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RAPORUN KAPSAMI  

Bu ön fizibilite raporu, sektörde yeni yatırımların hayata geçmesi amacıyla Çanakkale ilinde Agro-
turizm tesisi kurulmasının uygunluğunu tespit etmek, yatırımcılarda yatırım fikri oluşturmak ve 
detaylı fizibilite çalışmalarına altlık oluşturmak üzere Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı 
koordinasyonunda faaliyet gösteren Güney Marmara Kalkınma Ajansı tarafından hazırlanmıştır. 
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ÇANAKKALE İLİ AGRO-TURİZM TESİSİ ÖN FİZİBİLİTE RAPORU 

1. YATIRIMIN KÜNYESİ  

Yatırım Konusu Agro-turizm Tesisi  

Üretilecek Ürün/Hizmet 
Oda Kahvaltı (Atölye Faaliyetleri Dâhil), Öğle Yemeği, Akşam 
Yemeği, Zeytin, Zeytinyağı, Şarap (75 cl), Sirke (1 lt), Kekik, 
Süt       

Yatırım Yeri (İl - İlçe) Çanakkale-Gökçeada 

Tesisin Teknik Kapasitesi 

Oda Kahvaltı (Atölye Faaliyetleri Dâhil): 54.000,00 Gecelik 
(Yıllık)  
Öğle Yemeği: 72.000,00 Adet (Yıllık) 
Akşam Yemeği: 72.000,00 Adet (Yıllık) 
Zeytin: 1.800,00 Kg (Yıllık) 
Zeytinyağı: 1.800,00 Litre (Yıllık) 
Şarap (75 cl): 1.800,00 Adet (Yıllık) 
Sirke (1 lt): 1.800,00 Adet (Yıllık) 
Kekik: 1.800,00 Kg (Yıllık) 
Süt: 1.800,00 Litre (Yıllık) 

Sabit Yatırım Tutarı  1.618.459,35 Dolar 

Yatırım Süresi 12 Ay 

Sektörün Kapasite Kullanım Oranı %30 

İstihdam Kapasitesi 30 Personel 

Yatırımın Geri Dönüş Süresi 4,74 Yıl 

İlgili NACE Kodu (Rev. 3) 55.10 

İlgili GTİP Numarası - 

Yatırımın Hedef Ülkesi 
Çin-Tayvan-Romanya-Malezya-Avustralya-ABD-Bulgaristan-
Hong Kong-Tayland-Güney Kore-Türkiye 

Yatırımın Sürdürülebilir Kalkınma 
Amaçlarına Etkisi (UNDP) 

Doğrudan Etki Dolaylı Etki 

Amaç 8: İnsana Yakışır İş ve 
Ekonomik Büyüme 

Amaç 12: Sorumlu Üretim ve 
Tüketim 

Diğer İlgili Hususlar Dolar kuru 14,50 TL olarak alınmıştır. 
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Subject of the Project 
Agro-tourism Facility 

 

Information about the Product/Service 

 
Bed & Breakfast (Including Workshop Activities), Lunch, 
Dinner, Olive, Olive Oil, Wine (75 cl), Vinegar (1 lt), Thyme, 
Milk 
 

Investment Location (Province- 
District) 

Çanakkale-Gökçeada 

Technical Capacity of the Facility 

Bed and Breakfast (Including Workshop Activities): 
54.000,00 per night (yearly) 
Lunch: 72.000,00 Pieces (yearly) 
Dinner: 72.000,00 Pieces (yearly) 

  Olive: 1.800,00 Kg (yearly) 
Olive oil: 1.800,00 Liters (yearly) 
Wine (75 cl): 1.800,00 Pieces (yearly) 
Vinegar (1 lt): 1.800,00 Pieces (yearly) 
Thyme: 1.800,00 Kg (yearly) 
Milk: 1.800,00 Liters (yearly) 

Fixed Investment Cost  1.618.459,35 Dollars 

Investment Period 12 Months 

Economic Capacity Utilization Rate of 
the Sector 

30% 

Employment Capacity 30 Staff 

Payback Period of Investment 4,74 Years 

NACE Code of the Product/Service 
(Rev.3) 

55.10 

Harmonized Code (HS) of the 
Product/Service 

- 

Target Country of Investment 
China-Taiwan-Romania-Malaysia-Australia-United States of 
America-Bulgaria-Hong Kong-Thailand-South Korea-
Republic of Turkey 

Impact of the Investment on 
Sustainable Development Goals 
(UNDP) 
 

Direct Effect Indirect Effect 

Goal 8: Decent Work and 
Economic Growth 

Goal 12: Responsible 
Consumption and 
Production 

Other Related Issues The dollar rate was taken as 14.50 TRY. 
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2. EKONOMİK ANALİZ 

2.1. Sektörün Tanımı 

Agro-turizm, Birleşmiş Milletler Dünya Turizm Örgütü’ne (BMDTÖ) göre, diğer ekonomik faaliyetlerle 
tamamlayıcılığı, Gayri Safi Yurt İçi Hasıla’ya (GSYİH) ve istihdam yaratılmasına katkısı, talebin 
zaman içinde ve daha geniş bir alanda (mevsimsellikle mücadele) dağılımını teşvik etme kapasitesi 
nedeniyle yerel ekonomik büyümeyi ve sosyal değişimi teşvik etme potansiyeline sahip bir turizm 
türüdür. BMDTÖ, kırsal turizmi ziyaretçinin deneyiminin genellikle doğa temelli faaliyetler, tarım, 
kırsal yaşam tarzı / kültürü, olta balıkçılığı ve geziyle bağlantılı geniş bir ürün yelpazesiyle ilgili 
olduğu bir tür turizm faaliyeti olarak tanımlamaktadır. BMDTÖ’ne göre kırsal turizm faaliyetleri, düşük 
nüfus yoğunluğu, tarım ve ormancılığın hâkim olduğu peyzaj ve arazi kullanımına yatkın, geleneksel 
sosyal yapı ve yaşam tarzına sahip kentsel olmayan (kırsal) alanlarda gerçekleşmektedir 
(www.unwto.org, 2021). 

Etimolojik köken olarak agro-turizm, agro ve turizm köklerinden oluşmaktadır. Agro, Latince’de agri 
kelimesinden türemiş olup tarla anlamındadır. Yunanca ifadesinde toprak ve tarım bilimi manasında 
kullanılmaktadır. Öte yandan turizm insanların zihni ya da fiziki ihtiyaçlarını gidermek adına yaşam 
alanlarının dışına çıkarak aktif, dinlendirici bir eylemdir. Agro-turizm ise turistlerin kırsal bölgeleri 
ziyaret ederek tarım temelli bir faaliyete doğrudan (hasat, süt sağma vb.), dolaylı (yerel ürünlerin 
hazırlığı, satışı vb.) veyahut pasif (tarım alanı dışında yapılanlar, alışveriş vb.) bir şekilde dâhil 
olmalarıyla gerçekleşen bir turizm türüdür (Civelek, Dalgın, & Çeken, 2014). 

Agro-turizm çalışmalarının gelişme göstermesi, üretime dayalı diğer kırsal iktisadi faaliyetlere 
kıyasla daha ekonomik ve daha kolaydır. Agro-turizm, hâlihazırda bölgede faaliyet gösteren 
işletmelerin katılım sağlamasıyla, bölgenin potansiyellerinin değerlendirilmesiyle birlikte bölge 
insanının ekonomik kazancının artmasına, uzun perspektifte yeni iş kollarının çıkmasına ve 
çeşitlenmesine, yerel endüstrinin gelişmesine ve bunun doğal bir sonucu olarak yeni istihdam 
olanaklarının oluşmasına fayda sağlamaktadır. Agro-turizm daha çok sürdürülebilir tarım 
uygulamalarının gelişmesine ve tarım ürünlerinin üretimine ve pazarlanmasına doğrudan katkı 
sağlaması sebebiyle daha çok tarımsal bir açıdan değerlendirilmektedir. Agro-turizm bölge halkına 
ekonomik faydanın yanı sıra sosyal fayda da sağlamaktadır. Yöresel üretim tarzlarının ve ürünlerin 
korunmasını teşvik ederek yöresel yaşam tarzının da geliştirilmesini ve muhafaza edilmesini 
desteklemektedir. Bunların yanında köyden kente göç oranını azaltarak kırsalı cazip hale 
getirmekte, kırsalın nüfus yapısının korunmasına katkı sağlamaktadır (Civelek, Dalgın, & Çeken, 
2014). 

Agro-turizm tesisi sektör olarak turizm/hizmet sektörü kapsamındadır. Tablo 1’de Avrupa 
Topluluğu'ndaki Ekonomik Faaliyetlerin İstatistiksel Sınıflandırması (NACE) kodu bilgisi verilmiştir. 
NACE kodu belirlenirken agro-turizm tesislerinin faaliyet kapsamı göz önünde bulundurulmuştur.  

Tablo 1: Agro-turizm NACE Kodu 

NACE Açıklaması 

55.10 Oteller ve benzeri konaklama yerleri 
 Kaynak: (www.biruni.tuik.gov.tr, 2022). 

2.2. Sektöre Yönelik Sağlanan Destekler 

2.2.1. Yatırım Teşvik Sistemi 

Yatırım teşvik mevzuatında yatırımların ekonomik katma değerinin yükseltilmesi ve yeni yatırımların 
teşvik edilmesi için tedbirler belirlenmiştir. Turizm yatırımlarına yönelik olarak da yatırımlar birkaç 
başlık altında incelenmiştir (T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı, 2021). 

İller Sosyoekonomik Gelişmişlik Sıralaması Araştırmaları (SEGE) 2017 çalışması esas alınarak 6 
bölgeye ayrılmıştır. Bu kapsamda Çanakkale ili 2. kademe gelişmiş iller arasında yer aldığından 
bazı istisnai durumlar haricinde 2. bölge desteklerinden faydalanmaktadır. Nitekim il sınırları içinde 
yer alan Gökçeada ve Bozcaada 6. bölge teşviklerinden yararlanmaktadır.  
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Yatırım konusu itibarıyla değerlendirildiğinde Çanakkale ilinde (Gökçeada ve Bozcaada hariç) 
yapılacak otel yatırımlarının 2. bölge desteklerinden faydalanabilmesi için 3 yıldız ve üzeri olması 
kriteri bulunmaktadır. Bu tür yatırımın Gökçeada ve Bozcaada’da yapılması halinde 6. bölge 
teşviklerinden faydalanılması için yatırım tutarının en az 1.500.000 TL olması gerekmektedir. 

2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yeni yatırım teşvik belgesi düzenlenmesine ilişkin tüm 
müracaatlar ile yabancı yatırımcıların Türkiye’de kurdukları şirket ve şubeler tarafından Sanayi ve 
Teknoloji Bakanlığı’na yapılan bildirimler Teşvik Uygulama ve Yabancı Sermaye Genel Müdürlüğü 
tarafından yönetilen E-TUYS adlı web tabanlı uygulama aracılığıyla gerçekleştirilmektedir 
(www.sanayi.gov.tr, 2021).  

Yatırım teşvik sistemi kapsamındaki bölgesel destek uygulamalarında sağlanan destek unsurları 
Tablo 2’de verilmiştir. 

Tablo 2: Bölgesel Teşvik Uygulamalarında Sağlanan Destek Unsurları 

Destek Unsurları 
Bölgeler 

I II III IV V VI 
KDV İstisnası Var Var Var Var Var Var 

Gümrük Vergisi Muafiyeti Var Var Var Var Var Var 
Vergi 

İndirimi 
Yatırıma 

Katkı Oranı 
OSB ve EB Dışı %15 %20 %25 %30 %40 %50 
OSB ve EB İçi %20 %25 %30 %40 %50 %55 

Sigorta Primi İşveren 
Hissesi Desteği 

OSB ve EB Dışı 2 Yıl 3 Yıl 5 Yıl 6 Yıl 7 Yıl 10 Yıl 
OSB ve EB İçi 3 Yıl 5 Yıl 6 Yıl 7 Yıl 10 Yıl 12 Yıl 

Yatırım Yeri Tahsisi Var Var Var Var Var Var 

Faiz veya Kar Payı 
Desteği 

İç Kredi 
- - 

3 
Puan 

4 
Puan 

5 Puan 
7 

Puan 
Döviz/ Dövize 
Endeksli Kredi 

1 
Puan 

1 
Puan 

2 Puan 
2 

Puan 
Sigorta Primi İşçi Hissesi Desteği - - - - - 10 Yıl 

 Kaynak: (www.sanayi.gov.tr, 2022). 

2.2.2. Diğer Destekler 

Turizm Teşvik Kanunu Kapsamındaki Destekler: 

12.03.1982 tarih ve 1982/2634 sayılı bu kanun; turizm hizmetine ilişkin hükümler ile bu hizmetin 
gereği olarak kültür ve turizm koruma ve geliştirme bölgeleri ile turizm merkezlerinin belirlenmesi ve 
geliştirilmesi ile turizm yatırım ve işletmelerinin tanıtılması, düzenlenmesi ve denetlenmesini 
kapsamaktadır (T.C Kültür ve Turizm Bakanlığı, 2021). Mevzuatta verilen bilgilere göre kamu 
kuruluşlarınca turizm işletmeciliği amaçlı yatırımlar bakanlıktan uygun görüşü alınmadan 
programlanamamaktadır. 

Yatırım yeri tahsisi;  

 Hazine özel mülkiyetinde bulunan alanlar; T.C. Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği 
Bakanlığı’nın olumlu görüşüne tabi olarak üç ay içinde tahsis edilebilmektedir. 

 Mera, yaylak ve kışlaklar; taşınmazın yatırımcıya tahsisi aşamasında ot fiyatının yatırımcı 
tarafından karşılanması şartıyla tahsis amacı 25.02.1998 tarihli ve 4342 sayılı Mera Kanunu 
hükümlerine göre değiştirilmekte ve tapuya tescil edilmektedir. Hazine adına devredilen 
tapuda sadece turizm amaçlı kullanılacağına dair şerh yazılmaktadır.  

 Hazine adına yeterli alan olmaması durumunda 6831 sayılı Orman Kanunu’na göre orman 
sayılan yerlerde eko turizm kapsamındaki yayla turizmi, kırsal turizm ve benzeri turizm 
türlerine yönelik tesislerin bulunabileceği çevresel ve sosyal olanakların sağlanması T.C. 
Tarım ve Orman Bakanlığı usullerine göre tahsis edilmektedir. 
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Turizm Teşvik Kanununa göre; 

 Turizm kredileri öncelikli olarak kültür ve turizm koruma-geliştirme bölgeleri ile turizm 
merkezlerinde yapılacak yatırımlara tahsis edilmektedir. 

 Türkiye Kalkınma ve Yatırım Bankası, kültür ve turizm koruma ve geliştirme bölgeleri ile 
turizm merkezlerinde belgeli yatırımlara tahsis edilmek üzere yabancı kaynaklardan döviz 
kredisi alabilmektedir. 

Turizm teşvikleri kapsamında turizm belgeli yatırımlar ve işletmeler; su, doğalgaz ve elektriği 
bölgedeki meskenlere uygulanan en düşük tarife üzerinden ödemektedir. 

Küçük ve Orta Ölçekli İşletmeleri Geliştirme ve Destekleme İdaresi Başkanlığı (KOSGEB) 
Destekleri: 

Girişimcilik Destekleri 

Girişimciler için sağlanan destekler iki başlık altında yer almaktadır. Bu başlıklar geleneksel ve ileri 
girişimcilik destekleri olarak sunulmaktadır. 

Tablo 3: Geleneksel Girişimcilik Destek Programı 

Destek Unsurları Destek Açıklamaları 

Kuruluş Desteği Gerçek Kişi İşletmeler: 5.000 TL Sermaye Şirketi İşletmeler: 10.000 TL 

Performans 
Desteği 

Birinci Performans Dönemi 
180-539 gün: 5.000 TL 
540-1.079 gün: 10.000 TL 
1.080 ve üstü gün: 20.000 TL 

            İkinci Performans Dönemi 
360-1.079 gün ise 5.000 TL 
1.080-1.439 gün ise 15.000 TL 
1.440 ve üstü gün ise 20.000 TL 

Sertifika Desteği 5.000 TL 
 Kaynak: (KOSGEB, Geleneksel Girişimcilik Destek Programı, 2021). 

İşletme Geliştirme, Büyüme ve Uluslararasılaştırma Destekleri 

Bu destekler, işini büyütmek ve üretim kapasitesini artırmak isteyen işletmeleri kapsamaktadır. 
Tablo 4’te İş Geliştirme Destek Programı’nın destek miktarları yer almakta olup bu programın destek 
miktarı %60’tır. 

Tablo 4: İş Geliştirme Destek Programı1 

İşletme Geliştirme Destek Programı Destek Üst Limit (TL) 

Yurt İçi Fuar Desteği 50.000 
Yurt Dışı İş Gezisi Desteği 30.000 

Nitelikli Eleman İstihdam Desteği* 50.000/75.000 
Tasarım Desteği 50.000 

Sınai Mülkiyet Hakları Desteği 50.000 
Belgelendirme Desteği 150.000 
Test ve Analiz Desteği 100.000 

Enerji Verimli Elektrik Motorları Değişimi Desteği 80.000 
Bağımsız Değerlendirme Desteği 20.000 

Model Fabrika Desteği 70.000 
Teknik Danışmanlık Desteği** 40.000/50.000 

  Kaynak: (www.kosgeb.gov.tr, 2021). 

 

                                                      

1İstihdam edilecek personel yeni mezun, kadın, engelli, birinci derece şehit yakını veya gazi ise destek %20 oranında 
artırılmaktadır. 

İşletmenin teknopark alanında faaliyet göstermesi halinde destek üst limiti 50.000 TL olmaktadır. 
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Türkiye İş Kurumu (İŞKUR) İlave İstihdam Destekleri 

İŞKUR, sistemine kayıtlı olan işsizlere yönelik olarak destek sağlamaktadır. Bu kapsamda en az bir 
personeli bulunan işletmelerin ilave personel istihdamlarına 12 aya kadar ve belirli koşullar (İŞKUR 
kayıtlı engelli, 18-25 yaş erkek, 18 yaş ve üzeri kadın) altında 18 aya kadar verilen destek türüdür. 
Destek tutarı; işverenin bağlı bulunduğu sektöre göre hesaplanmaktadır (www.iskur.gov.tr, 2021).  

Kalkınma Ajansı Destekleri  

Yatırımcıların faydalanabileceği bir diğer destek unsuru Güney Marmara Kalkınma Ajansı tarafından 
ilan edilen Mali Destek Programları kapsamında verilen desteklerdir. Mali destek programları Güney 
Marmara Kalkınma Ajansı tarafından belirli sürelerde açılan, yarışma usulü ile projelerin 
değerlendirildiği destek türüdür.  Ajans, planlanan destek programları kapsamında, proje teklif 
çağrısı yöntemiyle proje karşılığı mali destek sağlamaktadır. Mali destek programlarına küçük ve 
orta ölçekli işletmeler (KOBİ), kamu kurumları, kamu niteliğinde meslek kuruluşları, organize sanayi 
bölgesi (OSB), sivil toplum kuruluşu (STK) gibi paydaşlar başvuru yapabilmektedir. Kâr amacı 
güden başvuru sahipleri için projelere verilecek hibe miktarı başvuru rehberlerinde belirlenen alt ve 
üst limitlere göre proje bütçesinin azami %50’si şeklinde uygulanmaktadır (Güney Marmara 
Kalkınma Ajansı, 2021). 

Tarım ve Kırsal Kalkınmayı Destekleme Kurumu (TKDK) Destekleri 

Faydalanıcılara uygun harcamalar karşılığında sağlanacak olan mali desteğin kaynağı, Avrupa 
Birliği ve Türkiye Cumhuriyeti eş finansmanından oluşturulan Katılım Öncesi Yardım Aracı Kırsal 
Kalkınma (IPARD) Programı Fonu’dur. Bu destek “Kamu Katkısı” olarak adlandırılmaktadır. Bu 
kamu katkısı, program çerçevesinde gerçekleşmiş yatırımlar için geri ödemesiz olarak 
kullandırılmaktadır (www.tkdk.gov.tr, 2021). 

Bu kapsamda “Çiftlik Faaliyetlerinin Çeşitlendirilmesi ve İş Geliştirme” tedbiri kapsamında 
başvurular kabul edilmektedir (www.tkdk.gov.tr, 2021). Bu tedbirin genel amaçları ise; yeni işler 
yaratmak suretiyle istihdamın desteklenmesi ve iş faaliyetlerinin geliştirilmesi yoluyla mevcut işlerin 
korunması, bu şekilde kırsal alanlarda ekonomik faaliyet düzeyinin yükseltilmesi ve kırsal nüfusun 
azalmasının tersine çevrilmesidir. Ekonomik faaliyetler ve çiftlik faaliyetlerinin çeşitlendirilmesi, 
kırsal alanlarda büyüme kalkınma ve sürdürülebilir kalkınma için gereklidir. Bu durum, kırsal 
alanlarda hanehalkı gelirlerini doğrudan artırarak, ekonomik ve sosyal bakımdan daha iyi bir 
bölgesel dengeye katkı sağlamaktadır (ipard.tarim.gov.tr, 2021).  

Katılım Öncesi Yardım Aracı Kırsal Kalkınma (IPARD) Programı Fonu tarafından “Çiftlik 
Faaliyetlerinin Çeşitlendirilmesi ve İş Geliştirme” tedbiri altında yer alan “Kırsal Turizm ve 
Rekreasyon Faaliyetleri” başlığı altında desteklenmektedir. Desteklenen yatırımlar ise; pansiyon 
veya mikro ölçekli konaklama tesisleri; otel, motel, pansiyon, apart otel, butik otel, kamping, çiftlik 
evi, köy evi, dağ evi, yayla evi, yeme-içme tesisleri ve çiftlik ürünleri tanıtım standları kurulumu; 
lokanta, kafe, kır kahvesi, kahvaltı çadırı, kahvaltı salonu, yemek çadırı, dinlenme tesisi, 
pastane,  rekreasyon tesisleri; at biniciliği, açık yüzme havuzu, sportif veya rekreaktif balıkçılık, dağ 
bisikleti gezileri, rafting, doğa yürüyüşleri, hobi bahçeleri olmak üzere açık alan aktivitelerinden 
oluşmaktadır (KURT & BAL, 2018). 

Eximbank Turizm Kredisi 

Bu turizm kredisi; Türkiye Seyahat Acentaları Birliği (TÜRSAB) üyesi A grubu işletme belgesi sahibi 
seyahat acentalarına, bakanlık tarafından tur operatörü niteliğine haiz olduğu tespit edilen A grubu 
belgeli seyahat acentalarına, ticari hava taşıma işletmeciliği yapmaya ilişkin T.C. Ulaştırma, 
Denizcilik ve Haberleşme Bakanlığı işletme ruhsatı sahibi Türkiye’ye yurt dışından yolcu taşıyan 
Türkiye’de yerleşik özel havayolu firmalarına, bakanlar kurulu kararı ile ihracatçı sayılan bakanlıktan 
belgeli, asli fonksiyonu konaklama hizmeti vermek olan turizm işletmelerine kredi vadesi içerisinde 
gerçekleştirecekleri turizm hizmetlerinin finansmanına yönelik olarak, yurt dışından getirmeyi 
taahhüt ettikleri turizm hizmeti bedelleri/döviz gelirleri karşılığında kullandırılmaktadır 
(www.eximbank.gov.tr, 2021). 
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Bu kredi programı ile turizm işletmelerinin, seyahat acentalarının, yurtdışından yolcu taşıyan 
Türkiye’de yerleşik özel havayolu firmalarının finansman ihtiyaçlarını karşılamak amaçlanmaktadır. 
Bu kapsamda 25 milyon Dolar’a kadar kredi kullandırılmaktadır (www.eximbank.gov.tr, 2021). 

2.3. Sektörün Profili 

2017 turizm gelirleri uluslararası bölgelere göre incelendiğinde Orta Doğu’da %13, Avrupa’da ve 
Afrika’da ayrı ayrı %8, Asya ve Pasifik’te ise %3 ve Amerika’da %1 artış görülmüştür. 512 milyar 
Dolar (yaklaşık %38) ile Avrupa, turizm gelirlerinde dünyada en fazla payı alan bölge olmuştur. 2017 
yılında pazar payları bakımından turizme ve uluslararası seyahatlere en çok harcama yapan ülkeler 
Çin (%19,1), Amerika Birleşik Devletleri (ABD) (%11,9), Almanya (%6,4), İngiltere (%5), Fransa 
(%3,3), Kanada (%2,6), Rusya (%2,4), Avustralya (%2,3), İtalya (%2,3) ve İspanya (%2,1) olmuştur 
(T.C Kalkınma Bakanlığı, Temmuz,2019). 

Türkiye’de agro-turizmin hem arz kaynağı durumundaki yerel halka hem de ziyaretçilere sağladığı 
birçok faydadan bahsedilmektedir. Öncelikle agro-turizmin yerel halka sağladığı istihdam özelliği 
dikkat çekmektedir. Agro-turizm ile iş olanakları elde eden yerel halk büyük şehirlere göç etmeyerek, 
köyünde kalıp tarımsal faaliyetlerini sürdürmeye devam etme fırsatı yakalayacaktır. Agro-turizm ile 
yerel halk yeni iş imkânlarına sahip olurken özellikle kadın iş gücü ön plana çıkmaktadır. Kırsalda 
yaşayan kadınların el yapımı ürünlerinin, ekonomik ürüne dönüşme ihtimali bulunmaktadır.  

Agro-turizmin bir diğer faydası çevrenin korunmasını sağlamaktır. Agro-turizm, diğer turizm türlerine 
göre çevresel duyarlılığı artırmaya yönelik uygulamalar içermektedir. Bununla birlikte çevre bilinci 
ve farkındalığı yüksek yerli ve yabancı turistlere ulaşmayı hedeflemektedir. Bu durum turizmin 
birincil kaynağı olan doğal çevrenin korunmasını beraberinde getirecektir.  

Ayrıca, agro-turizm ile turizm faaliyetlerinin tüm yıla yayılmasını sağlamak mümkün olabilecektir. 
Çiftliklerde yapılacak faaliyetlerinin aylara göre düzenlenmesi yabancı turistlerin kış aylarında da 
ülkemizi seçmesine katkı sağlayacaktır.  

Agro-turizmin ekonomik getirilerin yanı sıra sosyal etkileri de görülmektedir. Yerel halkın turist ile 
etkileşimi doğrultusunda yeni kültürlerle tanışması, kaynaşması ve bu kültürlerin iyi yönlerini 
kendilerine entegre etmesi olasıdır. Agro-turizmin bir diğer yararı da kırsal kültür ve mirasın 
korunmasını sağlamaktır (Uluslararası Sosyal ve Ekonomik Bilimler Dergisi, 2013). 

Agro-turizm geçmişten bu yana dünyanın çeşitli yerlerinde devam etmektedir. Yunanistan’da agro-
turizm faaliyetleri yaklaşık 30 yıl önce başlamıştır. Yunanistan, agro-turizm konusunda oldukça 
başarılıdır. Bu kapsamda yoksullukla mücadele eden pek çok köy, kooperatifler oluşturarak devlet 
desteği almış ve agro-turizm faaliyetlerine başlamıştır. Agro-turizm, İtalya’da 1980 yılından itibaren 
devam eden bir gelişim süreci göstermiştir. Çok sayıda çiftlikte turizm faaliyetleri devam etmektedir. 
İtalya’nın kuzey kesiminde agro-turizm gelişmişken, güney kesimi daha çok tarımsal faaliyetlerle 
geçimini sağlamaktadır. Fransa’da, 1951 yılında Alpes de-Haute Provence bölgesinde ilk kez köy 
evleri turistlere açılmış, yazın iki ayı köylüler turistleri karşılamışlardır. Köylüler 1955 yılında 
devletten destek almaya başlamışlardır. ABD’nin çeşitli eyaletleri tarım turizmi gerçekleştirmek için 
uygundur. Hükümet agro-turizm faaliyetlerini desteklemektedir. 2006 yılında 13 milyon kişiden fazla 
ziyaretçinin tarım turizmi faaliyetlerine katılarak 2,2 milyon dolar harcamada bulunduğu tespit 
edilmiştir (Çanga, Kutlu, & Çalışkan, 2018) 

Birlemiş Milletler Turizm Örgütü 2021 yılında en iyi turizm köyleri listesini yayınlamıştır.  Köyler, 
bağımsız bir danışma kurulu tarafından dokuz alanı kapsayan bir dizi kritere göre değerlendirilmiştir. 
Bu kriterler; 

- Kültürel ve doğal kaynaklar, 
- Kültürel kaynakların tanıtılması ve korunması, 
- Ekonomik sürdürülebilirlik, 
- Sosyal sürdürülebilirlik, 
- Çevresel sürdürülebilirlik, 
- Turizm potansiyeli ve gelişimi ve değer zinciri entegrasyonu, 
- Turizmin yönetişimi ve önceliklendirilmesi, 
- Altyapı ve bağlantı, 
- Sağlık ve güvenliktir.  
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Yukarıdaki kriterler göz önünde bulundurularak seçilen turizm köyü destinasyonları arasında öne 
çıkan ülkeler; 

- İsviçre (destinasyonlar; Gruyères, Saas Fee ve Valposchiavo) 
- Çin (destinasyonlar; Xidi ve Yucun)  
- İspanya (destinasyonlar; Lekunberri ve Morella) 
- Kore (destinasyonlar; Mor Ada ve Ungok Köyü) 
- Mauritius (destinasyonlar; Le Morne ve Old Grand Port) 
- Meksika (destinasyonlar; Cuetzalan del Progreso ve Maní) 
- Portekiz (destinasyonlar; Cumeada ve Nkotsi Köyü) 
- Slovenya (destinasyonlar; Radovljica ve Solčava) 
- Şili (destinasyonlar; Pica ve Puerto Williams) 
- Türkiye (destinasyonlar; Mustafapaşa ve Taraklı) olarak belirlenmiştir (www.unwto.org, 

2021). 
 
Tablo 5’te aylara göre turizm geliri, ziyaretçi sayısı ve kişi başı ortalama harcama verileri ele 
alınmıştır. 2018-2019 döneminde turizm geliri ve ziyaretçi sayısındaki artış trendine karşın 2019-
2020 döneminde bu veriler azalışa geçmiştir. 2020 yılında Covid-19 salgını nedeni ile nisan, mayıs 
ve haziran ayları uluslararası dolaşım yapılamadığı için turizm verileri de bulunmamaktadır. Bu yıl 
verilerindeki düşüş bu nedenlerle açıklanabilir. Bu durum, mücbir sebepler ve kriz ortamlarının 
oluşması varsayımı için örnek teşkil etmektedir. 2020 yılı hariç veriler incelendiğinde toplam turizm 
geliri ve ziyaretçi sayısı verilerinin yaz sezonuna denk gelen haziran, temmuz, ağustos ve eylül 
aylarında arttığı görülmektedir. Ancak kişi başı ortalama harcamaları sonbahar ve kış mevsimine 
denk gelen aylarda diğer aylara kıyasla daha yüksek seyretmektedir.  
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Tablo 5: Türkiye’nin Aylara Göre Turizm Geliri, Ziyaretçi Sayısı ve Kişi Başı Ortalama Harcama, 2018- 2020 

 2018 2019 2020 2021 

Aylar 

Turizm 
geliri  
(Bin 

Dolar) 

Ziyaretçi 
sayısı 

Kişi başı  
ortalama 
harcama 

(Bin 
Dolar) 

Turizm 
geliri  
(Bin 

Dolar) 

Ziyaretçi 
sayısı 

Kişi başı  
ortalama 
harcama 

(Bin 
Dolar) 

Turizm 
geliri  
(Bin 

Dolar) 

Ziyaretçi 
sayısı 

Kişi başı  
ortalama 
harcama 

(Bin 
Dolar) 

Turizm 
geliri  
(Bin 

Dolar) 

Ziyaretçi 
sayısı 

Kişi başı  
ortalama 
harcama 

(Bin 
Dolar) 

Toplam 29.512.925 45.628.674 646,81 34.520.334 51.860.042 665,64 12.059.319 15.826.266 761,98 24.482.332 29.357.463 833,94 

Ocak 1.511.187 2.045.341 738,84 1.585.517 2.226.288 712,18 1.834.008 2.529.423 725,07 794.908 829.932 957,80 

Şubat 1.301.446 1.806.822 720,30 1.359.194 1.944.957 698,83 1.479.447 2.051.923 721,01 672.063 727.126 924,27 

Mart 1.612.603 2.270.019 710,39 1.684.968 2.473.147 681,31 787.750 1.058.068 744,52 985.242 1.043.411 944,25 

Nisan 1.810.125 2.870.569 630,58 1.996.446 3.266.256 611,23 - -  876.871 1.179.562 743,39 

Mayıs 2.421.944 3.790.524 638,95 2.639.675 4.219.837 625,54 - -  757.542 1.025.559 738,66 

Haziran 2.812.521 4.406.894 638,21 3.337.843 5.276.253 632,62 - -  1.369.215 1.861.089 735,71 

Temmuz 3.535.009 5.712.975 618,77 4.384.887 6.703.045 654,16 561.409 777.043 722,49 3.101.319 3.735.532 830,22 

Ağustos 4.281.331 7.052.433 607,07 5.244.124 8.167.150 642,10 1.622.303 2.192.917 739,79 4.550.461 5.499.057 827,50 

Eylül 3.686.324 6.021.357 612,21 4.402.111 6.741.769 652,96 1.860.644 2.634.195 706,34 3.743.337 4.406.083 849,58 

Ekim 3.318.226 4.791.439 692,53 4.101.484 5.437.494 754,30 2.054.889 2.355.124 872,52 3.835.986 4.406.796 870,47 

Kasım 1.794.595 2.679.420 669,77 2.138.195 3.005.517 711,42 1.051.951 1.262.757 833,06 2.059.310 2.466.682 834,85 

Aralık 1.427.614 2.180.881 654,60 1.645.890 2.398.329 686,27 806.918 964.816 836,34 1.736.078 2.176.634 797,60 
Kaynak: (www.tuik.gov.tr, 2022). 
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Tablo 6’da Türkiye’ye gelen turistlerin harcama türlerine göre sağladıkları turizm gelirleri yer 
almaktadır. Tablodaki veriler analiz edildiğinde son beş yılda turizm gelirlerinin içindeki en yüksek 
pay turistlerin yeme-içme harcamalarına ait olmuştur. 2017-2019 döneminde yükseliş trendinde olan 
turizm gelirleri 2020 yılında Covid-19 salgınının etkisi ile 2019 yılına kıyasla yaklaşık %65 oranında 
azalış gerçekleşmiştir. Salgının etkisinin hafiflemesiyle birlikte 2021 yılında turizm gelirleri 2020’ye 
göre yaklaşık iki katına çıkmıştır. 

Tablo 6: Türkiye’nin Harcama Türüne Göre Turizm Gelirleri (Bin Dolar) 

Yıllar 2017 2018 2019 2020 2021 

Yeme-İçme 5.860.227 5.933.587 6.756.719 2.815.772 5.359.985 

Paket Tur, Ulaşım + 
Konaklama 

452.339 787.750 944.236 200.323 276.151 

Paket Tur, Ulaşım + 
Yeme- İçme, Etkinlik Vb. 1.155 1.983 3.467 818 242 

Paket Tur, Konaklama 
+Yeme- İçme, Etkinlik 

Vb. 
13.548 19.399 21.018 11.059 16.926 

Paket Tur, Ulaşım + 
Konaklama + Yeme- 

İçme, Etkinlik Vb. (Her 
şey Dahil) 

4.355.011 6.157.179 8.196.034 1.848.799 4.509.099 

Konaklama 3.084.004 3.299.496 3.621.359 1.255.681 2.568.864 
Cep Telefonu Dolaşım 

Hizmetleri 
105.315 101.905 85.364 47.414 75.428 

Sağlık 827.331 863.307 1.065.105 548.882 1.048.549 
Marina Hizmetleri 46.618 37.238 41.752 27.929 39.667 

Ulaştırma (Seyahat 
Edilen Ülke İçi) 

1.967.012 1.943.636 2.247.263 827.384 1.650.006 

Spor, Eğitim, Kültür 291.988 347.688 393.778 104.716 176.145 
Türkiye İçi Tur Hizmetleri 105.515 117.374 142.047 30.744 80.318 

Giyecek ve Ayakkabı 3.155.620 3.326.167 3.921.072 1.540.506 3.149.742 
Hediyelik Eşya 1.266.202 1.260.846 1.344.768 480.515 1.052.169 
Halı, Kilim Vb. 101.862 93.661 120.436 25.220 61.700 

Diğer Harcamalar 
(Kişisel Bakım 
Malzemeleri, 

Haberleşme, Sigara Vb.) 

949.132 1.030.195 1.008.657 411.241 839.400 

Uluslararası Ulaştırma 
(Türk Firmaları) 

3.700.777 4.191.515 4.607.257 1.882.315 3.577.942 

Toplam 26.283.656 29.512.926 34.520.332 12.059.318 24.482.333 
Kaynak: (www.tuik.gov.tr, 2022). 

Tablo 7’de 2021 yılında turistlerin belediye belgeli tesislere geliş ve geceleme sayıları verilmiştir. 
Tablo incelendiğinde yerli ve yabancı turistlerin diğer konaklama türlerine kıyasla otelde 
konaklamayı tercih ettiği görülmektedir. Tesise geliş ve geceleme sayılarına göre turistlerin ortalama 
kalış süresi hesaplandığında ise otel, pansiyon ve kamu misafirhanelerinde yabancı turistlerin kalış 
süresinin yerli turistlere kıyasla daha uzun olduğu tespit edilmektedir.  
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Tablo 7: Belediye Belgeli Konaklama Tesislerine Geliş ve Geceleme Sayısı (2021) 

Tesis Türü 
Tesise Geliş Sayısı Geceleme Sayısı 

Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam 

Toplam 5.991.407 17.465.215 23.456.622 17.601.876 34.777.131 52.379.007 

Otel 5.387.570 11.076.772 16.464.342 16.130.352 21.108.010 37.238.362 

Motel 24.051 171.869 195.920 49.084 390.890 439.974 

Pansiyon 405.661 2.142.254 2.547.915 957.952 4.899.552 5.857.504 

Tatil Köyü 91.646 335.550 427.196 260.193 981.877 1.242.070 

Kamping 9.010 108.203 117.213 21.746 263.674 285.420 

Kaplıca 16.913 679.991 696.904 36.362 1.749.774 1.786.136 

Kamu 
Misafirhanesi 

55.312 2.944.970 3.000.282 143.893 5.372.896 5.516.789 

Kaynak: (www.yigm.ktb.gov.tr, 2022) 

Tablo 8’de 2021 yılında turistlerin işletme belgeli tesislere geliş ve geceleme sayıları verilmiştir. 
Tabloya göre 2021 yılında yerli ve yabancı turistler diğer konaklama türlerine kıyasla işletme belgeli 
otellerde kalmayı tercih etmiştir. Tesise geliş ve geceleme sayılarına göre kalış süreleri 
hesaplandığında kamping dışında kalan diğer tüm konaklama türlerinde yabancı turistlerin ortalama 
kalış süreleri daha uzundur. Yatırım konusuyla ilgili olarak kırsal turizm tesisinde konaklamayı tercih 
eden yerli turist sayısı yabancı turist sayısına kıyasla oldukça fazladır. Buna karşın ortalama kalış 
süresi yabancı turistlerde daha uzundur. 

Tablo 8: İşletme (Bakanlık) Belgeli Konaklama Tesislerine Geliş ve Geceleme Sayısı (2021) 

Tesis Türü 
Tesise Geliş Sayısı Geceleme Sayısı 

Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam 

Toplam 22.533.237 24.779.490 47.312.727 75.526.523 48.189.969 123.716.492 

Otel 19.422.205 21.010.435 40.432.640 66.045.735 39.860.749 105.906.484 

Motel 71 7.632 7.703 180 15.096 15.276 

Tatil Köyü 1.296.643 502.479 1.799.122 4.700.624 1.532.925 6.233.549 

Özel Tesis 818.126 776.855 1.594.981 1.894.916 1.445.028 3.339.944 

Termal Otel 239.707 1.456.922 1.696.629 553.836 3.004.794 3.558.630 

Termal 
Müstakil 

Apart Otel 
17 5.024 5.041 74 9.071 9.145 

Pansiyon 20.168 100.380 120.548 43.406 199.652 243.058 

Kamping 2.945 13.717 16.662 8.754 44.907 53.661 
Oberj 674 19.684 20.358 1.595 45.043 46.638 

Apart Otel 199.663 272.950 472.613 635.521 812.063 1.447.584 

Müstakil 
Apart Otel 

26.059 30.677 56.736 153.532 106.495 260.027 

Golf Tesisi 32.859 21.765 54.624 251.917 79.596 331.513 

Turizm 
Kompleksi 

287.147 84.350 371.497 781.136 167.776 948.912 
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Butik Otel 160.969 315.694 476.663 389.554 552.304 941.858 
B Tipi Tatil 

Sitesi 
1.693 3.417 5.110 7.323 13.994 21.317 

Butik Tatil 
Villası 579 2.904 3.483 4.541 5.840 10.381 

Dağ Evi 618 6.118 6.736 1.835 16.561 18.396 
Çiftlik Evi / 

Köy Evi 64 4.799 4.863 163 10.084 10.247 

Yayla Evi 46 1.384 1.430 105 4.151 4.256 

Kırsal 
Turizm 
Tesisi 

23 3.357 3.380 46 6.662 6.708 

Butik 
Termal Otel 

106 4.657 4.763 211 8.410 8.621 

Basit 
Konaklama 

Tesisi 
22.855 134.290 157.145 51.519 248.768 300.287 

Kaynak: (www.yigm.ktb.gov.tr, 2022) 

Tablo 9’da son 5 yılın turizm işletme ve belediye belgeli konaklama tesislerine gelenlerin sayıları yer 
almaktadır. Veriler incelendiğinde 2019 yılına kadar genel bir artış görülmektedir. 2020 yılında ise 
2019’a oranla yaklaşık %42 oranında düşüş gerçekleşmiştir. Bu düşüşün gerçekleşmesinde Covid-
19 salgını koşullarının etkili olduğu düşünülmektedir. 

Tablo 9: Çanakkale Konaklama Tesislerine Gelenlerin Sayıları 

Yıl 
Belediye Belgeli Konaklama 

Tesislerine Gelen Turist Sayısı 
Turizm İşletme Belgeli Konaklama 

Tesislerine Gelen Turist Sayısı 
Toplam 

2016 396.146 415.805 811.951 

2017 426.696 479.753 906.449 

2018 414.303 521.815 936.118 

2019 497.335 589.140 1.086.475 

2020 369.025 263.452 632.477 
Kaynak: (www.tuik.com.tr, 2021). 

2.4. Dış Ticaret ve Yurt İçi Talep 

Bu bölümde Türkiye’de ihracat, ithalat ve turizm gelir-giderleri arasında bir bağlantı kurulmuştur. 
Tablo 10’daki turizm gelirlerinin ihracata oranı incelendiğinde 2015-2021 döneminde turizm 
gelirlerinin ihracata oranı dönemsel değişiklik göstermekle birlikte yaklaşık %12,7 oranında 
azalmıştır. Bu azalışta yedi yıllık dönemde ihracat rakamlarındaki artış ve turizm gelirlerindeki azalış 
etkili olmuştur. Yedi yıllık dönemde turizm giderlerinin ithalata oranı incelendiğinde %2,1 oranında 
azalış görülmektedir. Bu değişimde 2015 yılına kıyasla 2021 yılında ithalat rakamlarındaki artış ve 
turizm giderlerindeki azalışın etkisi bulunmaktadır.  

Tablo 10: Turizm Gelirlerinin İhracat Gelirleri ve Turizm Giderlerinin İthalat Giderleri Oranı 

Yıllar 

İhracat 
Rakamları 

(Milyon 
Dolar) 

Turizm 
Gelirleri 
(Milyon 
Dolar) 

Turizm 
Gelirlerinin 

İhracata 
Oranı (%) 

İthalat 
Rakamları 

(Milyon 
Dolar) 

Turizm 
Giderleri 
(Milyon 
Dolar) 

Turizm 
Giderlerinin 

İthalata 
Oranı (%) 

2015 143.935 31.465 21,9 207.203 5.698 2,8 

2016 142.606 22.107 15,5 198.601 5.049 2,5 

2017 156.992 26.283 16,7 233.799 5.137 2,2 

2018 167.967 29.512 17,5 223.046 4.896 2,2 

2019 171.531 34.520 20,1 202.705 4.403 2,1 
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2020 169.638 12.059 7,1 219.517 1.105 0,5 

2021 225.234 24.482 9,2 271.423 1.852 0,7 
Kaynak: (www.tursab.org.tr, 2022). 

Tablo 11’de yıllara göre Çanakkale’ye gelen turistlerin konaklama türlerine ve geceleme sayılarına 
yer verilmiştir. Otel konaklamalarında 2019 yılı geceleme sayısında 2018 yılına göre iki katından 
fazla artış meydana gelmiştir. Fakat 2020 yılında Covid-19 sürecinde dünya genelinde alınan 
tedbirlerin etkisiyle veriler bir önceki yılların verilerine oranla oldukça düşüktür. 2021 yılında ise 
pandeminin etkisinin azalmasıyla birlikte toplam geceleme sayısı yaklaşık %60 oranında artmıştır. 
Konaklama türlerinin tercih edilme durumlarını incelediğimizde ziyaretçiler en çok kendi evlerini ve 
arkadaş, akraba evlerini tercih etmektedirler. Ardından en çok tercih edilen konaklama türü ise otel, 
motel ve pansiyondur. 2019 yılında bu konaklama türlerini tercih edenlerin geceleme sayısı bir 
önceki yıla kıyasla %31'e yükselmişken pandemiyle birlikte ciddi bir düşüş meydana gelmiştir. 
2021'de ise bu oran 2020'ye göre yaklaşık %1,5 oranında artmıştır. 
 

Tablo 11: Çanakkale’ye Gelen Turistlerin Konaklama Türlerine Göre Geceleme Sayıları 

Yıl 2017 2018 2019 2020 2021 

Arkadaş, 
Akraba Evi 

383.179 380.661 673.529 191.264 427.417 

Diğer 39.521 38.410 94.372 - 15.168 

Gençlik 
Kampı 

- 14.876 464 881 - 

Kendi Evi 526.706 478.380 564.714 561.108 741.578 

Kiralık Ev 43.492 182.355 8.172 19.709 15.897 

Otel, Motel, 
Pansiyon 

408.416 443.117 640.485 105.605 187.306 

Tatil Köyü 7.118 - 8.094 - 305 
Ulaşım 

Aracında 
(Kruvaziyer 
Yat, Tren, 

Tır) 

1.306 11.459 13.715 511 1.216 

Çadır 
Kamping 
Karavan 

33.107 25.905 27.995 4.102 26.861 

Toplam 1.442.847 1.575.163 2.031.540 883.181 1.415.747 
Kaynak: (www.biruni.tuik.gov.tr, 2022) 

Tablo 12’ye göre 2020 yılında belediye belgeli konaklama tesisleri için Çanakkale’ye gelen yerli ve 
yabancı turistlerden tesislere en çok giriş yapılan ilçeler sırasıyla Merkez ve Gelibolu olmuştur. 
Geceleme sayıları için de aynı şekilde yerli ve yabancı turistler tarafından sırasıyla en çok Merkez 
ve Gelibolu ilçeleri tercih edilmiştir. Ortalama kalış süreleri incelendiğinde 3,34 ile en çok kalış 
yapılan ilçenin Bayramiç ilçesi olduğu görülmektedir. Bozcaada ise tesis doluluk oranı %35,50 
olması ile en çok doluluk oranına sahip ilçe olmuştur.  

Tablo 12: Çanakkale, 2020 Yılı İlçelere Göre Belediye Belgeli Tesislere Geliş, Geceleme, Ortalama Kalış ve 
Doluluk Oranları 

İlçeler 

Tesise Geliş Sayısı Geceleme 
Ortalama Kalış 

Süresi 
Doluluk Oranı (%) 

Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam 

Ayvacık 757 59.126 59.883 1.996 132.961 134.957 2,64 2,25 2,25 0,31 20,87 21,18 

Bayramiç 16 7.041 7.057 92 23.473 23.565 5,75 3,33 3,34 0,12 29,77 29,89 
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Biga 379 25.361 25.740 699 46.557 47.256 1,84 1,84 1,84 0,24 15,72 15,96 

Bozcaada 243 12.976 13.219 597 29.779 30.376 2,46 2,29 2,30 0,70 34,80 35,50 

Çan - 10.099 10.099 - 26.401 26.401 0,00 2,61 2,61 0,00 32,59 32,59 

Eceabat 581 17.165 17.746 996 30.409 31.405 1,71 1,77 1,77 0,35 10,57 10,91 

Ezine 66 23.100 23.166 117 43.805 43.922 1,77 1,90 1,90 0,06 24,16 24,23 

Gelibolu 4.410 46.193 50.603 9.813 87.362 97.175 2,23 1,89 1,92 2,31 20,53 22,84 

Gökçeada 680 10.916 11.596 1.737 26.769 28.506 2,55 2,45 2,46 1,42 21,94 23,36 

Lapseki 121 24.071 24.192 308 60.180 60.488 2,55 2,50 2,50 0,17 33,78 33,96 

Merkez 9.759 110.362 120.121 20.771 221.733 242.504 2,13 2,01 2,02 1,83 19,57 21,40 

Yenice 72 5 531 5.603 151 10.290 10.441 2,10 1,86 1,86 0,36 24,43 24,79 

Toplam 17.084 351.941 369.025 37.277 739.719 776.996 2,18 2,10 2,11 1,05 20,84 21,90 

Kaynak: (www.ktb.gov.tr, 2021). 

Tablo 13’e göre 2020 yılı turizm işletme belgeli konaklama tesislerine geliş sayılarında 33.137 kişi 
yabancı ve 137.562 kişi yerli turist olmak üzere en çok tercih edilen ilçe Merkez ilçe olmuştur. Bu 
ilçeyi Ayvacık ilçesi izlemiştir; 884 yabancı turistin geldiği ilçeyi 36.578 yerli turist tercih etmiştir. 
Toplam geceleme sayılarına göre bakıldığında da en çok geceleme sayısı Merkez ve Ayvacık 
ilçelerinde gerçekleşmiştir. Bayramiç, toplamda ortalama kalış süresinin en fazla olduğu ilçe olarak 
görülmektedir. Toplam doluluk oranı en fazla olan ilçe ise %39,74 ile Çan olmuştur.  

Tablo 13: Çanakkale, 2020 Yılı İlçelere Göre İşletme Belgeli Tesislere Geliş, Geceleme, Ortalama Kalış ve 
Doluluk Oranları 

İlçeler 
Tesise Geliş Sayısı Geceleme 

Ortalama Kalış 
Süresi 

Doluluk Oranı (%) 

Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam Yabancı Yerli Toplam 

Ayvacık 884 36.578 37.462 1.749 76.489 78.238 1,98 2,09 2,09 0,40 17,30 17,69 

Bayramiç 14 3.321 3.335 22 10.497 10.519 1,57 3,16 3,15 0,05 23,71 23,76 

Biga 314 15.525 15.839 944 31.303 32.247 3,01 2,02 2,04 0,54 17,97 18,51 

Bozcaada 64 5.100 5.164 146 11.423 11.569 2,28 2,24 2,24 0,44 34,18 34,62 

Çan - 7.866 7.866 - 15.738 15.738 0,00 2,00 2,00 0,00 39,74 39,74 

Eceabat 27 5.603 5.630 59 11.938 11.997 2,19 2,13 2,13 0,12 25,12 25,25 

Ezine 1 595 596 1 1.042 1.043 1,00 1,75 1,75 0,02 17,37 17,38 

Gelibolu 256 3.021 3.277 533 5.628 6.161 2,08 1,86 1,88 0,74 7,82 8,56 

Gökçeada 704 7.534 8.238 1.824 15.567 17.391 2,59 2,07 2,11 2,10 17,89 19,99 

Merkez 33.137 137.562 170.699 42.785 200.786 243.571 1,29 1,46 1,43 3,63 17,02 20,65 

Yenice 194 5.152 5.346 430 11.027 11.457 2,22 2,14 2,14 0,81 20,70 21,50 

Toplam 35 595 227.857 263.452 48.493 391.438 439.931 1,36 1,72 1,67 2,23 17,97 20,19 

Kaynak: (yigm.ktb.gov.tr, 2021). 
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2.5. Üretim, Kapasite ve Talep Tahmini 

Türkiye’de, turizm sektöründe, 2018-2019 yılında yaklaşık 35 milyar Dolar gelir ile geçmiş 
zamanların en yüksek ekonomik büyümesi görülmüştür. Bu büyüme eğiliminin 2020’de devam 
edeceği tahmin edilirken Covid-19 salgının tüm dünyayı etkisi altına alması büyüme senaryolarını 
işletme ve sektör bazında tersine çevirmiştir. Dünya genelinde salgının bulaş etkisini azaltmaya 
yönelik alınan seyahat tedbirleri, turizm ekosisteminde gelirlerin azalmasına ve tedarik zincirinde 
yavaşlamalara neden olmuştur (Deloitte, 2020). 

Tablo 14’te Çanakkale ilinde belediye ve turizm işletme belgeli konaklama tesislerine gelenlerin 
toplam sayıları üzerinden beş yıllık bir tahmin oluşturulmuştur. Tahmin çalışması yapılırken birbirini 
izleyen yıllar arasındaki artış ve azalış oranları hesaplanmıştır. Ardından değişim oranlarının 
ortalaması alınmıştır. Ortalama, izleyen yıllara üstel şekilde eklenmiştir. Bu kapsamda belediye 
belgeli tesislere gelenlerin sayısı yıllık ortalama %8 artış ve turizm işletme belgeli tesislere gelenlerin 
sayısı da yıllık ortalama %11 artış göstermektedir. Bu artış ortalamaları baz alınarak gelecek 
tahminleri oluşturulmuştur. 

Tablo 14: Çanakkale Konaklama Tesislerine Gelenlerin Sayıları ve 5 Yıllık Tahmin 

Yıl 
Belediye Belgeli Konaklama 

Tesislerine Gelenlerin Toplam 
Sayısı 

Turizm Belgeli Konaklama 
Tesislerine Gelenlerin 

Toplam Sayısı 
Toplam 

2016 396.146 415.805 811.951 

2017 426.696 479.753 906.449 

2018 414.303 521.815 936.118 

2019 497.335 589.140 1.086.475 

2020 369.025 263.452 632.477 

 2021* 571.935 653.945 1.225.88 

 2022* 617.690 725.879 1.343.569 

 2023* 667.105 805.726 1.472.831 

 2024* 720.474 894.356 1.614.830 

 2025* 778.112 992.735 1.770.847 

 2026* 840.361 1.101.936 1.942.297 
Kaynak: (data.tuik.gov.tr/, 2021). 

*: Tahmin çalışmasından elde edilen veriler 

Agro-turizm pazar büyüklüğünün 2019'da 42.460,300 milyon Dolar olarak belirlendiği ve 2021'den 
2027'ye kadar %13,4’lük bir artış kaydederek 2027 yılına kadar 62.982,600 milyon Dolar’a ulaşacağı 
tahmin edilmektedir (Kamble & Deshmukh, 2021). Saha çalışmalarında (odak grup toplantısı ve yüz 
yüze görüşmeler) alınan bilgilere göre Çanakkale’de agro-turizm alanında faaliyet gösteren 
işletmeler yaygın değildir. Buna karşın yapılan görüşmelerde agro-turizm tesislerine olan ilginin yıllar 
itibarıyla arttığı beyan edilmiştir. Mevcut işletmelerin verdiği hizmete göre hasat dönemlerinde 
(zeytin hasadı, üzüm hasadı vb.) tam doluluğa ulaşması ve bölgeye gelmeyi talep eden ziyaretçilere 
hizmet verilememesi sorunu odak grup toplantılarında belirtilmiştir. Çanakkale Ticaret ve Sanayi 
Odası’ndan alınan bilgilere göre Ayvacık’ta 2 adet, Eceabat’ta 2 adet ve Gökçeada’da 1 adet olmak 
üzere il genelinde agro-turizm alanında faaliyet gösteren toplam 5 adet kayıtlı işletme 
bulunmaktadır. 

50 odalı geleneksel yapıda bir konaklama tesisi yatırımı ön fizibiliteye konu olan yatırımdır. Tesis 12 
ay hizmet verecektir. Tesiste verilecek başlıca hizmetler atölye faaliyetleri dâhil olmak üzere oda-
kahvaltı, öğle yemeği ve akşam yemeği hizmetidir. Bununla birlikte tesiste kurulacak atölyelerde 
üretilecek zeytinyağı, şarap ve sirke tesiste satışa sunulacaktır. Ayrıca tesis alanı içinde kekik 
tarlası, zeytinlik ve hayvan barınakları olacaktır. Zeytin, kekik ve süt ürünleri de tesiste satışa 
sunulacak diğer ürünlerdir. 
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Tablo 15’te kurulması muhtemel agro-turizm tesisinin yıllar itibarıyla kapasite kullanım oranına bağlı 
üretim düzeyi verilmiştir.  

Tablo 15: Kapasite Kullanım Oranına Bağlı Olarak Yıllar İtibarıyla Üretim Düzeyi 

Fiili 
Kapasitedeki 

Üretim 
Miktarları 

Ortalama 
KKO 

Oda 
Kahvaltı 
(Atölye 

Faaliyetleri 
Dahil) 

Öğle 
Yemeği 

Akşam 
Yemeği 

Zeytin 
(kg) 

Zeytinyağı 
(lt) 

Şarap 
(75 
cl) 

Sirke 
(1 lt) 

Kekik 
(kg) 

Süt 
(lt) 

1. Yıl %30 16.200 21.600 21.600 540 540 540 540 540 540 

2. Yıl %40 21.600 28.800 28.800 720 720 720 720 720 720 

3. Yıl %45 24.300 32.400 32.400 810 810 810 810 810 810 

4. Yıl %50 27.000 36.000 36.000 900 900 900 900 900 900 

5. Yıl %50 27.000 36.000 36.000 900 900 900 900 900 900 

Sektörün kapasite kullanım oranı, turizm sektörünün mevcut ve gelecek eğilimi ile sektördeki 
beklentiler, ülke genelindeki ekonomik konjonktürde turizmin önemli bir etken olması, nüfusun hızlı 
artışı gibi unsurlar göz önünde bulundurularak tesisin kapasitesi belirlenmiştir. Ardından bölgenin 
potansiyeli göz önüne alınarak hizmet portföyü ve hizmet düzeyi tespit edilmiştir. Bu doğrultuda 
tesisin işletme dönemindeki ilk 5 yıllık gelir projeksiyonu hesaplanmıştır.  

Tablo 16: Gelir Projeksiyonu (Dolar) 

Gelir 
Projeksiyonu 

(Dolar) 
1. Yıl 2. Yıl 3. Yıl 4. Yıl 5. Yıl 

Oda Kahvaltı 
(Atölye 

Faaliyetleri 
Dahil) 

837.931,03 1.161.931,03 1.359.459,31 1.570.930,76 1.633.767,99 

Öğle Yemeği 74.482,76 103.282,76 120.840,83 139.638,29 145.223,82 

Akşam 
Yemeği 

74.482,76 103.282,76 120.840,83 139.638,29 145.223,82 

Zeytin (kg) 1.862,07 2.582,07 3.021,02 3.490,96 3.630,60 

Zeytinyağı (lt) 2.606,90 3.614,90 4.229,43 4.887,34 5.082,83 

Şarap (75 cl) 3.724,14 5.164,14 6.042,04 6.981,91 7.261,19 

Sirke (1 lt) 558,62 774,62 906,31 1.047,29 1.089,18 

Kekik 
(kg) 

558,62 774,62 906,31 1.047,29 1.089,18 

Süt (lt) 558,62 774,62 906,31 1.047,29 1.089,18 

İlk faaliyet yılında %30 kapasite kullanım oranı ile her ay hizmet verilecektir;  

-Oda Kahvaltı (Atölye Faaliyetleri Dahil) hizmetinin aylık 1.350 adet olması öngörülmüştür. Hizmet 
birim fiyatı 51,7241379 Dolar olarak belirlenmiştir. Dolayısıyla bu hizmetten ilk faaliyet yılında toplam 
837.931,03 Dolar gelir elde edilmesi beklenmektedir. 

- Öğle Yemeği hizmetinin aylık 1.800 adet olması öngörülmüştür. Hizmet birim fiyatı 3,4482758 
Dolardır. Dolayısıyla bu hizmetten ilk faaliyet yılında toplam 74.482,76 Dolar gelir elde edilmesi 
beklenmektedir. 

- Akşam Yemeği hizmetinin aylık 1.800 adet olması öngörülmüştür. Hizmet birim fiyatı 3,4482758 
Dolardır. Dolayısıyla bu hizmetten ilk faaliyet yılında toplam 74.482,76 Dolar gelir elde edilmesi 
beklenmektedir. 

- Zeytin satışının aylık 45 adet olması öngörülmüştür. Zeytin birim satış fiyatı 3,44827 Dolar/kg 
olacaktır. Dolayısıyla bu satıştan ilk faaliyet yılında toplam 1.862,07 Dolar gelir elde edilmesi 
beklenmektedir. 
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- Zeytinyağı satışının aylık 45 adet olması öngörülmüştür. Zeytinyağı birim satış fiyatı 4,8276 Dolar/lt 
olacaktır. Dolayısıyla bu satıştan ilk faaliyet yılında toplam 2.606,90 Dolar gelir elde edilmesi 
beklenmektedir. 

-Şarap satışının aylık 45 adet olması öngörülmüştür. Şarap birim satış fiyatı yaklaşık 6,89655 
Dolar/75 cl olacaktır. Dolayısıyla bu satıştan ilk faaliyet yılında toplam 3.724,14 Dolar gelir elde 
edilmesi beklenmektedir. 

-Sirke satışının aylık 45 adet olması öngörülmüştür. Sirke birim satış fiyatı 1,03448 Dolar/lt olacaktır. 
Dolayısıyla bu satıştan ilk faaliyet yılında toplam 558,62 Dolar gelir elde edilmesi beklenmektedir. 

- Kekik satışının aylık 45 adet olması öngörülmüştür. Kekik birim satış fiyatı 1,03448 Dolar/kg 
olacaktır. Dolayısıyla bu satıştan ilk faaliyet yılında toplam 558,62 Dolar gelir elde edilmesi 
beklenmektedir. 

- Süt satışının aylık 45 adet olması öngörülmüştür. Süt birim satış fiyatı 1,03448 Dolar/lt olacaktır. 
Dolayısıyla bu satıştan ilk faaliyet yılında toplam 558,62 Dolar gelir elde edilmesi beklenmektedir. 

İlk faaliyet yılının ardından izleyen yıllarda kapasite kullanım oranının artması gelirlerde öngörülen 
artış ile birlikte gelirlerin artması beklenmektedir. 

2.6. Girdi Piyasası 

Yatırım kapsamında Çanakkale ilinde agro-turizm tesisi kurulması için planlanan hizmetler ve 
faaliyetler aşağıdaki gibidir. 

- 50 odalı taş ve ahşap malzeme kullanılan geleneksel yapıda konaklama tesisi (restoran, kafe, 
çocuk oyun alanı, yöresel ürünler pazarı, zeytinyağı üretim atölyesi, sirke ve şarap üretim 
atölyesi, kekik üretim atölyesi kapalı alanlarını ve zeytinlik, üzüm bağları ve kekik tarlası açık 
alanlarını içerecek şekilde planlanmıştır.),  

- Zeytinyağı üretim atölyesi, zeytinlik ve depo (yörede ön planda olan zeytin ürününün 
hasadından zeytin tanesi ve zeytinyağı olana kadar geçen süreçlerin çalışılması için 
planlanmıştır.), 

- Üzüm ürünleri üretim atölyesi (sirke ve şarap) ve üzüm bağları (yörede ön planda olan üzüm 
ürünlerinin hasadından şarap ve sirke olana kadar geçen süreçlerin çalışılması için 
planlanmıştır.), 

- Kekik üretim atölyesi ve kekik tarlası (yörede ön planda olan kekik ürününün hasadından kekik 
çeşitleri yapılana kadar geçen süreçlerin çalışılması için planlanmıştır.), 

- Kapalı ve açık hizmet alanı bulunan, 50 masalı yaklaşık 200 kişiyi ağırlama kapasitesine sahip 
yöresel mutfağı bulunan restoran (mutfak bölümü, ziyaretçilerin yöresel lezzetleri yaparak 
öğrenme deneyimi yaşayabilecekleri temel mutfak ekipmanları, iş tezgâhları vb. içeren atölye 
şeklinde planlanmıştır.), 

- Hediyelik eşya ve yöresel ürünlerin satışının yapılacağı tesisin ve doğal ortamın dokusuna 
uygun şekilde satış noktası,  

- Tarla ve bahçe alanı ile ziyaretçilerin çiftlik ve köy hayatını deneyimleyebilecekleri hayvan 
barınakları (tavuk kümesi, küçükbaş, büyükbaş hayvan barınakları, ahır ile malzeme ve yem 
deposu alanı) 

- Sahil alanı (yaz mevsiminde gelen ziyaretçilerin mevsim şartlarından faydalanarak iyi vakit 
geçirmelerini sağlamak için planlanmış alandır.) 

Kurulması muhtemel agro-turizm tesisinin girdi ihtiyacı aşağıdaki gibi hesaplanmıştır.  
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Tablo 17: Girdi İhtiyacı 

Hizmet Adı Girdi Miktar 
Birim 
Fiyat 

(Dolar) 

Hizmet Başına 
Birim Girdi 

Maliyeti 
(Dolar) 

Yıllık 
Hizmet 

Yıllık Maliyet 
(Dolar) 

Oda Kahvaltı 
(Atölye 

Faaliyetleri 
Dahil) 

Temizlik Ürünleri 
Genel (Diş 

Macunu, Sabun, 
Şampuan, Oda 
Temizliği, vs.) 

1 1,88 1,88 16.200 30.456,00 

Oda Kahvaltı 
(Atölye 

Faaliyetleri 
Dahil) 

Şişe Su ve 
İkram/Karşılama 

Ürünleri 
1 0,88 0,88 16.200 14.256,00 

Oda Kahvaltı 
(Atölye 

Faaliyetleri 
Dahil) 

Sabah 
Kahvaltısı 

1 1,26 1,26 16.200 20.412,00 

Oda Kahvaltı 
(Atölye 

Faaliyetleri 
Dahil) 

Malzeme 1 1,13 1,13 16.200 18.306,00 

Öğle Yemeği Öğle Yemeği 1 0,23 0,23 21.600 4.871,17 

Öğle Yemeği Malzeme 1 0,44 0,44 21.600 9.511,45 
Akşam 
Yemeği Akşam Yemeği 1 0,36 0,36 21.600 7.850,48 

Akşam 
Yemeği 

Malzeme 1 0,58 0,58 21.600 12.490,76 

Zeytin Malzeme 0,01 0,67 0,00 540 2,40 

Zeytin Gübre 1,33 0,28 0,37 540 201,60 

Zeytin İlaç 0,33 0,01 0,00 540 1,80 

Zeytinyağı Malzeme 0,01 1,00 0,01 540 3,60 

Zeytinyağı Gübre 1,33 0,28 0,37 540 201,60 

Zeytinyağı İlaç 0,33 0,01 0,00 540 1,80 

Şarap (75 cl) Malzeme 0,01 1,00 0,01 540 3,60 

Şarap (75 cl) Gübre 1,33 0,28 0,37 540 201,60 

Şarap (75 cl) İlaç 0,33 0,01 0,00 540 1,80 

Sirke (1 lt) Malzeme 0,01 0,67 0,00 540 2,40 

Sirke (1 lt) Gübre 1,33 0,28 0,37 540 201,60 

Sirke (1 lt) İlaç 0,33 0,01 0,00 540 1,80 

Kekik Malzeme 0,01 0,33 0,00 540 1,20 

Kekik Gübre 1,33 0,28 0,37 540 201,60 

Kekik İlaç 0,33 0,01 0,00 540 1,80 

Süt Malzeme 0,01 0,33 0,00 540 1,20 

Süt* Hayvan Yemi 0,07 0,59 0,04 540 
21,10 

 
  *: Süt üretimi için ihtiyaç duyulacak hayvan sayısına ve birim fiyat bilgisine Demirbaş Maliyeti tablosunda yer verilmiştir. 

Yatırım ile turizm gelirlerinin yanı sıra kırsal alanlardaki ekonomik gelirlerin artması 
hedeflenmektedir. Bu doğrultuda kurulması planlanan tesiste, yöresel ürün pazarı, hayvan 
barınakları, zeytinyağı üretim tesisi, üzüm ürünleri üretim tesisi ve kekik üretim tesisi olması 
planlanmaktadır. Aşağıdaki bölümlerde turizm istatistiklerine ek olarak yapılması planlanan agro-
turizm faaliyetlerinin yanı sıra ürünlerin tarımsal üretim ve satış istatistikleri de verilmiştir.  
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Tablo 18’de Çanakkale ilinin bitkisel ürün üretim değerleri verilmiştir. Tablodaki bilgilere göre bitkisel 
üretim değeri 2020 yılına kadar artış seyri içindedir. 2020 yılında bir önceki yıla göre üretim miktarına 
göre yaklaşık %27 oranında artış göstermiştir. Bu oran, son 5 yıl içinde görülen en yüksek artış 
oranıdır. 
Tablo 18: Çanakkale Bitkisel Üretim Değeri 

Yıllar Bitkisel Üretim Değeri (Bin TL) 

2016 2.201.088 
2017 2.490.161 
2018 3.326.007 
2019 3.986.620 
2020 5.055.441 

Kaynak: (data.tuik.gov.tr, 2021). 

Tablo 19’da yatırıma konu olan ürünlerden Çanakkale ilinde üretim yapan işletmelerin sayısı 
verilmiştir. Zeytinyağı üretimi yapan 59 firma ve alkollü içecekler (şarap üretimi dâhil) üretimi yapan 
23 firma bulunmaktadır. Ön fizibiliteye konu tesise gelen ziyaretçilere zeytin, zeytinyağı, sirke, şarap 
ve kekik ürünlerinin üretimi için uygulamalı atölye aktiviteleri düzenlenmesi planlanmaktadır. 

Tablo 19: Yatırım Ürünlerine Göre Çanakkale’de Üretim Yapan İşletme Sayısı 

Ürün İşletme Sayısı 
Zeytinyağı 59 

Alkollü İçecekler 23 
Kaynak: (www.tarimorman.gov.tr, 2021). 

Bu ön fizibilite çalışmasında, Çanakkale’de kurulması muhtemel bir agro-turizm tesisinde üzüm ve 
zeytin ürünlerinin ana ürün olması üzerine bir kurgu yapılmıştır. Bu ürünlerin seçilme nedeni ise 
Çanakkale’nin üzüm ve zeytin üretimi ile öne çıkmasıdır. Çanakkale’nin ekolojik özellikleri zeytin ve 
üzüm olmak üzere toplam 97 farklı ürünü organik olarak yetiştirilmesine olanak sağlamaktadır. Tablo 
20’de üzüm ve zeytin ürününün organik üretimi ve organik üretime geçiş sürecindeki üretimine yer 
verilmiştir. Tabloya göre Türkiye’deki toplam organik üzüm üretiminin (147.047,44 ton) yaklaşık %1’i 
(1.220,59 ton) ve toplam organik zeytin üretiminin (154.397,3 ton) yaklaşık %3’ü (4.643,79 ton) 
Çanakkale’de üretilmektedir (www.tarimorman.gov.tr, 2022). 

Tablo 20: Çanakkale'de Üzüm ve Zeytinin Organik Üretim İstatistikleri (2020) 

Ürün (Ton) Türkiye Çanakkale 

Organik Üzüm 115.772,85 1.138,25 

Geçiş Süreci Organik Üzüm 31.271,59 82,34 

Toplam Organik Üzüm Üretimi 147.044,44 1.220,59 

Organik Zeytin 114.372,52 3.876,14 

Geçiş Süreci Organik Zeytin 40.024,78 767,65 

Toplam Organik Zeytin Üretimi 154.397,30 4.643,79 
Kaynak: (www.tarimorman.gov.tr, 2022). 

2.7. Pazar ve Satış Analizi 

Kırsal turizm, insanların şehir hayatının gürültüsünden, hava kirliliğinden ve stresten uzaklaşıp doğal 
ve kültürel alanlara yapılan seyahat ve konaklamaları ifade etmektedir. Agro-turizm ise kırsal turizm 
başlığının altında gelmekte ve insanların şehirden uzaklaşıp tarıma yönelik faaliyet gösteren 
işletmelere giderek hem dinlenmek hem de tarımsal ürünlerin üretim faaliyetlerini gözlemlemek, 
katılımcı olmak için gerçekleştirdikleri turizm türüdür.  

Türkiye’de turizm denildiğinde deniz, kum, güneş turizmi akla gelmektedir. Türkiye’nin iklim 
özellikleri göz önünde bulundurulduğunda bu turizm türünün belirli bir dönemle kısıtlı kaldığı 
görülmektedir. Kırsal turizm ve agro-turizm belirli bir dönem içinde kalan turizm faaliyetini bütün yıla 
yaymayı hedeflemektedir.  
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Güney Marmara Kalkınma Ajansı (GMKA) tarafından yayınlanan Çanakkale Turizm Yatırım 
Rehberi’nde de belirtildiği gibi; günümüzde değişen turizm anlayışıyla birlikte kıyı turizminin yanında 
alternatif turizm çeşitlerinin de gelişme gösterdiği görülmektedir. Bu kapsamda, Çanakkale sahip 
olduğu doğal güzellikleri, zengin bitki örtüsü, elverişli iklim koşulları ile kuş ve yaban hayatı 
gözlemciliği, doğa yürüyüşleri, tarım ve çiftlik turizmi gibi alanlar için pek çok imkân sağlamaktadır 
(Güney Marmara Kalkınma Ajansı, 2017). 

Agro-turizm ülkemizde nispeten yeni bir faaliyet koludur. Kırsal bir turizm olan agro-turizm için yerel 
halkın bu faaliyet koluna bakışı uygulanabilirlik ve sürdürülebilirlik açısından oldukça önemlidir. 
Çanakkale’nin Kazdağları civarında agro-turizm ile ilgili yapılan bir çalışmada yerel paydaşlarla 
yapılan mülakatlarda agro-turizm hakkında bölge halkının yeterli bilgiye ve ilgiye ulaşmadığı tespit 
edilmiştir (Dinçer & Emiroğlu, 2019). Bu durum Çanakkale için dezavantaj oluştururken Ayvacık gibi 
bazı yörelerde agro-turizm faaliyetlerinin canlanması ve yerel halk tarafından farkındalığın giderek 
artması agro-turizmin bölgede yaygınlaşma potansiyelinin olduğunu göstermektedir.  

Çanakkale Turizm Envanteri Stratejik Çalışması’nda agro-turizmin yeterli seviyede gelişmesinin 
önündeki en büyük engellerin ulaşım sıkıntısı ve halkı bilinçlendirme çalışmalarının yetersizliği 
olduğu vurgulanmıştır. Aynı çalışmada, Çanakkale ilindeki ulaşım, trafik ve otopark sorunu, 
sürdürülebilir tanıtım faaliyetlerinin olmaması vb. durumlar ilin zayıf yönleri olarak değerlendirilmiştir. 
Bu durum Çanakkale’nin agro-turizm açısından nispeten dezavantajlı yönlerini ortaya koymaktadır  
(ATAY , Lütfi; AKSU, Murat; YILDIRIM, Hacı Mehmet; KORKMAZ, Halil, 2019). 

Bazı Dünya Ülkelerinin Agro-turizme Bakış Açıları: 

Bazı ülkelerde agro-turizm, bölgesel kalkınma aracı olarak yararlanmayı amaçlayan hükümetlerin 
politikaları ile büyüyen bir sektör haline gelmektedir (İrzayeva, 2018). Aşağıda agro-turizm 
faaliyetleri ile dünyada öne çıkan ülkeler incelenmiştir: 

 İtalya; İtalya’da agro-turizm ile ilgili ilk kanuni düzenleme 1985 yılında yapılmıştır. Bu 
düzenleme ile konaklamalı çiftlikler yeni bir sınıflandırma sistemi içinde yer almaya ve çiftçiler 
de bu sistemi benimsemeye başlamıştır. Bunların yanında ülkede agro-turizmin popülerliğinin 
artması ile İtalyan Hükümeti tarımsal kalkınmaya yardımcı olmak, kırsal alanları canlandırmak, 
kırsal bölgelerde istihdamı artırmak ve yeni bölgesel ürünler elde edilmesi amacıyla tarımsal 
politikaları desteklemiştir (Clemens, 2004). 

 Amerika Birleşik Devletleri; ABD’de kırsal rekreasyon oldukça eskidir ve Amerikan çiftçisi 
çiftliklere organize biçimde turist kabul etmeye 1960’larda başlamıştır. Yine aynı yıllarda 
yaklaşık 18 bin çiftçi turizm sektörüne girerek gelir kazanmıştır. ABD’nin Texas eyaletinde yer 
alan sığır çiftliklerinin zamanla turizm faaliyetlerine yer verdiği görülmektedir (Soykan, 2004). 

 Birleşik Krallık; Ülkede çiftçiler gelir akışlarını çeşitlendirmeye çalışmaktadır. Bu kapsamda 
agro-turizm İngiltere'deki tarım sektörü için önemli bir gelir kaynağı haline gelmiştir (Phelan & 
Sharpley, 2011).  

 Hindistan; Nüfusunun %85'i doğrudan veya dolaylı olarak tarımsal faaliyetlerle ilgili 
durumdadır. Buna paralel olarak ülke gelirlerinin %26'sını tarım sektörü oluşturmaktadır 
(Chatterjee & Prasad, 2019). Maharashtra, Kerala, Nagaland ve Sikkim Hindistan'ın agro-turizm 
faaliyetleri yapılan eyaletleridir. Agro-turizm Geliştirme Merkezi tarafından Maharashtra'da 
sürdürülen agro-turizm faaliyetleri desteklenmektedir (https://www.agritourism.in/, 2022). 
Ülkede agro-turizm farklı alanlarda geliştirilen projeler ile desteklenmeye devam etmektedir. 
Örneğin; 'Yeşil Çiftlik' projesi Kerala'da agro-turizmi teşvik etmeyi amaçlamaktadır (www.ktil.in, 
2018).  

Birleşmiş Milletler Dünya Turizm Örgütü'ne (BMDTÖ) göre 2019 yılında dünya turizmi %3,8 
oranında büyürken gerçekleştirilen uluslararası seyahat sayısı 1 milyar 461 milyona ulaşmıştır. Bu 
dönemde uluslararası turizm faaliyetlerinden elde edilen gelir tutarı 1,5 trilyon Dolar’a yükselmiştir. 
Elde edilen bu verilere göre 2019, dünya turizmi için rekor bir yıl olmuştur. 2020 yılına da büyüme 
beklentisiyle giren uluslararası seyahat ve turizm sektöründe bu beklenti Covid-19 salgını nedeniyle 
yaşanan daralma ile birlikte önce bölgesel olarak daha sonra daha geniş ölçekte yavaş yavaş 
ortadan kalkmıştır. Ülkelerin sınırlarını kapatmaları, uluslararası seyahatleri durdurmaları ve 
ardından birçok ülke tarafından karantina ilan edilmesi ve iç turizm faaliyetlerinin durdurulması 
dünya genelinde, turizm sektöründe önemli bir daralmaya neden olmuştur (TÜRSAB, 2020). 
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Tablo 21’de Çanakkale ilini ziyaret eden yabancı turistlerin milliyetlerine yer verilmiştir. Buna göre 
2015-2020 döneminde Çanakkale’ye en fazla sayıda turist Çin’den gelmiştir. Ayrıca Tayvan ve 
Tayland gibi Uzak Doğu ülkelerinden ve Avrupa Birliği ülkelerinden turistler Çanakkale’yi ziyaret 
etmektedir. Görüldüğü gibi Çanakkale farklı kıtalardan turistleri ağırlamaktadır.  

Tablo 21: Çanakkale İline Gelen Ziyaretçiler Açısından Ülkeler Arası Sıralama 

Yıllar 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

1 Çin Çin Çin Çin Çin Filipinler 

2 Avustralya Tayvan Tayvan Tayvan Tayvan Hindistan 

3 ABD Avustralya Romanya Romanya Romanya Ukrayna 

4 Romanya Romanya Malezya Tayland Malezya Rusya 

5 Almanya ABD Bulgaristan Malezya Avustralya Çin 

6 Güney Kore Almanya Almanya Bulgaristan ABD Letonya 

7 Malezya Malezya Avustralya Avustralya Bulgaristan Gürcistan 

8 Japonya Yunanistan Tayland Almanya Hong Kong Tayland 

9 Birleşik Krallık Endonezya İspanya ABD Tayland Yunanistan 

10 Brezilya Birleşik Krallık Yunanistan Güney Kore Güney Kore Polonya 
Kaynak: (www.investincanakkale.com, 2019) 

Yatırımın hedef ülkeleri belirlenirken yukarıdaki tabloda yer alan ülkeler baz alınmıştır. Son beş yılda 
Çanakkale’nin en çok ziyaretçi aldığı ilk 10 ülke yatırımın hedef ülkeleri olarak belirlenmiştir. Ayrıca 
Çanakkale, yerli turistlerin de turizm destinasyonları arasında önde gelen illerdendir. Dolayısıyla 
yatırımın hedef ülkeleri arasında Türkiye de yer almaktadır. Bu noktada Çanakkale’nin İstanbul’dan 
başlayıp Anadolu’nun farklı lokasyonlarına düzenlenen turların geçiş güzergahı üzerinde olduğu ve 
bu nedenle turistlerin bir kısmının bu turlar aracılığıyla Çanakkale’ye geldiği unutulmamalıdır. 

Balıkesir ve Çanakkale’de benzer yatırımları gerçekleştiren firmalar ve oda ücretleri Tablo 22’de yer 
almaktadır. Yapılan saha çalışmalarında, aşağıdaki tabloda belirtilen işletmelerin yetkililerinden 
alınan bilgilere göre özellikle hasat dönemlerinde tam doluluğa eriştiklerini ve bu süreçte gelmek 
isteyen ziyaretçilere hizmet veremediklerini belirtmişlerdir. Oda-kahvaltı olarak hizmet veren 
otellerin diğer konaklama türlerine oranla hizmet satış bedellerinin yüksek olduğu görülmektedir.  

Tablo 22:  Faaliyet Gösteren İşletmelerin Oda Sayıları, Özellikleri ve Gecelik Fiyatları (TL) 

İşletme Oda Sayısı ve Özellikleri 
Ekim, 2021 

Gecelik Fiyat 

Hotel Caeli 

Eceabat’ta hizmet vermektedir. Süit ile birlikte 
toplamda 21 oda bulunmakta, sudan gelen 

sağlık (SPA) ve gastronomi hizmetleri 
verilmektedir. Standart fiyatlara oda kahvaltı 
dâhildir. Şarap tadımı ve hasat çalışmaları 

gerçekleştirilmektedir. 

1.629 

Akkızhan Otel 
Gömeç’te hizmet vermektedir. 12 oda 

kapasitelidir. Zeytin, zeytinyağı, şarap ve sirke 
üretimi atölyeleri gerçekleştirilmektedir. 

1.000 

Bengodi Otel 
Eceabat’ta hizmet vermektedir. 20 oda ve 20 

personelle hizmet vermektedir. Üzüm atölyesi, 
şarap müzesi ve fabrikası bulunmaktadır. 

1.045 

Jippe İda Dağ Evleri 

Edremit’te Kaz dağlarının eteklerinde, Hasan 
Boğuldu Şelalesi’ne 1800 metre, Akçay sahile 
yaklaşık 4 kilometre mesafede bulunan tesis; 

10 bungalov ev, 30 yatak kapasitelidir. Tesis 9 
adet standart ve bir adet dubleks oda 

seçeneğine sahiptir. Zeytin üretim atölyeleri 
bulunmaktadır. 

636 
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Yiva Otel Kazdağları 

Edremit’te faaliyet gösteren işletmenin 40 
odası ve 15 personeli bulunmaktadır. Hasat 
zamanı zeytin toplama ve üretim çalışmaları 

yapılmaktadır. 

630 

Pinecone Otel 

Ayvacık Küçükkuyu’da bulunan tesisin 25 
odası bulunmaktadır. Zeytinyağı üretimi 

yapılmaktadır. Ortalama 15-20 personel ile 
çalışmalar yürütülmektedir. 

600 

Sural Çiftliği 
Ayvalık Altınova’da faaliyet gösteren işletme 

37 dönüm arazi üzerinde kurulu tesiste 8 oda, 
11 personel ile faaliyetlerini sürdürmektedir. 

550 

Kurulması muhtemel agro-turizm tesisi için Tablo 23’de ilk yıl itibarıyla her bir hizmet için birim satış 
fiyatı verilmiştir. Ardından fiyatların yıllar itibarıyla değişimi incelenmiştir. Buna göre fiyatların yıllar 
itibarıyla %4,00 düzeyinde arttığı görülmektedir. Son olarak yatırım projeksiyonu dahilinde tüm 
yılların fiyat ortalaması belirtilmiştir.         

   Tablo 23: Yıllara Göre Birim Satış Fiyatları (Dolar) 

Yıllara 
Göre 
Birim 
Satış 

Fiyatları 
(Dolar) 

Oda 
Kahvaltı 
(Atölye 

Faaliyetleri 
Dahil) 
(Adet) 

Öğle 
Yemeği 
(Adet) 

Akşam 
Yemeği 
(Adet) 

Zeytin 
(Kg) 

Zeytinyağı 
(Kg) 

Şarap 
(75 
cl) 

Sirke 
(1 lt) 

Kekik 
(Kg) 

Süt 
(1 lt) 

1. Yıl 51,72 3,45 3,45 3,45 4,83 6,90 1,03 1,03 1,03 

2. Yıl 53,79 3,59 3,59 3,59 5,02 7,17 1,08 1,08 1,08 

3. Yıl 55,94 3,73 3,73 3,73 5,22 7,46 1,12 1,12 1,12 

4. Yıl 58,18 3,88 3,88 3,88 5,43 7,76 1,16 1,16 1,16 

5. Yıl 60,51 4,03 4,03 4,03 5,65 8,07 1,21 1,21 1,21 
Ortalama 

(Dolar) 
56,03 3,74 3,74 3,74 5,23 7,47 1,12 1,12 1,12 

3. TEKNİK ANALİZ 

3.1. Kuruluş Yeri Seçimi 

Ön fizibiliteye konu yatırım, 50 odalı konaklama tesisinin yanında üzüm bağlarının, zeytinliklerin, 
kekik ekinlerinin, bu ekilen ürünlerin nihai ürünlere dönüştürülmesi için üretim atölyelerinin ve 
depolarının, hayvan barınaklarının ve doğayla uyumlu restoranların bulunduğu bir agro-turizm 
tesisidir. Bu tesisin toplam alanının yaklaşık 10.000 m2 olması planlanmaktadır. Bu kapsamda 
tesisin 12 ay hizmet verebilmesi için ürün çeşitliliği geniş tutulmuş ve yatırım için önerilen alanlar 
denize yakın alanlar tercih edilerek yaz sezonunda da tesisin aynı zamanda deniz turizmi için hizmet 
verebilmesi planlanmıştır. 

Yatırımın Gökçeada’da yapılması öngörülmüştür. Bunun nedenleri ise aşağıdaki gibi açıklanmıştır: 

-1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı’nda, Gökçeada için alınan mekânsal kararlar arasında 
adanın agro-turizm açısından geliştirilebileceğine yer verilmiştir (T.C. Çevre, Şehircilik ve İklim 
Değişikliği Bakanlığı Mekansal Planlama Genel Müdürlüğü, 2012). Dolayısıyla üst ölçekli planlarda 
Gökçeada’nın agro-turizm potansiyeline vurgu yapılmıştır. 

-Güney Marmara 2014-2020 Bölge Planı’nda TR22 Bölgesinin çevre kentlerle ilişkisi incelendiğinde 
Gökçeada bölgedeki turizm koridorunun bir ayağı olarak değerlendirildiği görülmektedir. Bu durum 
Gökçeada’nın turizm potansiyelinin bölgesel ölçekte öne çıktığını göstermektedir. Plan’da bölgedeki 
adaların nüfusunun sezonluk olarak değişmesi sorun olarak ele alınmıştır. Bu sorunların 
çözümlerinden biri adalarda öne çıkan turizm sektörünün yıl boyunca sürdürülmesidir. Bu 
doğrultuda yüzölçümünün %75’i tarıma elverişli olan aynı zamanda turizmde öne çıkan 
Gökçeada’nın agro-turizm potansiyelinin değerlendirilmesi bölgeye katma değer sağlayacaktır. 
(Güney Marmara Kalkınma Ajansı, 2022).  
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-Gökçeada, sakin şehir, Cittaslow unvanını alan dünyadaki ilk ve tek adadır 
(http://www.gokceada.gov.tr/dunyanin-ilk-ve-tek-sakin-adasi-cittaslow-gokceada, 2022). 
Cittaslow’un bir boyutu yerelde bir kalkınma modeli oluşturmaktır. Bu modelin bir parçası yerel 
ekonominin canlandırılması ve sürdürülebilirliğinin sağlanmasıdır. Gökçeada’da öne çıkan başlıca 
geçim kaynaklarının tarım ve turizm olması yerel ekonomik kalkınmanın, Cittaslow kavramının bir 
parçası olarak, agro-turizm ile desteklenebileceğini göstermektedir. 

-T.C. Tarım ve Orman Bakanlığı tarafından Gökçeada, ekolojik tarımın pilot bölgesi olarak seçilmiştir 
(gokceadarehberim.com, 2021). Bu kapsamda Gökçeada Kaymakamlığı tarafından Gökçeada 
Organik Tarım Projesi yürütülmeye başlamıştır. Projeyle birlikte yerel ekonomiyi canlandırmak 
amacıyla küçük ölçekli üreticilere organik tarıma teşvik etmek amacıyla destekler verilmektedir 
(http://www.gokceada.gov.tr/dunyanin-ilk-ve-tek-sakin-adasi-cittaslow-gokceada, 2022). Ayrıca 
Çanakkale İl Tarım ve Orman Müdürlüğü tarafından Gökçeada-Bozcaada Tarımsal Kalkınma ve 
İskân Projesi ve Organik Tarımın Yaygınlaştırılması ve Kontrolü Projesi kapsamında Gökçeada’da 
organik tarıma yönelik çalışmalar yürütülmektedir (www.canakkale.tarimorman.gov.tr, 2022). 
Bölgedeki kurumlar tarafından Gökçeada’nın tarımsal potansiyelinin ekoloji kavramı ile 
güçlendirilmesi çalışmaları bölgede agro-turizmin önünü açacak niteliktedir. 

-Gökçeada’da Çanakkale Gökçeada Havalimanı bulunmaktadır. İnsani yardım amaçlı kurulan 
havalimanı, günümüzde aktif olarak kullanılmıyor olsa da bir dönem yaz aylarında İstanbul seferleri 
düzenlenmiştir. Gökçeada Havalimanı, ulaşım potansiyelleri açısından diğer ilçelere göre 
Gökçeada’yı oldukça avantajlı kılmaktadır (www.dhmi.gov.tr, 2022). 

Çanakkale ilçeleri, doğası ve ekolojik yapısı itibarıyla birbirine benzerlik göstermektedir. Bu ilçeler 
arasında Gökçeada’nın yatırım yeri olarak belirlenmesinin nedenleri yukarıda detaylı şekilde 
açıklanmıştır. Gökçeada ile benzerlik gösteren ilçelerin yatırım yeri olarak seçilmeme nedenleri ise 
şöyledir:  

Turistlerin genellikle tarih ve kültür turizmi kapsamında ziyaret ettiği Eceabat ve Gelibolu doğasıyla 
ön plana çıkan Çanakkale ilçelerindendir (Güney Marmara Kalkınma Ajansı, 2022). Çanakkale’nin 
diğer bir ilçesi olan Bayramiç’te tarımsal faaliyetler halkın geçim kaynağı olarak sürdürülmekte olup 
turizmle entegre olamamıştır. Ancak günümüzde ilçede agro-turizme yönelik yatırımlar halihazırda 
yaygınlaşmaktadır. Çanakkale’nin Ayvacık ilçesinde ise ekolojik çiftlikler bulunmakla birlikte ilçede 
agro-turizm yaygınlaşmıştır (Dinçer İstanbullu & Emiroğlu, 2014). 

Gökçeada’nın ulaşım olanakları açısından değerlendirildiğinde aktif olarak deniz yolu kullanıldığı 
görülmektedir. Adaya sadece deniz yolu ile ulaşılabilmektedir. Arabalı feribotlar ile Gökçeada 
merkeze 7 km. uzaklıkta bulunan Kuzulimanı’na ulaşım bulunmaktadır. Bununla birlikte haftanın 
belirli günleri 65 dakikalık bir feribot yolculuğu ile Çanakkale’den Gökçeada’ya deniz otobüsü 
seferleri ile ulaşılabilmektedir. (www.gokceada.gov.tr, 2022). 

3.2. Üretim Teknolojisi  

Yapılması planlanan 50 odalı agro-turizm tesisinde restoran, hayvan barınakları, zeytin ve 
zeytinyağı üretim atölyesi, sirke ve şarap üretim atölyesi, kekik üretim atölyesi ve ekim alanları 
bulunacaktır. Bu tesis için 360 m²’lik bir kapalı alan ihtiyacının olacağı öngörülmüştür. Agro-turizm 
tesisleri kırsal turizm üst başlığı altında turizm konaklama tesislerinin tabi olduğu 5501 sayılı Turizm 
Teşvik Kanunu’na tabidir. Yapılması planlanan tesis için yapılacak üretimler (zeytin, üzüm, kekik) 
ve hayvanlar (10 tavuk, 1 horoz, 2 keçi, 2 koyun, 2 düve) için de Tarım ve Orman Bakanlığı’ndan 
Çiftçi Kayıt Sistemi’ne kayıt olunacaktır. Resmi kayıt süreçleri tamamlandıktan sonra yatırıma 
geçilecek ve yatırım da tamamlandıktan sonra faaliyetlere başlanacaktır.  Tesis özellikleri aşağıdaki 
gibi olacaktır. 

Konaklama Tesisi: 50 oda ve her oda da en az 3 yetişkinin kalabileceği apart otel odaları şeklinde 
150 yatak (Yataklar birleştirilebilir şekilde temin edilecektir ve odalar ailelere ve arkadaş gruplarına 
uygun olarak düzenlenebilecektir) olacak şekilde tasarlanacaktır. Lobi ve yönetim odaları, acil 
müdahale odası vb. bölümler bu alanda bulunacaktır. 
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Restoran: Konaklama tesisinin tam doluluk potansiyeline göre düzenlenecek, her müşterinin kendi 
yemeğini yapabileceği tarzda tasarlanacak ve isteyen ziyaretçilere yöresel tatların sunulabileceği 
bir restoran alanı olacaktır. Yaklaşık 50 masa, 200 sandalye ve en az 200 çatal, bıçak, kaşık ve 
porselen yemek takımı seti, en az 200 adet çay ve su bardakları, tencere, tava ve mutfak 
ekipmanları bu alanda bulunacaktır. 

Hayvan Barınakları: Gelen ziyaretçilere ve çocuklarına yönelik olarak çiftlik hayatını yakından 
görebilmeleri, hayvanların yumurtasını, sütünü günlük alabilmeleri ve güzel vakit geçirmelerine 
yardımcı olması için düşünülmüştür. Hayvan barınaklarında 10 tavuk, 1 horoz, 2 keçi, 2 koyun, 2 
düve bulunacaktır. 

Zeytin ve Zeytinyağı Üretim Atölyesi: Tesisin kendi bahçesinden toplanan zeytinler ile içerisinde 
ziyaretçilerin görüp öğrenebilmeleri için butik soğuk sıkım zeytinyağı yapma makinesi ve zeytin 
yapımı için gerekli ürünler bulunacaktır.  

Sirke ve Şarap Üretim Atölyesi: Tesisin kendi alanlarına ekilecek üzümler fermantasyon 
çalışmaları sonrasında sirke ve şaraba dönüştürülecektir. Bu kapsamda butik bir şarap yapım 
makinesi de temin edilecektir. Ziyaretçilerden sirke veya şarap yapımını öğrenmek isteyenler bu 
atölyelere katılabileceklerdir.  

Kekik Üretim Atölyesi: Ziyaretçilere tesisin kendi bahçelerinde üretilen kekikler ile kuru kekik, 
organik dağ kekiği, kekik yağı gibi ürünlerin üretim aşamaları gösterilecektir. Bu ürünler için üretim 
makinesi ihtiyacı bulunmamaktadır. 

Zeytinyağı, şarap, sirke ve kekik üretiminde kullanılacak olan makine ve ekipmanlar aşağıdaki 
tabloda yer almaktadır. Tabloda makinelerin listesi, birim fiyatları ve toplam tutarı yer almaktadır. 
Makine adetleri belirlenirken tesisin tam kapasitedeki üretim düzeyi dikkate alınmıştır. Makine 
fiyatları, tedarikçi firmalarla yapılan görüşmeler yoluyla edinilmiştir. 

Tablo 24: Makine Maliyeti 

Makineler Adet Birim Fiyat (Dolar) Toplam (Dolar) 

Şarap Fermantasyon Tankı 1 517,24 517,24 

Şarap Yapım Makinesi 1 172,41 172,41 
Soğuk Sıkım Butik Zeytinyağı 

Yapma Makinesi 
1 1.034,48 1.034,48 

Zeytinyağı Depolama Tankı 
(1.000 Lt) 

1 1.034,48 1.034,48 

Üzüm, Zeytin ve Kekik Depolama 
Fıçısı (250 Lt) 

30 37,93 1.137,93 

Multi Split Klima ve Soğutma 
Sistemleri 

1 55.354,29 55.354,29 

Elektrik Trafosu 1 15.769,55 15.769,55 

400 kVa Jenaratör 1 21.947,59 21.947,59 

Sıcak Su Sistemi ve Kapasiteye 
Uygun Depo 

1 131.979,43 131.979,43 

Soğuk Su Sistemi ve Kapasiteye 
Uygun Depo 

1 131.979,43 131.979,43 

Pis Su Artıma 1 9.908,87 9.908,87 

Yangın Hidrofor Sistemi 1 7.510,34 7.510,34 

Artezyan Kuyu 1 4.082,14 4.082,14 

Ekili Alanlar İçin Sulama Sistemi 
ve Gölet 

1 13.793,10 13.793,10 

Çapa Makinası 1 876,68 876,68 

Kulaklı Pulluk 1 438,34 438,34 

Gübre ve Tohum Atma Aparatı 1 219,17 219,17 
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Ekim Makinesi 1 1.315,02 1.315,02 

Zeyin Silkme Makinesi 2 302,45 604,91 

Diğer Tarım Aletleri 1 2.068,97 2.068,97 

Bilgi ve Teknoloji Genel (Kamera 
Sistemleri, Yangın Alarm, 

İnternet, Merkezi Yayın ve Müzik 
Sistemleri, vd.) 

1 22.077,38 22.077,38 

Elektronik Sistem Odası 1 34.693,02 34.693,02 

Soğuk Hava Donanımlı Çöp 
Odası 

1 10.760,15 10.760,15 

TOPLAM (Dolar)   469.274,94 

 
3.3. İnsan Kaynakları 

Çanakkale toplam nüfusa bakıldığında yıllara göre nüfus artış eğilimindedir. Erkek ve kadın nüfusu 
birbirine yakın seyretmektedir. Toplam nüfus son beş yıllık dönemde sürekli artış eğilimindedir. 
2017’ye kıyasla 2021 yılında Çanakkale toplam nüfusu yaklaşık %5 oranda artarak 557.276 kişiye 
ulaşmıştır. 

Tablo 25: Cinsiyetlere Göre Nüfus 

Yıl Erkek Kadın Toplam Nüfus 

2017 269.160 261.257 530.417 

2018 273.092 267.570 540.662 

2019 272.097 270.060 542.157 

2020 271.456 270.092 541.548 

2021 280.334 276.942 557.276 
Kaynak: (data.tuik.gov.tr, 2022). 

Tablo 26’da yaş aralıklarına göre nüfus verilmiştir.  

Tablo 26: Çanakkale Yaş Gruplarına Göre Nüfus 

Yaş Grupları 2017 2018 2019 2020 2021 

0-4 yaş 27.992 28.415 27.980 27.554 26.825 

5-9 yaş 28.281 28.712 29.183 29.820 30.336 

10-14 yaş 27.846 28.692 29.183 29.353 29.759 

15-19 yaş 34.623 34.198 33.475 29.335 32.541 

20-24 yaş 46.775 47.046 44.145 41.350 46.232 

25-29 yaş 35.118 35.113 34.934 35.042 36.486 

30-34 yaş 36.190 36.120 35.786 35.970 36.099 

35-39 yaş 40.216 40.825 40.788 39.888 39.060 

40-44 yaş 37.561 38.204 39.210 40.577 42.204 

45-49 yaş 36.521 37.305 37.898 38.287 38.963 

50-54 yaş 36.769 37.137 36.900 36.640 37.132 

55-59 yaş 35.640 36.710 37.141 37.653 38.392 

60-64 yaş 32.020 33.576 34.303 34.929 35.371 

65-69 yaş 26.360 27.556 28.173 29.834 31.430 

70-74 yaş 18.486 20.093 21.370 22.765 23.653 

75-79 yaş 14.023 14.200 14.575 14.888 15.271 
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80-84 yaş 9.325 9.440 9.758 10.172 10.168 

85-89 yaş 4.942 5.518 5.428 5.400 5.203 

90+ yaş 1.729 1.802 1.927 2.091 2.151 

Toplam 530.417 540.662 542.157 541.548 557.276 
         Kaynak: (www.tuik.gov.tr, 2022). 

Çanakkale nüfusunun yaş gruplarına göre dağılımı Grafik 1’de verilmiştir. Buna göre Çanakkale’nin 
genç nüfus yapısına sahip olduğu görülmektedir.  

      Grafik 1: Çanakkale 2021 Yılı Yaş Gruplarına Göre Nüfus Grafiği 

      
      Kaynak: (www.tuik.gov.tr, 2022). 

Tablo 27’de verilen verilere göre son beş yılın eğitim kademelerine göre nüfusu verilmiştir. İlkokul 
mezunu olanların sayısı toplam nüfusa oranla tüm yıllarda en fazla orana sahiptir. Son 5 yıla 
baktığımızda bu oranı sırasıyla lise veya dengi mezunları, ortaokul veya dengi mezunları, okuma 
yazma bilen fakat bir okul bitirmeyen, okuma yazma bilmeyen, yüksek lisans mezunları ve doktora 
mezunları nüfus oranları izlemektedir. Genel olarak bakıldığında nüfusun çoğunluğunu ilkokul 
mezunları ve lise ve dengi meslek okulu mezunları oluşturmaktadır. 

Tablo 27: Çanakkale’nin Eğitim Kademelerine Göre Nüfusu (+15) 

Yıl 
Okuma 
yazma 

bilmeyen 

Okuma yazma 
bilen fakat bir 

okul 
bitirmeyen 

İlkokul 
mezunu 

Ortaokul 
ve dengi 
meslek 
okulu 

mezunu 

Lise 
veya 
dengi 

mezunu 

Yüksek 
lisans 

mezunu 

Doktora 
mezunu 

2016 7.726   22.213 141.346 44.908 97.580 4.344 1.295 

2017 7.163   20.916 138.920 46.957 101.557 5.777 1.732 

2018 6.725   19.393 132.840 50.066 107.610 6.608 1.834 

2019 6.005   17.929 128.561 65.975 109.532 7.471 1.895 

2020 5.586   16.914 126.073 67.864 106.436 8.122 2.019 
         Kaynak: (data.tuik.gov.tr, 2022). 

Tablo 28’de Çanakkale’nin çalışma çağındaki nüfusu (15-64 yaş) ele alınmıştır. 2016, 2017, 2018 
yıllarında çalışma çağındaki (15-64 yaş) nüfusta artış olmasına rağmen 2019 ve 2020 yıllarında bu 
nüfus azalış eğilimindedir. Grafik 2’de de görüleceği üzere çalışma çağındaki nüfus eğrisi aşağı 
yönde ivmelenmiştir. Çalışma çağındaki nüfus 2018’den 2020’ye %2 azalma eğilimi göstermiştir. 

Tablo 28: Çanakkale Çalışma Çağına Göre Nüfus 

Yıl 0-14 yaş grubu nüfus 15-64 yaş grubu nüfus 65 yaş ve üzeri nüfus 

2016 82.924 364.280 72.589 
2017 84.119 371.433 74.865 
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2018 85.819 376.234 78.609 
2019 86.346 374.580 81.231 
2020 86.727 369.671 85.150 

         Kaynak: (www.tuik.gov.tr, 2022). 

        Grafik 2: Çanakkale'nin Yıllara Göre Çalışma Çağındaki Nüfusu 

      
      Kaynak: (www.tuik.gov.tr, 2022). 

Tablo 29’de Çanakkale ilinde yer alan açık iş sayıları verilmiştir. 2021’e göre son beş yıllık dönemde 
veriler doğrusal olmayan bir grafik ortaya koymaktadır. Ancak 2021 yılına 2017’ye kıyasla açık iş 
sayısında yaklaşık %27 oranında azalma meydana gelmiştir.  

Tablo 29: Çanakkale İli Yıllara Göre Açık İş Sayıları 

Yıllar Açık İş Sayıları 

2017 16.062 
2018 10.605 
2019 12.098 
2020 10.376 
2021 11.694 

Kaynak: (www.iskur.gov.tr, 2022). 

Açık iş sayılarındaki artış her ne kadar ilin işgücü piyasası açısından olumlu bir görünüm çizse de 
işsizlik verileri bunun tersini göstermektedir. İşsiz nüfus verileri incelendiğinde 2019-2020 dönemi 
hariç son beş yılda işsizliğin artış eğilimine sahip olduğu görülmektedir. 2017 yılına kıyasla 2021 
yılında Çanakkale ilindeki işsiz nüfus yaklaşık %12 oranında artmıştır. 

Tablo 30: Çanakkale İli İşsiz Nüfus 

Yıllar İşsiz Nüfus 

2017 17.155 
2018 21.280 
2019 21.863 
2020 18.562 
2021 19.196 

Kaynak: (www.iskur.gov.tr, 2022). 

Yukarıda yer alan işgücü istatistiklerine göre muhtemel yatırımın yapılması halinde işgücü 
ihtiyacının ilden karşılanabilme potansiyeli bulunmaktadır. Kurulması muhtemel agro-turizm 
tesisinin işgücü ihtiyacı ve personel maliyetinin Tablo31’deki gibi olması öngörülmektedir. 

Tablo 31: İşgücü İhtiyacı2 

Pozisyonlar 
Aylık Kişi 
Başı Brüt 

Personel 
Sayısı 

Aylık Brüt Ücretler 
Toplamı (Dolar) 

Yıllık Brüt Ücretler 
Toplamı (Dolar) 

Yatırım 
Dönemi 

                                                      

2 Personel maaşlarını ifade eden sayılar birden fazla ondalık basamağa sahiptir. Sayılar, tüm 
ondalık basamaklar ile otomatik bir sistem üzerinden toplanmıştır.  

355.000
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365.000

370.000

375.000

380.000
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Ücret 
(Dolar) 

İstihdam 
Durumu 

Genel Müdür 2.276 1 2.276 27.310 Evet 
Sekreter 
İdari İşler 

Sorumlusu 
398 1 398 4.779 Hayır 

Satış 
Pazarlama 
Sorumlusu 

512 1 512 6.145 Evet 

Ön 
Muhasebe 
Sorumlusu 

398 1 398 4.779 Hayır 

Satın Alma 
Sorumlusu 

683 1 683 8.193 Evet 

Rezervasyon 
Sorumlusu 512 1 512 6.145 Evet 

Karşılama 
Personeli 

324 1 324 3.892 Hayır 

Kat 
Sorumlusu 

455 2 910 10.924 Hayır 

Oda 
Sorumlusu 

324 2 649 7.783 Hayır 

Güvenlik 
Elemanı 

324 3 973 11.675 Evet 

Aşçıbaşı 1.138 1 1.138 13.655 Hayır 

Aşçı 683 2 1.366 16.386 Hayır 

Bulaşıkçı 289 2 578 6.937 Hayır 
Teknik 
Servis 

Elemanı 
569 2 1.138 13.655 Hayır 

Çamaşırhane 
Elemanı 

324 2 649 7.783 Hayır 

Bahçıvan 455 1 455 5.462 Hayır 
Atölye 

Personeli 
289 2 578 6.937 Hayır 

Şef Garson 683 1 683 8.193 Hayır 

Garson 398 3 1.195 14.338 Hayır 
TOPLAM 
(Dolar) 

11.036 30 15.414 184.973  
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4. FİNANSAL ANALİZ 

4.1. Sabit Yatırım Tutarı 

Bu başlıkta kurulması muhtemel agro-turizm tesisinin sabit yatırım maliyetleri ele alınmıştır. Tablo 
32’de inşaat maliyetine ilişkin bilgiler verilmiştir. 

Tablo 32: İnşaat Maliyeti3 

Alan Adı Yapı Türü Büyüklük  
Birim Poz 

Fiyatı 
(Dolar) 

Toplam 
Maliyet 
(Dolar) 

Kırsal Turizm ve 
Yayla Turizmi Tesisi  

Konaklama (Yatak 
Kapasitesine Göre Poz) 

150 yatak 2.796,76 419.513,79 

Hesaplama Yöntemi 
150 yatak * 2.796,76 Dolar = 

419.513,79 Dolar 

Lokanta (Restoran)  
Yeme İçme (Kuver 

Kapasitesine Göre Poz) 
50 kuver 2.800,83 140.041,38 

Hesaplama Yöntemi 
50 kuver * 2.800,83 Dolar = 140.041,38 

Dolar 

Hayvan Barınakları 
Basit kümes ve basit tarım 

yapıları 
30 m² 17,59 527,59 

Hesaplama Yöntemi 30 m² * 17,59 Dolar = 527,59 Dolar 
Zeytin ve Zeytinyağı 

Üretim Atölyesi 
Tarımsal Endüstri Yapıları 50 m² 64,83 3.241,38 

Hesaplama Yöntemi 50 m² * 64,83 Dolar = 3.241,38 Dolar 
Şarap ve Sirke Üretim 

Atölyesi 
Tarımsal Endüstri Yapıları 50 m² 64,83 3.241,38 

Hesaplama Yöntemi 50 m² * 64,83 Dolar = 3.241,38 Dolar 

Kekik Üretim Atölyesi Tarımsal Endüstri Yapıları 30 m² 64,83 1.944,83 

Hesaplama Yöntemi 30 m² * 64,83 Dolar = 1.944,83 Dolar 

TOPLAM (Dolar)   568.510,34 

Demirbaş fiyatları, muhtemel satıcı firmalarla yapılan görüşmeler yoluyla edinilmiştir. Mutfak içi 
tefrişat ve malzeme maliyeti 200 kişi kapasiteli bir mutfak için belirlenen ortalama maliyet baz 
alınarak belirlenmiştir. Bu kalemler içinde; Ocak, fırın, dolap, mikro dalga fırın, fritöz, yemek 
ekipmanları, vs. gibi teçhizatlardan oluşmaktadır. Restoran tefrişatı ise 200 kişi kapasiteli bir 
restoranın malzeme ve tefrişatının ortalama maliyeti çıkartılmış ve götürü bedel cinsinden 
yansıtılmıştır. Bu kalemler içinde restoran içindeki masa, sandalye, yemek seti, hizmet arabası ve 
diğer teçhizatlar bulunmaktadır. 

Tablo 33: Demirbaş Maliyeti 

Kullanım Alanı Demirbaşlar Adet 
Birim Fiyat 

(Dolar) 
Toplam 
(Dolar) 

Lobi Resepsiyon Masa 1 526,45 526,45 

Lobi Bilgisayar 1 413,79 413,79 

Lobi Yazıcı 1 67,24 67,24 

Ofis Alanı Çalışma Masası ve Mobilyalar 1 124,14 124,14 

                                                      

3Birim poz fiyatları T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından yayınlanan Turizm Tesisleri Birim 
Maliyetler Listesi (2021)’ne ve Mimarlık ve Mühendislik Hizmet Bedellerinin Hesabında Kullanılacak 
2021 Yılı Yapı Yaklaşık Birim Maliyetleri Hakkında Tebliğ’ne göre alınmıştır. 
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Ofis Alanı Çalışma Sandalyesi 1 29,48 29,48 

Ofis Alanı Bilgisayar 1 603,45 603,45 

Ofis Alanı Yazıcı 1 67,24 67,24 

Ofis Alanı Kırtasiye ve diğer 1 103,45 103,45 

Bilgi İşlem Çalışma Masası ve Mobilyalar 1 124,14 124,14 

Bilgi İşlem Çalışma Sandalyesi 1 29,48 29,48 

Bilgi İşlem Bilgisayar 1 603,45 603,45 

Bilgi İşlem Yazıcı 1 67,24 67,24 

Bilgi İşlem Kırtasiye ve diğer 1 103,45 103,45 

Konaklama Uydu Sistemi 1 689,66 689,66 

Konaklama Oda Anahtar Sistemi 50 17,24 862,07 

Konaklama Mini Bar Buzdolabı 50 103,45 5.172,41 

Konaklama Otel Tipi Karşılama Seti 50 31,03 1.551,72 

Konaklama Televizyon 50 362,07 18.103,45 

Konaklama Çift Kişilik Yatak+Baza 50 331,03 16.551,72 

Konaklama Tek Kişilik Yatak + Baza 50 237,93 11.896,55 

Konaklama Mobilya 50 1.448,28 72.413,79 

Konaklama Banyo ve Islak Zemin Giderleri 50 2.275,86 113.793,10 

Konaklama Oda İçi Diğer Giderler 50 1.034,48 51.724,14 

Restoran Restoran Tefrişat, Malzeme, vs. 1 25.034,48 25.034,48 

Mutfak Kombi Fırın, Gazlı, Dokunmatik 1 20.017,29 20.017,29 

Mutfak 4'lü Gazlı Ocak 2 758,61 1.517,21 

Mutfak Elektrikli 2'li Fritöz 1 1.115,33 1.115,33 

Mutfak Elektrikli Makarna Pişirici 1 772,15 772,15 

Mutfak Elektrikli Yarı Oluklu Grill 1 686,36 686,36 

Mutfak Gazlı Döküm, Sulu Sistem Izgara 1 686,36 686,36 

Mutfak Setaltı Dolap, 80x90 cm 1 186,04 186,04 

Mutfak Setaltı Dolap, 40x90 cm 1 130,95 130,95 

Mutfak 3 Kapılı Tezgâh Tipi Buzdolabı 1 907,62 907,62 

Mutfak 3 Kapılı Pizza Hazırlık Buzdolabı 1 1.549,73 1.549,73 

Mutfak Pizza Fırını 1 1.535,28 1.535,28 

Mutfak Dik Tip Buzdolabı 1 800,15 800,15 

Mutfak Dik Derin Dondurucu 1 1.067,47 1.067,47 

Mutfak Buz Makinesi 1 1.455,80 1.455,80 

Mutfak Hamur Açma Makinesi 1 491,29 491,29 

Mutfak Kıyma Makinesi 1 430,78 430,78 

Mutfak Et Kemik Testeresi 1 982,58 982,58 

Mutfak Spiral Hamur Yoğurma Makinesi 1 1.219,19 1.219,19 

Mutfak Mikser, 30 Lt 1 1.397,10 1.397,10 

Mutfak 10 Kg Patates Soyma Makinesi 1 624,95 624,95 

Mutfak 80 Lt Plastik Çöp Kovası 2 22,58 45,16 

Mutfak Açık Büfe Sunum Ünitesi (15 Metre) 1 1.174,03 1.174,03 

Mutfak Küver Ünitesi 1 293,51 293,51 

Mutfak Benmarie Ünitesi 1 514,77 514,77 

Mutfak Soğuk Servis 1 954,58 954,58 
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Mutfak Yer Izgaraları 5 56,90 284,48 

Mutfak Duvar Rafları 2 27,09 54,19 

Mutfak İstif Rafları 3 189,65 568,96 

Mutfak Soğuk Oda (+) 300x200x240 cm 1 4.109,12 4.109,12 

Mutfak Soğuk Oda (-) 300x200x240 cm 1 4.696,14 4.696,14 

Mutfak Giyotin Bulaşık Makinesi 1 903,10 903,10 

Mutfak Tezgahaltı Bulaşık Makinesi 1 616,82 616,82 

Mutfak Giriş Tezgâhı 1 108,37 108,37 

Mutfak Çıkış Tezgâhı 1 108,37 108,37 

Mutfak Davlumbaz 1 497,61 497,61 

Mutfak Çalışma Tezgâhları 3 352,21 1.056,63 

Mutfak El Yıkama Evyesi 3 90,31 270,93 
Çamaşırhane 

Bölümü 
50 kg Yıkama ve Sıkma Makinesi 1 8.308,55 8.308,55 

Çamaşırhane 
Bölümü 

30 kg Yıkama ve Sıkma Makinesi 1 5.689,55 5.689,55 

Çamaşırhane 
Bölümü 

1500 75 kg Kurutma Makinesi 1 7.315,14 7.315,14 

Çamaşırhane 
Bölümü 

30 kg Kurutma Makinesi 1 3.251,17 3.251,17 

Çamaşırhane 
Bölümü 

Katlama Bantlı Ütü, Elektrik Isıtmalı 1 16.255,86 16.255,86 

Çamaşırhane 
Bölümü 

Kendinden Kazanlı Pres Ütü Makinesi 1 3.793,03 3.793,03 

Çamaşırhane 
Bölümü Çamaşır Taşıma Arabası 4 135,47 541,86 

Çamaşırhane 
Bölümü 

Hareketli Çalışma Tezgâhı 1 1.580,43 1.580,43 

Çamaşırhane 
Bölümü 

Tek Evyeli Çalışma Tezgâhı 1 1.390,78 1.390,78 

Tarımsal Alan Tavuk ve Horoz 11 2,07 22,76 

Tarımsal Alan Keçi 2 51,72 103,45 

Tarımsal Alan Koyun 2 51,72 103,45 

Tarımsal Alan Düve 2 689,66 1.379,31 

Tarımsal Alan Ağaç Fidesi- Meyve Ağacı 100 6,72 672,41 

TOPLAM (Dolar)   424.894,25 

Taşıtların fiyatları araç türlerine göre farklı marka ve modellerin sıfır araçlar için yayınladıkları 
internet fiyatları baz alınarak hesaplanmıştır.    

      Tablo 34: Taşıt Maliyeti 

Taşıtlar Adet Birim Fiyat (Dolar) Toplam (Dolar) 

Traktör 1 13.793,10 13.793,10 

Römork 1 2.413,79 2.413,79 

TOPLAM (Dolar)   16.206,90 

Sabit yatırım dönemi maliyetlerine KDV dahil edilmemiştir.   

      Tablo 35: Sabit Yatırım Dönemi Maliyetleri 

Sabit Yatırım Dönemi 
Maliyetleri 

(KDV Hariç) 
Maliyetler (Dolar) Giderle İlgili Açıklama 
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Etüt, Proje, Mühendislik 
ve Kontrollük 

28.425,52 
Bina inşaat giderinin %5,00 kadarlık 

kısmı öngörülmüştür. 

İnşaat Giderleri 568.510,34 
T.C. Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği 

Bakanlığı güncel birim poz fiyatlarına 
göre hesaplanmıştır. 

Makineler 469.274,94 

Yatırım kapsamında hedeflenen 
kapasiteye uygun şekilde alınması 

planlanan makinelerin maliyeti 
belirtilmiştir. 

Taşıtlar 16.206,90 
Yatırım sürecinde alınacak taşıtların 

toplam maliyetini yansıtmaktadır. 

Yazılım 1.889,59 
Yatırım kapsamında alınacak yazılımın 

maliyetidir. 

Demirbaş 424.894,25 
Alınacak demirbaşların toplam tutarı 

belirtilmiştir. 

Montaj 8.941,69 
Makinelerin ve ekipmanların montaj 

gideridir. 

Sigorta 527,00 
Bina inşaatı, makine ve taşıt giderinin 
%0,05 kadarlık kısmı öngörülmüştür. 

Personel (Yıllık) 30.502,24 
Yatırım döneminde istihdam edilecek 
personellerin toplam brüt ücretleridir. 

Pazarlama ve Satış 7.034,48 
Yatırım döneminde yapılacak tanıtım ve 

reklam çalışmalarını içermektedir. 

Bakım, Onarım, Yedek 
Parça 

14.807,76 

Yatırım kalemlerinden inşaat giderinin 
makine ekipman giderinin taşıt giderinin 

yazılım giderinin demirbaş giderinin 
%1,00 kadarlık kısmı baz alınmıştır. 

Genel Giderler 31.420,29 

Toplam maliyetlerin 2,00% kadarlık 
tutarı hesaplanmıştır. Kargo, bankacılık 
masrafları, elektrik, su telefon gibi idari 
giderler, mali müşavir, hukuk müşaviri, 

genel temizlik, yemek, ağırlama, 
ikramlar, kırtasiye, her türlü sarf giderler 

vb. içermektedir. 

Beklenmeyen Giderler 16.024,35 
Tablodaki diğer maliyetlerin %1,00 

kadarlık tutarı hesaplanmıştır. 
Toplam Tutar (Dolar) 1.618.459,35  

Toplam yatırım ihtiyacı; yatırım dönemindeki sabit yatırım giderlerinden oluşmaktadır. Buna göre 
yapılan hesaplamalarda toplam yatırım ihtiyacı 1.618.459,35 Dolar olarak bulunmuştur.  

      Tablo 36: Yatırım İhtiyaçları 

Yatırım İhtiyaçları Tutar (Dolar) Oran 

Sabit Yatırım Maliyetleri ve Yatırım Dönemi Giderleri 1.618.459,35 %100 

Toplam Yatırım İhtiyacı (Dolar) 1.618.459,35 %100 

4.2. Yatırımın Geri Dönüş Süresi 

1.618.459,35 Dolar tutarındaki toplam yatırım maliyetinin geri dönüş süresi 4,74 yıl olarak 
hesaplanmıştır.  

5. ÇEVRESEL VE SOSYAL ETKİ ANALİZİ 

T.C. Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Çevresel Etki Değerlendirmesi Yönetmeliğine göre; 
Çevresel etki değerlendirmesi (ÇED): Gerçekleştirilmesi planlanan projelerin çevreye olabilecek olumlu 
ve olumsuz etkilerinin belirlenmesinde, olumsuz yöndeki etkilerin önlenmesi ya da çevreye zarar 
vermeyecek ölçüde en aza indirilmesi için alınacak önlemlerin, seçilen yer ile teknoloji alternatiflerinin 
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belirlenerek değerlendirilmesinde ve projelerin uygulanmasının izlenmesi ve kontrolünde sürdürülecek 
çalışmaları içermektedir.  

ÇED değerlendirmesi kapsamında üç grup değerlendirme yapılmaktadır. Bu değerlendirmeler; çevresel 
etki değerlendirmesi uygulanacak projeler (EK-I), seçme-eleme kriterleri uygulanacak projeler (EK-II) ve 
bu iki listede yer almayan ÇED kapsam dışı kabul edilen projelerdir. Bu kapsamlarda EK-I ve EK-II 
listeleri yayınlanmıştır. Yapılması planlanan tesis iki listede de yer almamaktadır. En düşük 
değerlendirme kriteri EK-II listesinde turizm konaklama tesisleri için 100 oda ve üzeri hizmet verecek 
tesislerin projeleri seçme-eleme kriterleri uygulanacak projeler olarak nitelendirilmektedir. Ön fizibiliteye 
konu agro-turizm tesisi 50 oda olarak planlanması nedeni ile her iki listede de yer almamakta ve ÇED 
kapsamı dışında işleme alınmaktadır. 

Bu bölümde yatırımın gerçekleşmesi durumunda yatırımın yapılacağı bölgede yaratacağı, sosyal 
etkilere yer verilmiştir. Planlanan yatırım, bölgenin sosyal, kültürel ve ekonomik gelişimine katkı 
sağlayacaktır. Yatırımla birlikte kurulacak olan tesiste personel ihtiyacı doğacaktır. Bunun sonucunda 
yeni istihdam alanları oluşacak ve bu durum işsizliğin azalmasına katkı sağlayacaktır. Agro-turizmin 
sürdürülebilirlik özelliği sayesinde kurulması planlanan tesisin faaliyetlerinin yılın belli dönemlerinde 
değil bu faaliyetlerin tüm yıla yayılacağı düşünülmektedir. Bunun sonucunda bölge yıl boyunca yerli ve 
yabancı turistlerin uğrak noktası haline gelecek ve böylelikle sürdürülebilir kalkınma desteklenecektir. 
Yatırım, konusu itibarıyla kırsal alanda hayata geçirilecektir. Yatırımın işletme döneminde gelir elde 
etmeye başlamasıyla birlikte kırsal ekonominin canlanması beklenmektedir. Kır nüfusunun gelir 
düzeyinin artması yaşam refahının yükselmesine katkı sağlayabilecektir.   
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Ek-1: Fizibilite Çalışması için Gerekli Olabilecek Analizler 

Yatırımcı tarafından hazırlanacak detaylı fizibilitede, aşağıda yer alan analizlerin asgari düzeyde 
yapılması ve makine-teçhizat listesinin hazırlanması önerilmektedir. 

 Ekonomik Kapasite Kullanım Oranı (KKO) 

Sektörün mevcut durumu ile önümüzdeki dönem için sektörde beklenen gelişmeler, firmanın rekabet 
gücü, sektördeki deneyimi, faaliyete geçtikten sonra hedeflediği üretim-satış rakamları dikkate 
alınarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanım oranları tahmini tesis işletmeye geçtikten sonraki 
beş yıl için yapılabilir. 

Ekonomik KKO= Öngörülen Yıllık Üretim Miktarı /Teknik Kapasite 

 Üretim Akım Şeması 

Fizibilite konusu ürünün bir birim üretilmesi için gereken hammadde, yardımcı madde miktarları ile 
üretimle ilgili diğer prosesleri içeren akım şeması hazırlanacaktır. 

 İş Akış Şeması 

Fizibilite kapsamında kurulacak tesisin birimlerinde gerçekleştirilecek faaliyetleri tanımlayan iş akış 
şeması hazırlanabilir. 

 Toplam Yatırım Tutarı 

Yatırım tutarını oluşturan harcama kalemleri yıllara sari olarak tablo formatında hazırlanabilir. 

 Tesis İşletme Gelir-Gider Hesabı 

Tesis işletmeye geçtikten sonra tam kapasitede oluşturması öngörülen yıllık gelir gider hesabına 
yönelik tablolar hazırlanabilir. 

 İşletme Sermayesi 

İşletmelerin günlük işletme faaliyetlerini yürütebilmeleri bakımından gerekli olan nakit ve benzeri 
varlıklar ile bir yıl içinde nakde dönüşebilecek varlıklara dair tahmini tutarlar tablo formunda 
gösterilebilir. 

 Finansman Kaynakları 

Yatırım için gerekli olan finansal kaynaklar; kısa vadeli yabancı kaynaklar, uzun vadeli yabancı 
kaynaklar ve öz kaynakların toplamından oluşmaktadır. Söz konusu finansal kaynaklara ilişkin 
koşullar ve maliyetler belirtilebilir. 

 Yatırımın Kârlılığı 

Yatırımı değerlendirmede en önemli yöntemlerden olan yatırımın kârlılığının ölçümü aşağıdaki 
formül ile gerçekleştirilebilir. 

Yatırımın Kârlılığı= Net Kâr / Toplam Yatırım Tutarı 
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 Nakit Akım Tablosu 

Yıllar itibariyle yatırımda oluşması öngörülen nakit akışını gözlemlemek amacıyla tablo 
hazırlanabilir. 

 Geri Ödeme Dönemi Yöntemi 

Geri Ödeme Dönemi Yöntemi kullanılarak hangi dönem yatırımın amorti edildiği hesaplanabilir. 

 Net Bugünkü Değer Analizi 

Projenin uygulanabilir olması için, yıllar itibariyle nakit akışlarının belirli bir indirgeme oranı ile 
bugünkü değerinin bulunarak, bulunan tutardan yatırım giderinin çıkarılmasıyla oluşan rakamın 
sıfıra eşit veya büyük olması gerekmektedir. Analiz yapılırken kullanılacak formül aşağıda yer 
almaktadır. 

NBD = Z (NA,/(l-k)t) t=0 

NAt : t. Dönemdeki Nakit Akışı 

k: Faiz Oranı 

n: Yatırımın Kapsadığı Dönem Sayısı 

 Cari Oran 

Cari Oran, yatırımın kısa vadeli borç ödeyebilme gücünü ölçer. Cari oranın 1,5-2 civarında olması 
yeterli kabul edilmektedir. Formülü aşağıda yer almaktadır. 

Cari Oran = Dönen Varlıklar/ Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar 

Likidite Oranı, yatırımın bir yıl içinde stoklarını satamaması durumunda bir yıl içinde nakde 
dönüşebilecek diğer varlıklarıyla kısa vadeli borçlarını karşılayabilme gücünü gösterir. Likidite 
Oranının 1 olması yeterli kabul edilmektedir. Formülü aşağıda yer almaktadır. 

Likidite Oranı= (Dönen Varlıklar- Stoklar)/Kısa Vadeli Yabancı Kaynaklar 

Söz konusu iki oran, yukarıdaki formüller kullanılmak suretiyle bu bölümde hesaplanabilir. 

 Başabaş Noktası 

Başabaş noktası, bir firmanın hiçbir kar elde etmeden, zararlarını karşılayabildiği noktayı/seviyeyi 
belirtir. Diğer bir açıdan ise bir firmanın, giderlerini karşılayabildiği nokta da denilebilir. Başabaş 
noktası birim fiyat, birim değişken gider ve sabit giderler ile hesaplanır. Ayrıca sadece sabit giderler 
ve katkı payı ile de hesaplanabilir. 

Başabaş Noktası = Sabit Giderler / (Birim Fiyat-Birim Değişken Gider) 
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Ek-2: Yerli/İthal Makine-Teçhizat Listesi 

İthal Makine / 
Teçhizat Adı 

Miktarı 

Birimi 
(Adet, kg, 

m3 vb.) 

F.O.B. 
Birim 
Fiyatı 

(Dolar) 

Birim 
Maliyeti 

(KDV Hariç, 
TL) 

Toplam 
Maliyet (KDV 

Hariç, TL) 

İlgili Olduğu 
Faaliyet Adı 

       

       

       

       

       

       

       

 

Yerli Makine / 
Teçhizat Adı 

Miktarı 

Birimi 
(Adet, kg, 

m3 vb.) 

Birim Maliyeti 
(KDV Hariç, TL) 

Toplam Maliyeti 
(KDV Hariç, TL) 

İlgili Olduğu 
Faaliyet Adı 
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