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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 llge : Tepebasi
e Mahalle : Musao6zi
e Ada:18181
e Parsel:3
e Yiiz 6l¢lim : 4.222,85m?

e Zemin Tipi : Ana Taginmaz

¢ Nitelik : Tarla
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ALIM SATIM HARITA YOGUNLUGU

Musaozur

1618108
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DEGER ANALIZzi
MUSAOZU MH. SATILIK DEGER ANALIZzi

En Diisiik Fiyat £3.590.811 850%/m?
Ortalama Fiyat £3.989.790 945%£/m?
En Yuksek Fiyat £4.388.769 1.039%/m?

*500m gevrede, son 6 aylik veriler ve secilen filtrelere gore 6 emsalden hesaplanmistir.

Eskisehir, Tepebasi, Musadzii, Ada: 18181, Parsel: 3 konumuna baktigimiz zaman en disik
birim deger 8504/m?, en yiksek birim deger 1.039%/m? hesaplanirken bélgenin ortalmasi
yaklasik 945%/m? olmaktadir.

e Bolgede ortalama gayrimenkul biyklikleri dikkate alindiginda milkiin en diistk
degerinin $3.590.811 ile

e Bolgede ortalama gayrimenkul blyklikleri dikkate alindiginda milkin en yiksek
degerinin £4.388.769 arasinda degistigi,

e Bolgede ortalama gayrimenkul baytklikleri dikkate alindiginda miilkiin ortalama
degerinin ise £3.989.790 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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Yatinnm Deger Artisi Similasyonu (2026 - 2032)
Eskisehir / Tepebasi / Musaozi - 18181 Ada 3 Parsel (4.222,85 m? * Tarla)
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Bu calisma, 4.222,85m? tarlanin 2026—2032 doneminde gosterebilecegi olasi deger artisini ortaya
koymaktadir.

2026 yili mevcut birim fiyati ortalama 945 TL/m? seviyesindedir. Piyasa egilimleri, benzer bdlge
satislari ve analiz modelleri dikkate alindiginda, yillik ortalama artisla birlikte birim fiyatin:

e 2027’da 1.106 TL/m?
e 2028'de 1.271 TL/m?
e 2029'de 1.437 TL/m?
e 2030’da 1.595 TL/m?
o 2031’da 1.754 TL/m?
e 2032'de 1.912 TL/m?

seviyelerine ulasabilecegi 6ngdrilmektedir.

Bu artisla birlikte tarlanin toplam degerinin 2026’daki mevcut degerden 2032 yilina kadar
dizenli bir yiikselis 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 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, bélgesel gelismeler ve piyasa dinamiklerine bagh olarak degisiklik gésterebilir.
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DEMOGRAFIK ANALIZ
MUSAOZU MH. OZET BIiLGILER

Erkek Nifus Sayisi 59

-

En Yogun Yas Araligi

Kadin Nifus Sayisi 45

N,
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EGITIME GORE KONUMSAL NUFUS DAGILIM GRAFIGI

o

1lk Oratim

o

Bilmeyen

@ Deger

Okuma Yazrma

0

Olaur Yazar Tk Okl

Egitime Gore Konumsal Niifus Dagilim Tablosu

] o
Orta Oleul Bilinmeyan
Oleul

Egitim Durumu Eskisehir Tepebasi Musadzii Mh.
ilk Ogretim 49.544 20.854 -

Yiiksek Ogretim 162.252 72.412 -

Lise 207.774 92.092 17

Okuma Yazma Bilmeyen 10.249 3.946 -

Okur Yazar 52.743 22.056 -

ilk Okul 180.611 69.573 33

Orta Okul 120.693 50.016 -

Bilinmeyen Okul 7.515 2.677 -
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MEDENi DURUMA GORE NUFUS DAGILIM GRAFIGiI

1]
40
19
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0

Boganmg Nifus Ewhi Mifus Hig Evlenmamig Nifis Dl Miafas

@ Deger

Medeni Duruma Gore Niifus Dagilim Tablosu

Medeni Duruma Gore Eskisehir Tepebasi Musadzii Mh.
Bosanmis Niifus 48.873 19.163 -

Evli Nifus 438.519 178.371 51

Hig Evlenmemis Niifus 187.714 86.687 19

Dul Niifus 38.708 17.809 -
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MUSAOZU MAHALLESi CEVRESINDE BULUNAN ONEMLIi NOKTALAR
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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 gbgus agrilarina neden olabilir.

Miikemmel

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

Miikemmel

Parcacikl Maddeler, capi 10 mikrometreden kiiglik solunabilir kirletici partikillerdir. 2,5
mikrometreden daha biylik 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 saglk tGizerinde 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 stire maruz kalinmasi durumunda solunum yollari

enfeksiyonu gibi daha ciddi saglik sorunlari olusabilir.
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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
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MUSAOZU MAHALLESI — KISA BILGI

Konum

* Musadzu Mahallesi, Eskisehir’in Tepebasi ilgesine bagli, sehir merkezine yakin konumda
bulunan sakin bir yerlesim alanidir.

* Musadzu Goleti’'ne, gevredeki dogal alanlara ve piknik bolgelerine yakinligiyla bilinir.

* Mahalle, daha gok mustakil yapilarin, tarimsal alanlarin ve diisiik yogunluklu yerlesimin
bulundugu bir bolgedir.

* Tepebasi merkez ile baglantisi kolay olup hem dogayla i¢ ice hem de sehir imkanlarina
yakin bir yasam sunar.

Ekonomi

e Ekonomik yapi agirlikli olarak tarim, hayvancilik ve kiigtik 6lcekli yerel isletmelere
dayanmaktadir.

e Sehir merkezine yakin olmasi nedeniyle bazi sakinler is hayatini merkezde surdiirtp
yasamini Musao6zii’nde tercih etmektedir.

e Arazi ve konut talebi 6zellikle mustakil ev arayisinda olanlar tarafindan son yillarda artis
gostermektedir.

* Bolge, dogal alanlara yakinhgi sayesinde hafta sonu kullanimina yonelik ticari ve
rekreasyonel potansiyele de sahiptir.

Sosyal Yapi

e Mahalle sakin ve aile yasamina uygun bir sosyal yapiya sahiptir.

e Yerel halk ile sehir merkezinden tasinarak daha huzurlu bir yasam tercih eden kitle ig
icedir.

» Kentsel yogunlugun disik olmasi nedeniyle daha sessiz, glivenli ve sakin bir yasam
hakimdir.

» Golet ve gevresindeki rekreasyon alanlari sosyal hayatin énemli noktalaridir.

Altyapi ve imar

e Elektrik, su, kanalizasyon, internet ve dogalgaz altyapisi bliyik 6lciide mevcuttur ve
gelismeye devam etmektedir.

» Bolge genel olarak distik yogunluklu yapilasma karakterine sahiptir; mistakil evler ve
genis parseller yaygindir.

e imar durumu bazi alanlarda kisith ya da tarimsal vasifta olabilmektedir; yeni konut gelisimi
kontrollii sekilde ilerler.

e Yol ve ulasim altyapisi diizenli olup sehre baglantilar gliclidr.

02222100068 Pp¥Pd info@anadoluproperties.com Akarbasi Mah. Onurel k. No: 1/A
& (<] @ prop O Odunpazari/Eskigehir

anadoluproperties.com



Anodetc

PROPERTIES

MUSAOZU MAHALLESI — ULASIM

Karayolu Ulasimi

* Tepebasl ilce merkezine aragla yaklasik 10—15 dakika iginde ulasilabilir.
e Eskisehir cevre yollarina yakinligi sayesinde sehir i¢i ulasim oldukga rahattir.
e Mahalle i¢i yollar tarim ve konut alanlarina gore diizenlenmistir ve erisim kolaydir.

Toplu Tasima

* Sehir merkezine ve Tepebasi’'na belirli saatlerde otobis ve minibis seferleri
bulunmaktadir.

* Toplu tasima sikligi merkez mahallelere gore daha diisliktiir ancak temel ulagim ihtiyacini
karsilar.

e Ozel arag kullanimi bélgede daha yaygindir.

Yiriiyis ve Bisiklet Ulasimi

e Golet cevresi yliriyls ve rekreasyon amach yogun olarak kullanilmaktadir.
e Bisiklet kullanimi igin genis ve sakin yollar uygun bir ortam sunar.
* Dogal alanlara yakinlik nedeniyle agik hava aktiviteleri yaygindir.

Otogar Uzaklig

e Eskisehir Sehirlerarasi Otogari’na uzakhgi yaklasik 12—15 km’dir.
e Ozel aragla 15-20 dakika, toplu tasima ile 25-30 dakika arasinda ulasilabilir.

Havalimani Uzakhgi

e En yakin havalimani Eskisehir Hasan Polatkan Havalimanidir.
® Musadzi’ne uzakligl yaklasik 10-12 km olup aragla 10-15 dakika siirmektedir.
e Alternatif olarak Ankara ve istanbul havalimanlari sehir disi uguslar icin kullanilabilir.
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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 yatirimlar kapsaminda, sehir genelinde boélinmis yol uzunlugu artirilmis, 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 diisiik maliyetle tasinmasini
saglayacaktr.

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

Q ke OrganiaeSoray B6ies 055) [
0 O Hasanbey Lopstik Merbezi
| o Planianan Demiryoly Bagjlant Hatty

2o SRET S TRR
—— Ana Utagim Yollan e R / ‘ { y ESKISEHIR ORGANIZE
. 3 < F SANAYI BOLGESI (0SB)

Q  Eskigehir 0S8 - Hasanbey Lojstik Merke2l = 7,5 km
#}  Eskisehir Cevre Yokt (D200) ~35km
~10km

demiryolu ile taginmasi saglanarak lojistik maliyetlerin diigirilmesi ve ulagim verimliliginin kapasitesini artirmakta olup, taginmazin bulundugu
artinlmasi hedeflenmektedir. bélgenin deger p yelini pazitif yonde etkilemektedi

Ulagtirma ve Altyap: Bakanlig: tarafindan hayata gegirilen Eskisehir OSB - Hasanbey Lojistik @ YATIRIM ETKiSi

|
|
Merkezi Demiryolu Baglanti Projesi ile, organize sanayi bolgesinde Uretilen Grinlerin demiryolu bag dlgenin lojistik ‘
|
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ESKISEHIR GOC HAREKETLERi VE NEDENLERI

-

ALDIGI 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 Gég 35.9584
Verdigi Gég

Net Gég +6.819

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

B Alinan B Verlen @ Net

50B

40B

308

20B

106

0B

+12.000

+10.000 4
+5.000

+6.000

+4.000
+2.000
0

-2.000

T 8
g

¥

Ana Gé¢ Nedenleri — Alinan Gég (2024)

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

Daha iyi konut

6.329

3.760

1.741
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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
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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 204504 cy

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

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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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
Mudurltga 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 gosterilmistir.
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ESKISEHIR DEPREM TEHLIKE ZONLARI HARITASI
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Anadolu’da etkili olan dort ana neotektonik bolge

il sinirlart icerisinde deprem olusturma potansiyeli agisindan diri faylar mevcuttur.
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TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI

AFAD
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TEPEBASI VE ODUNPAZARI iLCELERINE AiT YERLESIME UYGUNLUK
HARITALARI
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RESMI VERI VE KURUM GORUS ANALIZzi;

S6z konusu tasinmaz;

e 1/100000 6lcekli planda tarim, orman ve DSi sulama alaninda kaliyor.
e Plansiz alanda kalmaktadir.

e Yola cephesi bulunmamaktadir.

e Koy yerlesik alani disinda kalmaktadir.

e Parselde herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

02222100066 ¥ info@anadoluproperties.com Akarbast Mah. Onurel k. No: 1/A
Q [ <] @ prop o Odunpazari/Eskigehir

anadoluproperties.com



Knodetc

PROPERTIES

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, boélgesel gelisim dinamikleri ve giincel
piyasa kosullari dikkate alinarak; ayrica sirketimizin mevcut pazarlama agi ve yatirrmci
erisimi de degerlendirmeye dahil edilmistir.

Bu kapsamda yapilan analizler sonucunda gayrimenkuliin 4.222,85m? tarla olarak
degerlendirilmesi durumunda £3.590.811 - £3.989.790 deger aralig§inda pazarlanabilecegi
ongorilmektedir.

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

S6z konusu degerleme ¢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 glivenilir veri kaynaklarindan
temin edilebildigi 6lclide derlenmis ve analiz edilmistir.
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