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Bu rapor, Anadolu Properties, uzman ekibiyle gayrimenkul yatirnmlarinizi dogru firsatlar ve guivenilir
analizlerle gelecege tasir tarafindan gelistirilen veri analiz algoritmalari kullanilarak, degerleme ve satis
verilerine dayali istatistiki ve optimum seviyede sekillendirme yontemiyle Uretilmistir. Dogru yatirnm adina
tavsiye niteliginde olup hukuki bir baglayiciligi yoktur. Resmi kurumlara kullanilamaz, bilgi amachdir.
Dogrudan yatirima ve ticarete konu edilmesi halinde sorumluluk timtyle yatirimciya aittir.



YONETICi OZETI

Karar Ekrani

NiHAi DEGER KARARI

14.099.877 %

5.019 £/m?

HISAR / TEPEBASI / Eskisehir konumundaki

Konut imarli icin deger bandi 17 emsal,

konum, alan ve piyasa gdstergeleri birlikte

okunarak olusturuldu.

DEGER BANDI

54

GUVEN SKORU

12.973.347 £ / 15.229.215 %

HIZLI SATIS PiYASA KARARI TOK SATIS

TASINMAZ KONUM EMSAL GUVEN

Konut imarl HiSAR / 17 kayit Diisiik

2.809,3 m? TEPEBASI / 1.312 - 66.908 £/m? model ve veri
Eskisehir bandi olgunlugu

idari ve kadastro
eslesmesiyle

¥, 053326788091 aa info@anadoluproperties.com
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Genel Bilgi

Tasinmazin hukuki, fiziksel ve kullanim kimligini tek bir dogrulanabilir veri
kartinda toplar.

— TapuBilgileri

ENLEM / 39.824736, 30.317156 ACIK ADRES HiSAR / TEPEBASI / Eskisehir
BOYLAM (iL/
iLCE/MAHALLE)
TAPU NITELIGI  Tarla ADA / PARSEL 11456/ 4
PARSEL ALANI  2.809,30 m? PAFTA / 124-B-17-D-2-A / Bozyer
MEVKii
ZEMIN (KAT Ana Tasinmaz BAGIMSIZ VERI YOK bagimsiz boliim verisi
MULKIYETI) BOLUM
yok
DURUMU

PARSEL SINIRI Cizili (TKGM geometrisi)

— Fiziksel & Kullanim

KATEGORI Konut imarh BRUT ALAN 2.809,3 m?

YAKIN CEVRE — ~500 M GENEL CEVRE — ~2 KM
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Genel Bilgi Mahalle Verisi

Mahalle/koy profili: bolgenin genel karakteri, gliclii yonleri ve dikkat edilmesi
gereken noktalar.

NOAH-AI BOLGE BiLGi BANKASI

Hisar Mahallesi - Tepebasi, Eskisehir
HISAR / TEPEBASI / ESKISEHIR

Hisar Mahallesi, Tepebasi ilcesinde yer alan kirsal ve az niifuslu bir yerlesim alanidir. Toplam
niifusu 1,522 olan mahallede 519 hane bulunmaktadir. Ortalama hane buyukligu 2.93 kisidir.
Mahallede 13 bina yer almakta olup, bina taban alani toplamda 116,775 m?'dir. Niifus yogunlugu ise
km? basina yaklasik 70.8 kisidir. Aktif ilan sayisi 82'dir.

Hisar Mahallesi'nde arsa yatinmi yapmak isteyenler icin mevcut veriler sinirlidir. Ancak,
toplam 116,775 m? bina taban alani ile genis bir alan bulunmaktadir. Kirsal ve az niifuslu yapisi,
yatinmcilar icin potansiyel sunabilir.

Guclii yonler Dikkat noktalari
Niifus: 1,522 Kirsal ve az niifuslu bir yerlesim alani.
Hane sayisi: 519 Bina sayisi sinirli; 13 bina mevcut.
Ortalama hane biiyiikliigii: 2.93 Aktif ilan sayisi 82; konut se¢enekleri
mevcut.

Kaynak: NOAH-AI Bolge Bilgi Bankasi - Bu metin modiil verilerinin yerine gegcmez, bolge baglami saglar.
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Konum Haritasi

Tasinmazin parsel ve bina dlgegindeki konumunu; ¢cevre, ulasim ve mahalle
baglamiyla gosterir.

MAHALLE MERKEZi iLCE MERKEZI
ENLEM / BOYLAM
~3dk ~18 dk
39.824736,30.317156
1.2 KM KARAYOLU 19.1 KM KARAYOLU
MULK -» MAHALLE MERKEZi
(s " -K

Miilk . _

® Milk @ Mahalle merkezi

MULK - ILCE MERKEZi

Miilk

ilce merkezi - Tepebas:

L4

&

® Miilk @ ilce merkezi
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% PROPERTIES

)4 (] L]
Deger Analizi
Rapor tarihindeki tahmini piyasa deger araligi, birim deger ve bu degerin nasil
kuruldugu.
TAHMINi PiYASA DEGERI BiRiM DEGER

HiSAR, TEPEBASI, Eskisehir iR 2 v/

14.099.877 ¢ T

TOPLAM SENARYO

14.099.877 ©
& HIZLI SATIS < ORTALAMA S TOK SATIS )] GUVEN
12.973.347 ¢ 14.099.877 £ 15.229.215 ¢ Disuk
4.618 £/m? 5.019 £/m? 5.421%/m? 17 emsal ilan
SATIS SENARYOSU GRAFIGI 4.618 /m?*-5.421 t/m?
15.229.215 ¢
6K 5421 &/m*
oK 14.099877 &
5.019 £/m?
oK &
12 p73347 &
5K 4e1g tim?
4K
Hizh Satis Ortalama Tok Satis
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Emsal Analizi

Degeriniz, bolgedeki benzer tasinmazlarla (emsal) karsilastirilarak nasil
bulundu?

GUVEN SEVIYESI

.. 17
Sinirli gliven :
. . . L . . EMSAL ILAN
Bolgede az/daginik emsal var; sonug yonlendirici, kesin dedil.
EMSAL FiYAT DAGILIMI SATIS SENARYOSU GRAFIiGi
min - ortalama - dederlenen - maksimum £/m? hizli - dengeli - tok satis bandi
FI_axmyg® O e 5 EX/m’] SAT L
48 5y’ 5.2% L] T
13 : -_fm‘ M_g,lm SN -i,sn-n
8. 2K 45K’
Emeliaiin Owadaena Sinin Sebedriz Enylisak Hal Demged Tek

..... r amas (T LETE LAAEATT

Wi Degeriniz emsallerin neresinde?

Sizin degeriniz

U
En diisik emsal Ortalama En ylksek emsal
1.312%/m? 6.456 £/m? 66.908 t,/m?

| Degeriniz emsal ortalamasinin %22 altinda — bolgedeki emsallere gore daha uygun fiyatli.

Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Alim-Satim Yogunlugu

Tasinmazin ¢evresindeki tapu devir hareketliligi; bolgenin likiditesi ve
satilabilirligi.

® @ TKGM iSLEM VERISi 2025 © MAHALLE OLCEGINDE VERI ® O 28 PARSEL - 34 ISLEM

TAPU iSLEM YOGUNLUGU — TASINMAZ GEVRESI (0.75 KM YARICAP — MAHALLEDE YETERLIi iSLEM
YOK, GEVRE ALINDI)

® Mik @ 1-9islem @ 10-99 islem @ 100-999 islem @ 1000+ islem

Daire icindeki sayl = o bolgedeki toplam tapu islemi

m= BOLGE HAREKETLILIiGI == MESAFEYE GORE DAGILIM

iNCELEME YILI 2025 0-500 M 10 islem (%29)

KAPSANAN YARICAP 0.75km 500 M-1KM 24 islem (%71)

iSLEM GOREN PARSEL 28 1-2K M 0 islem (%0)

TOPLAM TAPU iSLEMI 34 2K M+ 0 islem (%0)

KM2 BASINA iSLEM 19.2

HAREKETLILIK SEVIYESI Diisiik

EN YAKIN iSLEM Om
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B Cevredeki Onemli Noktalar

Mahalleniz ve sinirdas komsularinin olanak dokusu — yeme-icme, ulasim, egitim,
kamu ve sosyal donati sayilari.

® @ OPENSTREETMAP VERISI ® QO MAHALLENIZ + 4 KOMSU - 16 NOKTA

® % HiSAR: 3 OLANAK (KOMSULAR ARASINDA 3. SIRADA)

11 B e = i mw # ®
MAHALLE : ™o . TOPLAM
YEME-IGME ULASIM DiNi EGITIM BANKACILIK KAMU PARK KULTUREL

Uludere 1 1 2 1 1 6
Satilimisoglu 1 1 2 4
Hisar 1 1 1 3
Cukurhisar Yeni 2 2
Keskin 1 1
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Mahalle Profili

«HISAR» mahallesinin konut dokusu, hizmet yogunlugu ve giiclii/zayif yonleri.

MAHALLE KARAKTERI

¢ konut agirhkli - 6-10 yas bina stoku baskin

I MAHALLE ALANI s YAPI YOGUNLUGU A BASKIN KONUT TiPi
21.50 - VERi YOK OSM kaydiyok Mustakil Ev
%33 pay
“D BASKIN BiNA YASI ® KONUT £/M? ® HiZMET YOGUNLUGU
6' 10 yq§ 24.000 fl 2 nokta
%8 pay medyan - 12 ilan
= KONUT STOKU DOKUSU === CEVRESEL ETKENLER (1,5 KM)
Konut tipleri Tasinmazin 1,5 km ¢evresinde OpenStreetMap'te
— ] — — kayitl olumsuz ya da 6ne cikan bir unsur bulunamadi.
@ Mustakil Ev %33 @ Villa %25 @ Mustakil-Ev %17
® Ciftli-Evi %8 @ Daire %8 @ Mustakil Ev %8 * Alan 6gelerinde mesafe, alanin merkezine olguldr.
Binayas! = HiZMET DAGILIMI
| S —
. - L.
Dini [ 1
@ 6-10 yas %8
Ulasim T 1
Odadagilimi
| L — I . m= GUCLU / ZAYIF YONLER
| B ] -] | -
®2%8 ®2+1 %50 ®@3+1 %25 ®@7+2 %8 O Giicli © Zayif
@ 6+1 9 -
CHIRL S Yeni bina stoku baskin Toplu ulasim noktasi
Buyuklik (6-10 yas) az — arac bagimlilig

ylksek olabilir

b

e
] i | .
Park ve yesil alan

kaydi sinirh

@ 200+ m? %58 @ 75-110m? %25 @ 110-150 m* %8
@ 150-200 m? %8
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Ulasim (Temel)

Toplu tasima duraklari, otopark ve ana yol erisimi — giinliik ulasim kolaylgu.

DEVAM
@ oTOBUS / DURAK ® RAYLI SISTEM @ OTOPARK B AKARYAKIT / SARJ
VERI YOK 1 VERI YOK VERI YOK
— en yakin 1.05 km - 13 dk — =
ylrime
CEVRE YOGUNLUGU GRAFIGI 3000 m yaricapta kategori dagiimi
Otobiis / durak p | (o)
yaricap icinde yok
Rayli sistem T 1
en yakin 1.05 km
Otopark b | ()
yaricap icinde yok
Akaryakit / sarj a (0]

yaricap iginde yok

=== EN YAKIN NOKTALAR

TUR AD MESAFE YURUME

Otobiis / durak VERi YOK yaricap icinde yok

Rayl sistem Cukurhisar 1.05km 13 dk

Otopark VERi YOK yaricap icinde yok

Akaryakit / sarj VERi YOK yaricap icinde yok
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Ulasim (Temel) (danar o T

Toplu tasima duraklari, otopark ve ana yol erisimi — gtinliik ulasim kolaylgi.

DEVAM

CEVRE NOKTALARI — 3000 M YARICAP

i K
) o
at : :'l. »
Miilk
L ]
_ll:l

® Milk @ Otobls /durak @ Rayl sistem @ Otopark @ Akaryakit/ sarj Kesikli cember: 3000 m
R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Genisletilmis Ulasim

Yiiriime ve bisiklet erisimi, yaya altyapisi ve engelli erigimi.

DEVAM
L
8 0 YAYA ALTYAPISI ENGELLIi ERiSiMi
Zayif Zayif
0 kaldirim - 0 yaya yolu 0 hissedilebilir ytizey - 0
L] (1) ° ° .. . .. . .
YuUrime skoru Bisiklet skoru kesiti indirilmis bordiir
ZAYIF ZAYIF
YURUME ERiSiM HALKALARI — 5 / 10 / 15 DAKIKA
1K
L Mk =
VY % \
! ! J"\t \
VN g
N -
e Milk @ 5dk (400m) e 10dk (800 m) e 15 dk (1200 m) Halkalar kus ucusudur; yol agini izlemez
R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Genigletilmis Ulagsim

Yirime ve bisiklet erisimi, yaya altyapisi ve engelli erisimi.

DEVAM

% PROPERTIES

== YJRUME SKORU DOKUMU

HEDEF

EN YAKIN

PUAN

== BiSiKLET SKORU DOKUMU

BiSIKLET YOLU

(0 KESIT) R
VERi YOK
MARKET / BiSIKLET PARKI
BAKKAL 1,5 km icinde 0/20 (0) 0/20
yok
KiRALAMA /
0/15
TOPLU 1.1 km e SCOOTER (0)
ULASIM Cukurhisar
YAYA GECIDi (0) 0/15
VERi YOK
ECZANE / o 0 TOPLU ULASIM 0
SAGLIK S ULl 14 ENTEGRASYONU /10
yok
TOPLAM 0/100
VERi YOK
YEME-iCME 1,5 km icinde 0/12
yok
VERi YOK
OKUL 1,5 km iginde 0/12
yok
) VERI YOK
PARK / YESIL
ALAN 1,5 km icinde 0/12
yok
VERi YOK
BANKA / ATM 1,5 km iginde 0/8
yok
TOPLAM 8/100
¥, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Demografik Analiz (Ozet)

Mahallenin niifus bliylikliigi, cinsiyet ve yas yapisi— konut talebi acisindan.

22 TOPLAM NUFUS @' KADIN / ERKEK 7% HANE BUYUKLUGU # MEDYAN YAS
1.928 %49 I %51 3.20 VERIi YOK
«Cukurhisar Yeni» 936 /992 610 hane baskin: 25-44 (geng
mahallesi yetiskin)
DEMOGRAFiIK KOMPOZiSYON cinsiyet ve yas grubu kirihimi
Kadin niifus I 936
%49
Erkek niifus o ——— 992
%51
Geng (0-24) b | %32
0,32
Orta (25-64) %53
0,531
Yash (65+) %15
0,15

== YAS YAPISI

Geng (0-24) %32 mm Orta (25-64) %53 mm Yasl (65+) %15

5 yas grubu dagilimi

@ 0-14 (cocuk) %20 @ 15-24 (geng) %12 @ 25-44 (genc yetiskin) %27 @ 45-64 (ortayas) %26 @ 65+ (yasl) %15

= MAHALLE & iLCE KARSILASTIRMASI

GOSTERGE CUKURHISAR YENI TEPEBASI

HANE BUYUKLUGU 3.2 2.65 A %21

MEDYAN YAS VERi YOK —

65+ ORANI (%) %15 %12 A %25

R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Demografik Analiz (Detayh)

Egitim, medeni durum, hane ve konut stoku gostergeleriyle hedef kullanici profili.

2 YUKSEKOGRETIM © EVLi ORANI B INCELENEN KONUT

%0 %66 12

ylksekokul+lisans+ ilan havuzu (12 ay)
== EGiTiM DUZEYI == MEDENi DURUM

| — | ] | e | |
;| B ] T | ] e | i ]
@ Okul bitirmemis %10 @ ilkokul %35 @ Hic evienmemis %23 @ Evlii %66 @ Bosanmis %3
@ Ortaokul %24 @ Lise %31 @ yuksek_lisans %0 @ Dul %7

@ doktora %0

= HANE YAPISI = KONUT STOKU (iLAN HAVUZU)
HANE SAYISI 610 BASKIN N . .
KONUT TiPi Mustakil Ev %33
ORTALAMA
15 YAS USTU
H‘f\NF N 3.20 ¥ %0 (ilanlarda 11+ yas)
BUYUKLUGU STOK
BASKIN ODA 2 9.8
TiPi N
N 24.000 &
f’/Mz .
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Goc¢ Hareketleri

ilin aldigi/verdigi géc, net géc hizi ve yabanci niifus — konut talebi yonii

acisindan.
{4 NET GOC (2025) @ NET GOC HIZI ) ALDIGI GOC (> VERDiGi 6O6C
+6.056 6,5 %o 34.386 28.330
nifus girisi

A Eskisehir, son 5 yilin 5'inde net go¢ ALDI — nlifus ¢ekim merkezi; konut talebini destekleyen bir
sinyal.

== NET GOC HIZI TRENDI (%o)

13,2%o

2008 2025

— ALDIGI / VERDIGIi GOC

2014 2020 2025

m Aldigr = Verdigi

— YABANCI NUFUS BUYUKLUGU

24.257
j 1
522
o
2008 2025

— ULUSLARARASI GOC

L L Il Il mbm ll B
2016 2020 2024

B Yurt disindan gelen B Yurt digina giden

R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Se¢im Sonuclari

Bolgenin yonetsel tercih ve katiim verisi— notr baglam bilgisi.

% PROPERTIES

== CUMHURBASKANI SECiMi (2. TUR) - 2023 - KATILIM %88.01

PARTI / ADAY ORAN oy
RECEP TAYYiP ERDOGAN W ] %52.3678
KEMAL KILICDAROGLU D %47.7619
= 28. DONEM MIiLLETVEKIiLi GENEL SECiMi - 2023 - KATILIM %91.4
PARTIi / ADAY ORAN oy
AK PARTI W ' B %43.5576
CHP D %28.0371
iYi PARTI ca— %8.5113
YESIL SOL PARTIi ca— %8.2109
MHP - %4.3 57
YENIDEN REFAH ® %2.3 30
= BELEDIYE BASKANLIGI| SECiMi - 2024 - KATILIM %86.11
PARTI / ADAY ORAN oy
AK PARTI W ¢ I — %42.2509
CHP 2 2 AT ek S %40.5488
SAADET - %4.2 50
DEM Parti - %3.7 45
YENIDEN REFAH () %2.3 28
HUDA PAR e %2.1 25
¥, 053326788091 % info@anadoluproperties.com Q Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Ticari Potansiyel

Cevredeki ticari yogunluk ve bolgenin isyeri piyasasl agisindan gelir potansiyeli.

== TICARI YOGUNLUK . 300 M YURUME BOLGE iSYERI A» BOLGE iSYERI KiRA
“I (1 km) * icinDE SATIS _
VERI YOK
VERIi YOK VERIi YOK VERi YOK bu bélgede isyeri kira
bu bdlgede kayith ticari 300 micinde kayitl ticari bu bdlgede isyeri satis verisi yok
nokta yok nokta yok verisi yok
R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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B Yahrim Senaryosu

Kira geliri + deger artisi - ¢cikis maliyetiyle elde tutma senaryosu.

DEVAM
@ YATIRIM TUTARI ., YILLIK KiRA o YILLIK DEGER B ALIM GiDERI
" GETIRIiSi ARTISI
14.099.877 £ 281.998 ¢
i kira verisi %54.9
2.809,3 m? - tahmini deger VERI YOK  kira verisi ° i tapu harci %2 (alici payi)
yok gecmis egilim
brut
5 YILLIK YATIRIM ROTASI senaryolara gore tasinmaz deger yolu
168.6M

Buglin 1.yl 2.yil 3. yil 4. yil 5. yil

= KOtlimser === Baz === jyimser

R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com Q Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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B Yatirim Senaryosu

% PROPERTIES

Kira geliri + deger artisi - ¢cikis maliyetiyle elde tutma senaryosu.

DEVAM

== YILLARA GORE DEGER YOLU

SENARYO BUGUN 1. YIL 2. YIL

3. YIL 4. YIL 5. YIL

14.099.877 ¢

- 20.993.264 %
Kotumser
5.019 $/m?

7.473 £/m?

14.099.877 ¢
5.019 £/m?

21.839.256 ¢

Baz
7.774 £/m?

14.099.877 ¢
5.019 £/m?

22.685.249 ¢

iyimser
y 8.075 $/m?

31.256.806 ©
11.126 £/m?

33.826.757 ¢
12.041 £/m?

36.498.228 ¢
12.992 #/m?

46.538.164 ¢
16.566 £/m?

69.290.531 ¢
24.665 £/m?

103.166.460 1
36.723 £/m

52.394.162 ¢
18.650 £/m?

81.153.158 ¢
28.887 t/m?

125.697.880 1
44.743 £/m

58.721.888 ¢
20.903 £/m?

94.477.467 ©
33.630 £/m?

152.004.509 1
54.108 £/m

5. YIL NET KAZANC GRAFIiGi

Kotlimser

toplam getiri +589%
Baz

toplam getiri +739%
iyimser

toplam getiri +915%

kira geliri + cikis degeri - maliyetler

+84.657.928 1

+106.288.090 1

+131.542.4541

=== 5 YIL ELDE TUTMA SENARYOLARI

5 YIL KiRA

. 5. YIL DEGERI
GELIRI

SENARYO
Kotliimser
103.166.460 &

kira diiser, blytime =

yavaslar

Baz
bugiinki kosullar — 125.697.880 &

sirer

lyimser
kira ve fiyat birlikte — 152.004.509 ¢

artar

R, 053326788091 & info@anadoluproperties.com

TOPLAM

IKIS GiDERI Sk
CIKIS GETIRI

NET KAZANC

+589%
yilhk ~%47.1

4.126.658 1%  +84.657.928 &

+739%
yillik ~%53.0

5.027.915¢ +106.288.090 ¢

+915%
yilhk ~%59.0

6.080.180 ¢t +131.542.454 %

9 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Cografi Konum ve Jeoloji

Parselin zemin sinifi (TBDY 2018) ve kayma dalgasi hizi (Vs30) — yapi glivenligi
baglami.

Orta Siki Zemin 336 mis

TBDY 2018 zemin sinifi Vs30 - kayma dalgasi hizi

=—— ZEMIN SINIFI OLCEGI

YUZEY /| PARSEL NOKTASI

ZA Saglam Kaya
ZB Az Ayrismis Kaya

ZC Cok Siki Zemin [ Yumusak Kaya

ZD
ZE Gevsek / Yumusak Zemin
ZF Ozel Zemin

SAGLAM KAYA

OZEL [ ZAYIF ZEMIN

== ZEMIiN CiNSi

Orta Kati - Kati Kum Cakil veya Cok Kati Kil Tabakalari

& Orta diizey sismik biiylitme; yapi tasariminda dikkate alinir.

R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Diri Fay Hath

Tasinmaza en yakin diri fay hatti ve ¢cevre faylar — gercek uydu harita Gizerinde.

EN YAKIN DiRi FAY FAY TURU KAYMA HIzI CEVREDEKI FAY
b4
3.5km sag yanal - 0.0001 8
Yiiksek yakinlk normal mm/yil 60 km icinde
atim tipi aktivite

DiRi FAY HATLARI — TASINMAZ GEVRESi (UYDU)

e Milk e Diri fay hatti Kesikli cember: en yakin faya uzaklik

R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Deprem Tehlike Zonu

AFAD Turkiye Deprem Tehlike Haritasi (PGA - 475 yil - DD-2) — parselin mahalle,
ilce, il ve Ulke dlgegindeki tehlike zonu.

AFAD tehlike katmani (TUCBS) su anda yanit vermiyor — haritalarda renkli tehlike zonu yerine sade altlik,
idari sinirlar ve parsel konumu gosteriliyor. Servis acildiginda renkler kendiliginden déner.

Q@ MAHALLE - MAHALLE
X ILCE - ILGE I iL - ESKISEHIR
0./ Tun
o L-:.- S
\
* \
i 3
\hﬂ-"h.-’
M TURKIYE
m— Jef - &
"- . - -l__f-' .l - - : 25 i
o £ - o
‘." " J i == = g .
SOy B ]
daha dusUk tehlike | 1B I  Ooha yiksek tehlike
Renkler AFAD deprem tehlikesinin GORECELI diizeyini gdsterir (acik/sari - diisiik, turuncu-kirmizi-koyu —
ylksek). Kesin PGA (g) degerleri sayisal grid ile sonraki strimde eklenecektir.
R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Piyasa Riski

Fiyat oynakligi, emsal dagilimi ve likidite agisindan stres gostergeleri.

fr FiYAT OYNAKLIGI © EMSAL YAYILIMI = LIKIDITE DEGERLEME
GUVENI
%11.1 %1016 19
Disuk
Yiksek — ddénemsel Yiksek —fiyat DlslUk — piyasadaki satilik §
sapma farkhlagmasi ilan 17 emsal
PiYASA STRES GOSTERGELERI oynaklik, emsal dagihmi ve likidite birlikte okunur
Fiyat oynakhigi =] %11.1

Yiikksek — donemsel sapma

Emsal yayilimi | %1016
Yiuksek — fiyat farklilasmasi

Satilik ilan u 19
Diislik likidite
DONEMSEL DEGiSiM GRAFIGi 77 dénem fiyat hareketi
%69 +57.6%
%37
%5.2-6.
[:
%-27

1 9 17 25 33 41 49 57 65 72 77

= RiSK DOKUMU

DONEMSEL ORTALAMA DEGiSiM +4.3% (77 dénem)
EMSAL FiYAT ARALIGI 1.312 t - 66.908 £/m? (ortalama 6.456 %)
R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Deger Arhs Similasyonu

Gecmis fiyat egilimine dayali senaryolu gelecek deger projeksiyonu.

DEVAM
b GECMI$S YILLIK BUGUNKU BiRiM & BUGUNKU TAHMIiNi  © SERi UZUNLUGU
BUYUME DEGER DEGER e
78 donem
O,
/054-9 90.387 b/m2 14.099.877 b 2026-07
6.4 yillik seriden bélge ortalamasi 2.809,3 m?
GELECEK DEGER PROJEKSIYONU tasinmaz toplam degeri
18336M ¢
1162.1M &
490.6M }
i
-180.9M%
Bugiin 1yl 3yil 5 yil 10 yil

e KOtlimser === Baz === jyimser

R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com Q Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Deger Artis Similasyonu S

Gecmis fiyat egilimine dayali senaryolu gelecek deger projeksiyonu.

DEVAM

=== SENARYOLU PROJEKSIYON

SENARYO YILLIK 1YIL 3 YIL 5 YIL 10 YIL
Kotlimser
o 20.993.264% 46.538.164% 103.166.460 % 754.851.889 ¢
blyume %48.9
+49% +230% +632% +5254%
yavaslar
Baz gecmis %549 21.839.256 ¢t 52.394.162% 125.697.880% 1.120.574.121%
egilim surer =y +55% +272% +791% +7847%
lyimser
o 22.685.249% 58.721.888% 152.004.509% 1.638.693.102 %
blyume %60.9
+61% +316% +978% +11522%
hizlanir
FiYAT SERISi son 8 dénem satilik £/m?
110.8K/m* 102.766 ©
90.387 ¢
88.8K/np?
08 7 foss SgEEE 62.887 & 63.146 ¢
52,
44.7K i
2026-11 2026-12 2027-01 2027-02 2027-03  2027-04 2027-05 2027-06
+13.6% +5.1% +0L4 5% +3.6% +34 5% +168% -12.0%
R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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OSB / Sanayi Verileri

Tasinmazin organize sanayi bolgelerine ve sanayi alanlarina yakinlg; is yeri ve
arsada erisim, konutta ¢evresel etki.

DEVAM

A EN YAKIN MADEN: 2.4 KM

CEVREDEKIi SANAYi ALANLARI (20 KM TARAMA)

@
% Tasnmaz

o) ’

...1
Y]

e Tasinmaz e Organize Sanayi Bolgesi @ Sanayi bolgesi / sitesi @ Sanayi parseli e Maden / tas ocagi

R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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OSB/ Sanayi Verileri et

Tasinmazin organize sanayi bolgelerine ve sanayi alanlarina yakinhgi; is yeri ve arsada
erisim, konutta cevresel etki.

DEVAM

== YAKINDAKi SANAYi ALANLARI
# ALAN BUYUKLUK MESAFE

(isimsiz)

Sanayi parseli

0.4 ha 580 m

CIMSA Cimento Fabrikasi

2 . o 45 ha 1.9 km
Sanayi parseli - CIMSA
3 (isimsiz) 69ha 2.4 km
Maden / tas ocagi i
4 Cukurhisar RMSA 0.7ha 3.0 km
Sanayi parseli ’ I
5 (isimsiz) 35ha 3.8km
Sanayi parseli ) |
6 (isimsiz) 9.0ha 6.0 km
Maden / tas ocagi ) I
7 (isimsiz) 1.6ha 6.3km
Maden / tas ocagi ) :
8 (isimsiz) 1.4ha 6.4km
Maden / tas ocagi ) ]
9 (isimsiz) 33ha 6.8km
Maden / tas ocagi ) )
10 {BTuEe, 1.9ha 6.8km
Maden / tas ocagi
11 (isimsiz) 20ha 7.0 km
Maden / tas ocagi
12 (SISiz) 3.1ha 7.2km
Fabrika / tesis
13 () 1.8ha 7.2km
Sanayi parseli
R, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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OSB/ Sanayi Verileri

Tasinmazin organize sanayi bolgelerine ve sanayi alanlarina yakinhgi; is yeri ve arsada
erisim, konutta cevresel etki.

DEVAM

% PROPERTIES

14

15

16

17

18

19

20

R, 053326788091

(isimsiz)
Fabrika / tesis

(isimsiz)

Sanayi parseli

(isimsiz)
Maden / tas ocagi

(isimsiz)
Maden / tas ocagi

(isimsiz)

Fabrika / tesis

(isimsiz)
Maden / tas ocagi

(isimsiz)

Sanayi parseli

& info@anadoluproperties.com

0

0.8 ha

5.1 ha

12 ha

21 ha

1.3 ha

16 ha

51 ha

7.3 km

7.3 km

7.4 km

7.5 km

7.5 km

7.5 km

7.6 km

Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Hava Kalitesi

Bolgenin son 3 aylik ortalama hava kalitesi (AQI) ve baslica kirleticileri.

MAKUL

Genel olarak iyi; cok hassaslar dikkat.

Avrupa AQI - son 92 gunin saatlik ortalamasi

PM2.5 PM10 NO2 Os S02 co
8.4 11.5 1.7 75.6 1.4 131.9
pg/m? -ince pg/m? - kaba pg/m? - azot pg/m? - ozon pg/m? - kikart pg/m? - karbon
partikul partikil dioksit (trafik) _— dioksit monoksit
a ) | | I a

¥, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbagi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Saghk Uyumu/ Alerji

Bolgedeki baslica polen/alerjen tiirleri ve ortalama yiikii (Open-Meteo,

mevsimsel).
0 e
e Genel Polen Yiki
DU§U|( Bolgedeki en baskin alerjen tirinin son 92 gln ortalamasina
2.5 grain/m?® gore.
Baskin alerjen: Cim - cayir
Kizilagac Hus Zeytin Cim Pelin otu Ambrozya
AGAC 0.0 AGAC 0.0 AGAC 0.2 GAYIR 2.5 YABANI 0.2 YABANI 2.3
I I | I oT oT
. . .. . . . . .. I I
DUSUK DUSUK DUSUK DUSUK DUSUK DUSUK
¥, 053326788091 & info@anadoluproperties.com Q Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Dis Mekan Aktiviteleri

Park, spor ve rekreasyon alanlarina erisim — yasam kalitesi gostergesi.

DEVAM
A PARK / YESIL ALAN 4} SPOR TESiISi ., COCUK OYUN it KULTUR / GEZi
) ALANI )
VERi YOK 1 VERi YOK
— en yakin 736 m - 9 dk VERI YOK —
ylrime _

CEVRE YOGUNLUGU GRAFIGi 2000 m yaricapta kategori dagiimi

Park / yesil alan b | (0]
yaricap iginde yok

Spor tesisi D] 1
enyakin 736 m

Cocuk oyun alani b | 0
yaricap iginde yok

Kiiltiir / gezi b | (0]
yaricap iginde yok

== EN YAKIN NOKTALAR

TUR AD MESAFE YURUME

Park / yesil alan VERi YOK yaricap icinde yok

Spor tesisi (adsiz pitch) 736 m 9 dk

Cocuk oyun alani VERi YOK vyaricap icinde yok

Kiltur / gezi VERi YOK yaricap icinde yok

¥, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Dis Mekan Aktiviteleri TS

Park, spor ve rekreasyon alanlarina erisim — yasam kalitesi gostergesi.

DEVAM

CEVRE NOKTALARI — 2000 M YARICAP

1K
: _\_I—. "I, -r, o4
]
Miilk
® Miulk Park / yesil alan @ Spor tesisi ® Cocuk oyun alani e Kiiltlr / gezi Kesikli gember: 2000 m
¥, 053326788091 & info@anadoluproperties.com 9 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Resmi Veri / Kurum Goriisi

Tapu kaydi, kadastro parseli ve imar plani bilgisinin resmi kaynaklardan kontrol.

== TAPU / KADASTRO KUNYESi (TKGM)

iL / ILCE / MAHALLE Eskisehir / TEPEBASI / HISAR
ADA / PARSEL 11456 /4
YUZOLGUMU (TAPU) 2,809 m?
NIiTELIK (TAPU) Tarla
PAFTA 124-B-17-D-2-A
MEVKIii Bozyer
ZEMIN TIiPi 1
KAKS /| EMSAL 0.5
TAKS 0.25

== |MAR DURUMU

e SOz konusu tasinmaz ayrik nizam 2 kat yapilasma kosullarina sahiptir.

e Planh alanda gecerli yapilasma degerleri: TAKS: 0.25 | KAKS/Emsal: 0.50 | On bahce mesafesi: 5 metre
| Yan bahce mesafesi: 3 metre.

e Parselde yaklasik 636 m? yola terk alani bulunmaktadir.

e Mevcut imar durumu ve plan kararlari dogrultusunda tek basina yapilasmaya uygun degildir. Bélgede
18. Madde imar uygulamasi beklenmektedir.

e SOz konusu tasinmaz 1/5000 olcekli planda tarimsal niteligi korunacak alanda kalmaktadir.

¥, 053326788091 % info@anadoluproperties.com 0 Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari
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Al ANALITIK OZET

Konut imarli Skoru 57 1100

Genel Degerlendirme

Hisar Mahallesi, kirsal bir yerlesim alani olarak sakin bir yasam sunmaktadir. Ancak, distk nifus
yogunlugu ve sinirli sosyal olanaklar, yasam kalitesini etkileyebilir. Yatirim agisindan, yliksek deger artis
potansiyeli mevcut olsa da, piyasa riskleri ve dusiik likidite dikkatle degerlendirilmelidir.

Degerleme Cekirdegi 60/100 - %30

Tasinmazin hukuki ve fiziksel bilgileri, tapu niteligi ve parsel alani gibi temel veriler saglanmistir. 2.809,3 m? alani
olan tasinmaz, tarla olarak tapulanmistir. Mahalledeki bina sayisi sinirlidir ve toplam 116,775 m?'lik bir alan
mevcuttur. Emsal analizi, tasinmazin degerinin ortalama emsal fiyatinin %22 altinda oldugunu gostermektedir.
Ancak, degerleme guiveni disik seviyededir ve emsal verileri sinirhdir. Bu durum, yatirimcilar icin dikkatli bir
dederlendirme gerektirmektedir.

Lokasyon ve Piyasa 50/100 - %20

Tasinmazin bulundugu Hisar Mahallesi, kirsal ve az nifuslu bir yerlesim alanidir. Nifus yogunlugu dusik olup,
toplam 1.522 kisi yasamaktadir. Alim-satim yogunlugu diisiik seviyededir ve gevredeki tapu islemleri sinirhdir. Aktif
ilan sayisi 82 olarak belirlenmistir. Cevredeki 6énemli noktalar sinirli sayida olup, bu durum tasinmazin likiditesini
etkileyebilir. Ulasim imkanlari da kisithidir.

Risk ve Resmi Veri 55/100 - %20

Tasinmazin bulundugu bélge, diisik egitim seviyesi ve yiksek evli orani ile dikkat cekmektedir. Gog hareketleri
pozitif yéndedir ve Eskisehir, son yillarda net gé¢ almistir. Ancak, bolgedeki ticari potansiyel sinirhdir ve resmi veri
eksiklikleri bulunmaktadir. Diri fay hattina olan mesafe 3.5 km olup, bu durum deprem riski agisindan dikkate
alinmahdir.

Yasam Kalitesi 45/100 - %10

Bolgedeki hava kalitesi genel olarak iyi seviyededir. Ancak, ulasim imkanlari sinirlidir ve ¢cevredeki sosyal olanaklar
yetersizdir. Spor tesisine erisim 736 m mesafededir. Polen yUkl duslk seviyededir, bu da saglik acisindan olumlu
bir durum sunmaktadir. Ancak, guinltik yasam ihtiyaclarina erisim zayif kalmaktadir.

Yatirim Perspektifi 65/100 - %20

Tasinmazin deger artis similasyonlari, ge¢gmis yillik buylmenin %54.9 oldugunu gostermektedir. Gelecek deger
projeksiyonlari, iyimser senaryoda 5 yil i¢cinde 152.004.509 £'ye kadar ¢ikabilecegini 6ngérmektedir. Ancak, piyasa
riski yUksek olup, fiyat oynakhdi %11.1 seviyesindedir. DisUk likidite, satis slirecinin uzun surebilecegini
gOstermektedir.



GENEL SONUC

Konut imarh Son Degerlendirmesi

57 /100

GUCLU OKUMA

Yatirim Perspektifi bolimi 65/100 skoruyla
rapordaki en okunabilir sinyallerden birini verir.
Yatirim perspektifi agisindan, tasinmazin deger
artis potansiyeli cazip gorinmektedir. Ancak,
piyasa riskleri ve disuk likidite, yatirim kararinda
dikkatli olunmasi gerektigini gdstermektedir.

RiISK OKUMASI

Bolgedeki diisuk egitim seviyesi
ve sinirli ticari potansiyel,
yatinmcilar igin risk olusturabilir.
Ayrica, deprem riski ve resmi veri
eksiklikleri de dikkate alinmahdir.

SON OKUMA NOTLARI
Dusuk nifus yogunlugu

Sinirli sosyal olanaklar

Yiksek deger artis potansiyeli

DUsuk egitim seviyesi

Pozitif go¢ hareketleri

KAPSAMLI GAYRIMENKUL ANALizi

Genel Degerlendirme

Bolgedeki hava kalitesi ve polen yuku, yasam kalitesini artiran unsurlar olarak éne ¢ikmaktadir.
Ancak, ulasim imkanlarinin sinirl olmasi ve sosyal olanaklarin yetersizligi, gunlik yasami
olumsuz etkileyebilir. Yatirim perspektifinde, yliksek deger artis potansiyeli dikkat cekmektedir;
ancak piyasa riskleri ve dlisiik likidite, yatirmcilarin kararlarini etkileyebilir. Diri fay hattina olan
mesafe ve bolgedeki resmi veri eksiklikleri, risk faktorleri olarak degerlendiriimelidir.

DIKKAT GEREKTIREN ALAN

YATIRIM PERSPEKTIFI

Yiksek deger artis potansiyeli ve
pozitif go¢ hareketleri, konut
talebini artirabilir. Ancak, piyasa
riskleri ve dusuk likidite, yatinm
kararini etkileyebilir.

Yasam Kalitesi bolimu 45/100 skoruyla karar
sirecinde daha dikkatli okunmalidir. Bdlgedeki
hava kalitesi ve dlsik polen yukU, yasam
kalitesini artiran unsurlar. Ancak, sosyal
olanaklarin ve ulasim imkanlarinin kisitl olmasi,
yasam konforunu olumsuz etkileyebilir.

YASAM KALITESI

Hava kalitesi ve polen yuki, yasam
kalitesini artiran unsurlar olarak
One ¢ikmaktadir. Ancak, sosyal
olanaklarin ve ulasim imkanlarinin
kisith olmasi, yasam konforunu
olumsuz etkileyebilir.



Veri Destekli Stratejik Analiz

Veri Destekli Analitik Goriis

/¥ Nihai Karar Bandi

Merkez 14.099.877 &

G O -
Hizl satis Bekleyerek
12.973.347 ¢ 15.229.215 ¢

Veri Destekli Analitik Goris 30 Eyliil 2026

Sirketimizin Stratejik Degerleme Kurulu tarafindan, asagidaki moddullerin dogrulanmis ciktilari

sentezlenerek gayrimenkul icin karar destegi olusturulmustur.

Gayrimenkuliin (HISAR, TEPEBASI, Eskisehir) 2.809,3 m? konut imarli olarak degerlendiriimesi
durumunda; nihai merkez degeri 14.099.877 ¥ , pazarlanabilir satis bandi 12.973.347 ¢ -
15.229.215 ¢ olarak 6ngortlmektedir. Optimum konumlandirma icin dnerilen ilan fiyati 15.686.092

£, tahmini satis stresi 90-150 glin araligindadir.

S6z konusu calisma; veri analitigi, algoritmik modelleme ve saha verileri birlikte kullanilarak
olusturulmus olup, piyasa dinamiklerine bagl olarak yaklasik %10 oraninda sapma olusabilecegi
goz 6nidnde bulundurulmalidir. Bilgiler, ilgili kamu kurumlari ve guvenilir veri kaynaklarindan temin

edilebildigi 6lclide derlenmistir.

Stratejik Degerleme Kurulu

Otomatik sentez — modUil ¢iktilari, degerleme motoru ve saha verilerinden dretilmistir.
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Veri Destekli Stratejik Analiz S

Veri Destekli Analitik Goriis

DEVAM

KARAR OZETi - DESTEKLEYEN VE SINIRLAYAN FAKTORLER

NiHAi MERKEZ DEGER SATIS BANDI ONERILEN iLAN TAHMINi SATIS KiRA YATIRIMI
FiYATI SURESI .
14.099.877 ¢ 12.973.347 t = Orta diizeyde
5.019 £/m? 15.229.215 ¢ 15.686.092 & 90-150 giin uygun
hizli & bekleyerek pazarlik payi ile glven: Dusuk
© Degeri Destekleyen @ Degeri Sinirlayan

Konum ve parsel siniri harita Uzerinde Tapu niteligi (Tarla) secilen kullanimla

dogrulandi uyusmuyor — imar/déntstm riski

Bolgede 17 emsal ile karsilastiriidi (saglam Deger emsal ortalamasinin %22 altinda

orneklem) (uygun fiyat/temkin)

X Gegerlilik: 30 Eylil 2026 — 29 Aralik 2026 (90 giin). Piyasa kosullari degistiginde yeniden degerleme
Onerilir.
O Sorumluluk: Bu rapor otomatik karar destegidir; SPK lisansli eksper raporu yerine gecmez. Nihai satis

fiyati pazarlik ve piyasa kosullarina gore degisebilir.
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RAPOR SONU
Veriye dayal karar icin tesekkiir ederiz.

Bu rapor; deger, konum, piyasa, risk ve yasam kalitesi gostergelerini tek bir
analitik cercevede toplar. Emsal, piyasa ve kamu verileri kaynak gdsterilerek
kullanilmistir; kaynadi belirtiimeyen higbir sayi raporda yer almaz.

0533 267 88 91

',

info@anadoluproperties.com 3Neg
Akarbasi Mh. Onurel Sok. No:1/A Odunpazari 9
ESKISEHIR

APU-2026-00436
30.09.2026

anadoluproperties.com

Bu rapor belirtilen tarihteki piyasa verileri esas alinarak otomatik Uretilmistir. Deger, raporda agikca yazilan
varsayimlar altinda gecerlidir ve yasal gecerliligi olan bir eksper raporu yerine gegmez.



