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Ozet: Orman isletmesinin aktifini olusturan kalemlerden biri olan arazi, hem kurulus yeri ve hem de
hammadde kaynagi ve deposu olma ozelligindedir. Orman Isletmelerinin gerek sabit ve gerekse toplam
sermayeleri icinde agac serveti degerinden sonra ikinci siray1 arazi degeri almaktadir.

Orman isletmelerinde arazi degerinin belirlenmesi, isletmelerin sahip oldugu orman degerinin ve
buna bagh olarak sermayelerinin ortaya konmasim sagladigi gibi, ayn1 zamanda isletmelerin ekonomik
basarilarinin belirlenmesinde de yardimci olmaktadir. Bu yiizden, bu ¢alismada orman isletmelerinde arazi
degerinin nasil hesaplandigi teorik ve pratik yoOnilyle ortaya konmaya calisilmistir. Sonugta drnek olarak
alinan iki isletmeden Artvin Devlet Orman Isletmesi’nin arazi degeri - 1 259 103 TL/ha, Ardanug Devlet
Orman Isletmesi’nin arazi degeri ise 408 194 TL/ha bulunmustur.

CALCULATION OF LAND VALUE ON STATE FOREST ENTERPRISES
BY USING FAUSTMANN FORMULA

Abstract: The land that is one of the asset items of the forest enterprises is both an establishment
space, and source and depots of raw materials for forest enterprises. Land value is second following the
growing stock in fixed and total capital items.

The land value helps to determine the forest value, the total capital and the economic performance on
forest enterprises. This study proposes and applies a method, Faustmann formula, for calculation of the land
value. In conclusion, the land value of Artvin State Forest Enterprise and Ardanug State Forest Enterprise
were found as - 1259 103 TL/ha and 408 194 TL/ha, respectively.

1. GIRIS

Isletmelerde mevcut servetlerin degerinin bilinmesi, her tiirlii faaliyetlerin tanzimi
ve ekonomik sonucun tayini bakimlarindan liizumludur (1). Orman isletmelerinin sahip
oldugu servetin ¢ok biiyiikk bir kismini ise arazi ve onun iizerinde yer alan agac serveti
degeri olusturmaktadir.

Orman isletmesinin aktifini olusturan kalemlerden biri olan arazi, hem kurulus yeri
ve hem de hammadde kaynagi ve deposu olma o6zelligindedir. Arazinin degeri onun
biiyiikliigiine (biriminin degerine), mevkiine ve topragin verimlilik derecesine tabidir (2).
Orman arazisinin degerinin hesaplanmasinda cesitli yontemler s6z konusu olup, bunlar bir
birlerine gore cesitli avantaj ya da dezavantajlara sahiptirler.

Araziyi orman isletmesinin ana kapitali olarak kabul eden, arazi net hasilasi
nazariyesi taraftarlari bu ekoliin biitiin metotlarini arazi degerine istinat ettirerek ona biiyiik
onem vermis olmakla beraber, mesela Hufnagel gibi bazi ormancilar ise, biiyiik orman
isletmelerinde arazi degerinin tayin edilmesi liizumuna pek inanmamaktadirlar. Bu gibi
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ormancilar tarafindan, orman degeri icerisinde arazi degeri paymmin % 5-20 arasinda
kaldigina isaret edilmektedir (1). Buna ragmen orman degerinin belirlenebilmesi i¢in arazi
degerinin bilinmesi gerekmektedir.

Orman arazisinin degeri, araziden elde edilen iiriinlere bagli oldugundan, bu degerin
tahmini de ister istemez uzun bir siire boyunca bu iiriinlerin 6l¢timiinii gerektirmektedir.
Ancak buradaki asil sorun, gelecekte elde edilecek gelirlerin belirlenmesidir. Gelirlerin
belirlenmesinde etkili olan faktorler; yetisme yeri niteligi, idarenin masraflar1 dikkate alan
caligmalari, iiriinlerin pazar degeri, belli bir iskonto orami yardimiyla hesaplara katilan
zaman arali@i seklinde siralanabilir (3). Araziden gelecekte elde edilecek gelirlerin
tahmininde, tiim bu faktorlerin etkileri g6z oniinde bulundurulmali ve buna gore gelir
tahminleri yapilmalidir.

Orman isletmelerinde arazi degerinin belirlenmesi, isletmelerin sahip oldugu orman
degerinin ve buna bagl olarak sermayelerinin ortaya konmasini sagladigi gibi, aym
zamanda isletmelerin ekonomik basarilarinin belirlenmesinde de yardimci olmaktadir.
Arazi degeri hesaplanmasinda cesitli yontemler kullanilmaktadir. Bunlardan en ¢ok
kullanilan ise arazi hasila degeri yontemidir. Bu aym1 zamanda Faustmann formiilii olarak
da adlandirilmaktadir.

Bu calismada, hizmet yonii agirlikta olan Artvin Devlet Orman Isletmesi (DOI)" ile
iiretim yonii agirlikta olan Ardanug DOI iki 6rnek olarak ele alinmis ve Faustmann formiilii
yardimiyla soz konusu isletmelerin arazi degerlerinin belirlenmesi amagclanmustir.

2. MATERYAL VE YONTEM
2.1. Materyal

Bu calismada Artvin Orman Bolge Miidiirliigii biinyesinde yer alan, Artvin ve
Ardanug DOI’leri 6rnek olarak ele alinmistir. Calisma amacini gerceklestirmek igin; Artvin
OBM Isletme-Pazarlama, idari ve Mali Isler Sube Miidiirliigii kayitlari, Artvin ve Ardanug
DOIl’lerinin amenajman planlari, bilanco kayitlar1 ve calisma programlari, Orman Genel
Miidiirliigii (OGM) Isletme ve Pazarlama Dairesi Baskanligi Uygulanacak Tarife Bedeli ve
Tevzi Masraf Cetvelleri ile hasilat tablolar1 materyal olarak kullanilmuastir.

2.2. Yontem
2.2.1. Ormancilik Ciizi Faizinin Seciminde izlenen Yol

Faiz, kapitali kullanmaktan dogan ve kapital sahibine 6denen gelir pay1 veya bedel
olarak tanimlanmaktadir. Faiz oran1 ise birim kapitalin fiyatidir ve belli bir donemde birim
kapitali (yahut 100 birimi) kullanmanin karsiligidir (4). Orman kapitaline ait faiz oranina
ise, ormancilik ciizi faizi adi verilir ve bu oranin Almanya gibi ormancilig ileri iilkelerde
% 3-5 arasinda uygun olacagi kabul edilmektedir (5).

Orman kiymetleri hesaplarinda kullanilan faiz orani sonuglar {izerinde biiyiik bir
etkiye sahip olmasi nedeniyle, oran ¢ok dikkatli secilmelidir (3). Kiymet hesaplarinda
kullanilacak ormancilik ciizi faizinin, bu hesaplarin uzun miiddetler i¢in ve bilesik faiz

* Burada hizmet yonii agirlikta olandan kastedilen; s6z konusu DOIi'nin, Orman Bolge Miidiirliigii ve il
merkezinde bulunmasi, ayrica asir1 personel istihdamina konu olmasi ve OBM'nin mali kiilfetini iizerinde
tasimasi ve sonug olarak DOI'de iiretim faaliyetlerinden ziyade hizmetin daha fazla olmasidir.
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esasina gore yapilmasi, faiz yiizdesinin netice {izerinde biiyiik tesiri bulunmasi dolayisiyla
kiiciik bir ciizi faiz olarak kabul edilmesi gerekmektedir (1).

Ormancilikta uzun yatirim siirelerinden dolay1 faiz orani sonuclar {izerinde biiyiik
bir etkiye sahiptir (6). Buna bagh olarak da ormancilik ciizi faiz oram bir ¢ok yabanci
iilkede yapilan uygulamalarda (7,1,6,8,9,10,11) %1.5-5 arasinda degisen oranlarda
kullanilmustir.

Ulkemizde yapilan uygulamaya doniik calismalarda (12,13,14,15) ise, ormancilik
clizi faizi % 3 olarak kullanilmistir. OGM maden isletmelerine yonelik tazminat
hesaplarinda (16) yine % 3’liik ciizi faiz kullanmaktadir. Caglar, orman isletmeleriyle
orman {iriinleri isleme sanayilerinin entegrasyonunun iilkemizde gerceklestirilebilecegini
somut olarak ortaya koymak amaciyla yaptigi calismasinda (17), % 2’lik faiz orani
kullanmay1 uygun bulmustur. Yaprak tarafindan Kizilcam {iizerinde yapilan ekonomik
analizlerde de (18), % 3’liik faiz oranm1 kullanilmastir.

Sonug olarak, cesitli kaynaklara bakildiginda, genel olarak ormancilik faiz oraninin
% 1.5 ile % 5 arasinda seyrettigi, Tiirkiye'deki ormancilik tazminat hesaplarinda ve yapilan
arastirmalarda agirlikli olarak % 2 ve % 3’liikk faiz oraninin kullanildigi goriilmektedir.
Bundan dolayi, bu ¢calismada da ormancilik ciizi faiz oram1 % 3 olarak sec¢ilmistir.

2.2.2. Arazi Degerinin Hesaplanmasinda izlenen Yol

Orman arazi degerini hesaplamada, en ¢ok bas vurulan sekil onun verim giicline
dayal1 hesap seklidir. Orman arazisinin verim giicii, onun dogal ve ekonomik kosullarina
bagh olarak degismektedir (11). Bu hesap sekli, arazi hasila degeri metodu olarak
adlandirilmaktadir. Metodun mantigi; gelecekte alinacak hasilatin ve yapilacak masraflarin
hesaba katilmasina dayandigi i¢in, ayn1 zamanda arazi bekleyis degeri olarak da adlandirilir
(2). Periyodik mescere isletmelerinde arazi hasila degeri Faustmann formiilii ile bulunur
(1). Formiil su sekildedir:

Au+D, 1.0p"* + Dy 1.0p" "+ ... - ¢ 1.0p"
Bu= -V (D
1.0p"-1
Formiildeki simgelerden;
B,, arazi hasila degerini,
A,, idare siiresi sonunda alinacak olan son kesim hasilat1 degerini,
D, ve Dy, a ve b yillarinda alinan ara hasilat degerlerini (Kesme ve tagima giderleri
diistilmiis olarak),
V, idare masraflarinin kapital degerini,
¢, kiiltiir masraflarini,
0.0p, ciizi faizi,
u, idare suresini ifade etmektedir
Formiildeki kultur masrafi;
c 1.0p" C
=C+
1.0p"-1 1.0p"-1
oldugundan, ayn1 formiil su sekilde de gosterilebilir.

Au+D,1.0p"* + Dy 1.0p" P+ .- ¢
B, = - (c+V) (2)
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1.0p"1

Boylece, mescerenin ilk tesisinde sarf edilen ve genellikle sonrakinden farkli olan
kiiltiir masraflar1 ayr1 gosterilebilmektedir. Formiiliin payindaki c, her kesimden sonra
periyodik olarak devamli surette sarf edilecek kiiltiir masraflarin1 gosterecektir.

Ote yandan Ostwald’in Faustmann formiiliine yonelik teklifinde ise (1), arazi degeri
ilk kiiltir masrafin1 da ihtiva edecek sekilde hesaplanmaktadir, yani arazi baslangigta
agaclanmis olarak kabul edilmektedir. Buna gore Ostwald’in formiili su sekildedir;

A+ D, 1.0p"* + Dy 1.0p" "+ .- ¢
Byt+c= -V (3)
1.0p"-1

Boylece, kiiciik bir arazi degeri veren, hatta ekstansif ormancilik hallerinde menfi
bir arazi degeri veren Faustmann formiiliiniin sonucunu, Ostwald daha reel bir sekle
getirmektedir (1).

Faustmann formiiliinii degistirici tekliflerden biri de, Hufnagel tarafindan ©ne
siiriilen ara hasilalarin son kesim hasilasinin yiizdesi seklinde gosterilmesidir (1). Buna
gore, son kesim hasilasinin 0,0m miktar1 kadar ara hasila gosterilirse, formiil daha basit
olarak;

Ay+0.0m A, -c 1.0p" 1.0m A, -c 1.0p"
B, = V= V@
1.0p"1 1.0p"-1

seklini alir.

Bu arastirmada ara hasilatlarin son kesim hasilatinin yiizdesi olarak ifade edilmesi
sorunu, III. Bonitet ladin isletme smifi ve 100 yil idare siiresi esas alinarak hasilat
tablolarindan elde edilen ara hasilatlar son kesim hasilatina oranlanmak suretiyle elde
edilmistir. Buna gore, her iki isletmenin ara hasilatinin son kesim hasilatina oraninin
bulunmasinda da ayn1 idare siiresi, agac tiirii ve bonitet esas alindigindan, bu oran her iki
isletme icin de, % 19.8 olarak bulunmus ve bu oran yardimiyla Hufnagel formiiliine gore
arazi hasila degeri hesaplanmustir.

Calismada arazi hasila degeri; esas olarak Faustmann formiilii ile hesaplanmistir.
Ancak Ostwald ve Hufnagele gore elde edilen sonuclara da yer verilmistir. Hesaplamada
kullanilacak unsurlarin elde edilmesinde asagidaki yol takip edilmistir.

Arazi hasila degerinin hesaplanmasinda kullanilan formiillerin yapis1 geregince,
formiillerde dogrudan ya da dolayli olarak kullanilmalarindan dolayi; agag tiirii, idare siiresi
ve ortalama bonitetlerin belirlenmesi gerekmektedir.

Hesaplamalarda kolaylik olmasi agisindan her bir isletmede tek bir tiir agac
yetistirilecegi kabul edilmis olup, bu tiirlerin belirlenmesinde isletmelerin normal sahadaki
servetleri icinde en yiiksek orana sahip agac tiiriiniin esas alinmasinin uygun olacagi
diistiniilmiistiir. Bu noktadan hareketle, Artvin DOI’nin tiim agag serveti icinde % 50 ve
Ardanug DOI’de ise % 52 gibi en yiiksek orana sahip olan ladin tiiriiniin, her iki isletmede
de yetistirilecegi kabul edilmistir.

Ote yandan, bonitet her iki isletme icin de ortalama degerler olarak belirlenmistir.
Bunun igin, her iki DOI’de isletme siniflarimin amenajman planlarindan ortalama
bonitetleri bulunmus ve isletme siniflarinda ortak olan bonitetlerden en yiiksek orana sahip
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olan bonitet, o isletme icin ortalama bonitet olarak belirlenmistir. Buna gore, Artvin
DOI’de isletme siniflar itibariyle en yiiksek orana sahip ortak bonitet, % 67 ile III. Bonitet
olarak belirlenmistir. Benzer sekilde, Ardanu¢ DOI’de de isletme siiflarinin % 67si III.
Bonitettedir. Ayrica alansal olarak degerlendirildiginde; Artvin DOI’de boniteti belli
alanlarin % 3’ii 1., % 23’0 11., % 48’1 1I1., % 19°u IV., % 7’si V. Bonitet 6zelliginde iken,
Ardanug DOT1’nin boniteti belli alanlarin % 4’ 1., % 18’111, % 51’1 1IL., % 21’1 IV., % 6’s1
V. Bonitet 6zelligindedir. Tiim bu verilere dayanarak, her iki isletmede de en fazla isletme
sinifinin sahip oldugu ve en fazla alan1 kaplayan bonitet III. Bonitet olarak belirlenmistir.
Dolayisiyla, her iki isletme icin ara ve son hasila degerlerinin hasilat tablosundan elde
edilmesinde III. Bonitet kullanilmustir.

Arastirmada, ara ve son kesim hasilalarinin hesaplanmasi i¢in hasilat tablolarindan
istifade edilmistir. Bunun i¢in, her iki isletmenin de ayr1 ayri, ortalama III. Bonitette ladin
isletme sinif1 olarak isletildigi kabul edilip, ilgili hasilat tablosundaki asli mescere govde
hacimlerinden son kesim hasilas1 miktarlar1 ve ayrilan mescere govde hacimlerinden ise,
ara hasila miktarlar1 idare siirelerine gore belirlenmistir. Bu miktarlar, amenajman
planlarinda bulunan iiriin ¢esidi hacim oranlar1 tablolarindan yararlanarak {iriin ¢esitlerine
dagitilmistir.

Daha sonra elde edilen her bir iiriin c¢esidi miktari, OGM tarafindan Orman
Isletmelerine gonderilen Tarife Bedeli ve Tevzi Masraf Cetvelleri esas alinarak hesaplanan
ayni1 iirliniin merkezden gelen tarife bedeliyle carpilarak, iiriin cesitleri itibariyle ara ve son
hasilalarin parasal degerleri bulunmustur.

Kiiltiir ve idare masraflarinin hesaplanmasinda ise, ilgili DOI bilancosunda yer alan
orman bakimi ve genel idare masraflar1 esas alinmistir. Bilancolardan alinan orman bakim
masraflari, isletmelerin toplam ormanlik alanina boliinerek, hektardaki kiiltiir masrafi elde
edilmistir. Aym sekilde bilangolardan alinan genel idare masraflar1 da yine isletmelerin
ormanlik alanlarina boliinerek hektardaki idare masraflar1 bulunmustur.

Faustmann formiilii yardimiyla arazi hasila degeri hesabinda, tiim bu verilerden
hareketle, her iki DOI icin de III. Bonitet ladin isletme sinift esas alinmis ve 40, 50, 60, 70,
80, 90 ve 100 yillik idare siirelerine gore arazi hasila degerleri, en yiiksek hasila veren idare
siiresini tespit i¢in hesaplanmustir.

3. BULGULAR

Faustmann formiilii yardimiyla; iiriin ¢esitleri itibari ile 1991 yilina ait merkezden
gelen tarife bedelleri ve yontem boliimiinde agiklandigi gibi hasilat tablolarindan elde
edilen hasila miktarlar1 baz alinarak, Artvin ve Ardanug DOTl’lerinde farkli idare siireleri
icin arazi hasila degerleri hesaplanmis olup, elde edilen sonuglar Tablo 1°de gosterilmistir.

Tablo 1. III. Bonitet Ladin Isletme Sinifina Goére Faustmann Formiilii Yardimiyla
Hesaplanan Arazi Hasila Degeri Bulgulari

Yas Artvin (TL/Ha) Ardanug¢ (TL/Ha)

40 -1619 071 - 34 663
50 -1323612 305 368
60 - 1259 103 408 194
70 -1404 111 280 535
80 - 1565 871 129 349

49



90 - 1727216 - 21 865
100 - 1876 659 - 169 790

Tablo 1’den de goriilecegin gibi, her iki isletmede de 60 yillik idare siiresinde en
yiiksek arazi hasila degerleri elde edilmistir. Ancak tablodan da goriilecegi iizere Artvin
DOI’nin arazi hasila degeri negatif bir deger olarak gerceklesmistir.

Tablo 2°de ise Faustmann formiilii ile birlikte yine ondan elde edilmis olan Ostwald
ve Hufnagel formiilerine ait en yiiksek arazi hasila degeri bulgular1 gosterilmistir.

Tablo 2. Faustmann, Ostwald ve Hufnagel Formiillerine Gére Hesaplanan Arazi
Hasila Degeri Bulgular1 (1 000 TL/Ha)

Faustman Ostwald Hufnagel
Artvin | Ardanug | Artvin | Ardanug | Artvin | Ardanug
- 1259 408 |-1208 456 -2842 |-832

Tablo 2’den goriilecegi gibi; arazi degerini hesaplamak i¢in kullanilan Faustmann,
Ostwald ve Hufanagel formiilleri Artvin DOI icin negatif arazi degerleri vermis iken,
Ardanug DOI i¢in sadece Hufnagel formiilii negatif arazi degeri vermistir.

4. TARTISMA VE SONUC

Faustmann formiilii matematik olarak noksansiz, saglikli manti§a dayal1 bir formiil
olmasina ragmen, uygulamada bir cok aksakliklar1 ve noksanliklar1 s6z konusudur.
Bunlar1 su sekilde siralamak miimkiindiir (2). Formiildeki unsurlar gelecege ait
tahminlerden olustugu i¢in olduk¢a emniyetsiz ve en onemli unsur olan ciizi faiz secimini
biiylik oOlciide subjektiftir. Formiil esas olarak soyut tiraslama kesim isletmesine gore
kuruldugu icin bugiinkii silvikiiltiir amaglarina aykir1 diismekte ve sadece iyi yetisme
cevreleri lizerinde bir dereceye kadar kullanigh ve pozitif degerler verebilmektedir.

Arazi hasila degerinin hesabi, isletmenin gelir ve giderleri ile aga¢ serveti miktar ve
yapisinin 1iyi bilinmesini gerektirmektedir. Bu ise ancak entansif isletmecilik kosullarinda
s0z konusudur. Ekstansif isletmecilikte, degerlerin hesab1 i¢in gerekli veriler ancak bir
takim tahmin ve kabullerle ortaya konabilmektedir. Bu da arazi degerinin hesabindaki
giivenirligi azaltmaktadir (11).

Bu calismada da arazi degeri hesabi icin gerekli verilerin saglanmasindaki
zorluklardan dolay1 bir takim tahmin ve kabuller yapilmistir. Buna gore her iki isletme icin
II. bonitet ladin isletme sinifi esas alinarak Faustmann formiiliine gore yapilan
hesaplamada; Artvin DOI icin en yiiksek arazi hasila degerine 60 yillik idare siiresinde
ulasilmis ve bu degerde -1 259 103 TL/ha olarak gerceklesmistir. Ardanug DOI’de ise yine
en yliksek arazi hasila degerine 60 yillik idare siiresinde ulasilmis ve bu deger de 408 194
TL/ha olarak gerceklesmisitir.

Ostwald formiiliinde ise yine Artvin DOI icin negatif, Ardanu¢ DOI icin ise pozitif
arazi degeri ortaya ¢ikmistir. Ancak elde edilen arazi degerlerinde bir artis s6z konusudur.
Hufanagel formiilii ise her iki DOI icin de negatif arazi degerleri vermistir.

Arazi degerlerinin negatif ¢ikmasi, basta formiillerin yapisinda bulunan faiz orani
olmak iizere, gelir ve gidere iliskin kalemlerin tahmininden kaynaklanmaktadir.
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Faustmann formiiliine gore elde edilen sonuclar ¢alisma konusu isletmeler acisindan
degerlendirildiginde (19); arazi degerinin hizmet yonii agirlikta olan Artvin DOI’de negatif
cikmasi, bu isletmede arazinin isletmecilik faaliyetlerinde rasyonel olarak kullanilmadigini
gostermektedir. Yoksa gercekte arazinin negatif bir degere sahip olmasi s6z konusu
olamaz. Buna karsilik iiretim yonii agirlikta olan Ardanu¢ DOI’de ise arazi degerinin
pozitif cikmasi ise, bu isletmede arazinin isletmecilik faaliyetlerinde rasyonel kullanildigini
gostermektedir.
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