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OZET

Kredi ile ev sahibi olmanin bir yolu, finans kurumu ile anlasma yapilarak, alinan kredinin belli bir faiz orani
iizerinden belli bir siirede geri 6denmesidir. Ortakliga dayali konut finansmani modelinde ise taraflar konutun
bedelini belli oranlarda finanse ederek alinan konuta ortak olmaktadirlar. Misteri finans kurumuna periyodik
geri 6demeler yapmak suretiyle, finans kurumunun hissesi giderek azalmakta ve nihayetinde konutun tamami
miisterinin olmaktadir. Bu arada taraflar anlagma siireci boyunca hisseleri oraninda konutun kira gelirini
paylagmaktadirlar. Bu ¢aligmada; geri 6demelerin pargali geometrik degisimli seri olmasi durumunda, ortakliga
dayali konut finansman modelinin genel formiilleri tiiretilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut finansmani, pargali geometrik degisimli seriler, ortaklik

A HOME FINANCING MODEL BASED ON PARTNERSHIP WITH
PIECEWISE GEOMETRIC GRADIENT SERIES REPAYMENTS

ABSTRACT

One of the ways of being a homeowner is to make a deal with a financial institution based on making the loan
payments with a specific interest rate over a certain period of time. The parties are being partners with financing
the cost of the home with certain amounts in a home financing model based on partnership. The shares of the
financial institution decrease steadily with periodic repayments of the customer to the financial institution and
eventually the customer becomes the sole owner of the entire home. Meanwhile, the parties share the rental
income according to their shares on the agreement during the period of contract. In this study, general formulae
are derived for a home financing model based on partnership with piecewise geometric gradient series
repayments.

Keywords: Home financing, piecewise geometric gradient series, musharakah mutanaqisah partnership

1. GIRIS INTRODUCTION) paylasmaktadirlar. Sozii edilen model; azalan

ortakliga dayali model (Musharakah Mutanaqisah

Kredi ile ev sahibi olmanm bir yolu, bir finans
kurumu ile anlagma yapilarak, alinan kredinin belli bir
faiz orani tizerinden belli bir siirede geri 6denmesidir.
Ortakliga dayali konut finansmam1 modelinde ise
taraflar konutun bedelini belli oranlarda finanse
edereck alinan konuta ortak olmaktadirlar. Miisteri,
finans kurumuna periyodik geri ddemeler yapmak
suretiyle, finans kurumunun hissesi giderek azalmakta
ve nihayetinde konutun tamami  miisterinin
olmaktadir. Bu arada taraflar finansman siireci
boyunca hisseleri oraninda konutun kira gelirini

Partnership model veya kisaca MMP model) olarak
literatiirde yer almaktadir. Modelde geri 6demelerin
olusturdugu seri farklilagtikga, modelin genel
formiilleri degigmektedir. Dolayisiyla her bir farkh
geri 6deme serisi i¢in farkli bir model karsimiza
¢tkmaktadir.

Geri 6demelerin sabit oldugu MMP modeli i¢in genel
formiiller Meera ve Razzak [1] tarafindan tiiretilmistir.
Sabit geri 6demeli MMP modeli ile sabit geri 6demeli
geleneksel model Meera ve Razzak [2] tarafindan
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karsilastirllmis ve MMP modelindeki devrelik kira
getiri oranmin geleneksel modeldeki devrelik faiz
oranina esdeger oldugu matematiksel olarak
ispatlanmugtir.

Abidin vd. [3], ortakligin, miisteri ve banka arasinda
finansmanin belli oranlarda kargilanmasi ile yapilan
bir is girisimi anlagsmasi oldugunu vurgulayarak, bir
miisterinin bir evin %100’ine 180 ayda sahip
olabilmesi ig¢in gerekli hesaplamalar1 yaparak
tablolastirmiglardir.

Hanif ve Hijazi [4], evin insanoglu i¢in bir gereksinim
oldugu vurgulamakta ve Pakistan’da ev kredilerini
ticari bankalarin yanisira ortakliga dayali olarak Islam
bankalarmin da verdiginden s6z etmektedirler. Bu iki

banka  kredileri i¢in = karsilastirmali  analiz
yapmiglardir.

Rammal [5], ortakliga dayali ev finansmaninin
ayrintilarin1  incelemekte ve olayr bir oOrnekle

aciklamaktadir. Ornekte geri 6demelerin sabit oldugu
model ele alinmakta ve geri 6deme miktarinin nasil
elde edildigi konusunda bir bilgi bulunmamaktadir.
Geri 6deme miktarinin deneme yanilma metodu ile
elde edildigi soylenebilir. Ciinkii sabit 6demeli
ortakliga dayali ev finansmani modelinin genel
formiilleri 2005 yilinda Meera ve Razak [1] tarafindan
tiiretilmistir.

Siswantoro ve Qoyyimah [6], ortaklia dayali ev
finansman modelini genis bir sekilde ele almakta,
Endonezya’daki uygulamalara yer vermektedirler.

Eroglu vd. [7], geri Odemelerin geometrik seri
olusturdugu durum igin, ortakliga dayali konut
finansman modelinin genel formiillerini tirettiler.
Ayni caligmada; ilgili modelde geometrik degisim
sifir alinarak sabit geri odemeli modelin genel
formiillerini elde ettiler. Daha sonra sabit geri 6demeli
modelde geri 6deme miktar1 sifir alinarak; geri
O6demenin kiranin miisteriye diisen kismi ile yapildig:
modelin genel formiilleri gelistirilmistir.

Herhangi bir finansman modelinde geri 6deme
seceneklerinin  ¢ogalmasi, daha fazla miisteriye
ulasma acisindan oOnemlidir. Bu ¢alismada; geri
O0demelerin donemler icinde sabit, bir donemden
digerine geometrik degisim gosterdigi durum (geri
6demelerin parcali geometrik seri olusturma durumu)
icin ortakliga dayal konut finansman modelinin genel
formiilleri tiiretilmekte ve bir Ornekle model
acgiklanmaktadir.

2. SEMBOLLER (SYMBOLS)
Bu calismada kullanilan simgeler asagida verilmistir:

A : Konut satin alindiginda miisterinin hissesi,
B :Konut satin alindiginda bankanin hissesi,
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C  :Konutun alig fiyati, C=4+B,

Dy; :j. donemin k. ay1 sonunda miisterinin geri
6demesi,

E  :Konutun aylik kira geliri,

Ey; :j.donemin k. ay1 sonunda konutun kira
gelirinin miisteriye ait hissesi,

M;; :j.donemin k. ay1 sonunda miisterinin hissesi,
m  : Ay olarak dénem uzunlugu,

s : Dénem sayisi,

n  : Geri 6deme sayisi veya ay olarak geri 6deme
stiresi, yani 1 = ms ,

g  :Bir donemden digerine 6demelerdeki degisim
orani.

3. FINANSMAN MODELIi GELiSTIRME
(DEVELOPMENT OF A FINANCIAL MODEL)

Bir miisteri bir banka ile anlasarak, belli bir kismini
miisteri, geri kalanin1 banka &demek kaydi ile bir
konut satin alinir. Miisteri konuta yerlesir. Miisteri her
aym sonunda konut kirasini bankaya oder. Her ayin
sonundaki kira gelirinin miisteriye ait kismina ilave
olarak miisteri bankaya belli bir miktar geri 6demede
bulunur. Bu sekildeki geri 6demelerle, miisteri
konutun %100’tine sahip olunca konut finansmani
siireci sona ermis olur. Geri 6deme siiresi, her bir
donemde m adet 6demeyi igeren s adet donemden
olusmaktadir. Geri 6demeler aylik olursa, ms adet geri
O0deme yapilmis olur. Bu modeldeki geri 6demeler,
donem iginde sabit olup, bir donemden digerine
geometrik artiy gostermektedir. Dolayisiyla, ;.
donemin k. ay1 sonunda miisterinin geri 6demesi,

D,=(l+g)"' D ,j=l-s k=lL-m (1)

formiilii ile elde edilir. Her ayin sonunda, kira geliri,
taraflar arasinda hissesi oraninda paylasilacagindan, j.
donemin £. ay1 sonunda miisteriye ait kira geliri,

E = M., E 2
Tl b (2)

olarak yazilabilir. Diger yandan, j. donemin k. ay1
sonunda miisteriye ait konut hissesi; bir dnceki aya ait
konut hissesi, bu aya ait kira geliri hissesi ve bu aya
ait geri 6deme toplamina esit olacagindan,

M, ,=M_,+E  +D,,

=PM,, +(1+g) D k=1L mj=1-s (3)
esitligi ile ifade edilir.
Burada; P=1+E/C ve k=1 ise My_;; = D,,;.; dir.

Esitlik (3) dikkate alinarak asagidaki ifadeler

yazilabilir:

j=1icin;
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M, =4

M, =AP+D

M, = AP +D[1+P]

M, =AP +D[1+P+P*]

M, =AP"+D[1+P+P +---+P"" ]
=AP"+FD

Burada; F=(C/E)(P"-1) dir.

J=2 icin;

M, = AP™ +[ FP+(1+g) |xD

M,, =A4P™ J{FP2 +(1+g)><(1+P)]><D

1+P+P +
M,,=AP"" + FP" +(1+g)x - xD
T -

=AP" +[ FP"+F(1+g) |xD
J=3 igin;
My =P+ FP™ + F(1+g) P+(1+g) |<D

My, = AP 4| FP™ + F(1+g) P +(1+g) x(1+P) [xD

1+ P+ P
M, = AP {FP"’*"’+F(1+g)P"+(1+g)zx[ i ;] +H><D
ek P

= AP" +| FP" + F(1+g) P+ F(1+g)' [xD

Buradan asagidaki genel formiil elde edilir:

j—

2
M, =AP""" 4+ {[F (1+g) pUm ) + i(l +g) P } xD
0

1=l =0

“

s. donemin m. ay1 sonunda miisteri konutun %100’iine
sahip olacagindan (M, = C), esitlik (4)’ten

(P”’ —1)><[P” —(1+g)'\]><DC
[P —(1+g)|xE

M, =C=AP +

m

(%)
elde edilir. (5) esitliginden asagidaki ifadelere ulagilir:

D:C—AP ’ ©
X
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A= C_ﬂ ) (7
Pﬂ

(P =1)x|[ P =(1+g) |xC

Burada; X = [Pm —(1+g)}><E

*dir.

3.1 Ornek (An Example)

Bir aile 100.000 TL degerindeki bir evi 15.000
TL’sini kendi, 85.000 TL’sini bir banka O6demek
kaydiyla satin alir ve eve yerlesir. Bu durumda evin
%15’1 ailenin, %851 bankanin olmak iizere taraflar
evin ortak sahibidir. Evin aylik kira geliri 700 TL
olup bir ay sonra 6denmeye baslanmaktadir. Taraflar
her ayin kira gelirini ilgili aydaki hisseleri oraninda
paylagsmaktadirlar. Aile, kira gelirinin tamamini
bankaya yatirmakta ve kiranin kendine ait kism1 geri
O0deme olarak banka tarafindan kabul edilmektedir.
Aile evin tamamina sahip olabilmek igin, her ay kira
geliri geri 6demesine ilave olarak belli bir miktar geri
O0deme daha yapmaktadir. Her ay sonundaki geri
O0demelerle ailenin hissesi artmakta ve belirli bir siire
sonunda aile evin tamamina sahip olmakta ve banka
ile olan sozlesme sona ermektedir. Aile her ii¢ ayda
bir geri 6demenin %10 artacagi ve 12 ay sonra evin
tamamina sahip olacagi varsayimi ile sozlesme
yaparsa, geri 6demelerin kag TL olacagini bulalim.

Bu durumda problem simgelerle asagidaki gibi ifade
edilebilir:

A=15.000 TL, B =385.000 TL, C = 100.000 TL,

n=12ay, E=700 TL,m=3,5s=4,g=0,1,D="

Esitlik (6)’dan ilk geri 6deme D =5.797,73 TL olarak
bulunur.  Diger  hesaplamalar  Tablo 1’de

verilmektedir.

Tablo 1. Odeme Tablosu (The repayment table)

Geri AILE BANKA
0deme Hissesi | Kira | Geri | Hissesi | Kira

numarasi| hissesi| 6deme hissesi

(J-l)m+k k ] Mk.j Ek,j Dk.j C'Mk,j E-Ek,j
15.000 | ----- - 85.000,00( ----

1 1 1 ]20.902,43| 105,00 |5.797,43 179.097,57| 595,00

2 2 1 126.846,17| 146,32 |5.797,43 |73.153,83| 553,68

3 3 1 ]32.831,52|187,92|5.797,43 |67.168,48| 512,08

4 1 2 139.438,51| 229,82 |6.377,17 160.561,49| 470,18

5 2 2 146.091,75( 276,07 | 6.377,17 |53.908,25| 423,93

6 3 2 152.791,56| 322,64 | 6.377,17 |47.208,44| 377,36

7 1 3 160.175,99( 369,54 | 7.014,89 139.824,01| 330,46

8 2 3167.612,11(421,23|7.014,89 |32.387,89( 278,77

9 3 3 175.100,28| 473,28 | 7.014,89 ]24.899,72| 226,72

10 1 4 183.342,36| 525,70 | 7.716,38 |16.657,64| 174,30

11 2 4191.642,13| 583,40 |7.716,38 | 8.357,87 | 116,60

12 3 4] 100.000 |641,497.716,38 0 58,51
Bankanin nakit akigt Sekil 1°de goriilmektedir.

Burada, ilk basta bankadan 85.000 TL’lik bir nakit
¢ikisi olurken, daha sonra evin aylik 700 TL’lik kira
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gelirleri ve ailenin 6deme miktarlarinin toplami
bankaya geri donmektedir.

o o o o~ o~ o~ [N (=) [N [ % [
N T e N N S |
o~ o~ o~ o~ o~ o~ < <t < Nl Nl Nl
(=) (=) (=) [ - [ — — — — —_— —_—
<t <t < f=] f=3 f=] o~ o~ o~ < < <
o Rl Nel o~ o~ o~ o~ o~ o~ =] oo =]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

85000,00

Sekil 1. Bankanin Nakit AKis1 (The cash flow of the bank)

Banka i¢in i¢ verim orani, net bugiinkii deger
yaklagimiyla hesaplanirsa;

6497,43 6497,43 6497,43 7077,17 7077,17 7077,17
. + 2 + 3 4 + 5 + 6
(L+i) (i) (1+i)  (1+0)" (1+i) (1+4)
7714,89 7714,89 7714,89 8416,38 8416,38 8416,38
7 + 8 + 9 10 + 11 + 12 =
(1+i) (1+1) (1+i)  (1+i) (1+i) (1+9)

—-85000 +

esitligi ¢ozildiginde =0,007 olarak bulunur. Bu
deger alternatiflerin degerlendirilmesinde
kullanilabilir. Ayrica bu deger (konutun aylik kirasi /
konutun degeri) oranina esdegerdir. Bu durum Meera
ve Razzak [2] tarafindan da vurgulanmaktadir.

Aile i¢in nakit akigi ise Sekil 2°de verilmistir. Ailede
sadece nakit ¢ikisi oldugundan dolayr i¢ verim
oranimin hesaplanmasi diisliniilemez.

(=)
S
8]

-
-
-
-
-
-
-—

7014,89 w-—=
7014,89 a——o
7014,89 -w—©

5797,43
5797,43
5797,43
6377,17
6377,17
6377,17
7716,38
7716,38
7716,38

15000,00

Sekil 2. Ailenin Nakit Akis1 (The cash flow of the family)
4. SONUC (CONCLUSIONS)

Ozellikle Amerika Birlesik Devletleri’'nde baslayip
daha sonra biitiin diinyay1 saran mortgage (ipotege
dayali gayrimenkul finansmani) krizinin ardindan,
insanlar sahip olmaya calistiklar1 evlerinin ellerinden
alinmastyla, finans kuruluslarinin kendilerine farkl ev
finansmani alternatiflerini sunmalarini
beklemektedirler. Yeterli finansal giicii olmayan ve
kaygisiz bir gelecek bekleyen insanoglu, belirli bir
gelir seviyesine ulastiginda ilk olarak ailesi ile
yasamini iyi bir sekilde siirdiirebilecegi bir eve sahip
olmak istemektedir. Finansal giiciiniin bir ev satin
almaya yetmemesi durumunda ise ihtiyag duydugu
kismi finans kurumlarindan belirli bir bedelle ve
zamana yayilmig sekilde temin etmektedir.
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Glinlimiizde finans kurumlarinin sundugu geri 6deme
planlarmm hemen hemen hepsi gayrimenkuliin
sahipliginin miisteride ipotekli olarak oldugu, belirli
bir faiz orani ile zamana yayilmis sekildedir. Bu
calisma, finans kurumlarinin gayrimenkul finansmani
icin alternatif sunmalar1 ve yeni aragtirmalar igin
teorik  temel  olusturmasi  agisindan  Gnem
arzetmektedir.

Ortakliga dayali konut finansmani modellerinde geri
O6demeler genellikle sabit olmaktadir. Geri 6demelerin
olusturdugu 6deme planlar1 farklilagtikga, farkli tip
miisterilere ulagilma sans1 artmaktadir. Bu yiizden giin
gectikce yeni modeller tiiretilmektedir. Bu ¢aligmada,
geri 6demelerin dénem (3, 4, 6, 12 aylk zaman
araliklar1 gibi) i¢inde sabit, bir donemden digerine ise
geometrik degisim gosterdigi durum igin ortakliga
dayali konut finansman modelinin genel formiilleri
tiiretilmis ve bir 6rnekle model agiklanmustir.
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