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Akarbasi Mah. Onurel Sk. No: 1/A
Odunpazari/Eskisehir

Bu rapor, Anadolu Properties tarafindan gelistirilen veri analiz algoritmalari kullanilarak, degerleme ve
satig verilerine dayali istatiksel ve optimum seviyede sekillendirme ydntemleri ile Uretilmigtir. Dogru yatirm
adina tavsiye niteliginde olup hukuki bir baglayiciligi yoktur. Resmi kurumlarda kullanilamaz, bilgi amaghidir.
Dogrudan yatinma ve ticarete konu edilmesi halinde sorumluluk timdayle yatirnmciya aittir.
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KONUMUN HARITA UZERINDE GOSTERIMI
e il : Eskisehir
e llce : Tepebasi
e Mabhalle : Ertugrulgazi
e Ada:24644
o Parsel:6
e Yuz 6lgiim : 802,68m?2

e Zemin Tipi : Kat Milkiyet

o Nitelik : Bahgeli Ug Katli Oniki Daireli Kargir Apartman
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ALIM SATIM HARITA YOGUNLUGU
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DEGER ANALIZzi
ERTUGRULGAZI MH. SATILIK DEGER ANALiIzi

En Dusuk Fiyat $2.600.000 19.259 £/m?
Ortalama Fiyat $2.850.000 21.111 £/m?

En Ylksek Fiyat $3.050.000 22.592 £/m?

*500m cevrede, son 6 aylik veriler ve secilen filtrelere gére 20 emsalden hesaplanmistir.

Eskisehir, Tepebasi, Ertugrulgazi, Ada: 24644, Parsel: 6 konumuna baktigimiz zaman en
dislk birim deger 19.259%/m?, en yiksek birim deger 22.592%/m? hesaplanirken bolgenin
ortalamasi yaklasik 21.111%/m? olmaktadir.

e Bolgede ortalama gayrimenkul biyuklikleri dikkate alindiginda mdlkiin en diistk
degerinin £2.600.000 ile

e Bolgede ortalama gayrimenkul biyuklikleri dikkate alindiginda milkin en yiksek
degerinin £3.050.000 arasinda degistigi,

e Bolgede ortalama gayrimenkul buytkltkleri dikkate alindiginda milkiin ortalama
degerinin ise $2.850.000 oldugu goriulmektedir.

iS BU SATILIK RAPOR ONUMUZDEKI 6 AYLIK PERIYOTTA OLAN DEGERLERI ON GORMEKTEDIR.
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TUM GAYRIMENKUL PORTALLARI SATILIK EMSALLER;
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Yatinm Deger Artisi Simulasyonu (2026 - 2032)
Eskisehir / Tepebasi ( Ertugrulgazi (135 m?® = 3+1 Daire)

S990.68] 1
43,140 TLm*

39210 T

4. 357,338 4 31,548 Thpw="

Tipiam Deger (T}

il

553 508 27.917 T =

24,989 TLpe ="

TR
2 L

Bu calisma, 135m? dairenin 2026—2032 déneminde gosterebilecegi olasi deger artisini ortaya
koymaktadir.

2026 yili mevcut birim fiyati ortalama 21.111 TL/m? seviyesindedir. Piyasa egilimleri, benzer
bolge satislari ve analiz modelleri dikkate alindiginda, yillik ortalama artisla birlikte birim
fiyatin:

e 2027’da 24.489 TL/m?
e 2028’de 27.917 TL/m?
e 2029°de 31.546 TL/m?
e 2030’da 35.332 TL/m?
e 2031’da 39.219 TL/m?
e 2032’de 43.140 TL/m?

seviyelerine ulasabilecegi 6ngoriilmektedir.

Bu artisla dairenin toplam degerinin 2026’daki mevcut degerden 2032 yilina kadar diizenli
bir yikselis trendi izlemesi beklenmektedir. Bu similasyon, yatirimcinin orta—uzun vadeli

deger kazancini gérmesine yardimci olmak amaciyla hazirlanmis olup, ekonomik kosullara
gore degiskenlik gosterebilir.

Bu grafik ve tabloda yer alan gelecede yénelik deger tahminleri; Anadolu Properties tarafindan sahada yiiriitiilen ¢alismalar,
gecmis satis verileri, benzer portféylerin performans analizleri, bélgesel piyasa egilimleri ve yapay zeké destekli veri modelleri
kullanilarak olusturulmustur.

Sunulan rakamlar éngérii niteligindedir; resmi bir degerleme degildir ve hukuki baglayicilik tasimaz. Degerlerin gergeklesmesi;
ekonomik kosullar, arz—talep dengesi, bélgesel gelismeler ve piyasa dinamiklerine bagl olarak dedisiklik gbsterebilir.
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DEMOGRAFIK ANALIZ
ERTUGRULGAZI MH. OZET BILGILER

Erkek Nifus Sayisi 8.342 Kadin Nifus Sayisi 8.638
.|. ~
En Yogun Yas Araligi Ort. Egitim Duzeyi
Geng Niifus Yiiksek Ogretim
ERKEK / KADIN GENC / ORTA /
ORANI YASLI ORANI

B ERKEK B GENC
B KADIN B ORTA
n B YASLI
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DEMOGRAFIK ANALIZ
ERTUGRULGAZI MH. EGITiME GORE NUFUS DAGILIM GRAFIGi

6tk

4551

4141
4k
3083
N 1980
992
640
IIII n7 IIII NG
) 1k Ofretim Viiksek Lize Okuma Yazma Okoar Yazar TIk Okl Orta Olcul Bilmmeyan
Ofretim Bilmeyen Okl
@ Deger
Egitime Gore Konumsal Niifus Dagilim Tablosu

Egitim Durumu Eskisehir Tepebas! Ertugrulgazi Mh.
ilk Ogretim 49.544 20.854 640

Yiiksek Ogretim 162.252 72.412 4.551

Lise 207.774 92.092 4,141

Okuma Yazma Bilmeyen 10.249 3.946 117

Okur Yazar 52.743 22.056 992

ilk Okul 180.611 69.573 3.068

Orta Okul 120.693 50.016 1.980

Bilinmeyen Okul 7.515 2.677 116
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DEMOGRAFiK ANALIz
ERTUGRULGAZI MH. YASA GORE NUFUS DAGILIM GRAFIGI

2064
2k . mE 560
1289
. sa0  O° 1oai 832 a7a = I I I I Mea  ENE 521 I
ahnnnl 111
o o7 &’ S s o7 el e o & > 4 \ ‘gk\ .:C—._\_\
@ Deger
Yasa Gore Eskisehir Tepebasi Ertugrulgazi Mh.
0_4 Yas Niifus - - 940
5_9 Yas Niifus - - 1.108

10_14 Yas Nufus - - 1.001

15_19 Yas Niifus - - 932

20_24 Yas Niifus - - 872

25_29 Yas Niifus - - 1.133

30 34 Yas Nifus - - 1.451

35 39 Yas Nifus - - 1.557

0_44 Yas Nifus - - 1.590

45 49 Yas Nifus - - 1.289

50 54 Yas Nifus - - 1.050

55 59 Yas Nifus - - 1.072

60_64 Yas Nifus - - 921
65 Yas Ustii Niifus - - 2.064
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DEMOGRAFIK ANALIZ

ERTUGRULGAZI MH. MEDENi DURUMA GORE NUFUS DAGILIM
GRAFIGi

B939
Sk
JiE2
WL 773
" I
Boganmus Mifus Exli Mifins Hig Evlenmanaiz MNifirs Dl Nisfus
@ Deger
MEDENI DURUMA GORE NUFUS DAGILIM TABLOSU

Medeni Duruma Gore Eskisehir Tepebasi Ertugrulgazi Mh.
Bosanmis Niifus 48.873 19.163 929
Evli Niifus 438.519 178.371 8.939
Hic Evlenmemis Nifus 187.714 86.687 3.162
Dul Nifus 38.708 17.809 773
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CEVREDEKi EMSALLER
ERTUGRULGAZI MH. CEVRESINDE BULUNAN ONEMLI NOKTALAR

S - - % TR o :
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Yerme-leme Wlazim Dini Egitim Bankacilik Kamu Park iinire!
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Batikent Mh. o8 g 6§ el 17 0 16 o
Hosnudiye Mh. 224 14 1 ] 52 4 2 6
Gikdere Mh.

Yenibaglar Mh. 128 E 3 4 20 o 12 1
Sarhayiik Mh. 14 1 3 2 2 o 2 0
Ertugrulgazi Mh. 40 7 4 7 = 4 8 0
Tunali Mh. 36 0 z 6 & 0 3 0
Omeraga Mh. 0 1 z o 1 0 3 0
Siithiice Mh. 40 o g 3 1 ] 3 o
Cambica Mh. a7 9 11 13 25 1 1z

Mustafa Kemal Pas... 2z 1 2 i 17 i ] 2
Uludnder Mh. 76 4 ] 14 30 o 5 3
Musadzii Mh. a 0 o 0 ] 0 1 0
Sirintepe Mh. 117 3 13 g z o 14 1
Hasanbey Mh. 0 0 o i ] 0 0 o
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KONUT SAYILARI

Mahalle Konut Sayilan Ilce Konut Sayilan

fa} fa)

Konut Sayisi Konut Sayisi

8.040 198.555
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Ertugrulgazi Mahallesi — Kisa Bilgi

Konum

e Ertugrulgazi Mahallesi, Eskisehir’in Tepebasi ilgesinde yer alan, merkezi konuma sahip
gelismis yerlesim alanlarindan biridir.

¢ ilce merkezine ve sehir merkezine karayolu ile ulasim miimkiindiir; 6zel aragla yaklasik 5—
10 dakika strmektedir.

e Mahalle; Yunus Emre, Sirintepe, Camlica ve Eskibaglar gibi yogun yasam alanlarina
komsudur.

* Modern konut alanlari, sosyal yasam imkanlari ve ulasim kolayliklari mahalle yapisini
belirlemektedir.

Ekonomi

e Mahallede ekonomik yapi agirlikli olarak hizmet sektori ve ticari faaliyetlere dayalidir.

e Marketler, magazalar, kafe—restoranlar ve kiglk isletmeler glinliik ihtiyaglari karsilayacak
seviyededir.

e Yakin ¢evrede bulunan sanayi ve isletmeler istihdam imkani sunmaktadir.

e Gayrimenkul degerleri Tepebasi’'nin yiksek seviyedeki bolgeleri arasinda yer almakta olup
daire ve isyeri talebi yliksektir.

Sosyal Yapi

¢ Ertugrulgazi Mahallesi’nin nifusu orta—yliksek yogunluktadir.

e Ogrenciler, aileler ve calisan kesim mahallede yaygin bir yerlesim profili olusturmaktadir.
e Parklar, spor alanlari, egitim kurumlari ve sosyal yasam noktalari mahalle ici hareketliligi
artirmaktadir.

e Kiiltlrel gesitlilik ve sosyal etkinlikler mahallede aktif bir yasam sunmaktadir.

Altyapi ve imar

e Elektrik, su, kanalizasyon, internet ve dogalgaz altyapilari tamamen mevcuttur.

* Yol yapisi gelismis olup cadde ve sokaklar asfalt kaplamadir.

* Bolgede agirlikli olarak ¢ok kath apartmanlar, modern konut projeleri ve ticari birimler
bulunmaktadir.

e imar yapisi diizenli sehirlesmeye uygun olup konut + ticaret fonksiyonlari bir arada gérilir.
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Ertugrulgazi Mahallesi — Ulasim

Karayolu Ulasimi

* Tepebasl merkezine 6zel aragla 5-10 dakika igcinde ulasilabilmektedir.
e Mahalle, Sahin Tepesi ¢evre yolu ve sehir ici ana arterlere kolay baglanti saglar.
e Ozel arag ulasimi rahattir; yol kalitesi yiiksektir.

Toplu Tasima

* Sehir merkezi, Tepebasi, Universiteler ve Camlica—Batikent bélgelerine dogrudan otobiis
ve minibus hatlari bulunmaktadir.

® 16, 19, 23, 34 gibi otobus hatlari mahalleden gegmektedir.

* Toplu tasima sikligl yuksektir ve glintin bliylk béliminde diizenli sefer yapiilmaktadir.

Yiriiyis ve Bisiklet Ulasimi

e Kaldirimlar, yiruyus yollari ve park alanlari mahallede yaygindir.
e Bisiklet kullanimina uygun sokak yapilari ve baglanti yollari mevcuttur.
e Mahalle ici kisa mesafelerde yaya ulasimi oldukca kolaydir.

Otogar Uzaklig

e Eskisehir Sehirlerarasi Otogari mahalleye yaklasik 6—7 km uzakliktadir.
e Ozel aragla 10-12 dakika, toplu tasima ile 15-20 dakika icinde ulasilabilir.

Havalimani Uzakhgi

¢ Hasan Polatkan Havalimani mahalleye yaklasik 4-5 km mesafededir.
e Ozel aracla 8-10 dakikada ulasim mimkinddr.
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HAVA KALITESI

. Orta

. Hava kalitesi genel olarak birgok insan igin kabul edilebilir diizeyde.
37 Ancak uzun siireli maruz kalma durumunda hassas gruplarda kiigiik-
orta diizeyde belirtiler goriilebilir.

Mevcut Kirletici Maddeler
Orta

Yer seviyesi Ozon mevcut solunum yolu hastaliklarini agirlastirabilir. Ayrica bogazda tahrise,
bas ve gogis agrilarina neden olabilir.

Miikemmel

ince Parcacikl Maddeler, capi 2,5 mikrometreden kiiciik solunabilir kirletici partikiillerdir.
Akcigerlere ve kan dolasimina girerek ciddi saglik sorunlarina yol agabilirler. En agir etkileri
akciger ve kalpte gorilir. Bu maddelere maruz kalma okslrige veya solunum zorlugu, astim
rahatsizliginda agirlagsma ve kronik solunum yolu rahatsizliklarinin gelismesine yol agabilir.

Miikemmel

Parcacikl Maddeler, capi 10 mikrometreden kiiclik solunabilir kirletici partikillerdir. 2,5
mikrometreden daha blylik maddeler solunum yollarinda birikerek saglik sorunlarina yol
acabilirler. Bu maddelere maruz kalinmasi, gbzde ve bogazda tahrise, 6kslirlige, solunum
zorluguna ve astim rahatsizliginda agirlasmaya neden olabilir. Daha sik ve yogun bir sekilde
maruz kalinmasi saglik Gizerinde daha ciddi etkilere yol agabilir.

Miikemmel

Yiiksek diizeyde Azot Dioksit solunmasi solunum yolu sorunlari riskini arttirir. Oksiiriik ve
nefes almada sikinti yaygin belirtiler olup daha uzun siire maruz kalinmasi durumunda
solunum yollari enfeksiyonu gibi daha ciddi saglik sorunlari olusabilir.
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ALERIJI
& o
Agag Poleni Kanarya Otu
Disiik Disdk
SAGLIK
) ol
Eklem Agrist Sinuslerde Baski
Orta Yiksek

DIS MEKAN AKTIVITELERI

% Q
Baliga Cikma Kosu
Orta Iyi
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KaF Mantan

Digik

=]
Soguk Alginligh

Orta

&

Golf

Orta

il 2
Cimen Poleni Toz ve Hayvan Densi Dokantoso
Diisik Dlglk

B &

Grip Migren

Disik Distk

E >

Bisiklete Binme Plgj ve Havuz

Muhtesem Layif
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YOLCULUK iSE GiDiP GELME

B 2

Hava Yolculugu Araba Kullanma

ideal Muhtesem

EV VE BAHCE iSLERI

& B

Cim Bigcme Kompostlama

Iyi Iyi
HASERELER

b8 &

Sivrisinek Ic Mekan Hasereleri

Distk Cok Yuksek
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Dis Mekan Eglencesi

Orta

2
Dis Mekan Hasereleri

Dusiik
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ESKISEHIR TEPEBASI BELEDIYESI SECIM SONUCLARI

TEPEBASI Acilan Sandik
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ESKiISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI SECIM SONUCLARI

‘l Acilan Sandik Toplam Secmen Kullarulan Oy Gecerli Oy Ayse Unliice 51.03%
%100 696.060 559.411 540.319 s cHp 275 739
“Eskisehir ii sandik durumonu dzet olarak gostarir.
idris Nebi Hatipoglu 37.84%
> AK Parti 204504
Melih Aydin 3.59%
« ivi Partl 19.417
Oguz Beki 2.47%
Zafer Partisi 13357
Kadir Calisici 1.94%
Yeniden Refah 10,529
Izzettin Altun 0.87%
DEM Parti 4,734
( Tiim Partilari Garintile )
= CHP == BliylkBirlik ~ AKParti = DSP
2 i Yimaz
A Unlice G P

i oot Degisim Biiyikersen

2024 Secimi yo

2019 Secimi

; u
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COGRAFi KONUM VE GENEL BiLGILER

Eskisehir, ic Anadolu Bélgesi'nin kuzeybatisinda yer almaktadir. Kuzeyinde Karadeniz,
kuzeybatisinda Marmara, bati ve glineybatisinda Ege Bolgesi ile komsudur. Eskisehir'in
ilcelerinden Seyitgazi'nin kiigiik bir bélimii Ege'nin, Saricakaya ilgesi'nin tiimii ile Merkez
ve Mihaliggik ilgelerinin bir bolimi Karadeniz Bélgesi'nin etkisindedir. Ancak Eskisehir,
cografi karakterini genellikle i¢ Anadolu Bélgesi'nden ahr.[!

il topraklari Sakarya nehri ve Porsuk Cayi'nin suladigi genis diizliiklerle bunlari cevreleyen
daglardan olusur. ilin Karadeniz Bolgesi'ne tasan kuzey kesimi, dogu-bati dogrultusunda
uzanan Siindiken Daglari'yla kaphdir. Doguda Sakarya Vadisine kadar sokulan Stindiken
Daglari, Stindiken Dorugunda 1,770 m.'ye yukselir.

Eskisehir ilinin idari Sinir Haritasi
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Porsuk_%C3%87ay%C4%B1
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ESKISEHIR DiRi FAY HATTI HARITASI
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Eskisehir, Kuzey Anadolu fay hatti ile Bati Anadolu’da bulunan horst-graben sistemi arasinda
yer almaktadir. Esas itibariyle, Anadolu ve ¢evresindeki plakalarin neotektonik aktivitesi
incelendiginde, Anadolu plakasinin batiya, Bati Anadolu plakasinin ise Anadolu plakasindan
daha hizli bir sekilde glineybatiya hareket ettigi yapilan arastirmalar sonucu tespit edilmistir.

Eskisehir il Sinirlari icerisinde Haritalanan Diri Faylar: il sinirlari icerisinde deprem olusturma
potansiyeli acisindan diri faylar mevcuttur. Bu faylar Maden Tetkik ve Arama (MTA) Genel
MudurlGga tarafindan hazirlanan Turkiye Diri Fay haritasinda (Sekil 1.8) (Emre vd., 2011) ;
Eskisehir Fayi, indnii Dodurga Fayi, Kaymaz Fayi ve Taycilar Fayi olarak ayri ayri gosterilmistir.
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ESKISEHIR DEPREM TEHLIKE ZONLARI HARITASI

250000 000 350000 000 H00330.200
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Kuzey Bat1 Turkiye'nin basitlestirilmis jeoloji haritasi
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Anadolu’da etkili olan dort ana neotektonik bolge

il sinirlari icerisinde deprem olusturma potansiyeli agisindan diri faylar mevcuttur.
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Bu harta, Afat ve Acd Durum Yonetimi Bagkanhd (AFAD) tarafindan Uluzal Deprom Aragtmma Pregrami |UOAP)
Kapsam:nda destekivnen UDAP.C-13.08 kod o'l Tirkiye Sismik Tehlike Hartasinin Gincalleamesi® baghkl
projenin sonugiin kulanmtarak hazidanmgle,

By harta, zemin kosuy (Ve =760 mvs esas alnarak haz danmigte. Yersl zemin koguannn neden olabilecedi
sivalegma. bly0tme. farkl cturma g tehiikeled Garmameaxiedis.

Kaynak Gosterme; Bu hartanm sutandmasinga "AFAD, 2018, Turkiye Dapram Tehke Hartas® soklinde kaymak
balirtimesi garekmektace:

20182 Horienn 1681 ve iitias hakk: AFAD Baganhgina olitic. AFAD'n yazili izol slinmadan elektron k. optik.
mexanik veys dier yolleria basilimasy, yay gesekll hukuki yollas
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STRATEJiK DEGERLEME KURULU GORUSU;

Talebiniz dogrultusunda hazirlanan dijital gayrimenkul degerleme raporu kapsaminda,
sirketimizin Stratejik Degerleme Kurulu tarafindan yapilan degerlendirmeler asagida
sunulmustur:

Gayrimenkulln bulundugu lokasyon, miilk 6zellikleri bélgesel gelisim dinamikleri ve glincel
piyasa kosullari dikkate alinarak; ayrica sirketimizin mevcut pazarlama agi ve yatirimci erisimi
de degerlendirmeye dahil edilmistir.

Bu kapsamda yapilan analizler sonucunda, 135m? 3+1 dairenin, $2.600.000 - £2.850.000
deger araliginda pazarlanabilecegi 6ngorilmektedir.

Sirketimiz acisindan 6ncelik; gayrimenkulliin dogru deger lzerinden konumlandirilmasi, en
yiksek getirinin saglanmasi ve satis stirecinin optimum sirede sonuclandiriimasidir.

S6z konusu degerleme calismasi; veri analitigi, algoritmik modellemeler ve saha verileri
birlikte kullanilarak olusturulmus olup, piyasa dinamiklerine bagli olarak yaklasik £%10
oraninda sapmalar olusabilecegi g6z 6niinde bulundurulmaldir.

Raporda yer alan bilgi ve belgeler, ilgili kamu kurumlari ve glivenilir veri kaynaklarindan
temin edilebildigi 6l¢lide derlenmis ve analiz edilmistir.
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