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Asagida yukarida anilan miilke iliskin talep edilmis Gayrimenkul Degerleme Raporu yer almaktadir. S6z konusu milk ekteki Gayrimenkul
Degerleme Raporunda yer alan anlatimin ve yasal agiklamanin her biriyle belirtici sekilde agiklanmistir. Ayrica, s6z konusu miilk, bunun
piyasa alani gevresi ile mevcut piyasa kosullari da dahil olmak (izere bunu cevreleyen etkiler ve degerleme meselesine yaklasim
yontemleri raporda agiklanmaktadir. Piyasa degeri neticesine ulasilirken toplanan ve analiz edilen verilere de yer verilmektedir.

Analizlerimizi, gorislerimizi ve sonuglarimizi gelistirip bu raporu Gayrimenkul Degerleme Vakfi Profesyonel Gayrimenkul Degerlemei
Uygulamalarinin Tekdlizen Standartlari (USPAP) ve Gayrimenkul Degerleme Enstitlisii Mesleki Etik Kurallari ve Profesyonel Gayrimenkul
Degerleme Uygulama Standartlarina uygun olarak hazirladik.

Bu Gayrimenkul Degerlemenin amaci Mevcut Haliyle Piyasa Degeri (Sinirsiz Mulkiyete Tabi Miilk) hakkinda bir géris ortaya koymaktir.
Asagidaki tabloda bu Gayrimenkul Degerlemesinde olusturulan nihai deger goris aktarilmaktadir:

PiYASA DEGER TESPITI
DEGERLEME KIYMET TAKDIR EDILEN | SATISTA KALMA GECERLILIK TARIHI | DEGER
SENARYOSU HAK SURESI
Mevcut Haliyle Piyasa Sinirsiz Milkiyete Tabi 12 Ay 9 Agustos 2024 8.840.000 $
Degeri Mlk

Olaganiistii Varsayimlar

Deger tespitleri; gorevlendirme sonuglari lizerinde etki sahibi olabilecek asagidaki olaganisti varsayimlara tabidir. Olagan(sti varsayim,
gegerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilerle ilgili olarak, hatali oldugu tespit edildigi takdirde Gayrimenkul Degerleme
uzmaninin gorislerini ya da neticeleri degistirebilecek gérevlendirmeye 6zgi bir varsayimdir.

1. S0z konusu saha 174 adet toplu konut birimi ve 50.000 fit karelik perakende satis alani insa edilmesi konusunda tam olarak hak
sahibi olup bunu yapmak fiziksel olarak miimkindr.
2. S6z konusu saha 174 adet toplu konut birimi ve 50.000 fit karelik perakende alaninin imarina izin verilmesi igin saha disi tutma

alani dahil olmak tzere nazim planh altyapidan yararlanmaktadir.



Kuramsal Kogsullar
Deger tespitlerinde gorevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagidaki kuramsal kosullar esas alinmaktadir. Kuramsal Kosul, dogrudan
belirli bir gorevlendirmeyle ilgili olan ve Gayrimenkul Degerleme uzmani tarafindan gérevlendirme sonuglarinin yirirlige girdigi tarihte

var oldugu bilinen kosullara aykiri olmakla birlikte analizin amaci dogrultusunda kullanilan bir kosuldur.

1. Mevcut Ergisi Way s6z konusu sahaya kadar uzatiimistir. Doug Smith'e gére Ergisi Way'in s6z konusu sahaya kadar uzatilma
streci devam etmektedir.

Sorulariniz ya da yorumlariniz igin litfen asagida imzasi bulunan kisiyle iletisime geginiz. Size Gayrimenkul Degerleme hizmeti sunma

konusunda tanidiginiz firsat igin tesekkiir ederiz.
Saygilarimizla sunariz,

MOODY WILLIAMS APPRAISAL GROUP, LLC

<imzA>

Michael Hotaling, MAI, ASA

Yonetici Ortak

Devlet Onayli Genel Emlak Gayrimenkul Degerleme
Uzmani RZ3226

<imzA>

Bolina Kol

Kidemli Deger Takdir Uzmani/Analist

Devlet Onayli Genel Emlak Gayrimenkul Degerleme
Uzmani RZ2602
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YONETICi OZETi

MULK TANIMLAMASI

Adi

Ozellik

Adres

Sehir, Eyalet, Posta
Mabhalle
Piyasa/Alt Piyasa
Cografi kodu

Fountains East

Karma Kullanimli Arsa
377 Saint Elizabeth Way
St Johns, Florida 32259
St Johns Mahallesi

Jacksonville MSA / St. Johns Mahallesi

30.074394.-81.495576

SAHA ACIKLAMASI

Degerlenen Parsel Numaralari

026270-0015 & 026250

Arsa Alani Fit Kare Akre
Yiksek arazi 277.041 6,36
Sulak arazi Yok Yok
Briut 277.041 6,36
imar Planh Birim imari (PUD)
Sekil Normal
Taskin Bolgesi Bolge X

KALITATIF ANALizZ
Saha Kalitesi Ortalama
Saha Erigimi Ortalama
Sahanin Satista Kalmasi Ortalama
Saha Altyapisi Ortalama

EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM

Mevcut Haliyle/Bos

Toplu konut ve perakende imari

SATISTA KALMA VE PAZARLAMA SURESI

Satista Kalma Siresi
Pazarlama Siiresi

12 Ay
12 Ay

DEGER TESPITi

DEGERLEME SENARYOLARI MEVCUT HALIYLE PiYASA DEGERI
Hak Sinirsiz Milkiyete Tabi Milk
Satista Kalma Siresi 12 Ay
Gegerlilik Tarihi 9 Agustos 2024
Toplu Konut Arsasi 6.440.000 $
Perakende Arsasi 2.400.000 S
NiHAi DEGER TESPITI 8.840.000 $

Olaganiistii Varsayimlar

Deger tespitleri; gorevlendirme sonuglari lizerinde etki sahibi olabilecek asagidaki olaganisti varsayimlara tabidir. Olaganisti varsayim,
gecerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilerle ilgili olarak, hatali oldugu tespit edildigi takdirde Gayrimenkul Degerleme
uzmaninin goruslerini ya da neticeleri degistirebilecek gérevlendirmeye 6zgu bir varsayimdir.

1. S0z konusu saha 174 adet toplu konut birimi ve 50.000 fit karelik perakende satis alani ingsa edilmesi konusunda tam olarak hak
sahibi olup bunu yapmak fiziksel olarak miimkuindr.
2. S6z konusu saha 174 adet toplu konut birimi ve 50.000 fit karelik perakende alaninin imarina izin verilmesi igin saha disi tutma

alani dahil olmak tzere nazim planh altyapidan yararlanmaktadir.



KURAMSAL KOSULLAR

Deger tespitlerinde gorevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagidaki kuramsal kosullar esas alinmaktadir. Kuramsal Kosul, dogrudan
belirli bir gérevlendirmeyle ilgili olan ve Gayrimenkul Degerleme uzmani tarafindan gorevlendirme sonuglarinin yirirlige girdigi tarinte
var oldugu bilinen kosullara aykiri olmakla birlikte analizin amaci dogrultusunda kullanilan bir kosuldur.

1. Mevcut Ergisi Way s6z konusu sahaya kadar uzatilmistir. Doug Smith'e gére Ergisi Way'in s6z konusu sahaya kadar uzatiima
streci devam etmektedir.
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GOREVLENDIRMENIN TANIMI

MULK TANIMLAMASI

Bu Gayrimenkul Degerlemesinin konusu, Saint Johns, Saint Johns Mahallesi, Florida 32259'daki Interstate 95 ve County Road 210'un
kuzeydogu ceyreginde bulunan Fountains East PUD imar plani iginde yer alan 6.36% akrelik tam hakli, karma kullanimli arsayi temsil
etmektedir.S6z konusu arsa St Johns County Gayrimenkul Degerleme Uzmani tarafindan 026270-0015 ve 026250-0043 parsel kimlik
numaralariyla tanimlanmigtir.

YASAL ACIKLAMA

FLORIDA, ST. JOHNS MAHALLESI, 5 GUNEY NAHIYESi, RANGE 28 DOGU, 6 VE 7 SAYILI DEVLET PARSELLERININ BiR BOLUMU, PAFTA 16;
DAHA OZEL OLARAK ASAGIDA TANIMLANMISTIR: BAHSI GECEN 5 GUNEY NAHIYESINIiN, RANGE 28 DOGUSUNUN 46 SAYILI PAFTASININ
GUNEYDOGU HATTININ BAHSI GECEN 16 SAYILI PARSELIN KUZEY HATTI iLE CAKISTIGI NOKTADAN BASLAR; ORADAN GUNEY 89°55'30"
DOGU, SOZ KONUSU PAFTA 16'NIN KUZEY HATTI BOYUNCA, 1.211,40 FiT MESAFE iLE SOZ KONUSU 6 NUMARALI DEVLET PARSELININ
KUZEYBATI KOSESINDEKI BIR AGAC KUTUGUNDE BULUNAN 5/8" INSAAT DEMIRINE KADAR VE SOZ KONUSU NOKTA AYNI ZAMANDA SOZ
KONUSU PAFTA 16'NIN KUZEYBATI 1/4'UNUN KUZEYDOGU 1/4'UNUN KUZEYBATI KOSESIDIR VE SOZ KONUSU NOKTA AYNI ZAMANDA
BASLANGIC NOKTASIDIR; ORADAN KUZEY 89°55'33" DOGU, SOZ KONUSU KUZEY HATTI 444,72 FiT MESAFE BOYUNCA DEVAM EDEREK;
ORADAN GUNEY 00°00'07" DOGU, SOZ KONUSU KUZEY HATTINDAN 350,19 FIT MESAFE BOYUNCA AYRILARAK; ORADAN GUNEY
89°55'33" BATI, SOZ KONUSU MAHALLENIN RESMi KAYITLARINDA 721. RESMi KAYIT DEFTERi 1181. SAYFADA TARIF EDILEN ARSALARIN
DOGU HATTI iLE KESISEN 440,31 FiTLIK MESAFE; ORADAN KUZEY 00°43'20" BATI, SOZ KONUSU HAT 10,95 FiT MESAFE BOYUNCA
DEVAM EDEREK; ORADAN GUNEY 89°08'09" BATI, SOZ KONUSU HATTAN 101,01 FIT MESAFE BOYUNCA AYRILARAK; ORADAN GUNEY
00°43'20" DOGU, 62,61 FIT MESAFE; ORADAN GUNEY 89°08’09" BATI, 188,03 FIT MESAFE; ORADAN KUZEY 00°50'25" BATI, 721. RESMi
KAYIT DEFTERi 1181. SAYFADA TARIF EDILEN BAHSI GECEN KUZEY HATTI iLE KESISEN 389,50 FiTLiK MESAFE; ORADAN KUZEY 89°08'09"
DOGU, BAHSI GECEN KUZEY HATTI BOYUNCA 289,84 FiTLIK MESAFE iLE BAHSI GECEN ARSALARIN KUZEYDOGU KOSESINE DOGRU VE
AYRICA BAHSi GECEN 6 NUMARALI DEVLET PARSELININ KUZEY HATTIYLA KESISEN NOKTAYA DOGRU; ORADAN KUZEY 00°43'20" BATI,
SOZ KONUSU BATI HATTI 12,37 FiT MESAFE BOYUNCA BASLANGIC NOKTASINA KADAR.

AYRICA SOYLE Ki

FLORIDA, ST. JOHNS MAHALLESI, 5 GUNEY NAHIYESi, RANGE 28 DOGU, PAFTA 16'NIN KUZEYBATI 1/4'UNUN KUZEYDOGU 1/4'NUN
PARCASIDIR; DAHA OZEL OLARAK ASAGIDA TANIMLANMISTIR: SOZ KONUSU 16. PAFTANIN KUZEYBATI 1/4'UNUN KUZEYDOGU
1/4'UNUN KUZEYDOGU KOSESINDE BULUNAN 4" X 4" BOYUTLARINDAKIi MOREHEAD DAMGALI BETON ANITTAN BASLAR;
ORADAN GUNEY 89°55'33" BATI, 16. PAFTANIN KUZEYBATI 1/4'LUK KISMININ KUZEYDOGU 1/4'LUK BOLUMUNUN KUZEYDOGU
HATTI BOYUNCA VE SOZ KONUSU HAT AYNI ZAMANDA 4718 SAYILI RESMi KAYITLAR DEFTERININ 577. SAYFASINDA ACIKLANAN
ARSALARIN GUNEYDOGU HATTI OLUP, 855,88 FiT MESAFE iLE BASLANGIC NOKTASINA ULASIR; ORADAN BAHSI GECEN HATTAN
UZAKLASARAK GUNEY 00°17'34"- DOGU, 307,09 FIT MESAFE; ORADAN GUNEY 77°27°14" BATI, 18,68 FiT MESAFE; ORADAN GUNEY
66°43’54" BATI, 9,30 FiT MESAFE; ORADAN GUNEY 56°00'33" BATI, 27,92 FiT MESAFE; KUZEY 00°00'25" BATI, SOZ KONUSU 16.
PAFTANIN KUZEYBATI 1/4'ONUN KUZEYDOGU 1/4'UNUN KUZEY HATTINDAKI KESISIME KADAR, 330,36 FiT MESAFE; ORADAN KUZEY
89°55'33" DOGU, 48,38 FIT MESAFE BOYUNCA BASLANGIC NOKTASINA KADAR.



MUSTERININ KiMLiGi
Bu 6zel gorevlendirmenin misterisi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin Genel Mldir olan Sn. Ece Demirpenge'dir.

AMACLANAN KULLANIM VE AMACLANAN KULLANICILAR
Gayrimenkul Degerlemesinin kullanim amaci, misteriye (amaglanan kullanici) s6z konusu sahanin imarina iliskin potansiyel olarak yeni
bir ortak (Global Platform) kazandirma hususuna yardimci olmaktir.

AMAGC

Bu Gayrimenkul Degerlemesinin amaci Mevcut Haliyle Piyasa Degeri (Sinirsiz Miilkiyete Tabi Milk) hakkinda bir goris ortaya koymaktir.

KiSISEL MULKIYET & MADDI OLMAYAN TiCARIi VARLIK
Konu islenmemis arsadir. Bu Gayrimenkul Degerlemesine dahil edilen herhangi bir kisisel milk (FF&E) bulunmamaktadir.

KIYMET TAKDIR RAPOR TURU
Bu rapor Tekdiizen Profesyonel Gayrimenkul Degerleme Uygulama Standartlari (USPAP) tarafindan 2-2(a) Kural kapsaminda tanimlanan
bir Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

KIYMET TAKDIRI GEREKLILIKLERI
Bu Gayrimenkul Degerlemesinin ve raporun asagidakilerin gerekliliklerine uygun olmasi amaglanmustir:

. Tekdilizen Profesyonel Gayrimenkul Degerleme Uygulama Standartlari (USPAP); ve
o Profesyonel Etik Kurallari ve Gayrimenkul Degerleme Enstitlisii Profesyonel Gayrimenkul Degerleme Uygulama Standartlari
SATIS GECMISi

S6z konusu milkiin mevcut sahibi:
EOA Fountains, LLC

13553 Atlantic Boulevard, Suite 201
Jacksonville Florida 32225

Kamu kayitlari uyarinca,

EO At Fountains LLC 026270-0015 Numaral Parseli Temmuz 2022'de Madison Fountains East Investments One, LLC'den 7.000.000 S (Fit
Kare Basi 26,78 $) karsihg satin almis olup bu satin alma islemi Ozel Garanti Senedi OR Defteri 5590, Sayfa 1993 altinda
kaydedilmistir.EO At Fountains LLC ayrica 026250-0043 Numarali Parseli Agustos 2022'de Madison Fountains Owner, LLC'den 356.800 $
(Fit Kare Basi 22,96 $) karsiligi satin almis olup bu satin alma islemi Ozel Garanti Senedi OR Defteri 5633, Sayfa 841 altinda
kaydedilmistir.Kapanis 6ncesinde bir Gayrimenkul Degerlemesi tamamlanmistir. Bu islemler iliskili taraflar arasinda olup David Ergisi'nin
her iki kurulusun da hakim Uyesi olmasi nedeniyle emsallere uygun nitelikte degerlendiriimemektedir. Kapanistan hemen o6nce bir
Gayrimenkul Degerlemesi yapildigl gercegi esas alinacak oldugunda iliskili tarafla yapilan isleme ragmen satiglarin piyasa fiyatindan
oldugu varsayilmaktadir.



Ayrica, EO At Fountains LLC, 026270-0015 & 026250-0043 Parsel Numaralarini iceren séz konusu mulki bir davadan feragat senedi
aracihgiyla Aralik 2022'de 3.953.000 $ kayith satis fiyati karsihginda EOA Fountains, LLC'ye devretmistir.Bu, emsallere uygun bir piyasa
islemi olmamistir.

Son g yil iginde gerceklestirilen diger satis islemleri, devirler, liste fiyatlari, beklemede olan ya da yakin zamanda yapilan satis
sozlesmeleri bilgimiz dahilinde bulunmamaktadir. Bu bilgiler misteriyle yaptigimiz gériismeyi ve LoopNet, CoStar, kamu kayitlari, MLS ve
diger gesitli kaynaklar kullanilarak yapilan arastirmayi esas almaktadir.

KIYMET TAKDIRININ AMACI
Bu Gayrimenkul Degerlemesinin amaci, kurum dahilindeki karar alma siirecine yoénelik olarak s6z konusu milkin piyasa degerine iliskin
bir goris gelistirmektir.

PiYASA DEGERININ TANIMI

Alici ve saticinin her birinin ihtiyatli ve bilgi sahibi bir sekilde hareket ettigi ve fiyatin uygunsuz tesviklerden etkilenmedigi varsayildiginda
adil bir satis icin gerekli olan tiim kosullara tabi olarak bir miilkiin rekabetgi ve agik bir piyasada getirmesi gereken en olasi fiyat. Bu tanim
dahilinde satigin belirli bir tarih itibariyle sonuglandiriimasi ve milkiyetin asagidaki kosullara uygun olarak saticidan aliciya gegmesi ima
yoluyla ifade edilmektedir:

1. Alici ve satici tipik olarak niyet sahibidirler;

2. Her iki taraf da iyi sekilde bilgi ya da iyi sekilde tavsiye edinmis ve kendi menfaatlerini géz 6niinde bulundurarak hareket
etmektedir;

3. Acik piyasada satista kalma konusunda makul bir stire taninmistir;

4, Odeme Amerikan dolari cinsinden nakit olarak ya da buna benzer finansal miinasebetler yoluyla yapilmistir; ve

5. Fiyat, satisla ilgili herhangi biri tarafindan verilen 6zel ya da yaratici finansman ya da satis imtiyazlarindan etkilenmeksizin

satilan mulke dair normal bedeli temsil etmektedir.*

DEGERLEMESi YAPILAN MULKIYET HAKLARI
S6z konusu milk halihazirda bostur. S6z konusu milkin piyasa degerine iliskin gorisiimiz bir Sinirsiz Mulkiyet Hakki temsil ettigi
yonindedir.

Sinirsiz Miilkiyet Hakki
Yalnizca devlet yetkilerinin getirdigi vergilendirme, istimlak, kolluk kullanma ve mahlul milk gibi sinirlamalara tabi olarak baskaca
herhangi bir menfaat ya da mulk tarafindan engellenmemis mutlak malkiyet.?

1 Para Birimi Denetleyici Ofisi (OCC), Federal Yonetmelik Kanunu'nun 12. Maddesi, B6lum 34, Fikra C -Gayrimenkul Degerlemeleri, 34.42
(g); Tasarruf Denetim Yonetmeligi Ofisi (OTS), 12 CFR 564.2 (g); Bu ayni zamanda FDIC, FRS ve NCUA'nin piyasa degeri tanimlariyla da
uyumludur.

2 Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme S6zIugt, Yedinci Basim, Gayrimenkul Degerleme Enstitiisii, Chicago, lllinois, 2022.



iSIN KAPSAMI

isin kapsami, Gayrimenkul Degerlemesinin olusturulmasinda atilan tiim adimlari icermektedir. Bunlar asagidakileri icermektedir:
1. S6z konusu milkiin ne 6l¢lide tanimlandigi,

2. S6z konusu miulkiin ne 6lglide denetlendigi,
3. Arastirilan verilerin tlri ve kapsami,
4, Uygulanan analizin tird ve kapsami ile hazirlanan Gayrimenkul Degerleme raporunun tiri. Bu maddeler asagida

tartisiimaktadir:

S6z konusu milkiin isbu Gayrimenkul Degerlemesinin hazirlanmasi sirasinda Gayrimenkul Degerleme uzmanlari

. Konu miilkle ilgili gergege dayali veriler toplamislardir (imar, arsa kullanimi, vergiler, vb.).
o Miisteri ve miilkin irtibat kisisi tarafindan saglanan belgeleri incelemislerdir.
. S6z konusu milkii (yoldan) incelemislerdir.
o Bliylik 6l¢lide havadan gekilen fotograflari, vergi haritalarini vb. esas almiglardir.
o Johns County Milk Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin web sitesi, CoStar web sitesi, FEMA web sitesi gibi kaynaklari kullanarak
s6z konusu milkiin adres, hava haritalari, vergi haritalari, sel haritalari vb. gibi bilgilerini saptamislardir.
. S6z konusu milkiin en ylksek ve en iyi sekilde kullanimi degerlendirmislerdir.
o S6z konusu miulkiin yakin piyasa alani igcinde kalan ya da Kuzeydogu Florida'daki benzer rakip alanlar iginde kalan yakin zamanli
emsal satislari arastirmiglardir.
o Kiyaslanabilir piyasa verilerini analiz ederek bunlari s6z konusu miilk ile kiyaslamislardir.
o Piyasa degerinin uygun gostergelerini ortaya koymak lzere Satis Kiyaslama Yaklagimi hazirlamislardir.
o Gegerlilik tarihi itibariyle uzlagsma saglayip s6z konusu milkiin piyasa degerine iliskin gértisimuzi olusturmuslardir.
o Gayrimenkul Degerleme siireci sonucunda varilan analiz ve neticelere ek olarak, bu gorevlendirme igin yaptigimiz arastirma

sirasinda toplanan 6nemli verileri sunan bu Gayrimenkul Degerleme Raporunu hazirlamislardir.

Piyasa degerine iliskin gérisimizi olustururken, s6z konusu milkin imar durumu, gevresindeki iyilestirmeler ve St.Johns Mahallesi
Kapsamli Plani dahilindeki imar potansiyeli dikkate alinmistir. Ayrica, s6z konusu milkiin daha biiylk piyasa alani dahilindeki ticari alan
ve konut artigina yonelik konumu da tarafimizca dikkate alinmistir. Bu Gayrimenkul Degerleme galismasinin tamamlanmasi sirasinda elde
edilen ek bilgiler Gayrimenkul Degerleme dosyasinda tutulmakta olup ve buraya atif yoluyla dahil edilmistir.

DEGERLEME RAPORUNUN TARIiHi
Degerleme Raporunun tarihi, raporun tamamlanip misteriye iletildigi tarih olan 9 Agustos 2024't{ir.



Gegerlilik Tarihi

Degerin gegerlilik tarihi, ayni zamanda saha ziyaretinin (inceleme tarihi) tarihi olan 8 Agustos 2024'tir.

MULK iNCELEMESi

DEGERLEME UZMANI iNCELENDI KAPSAM TARiH
Bolina Kol Evet Yoldan 8 Agustos 2024
Michael Hotaling, MAI, ASA Evet Yoldan 8 Agustos 2024

VERGILER VE TARH

S6z konusu miilkiin cari yila vergi degerleri ve emlak vergileri asagidaki tabloda ayrintili olarak 6zetlenmistir.

TARH VE VERGILER (2023)
KIYMET  TAKDIiR | ARSA iYILESTIRMELER | TOPLAM MUAFIYETLE | VERGIYE VERGI
UZMANI  PARSEL R TABI MATRAHI
NO
026270-0015 6.011.280 $ 0s 6.011.280 $ 0$ 6.011.280 $ 73.252'$
026250-0043 313.640 0s 313.640 % 0$ 313.640 $ 53.822 %
Ara toplam 6.324.920 $ 0s 6.324.920 $ 0$ 56.324.920$ | 577.074$
Ara toplam S/NRA - - - - - -
TOPLAM VERGI MATRAHI $/NRA / TOPLAM $ Vergi Orani 12,1858 - 77.074 %

Kaynak: St Johns Mahallesi Tarh ve Vergilendirme

Florida'da ticari gayrimenkullerin tarhi piyasa degerinin %100'U tGzerinden yapilir. Fiili uygulamada, satis maliyetlerini hesaba katabilmek
ve temyiz sayisini azaltmak adina tarhlar piyasa degerinin yaklasik %70 ila %90' arasinda degisiklik gosterme egilimindedir. Bu raporda
yer alan piyasa deger tespiti gorlisii esas alinacak oldugunda St Johns Mahallesi Miilk Gayrimenkul Degerleme Ofisi tarafindan séz
konusu miulk icin 6.324.920 $ olarak belirlenen ve fit kare basina 22,83 $ esit olan tarh edilmis deger piyasa degeri goriisimuze kiyasla

daha dugsuktar.

alinmamis olmasi muhtemel gériinmektedir.

Fiziksel ozelliklerin ve s6z konusu sahaya tahsis edilmis imar haklarinin Mahalle tarafindan tam anlamiyla dikkate



imar Yetkisi
imar Kodu

imar Agiklamasi
ilce Niyeti

Gelecekteki Kullanim
Tanimlamasi

S6z Konusu Miilkin Yetkileri

Azami Gegirimsiz Yiizey Orani (ISR)
Azami Kat Alani Orani (FAR)

Otopark

Arsa

Yapi Cekme Mesafeleri:
Bati

Guney

Kuzey

Dogu

Yapinin Azami Yiiksekligi

iMAR

St. Johns Mahallesi

PUD (2020-59)

Planli Birim imari | Fountains East PUD

St Johns Mahallesi kamu kayitlarina uyarinca, ana araziyi kapsayan PUD, 450
toplu konut birimi, 120 destekli yasam birimi, 90.000 fit kare
perakende/restoran, 100.000 fit kare ayakta cerrahi/klinik, 200.000 fit kare
hastane, 250 otel/motel odasi ve 280.000 fit kare profesyonel/tibbi
muayenehane hakkina sahiptir.

Karma Kullanimli ilge

174 toplu konut birimi ve 50.000 fit kare perakende/tibbi

%75

%50

Birim basina 1,1 alan diisecek sekilde en fazla 120 birim destekli yasam tesisi
ve birim basina 1,8 alan disecek sekilde en fazla 450 apartman birimi harig
olmak Uzere, belirli kullanimlara yonelik olarak LDC Bo6lim 6.05.02'yi
karsilayacaktir.

10 fit

10 fit

20 fit

10 fit

Toplu konut kullanimlari igin 75 fit'i, 120 fiti agmamalari kaydiyla hastane ve
profesyonel/tibbi muayenehane kullanimlari hari¢ olmak Uzere diger tim
kullanimlar igin 90 fiti asmayacaktir. 35 fitten yiiksek olan binalar, Florida
Yangin Onleme Kanunu, NFPA 13 ve LDC tarafindan kabul edilen en son
basima uygun olarak tasarlanmis ve tesis edilmis otomatik yangin sprinkler
sistemi ile koruma altina alinacaktir.



SAHA ACIKLAMASI

Asagida s0z konusu sahanin 6ne ¢ikan 6zellikleri 6zetlenmektedir.

DegerlenenParseller

026270-0015 ve 026250-0043

Arsa Alani Fit Kare Akre
Yiksek arazi 277,041 6.36
Sulak arazi Yok Yok
Brut 277,041 6.36
Saha Topografyasi Bati kismi boyunca genellikle diizdiir ancak egimli
GUneybati kismi  YUksek arazi alani
Kuzeydogu Kismi  Algak arazi alani
Saha Sekli Genellikle Dortgensel
Saha Kotu
Glneybati kismi  Cadde kotunda
Kuzeydogu Kismi  Cadde kotu altinda
Saha Kalitesi Ortalama
Saha Erigimi

Glneybati kismi
Kuzeydogu Kismi
Sahanin Gorinarligu
Saha Altyapisi
Altyapi Hizmetleri
Tutma Havuzu

Bitisikteki Mulkler
Kuzey

Guney

Dogu

Bati

irtifak Haklari

Topraklar

Saint Elizabeth Way

Ergisi Way (bkz. Kuramsal Kosul)
Ortalama

Ortalama

Kamu (Bkz. Olaganisti Varsayim)

Saha disinda (Bkz. Olaganiistl Varsayim)

Konut alt bélimi

imar gérmemis ticari arsa
Apartman

imar gérmemis ticari arsa

Miilk incelemesi sirasinda higbir olumsuz irtifak ya da takyidat tespit
edilmemistir. Bu Gayrimenkul Degerlemesinde higbir olumsuz irtifak hakki
bulunmadig varsayilmaktadir. Sorularin ortaya gikarmasi halinde daha fazla

arastirma yapilmasi tavsiye edilir.

inceleme agisindan detayh bir toprak analizi mevcut degildir. S6z konusu
milkin imari esas alinacak oldugunda topraklarin stabil oldugu ve mevcut

iyilestirmeler igin uygun oldugu gérilmektedir.



Tagkin Bolgesi

Foel
3 vl B0 1300 1.600 2T Lol

Taban harita: USGS Ulusal Harita: Orthoimagery: Veri yenileme Ekim 2020

Ulusal Tagkin Tehlike Katmani FIRMette FEMA Agiklama
WrETrW e lAciklama
I IAYRINTILI Temel Taskin Yiiksekligi (BFE) olmadan
IACIKLAMA VE Bdlge A. V. A99
IFIRM PANEL BFE ya da Derinlik ile Bolge AE, AO, AH VE,
ERLESIMINE AR
iLiSKIN DizIN Diizenleyici Tagkin Yolu
HARITASI iCIN FIS
RAPORUNA
BAKINIZ
OZEL TASKIN
TEHLIKESI
ALANLARI
%0,2 Yillik Olasi Taskin Tehlikesi, Ortalama
derinligi bir fitten az olan ya da drenaj
alanlari bir mil kareden az olan %1 yillik
" olasi taskin alanlari Bélge X
DIGER TAsK.IN o Gelecek Kosullar %1 Yillik Olasi Tagkin
Tenuikesi (T DS etod
ALANLARI Tehlikesi Bolge x

Set nedeniyle Tagkin Riski Azaltilmig Alan.

Bkz. Notlar, Bolge X

. Set nedeniyle Tagkin Riski Bulunan Alan
Bolge D

ICERGEVESiZAsgari Taskin Tehlikesi Bolge X

DIGER ALANLAR [ Etkili LOMRS

Belirlenmemis Taskin Tehlikesi Alani Bolge

D

Kanal, Menfez ya da Saganak Lagimi

Set, Hendek ya da Tagkin Duvari

Yillik %1 Olast ile Kesitler

Su Yizeyi Kotu

Kiyi Enkesiti

Temel Taskin Yiiksekligi (BFE)

Calisma Sinirt

Yetki Alani Siniri

Kiyi Enkesiti Taban Hatti

Profil Taban Hatti

Hidrografik Ozellik

Dijital Veri Mevcut

Dijital Veri Mevcut Degil
Haritasiz

GENEL YAPILAR

DIGER
OZELLIKLER

u

-

Haritada gésterilen raptiye kullanici tarafindan segilmis
yaklasik bir nokta olup yetkili bir miilk konumunu
temsil etmez.

HARITA
PANELLERI

Bu harita, agagida aciklandigi haliyle gegersiz kalmadigi takdirde FEMA'nin
(dijital taskin haritalarinin kullanimina iligkin standartlarina uygundur.
[Gosterilen taban harita FEMA'nin taban harita dogruluk standartlarina
uygundur

[Taskin tehlikesi bilgileri dogrudan FEMA tarafindan saglanan yetkili NFHL
eb hizmetlerinden yararlanilarak derlenmistir. Bu harita 3/18/2022
tarihinde saat 16:04'te disa aktarilmistir ve bu tarih ve saatten sonraki

iyadadu i . NFHL ve gegerli
bilgilerde zaman iginde degisiklik olabilir ya da bunlarin yerini yeni veriler
lalabilir.

IAsagidaki harita 6gelerinden bir ya da daha fazlasinin gériinmemesi
[durumunda bu harita goriintiisii gegersizdir: taban harita gortintist, taskin
bolgesi etiketleri, agiklama, 6lgek gubugu, harita olusturma tarihi, topluluk
tanimlayicilari. FIRM panel numarasi ve FIRM ydrirlik tarihi.
Haritalanmamis ve modernize edilmemis alanlara iligkin Harita Gérintileri
ruhsatlandirma amaglari igin kullanilamaz.

FEMA Harita Numarasi 12109C0178]
FEMA Harita Tarihi 12/7/2018
Taskin Bolgesi Tanimlamasi X

Taskin Bolgesi

S6z konusu mulk, bélgedeki ana taskin kaynagindan kaynaklanan asgari taskin tehlikesi

alani olan ve yillik ylzde 0,2'lik olasi taskin yataginin disinda oldugu belirlenen Taskin

Bolgesi X'in asagisindadir.




Tehlikeli Atik S6z konusu milkte toksin varhigi olup olmadigini tespit etmek igin tarafimizca bagimsiz bir inceleme
yuritdlmemistir. Buna iliskin sorularin ortaya ¢ikmasi halinde okuyucunun bu konuda vasifli
profesyonel yardim almasi 6nemle tavsiye edilir. Eksiksiz yasal uyariyi géormek igin lutfen Varsayimlar
ve Sinirlayici Kosullar bélimiine bakiniz.

Mevcut lyilestirmeler incelememizin yapildigi tarihte sdéz konusu arsada kaldiriimasi gereken birkac terk edilmis bina
bulunmaktaydi.

Sahanin Neticesi Netice itibariyle sahanin fiziksel 6zelliklerinin s6z konusu miulkin en yiksek ve en iyi kullanimini
destekler nitelikte oldugu gorilmekte olup ve bunun en yiiksek ve en iyi kullanimina uygun olarak
imarini engelleyebilecek higbir 5nemli olumsuzluk tespit edilmemistir.



$6Z KONUSU MULKUN FOTOGRAFLARI

S6z Konusu Milk S6z Konusu Miilk
(St Vincent's Health System Inc (Madison Apartmani bitisiginde)
bitisiginde)
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KONUM HARITASI




PiYASA ALANI ANALIzi

KONUM
S6z konusu miilkiin konumu kuzey St. Johns Mahallesi / St. Augustine alt piyasasi dahilinde yer almaktadir.

Yakin piyasa alaninin sinirlari asagidaki sekilde miitalaa edilmistir.

Kuzey St. Johns/Duval Mahallesi Hatti
Gliney St. Johns/Flagler Mahallesi Hatti
Dogu Atlantik Okyanusu

Bati St. Johns Nehri

ERiSiM VE BAGLANTI YOLLARI
Piyasa alanina hizmet veren birincil erisim yollari asagidaki gibidir:

Kuzey/Giiney Yollari:

. Interstate 95 - Alti ila sekiz seritli federal otoyolu, Merkezi is ilcesinin (CBD) batisinda Interstate 10 ile kesisip dogu kiyisi boyunca
kuzeye ve glineye uzanmaktadir.

o 1 numarali ABD Otoyolu, Amerika Birlesik Devletleri'nin Dogu Kiyisina hizmet veren kuzey-gliney yoniinde uzanan biyuk bir ABD
otoyoludur. Key West, Florida'dan kuzeyde Fort Kent, Maine, Kanada sinirina kadar 2,370 mil boyunca uzanir.

Dogu/Bati Yollar:

o 210 numaral Mahalle Yolu - St Johns Nehri'nden Ponte Vedra Plajina uzanan ve ayni zamanda Interstate 95'e de erisim saglayan iki
ila dort seritli bir yoldur.
. 16 Numaral Eyalet Yolu (SR 16) Raiford ve St.Augustine arasinda kuzeybatidan glineydogu yoniinde uzanir. Blanding Kampi'na

erisim saglamasinin yani sira Starke ve Green Cove Springs kasabalarindan da gegmektedir.

Jacksonville Uluslararasi Havaalani miulkiin yaklasik 35 mil kuzeyinde yer almakta olup seyahat siresi trafik kosullarina bagh olarak
yaklasik 35 - 45 dakikadir. S6z konusu milk Interstate 95 tGzerinden Downtown Jacksonville'e 30 dakikadan daha kisa bir mesafede
yer almaktadir.



GEVRE ALANIN DEMOGRAFiISI
Asagidaki haritada ve verilerde, s6z konusu miilkiin 5, 10 ve 15 mil yaricapindaki demografik egilimleri Jacksonville MSA ve Florida Eyaleti
ile kiyaslamali olarak gosterilmektedir.

YEREL ALAN VE MSA DEMOGRAFISI

ACIKLAMA 1MiL 3 MiL 5 MiL MSA ACIKLAMA 1MiL 3 ML 5 MiL MSA
TOPLAM NUFUS HANE SAYISI

2010 Sayimi 91 13.887 31.031 1.345.596 2010 Sayimi 37 4.526 10.711  524.146
2020 Sayimi 322 26.692 68.548 1.605.848 2020 Sayimi 127 8.564 23.693 628.344
2024 Tahmini 1.209 34.619 89.354 1.737.832 2024 Tahmini 447 11.383 30.869 685.635
2029 Projeksiyonu 1.664 43.049 107.874  1.855.859 2029 Projeksiyonu 617 14.202 37.066 740.874
A2010-2020 %253,85  %92,21 %120,90 %19,34 A2010-2020 %243.24 %89.22 %121,25 %19,88
A2020-2024 %275,47  %29,70 %30,35 %8,22 A2020-2024 %251.97 %32.92 %30,26 %9,12
A2024-2029 %37,63 %24,35 %20,73 %6,79 A2024-2029 %38.03 %24.77 %20,08 %8,06
Toplam Glnduz Nufusu 1.544 27.989 74.558 1.736.953 GELIRE GORE HANE (2024 TAHMINi)

KONUT BIRIMLERI < 15.000$ %3,3 %3.0 %2.6 %6,7
Toplam (2024 Tahmini) 656 12.794 33.407 751.484 15.000$ - 24.999% %1,3 %0,9 %1,2 %6,5
Miilk Sahibinin Oturdugu %57,5 %74,0 %71,7 %60,2 25.0008 - 34.9995% %0,9 %1,1 %1,7 %6,2
Kiracinin Oturdugu %10,7 %150  %20,7 %310 35.0008 - 49.999% %1,3 %2,7 %4,3 %9,5
Bos Konut Birimleri %31,9 %11,0 %7,6 %3,8 50.0008$ - 74.9995 %9,6 %9,5 %11,1 %15,8
Toplam (2029 Projeksiyonu) 848 15554 39582  810.078 75.0008 - 99.999% %105  %13,3 %13,2 %14,3
Miilk Sahibinin Oturdugu %54,4 %71,6 %69,3 %61,6 100.000$ - 149.999% %32,4 %28,3 %26,3 %20,4
Kiracinin Oturdugu %18,4 %19,7 %244 %299 5150.000-199.999% %159 %181 %17,0 %10,5
Bos Konut Birimleri %27,2 %8,7 %6,4 %8,5 200.000+$ %23,9 %23,2 %22,5 %10,1
ORTALAMA HANE GELIRi ORTALAMA HANE UYESI

2024 Tahmini 160.785% 160.755S 158.5685 108.888S 2024 Tahmini 2,70 3,04 2,39 2,49
2029 Projeksiyonu 180.972$ 181.6645 180.131$ 126.915% 2029 Projeksiyonu 2,70 3,03 2,91 2,46
A2024-2029 %12,56 %13,01 %13,60 %16,56 A2024-2029 %0,00  (%0,33) %0,69 (%1,20)
MEDYAN HANE GELIRI MEDYAN EV DEGERI

2024 Tahmini 128.6728 129.284$ 124.421S 82.603$ 2024 Tahmini 511.986 472.182 474.828 378.437
2029 Projeksiyonu 141.863% 146.7945 141.883S 97.954$ 2029 Projeksiyonu 572.867 514.028 515.264 446.033
A2024-2029 %10,25 %13,54 %14,03 %18,58 A2024-2029 %11,89 %8,86 %8,52 %17,86
Kisi BASINA GELIR ORTALAMA EV DEGERI

2024 Tahmini 53.656$ 52.737S  55.595$  43.041$ 2024 Tahmini 577.116$ 537.769$ 537.564$ 450.083$
2029 Projeksiyonu 60.646 S 59.563%  62.933S  50.741$ 2029 Projeksiyonu 639.371$ 586.111$ 582.551$ 533.952$
A 2024-2029 %13,03 %12,94 %13,20 %17,89 A 2024-2029 %10.79 %8.99 %8,37 %18,63

Kaynak: Online is Yapan Siteler

NUFUS

ESRI tarafindan s6z konusu mahallenin 3 mil yarigapindaki mevcut 2024 nifusu igin yaptigl tahmin 34.619'dur ve 2020'den bu yana
%29,70'lik bir degisime karsilik gelmektedir. ESRI'nin s6z konusu mahallenin 5 millik yarigapi igin 2020 nifus tahmini 89.354'tlir ve bu da
2020'den bu yana %30,35'lik bir degisime karsilik gelmektedir.ESRI ileriye doniik tahminlerinde s6z konusu mahallenin 3 mil
yaricapindaki niifusun 2029 yilina kadar 43.049'a diisecegini belirtmektedir.ESRI daha genis bir alana yonelik olarak s6z konusu
mahallenin 5 mil yarigapindaki nifusta 6niimiizdeki bes yil iginde 107.874 degisim olacagini tahmin etmektedir. S6z konusu mulkin 5 mil
yarigapindaki dniimuzdeki bes yila yonelik niifus tahminleri %20,73'liik bir degisime ve s6z konusu mulkiin 1 mil yarigapinda ayni dénem
icin %37,63'lik bir degisime karsilik gelmektedir.

HANE SAYISI

ESRI tarafindan saglanan tahminler, s6z konusu mulkin 3 mil yarigapindaki hane sayisinin 2020'den bu yana %32,92'lik bir degisimle
11.383 oldugunu gostermektedir. ESRI, s6z konusu miilkiin daha genis 5 millik yaricapi dahilindeki hane sayisinin ayni dénemdeki
%30,26'lik bir degisiklikle 30.869 oldugunu tahmin etmektedir. ESRI tarafindan saglanan tahminler, s6z konusu milkin 3 mil
yarigapindaki hane sayisinin 2029 itibariyle %24,77'lik bir degisimle 14.202 hane olacagini gostermektedir.



Buna ek olarak, ESRI'nin dniimizdeki bes yil iginde s6z konusu milkiin daha genis 5 mil yarigapindaki toplam hane sayisi igin yaptigi
tahmin %20,08'lik bir degisimin beklendigi ve bunun da 37.066'lik bir toplam hane tahminiyle sonuglanacagi yoniindedir. Geriye
bakilacak oldugunda, s6z konusu mahallenin 3 mil yarigapindaki hane sayisi 2010'dan 2020'ye kadar gegen on yil igcinde %89,22 oraninda
degismistir.O zamandan bu yana kaydedilen degisim %32,92 oraninda olmustur.

GELIR

ESRI tarafindan saglanan gelir tahminlerinde s6z konusu mahallenin 3 mil yaricapi icin medyan hane halki gelirinin 129.284 S ve ortalama
hane halki gelirinin 160.755 $ oldugu goérulmektedir. Ayrica, ESRI tarafindan saglanan tahminlerde s6z konusu milkin daha genis 5 mil
yarigap!i i¢cin medyan hane halki gelirinin 124.421 $ ve ortalama hane halki gelirinin 158.568 $ oldugu gériilmektedir.S6z konusu miilkiin 5
millik yarigapinda 30.869 hane bulunmasi esas alinmistir.

SAINT AUGUSTINE TOPLU KONUT ALT PiYASASI

Jacksonmville

Eaainan
Haghia

Fieshams

CoStar tarafindan verilen bilgilere gore, Saint Augustine'deki kiraci talebi burada yogunlasmaya devam ettiginden, bu siire zarfinda 1.300
yeni daire tamamlanmis olsa dahi bos konutta son 12 ayda yaklasik 300 baz puan azalma kaydedilmistir. Bu bdlge halihazirda yaklagik
1.700 birimle metro bolgesindeki tim bos dairelerin yaklasik %10'unu icermekte olup bu sayi gegen yil iginde yaklasik %5 oraninda
artmistir. 2023 yilinda kiraci talebinde bir 6nceki yila kiyasla 6nemli 6l¢lide iyilesme kaydedilerek ve bu siire zarfinda yaklasik 1.300
birimde oturulmaya baslanmistir ve tahminler 2024 yilindaki talebin daha da gli¢lii oranda gergeklesecegini gdstermekte olup boylesi bir
durum arz ve talebi yil sonuna kadar daha dengeli bir hale getirecektir. Saint Augustine'de son birkag yilda artan insaat seviyeleri,
2022'den bu yana burada yaklasik %50'lik bir stok bliylimesine neden olmustur. Alan daha genis piyasanin toplam envanterinin yalnizca
yaklasik %7'sine sahip olmakla birlikte su anda yapim asamasinda olan tim yeni apartman birimlerinin %25'inden fazlasina sahiptir ve
gecen yil daha genis Jacksonville piyasasindaki tiim kiraci talebinin %20'sinden fazlasini olusturmustur.



Ayrica, piyasadaki tim birimlerin yaklasik %25'i gecen yil tamamlanmistir ve insaati devam eden 1.600 yeni birim buradaki envanteri
%19,8'lik oranda arttiracaktir. Saint Augustine'de talep edilen kira Ucretleri su anda ortalama 1.750 $/ay ve daha genis Jacksonville
piyasasindaki en yiksek tcretlerdir. Bununla birlikte, fiili kira artigi 21'in 4. ¢eyreginde ulasilan %14,4'liik yuksek rekor seviyeye kiyasla
onemli 6lglide yavaslama izleyerek yildan yila -%6,0'lik bir gerileme hiziyla Jacksonville bélgesindeki en yavas artisini sergiledi. Bos konut
oraninin yiksek bir seyir izlemesi ve yeni birimlerin teslimine devam edilmesi nedeniyle kira artis hizinin birkag ¢eyrek daha baskilanmasi
beklense de 2025'in ikinci yarisinda %2 ila %3 araligina donmesi yoniinde iyi bir potansiyel bulunmaktadir.

CoStar'a gore, Jacksonville piyasasindaki en dlslik daire envanterlerinden birine sahip olan Saint Augustine'de yatinm faaliyetleri
seyrektir. 23'Un 4. ¢ceyreginden 6nce kayda deger bir faaliyetin gercgeklestigi son ¢eyrek 2021'in son ¢eyregi olmustur; ancak, son 12 aylik
hacim, gecen yil kapanan 5 ayri islemin ardindan yalnizca 126 milyon $'den ibarettir. Bu piyasadaki bircok miilkiin teslimati yakin
zamanda yapilmis olup ve halen stabilize bir dolu konut oranina ulagsmaya ¢alisiilmaktadir, ancak bu saglandik¢a ve yatirim ikliminde
iyilesme gerceklestikge dnlimiizdeki ceyreklerde yatirim faaliyeti agisindan daha blylk bir sans séz konusu olacaktir. Gegtigimiz yil
gerceklesen satislarin licl pek gayet 6nemsiz olsa da, iki dGnemli milk gegtigimiz yil igcinde el degistirmistir. World Golf Village bolgesinde
bulunan 210 birimli, 3 Yildizlh Camellia at World Commerce Center Aralik ayinda Lakewood, NJ merkezli 6zel Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Lightstone Value Plus REIT V, Inc. tarafindan 1031 takasinin bir parcasi olarak 53,3 milyon $ (birim basina 253.800 $) karsiliginda
satin alinmistir. Kasim 2022'de milkin insaatini tamamlayan Jacksonville merkezli 6zel miiteahhit Corner Lot Development bu islemde
satici olmugtur. Satis zamaninda mulktiin tamaminda oturuluyordu. Daha da 6nemle belirtmek gerekirse, Norfolk, VA merkezli Harbor
Group International, yeni insa edilen 350 birimli Ascend Durbin Creek'i Mayis 2024'te satin alarak dnemli bir satin alim gerceklestirmistir.
Milk muteahhit D.R. Horton'dan 70,2 milyon $ (201 $/Fit Kare) karsihginda satin alinmis olup Aria Durban Creek olarak yeniden
adlandiriimistir. Hizli bir kiralama yaklasimi izlenerek satis zamaninda yaklasik %87 oraninda bir konut doluluk orani saglanmistir.

ST. JOHNS MAHALLESi PERAKENDE ALT PiYASASI

Jock=onville
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CoStar, St Johns Mahallesi perakende alt piyasasinda %2,3'lik bir bos konut orani bulundugunu belirtmektedir. Bu bos konut orani gecen
yil bu zamandakinden %1,1 daha diistktlr. 470.000 fit kare pozitif oturmaya baslama ve 340.000 fit kare net teslimat gerceklesmistir.
Kiralar son 12 ayda %5,3 artis sergileyerek mevcut durumda 28,00 $/fit kare. St Johns Mabhallesi perakende alt piyasasinda yaklasik
460.000 fit kare insaat halindedir. Genel perakende binalarinda bos kalma orani %2,0'dir ve gegtigimiz yil bu varlik sinifinda 390.000 fit
kare kullanima girmistir. Blylk 6lgekli perakende binalarinda bos kalma orani %1,3'tlr ve gectigimiz yil bu varlik sinifinda 5.500 fit kare
kullanima girmistir. Mahalli perakende merkezlerindeki bos kalma orani %1,3'tlr ve gectigimiz yil bu varlk sinifinda 32.000 fit kare
kullanima girmistir. Diger perakende binalarinda bos kalma durumu bildirilmemis olup bu varlik sinifinda kullanima giris son bir yilda
yatay bir seyir izlemistir. Mevcut bos kalma orani son (g yilin ortalamasi olan %2,7'den daha disik olup Jacksonville piyasasinin son (g
yillik ortalamasi olan %4,2'nin de altinda kalmaktadir. Kiralarda son ¢ yilda %23,3 oraninda artis olmugstur. Bu sirada, daha genis
Jacksonville piyasasindaki ortalama kiralarda %23,8 artis gerceklesmistir. Son (¢ yilda 432 milyon $ hacme ve 1,5 milyon fit kare
envantere denk gelen 197 adet satis gerceklesmistir. CoStar'in St Johns County igin tahmini tavan orani ortalamasi son g yilda %6,5
olup, bu oran %6,4 olan mevcut tahmini tavan oranindan daha yiksektir. St Johns Mahallesi perakende alt piyasasinin toplami 13,2
milyon fit kare envanter icermektedir. St Johns Mahallesi perakende alt piyasasinda gecen yil icinde 104 milyon S hacim ve 340.000 fit
kare stok tutarinda 49 adet satis gerceklesmistir. Bu satislarin ortalamasi 300 $/fit kare olup alt piyasanin tamami icin birim basina
tahmin edilen fiyatla eslesmektedir. Bu sire zarfinda, son bir yillik fit kare basina fiyat ortalamalari 405 S/fit kare seviyesine cikacak
kadar yiiksek ve 300 $/fit kare seviyesine inecek kadar disiik olmustur. Gegtigimiz lc¢ yilda St Johns Mahallesinde yillik 136 milyon $
hacim ve yillik 510.000 fit kare stoka karsilik gelen yillik ortalama 67 satis gergeklesmistir. Son 12 aydaki satislarin 40" genel olarak
perakende satisiydi. Strip alisveris merkezleri 2 kez el degistirmistir. Mahalli alisveris merkezleri ise 8 kez satiimistir. Alt piyasanin mevcut
islem tavan orani %6,0 ile Jacksonville piyasa ortalamasi olan %6,6'nin altinda kalmaktadir. Gegtigimiz Ug¢ yil genelinde islem tavan
oranlari ortalama %5,9 olmustur. St Johns Mahallesinde genel perakende %6,3, blylik Olcekli perakende binalari %6,7, strip alisveris
merkezleri %6,3 ve mahalli alisveris merkezleri %6,3 piyasa degerine sahiptir.

FOUNTAINS ST. JOHNS

S6z konusu milk Fountains St. Johns dahilinde yer almakta olup onun bir pargasi olarak (bir sonraki sayfada bulunan goérsel). Cross
Regions Group'un The Fountains at St. Johns projesi karma kullanimli bir tibbi ve perakende imar projesidir. imar alani Johns
Mahallesinde County Road 210 West ve Interstate 95'in kuzeydogu kesisiminde yaklasik 100 akre blytikliglinde bir arazi lzerinde yer
alip G¢ asamadan meydana gelmektedir:

. Fountains South: The Fountains at St. Johns 23 akre buyuklUgindeki bir arsa tzerinde yaklagik 200.000 fit karelik perakende,
restoran ve tibbi alan/ofis alani sunmaktadir.
. Fountains North: Ascension St.Vincent's St. Johns County Hastanesi 2022 yilinda 33 akrelik bir arazi tizerinde 150.000 fit karelik

bir hastane ve 82.500 fit karelik bir tibbi muayenehane binasi agti.Ascension St.Vincent's, daha fazla genisleme igin 5,59 akre
blylkliginde ek bir alana ve sahadaki mevcut hastane binasini genisletme kabiliyetine sahiptir.

o Fountains East: Fountains East'te slire¢ dahilinde ya da yapim asamasindaki projeler 141 odali Home 2 Suites by Hilton oteli,
birinci katinda 25.000 fit karelik perakende alani barindiran 174 liks daire, Madison Capital'den 276 daire, bir anaokulu igin 13.000 fit
karelik bir tesis ve 35.000 fit karelik perakende alani ve restoran barindiran bir Kent Meydanindan meydana gelmektedir.
https://crossregions.com/the-fountains-at-st-johns/

Genel olarak, burasi Jacksonville MSA'daki baslica imar alanlarindan biridir.
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EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM

Tanim

Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme S6zlUginin 7. Basimi (Chicago: Gayrimenkul Degerleme Enstitlisti, 2022), en yiksek ve en iyi
kullanimi su sekilde tanimlamaktadir:

"Milkin en yiksek deger saglayacak makul derecedeki olasi kullanimi. En yiiksek ve en iyi kullanim konusunda karsilanmasi gereken dort
kriter yasal olarak misaade edilebilirlik, fiziksel olasilik, finansal olarak uygulanabilirlik ve azami verimliliktir."

. Yasal Olarak Misaade Edilebilirlik: "imar kanunlari, bina yonetmelikleri, cevre yonetmelikleri ve arsa kullanimini diizenleyen
yurdrlikteki diger kanunlar ve yonetmelikler uyarinca milkin halihazirda izin verilen ya da biyuk olasilikla izin verilen kullanimi."

o Fiziksel Olasilik: "arsanin ideal iyilestirme icin bir aday olabilecek herhangi bir binanin insasina olanak saglayabilmesi gerekir."

. Finansal Olarak Uygulanabilirlik: "malkin fiziksel olarak mimkin ve yasal bir kullaniminin, riskin ve kullanimi olusturmaya ve
surdirmeye y6nelik tim maliyetlerin géz 6nlinde bulundurulmasi sonrasinda arsaya olumlu bir getiri saglama kabiliyeti."

. Azami Verimli Kullanim: "belirli bir arazi kullanimi fiziksel olarak olasi, yasal olarak misaade edilebilir ve finansal olarak

uygulanabilir olasi tiim kullanimlar agisindan en yiiksek kiymeti saglamalidir."”

Fiziksel olarak olasi ya da yasal olarak misaade edilebilir olmayan belirli bir kullanimin finansal olarak uygulanabilir olup olmamasi 6nem
tasimadigindan testler bu siralamayla gerceklestirilir. iyilestirilmis bir milkiin en yiiksek ve en iyi kullanimi tespit edilecegi zaman bu
testler ilk olarak mulkiin bos oldugu varsayimiyla gergeklestirilir. En yiliksek ve en iyi kullanim mulkin iyilestirilmesi yoniinde oldugunda
ideal iyilestirme bu dort kriter kullanilarak belirlenir. Daha sonra s6z konusu iyilestirmeler ideal iyilestirme ile kiyaslanir. Son olarak
mevcut iyilestirmenin mevcut kullanimina devam edilip edilmeyecegi ya da iyilestirmenin ideal duruma daha iyi uyum saglayacak sekilde
tadil edilip edilemeyecegi belirlenir.

"BOS OLARAK" EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM

YASAL OLARAK MUSAADE EDILEBILIR
S6z konusu milkiin imar plani 174 toplu konut ve 50.000 fit kare perakende alani imar haklarina sahip PUD (Planli Birim imari)
seklindedir. Yasal miisaade edilebilir olan yegane kullanimlar Fountains PUD'da tanimi yapilanlardir.

FiZIKSEL OLARAK MUMKUN

S6z konusu miilke iliskin fiziksel olarak miimk{n olan kullanimlar yasal olarak izin verilen kullanimlar, mevcut imar ve sahanin arsa
kullanimi talimati ile sinirlandiriimistir. Saha biyukliginin yani sira, sahanin fiziksel 6zelliklerinin de imar konusunda herhangi bir
olagandisi kisitlama olusturmadigi goriilmektedir. Genel anlamda sahanin fiziksel 6zellikleri ve altyapi hizmetlerinin varligi yasal olarak
misaade edilen kullanimlardan herhangi birine uygun islevsel fayda ile sonuglanmaktadir.

Piyasadaki emsal imarlar ve hem David Ergisi hem de isletme Mudiirii Doug Smith ile yapilan gériismeler esas alinacak oldugunda s6z
konusu mulkin yaklasik 3,49 akrelik kismi 174 toplu konut birimi (akre basina 50 birim) ve kalan 2,87 akrelik kismi 50.000 fit kare
perakende alan (Kat Alani Orani %40) icin tahsis edilmistir. inceleme icin s6z konusu miilke 6zgii mihendislik belgeleri sunulmamis olsa
da planlanan imarin yogunlugu Jacksonville MSA dahilindeki diger projelerin bir yansimasidir. Bu nedenle, planlanan imarin fiziksel olarak
olasi oldugu degerlendirilmektedir.



FINANSAL OLARAK UYGULANARBILIR

S6z konusu arsaya iliskin finansal olarak uygulanabilir sahip kullanimlar o sahaya yonelik yasal olarak izin verilen kullanimlar ve fiziksel
olarak mumkin olan kullanimlar gercevesinde yonetilmektedir. Ayrica, ticari kullanim ve konut kullanimlari dikkate alinacak olursa
cevredeki piyasa alaninin etkisi ve piyasa alanindaki ekonomik ve demografik bliyiime ve bunun s6z konusu miilk Gzerindeki etkisi de g6z
onlinde bulundurulmalidir. Finansal olarak uygulanabilirligin baslica belirleyicisi, bunun olusturdugu gelir seviyesinin belirli bir kullanima
dair isletme giderlerinin, finansal giderlerin ve sermaye amortismaninin karsilanmasina yonelik toplam gereklilikten daha yiksek olma
ihtimalinin bulunup bulunmadigidir.

Piyasa analizimiz esas alinacak oldugunda s6z konusu miulkiin alaninda toplu konut ve perakende kullanimi agisindan yeterli talep
bulunmaktadir. Bu kullanimlarin imarinin yine kendi maliyetleriyle orantili bir kiymete sahip olacagl goriilmektedir. Bu yiizden toplu
konut ve perakende kullaniminin finansal olarak uygulanabilir oldugu degerlendirilmektedir.

AZAMI VERIMLILIK

Azami dizeyde verimli kullanimlar, s6z konusu miulkiin yasal olarak miisaade edilen, fiziksel olarak mimkiin ve finansal olarak
uygulanabilir kullanimlari gergevesinde yonetilir. S6z konusu imarin azami verimliligi hususu alternatif potansiyel kullanimlarin
degerlendirilmesini gerektiren bu nihai kriter ile ele alinmaktadir.

izlenimimiz arsanin toplu konut ve perakende kullanimindan daha yiiksek bir kalinti arsa degeri yaratacak makul bir olasi kullaniminin
olmadigl yonindedir. Buna gore, imarin izin verdigi normal piyasa yogunlugu seviyesinde imar edilen bu kullanimlarin mulkin azami
verimli kullanimi oldugu diisiincesindeyiz.

Yasal olarak miisaade edilen, fiziksel olarak mimkiin, finansal olarak uygulanabilir ve azami dizeyde verimli kullanimlar géz oniinde
bulundurulacak olursa "mevcut haliyle / bos" olan s6z konusu mulkin en yiksek ve en iyi kullanimi toplu konut ve perakende imari
yonindedir.

EN MUHTEMEL ALICI/KULLANICI
Mulkin  blyUkligli ve tasarim Ozellikleri gdz o©niline alinacak oldugunda muhtemel alict bir toplu konut ve perakende
yatirimcisi/miteahhididir.



DEGERLEME YONTEMLERI
En nihayetinde piyasa kiymeti tahmini elde etmek (izere uzlastirma yapilacak sekilde {i¢ temel yaklasim uygulanabilir ve kullanilabilir.
Kiymet konusundaki bir yaklagsim, degerleme yapilan milkiin tiri ve mevcut bilgiler agisindan uygulanabilir olmasi esasina gére ya dahil
edilir ya da elenir. Her bir yaklasimin givenilirligi, piyasa verilerinin mevcudiyetine ve kiyaslanabilirligine, ve ayrica alicilarin
motivasyonuna ve disinme tarzina baghdir. Uygulanabilir yaklasimlar ve bunlarin kullanilip kullanilmadigi asagida 6zetlenmistir.

Maliyet Yaklasiminda basiretli bir alicinin bir milk igin, benzer bir sahayl satin alarak ve benzer iyilestirmeleri gereksiz gecikme
yasanmaksizin insa ederek esit begenilirlige ve kullanishliga sahip bir milk elde etmek igin gereken tutardan daha fazlasini
0demeyecegini belirten ikame ilkesi esas alinmaktadir. Bu yaklagim 6zellikle Gayrimenkul Degerleme yapilan iyilestirmelerin nispeten
yeni ya da planlama halinde oldugu durumlarda ya da emsal miilklere ait satis verilerinin fazla ya da mevcut olmayacagi ¢ok 6zel
iyilestirme durumlarinda uygulanabilir.

Satis Kiyaslama Yaklasimi benzer mulklerin satislarinin ve liste fiyatlarinin dogrudan kiyaslanmasi yoluyla s6z konusu miilk ile emsal
mdilkler arasindaki farkhhklarin ayarlanmasini igerir. Bu yontem genel amagli miilklerin ya da bos arazilerin Gayrimenkul Degerleme
acgisindan faydali olabilir. Gelistirilmis mulkler s6z konusu oldugundaysa bu yéntem 6zellikle Gayrimenkul Degerleme yapilan mulk tira
icin aktif bir satis piyasasi bulundugunda kullanilabilir - ya mal sahibi-kullanicilar ya da yatirimcilar tarafindan.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasiminda, bir milkiin gelir Gretme kapasitesine yonelik tahmin mevcut kiralamalar tGzerindeki s6zlesme kiralari
kullanilarak ve bos alan igin rakip mulklerdeki kiralama faaliyetinden piyasa kirasi tahmini yapilarak gergeklestirilir. Sonrasindaysa bos
olma ve tahsilat kaybi ve isletme giderleri igin kesintiler yapilir. Bulunan net isletme geliri, s6z konusu miulk i¢in bir deger gorisi elde
etmek lizere genel bir kapitalizasyon oranina bdéliniir. Kapitalizasyon orani, net isletme geliri ile deger arasindaki iligskiyi temsil
etmektedir. Bu yonteme Dogrudan Kapitalizasyon adi verilir.

Gayrimenkul Degerleme siireci tek bir piyasa degeri tahmini icin uygulanan yaklasimlardan elde edilen degerlerin Nihai Mutabakati ile
neticelendirilir. Farkh malkler farkli analiz yontemleri gerektirmektedir ve durumun icabina gore bir yaklagim digerlerinin 6niine geger.

S6z konusu milk bos bir arsa oldugundan Maliyet ve Gelir Yaklasimlari uygulanabilir olarak degerlendiriimemistir. Analizimiz igin
tamamen Satis Kiyaslama Yaklasimi kullaniimistir.



SAHA DEGERLEMESI -TOPLU KONUT ARSASI

GIRIS

Bu bdlimde, s6z konusu sahanin Gayrimenkul Degerleme yerel piyasa alaninda ya da bdlge genelindeki rekabetci alanlarda bulunan
ikame arazi satislari ya da liste fiyatlariyla kiyaslamasi yapilarak gerceklestirilmektedir. Arsa degeri, en basta imar ve kullanim potansiyeli
olmak Uzere gesitli faktorlerden etkilenmektedir. Bu faktorlerin ve ayrica baskaca faktorler de asagidaki analizde hesaba katilmistir.

Piyasadaki emsal imarlar ve hem David Ergisi hem de isletme Mudiirii Doug Smith ile yapilan gériismeler esas alinacak oldugunda s6z

konusu milkin (6,36 akre) yaklasik 3,49 akrelik kismi 174 toplu konut birimi (akre basina 50 birim) igin tahsis edilmistir.

KIYASLAMA BiRiMi

Rakip arsalara yonelik en uygun kiyaslama birimi $/izin verilen toplu konut birimi bicimindedir. Bu bélimde sunulan tim emsal satiglar

bu esasa gore bildirilmistir.

Arsa Satislar Ozeti

1 Gelecekteki Olea eTown 8.520.000 $ 249.599 fit kare 192 birim PUD imari
11385 Exchange Street 12/4/2022 34,13 $/ fit kare 44.375 Engebeli Zemin
Jacksonville, FL 32256 Kapatildi 5.73 acres $/birim
1.486.911 5/
akre
2 Gelecekteki Ascend Durbin 17.600.000 $ 721.354 fit kare 280 birim PUD imari
Park 15/7/2022 24,40 $/ fit kare 62.857 Engebeli Zemin
95 Mossy Pine Lane Kapatildi 16.56 acres $/birim
St. Johns, FL 32259 1.062.802 $/
akre
3 Gelecekteki Tapestry St. 7.750.000 S 807.602 fit kare 240 birim PUD imari
Augustine 18/8/2023 9,60 $/ fit kare 32.292 Engebeli Zemin
2080 STATE ROAD 16 Kapatildi 18.54 acres $/birim
St. Augustine, FL 32084 418.015 $/ akre




Arsa Satis Haritasi




Gelecekteki Olea eTown

Emsal 1

Satis Bilgileri
Alici

Satici

Satis Tarihi
islem Durumu
Satis Fiyati

Kayit Numarasi
Devredilen Haklar
Finansman

Satis Kosullari

Ozellik

Arsa Alani

Musaade Edilen Birimler
imar

Sekil

Topografya

Yogunluk

CRP/RW Olea
Jacksonville Owner, LLC
Eastland Timber, LLC
12/4/2022

Kapali

8.520.000 $

S/ fit kare Arsa
44,375 $/Birim
20221/2487

Sinirsiz Mulkiyet
Saticiya nakit
Emsallere uygun

34,13

5,73 Akre (249.599 fit kare)
192

PUD

Engebeli

Diz

Akre basina 34 birim

South

W

11385 Exchang_e -Sireet
Jacksonville, FL 32256

Mabhalle
Duval

APN
167872-0435

Onay

Adi Libby Malloy
Sirket Range-Water
Alaka Alici

Tarih 2/24/2022

Hatirlatmalar

Bu satis, Ekim 2021'de muzakere edilerek stézlesmeye
baglanan 192 birimlik tam hak sahibi bir apartman
sahasinin satisidir.Bu saha, saha diginda bir tutma alani
ile agilarak tesviye edilmistir. Range-Water Development
adli alici bu sahayi bir kuliip binasi, kopek yikama alani,
posta kutusu kabini ve toplam 22 araclik t¢ garaji olacak
Olea at eTown projesini imar etmek igin satin almistir. Bu
konum Range-Water'in Florida'daki tG¢lincii Olea konumu
olup bunlarin ilk ikisi Nocatee (Ponte Vedra Plaji) ve
Melbourne'de yer almaktadir



Gelecekteki Ascend Durbin Park

Emsal 2

Satis Bilgileri
Alici

Satici

Satis Tarihi
islem Durumu
Satis Fiyati

Kayit Numarasi
Devredilen Haklar
Finansman

Satis Kosullari

Ozellik

Arsa Alani

Musaade Edilen Birimler
imar

Sekil

Topografya

Altyapi Hizmetleri

DHIC-Durbin Park, LLC
Durbin Creek National, LLC
15/7/2022
Kapali
17.600.000 $
S/ fit kare Arsa

24,40

62.857
$/Birim
5599/515
Sinirsiz Mulkiyet
Saticiya nakit
Emsallere uygun

16,56 Akre (721.354 fit kare)
280

PUD

Engebeli

Diz

Tamami mevcut

95 Mossy Pine Lane
St. Johns, FL 32259

Mabhalle
St. Johns

Alt piyasa
St. Johns Mahallesi

APN
023540-0006

Onay
Alaka Kamuya Agik Kayitlar
Tarih 11/2/2022

Hatirlatmalar

Bu satis Johns County'nin kuzeyindeki Durbin imar alani
icinde yer alan 16.56 akrelik bir apartman kompleksinin
satigidir.  Mulk, planlanan birim basina 62.857 $
karsiliginda DR Horton'a ait bir apartman miteahhidi
olan DHI'ye satiimistir. Bu saha 280 adet toplu konut
birim imari hakkiyla birlikte satilmigtir.



Gelecekteki Tapestry St. Augustine

Emsal 3

Satis Bilgileri

Alici Arlington St. Augustine, LLC

Satici JP Daniels, LLC & M&B
Brothers Properties, LLC

Satis Tarihi 18/8/2023

islem Durumu Kapali

Satis Fiyati 7.750.000 $ 9,60 $/
fit kare Arsa

32.292

$/Birim

Kayit Numarasi 5812/1924

Devredilen Haklar
Finansman
Satis Kosullari

Sinirsiz Mulkiyet
Saticiya nakit
Emsallere uygun

Ozellik

Arsa Alani 18,54 Akre (807.602 fit kare)
Musaade Edilen Birimler 240

imar PUD

Sekil Engebeli

Topografya Diz

Altyapi Hizmetleri Tamami mevcut

y ;AN f

2080 DEVLET KARAYOLU 16
St. Augustine, FL 32084

Mabhalle
St. Johns

Alt piyasa
St. Johns Mahallesi

APN

086560 0000

Onay

Alaka Kamuya Acik Kayitlar
Tarih 12/5/2023

Hatirlatmalar

Bu miilk, 16. Eyalet Yolu boyunca Interstate 95'e yakin
bir konumda yer almaktadir. Satis, iki kurulusun sahibi
oldugu 5 parselin birlestirilmesiyle yapilmistir. Yaklasik
12,5+ akre 5.200.000 $ (OR Defteri 5812, 1927. Sayfa) ve
kalan 6,05+ akre 2.550.000 $ (OR Defteri 5812, 1924.
Sayfa) karsiliginda satin alinmistir. Toplam sézlesme fiyati
18,54 akre icin 7.750.000 $ olmustur ve toplu konut
birimleri icin onay beklendigi sirada Eylil 2021'de
sozlesmeye baglanmigtir. Alici, masraflari kendisine ait
olmak Ulzere, durum tespiti doneminde imar haklarini
satin almis olup 1,21+ akre biyikligiundeki sulak alanin
(1,58 akre) azaltilmasi igin gerekli olan 240 apartman
birimini imar etmeyi planlamaktadirlar.



DUZELTMELER
Emsal satiglara iliskin dlzeltmeler; satin alim sonrasi harcamalar, devredilen milkiyet haklari, satis kosullari, finansman kosullari ve
piyasa kosullari dikkate alinarak ve gerektiginde yapilmigtir.

1. Mulkiyet Haklari - Emsal satislarin tamami, lzerinde anlagsmaya varilan is kapsami uyarinca burada Gayrimenkul Degerlemesi
yapilan milkiyet haklarini yansitan sinirsiz milkiyet satislaridir. Higbir diizeltme gerekmemektedir.

2. Finansman - Satislarin tima tipik nakit esdegeri, kredi veren tarafindan finanse edilen islemleri yansitmakta olup finansman
kosullari igin herhangi bir diizeltme gerekmemektedir.

3. Satis Kogullari - Tim islemlerin emsallere uygun islemler oldugu teyit edildiginden emsallerin hicbirinde satis kosullarinda bir
diizeltme gerekmemistir.

4, Piyasa Kosullari (Zaman) - Gayrimenkul degerleri normalde zaman icinde degisir. Degisim orani, gecerli piyasa kosullarina

yonelik yatirimci algisina bagh olarak dalgalanma sergiler. Bu diizeltme kategorisi, eger varsa, satis tarihi ile Gayrimenkul Degerlemesinin
gecerli oldugu tarih arasinda meydana gelen deger degisikliklerini yansitir. S6z konusu mulkiin piyasasindaki ve alt piyasadaki konut
piyasasi kosullari, bu analizde kullanilan en eski satistan bu yana iyilesme sergilemektedir. Ancak, faiz oranlarindaki artislar nedeniyle
2022 yilinin ortalarinda bu egilimde degisim meydana gelmistir. Bu ylizden 30 Haziran 2022 tarihine kadar %6 ve sonrasinda ise %-2'lik
bir yukari yonlu dizeltme yapilmistir.

KANTITATiF DUZELTME SURECI

Blyuklik, konumun kalitesi, erisim ve satista kalma siresi gibi konum ve fiziksel 6zelliklerin yani sira diger uygulanabilir kiyaslama
unsurlari igin de niceliksel ylizde diizeltmeleri uygulanir. Uygulanan diizeltmeler mimkiin olan durumlarda eslestirilmis verileri ya da
diger istatistiksel analizleri esas almaktadir. Dizeltmelerin dogasi geregi 6znel oldugu ve s6z konusu milk i¢cin Arsa Satisi Kiyaslama
Yaklasimi yoluyla bir kiymet goriisu elde edilmesinin altinda yatan mantigi gostermeyi amagladigi 6nemle belirtilmelidir.



ARSA SATISLARI KIYASLAMA TABLOSU

KONU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
Adres 377 Saint Elizabeth Way 11385 Exchange Street 95 Mossy Pine Lane 2080 State Road 16
il St. Johns Jacksonville St. Johns St. Augustine
Eyalet FL FL FL FL
Mahalle St. Johns Duval St. Johns St. Johns

SATIS BILGILERI
islem Tutari 8.520.000 $ 17.600.000 $ 7.750.000 $
islem Tutari $/Birim 44375 $ 62.857 $ 32.292 8
Miilkiyet Haklari Sinirsiz Mulkiyet Sinirsiz Miilkiyet Sinirsiz Mlkiyet
Finansman Saticiya nakit Saticiya nakit Saticiya nakit
Satis Kosullari Emsallere uygun Emsallere uygun Emsallere uygun
Piyasa Kosullari 12/4/2022 %14 15/7/2022 (%4) 18/8/2023 (%2)
Toplam islem Diizeltmeleri 6.200 S %14 (2.604$) (%4) (6329) (%2)
Diizeltilen $/Birim 50.575$ 60.253 S 31.660 S
FiZiKSEL BILGILER

Fit Kare 277,041 249,599 721,354 807,602
Akre 3.49 5.73 16.56 18.54
Misaade Edilen Toplu | 174 192 280 240
Konut Birimleri
Yogunluk Orani 49,86 Birim/Akre | 33,51 Birim/Akre (%16) 16,91 Birim/Akre (%33) | 12,94 Birim/Akre (%37)
Konum iyi iyi Cok lyi (%20) | Ortalama %15
imar Tamamen Hak | Benzer Benzer Asagida %15

Sahibi
Olgek Ekonomisi 174 192 280 %5 240 %5
Fiziksel Ozellikler Vasat Ustiin (%5) Ustiin (%5) Ustiin (%5)
Tutma Havuzu Saha digi Saha digi Sahada %15 Sahada %15
Toplam Fiziksel Diizeltmeler (10.797 $) (%21) | (22.8655) (%38) | 2.561$ %8
Duzeltilen $/Birim 39.778 S 37.388 S 34.221$




Emsal arsa satiglari, 32.292 $/Birim ile 62.857 $/Birim arasinda genel bir diizeltiimemis deger araligi géstermektedir. Diizeltme siireci

asagida aciklanmaktadir.

Arsa Satisi 1 (39.778 $/Birim Diizeltilmis) Genel olarak, Satis 1 (stiin bir yogunluk oranina ve fiziksel 6zelliklere (kot, sekil, erisim, vb.)

ARSA SATISI DUZELTME TARTISMASI

sahiptir. Asagi dogru diizeltmeler yapilmasi gerekmektedir.

Arsa Satigi 2 (37.388 $/Birim Duzeltilmis) Genel olarak, Satis 2 Ustiin bir yogunluk oranina, konuma ve fiziksel 6zelliklere (kot, sekil,
erisim, vb.) sahiptir. Asagi dogru diizeltmeler yapilmasi gerekmektedir. Ancak, 6lgek ekonomisi ve saha igi tutma alani daha asagidadir.

Olgek ekonomisi ve tutma alani igin yukari yénli diizeltmeler yapilmasi gerekmektedir.

Arsa Satigi 3 (34.221 $/Birim Diizeltilmis) - Satis 3 Ustiin bir yogunluk oranina ve fiziksel ézelliklere (kot, sekil, erisim, vb.) sahiptir. Asagi
dogru dizeltmeler yapilmasi gerekmektedir. Ancak, konumu, imari, 6lgek ekonomisi ve saha i¢i tutma alani daha asagidadir. Konum,

imar, 6lgek ekonomisi ve tutma alani igin yukari yonli dizeltmeler yapilmasi gerekmektedir.

ARSA DEGER TESPITi

Emsaller genel bir aralik analizine dayali olarak, 34.221 $/Birim ile 39,778 $/Birim arasinda bir birim degeri géstermektedir.

ARSA SATISLARI KIYASLAMA YAKLASIMI NETIiCESi (BiRiIMLER)

iSLEM TUTARI DUZELTME NET BRUT
iSLEM? DUZELTILMiS  MULK? FiNAL DUZELTILEN DUZELTILEN
1 44.375'$ %14 50.575 $ (%21) 39.778 $ (%10) %35
2 62.857 $ (%4) 60.253 $ (%38) 37.388$ (%41) %82
3 32292 $ (%2) 31.660 $ %8 34.221$ %6 %94
YUKSEK 62.857 $ %14 60.253 $ %8 39.778 $ %6 %94
ORTALAMA 46.508 $ %3 47.496 $ (%17) 37.129 $ (%15) %70
ORTA 44.375'$ (%2) 50.575 $ (%21) 37.388$ (%10) %82
DUSUK 32292 $ (%4) 31.660 $ (%38) 34.221$ (%41) %35
SOZ KONUSU MULK $/BiRIM DEGER
BiRIMLERI
Miisaade Edilen Toplu Konut Birimleri 174 X 37.000$ = 6.438.000 $
BELIRTILEN DEGER (EN YAKIN 10.000$'A YUVARLANMISTIR) 6.440.000 $

IKumilatif 2ilaveli




SAHA DEGERLEMESi - PERAKENDE SAHASI

Piyasadaki emsal imarlar ve hem David Ergisi hem de isletme Mudiirii Doug Smith ile yapilan gériismeler esas
alinacak oldugunda s6z konusu milkiin (6,36 akre) yaklagik 3,49 akrelik kismi 174 toplu konut birimi (akre basina 50
birim) icin tahsis edilmistir.

KIYASLAMA BiRiMi

Rakip arsalara ydnelik en uygun kiyaslama birimi $/imar Hakki Fit Kare bigimindedir. Bu béliimde sunulan tim emsal
satiglar bu esasa gore bildirilmistir.

Arsa Satislari Ozeti

1 5400 State Road 16 1.700.000 $ 253.519 fit40.000 imar Hakki FitPUD (Y®netmelik
& St. Augustine, FL 32092 30/11/2021 kare Kare Numarasi  2021-
Kapali 6,71 $/ fit kare 42,50 $/ imar Hakki Fit78)
5.82 acres Kare
292.096 s/
akre
2 150 Longleaf Pine Pkwy St2.475.000 $ 569.329 fit44.561 imar Hakki FitPUD (2014-49)
Johns, FL 32259 20/4/2022 kare Kare imari
Kapal 4,35 $/fit kare 55,54 $/ imar Hakki FitEngebeli Zemin
13.07 acres  Kare
189.365 s/
akre
3 1460 County Road 210 W 3.500.000 $ 216.058 fit145.000 imar HakkiPUD imari
Jacksonville, FL 32259 10/6/2024 kare Fit Kare Ucgensel
Kapali 16,20 $/ fit24,14 $/ imar Hakki FitDiiz ila Egimli
kare Kare
4.96 acres
705.645 s/

akre



Arsa Satig Haritasi




5400 State Road 16

Emsal 1

Satis Bilgileri

Alici Mill Creek Property, LLC

Saticl Diocese of St. Augustine, Inc.

Satis Tarihi 30/11/2021

islem Durumu Kapali

Satis Fiyati 1.700.000 $ 6,7 S/ fit kare Arsa

42,50 $/ imar Hakki Fit

Kare

Kayit Numarasi 5432/1770

Devredilen Haklar
Finansman
Satis Kosullari

Sinirsiz Mulkiyet
Saticiya nakit
Emsallere uygun

Ozellik
Arsa Alani 5,82 Akre (253.519 fit kare)

Misaade Edilen Perakende Fit Karesi 40,000
imar

PUD (Yonetmelik Numarasi 2021-
78)

Sekil Dortgensel

Topografya Diz

Altyapi Hizmetleri Kamu

Cephe 664’ Devlet Karayolu 16

5400 Devlet Karayolu 16
St. Augustine, FL 32092

Mabhalle
St. Johns

Alt piyasa
St. Johns Mahallesi

APN
028690-000011385

Onay

Adi Ramzy Bakkar
Sirket Bakkar Group
Tarih 19/1/2022

Hatirlatmalar

Alici (Ramzy Bakkar) bolgesel bir miteahhittir. Sézlesme
aslen 2018 yilinda 2.200.000$ olarak hazirlanmistir.Sn.
Bakkar, gerceklestirdigi durum tespiti sonrasinda arsanin
daha 6nce disindigi kadar erisilebilir olmadigini tespit
etmistir ve sdzlesme fiyati yeniden imar onayi beklendigi
sirada Mayis 2020'de 1.700.000 S olarak tadil edilmistir.
Sozlesme glniinde sahanin imari Acik Kirsal (OR) olarak
belirlenmistir. Devralan Kasim 2021'de 40.000 fit kare
ticari, perakende ve/ya da ofis alani (Mill Creek Crossing
PUD) icin onaylanan sahanin imarini PUD olarak yeniden
belirlemistir.



150 Longleaf Pine Pkwy

Emsal 2

Satis Bilgileri

Alici Durbin Crossing Properties, LLC
Satici PRG Durbin, LLC

Satis Tarihi 20/4/2022

islem Durumu Kapali

Satig Fiyati 2.475.000 S 4,35 S/ fit kare Arsa

55,54 $/ imar Hakki Fit Kare
5542/227

Sinirsiz Mulkiyet

Saticiya nakit

Emsallere uygun

Kayit Numarasi
Devredilen Haklar
Finansman

Satis Kosullar

Ozellik
Arsa Alani 13,07 Akre (569.329 fit kare)
Musaade Edilen Perakende Fit Karesi 44,561

imar PUD (2014-49)

Sekil Engebeli

Topografya Diz

Altyapi Hizmetleri Kamu

Cephe 830’ Longleaf Pine Parkway, 950’

Saint Johns Parkway

150 Longleaf Pine Pkwy
St Johns, FL 32259

Mabhalle
St. Johns

Alt piyasa
St. Johns Mahallesi

APN
023630-0083, 023600-0041

Onay

Adi Forest Gibson
Telefon Numarasi 904-399-5222
Tarih 11/13/2023

Hatirlatmalar

Sahanin yaklagik 3,08 akrelik kismi bir altyapi gegis hakki
ile sinirlandiriimigtir. PUD imari, kamu ticari ya da mahalli
ticari kullanimlara miisaade etmektedir. Buna ek olarak,
milkte sahada tutma alani olacak ve Race Track Road,
Devlet Karayolu 210 ve Interstate 95'in yakininda
bulunacaktir. Bu saha, 44.561 fit kareyi asmayacak bir
perakende / ticari imar ile satilmistir (OR Defter 5542,
234. sayfa).

Saha Longleaf Pine Parkway'in kuzey tarafinda 830 ft;
Saint  Johns Parkway'in  bati tarafinda 950 ft
buyuklGginde bir alana sahiptir;

S6z konusu milk yaklasik 13,07 akre buyukliginde iki
bitisik bos ticari parselin satisini temsil etmektedir.
Saticidan alinan bilgiye gore arsa Borland Groover
cerrahi merkezi igin kullanilacaktir. Bu merkezde ayakta
cerrahi tedavi ve minimal invaziv prosedirler igin yedi
odanin yani sira 32 tibbi muayene odasi bulunacaktir.



1460 County Road 210 W

Emsal 3

Satis Bilgileri

Alici Pappy Trails, LLC

Saticl Thomas M. & Philip T. Cratem, Il
Satis Tarihi 10/6/2024

islem Durumu Kapali

Satis Fiyati 3.500.000 $ 16,20 S/ fit kare Arsa

24,14 $/ imar Hakki Fit Kare
5965/331

Sinirsiz Mulkiyet

Saticlya nakit

Emsallere uygun

Kayit Numarasi
Devredilen Haklar
Finansman

Satis Kosullari

Ozellik

Arsa Alani 4,96 Akre (216.058 fit kare)
Misaade Edilen Perakende Fit Karesi 145,000
imar PUD

Sekil Uggensel

Topografya Dizila Egimli

Koése Evet

izin Verilen Kat Alani Orani 0,67

(245/ kat alani orani/fit kare)
651’ County Road 210 West, 699’
EW Pappy Road

Cephe

1460 County Road 210 W
Jacksonville, FL 32259

Mabhalle
St. Johns

Alt piyasa
St. Johns Mahallesi

APN
026050-0020

Onay
Adi
Telefon Numarasi

Philip Cratem
904-699-2941

Hatirlatmalar

Bu saha 4,96 akre buytkligindedir (Tapu ve komisyoncu
basina). CR 210 W boyunca 651 fit ve EW Pappy Road
boyunca 699 fit cepheyle % 100 yliksek arazidir.

This site has been on the market since October 2020
with an initial asking price of $ 4,300,000. Devralan bu
sahay1 0,67 Kat Alani Oranina esit olan 25.000 fit karelik
bir perakende merkezinin yani sira 120.000 fit karelik
kendine yonelik depolama alanti igin satin almistir.



DUZELTMELER
Emsal satiglara iliskin diizeltmeler; satin alim sonrasi harcamalar, devredilen milkiyet haklari, satis kosullari,
finansman kosullari ve piyasa kosullari dikkate alinarak ve gerektiginde yapiimistir.

1. Mulkiyet Haklari - Emsal satiglarin tamami, Uzerinde anlasmaya varilan is kapsami uyarinca burada
Gayrimenkul Degerlemesi yapilan miulkiyet haklarini yansitan sinirsiz milkiyet satiglaridir. Higbir diizeltme
gerekmemektedir.

2. Finansman - Satiglarin tima tipik nakit esdegeri, kredi veren tarafindan finanse edilen islemleri yansitmakta
olup finansman kosullari i¢in herhangi bir diizeltme gerekmemektedir.

3. Satis Kosullari - Tim islemlerin emsallere uygun islemler oldugu teyit edildiginden emsallerin higbirinde satis
kosullarinda bir diizeltme gerekmemistir.

4, Piyasa Kosullari (Zaman) - Gayrimenkul degerleri normalde zaman iginde degisir. Degisim orani, gegerli
piyasa kosullarina yonelik yatirimci algisina bagh olarak dalgalanma sergiler. Bu diizeltme kategorisi, eger varsa, satis
tarihi ile Gayrimenkul Degerlemesinin gegerli oldugu tarih arasinda meydana gelen deger degisikliklerini yansitir. S6z
konusu milkin piyasasindaki ve alt piyasadaki konut piyasasi kosullari, bu analizde kullanilan en eski satistan bu yana
iyilesme sergilemektedir. Ancak, faiz oranlarindaki artis nedeniyle 2022 yilinin ortalarinda bu egilimde degisim
meydana gelmistir. Bu ylizden 30 Haziran 2022 tarihine kadar %3'liik bir yukari yonli dizeltme yapilmistir.

KANTITATiF DUZELTME SURECI

Blyuklik, konumun kalitesi, erisim ve satista kalma siiresi gibi konum ve fiziksel 6zelliklerin yani sira diger
uygulanabilir kiyaslama unsurlari igin de niceliksel ylzde diizeltmeleri uygulanir. Uygulanan diizeltmeler mimkiin
olan durumlarda eslestirilmis verileri ya da diger istatistiksel analizleri esas almaktadir. Diizeltmelerin dogasi geregi
0znel oldugu ve s6z konusu miilk icin Arsa Satisi Kiyaslama Yaklasimi yoluyla bir kiymet goérisi elde edilmesinin
altinda yatan mantigi géstermeyi amacladigi 6nemle belirtilmelidir.



ARSA SATISLARI KIYASLAMA TABLOSU

KONU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
Adres 377 Saint Elizabeth 5400 State Road 150 Longleaf 1460 County
Way 16 Pine Pkwy Road 210 W
il St. Johns St. Augustine St. Johns St. Johns
Eyalet FL FL FL FL
Posta Kodu 32259 32092 32259 32259
Mahalle St. Johns St. Johns St. Johns St. Johns
SATIS BIiLGILERI
islem Tutar 1.700.000 $ 2.475.000 $ 3.500.000 $
islem Tutari $/imar Hakki Fit Kare 42,50$ 55,54 $ 24,14 S

Miilkiyet Haklari

Sinirsiz Milkiyet

Sinirsiz Milkiyet

Sinirsiz Miilkiyet

Finansman

Saticlya nakit

Saticlya nakit

Saticiya nakit

Satis Kosullari

Emsallere uygun

Emsallere uygun

Emsallere uygun

Piyasa Kosullari 30/11/2021 %8 20/4/2022 %7 10/6/2024 %0
Toplam islem Diizeltmeleri 3,438 %8 3,848 %7 0,12$ %0
Diizeltilmis $/ imar Hakki Fit Kare 45,93 $ 59,38 $ 24,26 $
FiZiKSEL BiLGILER

Fit Kare 277,041 253,519 569,329 216,058
Akre 2.87 5.82 13.07 4.96
Miusaade Edilen | 50,000 40,000 44,561 145,000
Perakende Fit Karesi
Kat Alani Orani (FAR) 0.40 0.16 (%12) | 0.08 (%16) | 0.67 %14
Konum Ortalama Ortalama Ortalama (%10) | lyi (%10)
imar Tamamen Hak | Asagida %10 Benzer Benzer

Sahibi
Olgek Ekonomisi 50.000 fit kare 40.000 fit kare (%5) 44.561 fit kare 145.000 fit kare %20
Fiziksel Ozellikler Ortalama Benzer Ustiin (%5) Asagida %20
Tutma Havuzu Saha digi Sahada %15 Sahada %15 Sahada %15
Toplam Fiziksel Diizeltmeler 3,625 %8 (9,55$) (%16) | 14,218 %59
Diizeltilmis $/ imar Hakki Fit Kare 49,55 $ 49,83 $ 38,47 S




ARSA SATISI DUZELTME TARTISMASI

Emsal arsa satiglari, 24,14 $/Birim ile 55,54 $/Birim arasinda genel bir diizeltiimemis deger araligi géstermektedir.
Dizeltme sireci asagida agiklanmaktadir.

Arsa Satigi 1 (49,55 S/Birim Diizeltilmis) - Genel olarak, Satis 1 daha asagl imara ve tutma havuzuna sahiptir, Yukari
dogru diizeltmeler gerekmektedir. Ancak, Gstilin bir Kat Alani Orani (FAR), konum ve 6lgek ekonomisine sahiptir. Asagi
dogru diizeltmeler yapilmasi gerekmektedir.

Arsa Satisi 2 (49,83 S$/Birim Duzeltilmis) -Satis 2'nin FAR, konum ve fiziksel &zellikleri Gstiindir. Asagl dogru
diizeltmeler yapilmasi gerekmektedir. Satis 2, sahada bir tutma havuzu gerektirmektedir. Yukari dogru dizeltmeler
yapilmasi gerekmektedir.

Arsa Satisi 3 (38,47 $/Birim Diizeltilmis) -Satis 3'Gin FAR, 6lcek ekonomisi ve fiziksel 6zellikleri asagidadir ve sahada bir
tutma havuzuna ihtiyag duymaktadir. Yukari dogru diizeltmeler yapilmasi gerekmektedir. Ancak, konum olarak
Gstindr.

ARSA DEGER TESPITi

Emsaller genel bir aralik analizine dayali olarak, 38,47 $/Birim ile 49,83 S$/Birim arasinda bir birim degeri
gostermektedir. Asagidaki tablo emsal arsa satis analizini 6zetlemekte olup bos arsa degerini belirtmeye yonelik birim
deger tespiti arsa alanina uygular.

ARSA SATISLARI KIYASLAMA YAKLASIMI NETIiCESi (BiRiMLER)

iSLEM TUTARI DUZELTME NET BRUT
ISLEM® DUZELTILMIS MULK? FINAL DUZELTILEN DUZELTILEN
1 42,50 $ %8 45,93 $ %8 49,55 $ %17 %50
2 55,54 $ %7 59,38 $ (%16) 49,83 $ (%10) %53
3 24,14 'S %0 24,26 $ %59 38,47 $ %59 %79
YUKSEK 55,54 $ %8 59,38 $ %59 49,83 $ %59 %79
ORTALAMA 40,73 $ %5 43,19 $ %17 45,95 $ %22 %61
ORTA 42,50 $ %7 45,93 $ %8 49,55 $ %17 %53
DUSUK 24,14 'S %0 24,26 $ (%16) 38,47 $ (%10) %50
SOZ KONUSU MULK $/BiRiM DEGER
BIRIMLERI
Miisaade Edilen Perakende Fit 50,000 X 48,008 = 2.400.000 $
Karesi
BELIRTILEN DEGER (EN YAKIN 10.000$'A YUVARLANMISTIR) 2.400.000 $

IKtimlatif 2ilaveli




DEGER TESPITLERININ MUTABAKATI

DEGERLERIN MUTABAKATI

DEGERLEME SENARYOLARI MEVCUT HALIYLE PiYASA DEGERI
Faiz Sinirsiz Mlkiyete Tabi Miilk
Tarih 9 Agustos 2024

SATIS KIYASLAMA YAKLASIMI

SATIS KIYASLAMA YAKLASIMI

Toplu Konut Arsasi 6.440.000 $
Perakende Arsasi 2.400.000 $
NiHAi DEGER TESPITi
NiHAiI DEGER TESPITI 8.840.000 S
Arsa Basina Fit Kare 31,918

Olaganiistii Varsayimlar

Deger tespitleri; gbrevlendirme sonuglari Uzerinde etki sahibi olabilecek asagidaki olaganiistli varsayimlara tabidir.
Olaganustu varsayim, gegerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilerle ilgili olarak, hatali oldugu tespit
edildigi takdirde Gayrimenkul Degerlemesi uzmaninin gorislerini ya da neticeleri degistirebilecek gorevlendirmeye
0zgl bir varsayimdir.

1. S6z konusu saha 174 adet toplu konut birimi ve 50.000 fit karelik perakende satis alani insa edilmesi
konusunda tam olarak hak sahibi olup bunu yapmak fiziksel olarak miimkiinddr.
2. S0z konusu saha 174 adet toplu konut birimi ve 50.000 fit karelik perakende alaninin imarina izin verilmesi

icin saha disi tutma alani dahil olmak Gzere nazim planh altyapidan yararlanmaktadir.

KURAMSAL KOSULLAR

Deger tespitlerinde gorevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagidaki kuramsal kosullar esas alinmaktadir.
Kuramsal Kosul, dogrudan belirli bir gérevlendirmeyle ilgili olan ve Gayrimenkul Degerleme uzmani tarafindan
gorevlendirme sonuglarinin ylrirluge girdigi tarihte var oldugu bilinen kosullara aykiri olmakla birlikte analizin amaci
dogrultusunda kullanilan bir kosuldur.

1. Mevcut Ergisi Way s6z konusu sahaya kadar uzatilmistir. Doug Smith'e gore Ergisi Way'in s6z konusu sahaya
kadar uzatilma siireci devam etmektedir.




SATISTA KALMA VE PAZARLAMA SURESI

Hem pazarlama siiresi hem de satista kalma siresi fiyattan etkilenir. Yani, fiyatin daha dislk olmasi durumunda
ihtiyath bir aliciyt malki daha kisa siire iginde satin almaya ikna etmem miimkiin olabilir Dolayisiyla, asagida belirtilen
sire, burada olusturulan deger gérisi/gorisleri ile 6rtismektedir.

USPAP Standardi Kural 1-2(c)(iv) uyarinca Gayrimenkul Degerlemesinin amacinin piyasa degerini tahmin etmek
oldugu durumlarda pazarlama siresi hakkinda degil, satista kalma siresi hakkinda goéris bildiriimelidir. Yakin
gecmiste satisa sunulan rakip miilklerin hacmi, satig fiyatlari ve bosluk oranlarinda dalgalanma s6z konusu olmugsa da
Satis tavizleri yaygin olmamistir. S6z konusu miilke iliskin satista kalma stiresini ve pazarlama siiresini tahmin etmek
icin asagidaki bilgiler kullanilir:

SATISTA KALMA VE PAZARLAMA SURESI

KAYNAK AY ARALIGI ORTALAMA
CoStar (St. Johns Mahallesi Alt Piyasasi) 9,0ila 15,0 12,0
GENEL ORTALAMA 12,0
Satista Kalma Siresi Neticesi 12 Ay
Pazarlama Siiresi Neticesi 12 Ay

SATISTA KALMA SURESI

Satista kalma siresi, s6z konusu mulkiin Gayrimenkul Degerlemesinin gegerli oldugu tarihte neticelendirilen piyasa
degerinden satilmis olmasi halinde piyasada satista kalmis olacagl siliredir. Satista kalma silresinin mutlaka
Gayrimenkul Degerlemesinin yurirlik tarihinden 6nce oldugu varsayilir. Benzer miilklere iliskin yakin zamanlarda
yapilan satis islemlerine iliskin incelememiz ve yerel konut piyasasindaki arz ve talep analizimiz esas alinacak olursa
s6z konusu miilk igin daha 6nce belirtilen neticelenmis piyasa degerindeki olasi satista kalma siiresinin 12 £ ay oldugu
gorisiindeyiz.

PAZARLAMA SURESI

Pazarlama siiresi, degerin gegerli oldugu tarihten itibaren derhal baslamak {izere bir mulkiin nihai piyasa degerinden
satilmasi igin gececek stirenin tahminidir. Yakin zamanda piyasa kosullarinda 6nemli bir degisiklik 6ngérmedigimiz igin
s6z konusu milk icin makul bir pazarlama siresinin satista kalma siiresi ile ayni olacagi gérisliindeyiz. Buna gore soz
konusu milke yonelik pazarlama siresi tahminimiz 12+ aydir.




VARSAYIMLAR VE SINIRLAYICI KOSULLAR
Bu raporda sunulan bilgiler glivenilir kaynaklardan elde edilmis olup bu bilgilerin dogru oldugu varsayilmaktadir.
Bu analizde bu Gayrimenkul Degerlemesi igin saglanan bilgilerin s6z konusu milkiin mevcut durumunu dogru bir
sekilde yansittigi varsaylimaktadir.
Bu rapor yalnizca amacina uygun olarak ve kendisi igin hazirlandigi taraf¢a kullaniimalidir. Bu raporun sahibi olmak
onu yayinlama hakki tanimaz.
Onceden bdylesi bir ayarlama yapilmadigi siirece Gayrimenkul Degerleme uzmanlarinin s6z konusu miilke iliskin
olarak bu Gayrimenkul Degerleme nedeniyle ifade vermeleri ya da mahkeme huzuruna ¢ikmalari sart kosulamaz.
Deger beyanlari ve tiim neticeler burada belirtilen tarihler itibariyle gecerli olacaktir.
Gayrimenkul Degerleme uzmanlarinin milk izerinde bu raporda 6zel olarak agiklanmayan mevcut ya da gelecekte
ongorilen higbir menfaati bulunmamaktadir.
Yazarlarin yazili izni ya da onayi olmaksizin, bu raporun igeriginin ne tamami ne de herhangi bir b&limu reklam,
halkla iligskiler, haber, satis ya da baskaca vesileler araciligiyla kamuya agik hale getirilemez. Bu husus 6zellikle
deger tespitleri agisindan ve Gayrimenkul Degerleme uzmanlarinin kimligi ile Gayrimenkul Degerleme
uzmanlarinin bagli oldugu sirket agisindan gegerlidir.
Bu raporun bir bitin halinde kullanilmalidir. Raporun diger bolimlerden bagimsiz olarak yalnizca diger herhangi
bir bollimine dayanarak hareket edilmesi okuyucuyu miilk degerleriyle ilgili hatali sonuglara sevk edebilir. Yazarlar
tarafindan onay verilmedigi takdirde raporun higbir bélim yalniz basina gegerlilik tasimaz.
Hukuki nitelikteki konularla ilgili higbir sorumluluk kabul etmedigimiz gibi pazarlanabilir oldugu varsayilan
milkiyetle ilgili tarafimizca higbir goris bildirmemektedir. Aksi belirtiimedigi sirece tim mevcut rehinler,
takyidatlar ve Gayrimenkul Degerlemeleri dikkate alinmamis olup milkiin Gayrimenkul Degerlemesi rehinsiz ve
yasal bir sorumlu milkiyet ve yetkin yonetim altindaymisgasina yapilmistir.
Gayrimenkul Degerlemesinde mudsterinin/mdisterilerin-amaclanan kullanicinin/kullanicilarin s6z konusu mulk
etkileyen dikkat cekici bazi hususlari grafiksel agidan anlamalarina yardimci olmak igin gorsellere yer verilmistir.
Miilk tarafimizca etit edilmemis olup daha ileri bir dogrulama yapilmasi gerekiyorsa tescilli bir bilirkisi tarafindan
etit yapiimasi tavsiye edilmektedir.
Burada aksi belirtilmedigi siirece, Gayrimenkul Degerleme uzmanlari ilgili yénetim kurumlarinin milke ¢evre onayi
sart kosup kosmadigi ya da bunun ihlal edilip edilmedigini belirleme konusunda sorumluluk Gstlenmemektedir. Bu
analizde s6z konusu miilkiin icinde ya da Uzerinde asbest ya da baskaca tehlikeli maddelerin depolanmadigini ya
da bulundurulmadigini varsayilmaktadir. Herhangi bir tehlikeli maddeye dair kanit bulunmasi halinde okuyucu
vasifli profesyonel yardim almalidir. Tehlikeli maddelerin tespit edilmesi ve gelecekteki piyasa kosullarinin deger
Gizerinde bir etkiye ve algilanan riskte artisa isaret etmesi durumunda tespit edilen degerlerin revize edilmesi
gerekebilir.
Bu Gayrimenkul Degerlemesinde, milkte, toprak altinda ya da yapida gizli ya da gozle gériinmeyen herhangi bir
durum, blylk obruk, nesli tiikenmekte olan tirlerin varligl ya da inceleme sirasinda Gayrimenkul Degerleme
uzmanlarinin géremedigi ve gdzlemlenmis olsaydi burada belirtilecek olan baskaca hasere istilalari ya da hasarlarin
mevcut olmamasi kosuluna baglidir.
Moody Williams Appraisal Group, LLC ve onun yodneticileri, temsilcileri ve ¢alisanlarinin sorumlulugu mdsteriyle
sinirhidir. Ayrica, herhangi bir Uglincii sahsa karsi hicbir sorumluluk, yukimlllik ya da mikellefiyetleri
bulunmamaktadir. Bu raporun miusteriden baska birinin eline geg¢gmesi halinde, miisteri s6z konusu sahsi
gorevlendirmenin ve ilgili mizakerelerin tim sinirlayici kosullari ve varsayimlari hakkinda bilgilendirecektir.
Gayrimenkul Degerleme uzmanlari milkteki herhangi bir eksikligi tespit etmek ya da diizeltmek amaciyla yapilan
masraflardan dolayi higbir sekilde sorumlu tutulamaz.



Gayrimenkul Degerleme uzmanlari milkid ya da bitisik milkleri etkileyebilecek ya da bunlarla iliskili olabilecek
toksik ya da tehlikeli maddelerin ya da malzemelerin varligini tespit etme yetkisine sahip olmamakla birlikte
boylesi malzemelerin varligina iliskin herhangi bir inceleme ya da analiz yapmamis olup kusur derecesini bildirme
gibi bir vazifeyi agik¢a reddeder. Moody Williams Appraisal Group, LLC ve onun yodneticileri, temsilcileri ve
calisanlari, tehlikeli atik, asbestli malzeme, formaldehit ya da herhangi bir duman, buhar, kurum, sis, asit, alkali,
toksik kimyasal, sivi, kati ya da gaz halindeki maddeler, attk maddeler ya da diger tahris edici maddeler,
kontaminantlar ya da kirleticiler dahil olup bunlarla sinirli olmamak kaydiyla toksik ya da tehlikeli maddelerden ya
da malzemelerden kaynaklanan ya da baska bir sekilde bunlara atfedilebilecek olan herhangi bir maliyet, masraf,
degerleme, ceza ya da deger kaybi, maddi hasar ya da kisisel yaralanmadan (6lim dahil) dolayr sorumlu
tutulamazlar.

Burada aksi belirtilmedigi sirece bu analiz igin ayrintili bir toprak ¢alismasi yapilmamistir. S6z konusu mdlkin ve
cevresindeki milklerin asiri oturma ya da stabil olmayan toprak kaniti gostermeyen gozle yapilan incelemesi esas
alinarak s6z konusu milkin topraklarinin ve toprak alti kosullarinin uygun oldugu varsayilmaktadir. Toprak ya da
toprak alti kosullarinin stabilitesi ya da uygunluguna iliskin herhangi bir tasdik yapiimamistir.

Bu raporu Gayrimenkul Degerleme Enstitisi'nin bir Uyesi tarafindan imzalanmigtir. Enstiti TazUgu ve
Yonetmelikleri, her Gyenin, bu Uyeler tarafindan imzalanan her Gayrimenkul Degerleme raporunun kullanimini ve
dagitimini kontrol etmesini sart kosmaktadir. Bu nedenle, bu rapordan baglami disinda alinti yapilmasina ya da
raporun kismi olarak yeniden basilmasina izin verilmemektedir. Ayrica, bu Gayrimenkul Degerleme raporunu
imzalayan kisinin dnceden yazili izni olmaksizin bu Gayrimenkul Degerleme raporunun bitiini ya da herhangi bir
kismi kamuya acik iletisim araglari kullanilarak kamuya acik hale getirilemez. Enstitli Tizlk ve Yonetmelikleri belirli
durumlarda Gayrimenkul Degerleme raporlarinin kendisince usullince yetkilendirilmis temsilcileri tarafindan
incelenmesini de ongdrmektedir. Gayrimenkul Degerleme raporundaki herhangi bir maddede Gayrimenkul
Degerleme uzmanlarn disinda herhangi bir kimse tarafindan degisiklik yapilamaz ve Gayrimenkul Degerleme
uzmanlari boylesi yetkisiz degisikliklerden sorumlu tutulamaz.

Bu gorevlendirme sirasinda toplanan veriler Gayrimenkul Degerleme Uzmaninin miilkiyetinde kalacaktir.
Gayrimenkul Degerleme uzmaninin séz konusu Enstiti'nin halihazirda vyirirlikte olan ya da bundan sonra
ylrirlige girecek olan Tlzik ve Yonetmeliklerine uymasini saglamak icin gerekli olmasi halinde, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerlemesinin ve ilgili Gayrimenkul Degerleme verilerinin tamamini ya da bir
kismini Gayrimenkul Degerleme Enstitlisii'niin alakali temsilcilerine ifsa etme konusunda mdsteri tarafindan
yetkilendirilmistir.

Bu Gayrimenkul Degerleme raporunun kabul edilmesi ve/ya da kullaniimasi, yukarida belirtilen genel varsayimlarin
ve sinirlayici kosullarin kabul edildigi anlamina gelir.



TASDIK

Bilgimiz ve diisiincemiz gercevesinde asagidaki hususlari tasdik ederiz:

Bu raporda yer verilen gergeklik beyanlari dogru ve gergektir.

imzalayanlarin bildirdikleri analizler, gériisler ve ¢ikarimlar yalnizca bildirilen ¢ikarimlarla ve sinirlayici kosullarla
sinirli olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerimiz, goriislerimiz ve ¢ikarimlarimiz mahiyetindedir.

Bu raporu imzalayanlarin bu rapora konu olan miilkte mevcut ya da gelecege donik hicbir menfaati ve burada yer
alan taraflarla herhangi bir kisisel gikari bulunmamaktadir.

Bolina Kol ve Michael Hotaling, MAI, ASA, bu goérevlendirmenin kabullinden hemen 6nceki Ug yil icinde bu raporun
konusu olan miilkle ilgili olarak 6zellikle Gayrimenkul Degerleme uzmani sifatiyla ya da baskaca herhangi bir sifatla
highir hizmette bulunmamislardir. Ancak, Moody Williams Appraisal Group (sirket) s6z konusu mulkin bir kismi
icin Gayrimenkul Degerlemesini gergeklestirmistir.

imzas! bulunanlar bu raporun konusu olan miilke ya da bu gérevle ilgili taraflara karsi herhangi bir nyargi sahibi
degildirler.

Bu gorevlendirmenin Gstlenilmesi belirlemesi dnceden yapilmis sonuglarin gelistiriimesi ya da raporlanmasi sartina
bagh degildir.

Bu gorevlendirmenin tamamlanmasi i¢cin 6denen Ucret, dnceden belirlenmis bir degerin gelistiriimesi ya da
bildirilmesi ya da mdsterinin lehine olan kiymet yoniinde hareket edilmesi, kiymet goriisiiniin miktari, éngorilen
bir sonuca ulasilmasi ya da bu Gayrimenkul Degerlemesinin amaglanan kullanimiyla dogrudan ilgili miteakip bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Raporda yer alan analiz, goris ve ¢ikarimlar, Gayrimenkul Degerleme Enstitlisi'niin Profesyonel Etik Kurallari ve
Profesyonel Gayrimenkul Degerleme Uygulama Standartlari ile Gayrimenkul Degerleme Vakfi'nin Gayrimenkul
Degerleme Standartlari Kurulu tarafindan belirlenen Tekdiizen Profesyonel Gayrimenkul Degerleme Uygulama
Standartlarinin gerekliliklerine uygun olarak gelistirilmis olup bu rapor bu kriterlere gére hazirlanmistir.

Bolina Kol ve Michael Hotaling, MAI, ASA bu raporun konusu olan mulki incelemistir.

Sertifikayl imzalayan Gayrimenkul Degerleme uzmanlarina hi¢ kimse gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
konusunda 6nemli bir yardim saglamamustir.

Bu raporun kullanimi, Gayrimenkul Degerleme Enstitlisinin usuliine uygun olarak yetkilendirilmis temsilcileri
tarafindan incelenmesine iliskin sartlarina tabidir.

Bu raporun tarihi itibariyle Michael Hotaling, MAI, ASA, Gayrimenkul Degerleme Enstitiisiinin Atanmis Uyelere
yonelik strekli egitim programini tamamlamistir.

<imzA> <imzA>
Michael Hotaling, MAI, ASA Bolina Kol
Yonetici Ortak Kidemli Deger Takdir Uzmani/Analist

Devlet Onayli Genel Emlak Gayrimenkul Degerleme Devlet Onayli Genel Emlak Gayrimenkul Degerleme
Uzmani RZ3226 Uzmani RZ2602
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