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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

il : Eskisehir

e llge : Odunpazari

e Mahalle : Asagi Caglan

e Ada:30717

e Parsel:17

e Yiz 6lglim : 84.635,50m?

e Zemin Tipi : Ana Taginmaz

o Nitelik : Tarla
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ALIM SATIM HARITA YOGUNLUGU
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DEGER ANALIzi
ASAGI CAGLAN MH. SATILIK DEGER ANALIZi

En Distk Fiyat £73.250.000 865,47 £/m?
Ortalama Fiyat $78.000.000 922,00 £/m?
En Yuksek Fiyat £91.750.000 1.084 £/m?

*500m gevrede, son 12 aylik veriler ve segilen filtrelere gére 4 emsalden hesaplanmistir.

Eskisehir, Odunpazari, Asagi Caglan, Ada: 30717, Parsel: 17 konumuna baktigimiz zaman en
dislk birim deger 865,47%/m?, en ylksek birim deger 1.084%/m? hesaplanirken boélgenin
ortalmasi yaklasik 922,00&/m? olmaktadir.

e Bolgede ortalama gayrimenkul bayuklikleri dikkate alindiginda miilkiin en diisik
degerinin $73.250.000 ile

e Bolgede ortalama gayrimenkul blykltkleri dikkate alindiginda miulkin en yiksek
degerinin £91.750.000 arasinda degistigi,

e Bolgede ortalama gayrimenkul blytkltkleri dikkate alindiginda miilkiin ortalama
degerinin ise £78.000.000 oldugu gorilmektedir.

- IS BU SATILIK RAPOR ONUMUZDEKI 3 AYLIK PERIYOTTA OLAN DEGERLERI ON GORMEKTEDIR.
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Yatinm Deger Artisi Simulasyonu (2026 - 2032)
Eskisehir { Odunpazan / Asag: Caglan - 30717 Ada |/ 17 Parsel (84.635,50 m* = Tarla)

168,296,592

138,68 813

1B ATRAEY 1378 TLge="

Toptam Deger T

1.070 Tugs-=""

080y 534 /
5 9

077 2020 200 2030 2031 203

Bu calisma, 84.635,50m? tarlanin 2026—-2032 déneminde gosterebilecegi olasi deger artisini
ortay koymaktadir.

2026 yili mevcut birim fiyati ortalama 922,00TL/m? seviyesindedir. Piyasa egilimleri, benzer
bdlge satislari ve analiz modelleri dikkate alindiginda, yillik ortalama artisla birlikte birim
fiyatin:

e 2027’da 1.070 TL/m?
e 2028'de 1.219 TL/m?
o 2029'de 1.378 TL/m?
e 2030’da 1.543 TL/m?
« 2031’da 1.713 TL/m?
e 2032’de 1.884 TL/m?

seviyelerine ulasabilecegi 6ngdrilmektedir.

Bu artisla tasinmazin toplam degerinin 2026’teki mevcut degerden 2032 yilina kadar diizenli
bir ylkselis trendi izlemesi beklenmektedir. Bu simiilasyon, yatirimcinin orta—uzun vadeli
deger kazancini gérmesine yardimci olmak amaciyla hazirlanmis olup, ekonomik kosullara
gore degiskenlik gosterebilir.

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

Sunulan rakamlar 6ng6rii niteligindedir; resmi bir degerleme degildir ve hukuki baglayicilik tasimaz. Degerlerin gerceklesmesi;
ekonomik kosullar, arz—talep dengesi, bolgesel gelismeler ve piyasa dinamiklerine bagl olarak degisiklik gésterebilir.
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DEMOGRAFiK ANALIz
ASAGI CAGLAN MH. OZET BILGILER

Erkek Nifus Sayisi 85 Kadin Nufus Sayisi 57
-+ ~
En Yogun Yas Araligi Ort. Egitim Duzeyi
Yash Nufus Orta Okul
KADIN / ERKEK GENC / ORTA /
ORANI YASLT ORANI

B GENC
mKADIN
mORTA
® ERKEK
mYASLI
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EGITIME GORE KONUMSAL NUFUS DAGILIM GRAFIGI

30

Il Ozratim

Egitime Gore Konumsal Niifus Dagilim Tablosu

Yitksek
Ozretim

120

15 15
Lize Okurna Yazma Okur Yazar
Bilmeyen
@ Deger

B
I
Orta Olcul

]

Bilinmeyen

ol

Egitim Durumu Eskisehir Odunpazari Asagi Caglan Mh.
ilk Ogretim 49.544 23.497 30

Yiiksek Ogretim 162.252 84.021 10

Lise 207.774 99.596 15

Okuma Yazma Bilmeyen 10.249 4.305 15

Okur Yazar 52.743 24.800 120

ilk Okul 180.611 76.109 13

Orta Okul 120.693 57.188 8

Bilinmeyen Okul 7.515 4.396 -
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CEVREDEKi EMSALLER

ASAGI CAGLAN MH. CEVRESINDE BULUNAN ONEMLI
NOKTALAR

=)2]2)l2])la)2) 2)(=]
Yeme-lgme Ulagirn Dini Egitim Bankacilik Kamu Park Kiindrel
Ulucayrr Mh. 0 [, o] ] o a o a
Karacay Mh. 0 0 1] o 3] 0 o 0
Sansungur Mh. 1 o i} a o a o a
Gimele Mh. o] 0 0 o 0 o 0
Giilpinar Mh. 2 0 1 0 o 0 o 0
imisehir Mh. 0 o 1 0 o 0 o 0
Kargmn Mh. 0 C 1 a o a o a
Yiiriikkaracadren ... 0 D i ] o Li] o a
Esenkara Mh. 0 I, 1 [i] o a o a
Seving Mh. 1 0 2 2 %) 0 o 1]
Kayapmar Mh. 1 o 0 a o a o] 0
Asadi Caglan Mh. (i] o (i} 1] (&) Li] o a
Erenkdy Mh. 17 2 ] 3 2 o 2 a
Giiltepe Mh. 33 2 3 4 ] t] 3 1
Karapinar Mh. a o 2 1 o a 2 a
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KONUT SAYILARI

Mahalle Konut Sayilari llce Konut Sayilari

fa fa)

Konut Sayisi Konut Sayisi

50 202.097
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KISA BILGi — ASAGI CAGLAN MAHALLESi, ODUNPAZARI / ESKISEHIR

Asagl Caglan Mahallesi, Odunpazari ilgesine bagl, Eskisehir ilinin kirsal karakterini koruyan,
disik yogunluklu yerlesim yapisina sahip mahallelerinden biridir. Tarim arazileri ve dogal
alanlarin agirlikta oldugu bir bolgedir.

Konum

e Asagl Caglan Mahallesi, Eskisehir ili Odunpazari ilgesi sinirlari igerisindedir.
e Eskisehir sehir merkezine kirsal kusakta yer almaktadir.

e Cevresitarim arazileri, kirsal yerlesimler ve dogal alanlardan olusmaktadir.
o Yerlesim yapisi daginik ve disiik yogunluktadir.

Ekonomi

e Bolge ekonomisi agirlikh olarak tarim ve hayvancilik tizerine kuruludur.
e Kugik olgekli Gretim faaliyetleri yaygindir.

e Ticari faaliyetler sinirhdir ve ilce merkezine bagimlidir.

e Gayrimenkul piyasasinda arsa ve tarla yatirnmlari 6ne ¢cikmaktadir.

e Uzun vadeli dislik maliyetli yatirim alani olarak degerlendirilmektedir.

Sosyal Yapi

e Niufus yogunlugu oldukga diistktir.

e Yerel halk agirlikli bir demografik yapi vardir.

e Sakin, dogal ve kirsal yasam tarzi hakimdir.

e Sosyal imkanlar sinirlidir ve ilge merkezine baghdir.

Altyapi ve imar

e Elektrik ve su altyapisi mevcuttur.

e Kanalizasyon ve dogalgaz altyapisi sinirli olabilir.

e Yapilasma agirlikli olarak miistakil evler ve kdy yerlesimi seklindedir.
e imar plani kismen gelismis olup bazi alanlar tarla vasfindadir.

e Yogun yapilasma bulunmamaktadir.
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ASAGI CAGLAN MAHALLESi — ULASIM

Karayolu Ulagimi
e Eskisehir sehir merkezine kara yolu ile baglanti bulunmaktadir.
e Ozel arag ile ulasim temel ulagim seklidir.
Toplu Tagima
e ilce merkezi tizerinden sinirli minibiis seferleri bulunmaktadir.
e Toplu tasima imkanlari kisithdir.
Otogar Uzakhig
e Eskisehir Sehirlerarasi Otobis Terminali’ne uzaklik yaklasik 10-20 km'dir.
e Ozel aragla ortalama 15-25 dakika siirmektedir.
Havalimani Uzakhgi

e Hasan Polatkan Havalimani’na uzaklk yaklasik 15-25 km’dir.
e Ozel aragla ortalama 20-30 dakika siirmektedir.
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HAVA KALITESI
BUGUN
B & Orta
o 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 gogus 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 agirlasma ve kronik solunum yolu rahatsizliklarinin gelismesine yol agabilir.

Miikemmel

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

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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ALERJI

&
Agag Poleni

Disgiik

SAGLIK

&)

Eklem Agrist

Orta

DIS MEKAN AKTIVITELERI

e
Baliga Cikma

Orta
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Kanarya Otu

Diigilk

e
Sinuslerde Baski

Yiiksek

'
KaF Mantan

Diisiik

=]
Soguk Alginligh

Orta

Golf

Orta

ik
Cimen Poleni

Diigiik

&b
Bisiklete Binme

Muhtesem

Akarbasgi Mah. Onurel Sk. No: 1/A
Odunpazari/Eskigehir

&
Toz ve Hayvan Densi Dokaniosa

Dilsiik

23
Migren

Disik

g
Plaj ve Havuz

Layif
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YOLCULUK iSE GiDiP GELME

- =
Hava Yolculugu Arzba Kullanma
ideal Muhtesem

EV VE BAHCE ISLERI

& it if
Cim Bicme Kompostlama Dis Mekan Eglencesi
fyi iyi Orta

HASERELER

5 & i
Sivrisinek ic Mekan Hagereleri Dig Mekan Hasereleri
Dastk Cok Yiksek Distk
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ULASIM VE ALTYAPI YATIRIMLARI

Ulastirma ve Altyapi Bakanligi verilerine gore, Eskisehir iline son yillarda yaklasik 93 milyar
TL ulasim ve altyapi yatirimi gergeklestirilmistir.

Bu yatirrmlar kapsaminda, sehir genelinde bélinmis yol uzunlugu artiriimis, yeni karayolu
projeleri hayata gecirilmis ve demiryolu altyapisi gliclendirilmistir.

Ozellikle Eskisehir OSB — Hasanbey Lojistik Merkezi Demiryolu Baglanti Projesi, bolgenin
lojistik kapasitesini artirarak sanayi tGretiminin daha hizli ve disik maliyetle tasinmasini
saglayacaktr.

Devam eden ulasim projeleri ile birlikte Eskisehir’in bolgesel bir lojistik (is haline gelmesi
ongorilmektedir.

ESKISEHIR OSB - HASANBEY LOJISTiK MERKEZi BAGLANTI ANALIZI

& ‘b fG -_.'—-~

©Q sk Organize Soray Bliges (053) [
o O Hasanbey Lojstik Merkez
(8] e Planianan Demiryoly Bafflart Hotts |8

BLC 9t
—— Ana Uagim Yollan p ‘ A 4 /Ml ESKISEHIR ORGANIZE !
4 2y ; 4G SANAYI BOLGES! (0SB)

0
N

A
»

[ D665 |

MESAFELER
Q  Eskigohic 0S8 - Hasanbey Lojistik Medke2l = 7,5km
#h  Eskisehic Cevra Yok (D200) ~35km
B Eskisehir Gar ~10km
~15km

Ulagtirma ve Altyap: Bakanbig: tarafindan hayata gegirilen Eskigehir OSB ~ Hasanbey Lojistik YATIRIM ETKiSi }
Merkezi Demiryolu Baglanti Projesi ile, organize sanayi bolgesinde Uretilen Urtnlerin Planianan demiryolu baglantis bolgenin lojistik \
demiryolu ile tasinmasi saglanarak lojistik maliyetlerin diigirilmesi ve ulagim verimliliginin kapasitesini artirmakta olup, taginmazin bulundugu |
artinlmasi hedeflenmektedir. bolgenin degier potansiyelini pazitif yénde etkilemektedi \
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ESKISEHIR OSB VERILERI

Eskisehir OSB - Odunpazari - Kurulus: 16.04.2001

Karma Tipi Organize Sanayi Bolgesi

Toplam Alan Sanayi Parsel Bos Parsel m? Fiyati

3.391 ha 949 adet 7 adet 6.000 £

Toplam istihdam Doluluk Oranlari

52 938 Parsel doluluk %99,26
. =

Kadln: 9372 k|§] Uretim doluluk %77,87

Eskisehir OSB'de 949 parselin yalnizca 7'si bos olup doluluk orani %99,26'ya ulagmistir. 52.938
kisilik istihdam kapasitesi bolgeye siurekli nifus ve konut talebi yaratmakta; bu durum
cevredeki arazi ve tarla yatirimlarini deger acisindan desteklemektedir.
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ESKISEHIR GOC HAREKETLERi VE NEDENLERI

-

ALDIG| GOC

35.984

29.165 +6.819

Blhivlikaahidars Sramil EikiE DaritiF ol e N e
LYLIKSEnners Onemi| CIkig I Nel QoG — SUrerll GCexE

Goc Karsilastirmasi (2024)

Aldig Géeg 35.984
Verdigi Gog

Net Gég +6.819

Yillara Gore Gog Akisi (2018-2024) 2024 Alinan Gog Nedenleri

B Alinan B Verlen @ Net

50B

40B

308

20B

10B

0B

+12.000
+10.000
+5.000
+6.000
+4.000

+2.000
]
-2.000

Ana Gé¢ Nedenleri — Alinan Gég (2024)

Egitim
Hane/aile
Aile/memleket
Tayin/is deg.
ise baglamak

Daha iyi konut

8.740
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ESKISEHIR ODUNPAZARI BELEDIYESI SECIM SONUCLARI

SAR ODUNPAZARI Aglan Sandik

MiH 316417 Segme S4100,00

TEP KAZIM KURT [ e |
MiH %A4BAT 112117 oy

iNG

BYL n OZKAN ALP akp |
%39,50 ne 261 ay
)
MAH
n EMINE EDIZGIL [ vi |
: %3.,98 ©.690 o)
oyt siv GUN .

cIF SELIM DORUK [ zaFeR |
%292 7.114 oy
|

HAN

ESKISEHIR ODUNPAZARI iLCE BELEDIYE MECLISI SECiM SONUCLARI

ilce Belediye Meclisi Parti Oy Oranlan

SAR
MIH %48,56
e
cHP 118250y
MiH 25 %3600
INC AKP  97.800 oy
BYL
%4,11
-
ivi 3,982 oy
G 5 %3,71
SYT GUN -
ZAFER U909y
GiF
“ 92,03
E
HAN YRP 4546oay
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ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESi SECiM SONUCLARI

Eskisehir Acilan Sandik

GO6.060 Segmer 100,00

AYSE UNLOCE [ cup |
%5103 275.739 oy

iDRis NEBI HATIPOGLU (00
37.85 204,504 oy

MELIH AYDIN [ ivi ]
963,59 19.417 o
u

0GUZ BEKI [ zarer |
%2,47 13357 o
| |

H cHP [l AKP ® psP W BBP

ESKISEHIR BUYUKSEHIR BELEDIYESi SECIM SONUCLARI

PARTI ADAY OY/ORAN
= Ayse Unliice %51,03275.739
CHP
idris Nebi Hatipoglu %37,85204.504
AKP
o Melih Aydin %3,5919.417
iYi
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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 Mihaligcik ilcelerinin bir bolimi Karadeniz Bolgesi'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, Stiindiken Dorugunda 1,770 m.'ye ylkselir.

Eskisehir ilinin idari Sinir Haritasi
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ESKISEHIR DiRi FAY HATTI HARITASI

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
Mudurluga tarafindan hazirlanan Tirkiye Diri Fay haritasinda (Sekil 1.8) (Emre vd., 2011) ;
Eskisehir Fayi, inénii Dodurga Fayi, Kaymaz Fayi ve Taycilar Fayi olarak ayri ayri gdsterilmistir.
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HiR DEPREM TEHLIKE ZONLARI HARITASI
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Anadolu’da etkili olan dort ana neotektonik bdlge

il sinirlari icerisinde deprem olusturma potansiyeli agisindan diri faylar mevcuttur.
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TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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Tepebasi Ve Odunpazari ilgelerine Ait Yerlesime Uygunluk Haritalar
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RESMI VERI VE KURUM GORUS ANALIzi;

S6z konusu parsel plansiz alan igerisinde yer almakta olup, tarla vasfindadir. Tasinmaza
iliskin kadastro yolu bulunmamaktadir.
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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:

Gayrimenkuliin bulundugu lokasyon, imar durumu, 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 gayrimenkuliin 84.635,50m? tarla olarak
degerlendirilmesi durumunda $73.250.000 - £78.000.000 deger arali§inda pazarlanabilecegi
ongorilmektedir.

Sirketimiz agisindan oncelik; gayrimenkuliin dogru deger lzerinden konumlandiriimasi, en
ylksek getirinin saglanmasi ve satis slirecinin optimum slirede 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 bulundurulmalidir.

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