Bilgisayar ve isletme Dergisi Bl e tns

Dergisi

Computers and Business Journal

w)
v
[« 8]
—
v
=
(am]
=
| =
(g~
w
e
QD
4+
=
jo B
£
&

mE-ISSN:3023-6223 mBaslangic: 2023 mPeriyot: Yilda 2 Sayr mYaymer: Harun Oztiirk

Basvuru Tarihi / Submission Date: 11.06.2024 DOI: 10.5281/zenodo.12608025
Kabul Tarihi / Acceptance Date: 30.06.2024 2024, 2 (1), 55-67

Arastirma Makalesi / Research Article
Konut Finansmaninda Klasik ve Katilim Modellerin Bir Analizi*

Ismail CELIK™, Harun OZTURK?

! Siileyman Demirel fjniversitesi, isletme Boliimii, Isparta, 32000, Tiirkiye, 0000-0001-9248-4628
2Siileyman Demirel Universitesi, sletme Boliimii, Isparta, 32000, Tiirkiye, 0000-0003-0193-6663

Oz

Barmma ihtiyacindan dolayr meydana gelen konut ihtiyaci bireyler igin gegmisten gliniimiize bilyiik bir onem arz etmektedir.
Bu ihtiyag, kimi zaman biriktirdikleri tasarruflar ile kimi zaman da banka gibi finansal kuruluslardan saglanan fonlar ile
giderilmektedir. Finansal kuruluslardan saglanan fonlarda bireyler ve kurumlar i¢in en 6nemli belirleyici unsur 6deme kosullar
ve toplam maliyet tutaridir. Bu ¢alisma bu dogrultuda konut finansmaninin dis kaynaklardan saglanmasiyla olusturulmus geri
6deme modelleri ve bu modellerin uygulanmasi durumunda toplam maliyet degerlerini analiz ederek en uygun secenekler
tizerinde durmaktadir. Bireyler giindelik hayatlarindan arttirdiklar1 fonlar ve finansal kurumlardan saglanan desteklerle konut
satin alabilmektedir. Finansal kurumlar arz ettigi fonlara karsilik faiz getirisi veya kar pay1 elde ederken fon talep edenler bu
maliyetlere katlanmaktadir. Alinan bu fonlarin geri 6demesinde ise aritmetik, ritmik, geometrik, atlamal ve esit 6demeli
modeller kargimiza ¢ikmaktadir. Caligmanin amaci giincel konut ve kira fiyatlari tizerinden bu modellerin analizini yapmak ve
en uygun modeli ortaya koymaktir. Sayisal analiz sonucunda katilim aritmetik modelin maliyet tasarrufu sagladig ve fon talep
edenler (borglu) agisindan tercih edilebilir oldugu goriilmiistiir. Geri ddemeler agisindan da taksitlerin 6deme miktari aritmetik
modelde daha diisiik bir seviyede baglayip artig saglamaktadir.

Anahtar Kelimeler: Finansal modelleme, konut finansmani, faiz, faizsiz ipotek, paranin zaman degeri.

An Analysis of Participation and Classical Models in Housing Finance

Abstract

The necessity for housing, as a means of providing shelter, has been a significant concern for individuals throughout history.
This necessity is sometimes met through the accumulation of savings and sometimes through financial assistance from financial
institutions such as banks. The most crucial factor influencing the provision of financial assistance from financial institutions
is the payment terms and the total cost amount. This study examines optimal repayment models for housing finance from
external sources, analysing the total cost values if these models are applied. Individuals can purchase houses with funds raised
from their daily lives and the support of financial institutions. While financial institutions earn interest income or dividends in
return for the funds they supply, those who request funds bear these costs. In the repayment of these funds received, a number
of different models emerge, including arithmetic, rhythmic, geometric, skipping and equal payment models. The aim of this
study is to present the most appropriate model by analysing and comparing these models. The results of the numerical analysis
indicate that the participation arithmetic model provides cost savings and is preferable for those requesting funds (debtors). In
terms of repayments, the payment amount of installments starts at a lower level in the arithmetic model and increases.

Keywords: Financial modeling, housing finance, interest, interest-free mortgage, time value of money.
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1. Giris

Kiiresellesen diinya ve artan niifusla beraber bireylerin ihtiyaglar1 da artmaktadir. Maslow’un
ihtiyaclar hiyerarsisi ikinci basamaginda yer alan miilkiyet veya barinma ihtiyaci fizyolojik
ihtiyaglardan sonra gelen en 6nemli ihtiyactir (Maslow, 1958:26). Bu ihtiya¢ dogrultusunda bireyler
giiven igerisinde yasayabilecekleri ve barinabilecekleri bir ev arzu etmektedir. Bazi bireyler
birikimlerinden fedakarlik ederken bazilar1 da 10-15 yil gibi uzun vadelerle bir bor¢ miikellefiyeti altina
girmektedir. Giiniimiiz yasantisinda konut sektorii hacmi diinya ekonomisinde bilyiik bir yer
tutmaktadir. Niifusun artmasiyla artan talebe cevaben kurumlar, kisiler ve devletler bu alan iizerinde
bir¢ok proje ve caligma yaparak sistemi kontrol altina alip devamliligini saglamaya ¢alismaktadirlar.
Ulkelerin finansal piyasalarinda farkli uygulamalara sahip bu sistemde, Tiirkiye’de yaygin olarak
bankalarin sundugu ipotekli finansal kredilerle talep karsilanmaktadir. Bu kredilerin yani sira katilhim
alaninda yer alan banka dig1 finansal kurumlar da bulunmaktadir.

Ekonomik piyasalar, konut sektoriinden getiri saglamak i¢in piyasada bulunan potansiyel tiim niifusa
yonelik konut finansmani sistemleri gelistirmiglerdir. Bu sistemler klasik ve katilim olmak iizere
karsimiza ¢ikmaktadir. Klasik sistemler, faiz enstriimanina dayali olup ipotek ve sigorta yonetimiyle fon
talep edenlere yoneliktir. Faiz, bor¢ alinan paramin zaman igerisinde degerinin belirli oranlarla
hesaplanmasi1 sonucu vade sonunda anaparaya ilave olarak verilen veya alinan tutar ifade etmektedir
(Harunogullar1 ve Calisir, 2022:1179). Bu kavram paranin zaman degeri esasina gore hareket
etmektedir. Bagka bir ifade ile herhangi bir finansal isleme konulan paranin zamanla degerinin ayni
kalmayacagini ve degerinin artacagini gosterir (Deniz, 2021:19). Katilim sistemler ise kar payma dayali
olup geri 6demelerin garanti edilmesi igin ipotek ve sigorta gibi faktorleri kullanan bir sistemdir. Katilim
sistemler ortakliga dayali olup faiz gibi garanti getiri saglamamaktadir. Ancak tilkemizde kullanilan
katilim modelleri Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ve Tiirkiye Cumbhuriyeti
Merkez Bankasi (TCMB)’nin kontroliinde olup kar pay1 oranlari faiz oranlari ile uyusmaktadir. Bundan
dolay1 kullanilan bu yontemler klasik finansta yer alan faiz gibi risksizdirler (Coban ve Tiirkan,
2022:232). Bu iki sistemde de bireyler borg aldig1 tutarlarla konut almak amaciyla bir borg yiikiimliiligii
altina girmekte ve bu yiikiimliiliigiinii vadelere bdlerek zamanla sonlandirmaktadir. Bu yiikiimliiliikle
beraber katilim sisteminde kar pay1 ve komisyon giderleri ile karsilagilirken, klasik sistemde faiz ve
komisyon giderleri ile karsilasilmaktadir. Bu iki sistemde temel kesinti faiz ve kar payr 6n planda
goziikse de son yillarda banka bilangolarindaki komisyon gelirleri faize oranla biiyiik olgiide artis
saglamstir (Ozdemir, 2015:58).

Bu ¢alisma bireylerin ve kurumlarin konut edinmek i¢in talep ettigi finansmanin geri 6demesine
yonelik klasik ve katilim sistemlerde yer alan matematiksel modellerin yapisini ve isleyisini 6rneklerle

analiz etmektedir. Matematiksel model, giindelik hayatimizda karsimiza ¢ikan herhangi bir problemin
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matematiksel dille ifade edilmesidir (Meerschaert, 2013:7). Baska bir ifade ile matematiksel model,
matematik dilinin kullanilmasiyla karmasik olan sorunlarin basite indirgenmesidir (Bender, 2000:1).
Bilimsel bir yontem olan matematiksel modelleme egitim, saglik, endiistri, ekonomi ve finans gibi
bir¢ok alanda kullanilmaktadir. Bu calisma, iktisadi faaliyetler baslig1 altinda yer alan finansal borg
yonetimi konusunda matematiksel modellemenin kullanimma odaklanmaktadir. Calismanin temel
konusu ise konut finansmani talebinde borglarin geri 6denmesi iizerinedir. Diinyada ticari faaliyet olarak
biiyiik bir pazara sahip olan konut sektdriiniin en biiyiik problemi fon yonetimidir. Bu problemin temel
nedeni konut fiyatlari ve bireylerin aylik gelirleridir (Aktiirk ve Tekman, 2016:438). Finansal yonetime
yonelik matematiksel modeller olusturularak farkli bakis agilart sunulmakta ve problem
giderilebilmektedir. Oztiirk (2012) tarafindan konut finansmani icin geometrik ve aritmetik geri 6demeli
serilere yonelik ortakliga dayali gelistirilen model, Oztiirk ve Eroglu (2013) tarafindan geri ddemelerin
ve kira 6demelerinin pargali aritmetik degisimli oldugu ortakliga dayali konut finansmani modeli,
Eroglu (2013) tarafindan konut finansmanina yonelik sabit geri 6demeli bor¢ modeli ve Eroglu ve
Oztiirk (2014) tarafindan &nerilen parcali geometrik degisimli geri 6demelere sahip yeni bor¢ 6deme
modelleri katilim ve klasik modeller i¢in iilkemizdeki 6nciil ¢alismalardir. Bahsedilen ¢alismalarda,
finansal kaynak yoniinden bir ya da iki 6deme yontemine deginilerek fon maliyeti elde edilmistir. Bu
calisma, finansal kaynak probleminin giderilmesi konusunda yapilan ¢alismalari analiz ederek ve giincel
konut degerleri iizerinden 6rnekler ortaya koyarak literatiire katkida bulunmaktadir. Fon talep edenler
icin alternatif 6demelerin degerlendirilmesini sunmaktadir. Ayn1 zamanda, alacakli ve borglular igin
gelistirilen modelleri tek bir ¢aligma altinda toplayarak tek bir agidan birden fazla secenegi analiz etme
imkan1 saglamaktadir.

Calisma asagidaki gibi organize edilmistir. Ikinci boliimde, finansal modellerin kurulmas: siireci ve
formiiller yer almaktadir. Uciincii béliimde, modellerin gercek hayat problemleri ile analizi yer
almaktadir. Sonug bdliimiinde, ¢aligmanin 6zetine ve bulgulara ve gelecekte yapilabilecek ¢aligmalara
deginilmistir.

2. Finansal modelleme

Matematiksel model, herhangi bir alan i¢in ifade edilmesi zor ve karmasik problemlerin matematik
sembollerle basite indirgemesini ifade etmektedir. Matematiksel modelleme bes adimdan olusmaktadir
(Fowler, 1997:3; Taha, 2000:5):

. Problemin tanimlanmasi,

. Modelin formiile edilmesi,

. Kisitlarin belirlenmesi,

. Modelin analiz edilmesi,

. Modeli ¢alistirma veya hesaplama.
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Bireylerin veya kurumlarin fon arz ve talep islemlerinde hangi yontemlerle bor¢ ve alacaklarini veya
hangi yontemle yatirim yapacaklarini inceleme agsamasinda finansal modeller karsimiza ¢ikmaktadir.
Finansal yonetim siirecinde arz ve talep islemleri i¢in iki model tiirii bulunmaktadir. Bunlar klasik ve
katilim modellerdir.
2.1. Klasik finansal modeller

Klasik finansal sistem paranin zaman degeri kavrami ile faiz esasina dayanmaktadir. Klasik
modeller, iilkemizde daha c¢ok sabit taksitlerle geri 6deme yontemiyle yaygin olarak kullanilmaktadir.
Bu modelin yan1 sira geometrik, ritmik, atlamali ve aritmetik artigli modeller de literatiirde yer
almaktadir.
2.1.1. Sabit geri odemeli model

Finansal kurumlardan alinan borcun belirli bir donem ve devre ile belirli bir faiz oram iizerinden
sabit taksitlerle geri 6denmesini ifade etmektedir. Sabit geri 6demeli modellerde aylik taksit tutari
degismemektedir. Bu modelin kullaniminda miisteri taksit miktarini belirleyebilir veya vadeyi belirleyip
taksit miktarinin hesaplanmasini talep edebilir. Sabit taksitler serisi i¢in geri 6deme formiilii soyledir
(Eroglu, 2013:2):

=_Pr @
1—-R™™

d

Burada,
d: taksit miktari,
p: talep edilen finansal tutar,
r: devrelik faiz orani, R = 1 +r
n: taksit sayisini ifade etmektedir.
Bu modelde d’ler sabit oldugundan her donem ve devre i¢in ayr1 bir hesaplama yapilmasina gerek
yoktur. Bagka bir ifade ile birinci donem i¢in bulunan taksit miktari n. donemde de aymidir.
2.1.2. Geometrik (oransal) degisimli geri 6demeli model

Bu model, finansal islemler acisindan herhangi bir artis veya azalig isleminin oransal olarak
hareketliligini ifade etmektedir. A : Talep edilen finans tutari, d : {lk donem taksit miktar1, dj: k. désnem

taksit miktar1, Z : D6nem sayisi, i : Faiz orani, g : Taksit miktarindaki oransal artis ve d: ilk donem

taksit miktar1 olmak iizere, k. donem taksit miktar1 denklem (2) ile verilebilir.

dp=d.(1+ gk k=123,.... A (2)
2.1.3. Aritmetik (miktarsal) degisimli geri 6demeli model
Aritmetik degisimli modelde, faiz oraninin miktarsal olarak azaldig: veya arttigi diistiniilmektedir.
Bu modeller fon talep edenler agisindan geri 6demelerin belirli devre veya donemlerde belirli bir tutarda
miktarsal artisim1 ifade etmektedir. A : Talep edilen finans tutar1, d : Ilk donem taksit miktar1, dj: k.
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doénem taksit miktari, Z : Donem sayisi, i : Faiz orani, v : Taksit miktarindaki aritmetik artig olmak

tizere, k. donem taksit miktar1 denklem (3) ile verilebilir.

d+(k—1).v, k=123,.... ,Z (3)

2.2. Kanlim finansal modeller

Katilim finansi, kar payina dayali bir sistemdir. Bu sistemde temel amag, faiz geliri igeren yatirim
kaynaklar1 ve faiz gideri igeren fon kaynaklarini kullanmak istemeyen bireylerin finansal sisteme dahil
edilmesidir. Katilim finansal modeller i¢in genel olarak Murabaha, Mudaraba, Musharaka, Sukuk ve
Tekafiil gibi finansal araglar kullanilmaktadir. Konut finansmani iglemleri igin ortakliga dayali ilgili
finansal araglar Banglades, Pakistan ve Endonezya gibi Asya iilkelerinde kullanilmaktadir. Bu modeller
ile ilgi yapilan arastirmalara asagidaki ¢aligmalar 6rnek olarak verilebilir. Ramal (2004), ortaklararasi
kar ve risk paylasimina izin veren Musharaka sistemi ile ortakliga dayali modeller sunmaktadir. Meera
ve Razak (2005, 2009), ortakliga dayali ev satina alma sistemini kira 6demeleriyle birlikte sunan bir
caligma yapmuslardir. Bu ¢alismada finansal 6demeler i¢in sabit 6demeli model gelistirilmistir. Eroglu
vd. (2010) ve Eroglu vd. (2012), ortakliga dayali finansal talepler i¢in aritmetik ve geometrik degisimli
geri ddemelere yonelik formiil gelistirmislerdir. Ayrica Eroglu ve Ozdemir (2011, 2012) ve Oztiirk
(2012) ortakliga dayali finansal modellerde pargali geometrik ve aritmetik geri 6demeler ve kira
Odemeleri icin yeni formiiller olugturmuslardir.

Ortakliga dayali finansman modelleri igin kullanilan parametreler séyledir:

Pesinat tutar1 (Hisse)
Finansal kurumdan talep edilen tutar (Hisse)
Toplam Tutar

¢ [lk dénem kira miktari

Q O W o

[k dénem taksit miktar1

dy: k. donem taksit miktar

Z : Ddnem sayisi

g1- Kira miktarindaki oransal degisim

g»: Taksit miktarindaki oransal degisim

vy Kira miktarindaki miktarsal degisim

v,: Taksit miktarindaki miktarsal degisim

2.2.1 Geometrik degisimli Kira ve geri ddemeli model

Bu modelde, d: ilk dénemin taksit miktari ve E ilk doneme ait kira miktar1 olmak tizere sirasiyla k.

donem kira geliri ve geri 6deme miktar1 denklem (4)’de ifade edilmektedir.
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k-1
By = B M g, = (1 4 )t k=123, “

Herhangi bir ddnemin sonunda finans talebinde bulunan kisinin (bor¢lu) hisse miktari,

Mksz—1+Ek+dk (5)
seklinde ifade edilmektedir.

2.2.2 Aritmetik degisimli Kira ve geri 6demeli model
Bu modelde, d: ilk donem taksit miktar1 ve E: ilk doneme ait kira miktar1 olmak iizere sirasiyla k.

donem kira geliri ve geri 6deme miktar1 denklem (7)’de ifade edilmektedir.

_ E+k=Dv) My

c ,de=d+(k—1v,, k=123,...Z ()

Ey

Herhangi bir donemin sonunda finans talebinde bulunan kisinin (borglu) hisse miktari,

Mksz—1+Ek+dk (8)

seklinde ifade edilmektedir.
3. Sayisal analiz

Calismanin bu boliimii klasik ve katilim modellerin sayisal bir analizini igermektedir. Klasik ve
katilim modellerde aritmetik ve geometrik degisimli seriler kullanilarak Grnekler olusturulmustur.
Analizlerdeki hesaplamalar Microsoft Office Excel programi kullanilarak yapilmistir. Sayisal analiz igin

kullanilan veriler asagidaki gibidir:

Klasik model parametreleri
B Talep edilen miktar: 2.000.000,00%

d Taksit miktar1?

m  Devre: 12

Z  Donem sayisi: 4

i  Faiz oran1: 0.04 (%4)

g Geometrik artig: 0.05 (%5)

v Aritmetik artis: 2.000b

Katihm model parametreleri

A Pesinat tutar1 (Hisse): 1.000.000%
Talep edilen miktar: 2.000.000,00%
Toplam Tutar: 3.000.000,00%
Aylik kira geliri:10.000,00h

QU I O W

Taksit miktari: ?
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Donem sayist: 4

Kira miktarindaki oransal degisim: 0.20 (%20)

Geri 6deme miktarindaki oransal degisim:0.10 (%10)
Kira miktarindaki miktarsal degisim: 2.000,00b

Geri 6deme miktarindaki miktarsal degisim:5.000,00b

Bu parametrelere gore klasik ve katilim modellerin ikisinde de 3.000.000%’lik bir konut i¢in elinde
1.000.000,005 bulunan birey finansal kurumlardan 2.000.000,00% tutar talep etmektedir. Her iki

modelin kiyaslanabilmesi acgisindan vadeler ve tutarlar esit olarak ele alimmustir. Bu varsayimlarla

yapilan hesaplama islemleri asagida yer almaktadir.

Tablo 1. Klasik modellerin analizi

KLASIK ARITMETIK KLASIK GEOMETRIK

NOR B Dk B-Dk B Dk B-Dk
011,04 2.000.000,00 2.000.000,00

1[104| 2.080.000,00 92.469,82 1.987.530,18 2.080.000,00  89.992,90 1.990.007,10
211,04 2067.031,39 92.469,82 1.974.561,58 2.069.607,38  89.992,90 1.979.614,48
311,04 205354404 92.469,82 1.961.074,22 2.058.799,06  89.992,90 1.968.806,16
1611,04| 1.813.829,00 94.469,82 1.719.359,18 1.857.294,58  94.492,55 1.762.802,03
1711,04 1.788.133,55 94.469,82 1.693.663,74 1.833.314,11  94.492,55 1.738.821,57
1811,04| 1.761.410,29  94.469,82 1.666.940,47 1.808.374,43  94.492,55 1.713.881,88
1911,04 1.733.618,09 94.469,82 1.639.148,27 1.782.437,16  94.492,55 1.687.944,61
2011,04| 1.704.71420 94.469,82 1.610.244,39 1.755.462,39  94.492,55 1.660.969,85
3211,04| 1.236.609,43  96.469,82 1.140.139,61 1.295.123,01  99.217,17 1.195.905,83
3311,04| 1.185.74520 96.469,82 1.089.275,38 1.243.742,07  99.217,17 1.144.524,89
3411,04| 1.132.846,40 96.469,82 1.036.376,58 1.190.305,89  99.217,17 1.091.088,72
451 1,04 371.732,52  98.469,82  273.262,70 393.281,56 104.178,03  289.103,52
461,04 284.193,21  98.469,82  185.723,40 300.667,66 104.178,03  196.489,63
4711,04 193.152,33  98.469,82 94.682,52 204.349,22 104.178,03  100.171,19
481,04 08.469,82  98.469,82 0,00 104.178,03 104.178,03 0,00
TOPLAM ODENEN 4.582.551,17 TOPLAM ODENEN 4.654.567,85

Yukarida yer alan veriler kullanilarak yapilan hesaplamalar neticesinde Klasik finansal modellere ait

¢ozlimleme yapilmig olup, Tablo 1’de sonuglar 6zetlenmistir. 2.000.000,00%°lik kredi i¢in %4 faiz ve

2.000,00b aritmetik artisla elde edilen klasik aritmetik modele ait ilk y1l ilk devrede ortaya ¢ikan taksit

miktar1 92.469,82%’dir. Miktarsal artis gosteren bu modelde 48. aya kadar taksit miktar1 artis gdsterirken
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kalan bor¢ miktar1 azalig gostermektedir. Vade sonunda aritmetik modelde dosya masraflar1 ve sigorta

giderleri hari¢ toplam maliyeti 4.582.551,17%’dir.

Tablo 2. Katilim modellerin analizi

KATILIM ARITMETIK
Miisteri Finans Kurumu
N [ Kiimiilatif Hisse Hisse Kira Geliri S dSr?l:ler Kiimiilatif Hisse Hise Kira Geliri
Tutari Orani (%) (EK) (DK) Tutari Orani (%) E-Ek

1.000.000,00 0,33 0,00 0,00 2.000.000,00 0,67 0,00

1.029.478,38 0,34 3.333,33 26.145,04 1.970.521,62 0,66 1.666,67

1.059.055,01 0,35 3.431,59 26.145,04 1.940.944,99 0,65 1.568,41
25 1.853.709,51 0,62 8.442,57 36.145,04 1.146.290,49 0,38 5.557,43
26 1.898.505,19 0,63 8.650,64 36.145,04 1.101.494,81 0,37 5.349,36
45 2.852.061,29 0,95 14.912,02 41.145,04 147.938,71 0,05 1.087,98
46 2.908.417,33 0,97 15.210,99 41.145,04 91.582,67 0,03 789,01
47 2.965.073,93 0,99 15.511,56 41.145,04 34.926,07 0,01 488,44
48 3.000.000,00 1,00 15.813,73 41.145,04 0,00 0,00 186,27

TOPLAM ODENEN 2.178.962,03
KATILIM GEOMETRIK
Miisteri Finans Kurumu
N [ Kiimiilatif Hisse Hisse Kira Geliri o d(eBrireI:ler Kimiilatif Hisse Hiise Kira Geliri
Tutar Orani (%) (Ek) (D) Tutar1 Orani1 (%) E-Ek

1.000.000,00 0,33 2.000.000,00 0,67 0,00

1.031.590,99 0,34 3.333,33 28.257,66 1.968.409,01 0,66 6.666,67

1.063.287,29 0,35 3.438,64 28.257,66 1.936.712,71 0,65 6.561,36
25 1.878.456,41 0,63 8.810,18 34.191,77 1.121.543,59 0,37 5.589,82
26 1.921.664,77 0,64 9.016,59 34.191,77 1.078.335,23 0,36 5.383,41
45 2.837.206,14 0,95 16.033,32 37.610,95 162.793,86 0,05 1.246,68
46 2.891.159,39 0,96 16.342,31 37.610,95 108.840,61 0,04 937,69
47 2.945.423,42 0,98 16.653,08 37.610,95 54.576,58 0,02 626,92
48 3.000.000,00 1,00 16.965,64 37.610,95 0,00 0,00 314,36

TOPLAM ODENEN 2.217.885,59

Ayni tutar ve faiz oraniyla klasik geometrik modelde %5 artis i¢in ilk taksit miktar1 89.992,90%’dir.

Bu modelin masraflar hari¢ toplam maliyeti 4.654.567,85%’dir. Bu iki model toplam maliyet agisindan
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kiyaslandiginda aritmetik model 72.016,68%1 daha avantajlidir. Ancak taksitlerin tutarina bakildiginda
ilk dénem geometrik model daha diisiik olarak baslamaktadir. Ugiincii donem itibariyla geometrik
modelin taksit miktar1 aritmetik modeli ge¢mektedir. Taksitlerin diisiik baglayarak artmasi toplam
maliyet agisindan fayda saglamamaktadir. Bu durum sadece miisterilerin donemsel finansal sikigiklar
icin birer avantajdir. Klasik modellerde finansal kurumlarin ilk dénemden son doneme kadar konut
tizerinde ipotek hakki bulunmaktadir. Bundan dolayr konutu satin almak isteyen kisi ancak son dénemin
son devresinde yer alan borcunu 6demesiyle maliklik sifatin1 kazanmaktadir.

Katilim finansmanina yonelik yapilan analizler Tablo 2’de yer almaktadir. Katilim modellerin
O0demeleri taksit miktar1 ve kira 6demesinden olugmaktadir. Kira 6demesi finans kurumu ve miisteri
agisindan hisse oraninda paylasilmaktadir. Bagka bir ifade konutu satin alan kisi kiraya girmis gibi
olmaktadir. Hem kendi hissesine diisen kira geliri hemde finans kurumuna diisen kira miktarini finans
kurumuna geri 6deme miktar1 ile birlikte 6demektedir. 3.000.000,00b°1lik bir konut igin elinde
1.000.000,00% bulunan ve 2.000.000,00%’lik borg¢ icin katilim finansi saglayan kurumlara bagvuran
kisiler i¢in aritmetik ve geometrik 6demeli iki model sunulmaktadir. Her iki modelde de kira miktar
10.000,00b belirlenmis olup borglu birinci devrede %33,33 oraninda kira geliri elde etmektedir.
Donemlik kira miktar1 2.000,00% ve geri 6deme miktari ise 5.000,00b artmaktadir. Bu verilerle yapilan
analiz sonucunda aritmetik modelde borglu acisindan ilk donem kira miktar1 3.333,33% ve geri 6deme
miktar1 26.145,04b elde edilmistir. Finans kurumu ise 6.666,66b kira geliri kazanmaktadir. Borglu ilk
dénemde toplam taksit miktari bu ti¢ 6demenin toplamiyla 36.145,04% olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bor¢lunun vade sonunda ek masraflar hari¢ toplam maliyeti 2.178.962,03b’dir. Geometrik 6demeli
modelde ilk donem 3.333,33% kira geliri ve 28.257,66 geri 6deme miktar1 ve 6.666,66% kira 6demesi ile
birlikte 38.257,66b 6deme yapilmaktadir. Bu modelde masraflar hari¢ katlanilacak toplam maliyet ise
2.217.885,59 dir.

Sekil 1°de katilim ve klasik modellerin finansman maliyeti ya da toplam geri 6demeler agisindan
karsilastirilmas: yer almaktadir. Katilim aritmetik model (KTA) 2.178.962,03%, katiim geometrik
model (KTG) 2.217.885,59%, Klasik aritmetik model (KSA) 4.582.551,17b ve Klasik geometrik model
(KSG) 4.654.567,85b toplam maliyet meydana getirmistir. Bu dort modelde borg¢lu agisindan maliyet
tasarrufu saglayan en avantajli teklif 2.178.962,03b ile katilim aritmetik modeldir. Katilim aritmetik
model (KTA) (2.178.962,031) geometrik modele (KTG) (2.217.885,59%) gore 38.923,561 daha az
maliyetlidir. Klasik modeller kendi arasinda kiyaslandiginda geometrik model (KSG) aritmetik modele
(KSA) gore 72.016,68b daha az maliyetlidir. Katilim ve klasik modellerin optimal seceneklerine
bakildiginda KTA ve KSA modeli arasinda 2.403.589,14%b fark ¢ikmaktadir. Iki modelde benzer sekilde

miktarsal bir artis s6z konusudur.
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Sekil 1. Herbir model icin toplam geri 6deme (finansal maliyet)

Sekil 2’de herbir model i¢in borglu tarafindan 6denecek taksit miktarlar1 bulunmaktadir. Taksit
miktarlart bor¢lularin likidite durumlarina gére 6nem arz etmektedir. Bagka bir ifade ile borcun
basglayacagi donemler nakdi sikintisi olan borglular i¢in diisiik taksit 6demek kisa vadede avantaj
saglarken son donemlere dogru nakdi sikintis1t olusacak bireylere de yiiksek taksitle baglamak daha
avantaj saglamaktadir. Bu amag¢ dogrultusunda donemlik taksit miktarlar1 incelendiginde katilim ve
klasik aritmetik model nakdi sikintis1 6deme baslangicinda olanlar borglular i¢in en avantajli modeldir.
Nakdi sikintis1 6deme sonlarinda olusacak borglular i¢in ise geometrik modeller avantaj saglamaktadir.
Dort modelden en diisiik taksit miktar: ise 26.145,04b ile KSA modeldir. KSA model, 5.000,00%’lik
artislarla dordiincii donemi 37.610,95b 6demeyle tamamlamaktadir. Katilim geometrik modelde ise
28.257,66b ile baslayip %10 oransal artigla 37.610,95b ile 6demeler tamamlamaktadir. Geometrik
model taksit miktar1 agisindan ikinci donem itibariyla daha avantajli duruma gelmektedir. Bu durum
miktarsal ve oransal artigtan kaynaklanmaktadir.

Klasik modellerde de geri ddemeler aritmetik ve geometrik degisim goéstermektedir. %5 artish
geometrik model i¢in 89.992,90b taksit miktar1 hesaplanmigtir. 2.000,005°1ik miktarsal artig gosteren
aritmetik model ikinci donem itibariyla klasik modeller arasinda avantajli model olmaktadir. Katilim
modellerin geri 6deme miktar1 donemsel 6deme ve kira tutarlarinin toplamindan olusurken, klasik
modellerde sadece donemsel 6demelerden olugsmaktadir. Klasik modellerde paranin zaman degeri
dikkate alinarak islemler yapilmaktadir. Bundan dolay: katilim modellere gore daha fazla maliyetli

olmaktadir. Diger taraftan, Tiirkiye’de katilim finansman sisteminin katilim pay1 ve organizasyon iicreti

64



Celik ve Oztiirk / Bilgisayar ve Isletme Dergisi, 2024, 2(1), 55-67
gibi ek komisyon maliyetleri de igermesi modellemede yer almayan ancak islem sirasinda ortaya ¢ikan

maliyetleri de dogurdugu unutulmamalidir.
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HKSG £89.992,90 £94.492,55 $99.217,17 £104.178,03
W KTA £26.145,04 £31.145,04 $36.145,04 £41.145,04
mKTG £28.257,66 £31.083,43 £34.191,77 £37.610,95

Sekil 2. Donemlik taksit miktarlari

4. Sonuc¢
Giiniimiizde artan konut fiyatlar1 nedeniyle bireyler fon ihtiyacinin karsilanmasinda zorlanmaktadir.
Bundan dolay1 finansmanin toplam maliyeti ve geri 6deme miktari gibi etkenler 6nem arz etmektedir.
Finansal durumlarinda uzun siireler degisiklik beklemeyen bireyler geri 6demelerinin esit olarak devam
etmesini isterken, zaman igerisinde farkli mali durumlara girebilecek bireylerse artan ya da azalan
O0demeler modelini tercih etmektedirler. Bireyler i¢in konut finansmanin toplam maliyeti en biiyiik se¢im
nedenidir. Bagka bir ifade ile paranin maliyeti hangi yontemde diisiik ise bireyler onu tercih
edebilmektedir. Bireylerin veya kurumlarin finansal sorunlari ve talepleri karsisinda borcun geri
6denmesi durumunda esit ddemeli modele alternatif ¢esitli modeller bulunmaktadir. Bu ¢aligmada, iki
farkli finansman kaynagindan beslenen ve konut kirast ve donemlik geri 6demelerin geometrik ve
aritmetik degisim gosterdigi finansman modelleri ele alinmus, giincel konut ve kira fiyatlari tizerinden
model isleyisi gosterilmistir.

Bireylerin talep ettikleri 2.000.000,00%’lik bir borg¢ igin yapilan analiz, tablolarda ve sekillerde
Ozetlenmistir. Analiz sonucunda, klasik modellerden Tablo 1°de yer aldig1 iizere 2.000.000,00%’1lik borg
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icin geri 6deme ve toplam maliyet dikkate alindiginda geometrik degisimli modelin daha avantajli
oldugu elde edilmistir. Katilim modelleri arasinda aritmetik degisimli modelin tercih edilebilir oldugu
goriilmiistiir. Sonug olarak bireyler mal edinimi veya konut edinimi sirasinda sunulan sabit modellerin
yan1 sira geometrik veya aritmetik artiglt modelleri de dikkate alabilirler. Bu durum finansal kurumlarin
yontemlerinin arzi ile ilgilidir. Katilim sistemler her ne kadar finansman siirecinde avantaj farkliligin
gosterseler de enflasyonist ortamlarda kurumlarin devamliligi igin %10-20 oraninda islem komisyonu
almaktadirlar. Sonraki ¢aligmalar i¢in katilim modellerinde katilim payr ve organizasyon maliyetleri
gibi komisyon maliyetleri modellere dahil edilebilir.
5. Yazar beyani
5.1. Arastirma ve yayin etigi beyam

Bu makalede Etik Kurul onay1 gerekmemektedir.
5.2. Cikar catismas1 beyani

Yazarlar acisindan ya da tgiincti taraflar agisindan makaleden kaynaklanan ¢ikar g¢atismasi
bulunmamaktadir.
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