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Bu rapor, Anadolu Properties tarafindan gelistirilen veri analiz algoritmalari kullanilarak, degerleme ve
satis verilerine dayal istatiksel ve optimum seviyede sekillendirme yéntemleri ile Gretilmistir. Dogru yatirim
adina tavsiye niteliginde olup hukuki bir baglayiciligi yoktur. Resmi kurumlarda kullanilamaz, bilgi amachdir.
Dogrudan yatirnma ve ticarete konu edilmesi halinde sorumluluk timdyle yatirnmciya aittir.
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KONUMUN HARITA UZERINDE GOSTERIMI

e il: Eskisehir

e llce : Tepebasi

e Mabhalle : Koyunlar

e Ada:23153

o Parsel:8

e Yz 6lgim : 39.493,87m?

e Zemin Tipi : Ana Taginmaz

o Nitelik : Tarla
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ALIM SATIM HARITA YOGUNLUGU

Sohiv.ar

I Eskisehirin,

Han e
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DEGER ANALIZzi
KOYUNLAR MH. SATILIK DEGER ANALizi

En Duslk Fiyat £45.424.848 1.150%/m?
Ortalama Fiyat $50.472.054 1.278%/m?
En Ylksek Fiyat $55.519.259 1.405%/m?

*1000m cevrede, son 6 aylik veriler ve secilen filtrelere gbre 64 emsalden hesaplanmistr.

Eskisehir, Tepebasi, Koyunlar , Ada: 23153, Parsel: 8 konumuna baktigimiz zaman en dislik
birim deger 1.150&/m?, en yuksek birim deger 1.405%/m? hesaplanirken bdlgenin ortalmasi
yaklasik 1.278%/m? olmaktadir.

e Bolgede ortalama gayrimenkul biytklikleri dikkate alindiginda mdlkiin en diistk
degerinin £45.424.848 ile

e Bolgede ortalama gayrimenkul biytklikleri dikkate alindiginda mdlkiin en yliksek
degerinin £55.519.259 arasinda degistigi,

e Bolgede ortalama gayrimenkul baytklikleri dikkate alindiginda miilkiin ortalama
degerinin ise £50.472.054 oldugu gorilmektedir.

- IS BU SATILIK RAPOR ONUMUZDEKI 6 AYLIK PERIYOTTA OLAN DEGERLERI ON GORMEKTEDIR.

02222100068 Pp¥Pd info@anadoluproperties.com Akarbag! Mah. Onurel Sk. No: 1/A
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PROPERTIES

Yatinnm Deger Artisi Simiilasyonu (2026 - 2032)
Eskisehir / Tepebasi / Koyunlar - 23153 Ada / 8 Parsel (39.493,87 m? » Tarla)

2029
Yil

2030 2032

Bu calisma, tarlanin 2026—2032 doneminde gosterebilecegi olasi deger artisini ortaya
koymaktadir.

2026 yili mevcut birim fiyati ortalama 1.278 TL/m? seviyesindedir. Piyasa egilimleri, benzer
bolge satislari ve analiz modelleri dikkate alindiginda, yillik ortalama artisla birlikte birim

fiyatin:

2027’da 1.355 TL/m?
2028’de 1.431 TL/m?
2029’de 1.508 TL/m?
2030’da 1.585 TL/m?
2031’da 1.649 TL/m?
2032’de 1.713 TL/m?

seviyelerine ulasabilecegi 6ngoriilmektedir.

Bu artisla tarlanin toplam degerinin 2026’daki mevcut degerden 2032 yilina kadar dizenli bir
yukselis trendi izlemesi beklenmektedir. Bu similasyon, yatirimcinin orta—uzun vadeli deger
kazancini gérmesine yardimci olmak amaciyla hazirlanmis olup, ekonomik kosullara gére
degiskenlik gosterebilir.

Bu grafik ve

tabloda yer alan gelecege yénelik deger tahminleri; Anadolu Properties tarafindan sahada yiirtitiilen ¢alismalar,

gecmis satis verileri, benzer portféylerin performans analizleri, bélgesel piyasa egilimleri ve yapay zekd 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 baglh olarak dedisiklik gbsterebilir.

(. 0222

Akarbasl Mah. Onurel Sk. No: 1/A
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DEMOGRAFIK ANALIZ
KOYUNLAR MH. OZET BILGILER

Erkek Nifus Sayisi 759

-

En Yogun Yas Araligi
Geng Niifus

KADIN/ERKEK
ORANI

EmKADIN

m ERKEK

g 02222100066 ¥y info@anadoluproperties.com o

Kadin Nifus Sayisi 828

N,

Ort. Egitim Dizeyi

ilk Okul
GENC/YASLI
ORANI
B GENC
mORTA
B YASLI
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EGITIME GORE KONUMSAL NUFUS DAGILIM GRAFIGI

600
400

00
122

0 .

Tk Oratim

300

4

50
L —

Tiiksek Lize
Oeretim Eilmeyen

@ Deger

Okums Yazma Olkour Yazar

a7

Egitime Gore Konumsal Niifus Dagilim Tablosu

Tk Oikcul (Crrta Okl

Bilinmeven

Oloul

Egitim Durumu Eskisehir Tepebasi Koyunlar Mh.
ilk Ogretim 49.544 20.854 122

Yiiksek Ogretim 162.252 72.412 74

Lise 207.774 92.092 300

Okuma Yazma Bilmeyen 10.249 3.946 50

Okur Yazar 52.743 22.056 107

ilk Okul 180.611 69.573 508

Orta Okul 120.693 50.016 314
Bilinmeyen Okul 7.515 2.677 -

g 02222100066 ¥y info@anadoluproperties.com o
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YASA GORE KONUMSAL NUFUS DAGILIM GRAFiGi & TABLOSU
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Yasa Gore Eskisehir Tepebasi Koyunlar Mh.

0_4 Yas Nifus - - 91

5_9 Yas Nifus - - 109

10_14 Yas Nifus - - 113

15_19 Yas Niifus - - 122

20 24 Yas Niifus - - 109

25 29 Yas Niifus - - 92

30_34 Yas Niifus - - 90

35 39 Yas Niifus - - 98

0_44 Yas Nifus - - 150

45 49 Yas Nifus - - 116

50 54 Yas Niifus - - 116

55 59 Yas Niifus - - 87

60_64 Yas Nifus - - 107

65 Yas Ustii Niifus - - 187
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MEDENi DURUMA GORE NUFUS DAGILIM GRAFIGiI

870

265

. -

EBosanrms Minfias Ewhi Miafo= Hig Evienmemis Miifus Drul Midfo=

@ Deger

Medeni Duruma Gore Niifus Dagilim Tablosu

Medeni Duruma Goére Eskisehir Tepebasi Koyunlar Mh.
Bosanmis Nufus 48.873 19.163 111

Evli Nifus 438.519 178.371 870

Hi¢c Evlenmemis Nifus 187.714 86.687 265

Dul Niifus 38.708 17.809 24
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CEVREDEKi EMSALLER
KOYUNLAR MH. CEVRESINDE BULUNAN ONEMLI NOKTALAR

Yeme-lgme Ulagim D Egitirn Bankacihk Kaarnu Park kolwrel

Mollaoglu Mh. 1 0 1 o ] 0 1] ]
Yiriakakgayir Mh. 3 1 0 +] ] il 1] ]
Yeniakcayr Mh. 0 0 0 i ] 0 1] 0
Ahilar Mh.

Buldukpmar Mh. i] 0 ] i) ] 0 1] ]
Yanmca Kh. 1 0 (] 1] ] 0 a ]
Asafqikartal Mh. ] 0 1 0 0 il 1] ]
Kavacik Mh. 0 0 1] 0 0 0 1] 0
Gikcekistk Mh. 0 0 ] (t] o 0 1] ]
Koyunlar Mh. 2 0 2 ] 2 0 [t} ]
Asad Sogutoni Mh. 16 0 4 ] z D 1 0
Emirler Mh. 2 0 3 4] ] 0 1] i
Boyacioglu Mh. 1 0 1 0 i 0 1] ]
Yegiltepe Mh. 54 3 ] 3 34 7 g 3
Seker Mh. 24 3 4 7 2z 1 6 1
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KONUT SAYILARI

Mahalle Konut Sayilan llce Konut Sayilari

) 2

Kaonut Sayisl Konut Sayisi

992 198.555

02222100066 PP info@anadoluproperties.com Akarbasi Mah. Onurel k. No: 1/A
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HAVA KALITESI

. Orta

. Hava kalitesi genel olarak bir¢ok insan igin kabul edilebilir diizeyde.
37 Ancak uzun siireli maruz kalma durumunda hassas gruplarda kiiglik-
orta diizeyde belirtiler goriilebilir.

Mevcut Kirletici Maddeler

Orta
Yer seviyesi Ozon mevcut solunum yolu hastaliklarini agirlastirabilir. Ayrica bogazda tahrise, bas
ve gogls 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 goriillr. Bu maddelere maruz kalma 6kslirtige veya solunum zorlugu, astim
rahatsizliginda agirlagsma ve kronik solunum yolu rahatsizliklarinin gelismesine yol agabilir.

Miikemmel

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

Miikemmel
Yiiksek diizeyde Azot Dioksit solunmasi solunum yolu sorunlari riskini artarir. Oksiiriik ve nefes
almada sikinti yaygin belirtiler olup daha uzun siire maruz kalinmasi durumunda solunum yollari

enfeksiyonu gibi daha ciddi saglik sorunlari olusabilir.

02222100068 Pp¥Pd info@anadoluproperties.com Akarbasi Mah. Onurel k. No: 1/A
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ALERJi

& = =] Wt £2
Adac Foleni Kanarya Otu Kif Mantari Cimen Poleni Toz ve Hayvan Derisi Dokantusi
Diiglik Diigilk Diigitk Diigitk Diguk
3 ol = < &
Eklem Agnisi Sinlislerde Bask Soguk Alzinbid Grip Migren
Orta Yiksek Orta Doguk Dusik
(48 Q@ & & 7
Baliga Cikma Kosu Golf Bisiklete Binme Plaj ve Havuz
Orta Iyi Orta Muhtesem Zayif
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YOLCULUK iSE GiDiP GELME

s

Hava Yolculugu

=]

Araba Kullanma

ideal Muhtesem
EV VE BAHCE iSLERI

= it

Cim Bigme Kompostlama

Iyi Iyi
HASERELER

P8 &

Sivrisinek Ic Mekan Hagereleri

Disiik Cok Yiksek

g 02222100066 ¥y info@anadoluproperties.com o

ig
0is Mekan Eglencesi

Orta

25
Dig Mekan Hagereleri

Digiik
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ESKISEHIR TEPEBASI SECiM SONUCLARI

AHMET ATAC
MiH %53,02 118.325 oy
(= ———
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E %5027
e ]
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MiH S 936 20
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INO ANp 911400y
BYL
@ %4,17
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ESKiISEHIR BELEDIYE BASKANLIGI SECIM SONUGCLARI

Agitan Sandik Toplam Secmen Kullamilan Oy Gegerli Oy Ayse Unliice 51.03%
%100 696.060 559.411 540.319 8 cHp 275739
*Eskisehir lll sandk durumunu zet clarak gosterir. .
f Idris Nebi Hatipoglu 37.84%
- AK Part] 204.504
Melih Aydin 3.59%
ivi Parti 19,417
Oguz Beki 2.47%
Zafer Partisi 13.357
Kadir Cahgici 1.94%
Yeniden Refah 10,529
izzettin Altun 0.87%
DEM Parti 4734
( Tiim Partileri Goriintile \)l
= CHP == BiyikBirlik « AKParti = DSP
Ayse Unliice sl
Degigim Bilylikersen
2024 Secimi ¥

2019 Segimi

Z ¢ Z
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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 Mihaliccik ilgelerinin bir bélimi Karadeniz Bélgesi'nin etkisindedir. Ancak Eskisehir,
cografi karakterini genellikle ic Anadolu Bélgesi'nden alr.[l

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, Stiindiken Dorugunda 1,770 m.'ye yikselir.

Eskisehir ilinin idari Sinir Haritasi

02222100066 ¥ info@anadoluproperties.com Akarbast Mah. Onurel k. No: 1/A
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anadoluproperties.com


https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Seyitgazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1cakaya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Mihal%C4%B1%C3%A7%C3%A7%C4%B1k
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C3%A7_Anadolu_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eski%C5%9Fehir_co%C4%9Frafyas%C4%B1#cite_note-1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sakarya_nehri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Porsuk_%C3%87ay%C4%B1

oot

PROPERTIES

ESKISEHIR DiRi FAY HATTI HARITASI

s Rl
g 5K >EP§|;¢,:‘5‘>, .
ey £ W ’

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 gdsterilmistir.

0222 210 00 68 ¥4 info@anadoluproperties.com Akarbagl Mah. Onurel Sk. No: ]"A
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HiR DEPREM TEHLIKE ZONLARI HARITASI

250000 000 350000 000 HTDI0200

Aciklamalar
] eskisehir il sinin

*  deprem dis merkezleri
] fice sinirlan
— Aktif faylar
1 Aliivyon

Deprem tehlike dederleri
I 3.893120

I 4.507657
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| 6351267

[ 6965803
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N 8.809413

I 9.423950
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Trakya
Baseni

(Ecsen-Oligoscs)

ANATOLID - TORID BLOGU
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Karekays Komphot - Peroo-Kerbosifer granitoidier

Kuzey Bat Turkiye’nin basitlestirilmis jeoloji haritasi

M
21 ar
-42°

3

AVRASYA PLAKASI

— DOSUANALULY
SRSMA BOLCESI

ORTAANADOLY
“Ova” BOLGESH

ANADOLU
PLAKASI

Anadolu’da etkili olan dort ana neotektonik bolge

il sinirlar icerisinde deprem olusturma potansiyeli acisindan diri faylar mevcuttur.
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Tepebasi ve Odunpazari ilgelerine ait Yerlesime Uygunluk Haritalari
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RESMI VERI VE KURUM GORUS ANALIzi;

o

e Tasinmaz tarla vasifli olup, bulundugu alanda herhangi bir imar plani
bulunmamaktadir.

e SOz konusu tasinmaz, tarimsal arazi toplulastirma ¢alismalari kapsaminda yeniden
diizenlenmis olup, toplulastirma parseli olarak tescil edilmistir.
(*Toplulastirma parseli, tarim arazilerinin verimli kullaniimasini saglamak amaciyla yapilan
arazi toplulastirma ¢alismalari sonucu sinirlari yeniden diizenlenerek olusturulan yeni parseli
ifade eder.)

e 1/100000 6lcekli Mevcut Cevre Diizeni Plani’na gore alan "Tarim Alani" olarak
belirlenmistir.
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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:

Gayrimenkullin bulundugu lokasyon, imar durumu, boélgesel gelisim dinamikleri ve giincel
piyasa kosullari dikkate alinarak; ayrica sirketimizin mevcut pazarlama agi ve yatirimci
erisimi de degerlendirmeye dahil edilmistir.

Bu kapsamda yapilan analizler sonucunda gayrimenkuliin 39.493,87m? tarla olarak
degerlendirilmesi durumunda £45.424.848 - £50.472.054 deger araliginda pazarlanabilecegi
ongorilmektedir.

Sirketimiz acisindan oncelik; gayrimenkuliin dogru deger tzerinden konumlandirilmasi, en
ylksek getirinin saglanmasi ve satis slirecinin optimum sirede sonuclandirilmasidir.

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

Raporda yer alan bilgi ve belgeler, ilgili kamu kurumlari ve giivenilir veri kaynaklarindan
temin edilebildigi 6lclide derlenmis ve analiz edilmistir.
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