Y

12846,44 <€

12846,44 <—

12846,44 <—

13566,44 <+—| *

13566,44 <4+—

13566,44 <—
14286,44 <€—

14286,44 <4+—

14286,44 <

15006,44 ¢

15006,44
15006,44 <—

Aile i¢in nakit akigi ise Sekil 2’de verilmistir. Ancak, geri 6demeler sebebiyle aile icin sadece nakit ¢ikisi ortaya

¢ikmaktadir.
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Sekil 2. Ailenin Nakit Akis1

11646,44 *— P
11646,44 ——
11646,44 €+— @
12246,44 —| »
12246,44 €—— O
12246,44 <+——— ©
12846,44 <+— ™
12846,44 €+—— @
12846,44 — ©
13446,44 <—— S
13446,44 *+— &
13466,44 +— b

<
<

40000,00

4. SONUC

Yasamin devamut i¢in temel bir gereksinim olarak ortaya ¢ikan ev sahibi olmak, bireylerin gelir dagiliminda oldukca biiyiik
bir pay almaktadir. Herkesin gereksinim olarak hissettigi bir ev sahibi olmak ancak finansman yetersizliginden dolay1
ihtiyacin1 karsilayamamak oldukca sik karsilagilan giderek artan finansman sikintisi ile karmasik bir yapi igerisine
girmektedir. Finans kurumlar1 acisindan diisiiniildiigiinde, farkli 6deme yontemlerinin mevcut olmast farkli miisteri
kitlesine ulagsmada bir arag olarak kullanilmaktadir.

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