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Eskisehir / Tepebasi / Zafer

Ada: 25227 Parsel: 3

115m? 3+1 Daire

Rapor Olusturma Tarihi: 31.07.2026
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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
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 yatirma ve ticarete konu edilmesi halinde sorumluluk timdyle yatirnmciya aittir.
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KONUMUN HARITA UZERINDE GOSTERIMI
e il: Eskisehir
e llce : Tepebasi
e Mahalle : Zafer
e Ada:25227
e Parsel:3
o Yiiz 6lglim : 323,76m?
e Zemin Tipi : Kat Milkiyet

¢ Nitelik : Bes Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi
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ALIM SATIM HARITA YOGUNLUGU
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DEGER ANALIzi
ZAFER MH. SATILIK DEGER ANALIZzi

En Dusuk Fiyat $4.003.750 32.030 £/m?
Ortalama Fiyat $4.351.875 34.815%/m?
En Yiksek Fiyat $4.700.000 37.600%/m?

*250m gevrede, son 6 aylik veriler ve segilen filtrelere gore 15 emsalden hesaplanmistir.

Eskisehir, Tepebasi, Zafer, Ada: 25227, Parsel: 3 konumuna bakti§imiz zaman en distk birim
deger 32.0308/m2, en yliksek birim deger 37.600£/m2 hesaplanirken boélgenin ortalmasi
yaklasik 34.815%/m2 olmaktadir.

e Bolgede ortalama gayrimenkul biyklikleri dikkate alindiginda milkiin en diistk
degerinin $4.003.750 ile

e Bolgede ortalama gayrimenkul biyuklikleri dikkate alindiginda milkiin en yiksek
degerinin £4.700.000 arasinda degistigi,

e Bolgede ortalama gayrimenkul baytklikleri dikkate alindiginda miilkiin ortalama
degerinin ise $4.351.875 oldugu gorilmektedir.

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

02222100068 Pp¥Pd info@anadoluproperties.com Akarbag! Mah. Onurel Sk. No: 1/A
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TUM GAYRIMENKUL PORTALLARI SATILIK EMSALLER;
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Yatinm Deger Artisi Simiilasyonu (2026 - 2032)
Eskisehir [ Tepebag / Zafer - 25227 Ada [ 3 Parsel (323,76 m*® » 3+1 Daire)

23724758

71.145 TLU'm®

21574108+

a
B 52,028 T ="
B ne?T

48,033 TLjme =" =

15132147

12571430 -

2007 e 2 020 2031 e
W

Bu ¢alisma, 115m? 3+1 dairenin 2026—2032 déneminde gosterebilecegi olasi deger artisini
ortaya koymaktadir.

2026 yili mevcut birim fiyati ortalama 34.815TL/m? seviyesindedir. Piyasa egilimleri, benzer
bolge satislari ve analiz modelleri dikkate alindiginda, yillik ortalama artisla birlikte birim
fiyatin:

e 2027’da 40.385 TL/m?
e 2028’de 46.039 TL/m?
e 2029°de 52.024 TL/m?
e 2030’da 58.267 TL/m?
e 2031’da 64.677 TL/m?
e 2032’de 71.145 TL/m?

seviyelerine ulasabilecegi 6ngoriilmektedir.

Bu artisla tasinmazin toplam degerinin 2026’teki mevcut degerden 2032 yilina kadar diizenli
bir ylkselis 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 portféylerin 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 bagh olarak degisiklik gésterebilir.
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DEMOGRAFIK ANALIZ
ZAFER MH. OZET BILGILER

Erkek Nufus Sayis1 7.121 Kadin Nifus Sayisi 7.165

- N,

En Yogun Yas Araligi Ort. Egitim Diizeyi
Orta Yas Niifus ilk Okul-Lise
KADIN/ERKEK ORANI GENC/YASLI ORANI
mKADIN mERKEK EGENGC mORTA mYASLI
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EGITIME GORE KONUMSAL NUFUS DAGILIM GRAFiGi

Zafer Mh. Egitime Gore Konumsal Niifus Dagilimi

3500

3000

2500

2000

1500

1000

- B _
0 — —

milk Ogretim m Yiiksek Ogretim mLise
B Okuma Yazma Bilmeyen B Okur Yazar m ilk Okul
m Orta Okul H Bilinmeyen Okul

Egitime Gore Konumsal Niifus Dagilim Tablosu

Egitim Durumu Eskisehir Tepebasi Zafer Mh.
ilk Ogretim 49.544 20.854 988
Yiiksek Ogretim 162.252 72.412 2.060

Lise 207.774 92.092 3.172
Okuma Yazma Bilmeyen 10.249 3.946 204

Okur Yazar 52.743 22.056 782

ilk Okul 180.611 69.573 2.565

Orta Okul 120.693 50.016 1.984
Bilinmeyen Okul 7.515 2.677 163
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YASA GORE KONUMSAL NUFUS DAGILIM GRAFIGi
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Zafer Mh. Yasa Gore Konumsal Niifus Dagilimi

1325

1256

915 893
II 1 I

m 0_4 Yas Nufus

B 5_9Yas Nufus

1183

1122

954 969

899
I I I :

B 10_14 Yas Nufus m15_19 Yas Nufus B 20_24 Yas Nufus

1399

B 25_29Yas Nufus m30_34 Yas Nufus B 35_39 Yas Nufus m40_44 Yas Nufus B 45_49 Yas Nufus

B 50_54 Yas Nufus m55_59 Yas Nufus m60_64 Yas Nufus

YASA GORE KONUMSAL NUFUS DAGILIM TABLOSU

65+ Yas Nufus

Yasa Goére Eskisehir Tepebasi Zafer Mh.
0_4 Yas Niifus - - 929
5_9 Yas Niifus - - 915
10_14 Yas Niifus - - 800
15 19 Yas Nifus - - 820
20_24 Yas Nufus - - 893
25 29 Yas Niufus - - 1.256
30_34 Yas Niifus - - 1.325
35_39 Yas Niifus - - 1.183
40_44 Yas Niifus - - 1.122
45_49 Yas Nifus - - 954
50_54 Yas Nufus - - 969
55_59 Yas Nifus - - 899
60_64 Yas Niifus - - 822
65 Yas Ustii Niifus - - 1.399

g 02222100066 ¥y info@anadoluproperties.com o

Akarbast Mah. Onurel Sk. No: 1/A

Odunpazari/Eskigehir

anadoluproperties.com




Anodetc

PROPERTIES

MEDENi DURUMA GORE NUFUS DAGILIM GRAFiGi

Zafer Mh. Medeni Duruma Gore Niifus Dagilim

8000

7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000
: ] I

B Bosanmis Evli NUfus ~ B EvliNUfus B Hic¢ Evlenmemis Nufus  ® Dul Nifus
Medeni Duruma Gore Niifus Dagilim Tablosu
Medeni Duruma Gore Eskisehir Tepebasi Zafer Mh.
Bosanmis Niifus 48.873 19.163 888
Evli Nifus 438.519 178.371 7.174
Hi¢ Evlenmemis Niifus 187.714 86.687 2.819
Dul Nufus 38.708 17.809 761

Q 02222100066 ¥y info@anadoluproperties.com o
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ZAFER MH. KONUT SAYILARI

[l i

Mahalle Konut Sayilari ilce Konut Sayilari

5.700 198.555
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ZAFER MAHALLESi — TEPEBASI / ESKISEHIR

Cografi Konum:

Zafer Mahallesi, Eskisehir ili Tepebasi ilgesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, kuzeyde
Muttalip Mahallesi, doguda Bahgelievler Mahallesi, glineyde Eskibaglar ve Batikent
Mabhalleleri ile komsudur. Sehir merkezine yakin konumdadir. Yerlesim alani buyiik 6l¢tide
diz bir zemin tzerindedir.

Sosyal Yapu:

Mahallede agirlikli olarak aileler, memurlar ve égrenciler ikamet etmektedir. Ogrencilere
yonelik kiralik konutlar yaygindir. Niifus yapisi geng ve orta yas grubunun yogun oldugu
karisik bir profilden olusur. Sosyal yasam aktif olup ¢cevrede cesitli kafe, market, spor salonu
ve glnlik yasam ihtiyaclarini karsilayan ticari isletmeler bulunmaktadir.

Egitim ve Saglik Tesisleri:

Zafer Mahallesi ve yakin ¢evresinde devlet okullari, anaokullari ve 6zel egitim kurumlari
bulunmaktadir. Ayrica mahallede ve ¢cevresinde aile sagligi merkezleri, 6zel klinikler ve
hastanelere kolay erisim mimkiindur.

Ekonomik Durum:

Bolgede kiiglik ve orta Olgekli esnaflar, hizmet sektori calisanlari ve kamu personeli
yogundur. Konut fiyatlari ve kiralar, merkeze yakinligi ve ulasim kolayligi sebebiyle
ortalamanin tizerindedir. Ogrenci niifusu nedeniyle kiralik daire talebi yiiksektir.

Altyapi Durumu:

Mahallede altyapi bliylik oranda tamamlanmistir. Elektrik, dogalgaz, kanalizasyon, igme suyu
ve internet altyapisi aktiftir. Egitim kurumlari, saglik birimleri ve sosyal tesislere erisim
mimkiindir. Park alanlari, gocuk oyun alanlari ve yesil alanlar mevcuttur.

02222100068 Pp¥Pd info@anadoluproperties.com Akarbasi Mah. Onurel k. No: 1/A
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ULASIM BiLGIiSi — ZAFER MAHALLESI - TEPEBASI / ESKISEHIR

Zafer Mahallesi, Eskisehir’in ulasim agisindan avantajli bolgelerinden biridir. Mahalleye hem
rayli sistem hem de otobis ve minibUs gibi kara tasitlari ile erisim mamkuindir.

e Tramvay (ESTRAM):
Mabhalleye en yakin tramvay duragi Sultandere - Otogar hatti lizerindeki Zafer
Duragi veya ESOGU yéniine giden hatlarda yer alan Yenibaglar / Eskibaglar hatt
tzerindeki duraklardir. Tramvay ile sehir merkezi, Eskisehir Osmangazi Universitesi
(ESOGU), Anadolu Universitesi, Otogar ve Batikent gibi 5Snemli merkezlere dogrudan
baglanti saglanmaktadir.

o Belediye Otobiisleri:
Eskisehir Buyulksehir Belediyesi’ne bagl Otobiis Hatlari ile sehir merkezi, hastaneler,
AVM’ler ve diger ilgelere dogrudan ulagim mimkindiir. Mahalleden gegen otobdis
hatlarina 6rnek olarak:
o 4,15, 16, 18, 54 numaral otobdsler
o ESOGU, Sehir Hastanesi, Odunpazari, Otogar gibi noktalara sefer yapar.

e Minibiis ve Dolmus Hatlari:
Mahalleden gegen minibiis ve dolmus hatlari ile sehir merkezine ve 6zellikle
tniversitelere sik sefer diizenlenmektedir. Ogrenci yogunlugu nedeniyle minibiis
sefer sikhgi ylksektir.

e Yiiriiyerek Ulasim:
Zafer Mahallesi’'nden Anadolu Universitesi Yunusemre Kampiisii’ne yiiriiyerek 10-15
dakika icinde ulasmak mimkiindir. Sehir merkezine de kisa sirede ylriinebilir.

o Ozel Aragile Ulagim:
Mabhalle, cevreyolu baglanti noktalarina ve ana arterlere yakindir. ismet indnii
Caddesi, Gazi Yakup Satar Caddesi ve ihsaniye Kavsagi gibi ana yollar tizerinden
aracla erisim kolaydir. Otopark alani agisindan bazi bolgelerde yogunluk
olusabilmektedir.

02222100068 Pp¥Pd info@anadoluproperties.com Akarbasi Mah. Onurel k. No: 1/A
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HAVA KALITESI
BUGUN
‘ :.'.- . Orta
.t Hava kalitesi genel olarak bir¢ok insan igin kabul edilebilir diizeyde.
46 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 gbgus agrilarina neden olabilir.

Orta

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 6ksiriige veya solunum zorlugu, astim
rahatsizliginda agirlagsma ve kronik solunum yolu rahatsizliklarinin gelismesine yol agabilir.

Orta

Parcacikh 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, 6ksliriige, solunum
zorluguna ve astim rahatsizliginda agirlasmaya neden olabilir. Daha sik ve yogun bir sekilde
maruz kalinmasi saglik Gzerinde 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 stire maruz kalinmasi durumunda solunum yollari
enfeksiyonu gibi daha ciddi saglik sorunlari olusabilir.
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ALERJI
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YOLCULUK iSE GiDiP GELME

B

Hava Yolculugu

ideal

=]

Araba Kullanma

ideal

EV VE BAHCE ISLERI

f
ga

Cim Bigme

ideal

HASERELER

b
Zi3

Sivrisinek

Orta
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ESKISEHIR TEPEBASI SECiM SONUCLARI

AHMET ATAC
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(= ———
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NG
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ESKISEHIR BELEDIYE BASKANLIGI SECIM SONUCLARI

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

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

anadoluproperties.com



Anodetc

PROPERTIES

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 béliimii Ege'nin, Saricakaya ilgesi'nin tiimii ile Merkez
ve Mihaliccik ilgelerinin bir bolimi 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 Slindiken Daglari'yla kaphdir. Doguda Sakarya Vadisine kadar sokulan Siindiken
Daglari, Stindiken Dorugunda 1,770 m.'ye yikselir.

Eskisehir ilinin idari Sinir Haritasi

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

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
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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 agisindan diri faylar mevcuttur. Bu faylar Maden Tetkik ve Arama (MTA) Genel
Mudirluga 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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ESKISEHIR DEPREM TEHLIKE ZONLARI HARITASI
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ANADOLU

Anadolu’da etkili olan dort ana neotektonik bolge

il sinirlari icerisinde deprem olusturma potansiyeli agisindan diri faylar mevcuttur.
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Tepebasi ve Odunpazari ilgelerine ait Yerlesime Uygunluk Haritalari
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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:

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

Bu kapsamda yapilan analizler sonucunda gayrimenkuliin 115m? 3+1 daire olarak
degerlendirilmesi durumunda #4.003.750 - £4.351.875 deger aralig§inda pazarlanabilecegi
ongorilmektedir.

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

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 6l¢lide derlenmis ve analiz edilmistir.
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