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Asagida yukarida anilan miilke iliskin talep edilmis Gayrimenkul Degerleme Raporu yer almaktadir. Bahse konu milk ekteki
Gayrimenkul Degerleme Raporunda yer alan anlatimin ve yasal agiklamanin her biriyle belirtici sekilde agiklanmistir. Bunun
yani sira, bahse konu miilk, bu mulkin pazar alani cevresi ile mevcut piyasa kosullari da dahil olmak (izere bunu cevreleyen
etkiler ve degerleme meselesine yaklasim yontemleri raporda agiklanmaktadir. Raporda piyasa degeri sonucuna ulasilirken
derlenen ve analiz edilen verilere de yer verilmektedir.

Analizlerimiz, gorislerimiz ve sonuglarimiz Degerleme Vakfi'nin Profesyonel Degerleme Uygulamalarinin Tekdlizen
Standartlari (USPAP) ve Degerleme Enstitiisi'niin Mesleki Etik Kurallari ve Profesyonel Degerleme Uygulama Standartlarina
uygun olarak gelistirilmis ve bu rapor hazirlanmistir.

Bu degerlemenin amaci, bahse konu milkiin “Mevcut Durumda” en yiiksek ve en iyi kullanimi i¢cin Pazar Degeri (Sinirsiz
Miulkiyete Tabi Milk) hakkinda bir goris bildirilmesidir. Asagida yer alan tablo, bu degerlemede gelistirilen nihai deger
goriisiini aktarmaktadir:

PiYASA DEGER TESPITi
DEGERLEME SENARYOSU KIYMET TAKDIR EDILEN HAK | SATISTA KALMA SURESI | GEGERLILIK TARiHi DEGER
Mevcut Haliyle Piyasa Degeri Sinirsiz Mulkiyete Tabi Milk 12 Ay 18 Mart 2025 3.420.000 $

OLAGANUSTU VARSAYIMLAR

Deger tespitleri gérevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagida belirtilen olaganistl varsayimlara tabidir. Olaganusti
varsayim, gecerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilerle ilgili olarak, hatali oldugu tespit edildigi takdirde
degerleme uzmaninin goruslerini ya da neticeleri degistirebilecek gérevlendirmeye 6zgi bir varsayimdir.

e S0z konusu arazinin 9 katli, 180 odali, yeterli otoparka sahip ve otoparkin altinda yeralti depolama tanklari bulunmasi
ongorilen bir otelin gelistiriimesi agisindan yeterli blytklikte oldugu varsayilmaktadir (daha fazla ayrinti igin bu
belgede yer alan En Yiiksek ve En lyi Kullanim Bolimiine bakiniz).



VARSAYIMSAL KOSUL

Deger tespitlerinde gorevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagida belirtilen varsayimsal kosul esas alinmaktadir.
Varsayimsal Kosul, dogrudan belirli bir gorevlendirmeyle ilgili olan ve degerleme uzmani tarafindan goérevlendirme
sonuglarinin yardrlige girdigi tarihte var oldugu bilinen kosullara aykiri olmakla birlikte analizin amaci dogrultusunda

kullanilan bir kosuldur.

e Budegerleme ¢alismasinda kullaniimak tGzere, mevcut Ergisi Way'in konu sahaya kadar uzatildigi varsayimi yapilmistir.
Doug Smith'e gore, Ergisi Way rapor konusu sahaya kadar uzatilma sirecindedir, ancak tamamlanma tarihi

bilinmemektedir.

Sorulariniz ya da yorumlariniz igin lttfen asagida imzasi bulunan kisiyle iletisime geginiz. Size gayrimenkul degerleme hizmeti

sunma konusunda tanidiginiz firsat igin tesekkir ederiz.

Saygilarimizla,

MOODY WILLIAMS APPRAISAL GROUP, LLC

//imzA//

Michael Hotaling, MAI, ASA

Yonetici Ortak

Devlet Onayli Genel Gayrimenkul Degerleme
Uzmani RZ3226

//imzA//

Bolina Kol

Kidemli Degerleme Uzmani/Analist

Devlet Onayli Genel Gayrimenkul Degerleme
Uzmani RZ2602
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YONETICi OZETi

MULK TANIMLAMASI

Adi

Ozellik

Adres

Sehir, Eyalet, Posta
ilce

Pazar / Alt Pazar

Fountains North Tract

Arsa

Saint Elizabeth Way

St. Johns, Florida 32259

St. Johns County

Jacksonville MSA / St. Johns County

SAHA ACIKLAMASI

Degerlenen Parsel Numaralari

026270-0010

Arsa Alani Fit Kare Donim
Yiuksek arazi 119.354 2,74
Briat 119.354 2,74
imar Planh Birim imari (PUD)
Sekil Dikdortgen
Taskin Bolgesi Bolge X
Durumu Agachk

NITEL ANALiZ
Saha Kalitesi Ortalama
Saha Erisimi Ortalama
Sahanin Satista Kalmasi Ortalama
Saha Altyapisi Ortalama

EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM

Mevcut Haliyle/Bos

Otel

SATISTA KALMA VE PAZARLAMA SURESI

Satigta Kalma Siresi
Pazarlama Siresi

12 Ay
12 Ay

DEGER TESPITi

DEGERLEME SENARYOLARI MEVCUT HALIYLE PiYASA DEGERI
Hak Sinirsiz Mulkiyete Tabi Milk
Satigta Kalma Siresi 12 Ay
Gegerlilik Tarihi 18 Mart 2025
Emsal Karsilastirma Yaklagimi 3.420.000 $

NiHAI DEGER TESPITi

3.420.000 $




OLAGANUSTU VARSAYIMLAR

Deger tespitleri gorevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagida belirtilen olaganistii varsayimlara tabidir. Olaganusti
varsayim, gecerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilerle ilgili olarak, hatali oldugu tespit edildigi takdirde
degerleme uzmaninin gérislerini ya da neticeleri degistirebilecek gorevlendirmeye 6zgi bir varsayimdir.

e SOz konusu arazinin 9 katli, 180 odali, yeterli otoparka sahip ve otoparkin altinda yeralti depolama tanklari bulunmasi
ongorilen bir otelin gelistiriimesi agisindan yeterli blyuklikte oldugu varsayilmaktadir (daha fazla ayrinti icin bu
belgede yer alan En Yiiksek ve En lyi Kullanim Bélimiine bakiniz).

VARSAYIMSAL KOSUL

Deger tespitlerinde gorevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagida belirtilen varsayimsal kosul esas alinmaktadir.
Varsayimsal Kosul, dogrudan belirli bir goreviendirmeyle ilgili olan ve degerleme uzmani tarafindan goérevlendirme
sonuglarinin yirdrlige girdigi tarihte var oldugu bilinen kosullara aykiri olmakla birlikte analizin amaci dogrultusunda
kullanilan bir kosuldur.

e Budegerleme ¢alismasinda kullanilmak Gzere, mevcut Ergisi Way'in konu sahaya kadar uzatildigi varsayimi yapilmistir.
Doug Smith'e gore, Ergisi Way rapor konusu sahaya kadar uzatilma slrecindedir, ancak tamamlanma tarihi
bilinmemektedir.
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GOREV TANIMLAMASI

MULK TANIMLAMASI

Bu gayrimenkul degerlemesinin konusunu, Saint Johns, Saint Johns County, Florida 32259 konumunda Interstate 95 ve County
Road 210 yollarinin kuzeydogu ceyreginde bulunan karma kullanimli Fountains North PUD imar plani icinde yer alan 2.74+
donimlik arsa teskil etmektedir. S6z konusu arsa St. Johns County Degerleme Uzmani tarafindan 026270-0010 parsel
tanimlama numaralariyla tanimlanmistir.

YASAL ACIKLAMA

FLORIDA, ST. JOHNS MAHALLESI, 5 GUNEY NAHIYESIi, RANGE 28 DOGU, 7 SAYILI DEVLET PARSELININ BiR BOLUMU, PAFTA 16;
DAHA BELIRGIN OLARAK ASAGIDA BELIRTILEN SEKILDE TANIMLANMAKTADIR: BAHSI GECEN 5 GUNEY NAHIYESININ, RANGE
28 DOGUSUNUN 46 SAYILI PAFTASININ GUNEYDOGUYA DOGRU UZANAN HATTININ BAHSI GECEN 16 SAYILI PARSELIN SOz
KONUSU KUZEY HATTI ILE CAKISTIGI NOKTADAN BASLAR; ORADAN, SOZ KONUSU 16 SAYILI PAFTANIN KUZEY HATTI
BOYUNCA, 1.211,40 FiT MESAFE iLE SOZ KONUSU 7 NUMARALI DEVLET PARSELININ KUZEYBATI KOSESINDEKI BIR AGAC
KUTUGUNDE BULUNAN VE AYNI ZAMANDA SOZ KONUSU 16 NUMARALI PAFTANIN KUZEYDOGU 1/4'UNUN KUZEYBATI
1/4'UNUN KUZEYBATI KOSESINI OLUSTURAN 5/8" INSAAT DEMIRINE KADAR GUNEY 89°55'30" DOGU YONUNDE; ORADAN
SOZ KONUSU ILCENIN KAMU ARSIVINDE BULUNAN RESMi KAYITLARINDA 721. RESMi KAYIT DEFTERI 1181. SAYFADA TARIF
EDILEN ARSALARIN KUZEYDOGU KOSESINE 12,37 FiT MESAFEDEN 7 NUMARALI DEVLET PARSELININ DOGUYA DOGRU
UZANAN HATTI BOYUNCA GUNEY 00°43'20" DOGU YONUNDE; ORADAN SOZ KONUSU HATTAN AYRILARAK VE SOZ KONUSU
ARSALARIN KUZEYE DOGRU UZANAN HATTI BOYUNCA VE AYRICA SOZ KONUSU RESMi KAYITLARDA 5590. RESMi KAYIT
DEFTERI 1993. SAYFADA TARIF EDILEN ARSALARIN DA KUZEYE DOGRU UZANAN HATTI BOYUNCA SOZ KONUSU RESMIi
KAYITLARDA 5590. RESMi KAYIT DEFTERi 1993. SAYFADA TARIF EDILEN ARSALARIN, AYNI ZAMANDA BASLANGIC NOKTASI DA
OLAN KUZEYBATI KOSESINE 289,84 FIT MESAFEDEN GUNEY 89°08'09" BATIYA DOGRU; ORADAN SOZ KONUSU ARSALARIN
BATIYA DOGRU UZANAN HATTI BOYUNCA 389,50 FIT MESAFEDEN GUNEY 00°50'25" DOGUYA DOGRU; ORADAN INTERSTATE
95 KARAYOLUNUN AYRICA 11.309,16 FiT YARICAP VE 01°00'32" MERKEZ ACIYA SAHIP DOGUYA DOGRU ICBUKEY BIR ViRAJ
OLUSTURAN DOGUYA DOGRU GECIS HAKKI CiZGiSi iLE KESISTiGi (HALIHAZIRDA BELIRLENDIGI UZERE DEGISKEN GENISLIKTE
BIR GECIS HAKKI) NOKTAYA 312,11 FIT MESAFEDEN GUNEY 89°08'09" BATI YONUNDE; ORADAN SOZ KONUSU KAVIS VE GECIS
HAKKI CiZGiSi BOYUNCA KUZEY YONUNDE 389 FITLIK BIR YAY MESAFESi VE KUZEY 01°00'32" DOGU KERTERIZzi VE 389.71
FITLIK BIR MESAFE iLE SOZ KONUSU RESMIi KAYITLARDA 5569. RESMi KAYIT DEFTERI 148. SAYFA, "A" EKINDE TARIF EDILEN
SOZ KONUSU ARAZILERIN KUZEY HATTI iLE KESISEN SOZ KONUSU KAViS UZERINDEKI BiR NOKTAYA KADAR; ORADAN, SOZ
KONUSU GECIS HAKKI CiZGISINDEN AYRILARAK VE AYNI ZAMANDA SOZ KONUSU KUZEY CiZGiSi BOYUNCA, BASLANGIC
NOKTASINA 299,54 FiT MESAFEDEN KUZEY 89°08'09” DOGU YONUNDE. ASAGI YUKARI 2.74 DONUMLUK BIR ARAZI.

MUSTERI KiMLiGi
Bu 6zel gérevlendirmenin musterisi Akfen Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin Genel Midir olan Sn. Ece Demirpence'dir.

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

KiSISEL MULKIYET VE TiCARi MADDI OLMAYAN VARLIKLAR
Konu imar gérmemis arazidir. Bu degerlemeye dahil edilen herhangi bir kisisel milk (FF&E) bulunmamaktadir.

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




DEGERLEME GEREKLILIKLERI

Bu gayrimenkul degerlemesinin ve raporun asagida belirtilen diizenlemelerin gerekliliklerine uygun olmasi amaglanmistir:
e Tekdizen Profesyonel Gayrimenkul Degerleme Uygulama Standartlari (USPAP); ve
e Profesyonel Etik Kurallari ve Degerleme Enstitiisii Profesyonel Gayrimenkul Degerleme Uygulama Standartlari

SATIS GECMISi

Bahse konu milkiin mevcut sahibi:
EA Fountains Square, LLC
13553 Atlantic Boulevard, Suite 201
Jacksonville Florida 32225

Kamu kayitlarina gére, mevcut mal sahibi EA Fountains Square, LLC, bahse konu miilkii (026270-0010 veya 2,74 doniim) ve
026250-0040 Parsel Numarasini (18,33 doniim) Fountains East Investments One, LLC firmasindan 2 Mayis 2023 tarihinde
3.856.900 S (4,20 PSF) kayith bedel karsiliginda satin almistir. Bu, emsallerine uygun bir piyasa islemi degildir. Bu islemler
iliskili taraflar arasindadir.

Fountains East Investments One, LLC, bahse konu miilk (2,74 doniim) ve bitisigindeki 2,53 doniimden olusan 5,26 donimliik
araziyi 20 Nisan 2022 tarihinde St. Vincent's Health System, Inc. sirketinden 5.590.000 $ (24,40 PSF) karsiliginda satin almistir.
Bu islem Ozel Tapu Senedi Resmi Kayit 5569. Kayit, 108. sayfada kayit altina alinmistir. Yapilan arastirmaya gére devralan
(Fountains East Investments One, LLC) 026250-0042 numarali parseli (5,59 doniim) ayni kapanis tarihinde (20 Nisan 2022)
ayni bedel karsihiginda (5.590.000 $) St. Vincent's Health System, Inc (devreden) firmasina geri satmis ve bu satis Ozel Tapu
Senedi Resmi Kayit 5569. Kayit, 105. sayfada kayit altina alinmistir. Bu islemlerin her ikisinin de arazi takas islemi olmasi
nedeniyle emsallerine uygun bir piyasa islemi degildir.

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

DEGERLEME CALISMASININ AMACI
Bu degerlemenin amaci, arazinin en yliksek ve en iyi kullanimina uygun olarak bahis konusu miilk icin “Mevcut Durumda”
Piyasa Degerine (Sinirsiz Mulkiyete Tabi Miilk) iliskin bir gorus gelistirmektir.

PiYASA DEGERININ TANIMI

Alici ve saticinin her birinin ihtiyath ve bilgi sahibi bir sekilde hareket ettigi ve fiyatin uygunsuz tesviklerden etkilenmedigi
varsayilldiginda adil bir satis icin gerekli olan tim kosullara tabi olarak bir milkiin rekabetg¢i ve acik bir piyasada getirmesi
gereken en olasi fiyat. Bu tanim dahilinde satisin belirli bir tarih itibariyle sonuglandiriimasi ve miilkiyetin asagida belirtilen
kosullara uygun olarak saticidan aliciya gegmesi ima yoluyla ifade edilmektedir:

1. Alici ve satici tipik olarak niyet sahibidir;

2. Her iki taraf da iyi sekilde bilgilendirilmis ya da iyi tavsiyeler almis ve kendi menfaatlerini g6z 6niinde bulundurarak hareket
etmektedir;

3. Acik piyasada satista kalma konusunda makul bir siire 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 milke dair normal bedeli temsil etmektedir.!

DEGERLENDIRILEN MULKIYET HAKLARI
Bahse konu miilk halihazirda bos durumdadir. Bahse konu miilkiin piyasa degerine iliskin goérisiimiiz bir Sinirsiz Miilkiyet
Hakki (Fee Simple interest) temsil ettigi yoniindedir.

Sinirsiz Miilkiyet Hakki
Sadece devletin vergilendirme, istimlak yetkisi, polis glicii ve mirastan mahrum birakma yetkilerinin getirdigi sinirlamalara
tabi olarak, baska herhangi bir menfaat veya miilk tarafindan engellenmemis mutlak miilkiyet.?

iSIN KAPSAMI

isin kapsami, gayrimenkul degerlemesinin olusturulmasinda atilan tiim adimlari icermektedir. Bunlar asagida belirtilenleri
icermektedir:
1. Bahse konu miilkiin ne 6lglide tanimlandigl,
2. Bahse konu milkiin ne o6l¢lide denetlendigi,
3. Arastirilan verilerin tiri ve kapsami,
4. Uygulanan analizin tlirii ve kapsami ile hazirlanan gayrimenkul degerleme raporunun tiri. Bu maddeler asagida
tartisiimaktadir:

Bahse konu mlkiin bu gayrimenkul degerlemesinin hazirlanmasinda degerleme uzmanlari tarafindan:
¢ Konu miilkle ilgili gercege dayali veriler (imar, arazi kullanimi, vergiler, vb.) toplanmistir.
e Misteri ve milkin irtibat sorumlusu tarafindan sunulan belgeler incelenmistir.
¢ Bahse konu miilk (yoldan) incelenmistir.
- Buyuk o6lgide havadan c¢ekilen fotograflari, vergi haritalarini vb. kullaniimistir.
- St. Johns County Milk Degerleme Uzmaninin web sitesi, CoStar web sitesi, FEMA web sitesi benzeri kaynaklar
kullanilarak bahse konu milkiin adres, hava haritalari, vergi haritalari, sel haritalari vb. bilgileri tespit edilmistir.
¢ Bahse konu miilkiin en yiksek ve en iyi sekilde kullanimi degerlendirilmistir.
¢ Bahse konu milkiin yakin pazar alani icinde kalan ya da Kuzeydogu Florida'daki benzer rakip alanlar icinde kalan yakin
zamanli emsal satislar arastirmistir.
e Kiyaslanabilir piyasa verileri analiz edilerek bu veriler bahse konu miilk ile kiyaslanmistir.
¢ Piyasa degerinin uygun gostergelerini ortaya koymak lzere Emsal Karsilagtirma Yaklasimi hazirlanmistir.
¢ Gegerlilik tarihi itibariyle mutabakat saglayip bahse konu milkiin piyasa degerine iliskin goris olusturulmustur.
¢ Gayrimenkul degerleme siireci sonucunda varilan analizlere ve tespitlere ilaveten, bu gérevlendirme igin gergeklestirilen
arastirma esnasinda derlenen énemli verileri sunan bu Gayrimenkul Degerleme Raporu hazirlanmistir.

Piyasa degerine iliskin gortisimiizi olustururken, bahse konu miilkiin imar durumu, gevresindeki iyilestirmeler ve St. Johns
County Kapsamli Plani dahilindeki imar potansiyeli dikkate alinmistir. Ayrica, bahse konu miilkiin daha blyik pazar alani
dahilindeki ticari alan ve konut artisina yonelik konumu da tarafimizca dikkate alinmistir. Bu gayrimenkul degerleme
¢alismasinin tamamlanmasi sirasinda elde edilen ek bilgiler gayrimenkul degerleme dosyasinda tutulmakta olup ve atif yoluyla
isbu rapora dahil edilmistir.

! Para Birimi Denetleyici Ofisi (OCC), Federal Yonetmelik Kanunu'nun 12. Maddesi, Bolim 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 Degerleme S6zIUgl, Yedinci Basim, Degerleme Enstittisti, Chicago, Illinois, 2022.



DEGERLEME RAPORUNUN TARIiHi
Degerleme Raporu, raporun tamamlanip misteriye iletildigi tarih olan 21 Mart 2025 tarihlidir.

GECERLILIK VE DENETIM TARIiHi
Degerin gecerlilik tarihi, ayni zamanda saha ziyaretinin (inceleme tarihi) tarihi olan 18 Mart 2025 tarihidir.

VERGILER VE MATRAH
Bahis konusu miulkin cari yila iliskin vergi degerleri ve emlak vergileri asagida belirtilen tabloda ayrintii olarak
Ozetlenmektedir.

MATRAH VE VERGILER (2024)

VERGi ORANI ALANI
DEGERLENDIRILEN ARSA iYILESTIRMELER TOPLAM MUAFIYETLER | VERGIYE TABI VERGI
PARSEL NO MATRAHI
026270-0010 4.861.280 $ 0$ 4.861.280 $ 0s 4.861.280 $ 60.968 $
Ara toplam 4.861.280 $ 0$ 4.861.280 $ 0s 4.861.280 $ 60.968 $
Ara toplam $/SF 40.73 $ PSF - 40.73 $ PSF - 40.73 $ PSF 0.51 $ PSF
TOPLAM VERGi MATRAHI Miilk 12,54155 - 60.968 $

Uzerindeki

Vergi Orani

Kaynak: St. Johns County Matrah ve Vergilendirme

Florida'da ticari gayrimenkuller piyasa degerinin %100 orani lzerinden degerlendirilmektedir. Fiili uygulamada, satis
maliyetlerinin hesaba katilmasi ve temyiz basvurularinin sayisinin azaltilmasi amaciyla degerlendirmeler piyasa degerinin
yaklasik %70 ila %90 araliginda degisiklik gdsterme egilimindedir.

St. Johns County Miilk Degerleme Ofisi tarafindan séz konusu parsel icin tespit edilen deger 4.861.280 $ tutarindadir. Bu
raporda yer alan tespit edilen piyasa degeri goristine gore, St. Johns County Milk Degerleme Ofisi tarafindan konu parsel igin
tespit edilen kiymet takdiri (40,73 S$/SF) bizim piyasa degeri goriisimiizden oldukga yiksektir.

Bu raporun Emsal Karsilastirma Yaklagimi béliimiinde sunulan emsal arazi satiglarina dayali olarak, ilce Degerleme Ofisinin
sz konusu araziye tahsis edilen fiziksel 6zellikleri ve imar haklarini tam olarak dikkate almadigi kanaatine variimistir.



imar Yetkisi
imar Kodu
imar Aciklamasi

Gelecekteki Arsa Kullanim
Tanimlamasi

Azami ISR (Gegirimsiz Yilizey
Orani)

Azami Kat Alani Orani (FAR)
Otopark

Yapi Cekme Mesafeleri:
Bati

Glney

Kuzey

Dogu

Yapilarin Azami Yiksekligi

St. Johns County

PUD (2021-58)

Planh Birim imari | Fountains Kuzey

Johns County kamu kayitlarina gore, ana araziyi kapsayan PUD, 50.000 fit
kare perakende/restoran alani, 230 otel odasi, 130 6zel bakim konutu
(destekli yasam) birimi ve 180.000 fit kare profesyonel ofis ve/veya tibbi
alan icin hak/izin sahibidir.

Karma Kullanimli ilge

%75

%70
Belirli kullanimlara yonelik olarak LDC Bolim 6.05.02 hikimlerini
karsilayacaktir.

10 fit
10 fit
20 fit
10 fit
120 fit (hastane)



SAHA ACIKLAMASI

Asagida bahse konu arazinin goze ¢arpan 6zellikleri 6zetlenmektedir.

Degerlenen Parsel Numarasi
Arsa Alani

Yuksek arazi

Sulak arazi

Brut

Saha Topografyasi
Sahanin Sekli

Saha Kalitesi

Sahanin Gorinrlagi
Saha Altyapisi
Altyapi Hizmetleri
Tutma Havuzu
Bitisik Mulkler
Kuzey

Glney

Dogu

Bati

026270-0010

Fit Kare D6ndm
119,354 2.74
Yok Yok
119,354 2.74
Algak arazi alani

Dizenli

Ortalama

Ortalama

Ortalama

Kamu (Bkz. Olagansti Varsayim)
Sahada

Konut alt bolimi
Hastane Otopark Alani
imar gérmemis ticari arsa
Interstate 95 Karayolu
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Saint Elizabeth Way yoluna bitisik otopark

Bu gorevlendirmede tapu raporlarinin herhangi bir tecaviiz veya irtifaki
gosteren bir kopyasi temin edilmemistir. Miulk incelemesi esnasinda,
herhangi bir olumsuz irtifak veya takyidat gozlemlenmemis veya
kaydedilmemistir. Bununla birlikte, miilk sahibi tarafindan saglanan vaziyet
planina ve milk sahibiyle yapilan gérismeye gore, bahse konu miilk, bitisik
mulkler Gzerinde bir giris ve cikis irtifak hakkina sahiptir. Bu degerleme
¢alismasinda  herhangi  bir olumsuz irtifak hakki  bulunmadig
varsayllmaktadir. Sorulariniz olmasi halinde, daha detayh bir arastirma
yapilmasi tavsiye edilmektedir.

inceleme agisindan detayli bir toprak analizi mevcut degildir. Bahse konu
milkiin imari esas alinacak oldugunda topraklarin stabil oldugu ve mevcut
iyilestirmeler i¢in uygun oldugu gérilmektedir.

Bu gorevlendirmede giincel bir cevresel/tehlikeli madde calismasinin bir
kopyas! temin edilmemistir. Kiymet goriisimuiz, konunun kiymet kaybina
neden olacak cevresel kosullara sahip olmadigi varsayimiyla hazirlanmistir.



TASKIN BOLGESI

OZEL TASKIN
TEHLIKESI
ALANLARI

DIGER TASKIN
TEHLIKESI
ALANLARI

DIGER ALANLAR

DIGER
OZELLIKLER

HARITA
PANELLERi
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Ulusal Tagkin Tehlike Katmani FIRMette FEMA IAgiklama
[Aciklama
a IAYRINTILI Temel Taskin Yiksekligi (BFE) olmadan
National Flood Hazard Layer FIRMette B DT | A s
L. ey ERLESIMINE AR

Diizenleyici Tagkin Yolu

%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 Bolge X

Gelecek Kosullar %1 Yillik Olasi Tagkin
Tehlikesi Bolge x

Set nedeniyle Tagkin Riski Azaltilmig Alan.
Bkz. Notlar, Bolge X

Set nedeniyle Tagkin Riski Bulunan Alan
Bolge D

ICERGEVESiZAsgari Taskin Tehlikesi Bdlge X

Etkili LOMRS
Belirlenmemis Taskin Tehlikesi Alani Bolge
D

Kanal, Menfez ya da Saganak Lagimi

Set, Hendek ya da Tagkin Duvari

Yillik %1 Olasi ile Kesitler

Su Yuzeyi Kotu

Ky Enkesiti

Temel Tagkin Yiiksekligi (BFE)

Calisma Sinirt

Yetki Alani Siniri

Kiyt Enkesiti Taban Hatti
Profil Taban Hatti
Hidrografik Ozellik
Dijital Veri Mevcut

Dijital Veri Mevcut Degil
Haritasiz

+

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

da

Bu harita, asagida agiklandigi haliyle gegersiz kalmadigi takdirde FEMA'nin
dijital taskin haritalarinin kullanimina iliskin standartlarina uygundur.
IGosterilen taban harita FEMA'nin taban harita dogruluk standartlarina

askin tehlikesi bilgileri dogrudan FEMA tarafindan saglanan yetkili NFHL
eb hizmetlerinden yararlanilarak derlenmistir. Bu harita 10/22/2024
arihinde saat 14:46'da disa aktarilmistir ve bu tarih ve saatten sonraki

i yansit . NFHL ve gegerli

falabilir.

ftanimlayicilari.
Hari

lbilgilerde zaman iginde degisiklik olabilir ya da bunlarin yerini yeni veriler

agida belirtilen harita 6gelerinden bir ya da daha fazlasinin gériinmemesi
[durumunda bu harita gori
bélgesi etiketleri, agiklama, 6lgek gubugu, harita olusturma tarihi, topluluk

FIRM  panel
ve modernize

st gegersizdir: taban harita gértintisu, tagkin

numarasi

ve FIRM gegerlilik tarihi.

B ragay Sowte LGS Aot Wag i3
Halihazir harita: USGS Ulusal Harita 2022

is alanlara iliskin Harita Goruntileri

ruhsatlandirma amaglart igin kullanilamaz.

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

Taskin Bolgesi Bahse konu milk, bolgedeki ana taskin kaynagindan kaynaklanan asgari taskin
tehlikesi alani olan ve yillik ylzde 0,2'lik olasi taskin yataginin disinda oldugu
belirlenen Taskin Bolgesi X kapsamindadir.



Tehlikeli Atik S6z konusu miilkte zehirli madde bulunup bulunmadigini belirlemek icin bagimsiz bir arastirma
gerceklestirilmemistir. Bu hususta sorularin ortaya c¢ikmasi halinde okuyucunun bu konuda
vasifli profesyonel yardim almasi dnemle tavsiye edilir. Eksiksiz yasal uyariy1 gérmek icin litfen
Varsayimlar ve Sinirlayici Kosullar bolimine bakiniz.

u,

-

AEEECTY-ATTT —

iyilestirmeler incelemenin gerceklestirildigi tarihte, séz konusu arazinin giineybati kdsesinde bir reklam
panosu yer almaktadir. Bay Doug Smith'e gére, bu reklam panosu bir kira s6zlesmesine bagh
degildir ve alanin en yiksek ve en iyi kullanimi icin kaldirilacaktir.

Araziyle ilgili Varilan Sonu¢ Genel itibariyle, s6z konusu arazi komsu milklere kiyasla daha algak (topografik yiikseklik)
gorinmektedir. Bununla birlikte, arazinin fiziksel 6zellikleri ve biylklGgl, s6z konusu arazinin
en ylksek ve en iyi kullanimini destekler niteliktedir.



RAPOR KONUSU MULKUN FOTOGRAFLARI

N

Bahse konu miilk
(Bitisikte yer alan otoparktan gorinim)

Saint Elizabeth Way Saint Elizabeth Way







HAVA HARITASI

iMAR HARITASI
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FOUNTAINS ST. JOHNS



YER BULDURU HARITASI
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PAZAR ALANI ANALIZi

KONUM
Bahse konu milk St. Johns County/St. Augustine alt pazari dahilinde kuzey St. Johns County’de yer almaktadir.

Yakin pazar alaninin sinirlari asagida belirtilen sekilde yorumlanmaktadir.

Kuzey St. Johns/Duval County Hatti
Giney St. Johns/Flagler County Hatti
Dogu Atlantik Okyanusu

Bati St. Johns Nebhri

ERiSiM VE BAGLANT! YOLLARI
Pazar alanina hizmet veren baslica erisim yollari asagida belirtilen sekildedir:

Kuzey/Glney Yollari:

. Interstate 95 - Merkezi Ticaret Bolgesinin (CBD) batisinda Interstate 10 ile kesiserek dogu kiyisi boyunca kuzeye ve
glineye uzanan alti ila sekiz seritli federal otoyol.

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

Dogu/Bati Yollart:

. 210 numarali ilge Yolu - St. Johns Nehri'nden Ponte Vedra Plajina uzanan ve ayni zamanda Interstate 95 otoyoluna da
erisim saglayan iki ila dort seritli bir yoldur.

. 16 Numarali Eyalet Yolu (SR 16) Raiford ve St.Augustine arasinda kuzeybatidan glineydogu yoniinde uzanir. Blanding
Kampli'na erisim saglamasinin yani sira Starke ve Green Cove Springs kasabalarindan da gegmektedir.

Jacksonville Uluslararasi Havaalani milkiin yaklasik 35 mil kuzeyinde yer almakta olup seyahat siiresi trafik kosullarina bagli
olarak yaklasik 35 - 45 dakikadir. Bahse konu milk Interstate 95 lzerinden Jacksonville Sehir Merkezine 30 dakikadan daha
yakin bir mesafede yer almaktadir.



GEVREDEKi BOLGENIN DEMOGRAFIK OZELLIKLERI
Asagida yer alan haritada ve verilerde, bahse konu milkin 5, 10 ve 15 mil yaricapindaki demografik egilimleri Jacksonville
MSA ve Florida Eyaleti ile kiyaslamali olarak gosterilmektedir.

YEREL ALAN VE MSA DEMOGRAFiSI

AGIKLAMA 1 MiL 3 MiL 5 MiL MSA AGIKLAMA 1 MiL 3 MiL 5MiL MSA
TOPLAM NUFUS HANE SAYISI

2010 Sayimi 91 13.887  31.031 1345596 2010 Sayimi 37 4526 10711 524.146
2020 Sayimi 322 26.692 68548  1.605.848 2020 Sayimi 127 8564  23.693 628.344
2024 Tahmini 1.209 34619 89354  1.737.832 2024 Tahmini 447 11383 30.869 685.635
2029 Projeksiyonu 1.664 43.049  107.874 1.855.859 2029 Projeksiyonu 617 14202  37.066 740.874
A2010-2020 %253,85 %9221  %120,90 %19,34 A2010-2020 %24324  %89.22 %121,25  %19,88
A2020-2024 %275,47  %29,70 %3035 %822 A2020-2024 %251.97 %3292 %3026  %9,12
A2024-2029 %37,63 %2435 %2073  %6,79 A2024-2029 %38.03  %24.77 %2008  %8,06
Toplam Giindiiz Niifusu 1.544 27.989 74558 1736953  GELIRE GORE HANE (2024 TAHMINi)

KONUT BIRIMLERI <15.000$ %3,8 %3.0 %2.6 %6,7
Toplam (2024 Tahmini) 656 12794  33.407  751.484 15.000$ - 24.999% %1,3 %0,9 %1,2 %6,5
Miilk Sahibinin Oturdugu %57,5 %740 %717 %60,2 25.000$ - 34.999% %0,9 %1,1 %1,7 %6,2
Kiracinin Oturdugu %107 %150 %207 %310 35.0005 - 49.999% %1,3 %2,7 %4,3 %9,5
Bos Konut Birimleri %31,9 %110  %7,6 %3,8 50.0005 - 74.9995 %9,6 %9,5  %11,1 %158
Toplam (2029 Projeksiyonu) 848 15554  39.582  810.078 75.000 - 99.999% %105 %133 %132 %143
Miilk Sahibinin Oturdugu %544 %716 %693 %616 100.000$ - 149.999% %32,4 %283 %263 %204
Kiracinin Oturdugu %184 %197 %244 %299 5150.000-199.999% %159 %181 %170 %105
Bos Konut Birimleri %27,2 %8,7 %6,4 %8,5 200.000+$ %239 %232 %225 %101
ORTALAMA HANE GELIRi ORTALAMA HANE UYESi

2024 Tahmini 160.785$ 160.755$ 158.5685 108.888% 2024 Tahmini 2,70 3,04 2,39 2,49
2029 Projeksiyonu 180.972$ 181.664$ 180.131$ 126.915% 2029 Projeksiyonu 2,70 3,03 2,91 2,46
A2024-2029 %12,56 %1301  %13,60  %16,56 A2024-2029 %0,00 (%0,33) %069  (%1,20)
MEDYAN HANE GELIRI MEDYAN EV DEGERI

2024 Tahmini 128.672$ 129.284% 124.421$ 82.603% 2024 Tahmini 511,986 472.182 474.828 378.437
2029 Projeksiyonu 141.863$ 146.794$ 141.883$ 97.954$ 2029 Projeksiyonu 572.867 514.028 515.264 446.033
A2024-2029 %1025 %1354 %1403 %1858 A2024-2029 %11,89 %886 %852  %17,86
Kisi BASINA GELIR ORTALAMA EV DEGERI

2024 Tahmini 53.656$ 52.737$ 55.595$  43.041$ 2024 Tahmini 577.1165 537.7695 537.564% 450.083%
2029 Projeksiyonu 60.646$ 59.563% 62933 50.741$ 2029 Projeksiyonu 639.371$ 586.111$ 582.551$ 533.952%
A 2024-2029 %13,03 %1294  %13,20  %17,89 £2024-2029 %1079  %8.99 %837 %1863

Kaynak: Online I Yapan Siteler

NUFUS

ESRI tarafindan bahse konu milkin bulundugu mahallenin 3 mil yarigapindaki giincel 2024 niifusuna yonelik yaptigl tahmin
34.619 kisi olup, 2020 yilindan bugiline %29,70'lik bir degisime karsilik gelmektedir. ESRI tarafindan bahse konu miilkiin 5
millik yaricapina iliskin 2020 nifus tahmini 89.354 kisi olup, 2020 yilindan bugtine %30,35'lik bir degisime karsilik gelmektedir.
ESRI ileriye doniik tahminlerinde bahse konu milkiin 3 mil yarigapindaki ntifusun 2029 yilina kadar 43.049 kisiye disecegini
belirtmektedir. ESRI daha genis bir alana yonelik olarak bahse konu miilkiin 5 mil yarigapindaki niifusta éniimiizdeki bes yil
icinde 107.874 degisim olacagini tahmin etmektedir. Bahse konu milkin 5 mil yaricapindaki 6niimizdeki bes yila yonelik
niifus tahminleri %20,73'lik bir degisime ve bahse konu milkiin 1 mil yarigapinda ayni dénem igin %37,63'lik bir degisime
karsilik gelmektedir.

HANE SAYISI

ESRI tarafindan saglanan tahminler, bahse konu miulkiin 3 mil yarigapindaki hane sayisinin 2020 yilindan bugline %32,92'lik
bir degisimle 11.383 oldugunu géstermektedir. ESRI, bahse konu miilkiin daha genis 5 millik yaricapi dahilindeki hane sayisinin
ayni donemdeki %30,26'lik bir degisiklikle 30.869 oldugunu tahmin etmektedir. ESRI tarafindan saglanan tahminler, bahse
konu milkin 3 mil yarigapindaki hane sayisinin 2029 itibariyle %24,77'lik bir degisimle 14.202 hane olacagini géstermektedir.
Buna ilaveten, ESRI'nin 6niimizdeki bes yil icinde bahse konu milkiin daha genis 5 mil yaricapindaki toplam hane sayisi igin
yaptigl tahmin %20,08'lik bir degisimin beklendigi ve bunun da 37.066'lik bir toplam hane tahminiyle sonuglanacagi
yoniindedir. Geriye bakilacak oldugunda, sdz konusu ILCENIN 3 mil yaricapindaki hane sayisi 2010'dan 2020'ye kadar gecen
on yil icinde %89,22 oraninda degismistir. O zamandan bu yana kaydedilen degisim %32,92 oraninda olmustur.



GELIR

ESRI tarafindan bahse konu milkin bulundugu mahallenin 3 mil yaricapli cevresi icin iliskin olarak saglanan gelir
tahminlerinde medyan hane halki gelirinin 129.284 $ ve ortalama hane halki gelirinin 160.755 $ oldugu ifade edilmektedir.
Ayrica, ESRI tarafindan saglanan tahminlerde bahse konu milkiin daha genis 5 mil yaricapli gevresi medyan hane halki gelirinin
124.421 $ ve ortalama hane halki gelirinin 158.568 S oldugu gérilmektedir. Bahse konu milkin 5 millik yarigapinda 30.869
hane bulundugu bildirilmektedir.

SAINT AUGUSTINE COK AIiLELi KONUT ALT PiYASASI

Eadime

=0 2l

CoStar tarafindan verilen bilgilere gore, Saint Augustine'de kiraci talebi burada yogunlasmaya devam ettiginden, bu sire
zarfinda 1.300 yeni daire tamamlanmis olsa dahi bos konutta son 12 ayda yaklasik 300 baz puan azalma kaydedilmistir. Bu
bolge halihazirda yaklasik 1.700 birimle metro bélgesindeki tim bos dairelerin yaklasik %10'unu icermekte olup bu sayi gegen
yil icinde yaklasik %5 oraninda artmistir. 2023 yilinda kiraci talebinde bir 6nceki yila kiyasla énemli 6lglide iyilesme
kaydedilerek ve bu sire zarfinda yaklasik 1.300 birimde oturulmaya baslanmistir ve tahminler 2024 yilindaki talebin daha da
glcli oranda gergeklesecegini gostermekte olup bdylesi bir durum arz ve talebi yil sonuna kadar daha dengeli bir hale
getirecektir.

Saint Augustine'de son birkag yilda artan insaat seviyeleri, 2022 yilindan bugline burada yaklasik %50'lik bir stok blylmesine
neden olmustur. Alan daha genis piyasanin toplam stokunun yalnizca yaklasik %7'sine sahip olmakla birlikte halihazirda yapim
asamasinda olan tim yeni apartman birimlerinin %25'inden fazlasi bu bolgededir ve gecen yil daha genis Jacksonville
piyasasindaki tim kiraci talebinin %20'sinden fazlasini olusturmustur. Ayrica, piyasadaki tiim 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 aylik 1.750 $ seviyesinde olup daha genis Jacksonville
piyasasinda en yulksek Ucretlerdir. Bununla birlikte, fiili kira artisi 2021 yilinin 4. geyreginde ulasilan %14,4'lik rekor
yukseklikteki seviyeye kiyasla 6nemli 6l¢lide yavaslama kaydederek yildan yila -%6,0'lik bir gerileme hiziyla Jacksonville
bolgesindeki en yavas artisini sergilemistir. Bos konut oraninin yliksek bir seyir izlemesi ve yeni birimlerin teslimine devam
edilmesi nedeniyle kira artis hizinin birkag¢ ¢ceyrek daha baskilanmasi beklense de 2025 yilinin ikinci yarisinda %2 ila %3
araligina dénmesi yéninde iyi bir potansiyel bulunmaktadir.

CoStar'a gore, Jacksonville piyasasindaki en disik daire envanterlerinden birine sahip olan Saint Augustine'de yatirim
faaliyetleri seyrektir. 2023 yilinin 4. ceyreginden 6nce kayda deger bir faaliyetin gerceklestigi son ¢eyrek 2021 yilinin son
ceyregi olmustur; bununla birlikte, son 12 aylik hacim, gecen yil kapanan 5 ayri islemin ardindan yalnizca 126 milyon $'den
ibarettir. Bu piyasadaki bircok miulkiin teslimati yakin zamanda yapilmis olup ve halen stabilize bir dolu konut oranina
ulasmaya calisiilmaktadir, ancak bu saglandikga ve yatirim ikliminde iyilesme gerceklestikce dntimizdeki ceyreklerde yatirim
faaliyeti acisindan daha blylik bir sans s6z konusu olacaktir. Gectigimiz yil gerceklesen satislarin ticli oldukca 6nemsiz olsa da,
iki 6nemli milk gectigimiz yil iginde el degistirmistir.

e World Golf Village bolgesinde bulunan 210 birimli, 3 Yildizh Camellia at World Commerce Center Aralik ayinda
Lakewood, NJ merkezli 6zel Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Lightstone Value Plus REIT V, Inc. tarafindan 1031 takasinin
bir parcasi olarak 53,3 milyon $ (birim basina 253.800 S) karsiliginda satin alinmistir. 2022 yili Kasim adinda mulkiin
insaatini tamamlayan Jacksonville merkezli 6zel miteahhit Corner Lot Development bu islemde satici olmustur. Satis
sirasinda mulk tamamen dolu durumdaydi.

e Daha da 6nemlisi, Norfolk, VA merkezli Harbor Group International, yeni insa edilen 350 birimli Ascend Durbin Creek'i
Mayis 2024'te satin alarak onemli bir satin alim gerceklestirmistir. Milk miteahhit D.R. Horton'dan 70,2 milyon $
(201 $/Fit Kare) karsihginda satin alinmis olup Aria Durban Creek olarak yeniden adlandirilmistir. Hizl bir kiralama
yaklasimi izlenerek satis zamaninda yaklasik %87 oraninda bir konut doluluk orani saglanmistir.

FOUNTAINS ST. JOHNS

Bahse konu milk Fountains St. Johns'un icinde ve bir parcasi olarak yer almaktadir (izleyen sayfada bulunan gorsel). Cross
Regions Group sirketine ait The Fountains at St. Johns projesi karma kullanimli bir tibbi ve perakende imar projesidir. imar
alani St. Johns County’de County Road 210 West ve Interstate 95 karayolunun kuzeydogu kesisiminde yaklasik 100 doniim
blylikliginde bir arazi Gzerinde yer alip (¢ asamadan meydana gelmektedir:

e Fountains Glney: The Fountains at St. Johns 23 doniim bliytkligindeki bir arsa tizerinde yaklasik 200.000 fit karelik
perakende, restoran ve tibbi alan/ofis alani sunmaktadir.

e Fountains Kuzey: Ascension St. Vincent’s St. Johns County Hastanesi 2022 yilinda 33 donimlik bir arazi tzerinde
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 donim blyukliginde ek bir alana ve sahadaki mevcut hastane binasini genisletme
kabiliyetine sahiptir.

e Fountains Dogu: Fountains Dogu’da siire¢ dahilinde ya da yapim asamasindaki projeler 141 odali Home 2 Suites by
Hilton oteli, birinci katinda 25.000 fit karelik perakende alani barindiran 174 liiks daire, Madison Capital'den 276 daire,
bir anaokulu icin 13.000 fit karelik bir tesis ve 35.000 fit karelik perakende alani ve restoran barindiran bir Kent
Meydanindan meydana gelmektedir. 3

3 https://crossregions.com/the-fountains-at-st-johns/



Asagida, onceki degerleme raporumuzun gecerlilik tarihinden (20 Ekim 2024) itibaren bahse konu ¢cevrede meydana gelen
onemli faaliyetlerin bir 6zeti yer almaktadir:

e Yapim asamasinda olan Madison Fountains Apartmani tamamlanmistir.

e Hastane otopark alanina bitisik otel ve perakende satis alanlari ingaata hazirlik agsamasindadir. Sayin Kenny McGill'e
gore, otel ve perakende insaatinin da dnlimizdeki 3 ay iginde baslamasi planlanmaktadir.

e Trinity Way ve CR 210'un kesistigi CR 210 boyunca yer alan yeni bir ABC Tekel MagazasiI yapim asamasindadir.

e Moon Bay Parkway 132 adresinde onerilen iki kath (99.485 fit kare) Acadia Davranissal Saghk Hastanesi yapim
asamasindadir.

e Bahse konu miilkiin girisinde CR 210 yolunun genisletme ¢alismalari tamamlanmistir.

Genel itibariyle, bahse konu miilk Jacksonville MSA'nin en 6nemli imar alanlarindan biri icerisinde yer almaktadir.
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EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM
Tanim

Degerleme So6zlGginin 7. Baskisinda (Chicago: Appraisal Institute, 2022) en yiksek ve en iyi kullanim su sekilde
tanimlanmaktadir:

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

e Yasal Olarak Miisaade Edilebilirlik: "imar kanunlari, bina yénetmelikleri, ¢cevre yénetmelikleri ve arsa kullanimini
diizenleyen gegerlilikteki diger kanunlar ve yénetmelikler uyarinca miilkiin halihazirda izin verilen ya da biiyiik
olasilikla izin verilen kullanimi."

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

e Finansal Olarak Uygulanabilirlik: "miilkiin fiziksel olarak miimkiin ve yasal bir kullaniminin, riskin ve kullanimi
olusturmaya ve siirdiirmeye yénelik tiim maliyetlerin g6z éniinde bulundurulmasi sonrasinda arsaya olumlu bir getiri
saglama kabiliyeti."

e Azami Verimli Kullanim: "belirli bir arazi kullanimi fiziksel olarak olasi, yasal olarak miisaade edilebilir ve finansal
olarak uygulanabilir olasi tiim kullanimlar agisindan en yliksek kiymeti saglamalidir."

Fiziksel olarak olasi ya da yasal olarak miisaade edilebilir olmayan belirli bir kullanimin finansal olarak uygulanabilir olup
olmamasi 6nem tasimadigindan testler bu siralamayla gergeklestirilmektedir. lyilestirilmis bir milkiin en yiiksek ve en iyi
kullaniminin tespit edilecegi zaman bu testler ilk olarak mulkiin bos oldugu varsayimiyla gerceklestirilmektedir. En yliksek ve
en iyi kullanim mdlkin iyilestiriimesi yoninde oldugunda ideal iyilestirme bu dort kriter kullanilarak belirlenmektedir.
Ardindan, so6z konusu iyilestirmeler ideal iyilestirme ile kiyaslanmaktadir. Son olarak mevcut iyilestirmenin mevcut
kullanimina devam edilip edilmeyecegi ya da iyilestirmenin ideal duruma daha iyi uyum saglayacak sekilde tadil edilip
edilemeyecegi belirlenmektedir.

"BOS OLARAK" EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM

YASAL OLARAK MUSAADE EDILEBILIR

Bahse konu tasinmaz, 2021-58 sayili Yénetmelik kapsaminda Planh Birim imari / Fountains Kuzey olarak imarl olup, 50.000
fit kare perakende/restoran alani, 230 otel odasi, 130 6zel bakim konutu (destekli yasam) birimi ve 180.000 fit kare
profesyonel ofis ve/veya tibbi alan igin hak/izin sahibidir.

FiZIKSEL OLARAK MUMKUN

Bahse konu miilke iliskin fiziksel olarak miimkiin olan kullanimlar yasal olarak izin verilen kullanimlar, mevcut imar ve sahanin
arsa kullanimi talimati ile sinirlandirilmistir. Saha buyuklGginin yani sira, sahanin fiziksel 6zelliklerinin de imar konusunda
herhangi bir olagandisi kisitlama olusturmadigi goriilmektedir. Genel anlamda sahanin fiziksel Ozellikleri ve altyapi
hizmetlerinin varligi yasal olarak miisaade edilen kullanimlardan herhangi birine uygun islevsel fayda ile sonuglanmaktadir.

Piyasadaki emsal gelismelere ve hem Bay David Ergisi hem de isletme Mudiirii Bay Doug Smith tarafindan temin edilen
belgelere ve yapilan goriismelere dayali olarak, bahse konu tasinmazin yasal olarak izin verilen kullanimlardan herhangi biri
icin fiziksel olarak uygun oldugu dislinilmektedir. Yagmursuyu tutma isleminin muhtemelen yeralti depolama tanklari
araciligiyla saglanmasi gerekecektir; bu tanklar tesis ici otoparkin altina yerlestirilebilir.



FINANSAL OLARAK UYGULANARBILIR

S6z konusu arsaya iliskin finansal olarak uygulanabilir sahip kullanimlar o sahaya yonelik yasal olarak izin verilen kullanimlar
ve fiziksel olarak mimkiin olan kullanimlar ¢cercevesinde yonetilmektedir. Ayrica, ticari kullanim ve konut kullanimlari dikkate
alinacak olursa ¢cevredeki pazar alaninin etkisi ve pazar alanindaki ekonomik ve demografik blylime ve bunun bahse konu
milk Gzerindeki etkisi de gdz oniinde bulundurulmaldir. 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 yiiksek olma ihtimalinin bulunup bulunmadigidir.

Perakende/restoran alani, otel odalari, 6zel bakim konutu (destekli yasam) birimleri, profesyonel ofis ve tibbi alan icin piyasa
durumu goz 6nilne alindiginda, konu igin finansal olarak uygulanabilir kullanim alanlari, rapor konusu alanin fiziksel 6zelligi
ve erisimine gore ayarlandiktan sonra bir destekli yasam ve yasli bakim tesisi veya otel i¢in uygundur.

AZAMI VERIMLILIK

Azami diizeyde verimli kullanimlar, bahse konu miilkiin yasal olarak miisaade edilen, fiziksel olarak miimkiin ve finansal olarak
uygulanabilir kullanimlari c¢ercevesinde yonetilir. S6z konusu imarin azami verimliligi hususu alternatif potansiyel
kullanimlarin degerlendirilmesini gerektiren bu nihai kriter ile ele alinmaktadir.

Asagida dzetlenen emsal otel sahalarina ve isletme Midiirii Bay Doug Smith ile yapilan gériismeye istinaden, séz konusu
arazinin (2,74 donim) yeralti yagmur suyu tutma sistemi ile 180 otel odasi (donim basina 65,7 oda) iceren 9 katl bir yapi icin
fiziksel anlamda mimkiin oldugu sonucuna variimistir.

Konum imar Hakki Donlim Yogunluk
Gate Parkway 110 Oda 2.09 D6nim basina 52.6 Oda
Hodges Boulevard 176 Oda 3.59 DOniim basina 49.0 Oda
Ergisi Way 137 Oda 2.49 D6nlm basina 55.0 Oda
8045 Paramore Road 124 Oda 1.49 D6nim basina 83.2 Oda
825 Dora Street 109 Oda 0.96 D6nim basina 113.5 Oda
Merrill Road 92 Oda 0.33 D6nim basina 277.1 Oda
704 1st Street North 110 Oda 1.36 D6nlm basina 80.9 Oda
Magnolia St 135 Oda 1.83 D6niim basina 73.8 Oda
Ortalama D6nlm basina 69.9 Oda

izin verilen diger kullanimlarla yapilan kiyaslamalara dayali olarak, 130 birimlik destekli yasam ve yasli bakimi kullanimi da
dahil olmak Gzere, otel projesinin milkiin azami diizeyde verimli kullanimi oldugu dusinilmektedir.

Yasal olarak izin verilebilir, fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak uygulanabilir ve maksimum verimli kullanimlar g6z 6niinde
bulunduruldugunda, bahse konu arazinin “oldugu gibi / bos” durumda en yiiksek ve en iyi kullanimi bir otel olacaktir.

EN MUHTEMEL ALICI/KULLANICI
Mulktn buyuklaga ve tasarim ozellikleri g6z 6niine alinacak oldugunda muhtemel alici bir otel yatirimcisi/muteahhididir.



DEGERLEME YONTEMLERI
En nihayetinde piyasa kiymeti tahmini elde etmek lzere uzlastirma yapilacak sekilde lg¢ temel yaklasim uygulanabilir ve
kullanilabilir. Kiymet konusundaki bir yaklasim, degerleme yapilan milkin tiri ve mevcut bilgiler agisindan uygulanabilir
olmasi esasina gore ya dahil edilir ya da elenir. Her bir yaklasimin givenilirligi, piyasa verilerinin mevcudiyetine ve
kiyaslanabilirligine, ve ayrica alicilarin motivasyonuna ve disiinme tarzina baglidir. Uygulanabilir yaklasimlar ve bunlarin
kullanihp kullanilmadigl asagida 6zetlenmistir.

Maliyet Yaklasiminda basiretli bir alicinin bir mulk i¢in, benzer bir sahayi satin alarak ve benzer iyilestirmeleri gereksiz gecikme
yasanmaksizin insa ederek esit begenilirlige ve kullanisliliga sahip bir milk elde etmek icin gereken tutardan daha fazlasini
odemeyecegini belirten ikame ilkesi esas alinmaktadir. Bu yaklasim 6zellikle Gayrimenkul Degerleme yapilan iyilestirmelerin
nispeten yeni ya da planlama halinde oldugu durumlarda ya da emsal milklere ait satis verilerinin fazla ya da mevcut
olmayacagi ¢cok 6zel iyilestirme durumlarinda uygulanabilir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi, benzer milklerin satiglarinin ve listelerinin dogrudan karsilastiriimasini ve konu miilk ile
karsilastirilabilir mulkler arasindaki farkliliklarin dizeltilmesini igerir. Bu yontem genel amacgh miulklerin veya bos arazilerin
degerlemesi igin faydali olabilir. Gelistirilmis milkler igin, 6zellikle degerlemesi yapilan milk tipi icin mal sahibi-kullanicilar
veya yatirimcilar tarafindan aktif bir satis piyasasi oldugunda uygulanabilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasiminda, bir milkin gelir Gretme kapasitesine yonelik tahmin mevcut kiralamalar Gzerindeki
sozlesme kiralari kullanilarak ve bos alan igin rakip mdlklerdeki kiralama faaliyetinden piyasa kirasi tahmini yapilarak
gerceklestirilir. Sonrasindaysa bos olma ve tahsilat kaybi ve isletme giderleri icin kesintiler yapilir. Bulunan net isletme geliri,
bahse konu miilk icin bir deger gorisiu elde etmek lzere genel bir kapitalizasyon oranina boliiniir. Kapitalizasyon orani, net
isletme geliri ile deger arasindaki iliskiyi temsil etmektedir. Bu yonteme Dogrudan Kapitalizasyon adi verilir.

Gayrimenkul Degerleme sireci tek bir piyasa degeri tahmini icin uygulanan yaklasimlardan elde edilen degerlerin Nihai
Mutabakati ile neticelendirilir. Farkh mlkler farkli analiz yontemleri gerektirmektedir ve durumun icabina goére bir yaklasim
digerlerinin 6nline gecer.

Bahse konu miilk bos bir arsa oldugundan Maliyet ve Gelir Yaklasimlari uygulanabilir olarak degerlendirilmemistir. Analizimiz
icin tamamen Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullanilmistir.



EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
GIRIS

Bu bolimde s6z konusu arazinin kiymeti, yerel pazar alanindaki veya boélgedeki rakip alanlardaki emsal arazi satislari veya
listeleriyle mukayese edilmek suretiyle belirlenmektedir. Arazi kiymeti basta imar ve kullanim potansiyeli olmak Uzere cesitli
etkenlerden etkilenmektedir. Bu etkenler ve diger unsurlar asagida yer alan analizde dikkate alinmaktadir.

KARSILASTIRMA BiRIMi

Rakip arsalara yonelik en uygun kiyaslama birimi $/izin verilen birim cinsindendir. Bu bélimde sunulan tim emsal satiglar bu
esasa gore bildirilmistir.

Arsa Satislari Ozeti

Satis Oda Kullanila Fiyat / Bedel / Arazi
No. Konum tarihi Satis Bedeli Sayisi bilir Oda SF
Donum
1 | Ergisi Way 12/22/22 | 3,250,000 $ 137 2.49 23,723 $ 29.96 S
8045 Paramore Road 12/15/23 | 1,810,000 $ 124 1.22 14,597 S 34.06 S
3 | 825 Dora Street 4/15/24 1,900,0005 109 0.96 17,4315 45.43 S

Arsa Satis Haritasi
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1 Numarali Arsa Satisi

Miilk Tanimlamasi
Kayit Numarasi
Emlak Tiirii

Adres

Konum

Vergi Numarasi

Satis Verileri
Devreden

Devralan

Satig Tarihi

Tapu Defteri/Sayfasi
Miilkiyet Haklan
Satis Kosullari
Finansman
Dogrulama

Satis Bedeli

8653

Otel Arazisi

Ergisi Way, St. Augustine, St. Johns County, Florida 32259

CR 210 ve I-95 yollarinin KB geyreginde karma kullanimli bir imar alani

olan Fountains'de yer almaktadir
026250 0045

Fountains East Investments One, LLC

AEP Hospitality One, LLC

22 Aralk 2022

5684/1907

Sinirsiz Milkiyet Hakki

Emsallerine Uygun

Saticiya Nakit Odeme

12 Aralik 2023; Ben Ford tarafindan teyit edildi

3,250,000 $



1 Numarali Arsa Satigi (Devam)

Arazi Verileri

imar PUD, Planl Birim imari
Topografya Diz

Altyapi Tesisleri Mevcut

Sekil Dikdortgen

Cevre Diizenlemesi Temizlenmis

Taskin Bilgisi Taskin Bolgesi X

Arazi Boyut Bilgileri
Briit Arsa Biiyiikliigii 2.61 DOnlim veya 108,464 SF
Kullanilabilir Boyut 2.49 DOnlim veya 108,464 SF

Gostergeler

Satis Bedeli/Briit SF 28.59$
Satis Bedeli/Kullanilabilir S 29.96 $
Satis Bedeli/Planli Birim 23,723 5§
Aciklamalar

Bu arsa, Kuzey St Johns County'de karma kullanimli bir imar alani olan The Fountains'de yer alan ticari bir
parseldir. Glincellenen vaziyet planina gore (Temmuz 2024), devralan 137 odali Home2Suites by Hilton (4
kat 81,858 SF) insa etmeyi planlamaktadir. Proje Ascension St. Vincent's Hastanesinin yaninda yer
almaktadir.



2 Numarali Arsa Satisi

Miilk Tanimlamasi
Kayit Numarasi
Emlak Tirii

Adres

Konum

Vergi Numarasi

Satis Verileri
Devreden

Devralan

Satis Tarihi

Tapu Defteri/Sayfasi
Miilkiyet Haklan
Satis Kosullan
Finansman

Tird

Dogrulama

Satis Bedeli

8861

Otel Arazisi

8045 Paramore Road, Jacksonville, Duval County, Florida 32244
Collins Road'un hemen giineyinde Costco'nun karsisindaki Paramore
Road'un kuzey tarafi

016518 0340

Harmony Farms of Jacksonville, LLC
Jedi Hospitality

15 Aralik 2023

20902/824

Sinirsiz Milkiyet Hakki

Emsallerine Uygun

Saticiya Nakit Odeme

Ozel Tapu Senedi

Drew Smith, Diger kaynaklar: Kamu kayitlari, Bolina Kol tarafindan
teyit edildi
1,810,000 $



2 Numarali Arsa Satisi (Devam)

Arazi Verileri

imar PUD (2008-0778-E), Planli Ozel imar
Topografya Diiz

Altyapi Tesisleri Kamu

Sekil Dizenli

Cevre Diizenlemesi Temizlenmis ve tesviye edilmis

Arazi Boyut Bilgileri

Briit Arsa Biyiikliigii 1.49 D6num veya 64,904 SF

Yiiksek Arazi Boyutu 1.22 D6nim veya 53,143 SF, %81.88

On Cephe Metraiji 546 fit Paramore Road; 546 fit Collins Road (dogrudan erisim yok);
Gostergeler

Satis Bedeli/Briit SF 27.89S

Satis Bedeli/Yuksek Arazi 34.06 S

SF

Satis Bedeli/Planli Birim 14,597 $

Aciklamalar

Collins Road ve Interstate 295 yollarinin glineybati ¢ceyreginde yer alan ve Costco tarafindan isletilen
Collins Town Center icerisinde yer alan bir ek parseldir. Bu alanin brit blyiklGgi 1,49 donimdr.
Drew Smith'in el ilanina gore kullanilabilir alan 1,22 dénimdir. Devralan bu araziyi Marriott
tarafindan 124 (nitelik uzun sireli konaklama amagch bir otel yapmak Gzere satin almigtir. Bu satis
(1.810.000 $) sadece arazi igin gegerlidir. Devralan, 124 Uniteli otel i¢in Devreden mobil Ucret
kredilerini ddemeyi kabul etmistir. Kesin bir miktar agiklanmamistir. Projenin 9.900.000 $ degerinde
oldugu tahmin edilmektedir.



3 Numarali Arsa Satisi

Miilk Tanimlamasi

Kayit Numarasi
Emlak Tirii
Adres

Konum

Vergi Numarasi

Satis Verileri
Devreden

Devralan

Satis Tarihi

Tapu Defteri/Sayfasi
Miilkiyet Haklar
Satis Kosullari
Finansman

Dogrulama

Satis Bedeli

8851

Otel Arazisi

825 Dora Street, Jacksonville, Duval County, Florida 32204
Dora Street ve Oak Street’in glineydogu ve glineybati ceyregi
089231-0000, 089169-0000, 089248-0000, 089168-0000,
089232-

0000, 089233-0010, 089167-0000, & 089233-0000

Dedalaus RE Jax, LLC

Jax - Lifestyle Hospitality, LLC

April 15, 2024

21022/1946

Sinirsiz Mulkiyet Hakki

Emsallerine Uygun

Saticiya Nakit Odeme

Diger kaynaklar: CoStar, Kamu Kayitlari, John Timlin tarafindan
teyit edildi

1,900,000 $



3 Numarali Arsa Satisi (Devam)

Arazi Verileri

imar CCBD, Ticari Merkezi is Bolgesi
Altyapi Tesisleri Timi Mevcut

Sekil Dikdortgen

Cevre Diizenlemesi Minimal

Arazi Boyut Bilgileri

Briit Arsa Buyukliigii 0.960 D6nlim veya 41,818 SF

Kullanilabilir Arazi 0.960 DOnlim veya 41,818 SF, %100

Biiyuklugii

Planlanan Birimler 109

On Cephe Metraj Dora Street’in 105 ft Kuzey tarafi; Oak Street’in 177 ft Gliney
tarafi;

Gostergeler

Satis Bedeli/Briit SF $45.44
Satis Bedeli/Kullanilabilir S~ $45.43
Satis Bedeli/Planh Birim $17,431
Aciklamalar

Arazi, Jacksonville, FL sehir merkezinde toplamda yaklasik 0,96+ déniumlik ticari arazi iceren alti
parselden olusmaktadir. Arazi satis tarihinde bos durumda olup 2022 Aralik ayindan bu yana bos
durumdadir. Alici, yeniden gelistirme projesinin bir parcasi olarak mevcut binalari yikmayi
planlamaktadir. Alici, arazide "AC Hotel Jacksonville Downtown" olarak adlandirilacak alti kath 109
odali bir otel insa etmeyi planlamaktadir.

Kapanis 6ncesinde kii¢lik bir cevresel islah sorunu ortaya ¢ikmistir. Orijinal satis fiyati (2.000.000
S) daha sonra ek risk ve sorunun ¢ozilmesi icin gereken daha uzun bir zaman dilimi nedeniyle
100.000 S dustrulmustar.
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DUZELTMELER
Emsal satislara iliskin dizeltmeler; satin alim sonrasi harcamalar, devredilen miilkiyet haklari, satis
kosullari, finansman kosullari ve piyasa kosullari dikkate alinarak ve gerektiginde yapilmistir.

1. Miilkiyet Haklar - Emsal satislarin tamami, (izerinde anlasmaya varilan is kapsami uyarinca burada
Gayrimenkul Degerlemesi yapilan miulkiyet haklarini yansitan sinirsiz mulkiyet satislaridir. Higbir
dizeltme gerekmemektedir.

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

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

4. Piyasa Kosullari (Zaman) - Gayrimenkul degerleri normalde zaman icinde degismektedir. Degisim
orani, yatirimcilarin mevcut piyasa kosullarina iliskin algilarina bagh olarak dalgalanir. Bu diizeltme
kategorisi, eger varsa, satis tarihi ile degerlemenin yurirlik tarihi arasinda meydana gelen deger
degisikliklerini yansitmaktadir. S6z konusu pazar ve alt pazardaki piyasa kosullari, bu analizde kullanilan
en eski satistan bu yana iyilesmektedir. S6z konusu bélgedeki faaliyetler goz éniinde bulundurularak,
her yil igin %2'lik bir yukari yonli diizeltme yapilmistir.

NiCEL DUZELTME SURECI

Blyliklik, konumun kalitesi, erisim ve satista kalma siiresi gibi konum ve fiziksel 6zelliklerin yani sira
diger uygulanabilir kiyaslama unsurlari igin de niceliksel ylzde dizeltmeleri uygulanir. Uygulanan
dizeltmeler mimkin olan durumlarda eslestirilmis verileri ya da diger istatistiksel analizleri esas
almaktadir. Diizeltmelerin dogasi geregi 6znel oldugu ve bahse konu milk igcin Emsal Arsa Karsilagtirma
Yaklasimi yoluyla bir kiymet gorist elde edilmesinin altinda yatan mantigi gostermeyi amacladigi
onemle belirtilmelidir.
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ARSA SATISLARI KIYASLAMA TABLOSU

RAPOR KONUSU MULK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
Adres Saint Elizabeth 8045 825

Way Ergisi Way Paramore Road Dora Street
il St. Johns St. Johns Jacksonville Jacksonville
Eyalet FL FL FL FL

SATIS BILGILERI
i§|em Bedeli 3.250.000 $ 1.810.000 $ 1.900.000 $
islem Bedeli $/Birim 23.723 S 14.597 $ 17.4318
Milkiyet Haklari Sinirsiz Mulkiyet Sinirsiz Mulkiyet Sinirsiz Mulkiyet Sinirsiz Mulkiyet
Finansman Saticlya nakit Saticlya nakit Saticiya nakit Saticiya nakit
Satis Kosullari Emsallere uygun Emsallere uygun Emsallere uygun Emsallere uygun
Piyasa Kosullari 18/3/25 22/12/2022  %4.5 15/12/2023 %2.5 15/4/2024 %1.8
Toplam islem Diizeltmeleri 1.062$ %4.5 367$ %2.5 3228 %1.8
Diizeltilen $/Birim 24,785 $ 14.964 $ 17.753 S
FiZiKSEL BIiLGILER

Donlim 2.74 2.49 1.22 0.96
izin Verilen Birim 180 Oda 137 Oda 124 Oda 109 Oda
Yogunluk (Birim/Dénim) | 65,7 Birim/Donim 55,0Birim/Dontm (%3) 101.6 Birim/Donim (%11) 113.5 Birim/D6nlm (%14)
Konum ve Erigim iyi Daha kot %5 Daha kot %35 Daha kot %20
Olgek Ekonomisi 180 Birim 137 Birim (%3) 124 Birim (%4) 109 Birim (%5)
Fiziksel Ozellikler Ortalama Ustiin (%5) Ustiin (%5) Ustiin (%5)
Tutma Havuzu sahada Ustiin (%15) Ustiin (%15) Ustiin (%15)
Toplam Fiziksel Diizeltmeler (5.222°9) (%21) 3.3009) %22 1.708 $ %10
Diizeltilen $/Birim 19.563 $ 18.264 $ 19.461 $

ARSA SATISI DUZELTME GORUSU
Emsal arsa satiglari, 14.597 $/Birim ile 23.723 $/Birim arasinda genel bir diizeltiimemis deger aralig
gostermektedir. Dlizeltme siireci asagida agiklanmaktadir.

Yogunluk (Birim/D6niim)

Bahse konu arazi, doniim basina 65,7 birimlik bir yogunluga sahiptir.

e 1 Numarahl Satista dénim basina 55,0 birim bulunmaktadir. Bahse konu arazi ile
karsilastirildiginda daha yiksek bir degerdir. Asagi dogru bir dizeltme yapilmasi

gerekmektedir.

e 2 Numarali Satista donim basina 101,6 birim bulunmaktadir ki bu daha disuik bir
degerdir. Yukari dogru bir diizeltme yapilmasi gerekmektedir.

* 3 Numarali Satista donim basina 113,5 birim bulunmaktadir ki bu daha disik bir

degerdir. Yukari dogru bir

dizeltme yapilmasi gerekmektedir.

Dizeltmemiz, bahse konu araziile karsilastirildiginda her 5 birim igin %1,5'lik bir yogunluk farkini

yansitmaktadir.

Konum ve Erigim

Konu miilk, St. Johns Center'da Fountains'in en kuzey sinirinda St. Vincent Hastanesinin

bitisiginde yer almaktadir.

e 1 numarali satis, bahse konu arazinin bulundugu Fountains mahallesinde yer almakla
birlikte, Interstate 95 otoyolundan goriinirligi bulunmamaktadir. Genel itibariyle, konu
araziye kiyasla goruinirliik agisindan daha diisik oldugu distiniimektedir. Yukari dogru
bir diizeltme yapilmasi gerekmektedir.
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e 2 numarall satis Paramore Road (i¢ erisim yolu) boyunca, Collins Road'un hemen
glineyinde Costco Toptancilik magazasinin karsisinda yer almaktadir. Genel anlamda bu
arazinin konum (destekleyici kullanimlar ve genel emlak degerleri) agisindan bahse konu
araziye (Fountains St. Johns & St. Vincent's Hospital) kiyasla daha alt seviyede oldugu
degerlendirilmektedir. Yukari dogru bir dlizeltme yapilmasi gerekmektedir.

* 3 numarali satis Jacksonville'in Riverside bolgesinde Dora Street ve Oak Street'in

glineybati ceyreginde yer almaktadir. Genel olarak, interstate otoyolu gorinirlGgu
acisindan daha diistk seviyededir. Yukari dogru bir diizeltme yapilmasi gerekmektedir.

Yaptigimiz dizeltmeler 6znel olmakla birlikte, son birka¢ yil icinde gerceklestirilen cesitli
eslestirmeli analizler tarafindan desteklenmektedir.

Olgek Ekonomileri

Bahse konu arazinin 180 odali 9 katl bir oteli kaldirabilecegi varsayllmaktadir. Karsilastirilabilir
arazi satislarinin tamaminda bahse konu araziden daha az oda sayisi mevcuttur. Olgek
ekonomileri icin hafif asagl yonli dizeltmeler yapilmasi gerekmektedir.

Fiziksel Ozellikler

Genel anlamda, bahse konu arazi, bitisik miulklere kiyasla daha algak (topografik ytikseklik)
goriinen agaclik bir araziyi temsil etmektedir. Bununla birlikte, s6z konusu arazi iyi bir sekle ve
kamu hizmeti baglantilarina erisime sahiptir. Genel itibariyle, karsilastirilabilir satislarin
tamaminda, konu araziye kiyasla daha Ustlin saha 6zelliklerine sahip olduklari icin asagi yonli
diizeltmeler yapiimistir.

Tutma Havuzu
Bahse konu arazide yerinde bir yeralti su tutma havuzu yapilmasi gerekli olacaktir.
Karsilastirilabilir emsal arazi satislarinin tamaminda, bahse konu araziye kiyasla daha ustiin olan
saha disi su tutma havuzlarina erisim bulunmaktadir. Asagl dogru dizeltmeler yapilmasi
gerekmektedir.
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ARSA DEGER TESPITi

Emsaller genel bir aralik analizine dayah olarak, 18,264$/Birim ile 19,5635/Birim arasinda bir birim
degeri gostermektedir. Trump yonetiminin Kanada, Meksika ve Cin'den ithal edilen mallara uyguladigi
glimrik vergilerinin ingaat malzemelerinin maliyetini artirdigl ve artirmaya devam edecegi tahmin
edilmektedir. Bunun yani sira, karsilikli tarifelerin 2 Nisan 2025 tarihinde vyirirlige girmesi
planlanmaktadir. Ginlim{z piyasasi tarife belirsizliginden etkilenmektedir.

e Borc¢lanma maliyetlerini, yatirim kararlarini ve genel ekonomik faaliyetleri etkileyen federal faiz
orani, bir onceki yirlrlik tarihi (20 Ekim 2024) itibariyle %4,83 oraniyla karsilastiriidiginda
%4,33 olup, bir dnceki degerleme galismamizdan bu yana %11,2'lik bir distise veya aylk %2'lik
bir artisa karsilik gelmektedir.

e Cari enflasyon orani, bir dnceki yirirlik tarihi (20 Ekim 2024) itibariyle %2,6 oraniyla
karsilastirildiginda %2,8 olup, bu oran bir 6nceki degerleme ¢alismamizdan bu yana %7 artisa
veya aylik %1 artisa karsilik gelmektedir.

Konu bolgede cesitli gelistirme faaliyetleri bulunmakla birlikte, bir dnceki degerlememizden (20 Ekim
2024) bu yana yeni bir karsilastirilabilir emsal arazi satisi gerceklesmemistir. insaat halindeki projeler
icin satin alinan arazilerin tamami yillar 6nce satin alinmistir. Miteahhitler 6nlerinde zorlu bir siireg
oldugunu 6ngdérmekte ve projeyi tamamlamak icin istekli davranmaktadir. Sunulan tiim verileri goz
onlinde bulundurarak asagida belirtilen sonuglara ulasiimistir:

ARSA SATISLARI KIYASLAMA YAKLASIMI NETICESi (BIRIMLER)
iSLEM BEDELI DUZELTME NET BRUT
iSLEM? DUZELTILMIS MULK? FiNAL DUZELTILEN DUZELTILEN
1 23,723 $ %4 24,785 $ (%21) 19,563 $ (%18) %36
2 14,597 $ %3 14,964 $ %22 18,264 $ %25 %72
3 17,4315 %2 17,753 $ %10 19,461 $ %12 %61
YUKSEK 23,723 $ %4 24,785 $ %22 19,563 $ %25 %72
ORTALAMA 18,584 $ %3 19,167 $ %4 19,096 $ %6 %56
DUSUK 14,597 $ %2 14,964 $ (%21) 18,264 $ (%18) %36
BAHSE KONU MULK $/BiRiM KIYMET
BiRiMLERI
izin Verilen Otel Odasi 180 X 19,0008 = 3.420.000 $
BELIRTILEN DEGER (EN YAKIN 10.000$'A YUVARLANMISTIR) (28,65 $/Arazi SF) 3.420.000 $

IKGmdlatif 2ilaveli

DEGER TESPITLERININ MUTABAKATI

DEGERLERIN MUTABAKATI

DEGERLEME SENARYOLARI
Hak
Tarih

MEVCUT HALIYLE PiYASA DEGERI
Sinirsiz Miilkiyete Tabi Mulk
18 Mart 2025

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Emsal Karsilastirma Yaklagimi 3.420.000 $
NiHAIi DEGER TESPITi
NiHAI DEGER TESPITI 3.420.000 $
Arsanin Fit Karesi Basina 28,65 S
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OLAGANUSTU VARSAYIMLAR

Deger tespitleri gorevlendirme sonugclarini etkileyebilecek asagida belirtilen olaganistil varsayimlara
tabidir. Olaganisti varsayim, gecerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilerle ilgili olarak,
hatali oldugu tespit edildigi takdirde degerleme uzmaninin gorislerini ya da neticeleri degistirebilecek
gorevlendirmeye 6zgli bir varsayimdir.

e SOz konusu arazinin 9 katli, 180 odali, yeterli otoparka sahip ve otoparkin altinda yeralti
depolama tanklari bulunmasi éngorilen bir otelin gelistirilmesi agisindan yeterli buyuklikte
oldugu varsayillmaktadir (daha fazla ayrintiicin bu belgede yer alan En Yiiksek ve En iyi Kullanim
Bolimiine bakiniz)

VARSAYIMSAL KOSUL

Deger tespitlerinde gorevlendirme sonuglarini etkileyebilecek asagida belirtilen varsayimsal kosul esas
alinmaktadir. Varsayimsal Kosul, dogrudan belirli bir gérevlendirmeyle ilgili olan ve degerleme uzmani
tarafindan gorevlendirme sonugclarinin ylrirlige girdigi tarihte var oldugu bilinen kosullara aykir
olmakla birlikte analizin amaci dogrultusunda kullanilan bir kosuldur.

e Bu degerleme calismasinda kullanilmak (zere, mevcut Ergisi Way'in konu sahaya kadar
uzatildigl varsayimi yapilmistir. Doug Smith'e gore, Ergisi Way rapor konusu sahaya kadar
uzatilma slirecindedir, ancak tamamlanma tarihi bilinmemektedir.

SATISTA KALMA SURESI

Satista kalma slresi, bahse konu milkiin Gayrimenkul Degerlemesinin gecerli oldugu tarihte
neticelendirilen piyasa degerinden satilmis olmasi halinde piyasada satista kalmis olacag siredir.
Satista kalma siresinin mutlaka Gayrimenkul Degerlemesinin gegerlilik tarihinden 6nce oldugu
varsaylilir. Benzer miilklere iliskin yakin zamanlarda yapilan satis islemlerine iliskin incelememiz ve yerel
konut piyasasindaki arz ve talep analizimiz esas alinacak olursa bahse konu miilk icin daha 6nce
belirtilen neticelenmis piyasa degerindeki olasi satista kalma siiresinin 12 + ay oldugu goérislindeyiz.

PAZARLAMA SURESI

Pazarlama siresi, degerin gegerli oldugu tarihten itibaren derhal baslamak (zere bir milkin nihai
piyasa degerinden satilmasi icin gegecek siirenin tahminidir. Yakin zamanda piyasa kosullarinda énemli
bir degisiklik 6ngérmedigimiz icin bahse konu miilk icin makul bir pazarlama siiresinin satista kalma
suresi ile ayni olacagi gorislindeyiz. Buna gore bahse konu milke yonelik pazarlama siresi tahminimiz
12+ aydir.
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VARSAYIMLAR VE SINIRLAYICI KOSULLAR
Bu degerleme calismasi asagida belirtilen sinirlayici kosullara tabidir:

o Gegerlilik tarihi 18 Mart 2025'tir. Degerleme uzmanlari, daha sonraki bir tarihte ortaya c¢ikabilecek
ve burada belirtilen goérisleri etkileyebilecek ekonomik veya fiziksel etkenler konusunda hicbir
sorumluluk kabul etmemektedir.

e Mal sahibinin bir temsilcisi tarafindan yasal bir agiklama sunulmustur. Yasal konularla ilgili herhangi
bir sorumluluk kabul edilmemektedir, ancak bu konular raporda ele alinabilir. Burada agiklananlar
disinda, pazarlanabilir ve tim ipoteklerden, takyidatlardan, irtifaklardan, tecavizlerden ve
kisitlamalardan ari ve temiz oldugu kabul edilen miilkiyete iliskin herhangi bir goris bildirilmemistir.
Milk, sorumlu mulkiyet ve yetkin yonetim altinda oldugu ve en yiiksek ve en iyi kullanimina uygun
oldugu varsayilarak degerlendirilmistir.

e Burapordayeralan belirli bilgiler giivenilir olduguna inanilan kaynaklardan temin edilmistir; bununla
birlikte, mimkin oldugunca kontrol edilmis ve dogru olduguna inanilmakla birlikte, bu bilgilerin
dogrulugu garanti edilmemektedir.

e Raporda o6zellikle belirtilmedigi stirece hicbir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmektedir.

e Zemin tasima Ozelliklerinin belirlenmesi icin herhangi bir teknik test sondaji gerceklestirilmemistir.
Aksi belirtilmedigi sirece, degerleme altindaki arazinin zemini sert ve saglam goériinmektedir.
Bolgede ¢okme bilinmemektedir veya nadiren gorilmektedir, ancak degerleme uzmanlari bu
duruma veya olusuma karsi garanti vermemektedir.

e Bu gorevlendirmede, siklodiyenler, petrol sizintisi veya mevcut olabilecek veya olmayabilecek tarim
kimyasallari dahil ancak bunlarla sinirli olmamak Utzere zehirli atiklarin varligi degerleme uzmanlari
tarafindan gézlemlenmemistir ve degerleme uzmanlari mulk tizerinde veya icinde bu tir maddelerin
varligindan haberdar degildir. Bununla birlikte, degerleme uzmanlari bu tir maddeleri tespit
edebilecek yetkinlikte degildir. Potansiyel olarak tehlikeli atik maddelerin varligi milkiin degerini
etkileyebilir.

e Degerleme uzmanlari, bu rapor nedeniyle, bu raporda degerlemesi yapilan milkle ilgili olarak
mahkemede ifade vermek zorunda degildir ve degerleme uzmanlari, daha dncesinde siireye ve
Ucrete iliskin 6zel diizenlemeler yapilmadigi siirece, herhangi bir resmi kurum, kurul, vekil veya
temsilci 6nlinde sorusturma sorgusu, ifade, konferans veya durusma i¢in hazir bulunmak zorunda
degildir.

e Bu raporda yer alan tim gizimler, haritalar veya ekler yalnizca milkiin ve ¢evresinin
gorsellestirilmesinde yardimci olmasi amaciyla 6rnek olarak sunulmaktadir. Baska hicbir amag igin
kullanilmamalidir.

e Bu rapor bir Degerleme Enstitlisl Uyesi tarafindan imzalanmustir. Enstitl TizGga ve Yonetmelikleri,
her Gyenin, bu Uyeler tarafindan imzalanan her degerleme raporunun kullanimini ve dagitimini
kontrol etmesini gerektirmektedir. Dolayisiyla, bu raporun baglami disinda alintilanmasina veya
kismen yeniden basilmasina izin verilmemektedir. Ayrica, bu degerleme raporunun tamami veya
herhangi bir kismi, bu degerleme raporunu imzalayan kisinin dnceden yazili izni olmaksizin, kamuya
acik iletisim araglari kullanilarak kamuya duyurulamaz. Enstiti Tizik ve Yonetmelikleri, belirli
durumlarda degerleme raporlarinin usuliine uygun olarak yetkilendirilmis temsilcileri tarafindan
incelenmesini de ongérmektedir. Degerleme raporundaki herhangi bir kalemde degerleme
uzmanlari disinda hig¢ kimse tarafindan degisiklik yapilamaz ve degerleme uzmanlari bu tir yetkisiz
degisikliklerden sorumlu tutulamaz.

e Bu degerleme bir butin olarak ele alinmalidir. Higbir bolimi ayri ayri veya baglami disinda

kullanilamaz.
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e Bahse konu milk 18 Mart 2025 tarihinde tarafimizdan incelenmistir. Bu degerleme, milkiin gizli
veya goriinmeyen kosullarinin, toprak altinin ve obruklarin, nesli tikenmekte olan tirlerin varliginin
veya inceleme esnasinda degerleme uzmanlari tarafindan goriilemeyen herhangi bir bocek
istilasinin veya hasarin bulunmamasi kosuluna baglidir ki bu kosullarin gézlemlenmesi halinde bu
raporda ele alinmis olacaktir.

e Bahse konu tasinmazin en ylksek ve en iyi kullanim analizi ile analiz ve raporun degerleme tahmini,
St. Johns County Kapsamli Planina gore yirirlikte kalan ve bu raporda tanimlanan siregelen arazi
kullanimlarina baghdir.

o Yirarlukteki tim federal, eyalet ve yerel cevre yonetmeliklerine ve yasalarina, tim imar ve kullanim
yonetmeliklerine ve her tirli kisitlamaya eksiksiz olarak riayet edildigi varsayiimistir (degerleme
raporunda uyumsuzluk belirtilmedigi, tanimlanmadigi ve dikkate alinmadigi siirece). Ayrica, kiymet
tahminlerinde dikkate alinan herhangi bir kullanim icin herhangi bir yerel, eyalet, federal ve/veya
Ozel kurum veya kurulus tarafindan gerekli gorilen tim lisanslarin, onaylarin, izinlerin veya yasal
veya idari yetkilerin alindigi veya alinabilecegi veya yenilenebilecegi kabul edilmektedir.

e Gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan normalde kullanilanin 6tesinde 6zel arastirma veya
bilgi gerektiren uzmanlhk konularinda hicbir iddiada bulunulmamaktadir. Bununla sinirli olmamak
lizere, hukuki, etiit, yapisal, cevresel, hasere kontrolli, mekanik vb. konularda uzmanlik iddiasinda
bulunulmamaktadir.

e Bu degerleme, burada 6zetlenen islev dogrultusunda misterinin yegane ve minhasir kullanimi
amaciyla hazirlanmistir. Degerleme veya taahhitnamede belirtilien misteri veya hedeflenen
kullanici olmayan hicbir taraf, Moody Williams Appraisal Group, LLC ve misterinin acik yazil izni
olmadan degerlemenin icerigini esas alma hakkina sahip degildir. Misteri, burada muhatap alinan
tarafin ortaklarini, istiraklerini veya yakinlarini kapsamamaktadir. Degerleme uzmanlari, herhangi
bir Gglinci tarafa karsi hicbir yikamlilik, sorumluluk veya hesap verebilirlik kabul etmemektedir.

e Bu raporun dagitimi tamamen misterinin takdirine baglidir. Ancak, degerleme raporunun 6n
ylziinde veya taahhitnamede kullanici olarak belirtiimeyen hicbir Gglnct taraf degerleme
raporunun icerigine itibar edemez. Misteri hicbir durumda UGglinci bir tarafa degerleme raporunun
kismi bir kopyasini veremez. Miusteri tarafindan 6zel olarak talimat verilmedigi sirece rapor
dagitilmayacaktir.

e isbu belgede aksi belirtilmedigi siirece, bu degerleme, s6z konusu miilkiin zorunlu sel sigortasinin
yurirlikte oldugu alanlar icerisinde yer almadigini varsaymaktadir. Aksi belirtilmedigi slirece, s6z
konusu miilkte gelgit disi sulak alan kosullarinin varligini belirlemek ve/veya 6lgmek icin bir arastirma
gerceklestirilmemis veya gerceklestirilmesi icin s6zlesme imzalanmamistir. Degerleme uzmanlari
bilirkisi olmadigindan, bu tespitle ilgili olarak acik veya zimni hi¢bir garanti verilmemektedir.

e Bu degerleme, aksi 6zellikle belirtilmedigi siirece, bu raporda yer alan kiymet tespitinin dayandigi
herhangi bir kullanim igin herhangi bir yerel, eyalet veya ulusal resmi veya 6zel kurum veya
kurulustan gerekli tiim lisanslarin, onaylarin, izinlerin veya diger yasal veya idari yetkilerin alindigini
veya alinabilecegini kabul etmektedir.

e Bahse konu arazinin bliytkligi dogrudan misterimiz tarafindan temin edilen bir etiitten alinmistir.
Boyut konusunda alternatif bir kaynagin kullanilmasi ve bu alternatif 6l¢ciim kaynaginin raporda
kullanilan dlgiimlerle 6nemli farkhliklar yansitmasi veya ortaya g¢ikarmasi durumunda analiz, anlatim
ve sonug degerlerinde (ek Ucret karsiliginda) diizeltme yapma hakkimiz mahfuzdur.

e Ticari demirbagslarin, mobilyalarin ve diger ekipmanlarin veya yeralti kaynaklarinin (madenler, gaz ve
petrol) degeri, aksi 6zellikle belirtilmedigi sirece bu degerlemede dikkate alinmamistir.
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o Aksi 6zellikle belirtiimedigi siirece herhangi bir federal, eyalet veya yerel yasa, yonetmelik veya
kanunlarda (bunlarla sinirh olmamak kaydiyla Milli Gelirler Kanunu dahil) herhangi bir degisiklik
ongorilmemektedir.

e Bu calisma kapsaminda derlenen veriler degerleme uzmanlarinin miilkiyetinde kalacaktir. Musteri,
degerleme uzmanlarina, degerleme ve ilgili degerleme verilerinin tamamini veya bir kismini,
degerleme uzmanlarinin s6z konusu Enstitliniin su anda veya bundan sonra yirirliikte olan Tlzuk
ve Yonetmeliklerine uymalarini saglamak icin gerekli olmasi halinde, Degerleme Enstitlisiinlin uygun
temsilcilerine agiklama yetkisi vermektedir.

e Bu degerleme raporunun kabul edilmesi ve/veya kullanilmasi, bu genel varsayimlarin ve sinirlayici
kosullarin kabul edildigi anlamina gelmektedir.
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TASDIK
Bildigimiz ve inandigimiz kadariyla asagida belirtilen hususlari tasdik ederiz:

e Bu raporda yer verilen gercgeklik beyanlari dogru ve gercektir.

e imzalayanlarin bildirdikleri analizler, gériisler ve cikarimlar yalnizca bildirilen ¢ikarimlarla ve
sinirlayici kosullarla sinirli olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerimiz, gortglerimiz
ve ¢lkarimlarimiz mahiyetindedir.

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

e Bolina Kol ve Michael Hotaling, MAI, ASA, bu gorevlendirmenin kabuliinden hemen 6nceki g yil
icinde bu raporun konusu olan miilkle ilgili olarak 6zellikle degerleme uzmani sifatiyla ya da baskaca
herhangi bir sifatla hicbir hizmette bulunmamislardir.

e imzasi bulunanlar bu raporun konusu olan miilke ya da bu gérevle ilgili taraflara karsi herhangi bir
onyargi sahibi degildir.

e Bu gorevlendirmenin Ustlenilmesi belirlemesi dnceden yapilmis sonuglarin gelistirilmesi ya da
raporlanmasi sartina bagl degildir.

e Bu gorevlendirmenin tamamlanmasi icin 6denen (cret, 6nceden belirlenmis bir degerin
gelistirilmesi ya da bildiriimesi ya da mdisterinin lehine olan kiymet yoniinde hareket edilmesi,
kiymet goristiniin miktari, 6ngorilen bir sonuca ulasiimasi ya da bu gayrimenkul degerlemesinin
amagclanan kullanimiyla dogrudan ilgili miteakip bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

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

e Bolina Kol ve Michael Hotaling, MAI, ASA bu raporun konusu olan mulk{ incelemistir.

e Tasdik bolimini imzalayan degerleme uzmanlarina diger kisiler tarafindan gayrimenkul degerleme
konusunda 6nemli bir yardim saglamamistir.

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

e Bu raporun tarihi itibariyle Michael Hotaling, MAI, ASA, Degerleme Enstitiisiiniin Atanmig Uyelere
yonelik stirekli egitim programini tamamlamistir.

//imzA// //imzA//

Michael Hotaling, MAI, ASA Bolina Kol

Yonetici Ortak Kidemli Degerleme Uzmani/Analist

Devlet Onayli Genel Gayrimenkul Degerleme Devlet Onayl Genel Gayrimenkul Degerleme
Uzmani RZ3226 Uzmani RZ2602
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Michael Hotaling, MAI, ASA Yetkinlikleri

Yonetici Ortak

Moody Williams Appraisal Group, LLC

Devlet Sertifikalari

Florida Eyaleti

Devlet Onayli Genel
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani RZ3226

Georgia Eyaleti

Devlet Onayl Genel
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani 334632
Tennessee Eyaleti
Devlet Onayl Genel
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani 6647

Virginia Eyaleti

Devlet Onayl Genel
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani 4001018762
Alabama Eyaleti

Devlet Onayl Genel
Gayrimenkul Degerleme
Uzmani 3257

Egitim

Lisans Derecesi

isletme ve Finans

Central Florida Universitesi

iletisim Bilgileri

Moody Williams

Appraisal Group, LLC

1300 Riverplace Blvd, Ste
640

Jacksonville, FL 32207

Tel: 904-516-8900

Direkt: 904-559-4136

Cep: 386-295-0295

E-posta:
mhotaling@moodywilliams.
com

File No. 2025-0071

Deneyim

e Moody Williams Appraisal Group, Yonetici Ortak (2020- GUnium{iz)

e Moody Appraisal Group, Kidemli Degerleme Uzmani (Aralik 2018-2019)

e JLL Valuation & Advisory - Kidemli Analist (Mayis 2017-Ekim 2018)

e |RR-Jacksonville, eski adiyla Crenshaw Williams Appraisal Company - Kidemli
Analist (Agustos 2005 - Mayis 2017)

e IRR-Orlando, Arastirmaci (Haziran 2005 - Agustos 2005)

Michael Hotaling, MAI, ASA, degerleme alaninda calismaya baslamadan 6nce
otomotiv sektériinde hem bayilik hem de otomobil mezadi pozisyonlarinda 20 yil
gorev almis olup halihazirda 100'den fazla bayilik icin degerleme gerceklestirerek bayi
degerlemeleri alaninda uzmanlagmistir.

Toplu konut imari, kat mulkiyeti, konut alt bélimleri, sehir merkezi ve banliy6 ofis
binalari, genel ofisler ve muayenehaneler, esnek kullanim alani, imalat, sogutmali
depolama ve antrepolar, karma kullanimli imarlar, alisveris merkezleri ve bagimsiz
perakende miulkleri dahil olmak lizere ¢ok cesitli endlstriyel mulkler, adalar ve yer
kiralamalari da dahil olmak tzere her tirlG bos arsa, ve kiliseler, cenaze evleri, spor
kompleksleri/stadyumlar, golf sahalari ve cocuk bakim merkezleri gibi 6zel kullanim
mdilkleri dahil olmak Uzere Florida, Georgia, Giiney Carolina, Kuzey Carolina,
Virginia, Maryland ve Columbia Bolgesi'nde degerleme gorevleri tamamlanmistir.

Jacksonville Metropolitan bolgesindeki (Duval County) goérevler, cevredeki Clay,
Nassau, St. Johns, Baker, Flagler ve Putnam ilgelerini de icermektedir.

Mesleki Faaliyetler
ABD iflas Mahkemesinde Kalifiye Uzman Tanik - Orta Florida ilgesi
Florida Barosu - Sikayet Komisyonu 4B - 2024-Glnlmiiz
Atanmis Uye, Degerleme Enstitiisii - MAI (2021)
Atanmis Uye, Amerikan Degerleme Uzmanlari Dernegi - ASA (2023)
Bolim Direktori - 2025 - Gunlimiz
Degerleme Enstitlisii Kuzeydogu Florida Bolim:
Aday Danisman - 2024 — Glnlimiiz
Bolim Sekreteri - 2023
Bolim Saymani - 2024
Bolim Baskan Yardimcisi - 2025 igin Segildi

Moody Williams Appraisal Group, LLC
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Ron DeSantis, Vali Melanie S. Griffin, Sekreter

FLORIDA EYALETI
IS VE MESLEKI DUZENLEME DAIRESI BASKANLIGI

FLORIDA GAYRIMENKUL DEGERLEME BD

[SBU BELGEDE YER ALAN SERTIFIKALI GENEL DEGERLEME UZMANI, FLORIDA KANUNLARI BOLUM 475
HUKUMLERI KAPSAMINDA ONAYLANMAKTADIR

MICHAEL BOWMAN HOTALING
1300 RIVERPLACE BLVD SUITE 640
JACKSONVILLE FL 32207

LISANS NUMARASI: RZ3226
SON GECERLILIK TARIiHi: 30 KASIM 2026

Lisanslari mutlaka MyFloridalLicense.com adresinden online olarak dogrulayin.

Dizenleme Tarihi: 13/11/2024
Bu belgede hicbir sekilde tahrifat yapmayin.

Bu size ait bir lisanstir. Lisans sahibi disinda herhangi birinin bu belgeyi kullanmasi yasadisidir.
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Bolina Kol Yetkinlikleri
Kidemli Degerleme Uzmani
Moody Williams Appraisal Group, LLC.

Devlet Sertifikalari Degerleme Enstitiisii ve ilgili Kurslar
Florida Eyaleti Sertifikasyon éncesi egitim kursu AB1
Devlet Onayl Genel Sertifikasyon éncesi egitim kursu AB2
Gayrimenkul Degerleme Sertifikasyon dncesi egitim kursu AB3
Uzmani RZ2602 isletme Uygulamalari ve Etigi
Rapor Yazma ve Degerleme Analizi
Egitim 15 Saatlik Ulusal USPAP Kursu
Lisans Derecesi ileri Diizey Gelir Kapitalizasyonu
Finans, FSU, 1995 7 Saatlik Ulusal USPAP Kursu
Lisans Derecesi Florida Temel Yasasi
Pazarlama, FSU, 1995 Florida Denetleyici Gayrimenkul Degerleme Uzmani
. Zor Durumdaki Gayrimenkullerin Analizi
lletisim Bilgileri Fizibilite, Piyasa Degeri, Yatiim Zamanlamasi: Opsiyon Degeri
Moody Williams Appraisal  perakende Alisveris Merkezlerinin Mortgage Sigortasi icin Gayrimenkul Degerleme ve
Group, LLC Analizi

1300 Riverplace Blvd, Ste Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari icin Yesil Binanin Temelleri
640 Jacksonville, FL 32207

Telefon: 904/516-8900 Deneyim

Kidemli Degerleme Uzmani
bkol@moodywilliams.com

o Broom, Moody, Johnson & Grainger, Inc., Jacksonville, Florida (1997 ila 2013)

o Valbridge Property Advisors | Broom, Moody, Johnson & Grainger, Inc. (2013 -
2014)

Florida Valuation (Ocak 2015 - Aralik 2015)

Moody Appraisal Group, LLC (2016-2019)

Moody Williams Appraisal Group, LLC (2020-Devam ediyor)

Sehir Merkezi ve Banliyd Binalari, Restoranlar, Profesyonel Ofis ve Muayenehane
Binalari, Alisveris Merkezleri, Apartman ve Kat Miilkiyeti Projeleri, imalat Tesisleri,
Servis istasyonlari, Golf Sahalari, Liks Araba Garaj Depolari, Araba Bayilikleri,
Mobil Ev Parklari, Depolar ve Endistriyel Projeler, Bankalar, Konut Alt Bolimleri,
Konutsal, Ticari ve Endistriyel Arsalar, Mistakil ve Toplu Konutlar, Restoranlar,
Kiliseler, Oteller / Moteller dahil olmak lizere birgok gayrimenkul tirinin
Gayrimenkul Degerlemesinin yapilmasi, ve Piyasa Analizi, Fizibilite Calismalari,
Marinalar, Adalar, istimlak/Kamulastirma Gayrimenkul Degerlemeleri, Karmasik
ve damgal konut miilklerinin ve Yeni insa Edilmis Temel Liks Konutlarin
degerleme deneyimi.

O O o o
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Ron DeSantis, Vali Melanie S. Griffin, Sekreter

FLORIDA EYALETI
IS VE MESLEKI DUZENLEME DAIRESI BASKANLIGI

FLORIDA GAYRIMENKUL KIYMET TAKDIRi BD
[SBU BELGEDE YER ALAN SERTIFIKALI GENEL DEGERLEME UZMANI, FLORIDA KANUNLARI BOLUM 475

HUKUMLERI KAPSAMINDA ONAYLANMAKTADIR

BOLINA KOL
1300 RIVERPLACE BLVD SUITE 640
JACKSONVILLE FL 32207

LISANS NUMARASI: RZ2602
SON GECERLILIK TARiHi: 30 KASIM 2026

Lisanslari mutlaka MyFloridaLicense.com adresinden online olarak dogrulayin.

Dizenleme Tarihi: 04/11/2024
Bu belgede hicbir sekilde tahrifat yapmayin.

Bu size ait bir lisanstir. Lisans sahibi disinda herhangi birinin bu belgeyi kullanmasi yasadisidir.
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