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Dosya No: 2025-0120

Sayin Sahanoglu:

Asagida yer alan rapor, talep edildigi Uzere yukarida belirtilen mulke ait bir Degerleme Raporudur. Degerleme
konusu milk, 25.72 akrelik karma kullanimli bir ticari sahayi temsil etmektedir. Ekli Degerleme Raporunda yer
alan hem anlatima dayali hem de hukuki tanima gore 6zel olarak acgiklanacaktir. Ayrica, raporda konu, piyasa
ortami ve mevcut piyasa kosullar dahil olmak tzere cevre etkileri ve degerleme sorununa yaklagim yéntemleri
aciklanmaktadir. Piyasa degerine iliskin kanaatimize varirken toplanan ve analiz edilen verileri icermektedir.

Degerleme Vakfi'nin Yeknesak Mesleki Degerleme Uygulamasi Standartlari’'na (USPAP) ve Degerleme
Enstitisi'nin Mesleki Ahlak Kurallari ve Mesleki Degerleme Uygulamasi Standartlar’'na uygun sekilde
analizlerimizi, goruslerimizi ve kanaatlerimizi olusturduk ve bu raporu hazirladik.

Bu degerlemenin amaci, degerleme konusu mulkin “Mevcut Haliyle” en yiksek ve en iyi kullanimina ydnelik
Piyasa Degerine (Gayri Mahdut Mulkiyet Hakki) bir goris olusturmaktir. Asagidaki tabloda bu degerlemede
olusturulan nihai deger gorusunu belirtiimektedir:

PiYASA DEGERiI SONUCU

DEGERLEME SENARYOSU DEGERLENEN MULKIYET HAKKI SATISA SUNUM SURESi | GECERLILIK SURESI DEGER
Oldugu Haliyle Piyasa Degeri Gayri Mahdut Milkiyet Hakki 12 Ay 15 Mayis 2025 $15.400.000

OLAGANUSTU VARSAYIMLAR

Deger sonuclari, degerleme gorevi sonuglarini etkileyebilecek asagidaki olaganusti varsayimlara tabidir.
Olaganustu varsayim, gecerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilere iliskin hatali oldugu tespit
edildigi takdirde degerleme uzmaninin goérislerini veya kanaatlerini degistirebilecek degerleme gorevine ozel
bir varsayimdir.

e Degerleme konusu sahanin bir kismi daha dnceden eski bir benzin istasyonu ve kuru temizlemeci
olarak kullanilmistir. Misterimiz tarafindan sunulan e-postalara ve belgelere gore, bu sahada 2000'li
yillarda Florida Cevre Koruma Departmani'nin (FDEP) istege Bagli Temizlik Programi'nin ve 2011 yilinda
Kuru Temizleme Temizlik Programi'nin sonucu olarak birkag faal yeralti suyu kuyusu izleme amacli
klorlu solvent ve perfloroalkil ve polifloroalkil maddeler (PFAS) bulunmaktadir. FDEP, degerleme
konusu sahanin herhangi bir yeniden gelistirmesini durdurmayacaklarini beyan etmistir.
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(Daha fazla ayrinti icin raporun Saha Tanimi Bolimunde yer alan Cevresel Sorunlar paragrafina bakiniz)
Degerleme konusu sahanin gaz etkisindeki alanin yukarisinda bulunan tim binalarin buhar (bariyer)
girisi azaltma onlemleri gerektirmesi ve gaz etkisindeki alanda bekletme havuzu bulunmamasi harig
olmak Uzere baska FDEP gerekliligi olmadan en ylksek ve en iyi kullanimlan icin yeniden
gelistirilebilecegi varsayilmaktadir.

VARSAYIMSAL KosSuL

Deger sonuglari, degerleme gorevi sonuclarini etkileyebilecek asagidaki varsayimsal kosullara dayanmaktadir.
Varsayimsal Kosul, belirli bir degerleme gorevi ile dogrudan ilgisi olan, degerleme goérevi sonuclarinin
gegerlilik tarihinde degerleme uzmani tarafindan mevcut oldugu bilinenin aksine olan, ancak analiz amaci
dogrultusunda kullanilan bir kosuldur.

e Mevcut degildir.

Sorulariniz veya gorusleriniz olmasi halinde, litfen asagida imzasi bulunan kisi ile iletisime geciniz. Degerleme
hizmetleri sunma firsati verdiginiz igin tesekkir ederiz.

Saygilarimizla,

MOODY WILLIAMS APPRAISAL GROUP, LLC
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Michael Hotaling, MAI, ASA Bolina Kol
Yonetici Ortak Kidemli Degerleme Uzmani/Analist
Devlet Onayli Genel Devlet Onayli Genel
Gayrimenkul Degerleme Uzmani RZ3226 Gayrimenkul Degerleme Uzmani

RZ2602
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YONETiCi OzETi

Malk Ticari Arazi

Konum Ramona Boulevard ve Lane Avenue'nun gliney dodu ceyrek dairesi
Adres 5800 Ramona Boulevard

Sehir, Eyalet Posta Kodu Jacksonville, Florida 32205

ilce Duval ilcesi

Piyasa / Alt Piyasa

Degerleme Uzmani Parsel

Jacksonville MSA / Riverside

007468-0200

Numaralari 007468-0100
007470-0100
007471-0000
Arazi Alani Fit Kare | Akre
Yiksek Arazi 1.120.363 | 25.72
Briit 1.120.363 | 25.72
imar Planh Birim Gelistirme (2023-0598-E Sayili Yonetmelik) (PUD)
Sekil Dizensiz
Taskin Bolgesi Bolge X

Durum

Engelsiz & gradasyonlu

Saha Niteligi Ortalama
Saha Erigimi lyi
Saha Agikhg! Iyi

Saha Kullanilabilirligi

Bos Olarak

lyi
EN YUKSEK & EN iYi KULLANIM
Karma kullanimli ticari gelistirme

lyilestirilmis Olarak

Satisa Sunum Suresi

Perakende Satis & Ofis (Ara Kullanim Olarak)
SATISA SUNUM & PAZARLAMA SURESI
12 Ay

Pazarlama Siiresi

12 Ay

DEGERLEME SENARYOLARI

DEGER SONUCU
OLDUGU HALIYLE PiYASA DEGERI

Mulkiyet Hakki

Gayri Mahdut Miilkiyet Hakki

Satisa Sunum Siresi 12 Ay
Gegerlilik Tarihi 15 Mayis 2025
Satis Karsilastirma Yaklasimi $15.400.000

NiHAi DEGER SONUCU

Dosya No. 2025-0120

$15.400.000

Moody Williams Appraisal Group, LLC Sayfa No. 1
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OLAGANUSTU VARSAYIMLAR

Deger sonuclar, degerleme gorevi sonuclarini etkileyebilecek asagdidaki olagantstl varsayimlara
tabidir. Olagantistt varsayim, gecerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilere iliskin hatali
oldugu tespit edildigi takdirde degerleme uzmaninin gorislerini veya kanaatlerini degistirebilecek
degerleme gorevine 6zel bir varsayimdir.

e Degerleme konusu sahanin bir kismi daha o6nceden eski bir benzin istasyonu ve kuru
temizlemeci olarak kullanilmistir. Misterimiz tarafindan sunulan e-postalara ve belgelere gore,
bu sahada 2000'li yillarda Florida Cevre Koruma Departmani'nin (FDEP) istege Bagl Temizlik
Programi'nin ve 2011 yilinda Kuru Temizleme Temizlik Programi’'nin sonucu olarak birkag faal
yeralti suyu kuyusu izleme amacl klorlu solvent ve perfloroalkil ve polifloroalkil maddeler
(PFAS) bulunmaktadir. FDEP, degerleme konusu sahanin herhangi bir yeniden gelistirmesini
durdurmayacaklarini beyan etmistir. (Daha fazla ayrinti icin raporun Saha Tanimi Bolimiinde
yer alan Cevresel Sorunlar paragrafina bakiniz) Degerleme konusu sahanin gaz etkisindeki
alanin yukarisinda bulunan tim binalarin buhar (bariyer) girisi azaltma 6nlemleri gerektirmesi
ve gaz etkisindeki alanda bekletme havuzu bulunmamasi hari¢ olmak Uzere baska FDEP
gerekliligi olmadan en yuksek ve en iyi kullanimlari igin yeniden gelistirilebilecegi
varsayllmaktadir.

VARSAYIMSAL KosuL

Deger sonuglar, degerleme gorevi sonuglarini etkileyebilecek asagidaki varsayimsal kosullara
dayanmaktadir. Varsayimsal Kosul, belirli bir degerleme gorevi ile dogrudan ilgisi olan, degerleme
gorevi sonuglarinin gegerlilik tarihinde degerleme uzmani tarafindan mevcut oldugu bilinenin aksine
olan, ancak analiz amaci dogrultusunda kullanilan bir kosuldur.

e Mevcut degildir.

Dosya No. 2025-0120 Moody Williams Appraisal Group, LLC Sayfa No. 2
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DEGERLEME GOREViI TANIMI

MULK TANIMI

Bu degerleme gorevinin konusu, Florida'daki Jacksonville Sehri'nin Riverside Submarket Bolgesi dahilinde
Ramona Boulevard ve Lane Avenue’nin gliney dogu ceyrek dairesinde yerlesik 25.72 akrelik karma kullanimh
ticari arazidir. Degerleme konusu saha, Duval ilcesi Gayrimenkul Degerleme Uzmani 007468-0200, 007468-
0100, 007470-0100, & 007471-0000 tanimlama numaral parsel olarak tanimlanmaktadir.

YASAL ACIKLAMA

PARSEL 1:

ADI GECEN iLCEYE AiT 16 NOLU DETAYLI ARAZi PLANI DEFTERI, SAYFA 89’DA KAYITLI RAMONA TOPRAKLARININ DETAYLI ARAZi PLANINDA GOSTERILEN VE ASAGIDAKi SEKILDE
DAHA OZEL OLARAK ACIKLANAN, 9 NOLU HUKUMET ARSASI, 24 NOLU KESiM, GUNEYDE 2 NOLU SEHIR ARAZiSi, DOGUDA 25 NOLU BOLGE, DUVAL iLCESi, FLORIDA’DA YERLESIK
BIR ARAZI PARSELI ILE 4, 5, 6 VE 7 NOLU ARSALARIN BiR BOLUMU;

ADI GECEN 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTININ RAMONA BOULEVARD’ IN GUNEY GECIS HAKKI (HALIHAZIRDA TESIS EDILMIS 70’ GECi$ HAKKI) HATTI iLE KESISIMINDE BASLAYARAK,
BURADAN 986.26 FiT MESAFEDE SOZ KONUSU GECiS HAKKI HATTI BOYUNCA KUZEY 89°50°20” BATI YONUNDE; BURADAN 4278 NOLU RESMi KAYITLARDA SAYFA 630’DA
ACIKLANAN ARAZILERIN KUZEY DOGU KOSESINE KADAR 135.33 FIT MESAFEDE BELIRTILEN GECIS HAKKI HATTI BOYUNCA KUZEY 89 °50°20” BATI YONUNDE; BURADAN 150.00 FIT
MESAFEDE SOZ KONUSU ARAZILERIN DOGU HATTI BOYUNCA GUNEY 00°0219” BATI YONUNDE; BURADAN SOZ KONUSU ARAZILERIN GUNEY BATI KOSESINE KADAR VE LANE
AVENUE’NIN DOGU GECiS HAKKI (HALIHAZIRDA TESIS EDILMi$ DEGISKEN GENiSLIKTE GECI$S HAKKI) HATTI iLE KESISIMINE KADAR 150.00 FiT MESAFEDE SOZ KONUSU ARAZILERIN
GUNEY HATTI BOYUNCA KUZEY 89°50°20” BATI YONUNDE; BURADAN 15.48 FIT MESAFEDE BELiRTiLEN GECiS HAKKI HATTI BOYUNCA GUNEY 00°00°00” BATI YONUNDE; BURADAN
9.48 FiT MESAFEDE BELIRTILEN GECiS HAKKI HATTI BOYUNCA GUNEY 89°26°02” BATI YONUNDE; BURADAN BASLANGIC NOKTASINA KADAR 61.79 FIT MESAFEDE GUNEY 00°03°40”
BATI YONUNDE; BURADAN 294.84 FiT MESAFEDE BELIRTILEN GECI$ HAKKI HATTINDAN AYRILARAK KUZEY 89°42°03” DOGU YONUNDE; BURADAN 17477 NOLU RESMi KAYITLARDA
SAYFA 1449’DA ACIKLANAN ARAZILERIN GUNEY HATTI iLE KESISIMINE KADAR 235.64 FiT MESAFEDE GUNEY 00°02’19” BATI YONUNDE; BURADAN 18.93 FiT MESAFEDE SOZ
KONUSU GUNEY HATTI BOYUNCA GUNEY 89°41°21” BATI YONUNDE; BURADAN LANE AVENUE’NIN DOGU GECi$ HAKKI (HALIHAZIRDA TESIS EDILEN DEGISKEN GENISLIKTE GECi$
HAKKI) HATTI iLE KESiSIMINE KADAR 276.15 FiT MESAFEDE SOZ KONUSU GUNEY HATTI BOYUNCA KUZEY 88°00°56” BATI YONUNDE; BURADAN BASLANGIC NOKTASINA KADAR
224.64 FIT MESAFEDE SOZ KONUSU DOGU GECiS HAKKI HATTI BOYUNCA KUZEY 00°03°40” DOGU YONUNDE DEVAM EDER.

PARSEL 2:

DUVAL ILCESi, FLORIDA GUNCEL KAMU KAYITLARINA AIT 16 NOLU DETAYLI ARAZI PLANI DEFTERI SAYFA 89’DA KAYITLI RAMONA TOPRAKLARINA AIT HARITADA GOSTERILEN,
AYRICA DUVAL iLGESi, FLORIDA GUNCEL KAMU KAYITLARINA AIT RESMi KAYITLAR CiLT 3926 SAYFA 97°DE AGIKLANAN ARAZILERIN BiR PARCASI OLAN VE ASAGIDAKI SEKILDE DAHA
OZEL OLARAK ACIKLANAN 9 VE 13 NOLU HUKUMET ARSALARI, 24 NOLU KESIM, GUNEYDE 2 NOLU SEHiR ARAZISi, DOGUDA 25 NOLU BOLGENIN BiR BOLUMU iLE 7°DEN 13’E KADAR
OLAN ARSALARIN BIR BOLUMU VE KERLE STREET’IN BIR BOLUMU (DAHA ONCEDEN 24 OCAK 1962 TARIHLI VE 397 SAYILI DILEKGE ILE KAPATILAN 50.00 FiT’LIK BIR GE(;I$ HAKKI):
REFERANS NOKTASI ACISINDAN, SOZ KONUSU 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTININ RAMONA BOULEVARD’IN GUNEY GECI$ HAKKI (HALIHAZIRDA TESIS EDILMIS 70 FIiT GECIS HAKKI)
HATTI ILE KESISIMINDE BASLAYARAK; BURADAN RESMi KAYITLAR CILT 3926 SAYFA 97°DE ACIKLANAN SOZ KONUSU ARSALARIN KUZEY DOGU KOSESINE KADAR VE BASLANGIC
NOKTASINA KADAR 452.59 FiT MESAFEDE SOZ KONUSU 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTI BOYUNCA GUNEY 00°49°55” BATI YONUNDE; BURADAN 1003.57 FiT MESAFEDE RESMI
KAYITLAR CiLT 3926 SAYFA 97°DE ACIKLANAN SOZ KONUSU ARSALARIN KUZEY HATTI BOYUNCA KUZEY 89 °46°24” BATI YONUNDE; BURADAN LANE AVENUE’NIN DOGU GECIS
HAKKI (HALIHAZIRDA TESIS EDILMIS 80’ GECIS HAKKI) HATTI ILE KESISIMINE KADAR 275.74 FiT MESAFEDE RESMi KAYITLAR CILT 3926 SAYFA 97’DE ACIKLANAN SOZ KONUSU
ARSALARIN KUZEY HATTI BOYUNCA KUZEY 87°27°34” BATI YONUNDE; BURADAN 496.86 FiT MESAFEDE ADI GECEN LANE AVENUE’ NiN DOGU GE(;i$ HAKKI HATTI BOYUNCA GUNEY
00°34’12” BATI YONUNDE; BURADAN 35.36 FiT MESAFEDE GUNEY 44°25°48” DOGU YONUNDE; BURADAN ACIKLIGI KUZEYE BAKAN VE 165.00 FiT YARICAPINDA BiR EGRININ
EGRILIK NOKTASINA KADAR 36.30 FiT MESAFEDE GUNEY 89°25°48” DOGU YONUNDE; BURADAN KUZEY 80°08°39” DOGU VETER YONUNUN VE 59.72 FiT MESAFENIN
OLUSTURDUGU, TEGET NOKTASINA KADAR 60.05 FiT MESAFEDE 20°51°05” MERKEZi ACISI UZERINDEN SOZ KONUSU EGRININ KAViSi BOYUNCA DOGU YONUNDE; BURADAN
ACIKLIGI GUNEYE BAKAN VE 100.00 FiT YARICAPINDA BiR EGRININ EGRILIK NOKTASINA KADAR 84.94 FIT MESAFEDE KUZEY 69°43’07” DOGU YONUNDE; BURADAN KUZEY
79°59’24” DOGU VETER YONUNUN VE 35.66 FIT MESAFENIN OLUSTURDUGU, TEGET NOKTASINA KADAR 35.85 FIT MESAFEDE 20 °32’34” MERKEZI ACISI UZERINDEN SOZ KONUSU
EGRININ KAViSi BOYUNCA DOGU YONUNDE; BURADAN SOZ KONUSU 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTI iLE KESISIMINE KADAR 1042.56 FiT MESAFEDE GUNEY 89 °44°19” DOGU
YONUNDE; BURADAN BASLANGIG NOKTASINA KADAR 465.20 FIT MESAFEDE SOZ KONUSU 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTI BOYUNCA KUZEY 00°44’55” DOGU YONUNDE DEVAM
EDER.

PARSEL 3:

ASAGIDAKI SEKILDE DAHA OZEL OLARAK ACIKLANAN, 9 NOLU HUKUMET ARSASI, 24 NOLU KESIM, GUNEYDE 2 NOLU SEHIR ARAZiSi, DOGUDA 25 NOLU BOLGE, DUVAL ILCESi,
FLORIDA’DA YERLESIK BIR ARAZi PARSELI;

SOZ KONUSU 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTININ RAMONA BOULEVARD’IN GUNEY GECIS HAKKI (HALIHAZIRDA TESIS EDILMIS 70’ GECIS HAKKI) HATTI iLE KESISIMINDE BASLAYARAK;
BURADAN BASLANGIC NOKTASINA KADAR 986.26 FiT MESAFEDE BELIRTILEN GECiS HAKKI HATTI BOYUNCA KUZEY 89°50°20” BATI YONUNDE; BURADAN 17477 NOLU RESMI
KAYITLARDA SAYFA 1449’DA ACIKLANAN ARAZILERIN GUNEY HATTI iLE KESISIMINE KADAR 460.66 FIT MESAFEDE BELIRTILEN GECiS HAKKI HATTINDAN AYRILARAK GUNEY
00°02’19” BATI YONUNDE; BURADAN 267.79 FIT MESAFEDE SOZ KONUSU ARAZILERIN GUNEY HATTI BOYUNCA KUZEY 89°41721” DOGU YONUNDE; BURADAN 239.57 FiT
MESAFEDE SOZ KONUSU GUNEY HATTINDAN AYRILARAK KUZEY 00°25’13” BATI YONUNDE; BURADAN 135.80 FiT MESAFEDE KUZEY 89°44’32” DOGU YONUNDE; BURADAN ADI
GECEN RAMONA BOULEVARD’IN GUNEY GECIS HAKKI HATTI ILE KESISIMINE KADAR 217.91 FiT MESAFEDE KUZEY 00°02’19” DOGU YONUNDE; BURADAN BASLANGIC NOKTASINA
KADAR 401.67 FiT MESAFEDE BELIRTILEN GECiS HAKKI HATTI BOYUNCA KUZEY 89°50°20” BATI YONUNDE DEVAM EDER.

PARSEL 4:

ASAGIDAKI SEKILDE DAHA OZEL OLARAK ACIKLANAN, 9 NOLU HUKUMET ARSASI, 24 NOLU KESIM, GUNEYDE 2 NOLU SEHIR ARAZISi, DOGUDA 25 NOLU BOLGE, DUVAL ILCESI,
FLORIDA’DA YERLESIK BIR ARAZI PARSELI;

SOZ KONUSU 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTININ RAMONA BOULEVARD’IN GUNEY GECIS HAKKI (HALIHAZIRDA TESIS EDILMi$ 70’ GECIS HAKKI) HATTI ILE KESISIMINDE BASLAYARAK;
BURADAN 452.58 FiT MESAFEDE SOZ KONUSU 24 NOLU KESIMIN DOGU HATTI BOYUNCA GUNEY 00°03’46” BATI YONUNDE; BURADAN 714.73 FiT MESAFEDE SOZ KONUSU DOGU
HATTINDAN AYRILARAK VE 17477 NOLU RESMi KAYITLARDA SAYFA 1449°DA ACIKLANAN ARAZILERIN GUNEY HATTI BOYUNCA GUNEY 89°41°21” BATI YONUNDE; BURADAN 239.57
FiT MESAFEDE SOZ KONUSU GUNEY HATTINDAN AYRILARAK KUZEY 00°25°13” BATI YONUNDE; BURADAN 135.80 FIT MESAFEDE KUZEY 89°44’32” DOGU YONUNDE; BURADAN
RAMONA BOULEVARD’IN BELIRTILEN GUNEY GECi$ HAKKI HATTI ILE KESISIMINE KADAR 217.91 FiT MESAFEDE KUZEY 00°02’19” DOGU YONUNDE; BURADAN BASLANGIC
NOKTASINA KADAR 584.59 FIT MESAFEDE BELIRTILEN GECI$ HAKKI HATTI BOYUNCA GUNEY 89°50°20” DOGU YONUNDE DEVAM EDER.

MUSTERiI TANIMI

Bu degerleme gdrevinin miisterisi Akfen insaat'tan Sn. Tuba Sahanoglu'dur.
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AMACGLANAN KULLANIM & AMAGLANAN KULLANICILAR

Bu degerlemenin amaclanan kullanimi, i¢ planlama amaclarinda musteriye (amaclanan kullanici) yardimcr olmaktir.

KisisEL MULKIYET & TiCARI GAYRi MADDI MULKIYET
Degerleme konusu, gelistiriimemis arazidir. Bu degerleme kapsaminda dahil edilen hicbir kisisel mulkiyet (FF&E)
bulunmamaktadir.

DEGERLEME RAPORU TURU
Bu rapor, Standartlar Kurali 2-2(a) kapsaminda Yeknesak Mesleki Degerleme Uygulamasi Standartlari'na
(USPAP) gore tanimlanmis bir Degerleme Raporu’dur.

DEGERLEME GEREKLILIKLERI
Bu degerlemenin ve raporun asagidakilerin gerekliliklerine uymasi amaclanmaktadir:

e Yeknesak Mesleki Degerleme Uygulamasi Standartlari (USPAP); ve
e Degerleme Enstitistu’'nin Mesleki Ahlak Kurallari ve Mesleki Degerleme Uygulamasi Standartlar

SATIS GECMISI

Degerleme konusu sahanin mevcut sahibi:
Fountains At Westside, LLC

1205 Monument Road, Suite 200
Jacksonville, Florida 32225

Mevcut mal sahibi (Fountains At Westside, LLC), degerleme konusu milki Aralik 2024'te $9.837.000 (Arazi
Fit Karesi Basina $8.78) bedelle Grace & Company Incorporated sirketinden satin almistir. Arastirmamiz,
devredenin (Grace & Company, Inc.) satis bedelinin ($9.837.000) $8.337.000 tutarini (%80) finanse ettigini
gOstermistir. Bu tutar, %6'lik piyasa faiz orani lzerinden Ug yillik bir balon 6demeli kredidir. Fountains At
Westside, LLC, degerleme konusu mulki gelecege yonelik karma kullaniml gelistirme amaciyla satin almistir.
Degerleme konusu mulk, s6zlesme aninda borsaya kayitliydi. Son ¢ yil icinde gerceklesen baska herhangi
bir satis islemi, devir, borsa kaydi, bekleyen veya yeni satis s6zlesmeleri ile ilgili bilgimiz yoktur.

Karma kullaniml gelistirmeye yonelik emsal arazi satislarina (Satis Karsilastirma Yaklasimi Bolimiine bakiniz)
istinaden ve degerleme konusu milkin bulundugu sokagin karsisinda yer alan tamamlanmamis (yapi
iskeleti) 168 odali Diamond Inn Motel'in (5929 Ramona Boulevard - 2.53 akre) $11.830.000 bedelle ($107.34 /
Arazi Fit Kare veya oda basina $70.417) son satisi ile kanitlandigi Gzere, degerleme konusu milkin $8.78 /
Arazi Fit Kare satis bedeli piyasa degerine dair gorisimuzden bulyuk 6l¢lide daha dusuktdr.

Asagidaki piyasa sozlesmesi iki olayin sonucudur:

1. Degerleme konusu saha, birkag yildir bir FDEP temizlik programinin bir parcasi olmustur. Degerleme
konusu sahanin gazdan etkilenen alanin yukarisindaki tim binalarin buhar (bariyer) girisi azaltma
Onlemleri gerektirmesi ve sozlesmeden sonra gazdan etkilenen alanda hicbir bekletme havuzu
bulunmamasi disinda baska hicbir FDEP gerekliligi olmadan en yuksek ve en iyi kullanimlari igin
yeniden gelistirilebilecegi ortaya ¢ikariimistir.

2. Sokagin karsisindaki tamamlanmamis 168 odali Diamond Inn Motel'in yeni mal sahibinin (Batipat —
Fransa'da yerlesik bir otel grubu) degerleme konusu muhitin ekonomisini harekete geciren
tamamlanmamil oteli yenilemek igin 15 milyon $ harcayacagi beyan edilmistir.

DEGERLEMENIN AMACI

Bu degerlemenin amaci, sahanin en yiksek ve en iyi kullanimina gére degerleme konususaha i¢in “Oldugu
Haliyle” Piyasa Degeri (Gayri Mahdut Mulkiyet Hakki) gorist olusturmaktir.
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PiYASA DEGERININ TANIMI
Bir mulkin tim on kosullar altinda rekabetgi ve acik bir piyasada alicinin ve saticinin her birinin basiretli ve
bilgi sahibi olarak hareket ettigi ve bedelin uygunsuz tesviklerden etkilenmediginin varsayildigi adil bir satisa
getirmesi gereken en olasi bedeldir. Bu tanimdan dolayh olarak anlasilan, bir satisin belirtilen bir tarih
itibariyle tamamlanmasi ve mulkiyet hakkinin:
1. Alicinin ve saticinin genel olarak tesvik edildigi;
2. Her iki tarafin bilgili veya ihtiyath oldugu ve ¢ikarlarina en iyi hizmet edecegini distindukleri sekilde hareket
ettigi;
Aclk piyasada satisa sunum igin makul bir stirenin verildigi;
4. Odemenin Amerikan dolar cinsinden nakit olarak ya da bununla karsilastirilabilir mali diizenlemelere gére
yapildigs; ve
5. Bedelin 6zel veya yeni finansman yontemlerinden ya da satis ile iliskili herhangi bir kisi tarafindan
verilen satis imtiyazlarindan etkilenmeden satilan miilk icin normal bedeli temsil ettigi’
kosullar altinda saticidan aliciya gegisidir.

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

Degerleme konusu mulk mevcut durumda bostur. Degerleme konusu milkiin piyasa degerine dair
gorusimuz bir Gayri Mahdut Miilkiyet Hakkini yansitmaktadir.

w

Gayri Mahdut Miilkiyet Hakkini

Yalnizca resmi vergilendirme yetkileri, istimlak hakki, polis guicii ve devlete intikal ile getirilen sinirlamalara tabi
olarak baska bir miilkiyet hakki veya emlak ile engellenmeyen mutlak miilkiyet .2

IsiN KaPsSAMI
isin kapsami, degerlemenin olusturulmasinda atilan tim adimlari icermektedir. Bunlarin kapsaminda asagidakiler
yer almaktadir:
1. Degerleme konusu mulkin tanimlandigi kapsam,
2. Degerleme konusu milkin denetlendigi kapsam,
3. Arastinilan verilerin turi ve kapsami,
4. Uygulanan analizin tirt ve kapsami ile hazirlanan degerleme raporunun tird. Bu hususlar
asagidaki sekilde ele alinmistir:
Degerleme konusu mulkiin bu degerlemesinin hazirlanmasinda, degerleme uzmanlar:
e Degerleme konusu milk ile ilgili gerceye dayanan veriler toplamistir (imar, arazi kullanimi, vergiler vb.).
e Sunulan belgeler ile musterinin ve mulkiin iletisim bilgilerini incelemistir.
e Degerleme konusu milku denetlemistir.
o Buyuk 6lcide havadan cekilen fotograflar, vergi haritalarini vb.'yi dikkate aldik.
o Degerleme konusu arazinin boyutu dogrudan musterimiz tarafindan sunulan bir etltten alinmistir.
e Adres, havadan haritalar, vergi haritalari, tagkin haritalar vb. gibi degerleme konusu miilke iligkin bilgileri
tespit etmek icin Duval County Property Appraiser’'s Office internet sitesi, CoStar internet sitesi, FEMA
internet sitesi vb. gibi kaynaklari kullanmustir.
e Degerleme konusu mlkiin en yiiksek ve en iyi kullanimini g6z éntinde bulundurmustur.
e Degerleme konusu milkiin yakin piyasa alani dahilinde yer alan ve Kuzey Dogu Florida icindeki rakip
alanlara benzer son emsal satislari arastirmistir.
e Degerleme konusu milk ile karsilastirarak emsal piyasa verilerini analiz etmistir.
e Piyasa degerine dair uygun gostergeleri sunmak icin Satis Karsilastirma Yaklasimini hazirlamistir.

" Office of Comptroller of the Currency (OCC), Federal Diizenlemeler Kanunu Baslik 12, Bslim 34, Alt Bslim C - Degerlemeler, 34.42 (g); Office of Thrift
Supervision (OTS), 12 CFR 564.2 (g); Ayni zamanda piyasa degerinin FDIC, FRS ve NCUA tanimlari ile de uyumludur.
2 Gayrimenkul Degerleme S6zIigu, Yedinci Baski, Degerleme Enstitiisti, Chicago, lllinois, 2022.
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e Gecerlilik tarihi itibariyle degerleme konusu mdlkiin piyasa degerine dair gorisimizi uyumlastirmis ve
olusturmustur.

e Degerleme slreci sonucunda ulasilan analize ve sonuglara ek olarak bu degerleme gorevine yonelik
arastirmamiz sirasinda toplanan énemli verileri yansitan bu Degerleme Raporunu hazirlamistir.

Piyasa degerine dair gortsimuzin olusturulmasinda, degerleme konusu mulkin imari, cevresindeki
iyilestirmeler ve Jacksonville Sehri & Duval ilcesi'ndeki gelistirme potansiyeli dikkate alinmistir. Degerleme
konusu mulkin daha buylk piyasa alani dahilinde ticari ve konut amagl biytme ile ilgili olarak konumunu
da dikkate aldik. Bu degerleme gorevini tamamlarken elde edilen ek bilgiler degerleme dosyasinda tutulmus
ve bu rapora atif yoluyla dahil edilmistir.

RAPORUN TARIHi

Raporun tarihi, raporun tamamlandigi ve musteriye iletildigi tarih olan 3 Haziran 2025'tir.

GECERLILIK & DENETIM TARiHi

Degerlemenin gecerlilik tarihi, ayni zamanda saha ziyareti tarihi (denetim tarihi) de olan 15 Mayis 2025'tir.

VERGILER & VERGI TAKDIRI

Florida'da, ticari gayrimenkuller piyasa degerinin %100°G Uzerinden takdir edilmektedir. Fiili uygulamada,
satis maliyetlerini hesaba katmak ve itirazlarin sayisini disirmek amaciyla vergi takdirleri piyasa degerinin
yaklasik %70'i ila %90 araliginda olma egilimindedir. Degerleme konusu mulkin mevcut yil icin takdir
edilmis degerleri ve emlak vergileri asagidaki tabloda ayrintili olarak 6zetlenmektedir.

VERGI TAKDIRI & VERGILER (2024)

VERGIYE TABi DEGER

DEGERLEME UZMANI SADECE (PiYASA) TAKDIR EDILMi$ MUAFIYETLER TAKDIR EDILEN TAKDIR EDILEN OKUL BAZ VERGI

PARSEL NUMARASI DEGERI DEGER
007469-0200 $1.640.000 $1.377.222 $0 $1.377.222 $1.640.000 $26.270
007468-0100 $1.672.812 $1.317.265 $0 $1.317.265 $1.672.812 $25.787
007470-0100 $486.620 $486.620 $0 $486.620 $486.620 $8.693
007471-0000 $2.777.437 $2.222.326 $0 $2.222.326 $2.777.437 $43.221
Deger Esasli Vergi Toplami $6.576.869 5.403.433 $0 $5.403.433 $6.576.869 $103.972
Deger Esasl Olmayan $5.87 $4.82 $0 $4.82 $5.87 $2.58
Miilk Uzerinden 17.8650 Deger Esash Vergi $103.972

Vergi Orani

Deger Esash Olmayan $3.353
Toplam $107.325

Degerleme konusu miilk icin Duval County Property Appraiser's Office tarafindan ulasilan takdir edilmis
deger ($5.403.433) ve sadece (piyasa) degeri ($6.576.869) $4.82/arazi Fit Kare ila $5.87/arazi Fit Kare tutarina
esittir. Ancak, Aralik 2024'te $9.837.000 ($8.78 arazi Fit Karesi basina) bedelle gergeklesen en son satis 2024
yili vergi matrahinda dikkate alinmistir: Duval County Tax Estimator asagidaki oranlari gostermektedir:

Vergi Bélgesini/Sehrini Sec: Jacksonville (GS veya USD1)
Vergiye Tabi Degeri Gir:
9837000
Vergileri Tahmin Et Sifirla
Bolge Kodu Vergilendirme | Vergiye Tabi Miilk Uzerindeki Tahmini
Bolgesi Deger Vergi Orani Vergiler
GS veya USD1 Jacksonville $9.837.000,00 17.8650 $175.738,01
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Fiili uygulamada, satis maliyetlerini hesaba katmak ve itirazlarin sayisini diisirmek amaciyla vergi takdirleri
piyasa dederinin yaklasik %70'i ila %901 araliginda olma egilimindedir. 2025 yili icin tahmini takdir edilmis
degerler ve emlak vergileri asagidaki tabloda ayrintili olarak 6zetlenmektedir.

Oldugu Haliyle Piyasa Degeri $15.400.000 $15.400.000 $15.400.000
%70 %80 %90
Tahmini Vergiye Tabi Takdir Edilmis Deger $10.780.000 $12.320.000 $13.860.000
Miilk Uzerindeki Vergi Orani 17.8650 17.8650 17.8650
2025 Yilina Ait Tahmin Edilen Vergiler $192.585 $220.097 $247.609
Dosya No. 2025-0120 Moody Williams Appraisal Group, LLC Sayfa No. 8
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imar Yetki Alani Jacksonville Sehri

imar Kanunu Lane Avenue Planli Birim Gelistirme (2023-598-E Sayili Ynetmelik)
imar Tanimi Planli Birim Gelistirme | Lane Avenue

400 birim icin dnerilen brit ytzoélgimune dayal 15 akreye kadar
konut disi zemin alanina ve konut birimlerine izin vermektedir. Bu
Planh Birim Gelistirme CCG-2 ve Planli Birim Gelistirme bolgelerine
ayrilmistir. Bu Planli Birim Gelistirme, alan i¢in CCG-2 kullanimlarin
korumakta ve cok aileli konutlar, restoranlar, okullar, ofisler,
oteller, moteller, kisisel esya depolama tesisleri, perakende satis
magazalari, servis istasyonlari ve eglence tesislerini iceren onerilen
karma kullanimlari hesaba katacak sekilde iceri hizada insa,
otopark ve peyzaj hikimlerini uygulamaktadir.

Azami Arsa Genisligi & Alani Mevcut degil
Azami Arsa Kapsama Alani Mevcut degil
Konut Disi Kullanimlara Yonelik Asgari Alan Gereksinimleri
On  Mevcut degil
Yan Mevcut degil
Arka 10 fit
Konut Kullanimlarina Yonelik Asgari Alan Gereksinimleri
On 20 fit
Yan 20 fit
Arka 20 fit

Yapilarin Azami Yuksekligi 60 fit
Sira evler igin 45 fit

Dosya No. 2025-0120 Moody Williams Appraisal Group, LLC Sayfa No. 9
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Asagidaki bilgiler, degerleme konusu sahanin belirgin 6zelliklerini 6zetlemektedir.
007468-0200
007468-0100
007470-0100
007471-0000

Degerleme Uzmaninin
Parsel Numaralari

Fit Kare Akre
Yuksek Arazi 1,120,363 25.72
Sulak Arazi Mevcut degil Mevcut degil
Brit Arazi Alani 1,120,363 25.72
On Cephe Lane Avenue boyunca 721 fit
Ramona Boulevard boyunca 985 fit
Saha Topografisi Duz
Saha Sekli Dizensiz
Durum Engelsiz &
Gradasyonlu
Saha Niteligi Ortalama
Saha Acikligi Ramona Boulevard ve Lane Avenue boyunca iyi
Saha Kullanilabilirligi lyi
Hizmet Tesisleri Kamu
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Bitisik Mulkler
Kuzeyde Kapali restoran & otel
Glneyde Home Depot
Doguda Kilise
Batida Lane Avenue

Saha Erigimi Ramona Boulevard ve Lane Avenue boyunca iyi

Bekletme Havuzu Sahada

Gecis Haklari/Alan ihlalleri: Bu degerleme gorevi icin alan ihlallerini veya gecis haklarini agiklayan
mulkiyet hakki raporlarinin bir sureti sunulmamistir. Mulkiin denetimi
sirasinda, hicbir olumsuz gecis hakki veya alan ihlali gdzlenmemis veya fark
edilmemistir. Ancak, milk sahibi tarafindan verilen saha planina ve mulk
sahibi ile yapilan goriismeye gore, degerleme konusu miulkin bitisik malkler
boyunca bir giris & ¢ikis gecis hakki bulunmaktadir. Bu degerleme, higbir
olumsuz gecis hakki bulunmadigini varsaymaktadir. Sorulariniz olmasi
halinde, ileri arastirma onerilmektedir.

Zeminler Ayrintili bir zemin analizi incelemeye sunulmadi. Degerleme konusu
mulkin gelistiriimesine istinaden, zeminler dengeli ve mevcut
iyilestirmelere uygun goriinmektedir. (olaganUsti varsayimlara bakiniz)

Tehlikeli Atik Degerleme konusu sahanin bir kismi daha onceden eski bir benzin

istasyonu ve kuru temizlemeci olarak kullanilmistir. Misterimiz tarafindan
sunulan e-postalara ve belgelere gore, bu sahada 2000'li yillarda Florida
Cevre Koruma Departmani'nin (FDEP) istege Bagl Temizlik Programi’'nin ve
2011 yilinda Kuru Temizleme Temizlik Programi‘'nin sonucu olarak birkag
faal yeralti suyu kuyusu izleme amach klorlu solvent ve perfloroalkil ve
polifloroalkil maddeler (PFAS) bulunmaktadir. Degerleme konusu miulkte
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toksinlerin varligini veya yoklugunu tespit etmek icin bagimsiz bir arastirma
gerceklestirmedik. Sorulari olmasi halinde, okuyucu bu konuda nitelikli
profesyonel yardim almasi yoninde 6nemle uyarilir. Tam sorumluluk reddi

Cevresel Hususlar: FDEP, degerleme konusu sahanin herhangi bir yeniden gelistirmesini
durdurmayacaklarini beyan etmis, ancak asagidaki hususlari
vurgulamistir:

e Degerleme konusu sahadaki drenaj gazdan etkilenen alanin
blyukligunl veya gecisini artirmamalidir

e Gazdan etkilenen alanin yukarisindaki tim binalar buhar girisi
azaltma onlemleri (bariyer vb.) gerektirmektedir

e Susuzlastirma yer(ler)i izleme veya aritma (ya da her ikisini)
gerektirebilir

Ayrica, FDEP, insaat faaliyetleri tamamlandiginda izleme kuyularinin
terk edilip yeniden tesis edilebilmesi icin gazdan etkilenen alanda
gelecege yonelik insaat planlarinin  bildirilmesinden  oldukca
mutesekkir olacaktir. Bu degerleme gorevi icin gulncel bir
cevresel/tehlikeli maddeler etlidinin bir sureti sunulmamistir. Deger
goOrusumuiz, degerleme konusu sahanin deger kaybina yol acacak
cevresel kosullari bulunmadigi varsayimi kapsaminda olusturulmustur.
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TASKIN BOLGESI

Ulusal Taskin Tehlikesi Katmani FIRMette
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Lejant

AYRINTILI LEIANT ICIN FIS RAPORUNA VE FIRM PANEL YERLESIMI ICIN ENDEKS HARITASINA BAKINIZ

ozeL
TASKIN
TEHLIKESi
BOLGELER]

DIGER TASKIN
TEHLIKESI
BOLGELERI

DIGER
BOLGELER

GENEL
YAPILAR

DIGER
GZELLIKLER

HARITA
PANELLERI

°

Temel Taskin Kotu (BFE) olmadan
Bélge A, V, A99
'BFE veya Derinlik le birlikte Balge AE AO, AH,

VE AR
Vasal Taskin Yolu

90.2 Yillik Taskin Tehlikesi Olasilig,
daha az ortalama derinlikte ya da bir mi
kareden daha az drenaj alanlar ile birlikte %1
yillik taskan olasihgi bulunan bélgeler Blge X
Gelecekteki Kosullar %1 Yillik Taskin Tehlikesi
Olasilii Bolge X

Su Seti nedeniyle Diisiik Taglan Riskli Bslge.
Notlara bakiniz. Bélge X

Su Seti nedeniyle Taskin Riskli Blge Bolge D

En Diisiik Taskin Tehlikesi Bslgesi Bslge X
Etkili LOMR'ler

Belirlenmemis Taskin Tehlikesi Bélgesi Bolge D

Kanal, Menfez veya Sel Suyu Kanali
Su Seti, Hendek veya Taskin Duvari

%1 Yillik Olasilik Tastyan En Kesitler
Su Yiizey Kotu

Kiy1 En Kesiti

Temel Taskin Kotu Hatti (BFE)

Etiit Sinirt

Yetki Alani Sinirt

Kiy1 En Kesiti Baslangig Noktas
Profil Baslangig Noktasi
Hidrografik Ozellik

Dijital Veri Mevcut N

' Dijital Veri Mevcut Degil

Haritada Gésterilmemis

=+

Harita iizerinde gésterilen igne, kullanici tarafindan
secilen yaklasik bir nokta olup, gegerli miilk
konumunu yansitmamaktadir.

Bu harita, asagida agiklandigi sekilde gecersiz olmamasi halinde dijital

tagkin

iliskin FEMA'nin

uymaktadir. Gésterilen halihazir harita FEMA'nin halihazir harita
dogruluk standartlarina uymaktadir.

Taskn tehlikesi bilgileri, dogrudan FEMA tarafindan sunulan yetkili

NFHL a§ hizmetlerinden alinmistir. Bu harita 11/22/2024 tar saat
04:18'de disa aktanilmis olup, bu tarih ve saatten sonraki degisiklikleri
veya tadilleri yansitmamaktadir. NFHL ve gegerli bilgiler zaman iginde
yeni verilere gére degisebilir ya da geersiz kulinabilir.

Asagidaki harita dgeleri

bu harita gériintiisii

bolgesi etiketleri, lejant, dlgek ubugu, harita olusturma tarihi, topluluk
da

tanimlayicilar, FIRM panel numarast ve FIRM gegerlilik tarihi

bir veya bil Sril i halinde

lir: halihazir harita gériintiisi, taskin

gésterilmeyen ve modernlestirilmeyen bélgeler iin harita gérintileri
yasal amaglar dogrultusunda kullanilamaz.

FEMA Harita Numarasi

FEMA Harita Tarihi

Taskin Bolgesi
Adlandirmasi

12031C0334H
12031C0353H
12031C0361J
12031C0342J

3 Haziran 2013
2 Kasim 2018

Taskin Bolgesi X

%0.2'lik Yillik Taskin Olasiligi - Bir fit'ten daha az ortalama derinlik
veya bir mil kareden daha az drenaj alanlari ile %1'lik yillik taskin
olasihgi tasiyan Tehlikeli Alanlar.
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IVILESTIRME ACIKLAMASI

Malk Tara
insaat Sinifi
insaat Kalitesi
Durum
Kullanim

Perakende Satis
C

Uygun

Uygun

Cok Kiracili

Brit Bina Alani
Kiralanabilir Bina Alani

36,685 Fit Kare
36,154 Fit Kare

Temel

Yapisal Cerceve

Dis Cephe Tanimi
Cati Yapisi

Elektrik

HVAC

Yangin Sondurtciler

Beton, zemin Uzeri
Beton Blok

Beton Blok

Zift & cakildan olusan
Perakende satisa uygun
Merkezi

Yas sistem

Otopark Alani
Yer Sayisi

Park Orani

Park Gereksinimi

93,750 Fit Kare asfalt kapli alan arti asfalt olmayan alanlar
210

1,000 Fit Kare basina 5.72 yer

1,000 Fit Kare basina 3 yer

Otopark Durumu Yetersiz
insa Edildigi Yil 1970
Binanin Gergek Yasi 55 il
Binanin Gegerli Yasi 41 Yl
Binanin Omiir Beklentisi 45 Yl
Kalan Kullanim Omrii 4 Yil

Gorus

Degerleme konusu sahada, 1970 yilinda insa edilmis eski bir perakende
satis binasi bulunmaktadir. S6z konusu bina Office Depot, Inc.
tarafindan kullanilmaktadir. Musterimize gore, Office Depot, Inc. ile
yapilan kira sozlesmesi bu yill sona erecektir. Gozlemimize ve
musterimiz ile gorismemize istinaden, mevcut binanin i¢ duvarlar,
tavanlar, cati, doseme, tuvaletler, vitrin cami ve boya, aydinlatma, vitrin
dizeni, hali kaplama, donanim vb. gibi ylzeysel onarmlari iceren
bakimi ertelenmistir. Genel olarak, degerleme konusu sahadaki mevcut
bina denetimimizi gergeklestirdigimiz gin kotu durumdaydi. Mal
sahibine gore, mevcut bina tamamen yenilenecek ve iyilestirilecektir.
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DEGERLEME KONUSU MULKUN FOTOGRAFLARI

Mevcut Binanin Onden Goriinimii Mevcut Binanin Onden Gorinimi

Mevcut Binanin ici Mevcut Binanin ici
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Degerleme Konusu Miilkiin Fotograflarn

Mevcut Binanin Glneyindeki Arazi

Ramona Boulevard Lane Avenue
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PiYASA ALANI ANALizi
Konum

Degerleme konusu miilk, Riverside Alt Piyasasinda Lane Avenue ve Ramona Boulevard'in gliney dogu ceyrek
dairesinde yer almaktadir.

Kuzeyde Old Kings Road
Glineyde Beaver Street
Doguda Interstate 95
Batida Interstate 295

ERiSiM VE BAGLANTILAR

Kuzey/Guney Glizergahlari:

e Interstate 95 — Sahil kesimi boyunca kuzey/gliney yoninde uzanan, Central Business District'in (CBD)
batisinda Interstate 10 ile kesisen alti ila sekiz seritli bir federal otoyol.

e Interstate 295 — Sehrin kuzey ve glney uclarinda Interstate 95 ile kesisen, Jacksonville Sehri'nin etrafinda
bir cevre yolu olusturan alti ila on seritli bir federal otoyol.

e Lane Avenue - Old Kings Road'dan baslayan ve 103 Street'e kadar olan dért seritli bir yol.

e (Cassat Avenue- Blanding Boulevard'dan baslayan ve I-10'a kadar olan dort seritli bir yol.

Dogu/Bati Gizergahlari:

e Interstate 10 —Jacksonville'nin bati yakasi Gizerinden ve Birlesik Devletler'in glineyi boyunca dogu/bati
yoninde uzanan bir federal otoyol.

e West Beaver Street (US Highway 90) — Jacksonville Sehri'nden baslayarak Birlesik Devletler'in glineyi
Uzerinden Bati Teksas'a kadar dogu/bati yoniinde uzanan dort seritli bir ABD otoyolu.

¢ Normandy Boulevard (SR 228) -US 301/CR 228 (Maxville-Macclenny Highway), SR 23 (First Coast
Expressway), 1-295, US 17, 1-10, 1-95 ve US 90 ile kesisen dort seritli bir devlet yolu.

Jacksonville sehir merkezi, West Beaver Street (US Highway 90) veya Interstate 10 Gzerinden dogu yoniinde
15 dakikadan az bir mesafede yer almaktadir. Jacksonville Uluslararasi Havalimani, kuzey yoniinde yaklasik 20
dakikalik bir mesafede bulunmaktadir.

Arazi Kullanimi

Alan banliyo niteliginde olup, %85'in Uzerinde gelismistir. Degerleme konusu sahanin hemen cevresindeki
arazi kullanimlari, agirhkl olarak standart bina iyilestirme yaslari 40 ila 60 yil araliginda degisen perakende
satis ve endustriyel kullanimlardir. Degerleme konusu mulkin dogrudan bitisigindeki mulk tirleri, Kuzeyde
eski kapali bir restoran & otel, Glineyde Home Depot; Doguda bir kilise ve Batida perakende satis magazasi
& ofis seklindedir.
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Cevredeki Alanin Niifus istatistikleri

”

Asagidaki harita ve veriler, Jacksonville MSA ile karsilastirilan degerleme konusu milkin 1-, 3- ve 5 mil
yaricap! dahilindeki demografik egilimleri gdstermektedir.

YEREL ALAN & MSA NUFUS iSTATISTIKLERI

ACIKLAMA 1 MiL 3 MiL 5 MiL MSA | ACIKLAMA 1MIiL | 3MiL | 5MiL MSA
NUFUS TOPLAMI HANE HALKI

2010 Nufus Sayimi 5.021 61.991 150.772 | 1.345.596 | 2010 Niifus Sayimi 1.960 25.403 60452 | 524.146
2020 Nufus Sayimi 5.444 66.299 163.378 | 1.605.848 | 2020 Niifus Sayimi 2.101 27.609 66.046 | 628344
2024 Tahmini 5.698 67.142 166.026 | 1.737.832 | 2024 Tahmini 2.200 28.317 68.073 | 685.635
2029 Ongorisii 5.776 67.656 167.164 | 1.855.859 | 2029 Ongoriisii 2.261 29.031 69.810 | 740.874
A 2010-2020 %8.42 %6.95 %8.36 %19.34 | A 2010-2020 %7.19 %8.68 %9.25 %19.88
A 2020-2024 %4.67 %1.27 %1.62 %822 | A2020-2024 %4.71 %2.56 %3.07 %9.12
A 2024-2029 %1.37 %0.77 %0.69 %6.79 | A 2024-2029 %2.77 %2.52 %2.55 %8.06
Toplam Giindiiz Niifusu 9.668 75.782 185.503 1.736.953 | GELIRE GORE HANE HALKI (2024 TAHMINi)

KONUT BiRIMLERi <$15.000 %10.1 %11.3 %11.4 %6.7
Toplam (2024 Tahmini) 2.379 31.071 74518 751.484 | $15.000 - $24.999 %13.0 %10.7 %11.0 %6.5
Mal Sahibi Tarafindan %39.3 %48.8 %49.6 %60.2 | $25.000 - $34.999 %13.3 %10.2 %10.0 %6.2
Kullanilan

Kiralayan Tarafindan %53.2 %42.3 %49.6 %31.0 | $35.000 - $49.999 %14.9 %14.7 %13.6 %9.5
Kullanilan

Bos Konut Birimleri %7.5 %8.9 %8.6 %8.8 | $50.000 - $74.999 %14.5 %16.3 %15.6 %15.8
Toplam (2029 Ongoriisii) 2.442 31.833 76.326 810.078 | $75.000 - $99.999 %18.2 %11.1 %12.0 %14.3
Mal Sahibi Tarafindan %42.5 %51.9 %52.5 %61.6 | $100.000 - $149.999 %10.8 %15.1 %14.9 %20.4
Kullanilan

Kiralayan Tarafindan %50.1 %39.3 %38.9 %29.9 | $150.000 - $199.999 %3.0 %5.5 %5.7 %10.5
Kullanilan

Bos Konut Birimleri %7.4 %8.8 %8.5 %8.5 | $200.000+ %2.3 %5.0 %5.8 %10.1
ORTALAMA HANE HALKI GELIRIi ORTALAMA HANE HALKI BUYUKLUGU

2024 Tahmini $65.608 $78.052 $80.924 $108.888 | 2024 Tahmini 2.58 2.34 2.40 2.49
2029 Ongoriisi $77.440 $92.885 $96.034 $126.915 | 2029 Ongoriisi 2.55 2.30 2.35 246
A 2024-2029 %18.03 %19.00 %18.67 %16.56 | A 2024-2029 (1,16%) (1,71%) (2,08%) (1,20%)
MEDYAN HANE HALKI MEDYAN EV DEGERI

GELIRI

2024 Tahmini $48.395 $53.435 $54.732 $82.603 | 2024 Tahmini $145.337 | $239.462 | $243.500 | $378.437
2029 Ongoriisii $61.871 $65.096 $67.936 $97.954 | 2029 Ongoriisii $233.225 | $387.109 | $378.210 | $446.033
A 2024-2029 %27.85 %21.82 %24.12 %18.58 | A 2024-2029 %60.47 %61.66 %55.32 %17.86
KiSi BASINA GELIR ORTALAMA EV DEGERI

2024 Tahmini $25.430 $33.066 $33.302 $43.041 | 2024 Tahmini $185.680 | $313.213 | $326.882 | $450.083
2029 Ongoriisi $30.461 $40.013 $40.235 $50.741 | 2029 Ongoriisii $303.829 | $452.515 | $450.162 | $533.952
A 2024-2029 %19.78 %21.01 %20.82 %17.89 | A 2024-2029 %63.63 %44.48 %37.71 %18.63

Kaynak: Sites To Do Business Online

Niifus

Degerleme konusu muhitin 3 mil yaricapi dahilinde 2024 nufusu icin ESRI tarafindan sunulan tahmin, 2020
yilindan itibaren %1.27'lik bir degisimi yansitan 67.142'dir. Degerleme konusu muhitin 5 mil yaricapi igin
ESRI'nin 2020 niifus tahmini, 2020 yilindan itibaren %1.62'lik bir degisimi yansitan 166.026'dir.

Gelecege donik olarak, ESRI, degerleme konusu muhitin 3 mil yaricapi dahilindeki nifusun 2029 yilina kadar
67.656 olarak degisecegini 6ngérmektedir. Daha genis olan alan igin, ESRI, degerleme konusu muhitin 5 mil
yaricap! dahilindeki nifusun gelecek bes yil icinde 167.164 olarak degisecegini 6ngdrmektedir. Dederleme
konusu mubhitin 1 mil yaricapi dahilindeki gelecek bes yila ait nifus tahminlerinin %1.37'lik bir degisimi
yansitmasinin yani sira degerleme konusu muhitin 5 mil yaricapi dahilindeki ayni déneme ait nifus
tahminleri %0.69'luk bir degisimi yansitmaktadir.
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Hane Halklan

ESRI tarafindan sunulan tahminler, degerleme konusu muhitin 3 mil yaricapi dahilindeki hane halklarinin
sayisinin 2020 yilindan itibaren %2.56'lik bir degisim olan 28.317 oldugunu gdstermektedir. Degerleme
konusu muhitin daha genis olan 5 mil yaricapi dahilinde, ESRI, hane halklarinin sayisinin ayni dénem iginde
%3.07'lik bir degisimi yansitan 68.073 oldugunu tahmin etmektedir. 2029 yilina kadar, ESRI tarafindan
sunulan tahminler, dederleme konusu muhitin 3 mil yaricapi dahilindeki hane halklarinin sayisinin %2.52
oraninda degiserek 29.031 olacagini gostermektedir. Bununla birlikte, degerleme konusu muhitin daha genis
olan 5 mil yaricapi dahilinde gelecek bes yila icinde toplam hane halklari igin ESRI'nin tahmini, toplam 69.810 hane
halki
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tahmini ile sonuglanacak olan %2.55'lik beklenen bir degisimi gdstermektedir.

Geriye donuk olarak, degerleme konusu muhitin 3 mil yaricapi dahilindeki hane halklarinin sayisi, 2010'dan
2020ye kadar on yillik sure icinde %8.68 oraninda degismistir.

Gelir

Degerleme konusu mubhitin 3 mil yaricapi icin ESRI tarafindan sunulan gelir tahminleri, orta hane halki
gelirinin $53.435 oldugunu ve ortalama hane halki gelirinin ise $78.052 oldugunu goéstermektedir. Ayrica,
ESRI tarafindan sunulan tahminler, degerleme konusu muhitin daha genis olan 5 mil yarigapi igin orta hane
halki gelirinin $54.732 oldugunu ve ortalama hane halki gelirinin ise $80.924 oldugunu gostermektedir.
Degerleme konusu muhitin 5 mil yaricapi dahilinde 68.073 hane halki bulundugu g6z &ninde
bulunduruldugunda, yerel etkili satin alma gelirinin yaklasik $5.508.739.452 oldugu tahmin edilmektedir.

Issizlik
Asagidaki grafikler, Birlesik Devletler, Giney Boélgesi, Florida, Jacksonville, FL MSA ve Duval llcesi icin
kesintisiz 18 aylk ve kesintisiz 10 yillik issizlik oranini géstermektedir.

AYLIK iSSIZLIK ORANI (18 AY)

%4.0
%3.5
%3.0
%2.5
Kaynak: ABD Isgicii istatistikleri Biirosu
%2.0
Kas Ara Oca Sub Mar | 2024 | May Haz Tem Agu Eyl Eki Kas Ara Oca Sub Mar | 2025
Nis Nis

-=== Ulus %37 | %38 | %37 | %39 | %39 | %39 | %40 | %41 | %42 | %42 | %A1 | %A1 | %42 | %A1 | %40 | %41 | %42 | %42
—— Bolge | %32 | %32 | %3.6 | %3.7 | %3.5 | %3.1 | %34 | %40 | %41 | %40 | %3.6 | %37 | %37 | %34 | %3.8 | %39 | %3.8 | %34
—— FEyalet | %30 | %34 | %32 | %31 | %3.1 | %29 | %3.1 | %36 | %38 | %3.8 | %35 | %3.5 | %35 | %32 | %3.7 | %3.7 | %3.5 | %3.5
— Alan %32 | %30 | %34 | %33 | %32 | %30 | %32 | %37 | %39 | %3.8 | %35 | %35 | %35 | %32 | %3.8 | %3.8 | %3.6 | %3.5
— lce %33 | %31 | %35 | %35 | %33 | %31 | %33 | %39 | %41 | %40 | %36 | %36 | %36 | %32 | %3.8 | %3.8 | %3.6 | %3.6

YILLIK iSSIZLiK ORANI (10 YIL)

%8.0
%7.0
%6.0
%5.0
%4.0
%3.0 ) S
Kaynak: ABD lIsglcu Istatistikleri Blrosu
%2.0
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
""" Ulus %5.3 %4.9 %4.4 %3.9 %3.7 %8.1 %5.3 %3.6 %3.6 %4.0
Bolge %5.3 %4.9 %4.3 %3.8 %3.5 %7.3 %4.8 %3.4 %3.3 %3.7
Eyalet %5.5 %4.9 %4.3 %3.6 %3.2 %8.0 %4.7 %3.0 %3.0 %3.4
— Alan %5.4 %4.7 %4.1 %3.5 %3.2 %6.5 %4.2 %3.0 %3.1 %3.5
— lice %5.9 %4.9 %4.2 %3.7 %3.4 %7.0 %4.6 %3.2 %3.2 %3.5
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istihdam
Asagidaki tablo, Florida Eyaleti, Jacksonville MSA ve Duval ilcesi icin kesintisiz 10 yillik istihdami
goOstermektedir.

EYALET & BOLGESEL iSTIHDAM

YIL EYALET % DEGISIM ALAN % DEGISIM iLCE % DEGISIM
2015 9.067.636 %2.0 680.375 %2.2 433.142 %1.8
2016 9.313.287 %2.6 702.080 %3.1 452.993 %4.4
2017 9.545.001 %2.4 722.996 %2.9 463.927 %2.4
2018 9.731.497 %1.9 741.048 %2.4 473.368 %2.0
2019 9.923.974 %1.9 755.510 %1.9 479.576 %1.3
2020 9.249.303 (%7.3) 725.064 (%4.2) 456.763 (%5.0)
2021 9.813.713 %5.8 764.821 %5.2 475.496 %3.9
2022 10.378.726 %5.4 803.019 %4.8 496.009 %4.1
2023 10.704.831 %3.0 822.139 %2.3 504.189 %1.6
2024 10.781.312 %0.7 826.415 %0.5 506.822 %0.5
CAGR %1.9 - %2.2 - %1.8 -

Kaynak: ABD isgiicii Istatistikleri Biirosu www.bls. gov

Ekonomi

Jacksonville'nin ekonomisinin son birkag yil igcinde direncli cikmis ve issizlik orani Ekim 2024 itibariyle %3.5'te
disuk kalmistir. Oxford Economics’e gore, glgli i¢ gog, turizm & agirlama sektdriindeki iyilesme ve saglikli
ofis talebi Jacksonville'nin 2023 yili icinde ulustaki en yiksek is blylime oranlarindan birine ulagmasini
saglamistir. Piyasa genelinde, 2024 yilinda is buyumesi baslica egitim ve saglik hizmetleri, edlence ve
agirlama, hikiimet ve insaat sektorleri tarafindan koriklenmektedir.

Yer degistiren ve buyuyen sirketler, Jacksonville’nin dustk is yapma maliyetine ve genel yasam kalitesine
sekilmeye devam etmektedir. Konut piyasasi, tempolu bir hizda gelismekte ve ¢ok aileli ve endustriyel
sektorlerde patlayici blylime blylk bir bolimde son birkag yil icinde nlfustaki dalgalanmadan
kaynaklanmaktadir. Metronun cesitli istihdam temelini blylk O6lgide saglik ve biyomedikal, finansal
hizmetler ile tasima ve lojistik sektorlerindeki sirketler temsil etmektedir. Esasen, Kuzey Dogu Florida'da her
alti isten biri saglik ve yasam bilimleri sektoriinde olup, bdlgenin ileriye donik ekonomik kalkinda calismalari
oncelikli olarak biyomedikal ve yasam bilimleri sektderlini buylutmeye odaklanacaktir. Bolge, ayni zamanda
tamami Jacksonville piyasasinda yerlesik olan FIS, Dun & Bradstreet ve Deutsche Bank ile birlikte finansal
hizmetler ve finans teknolojisi kiracilarina yonelik de bir merkezdir. Londra merkezli sirketler Paysafe ve
SmartStream Technologies de son yillarda bdlgedeki faaliyetlerini genisletmistir.

Florida'nin kuzey dogu ucunda, Jacksonville, yarimada genelindeki diger endustriyel emsal piyasalar ile ayni
cografik kisitlara sahip degildir. Bu durum, piyasanin sadece eyaletin cogunluguna degil, ayni zamanda
gunubirlik gidis donusler ile dogu sahil kesiminin blylk bir kismina da ulasmasini saglamaktadir. Piyasa,
eyaletin en buylk konteyner limanina ve ikinci en buyik ara¢ limanina ve Interstate 95 ve Interstate 10
olmak Uzere eyaletin anayol arterlerinden ikisine erisime ve dogrudan demiryolu hizmetine sahiptir.

Jacksonville'nin en buytk isvereni, 50.000'den fazla sivil ¢alisan, yuklenici ve aktif gorev personeli istihdam
eden Naval Air Station Jacksonville ile ABD Donanmasi'dir. Bolgenin en buyulk 6zel sektdr isverenleri arasinda
tamami 30.000'den fazla isgi istihdam eden Baptist Health, Bank of America, Mayo Clinic, Southeastern
Grocers, Florida Blue, Amazon, UF Health, Citi ve JP Morgan Chase yer almaktadir. Jacksonville’de Fortune
Global 500 Listesi'nde yer alan 20 buytk bankacilik, sigorta ve yatirim hizmetleri firmasi bulunmakta olup,
CSX, Fidelity Information Services (FIS), FNF ve Landstar da goze carpar bigimde Fortune 100 Companies
listesinde yer almaktadir. Genel olarak, Jacksonville bdlgesinde toplanmis yaklasik 100 endUstri merkezi
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bulunmaktadir. Bu bdlgede, Kuzey Dogu Florida'da havacilik sektoriine bagl 100'Un Uzerinde nitelikli
savunma yuklenicisi ile hava-uzay, havacilik ve savunma sektorleri de iyi temsil edilmektedir. Amazon’un da
piyasa genelinde 11 dagitim tesisi bulunmaktadir.

Ayrica, Alman otomatik ara¢ Ureticisi HOLON, Uretimi 2026 yilinda baslamasi planlanan elektrikli servis
araglar Uretecek ilk ABD tesisini kurmaktadir. Tesis, yillik olarak 5.000 arag Ureteecktir. Atlanta’da yerlesik
yUksek teknolojili havacilik sirketi Hermeus da Cecil Havalimani’'ndaki hipersonik ugak motorlarina yonelik en
yeni tesisleri icin Jacksonville'yi secmistir. Sirket, New York'tan Londra'ya 90 dakikalik bir ugus
gerceklestirebilen bir ugak insa etmeyi amaglamaktadir.

Jacksonville'de dort ayn lojistik sektorl kesismektedir. Bolgenin iki derin su limani, ¢ eyaletler arasi ana
otoyolu, ana demiryollari ve bir uluslararasi havalimani Jacksonville’nin Global Trade Magazine'ye gore
lojistik altyapisi icin en iyi sehirlerden biri olarak yer almasina yardimcr olmaktadir. Dagitim sirketlerini ve
nakliye komisyoncularini gekmek icin gereken bagli nifusu saglayan metronun bir glinliik stiriis mesafesinde
yaklasik 100 milyon tuketici yasamakta olup, Jacksonville'de yerlesik 100'lUn Uzerinde kamyon tasimacihg
firmasi bulunmaktadir. U¢ deniz terminali bulunan Jacksonville Limani (“JAXPORT"), hacim ve yeni
tamamlanan asil programinin yedi yil énliinde olan liman derinlestirme projesi itibariyle gére Florida'nin en
buytk konteyner limanidir. Proje, Stiveys ve Panama kanallarindan gecgen buiylk kargo gemilerinin ihtiyaglarini
karsilamak icin gerekliydi ve kanal igin yeni 47 fit derinlik JAXPORT'u tamamen yUkli yeni Panamax sinifi
gemileri icin ilk ABD Dogu Sahili ugrama limani konumuna getirecektir.

Jacksonville Perakende Satis Piyasasi

Jacksonville'nin i¢ goglin keskin hizindan kaynaklanan ortalamanin Uzerindeki Gayri Safi Yurtici Hasila
kazanclan Jacksonville'yi ulustaki en biylik metrolardan ilk 20 arasina sokmustur ve bu durum perakende
satis piyasasi icin bir tir hizlandirici islevi gdérmustir. Bolge, son bes yil icinde ulusun en glicli nifus artisi
yasanan piyasalar arasinda yer almis olup, pandeminin ortaya cikisindan itibaren devam eden bir egilim ve
hem ofis kullanimli istihdam blylmesindeki hem de orta hane halki gelirlerindeki artis kisisel tiketim ve
perakende satis talebini artirmak icin birlikte calismistir.

Jacksonville'deki perakende satis talebi, son birkag yil icinde gugli olmus ve 2025 yilinin ikinci Gg aylik
donemi itibariyle, kesintisiz 12 aylk talep gectigimiz yil icinde 540.000 Fit Kare net birlesmeye karsilik
gelmistir. Bu rakam, ilgili donem icinde ABD'deki tim perakende satis talebinin %5'ten fazlasini kapsamakta
ve Florida'nin alti ana perakende satis piyasasi arasinda en gugcli performans olarak yer almaktadir. Mevcut
bosluk orani %4.2'lik ABD ortalamasina ¢ok yakin olan %4.6 olup, yapim asamasindaki ¢cok az yeni proje ile
birlikte yakin vadede %4'lik orta aralikta goreceli olarak sabit kalmasi beklenmektedir.

Saghkli yasam, market ve iskontolu perakende saticilar, gegtigimiz yil icinde Jacksonville’'de perakende satis
talebinin buyuk bir kismini yonlendirmis ve BJ's Wholesale Club, Home Depot, Burlington, Five Below ve
Fitness dahil olmak Uzere birka¢ ulusal perakende satici ya yeni aglmis ya da yeni yerler agmaya
hazirlanmaktadir. Florida igin yeni olan artan sayida restoran konseptleri de piyasayi arastirmis ve birkag 2024
yilinin sonuna kadar agilmistir. 2024 yilinin dérdincl Ug aylik donemi icindeki buylk girisimler arasinda,
Florida Eyaleti'nde sirketi 13. siraya yerlestirerek St. Augustine'deki Bass Pro Shops'un acilisi ve mal sahibi
Franchise Group, Inc. icin son iflas davasinin acilmasina istinaden G¢ Amerikan Esya magazasinin kapanisi yer
almistir.

Kesintisiz 12 aylk dénem iginde net teslimatlar, Jacksonville'yi teslim edilen yeni perakende satis yeri igin
ABD’deki ilk perakende satis piyasalari arasina yerlestiren 800.000 Fit Kare toplamina ulasmistir. Aktif yapim
asamasinda halen devam eden 420.000 Fit Kare daha mevcuttur, ancak bu rakam bile bir genisletme piyasasi
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olarak Jacksonville'de kaliteli yer hedefleyen yeni ve blylyen perakende saticilara yer saglamak igin
muhtemelen yeterli degildir. insaat baslangiclari son on yil icinde en alt noktaya diistigiinden yakin vadede
bu durumun degismesi muhtemel olmayacaktir.

Kira bedeli artis hizi gui¢lii kalmakta ve Jacksonville mevcut durumda Salt Lake City ve Phoenix'in ardindan
yildan yila kira bedeli artisi agisindan ulustaki Gglincli piyasa olarak yer almaktadir. Su anda %3.3'te olan
Jacksonville'nin yillik kira bedeli artis hizi, gelecek birkac yil boyunca devam etmesi beklenen bir egilim
olarak %1.7'lik ulusal ortalamayi buyik ol¢lide geride birakmaya devam etmektedir.

Kesintisiz 12 aylik donem igindeki toplam yatinm hacmi, gerceklesen 390 alim satim islemi ile birlikte 714
milyon $ toplam tutarina ulasmistir. REIT/Kamu sektora alicilan ve kullanicilarinin takip ettigi 6zel sektor
alicillan ilgili dénemde toplam satis hacminin yaklasik %50'sine tekabil ederek gectigimiz yil icinde en faal
yatinmcilar olmustur.

MUHIT ANALIzi

Degerleme konusu muhit tam olarak Riverside Alt Piyasasi icinde yer almaktadir. Riverside perakende satis
alt piyasasi 2025 yilinin ikinci t¢ ayhk dénemi itibariyle %4.8'lik bir bosluk oranina sahiptir. Gectigimiz yil
icinde, alt piyasanin bosluk orani, 110.000 Fit Kare teslim edilen net alanin ve 55.000 Fit Kare net birlesmenin
bir sonucu olarak %0.3 oraninda degismistir. Riverside'nin %4.8'lik bosluk orani, alt piyasanin %3.5'lik bes
yillik ortalamasi ve %3.9'luk 10 yillik ortalamasi ile karsilastirlmaktadir.

TEMEL GOSTERGELER
Mevcut Ug Aylik Donem RBA Bosluk Piyasada Talep Edilen Kira Kullanilabilirlik Fit Kare Birlesme Fit Kare Yapim
Orani Bedeli Orani Birlesmel. A d

Aligveris Merkezleri 498.839 %1.2 19.73 %1.2 0 0 0

Glig Merkezi 948.210 %4.5 $34.45 %4.5 (1.800) 0 0

Muhit Merkezi 4.369.774 %9.4 $21.85 %10.0 (51.776) 0 0

Kiglik Alisveris Merkezi 1.167.261 %7.2 $20.09 %6.8 (7.504) 0 0

Genel Perakende Satis 6.798.791 %1.7 $23.60 %2.4 18.536 3.000 9.789

Magazalan

Diger 0 - = - 0 0 0

Alt Piyasa 13.782.875 %4.8 $23.35 %5.3 (42.544) 3.000 9.789

Yilhik Egilimler 12 Ayhk Gegmis Tahmin Ortalamasi En Yiiksek Oran Zaman En Diisiik Oran Zaman

Ortal

Bosluk Orani %0.3 (YOY) %4.9 %5.0 %8.5 2010 3. Ug Aylik %2.4 2022 1. Ug Aylik
Ddénem Dénem

Fit Kare Net Birlesme 54.6K 128.472 21.989 745.762 2007 4. Ug Aylik (383.264) 2009 3. Ug Aylik
Donem Dénem

Fit Kare Teslimler 109K 156.699 66.129 826.765 2007 4. Ug Aylik 5.000 2012 3. Ug Aylik
Ddénem Dénem

Piyasada Talep Edilen Kira %3.3 %2.6 %2.7 %1.5 2022 2. Ug Aylik -%6.9 2009 3. Ug Aylik

Bedeli Artisi Dénem Dénem

Satis Hacmi $109M $53.1M G/D $125.4M 2016 3. Ug Aylik $9.8M 2009 3. Ug Aylik
Donem D6nem

P
f.« CoStar

Perakende satis alt tirleri arasinda, muhit merkezi bosluk orani %9.4'te, glic merkezi bosluk orani %4.5'te,
kicuk ahsveris merkezi bosluk orani %7.2'de, alisveris merkezi bosluk orani %1.2'de ve genel perakende satis
bosluk orani %1.7'de durmaktadir. Riverside perakende satis alt piyasasi, %5.3'lik bir kullanilabilirlik orani
icin kullanilabilir olarak kayith 730.00 Fit Kare alana sahiptir. 2025 yilinin ikinci tg¢ aylik donemi itibariyle,
Riverside’da 9.800 Fit Kare perakende satis alani insaat halindedir. Kiyaslandiginda, alt piyasanin gectigimiz
10 yil icinde insaat halindeki envanter ortalamasi 51.000 Fit Kare olmustur.

Riverside perakende alt piyasasi 13.8 milyon Fit Kare envanter icermektedir. Alt piyasa, yaklasik olarak 4.4
milyon Fit Kare muhit merkezi envanterine, 950.000 Fit Kare gli¢ merkezi envanterine, 1.2 milyon Fit Kare
kicuk alisveris merkezi envanterine, 500.000 Fit Kare aligveris merkezi envanterine ve 6.8 milyon Fit Kare
genel perakende satis envanterine sahiptir.
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Riverside'da piyasa kira bedelleri $23.36/Fit Kare'dir. Bir bltin olarak Jacksonville genelinde %3.3'lik bir
degisme kiyasla Riverside'da kira bedelleri yildan yila %3.3 oraninda degismistir. Piyasa kira bedelleri, yildan
ylla muhit merkezi mulklerinde %3.6, glic merkezi milklerinde %7.4, kicuk ahsveris merkezi miulklerinde
%0.5, alisveris merkezi mulklerinde %1.9 ve genel perakende satis miulklerinde %2.8 oraninda degismistir.
Riverside'daki %3.3'ltk yillik kira bedeli artisi, alt piyasanin %6.0'lik bes yillik ortalamasi ve %5.2'lik 10 yillik
ortalamasi ile karsilastiriimaktadir.

FiT KARE BASINA SATIS HACMi & PiYASA SATIS BEDELI
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Gectigimiz yil icinde, Riverside’da envanter cirosunun 600.000 Fit Karesine tekabil eden 64 perakende satis
mulki islem gormustir. Gegtigimiz yil iginde, Riverside'daki perakende satis hacmi toplam 102 milyon $
tutarinda ulagmistir. Ortalama yillik satis hacmi gectigimiz bes yil icinde 81.0 milyon $ ve gectigimiz 10 yil
icinde 72.2 milyon dolar tutarindadir. $239/Fit Kare piyasa ortalamasina kiyasla Riverside'deki tahmini
perakenda piyasa fiyatlandirmasi $201/Fit Kare'dir. Riverside icin ortalama piyasa fiyalandirmasi, muhit
merkezi mulkleri icin $140/Fit Kare, glic merkezi mdlkleri icin $188/Fit Kare, kiclk alisveris merkezi milkleri
icin $197/Fit Kare, alisveris merkezi mulkleri icin $163/Fit Kare ve genel perakende satis milkleri icin $250/Fit
Kare olarak tahmin edilmektedir. %7.0 piyasa ortlamasina kiyasla Riverside perakende satis mulkleri icin
tahmini piyasa sermayelestirme orani %7.4'tur.
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FiT KARE BASINA KiRA BEDELIi iSTEYEN PiYASA
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Genel olarak, veriler, degerleme konusu alt piyasadaki perakende milkler icin kiralama ve satis bedellerinin
olumlu olmaya devam ettigini gostermektedir.
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EN YUKSEK & EN IYi KULLANIM

Tanim

Gayrimenkul Degerleme So6zligu 7. Baskisi (Chicago: Degerleme Enstitlist, 2022) en ylksek ve en liyi
kullanimi:

“Milkin en yuksek deger ile sonuglanan makul olclide olasi kullanimi. En ylksek ve en iyi kullanimin
karsilamasi zorunlu olan dort kriter yasal izin verilebilirlik, fiziksel olasilik, finansal kolaylik ve azami
Uretkenliktir.” seklinde tanimlamaktadir.

e Yasal Izin Verilebilirlik: "Imar kanunlari, yapt ybnetmelikleri, cevre yénetmelikleri ile arazi
kullanimunt dlizenleyen yiirlirliikteki diger kanunlar ve ydnetmelikler kapsaminda gerek mevcut
durumda izin verilen gerekse izin verilmesi en olast miilk kullanimt.”

o Fiziksel Olaswlik: "Arazi parseli, ideal iyilestirme icin bir aday olabilecek herhangi bir binanin insaatina
yer saglayabilmelidir.”

e Finansal Fizibilite: "Risk ve kullanimt saglamak ve siirdiirmek icin gereken tiim masraflar dikkate
alindiktan sonra miilkiin fiziksel acidan olast ve yasal kullaniminin araziye olumlu bir getiri olusturma

kapasitesi.”

e Azami Olgiide Uretken Kullanum: "Belirli bir arazi kullanim, fiziksel agidan olasi, yasal acidan izin
verilebilir ve finansal agidan olast tiim kullanimlarin en yiiksek degerini saglayabilmelidir.”

Belirli bir kullanim fiziksel agidan olasi ya da yasal agidan izin verilebilir olmadiginda finansal acidan kolay
olup olmadig ilgisiz oldugundan bu testler sirali olarak gerceklestirilmektedir. iyilestirilmis bir milkin en
yUksek ve en iyi kullanimini tespit ederken, bu testler ilk dnce milk tzerinde mulkiin bos oldugu kuramsal
varsayimi kapsaminda gerceklestiriimektedir. En yutksek ve en iyi kullanimin mulki iyilestirmek olmasi
halinde, ideal iyilestirme ayni dort kriter kullanilarak belirlenmektedir. Daha sonra, s6z konusu iyilestirmeler
ideal iyilestirme ile karsilastinlmaktadir. Ardindan mevcut iyilestirmenin mulkiin mevcut kullaniminda mi
surdirilecegi yoksa iyilestirmenin ideale daha uygun hale getirilecek sekilde mi degistirilecegi tespit
edilmektedir.

“Bos OLARAK"” EN YUKSEK VE EN ivi KULLANIM

YASAL ACIDAN iziN VERILEBILIRLIK

Degerleme konusu miulk Planh Birim Gelistirme | Lane Avenue imarlidir. 400 birim igin Onerilen brit
yuzolciimine dayali 15 akreye kadar konut disi zemin alanina ve konut birimlerine izin vermektedir. Bu Planli
Birim Gelistirme CCG-2 ve Planl Birim Gelistirme bolgelerine ayrilmistir. Bu Planli Birim Gelistirme, alan igin
CCG-2 kullanimlarini korumakta ve cok aileli konutlar, restoranlar, okullar, ofisler, oteller, moteller, kisisel
esya depolama tesisleri, perakende satis magazalari, servis istasyonlari ve eglence tesislerini iceren dnerilen
karma kullanimlari hesaba katacak sekilde iceri hizada insa, otopark ve peyzaj hiikiimlerini uygulamaktadir.

FizikSEL ACIDAN OLASI

Degerleme konusu milk icin fiziksel agidan olasi kullanimlar, yasal acidan izin verilebilir kullanimlar, mevcut
imar ve sahanin arazikullanim yetkileri ile sinirlidir. Sahanin boyutunun yani sira, sahanin fiziksel 6zellikleri
gelistirmeye olagandisi kisitlamalar getiriyor gorinmemektedir. Genel olarak, sahanin fiziksel 6zellikleri
(25.72+ akre) ve kamu hizmet tesislerinin mevcudiyeti yasal acidan izin verilebilir kullanimlardan herhangi
birine uygun fonksiyonel fayda ile sonuglanmaktadir.

Dosya No. 2025-0120 Moody Williams Appraisal Group, LLC Sayfa No. 28



”

FiNANSAL ACIDAN KOLAY

Degerleme konusu parsel icin finansal agidan kolay kullanimlar, ilgili saha icin yasal acidan izin verilebilir
kullanimlara ve fiziksel agidan olasi kullanimlara tabidir. Ayrica, ticari ve konut amacli kullanimlara gore
cevredeki piyasa alaninin ve piyasa alani dahilindeki ekonomik ve demografik blylimenin degerleme konusu
Uzerindeki etkisi goz 6niinde bulundurulmalidir. Finansal kolayligin birincil belirleyicisi, belirli bir kullanimin
isletme giderlerini, mali giderleri ve sermaye asinma payini karsilama birlesik ihtiyacindan daha yiksek bir
gelir seviyesi Uretmesinin olasi olup olmadigidir.

Bu raporun Piyasa Alani Analizi Bolimunde sunulan sz konusu alt piyasadaki perakende satis mulkleri icin
kira bedeli ($23.36 Fit Kare Basina) & kullanim orani (%905.2) g6z ontinde bulunduruldugunda, degerleme
konusu icin finansal acidan kolay kullanimlar karma kullanimli ticari gelistirmeye yoneliktir.

AzAMi OLcUDE URETKEN

Azami Olctide Uretken kullanimlar, degerleme konusunun yasal agidan izin verilebilir, fiziksel olarak olasi ve
finansal acidan kolay kullanimlarina tabidir. Nihai kriter, alternatif olasi kullanimlarin degerlendirilmesini
gerektirecek olan degerleme konusu gelistirmenin azami Uretkenligi sorununu ele almaktadir.

Genel olarak, veriler s6z konusu alt piyasadaki perakende satis mulklerine iliskin kira bedeli ve satis bedelinin
sonraki bes yil boyunca olumlu kalacagini géstermektedir. Ayrica, degerleme konusu milkin bulundugu
sokagin karsisinda yer alan tamamlanmamis (yapi iskeleti) 168 odali Diamond Inn Motel'in (5929 Ramona
Boulevard - 2.53 akre) $11.830.000 ($107.34 / Arazi Fit Kare veya oda basina $70.417) bedelle satisi bu alana
ilgiyi tetiklemistir. Devralan (Batipat — Fransa’da yerlesik bir otel grubu), s6z konusu muhiti gelistirecek olan
tamamlanmamis otel icin 15 milyon $ tutarinda bir yenileme bitcesi beyan etmistir. Karma kullanimli ticari
gelistirmenin mulkin azami 6l¢lide Uretken kullanimi oldugu kanaatindeyiz.

Yasal agidan izin verilebilir, fiziksel agidan olasi, finansal agidan kolay ve azami dlglide Uretken kullanimlar g6z
onlinde bulunduruldugunda, degerleme konusunun “bos olarak” en ylksek ve en iyi kullanimi karma
kullanimli ticari gelistirmeye yoneliktir.

“lYiLESTIRILMi§ OLARAK” EN YUKSEK VE EN Ivi KULLANIM

Degerleme konusu sahada, 1970 yilinda insa edilmis eski bir perakende satis binasi bulunmaktadir. S6z
konusu bina Office Depot, Inc. tarafindan kullaniimaktadir. Mevcut bina (36,685 Fit Kare) sadece yasal agidan
izin verilebilir olmakla kalmamakta, ayni zamanda fiziksel acidan da olasidir. Denetimimizi gerceklestirdigimiz
glin, mevcut binanin i¢ duvarlar, tavanlar, cati, déseme, tuvaletler, vitrin cami ve boya, aydinlatma, vitrin
dizeni, hali kaplama, donanim vb. gibi ylzeysel onarimlari iceren bakimi ertelenmistir. Genel olarak, mevcut
bina denetimimizi gerceklestirdigimiz gin kétu durumdaydi. Mal sahibine gdére, mevcut bina bugunin
standardina gore tamamen yenilenecek ve iyilestirilecektir.

Miisterimize gore, mevcut kiraci Office Depot, Inc. kira sézlesmesini yenilemek Gizere miizakere sirecindedir.
Kanaatimize gre, karma kullanimli ticari gelistirme sadece finansal agidan kolay olmakla kalmamakta, ayni
zamanda azami Olcuide Uretkendir.

Yasal agidan izin verilebilir, fiziksel agidan olasi, finansal agidan kolay ve azami 6l¢lide Uretken kullanimlar gz
onunde bulunduruldugunda, degerleme konusunun “iyilestirilmis olarak” en yuiksek ve en iyi kullanimi karma
kullanimli ticari gelistirmeye yoneliktir.

Tarife rekabetinin etkisini 6ngoremedik veya tahmin edemedik. Bu nedenle, en yiiksek & en iyi kullanima
iliskin kanaatimizde gelecekteki tarife belirsizliginin etkisi tam olarak dikkate alinmamistir.

EN OLASI ALicl/KULLANICI
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Milkin  boyutu ve tasarim Ozellikleri g6z ©6ninde bulunduruldugunda, olasi ahc bir otel
yatinmcisi/gelistiricisidir.

DEGERLEME YONTEMLERI

Uc temel yaklasim uygulanabilmekte ve kullanilabilmekte olup, ardindan bir piyasa degeri tahminine
ulasacak sekilde uyumlastirilabilmektedir. Degerlenmekte olan milk tirine ve mevcut bilgilere
uygulanabilirligine dayali olarak bir deger yaklasimi dahil edilebilmekte veya elenebilmektedir. Her bir
yaklasimin guvenilirligi, alicilarin motivasyonunun ve duslincesinin yani sira piyasa verilerinin mevcudiyetine
ve karsilastirilabilirligine baghdir.  Uygulanabilir yaklasimlar ve kullanilip  kullanilmadiklar asagida
Ozetlenmektedir.

Maliyet Yaklasimi, basiretli bir alicinin bir mulk i¢in benzer bir saha satin almak ve esit istenirlige ve kullanima
sahip milk olusturarak benzer iyilestirmeleri fazla gecikmeden insa etmek icin gereken tutardan daha fazla
0deme yapmayacagini ifade eden ikame prensibine dayanmaktadir. Bu yaklasim, degerlenen iyilestirmeler
goreceli olarak yeni oldugunda veya dnerildiginde ya da iyilestirmeler emsal mulklerden elde edilen ¢ok az
satis verisi olacak sekilde ya da hig satis verisi olmayacak sekilde 6zellestirildiginde 6zellikle uygulanabilirdir.

Satis Karsilastirma Yaklasimi, degerleme konusu miilk ile emsal mdlkler arasindaki farkhliklar icin ayarlama
yapilarak benzer miulklerin satislarinin ve kotasyonlarinin dogrudan karsilastirnimasini icermektedir. Bu
yontem, genel amacli miilkleri veya bos arazileri degerlemek icin yararli olabilmektedir. lyilestirilmis mlkler
icin, gerek mal sahibi-kullanicilar gerekse yatirmcilar tarafindan degerlenmekte olan mulk turd icin aktif bir
satis piyasasi bulundugunda 6zellikle uygulanabilirdir.

Gelir Sermayelestirme Yaklagiminda, bir mulkin gelir Gretme kapasitesi, mevcut kira sézlesmeleri tGzerinden
sozlesmeye dayali kira bedelleri kullanilarak ve bos alan icin rakip mulklerdeki kira faaliyetinden elde edilen
piyasa kira bedeli hesaplanarak tahmin edilmektedir. Ardindan bosluk durumu ve tahsilat zaran ve isletme
giderleri icin kesintiler yapiimaktadir. Degerleme konusu milkiyet i¢in bir deger gorisiu elde etmek amaciyla
sonu¢ olarak ortaya c¢ikan net isletme geliri genel bir sermayelestirme oranina bdlinmektedir.
Sermayelestirme orani, net isletme geliri ile deger arasindaki iliskiyi temsil etmektedir. Bu yontem, Dogrudan
Sermayelestirme olarak anilmaktadir.

Degerleme slreci, tek bir piyasa degeri tahmini igin uygulanan yaklagsimlardan elde edilen degerlerin Nihai
Uyumlastiriimasi ile sonuclanmaktadir. Farkli mulkler farkli analiz yontemleri gerektirmekte ve digerlerine

gore tek bir yaklasima uygun olmaktadir.

Degerleme konusu milk karma kullanimh arazidir; bu nedenle, Maliyet ve Gelir Yaklasimlari uygulanabilir
kabul edilmemistir. Satis Karsilastirma Yaklasimi, analizimiz igin buttnuyle kullaniimamustir.
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SATIS KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Arazi degeri, en dikkat cekeni gelistirme ve kullanim potansiyeli olmak (zere cesitli faktorlerden
etkilenmektedir. Degerleme konusu miilk, 25.72 akrelik karma kullanimli ticari sahadir. Asagida 6zetlenen ve
ardindan asagidaki sayfalarda bir yer bulduru haritasi ve veri sayfalarinin verildigi en benzer satislari sectik.

Arazi Satislarinin Ozeti
4 4560 Race Track Rd $8.500.000 585.882 Fit Kare PUD imarli
8 Jacksonville, FL 32259 1/14/2022 Kapali $14.51/ Fit Kare Ucgensel
' 13.45 akre Diiz
$631.970/akre

% 355 World Commerce $8.000.000 660,370 Fit Kare PUD imarli
Pkwy 5/30/2023 Kapali $12.11/ Fit Kare Diizensiz
St. Augustine, FL 32092 15.16 akre Diz

$527.704/akre
Normandy Blvd $5.780.500 578,912 Fit Kare PUD imarli
Jacksonville, FL 32221 7/26/2023 Kapali $9.99/ Fit Kare Duzensiz
13.29 akre Diz
$434.951/akre
180 Moon Bay Pkwy $9.046.600 565,409 Fit Kare PUD imarli
St. Augustine, FL 32095 2/6/2024 Kapali $16.00/Fit Kare Duzensiz
12.98 akre Diz
$696.965/akre

Arazi Satisi Yer Bulduru Haritasi
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4560 Race Track Rd

Emsal 1

Satis Bilgileri
Alici

Satic

Satis Tarihi
islem Durumu
Satis Bedeli
Kayit Numarasi

Devredilen Haklar

Finansman

Satis Kosullar

Mulk

Yiksek Arazi
Brut Arazi Alani
imar

Sekil

Topografi

Hizmet Tesisleri

Townhomas
300 Units.

Dosya No. 2025-0120

St. John's at Racetrack, LLC

David Rothenberg

1/14/2022

Kapali

$8.500.000 $14.51 /Arazi Fit Kare
5470/1692

Gayri Mahdut
Mulkiyet Hakki

Saticlya Nakit
Emsallerine Uygun

" The Crossing
af Okmn.-g

13.45 Akre (585.882 Fit Kare) 4560 Race Track Rd
14.40 Akre (627.264 Fit Kare) St. Johns FL 32259
PUD )
. llce St
Ucgen Johns |
Seviye \ Orange 6 Park—
Kamu APN Gol ,— o
023595-0000 ) FMap data:©2024 Googl
Onay
Adi Jeffrey Aron
Sirket Hunington Properties, Inc.
Kamu kaydi, basin bildirisi
Aciklamalar

Etide gore, bu saha 14.40 akreye esitlenen yaklasik 13.45 akre yulksek
e araziden ve 0.95 akre islak araziden olusmaktadir. Bu saha, 2.4 milyon fit
] kare perakende satis alani, 2.8 milyon fit kare ofis alani, 1.000 cok aileli
birimler ve Flagler & UF Health yerleskesi dahil olmak Ulzere 350 otel
odasindan olusan karma kullanimli bir gelistirme olan Durbin Park’ta
bulunmaktadir. Satis giinii, bu saha 170.000 kapall fit kareye kadar izin
veren 2017-02 & 2020-56 Sayili Yonetmelik kapsaminda karma kullanim
amacl PUD imarlidir. Saha, satis glini kamu hizmet tesislerine erisimli
engelsiz ve gradasyonluydu.
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Future Bass Pro Shop

Emsal 2

Satis Bilgileri
Alici

Satici

Satis Tarihi
islem Durumu
Satis Bedeli
Kayrt Numarasi

Devredilen Haklar

Finansman

Satis Kosullar

Mulk
Yiksek Arazi

Brut Arazi Alani
imar

Sekil
Topografya
Hiznl(-,jt Tesisleri

Dosya No. 2025-0120

S

Bass Pro Outdoor, LLC

World Commerce Center, LLP
5/30/2023
Kapali
$8.000.000
5765/1070

Gayri Mahdut Mulkiyet
Hakki

Saticlya Nakit
Emsallerine Uygun

$12.11 /Fit Kare Arazi

15.16 Akre (660.370 Fit Kare)
18.10 Akre (788.436 Fit Kare)

355 World Commerce Parkway
St. Augustine, FL 32092

PUD :

) . lice
Diizensiz St. Johns
Diz

Kamu kaydi, basin bildirisi
Jax Daily Record (J. Brooks Terry)

'Agklamalar

Bu saha, perakende satis alani, ofis alani ve potansiyel olarak konut
gelistirme dahil olmak Uzere bir ticari kullanimlar karmasina izin veren
Dinya Ticaret Merkezi PUD Ticari/Karma Kullanim Bolgesinde yer
almaktadir. Bu sahanin 1-95 boyunca 6n cephesi bulunmaktadir.

Bu sahanin bir saha disi bekletme havuzuna erisimi ve World Commerce
Parkway'in bati yakasi ve International Golf Parkway'in glineyi boyunca, bir
Costco ve Onerilen bir IGks ara¢ bayisi bitisiginde ©6n cephesi
bulunmaktadir.

Bu saha toplam 18.1 akredir, ancak sadece 15.16 akre ylksek arazidir, geri
kalan kismi bati ucunda batakliktir. Bu saha, 100.000 fit kareye kadar ticari
kullanim hakki ile satiimistir. Devralan bu sahayi Bass Pro Shops Outdoor
World icin satin almistir.
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Normandy Blvd

Emsal 3

Satis Bilgileri

Alici Gate Petroleum

Satici JCCC Parcel Q-1, LLC

Satis Tarihi 7/26/2023

islem Durumu Kapali

Satis Bedeli $5.780.500 $9.99 /Fit Kare Arazi :

Kayit Numarasi 20758/1857

Devredilen Haklar Gayri Mahdut Milkiyet !

Hakki

Finansman Saticlya Nakit

Satig Kosullari Emsallerine Uygun

Muilk

Yiksek Arazi 13.29 Akre (578.912 Fit Kare) Normandy Blvd

Briit Arazi Alani 13.29 Akre (578. 912 Fit Kare) Jacksonville, FL 32221

imar PUD .

. N . lice

Sekil Diizensiz Duval County

Topografya Diz

Hizmet Tesisleri Kamu APN P i \
002146-0100 CZ,O gle Map data ©2024 Googl
Onay
Adi Karen Mathis
Sirket News Article, CoStar, & Kamu Kayitlari
Aciklamalar

Bu miulk, Bati Jacksonville'deki Cecil Commerce Center'daki Alliance-
Florida’da Normandy Boulevard ve POW-MIA Memorial Parkway'in giiney
bati kdsesinde yer almaktadir. Bu saha, 1997- 1064-E Sayili Yonetmelik
kapsaminda izin verilen Cecil Arazisi Karma Kullanimli Ticari Planl Birim
~“Geligtirmenin (4.499 akre) bir parcasidir.

Tapuda (OR Defteri 20758, Sayfa 1857) devreden JCCC Parcel Q-1, LLC
olarak kayithidir. Jacksonville Daily Record’'dan Karen Mathis'e gore, JCCC
Parcel Q-1, LLC (Devreden) gergekte Cecil Commerce Center'daki Alliance
Florida'da sehrin ana gelistiricisi olan Dallas'ta yerlesik Hillwood'dur.

Bu satis, Agustos 2022'den itibaren s6zlesme kapsamindadir. Jacksonville
Sehri / Cecil Commerce Center, LLC devralanin proje planini onayladiktan
sonra 26 Temmuz 2023 tarihinde kapanmistir:
e 6,536 fit kare perakende satis magazasi ve 24 yakit dolum
noktasi bulunan benzin istasyonu,
. 5,200 fit kare Gate Express Carwash
e Uc ticari dis parsel (1 akre, 1.26 akre ve 1.6 akre)
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180 Moon Bay Pkwy

Emsal 4

Satis Bilgileri
Alici

Satici

Satis Tarihi
islem Durumu

Satis Bedeli

Kayrt Numarasi

Devredilen Haklar

Finansman
Satis Kosullar
Milk

Yiksek Arazi
Briit Arazi Alani
imar

Sekil
Topografya

Acadia Real Estate Holdings, LLC
Safari, LLC

2/6/2024

Kapali

$9.046.600 $16 .00 /Fit

Kare Arazi
5897/201

Gayri Mahdut Mulkiyet
Hakki

Nakit

Emsallerine Uygun

12.98 Akre (565.409 Fit Kare)
12.98 Akre (565.409 Fit Kare)
PUD

Dlzensiz

Diz

PROGRAM OZETI
SAHA ALAN!

TOPLAMLAR

[_PaRSELA OTEL

B

TAKRE

75.000 Fit Kare

ARSEL B MOD

3

TAKRE

50000 Fit Kare

ARSEL C COK KULLANIMLI

7

"AKRE

T
44,000 Fit Kare.
t

ARSEL D TICARI / OFIS

2

TAKRE

23,000 Fit Kare

I

2

AKRE

309,500 Fit Kare

Dosya No. 2025-0120

Moody Williams Appraisal Group, LLC

all

180 Moon Bay Pkwy
St. Augustine, FL 32095

LA:cianug Beach

‘al
T | Lo

iice f
St Johns '\‘.\,_io_ {E\V"“Le K
g0rang ar
[ L Ay
APN oMiddleburgy
GO 9|eﬂ_‘ Map data ©2024 Goog

026060-0000,
026070-0000,
026194-0000

Onay

Adi Farley Grainger
Sirket Safari, LLC
Aciklamalar

Bu saha 12.98 akredir (%100 ylksek arazi). Sahanin CR 210°'un hemen
dogusunda Moon Bay Parkway boyunca iyi bir 6n cephesi bulunmaktaydi..
Kamu hizmet tesislerinin tamami sahadaydi ve 3 tam erisim noktasi Moon
Bay Parkway boyunca ilce tarafindan onaylanmistir.

Satis aninda, saha 160.000 fit kare konut disi kullanimlar (Ticari & saglk)
ve en fazla 250 otel odasi iceren karma kullanimlara yénelik PUD imarliydi.
Devralan bu sahayi biyuk bir saglik tesisi amaciyla satin almistir.

Sayfa No. 35
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AYARLAMALAR

Satin alma sonrasi harcamalar, devredilen miulkiyet haklari, satis kosullari, finansman sartlari ve piyasa
kosullari icin gerektiginde emsal satislara gore ayarlamalar degerlendirilmekte ve yapilmaktadir.

1. Miilkiyet Haklari — Emsal satislarin tamami, lizerinde mutabik kalinan is kapsamina gore bu raporda
degerlenen miilkiyet haklarini yansitan gayri mahdut mulkiyet hakki satislari olmustur. Hicbir ayarlama
gerekmemistir.

2. Finansman - Satislarin tamami, standart nakit benzerlerini, kredi veren tarafindan finanse edilen
islemleri yansitmis olup, finansman sartlari igin hicbir ayarlama gerekmemistir.

3. Satis Kosullari — Emsallerin tamami emsallerine uygun islemler olarak onaylandigindan emsallerin
hicbiri bir satis kosulu ayarlamasi gerektirmemistir.

4. Piyasa Kosullan (Zaman) - Gayrimenkul degerleri normalde zaman icinde degismektedir. Degisim
orani, yatirmcilarin gecerli piyasa kosullarina dair algilan nedeniyle degiskenlik g&stermektedir. Bu
ayarlama kategorisi, varsa satis tarihi ile degerlemenin gecerlilik tarihi arasinda gerceklesen deger
degisikliklerini yansitmaktadir. Degerleme konusunun piyasasinda ve alt piyasasinda konut piyasasi
kosullar, bu analizde kullanilan en erken tarhili satistan itibaren iyilesmektedir. Bu nedenle, her yil icin
yukari yonde %2'lik bir yillik ayarlama yaptik.

NiCEL AYARLAMA SURECI

Diger uygulanabilir karsilastirma unsurlarinin yani sira boyut, yer niteligi, erisim ve aciklik gibi yer ve fiziksel
oOzellikler icin nicel ylzde ayarlamalari da yapilmaktadir. Mimkin oldugu durumlarda, uygulanan ayarlamalar
eslestirilen verilere veya diger istatistiksel analizlere dayanmaktadir. Ayarlamalarin 6znel nitelikte oldugu ve
Arazi Satislari Karsilastirma Yaklasimina gore degerleme konusu milk igin bir deger gorisu elde etmedeki
mantigi agiklamak amacli oldugu vurgulanmalidir.
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Arazi Satis Tablosu

ARAZ| SATISLARI KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
KONUSU MULK
Adres 5800 Ramona 4560 Race 355 World Normandy Blvd 180 Moon Bay
Blvd Track Rd Commerce Pkwy Pkwy
Sehir Jacksonville Jacksonville St. Augustine Jacksonville St. Augustine
Eyalet FL FL FL FL FL
islem Bedeli $8.500.000 $8.000.000 $5.780.500 $9.046.600
islem Bedeli $/Fit Kare $14.51 $12.11 $9.99 $16.00
Muilkiyet Haklari Gayri Mahdut Gayri Mahdut %0 Gayri Mahdut %0 Gayri Mahdut %0 Gayri Mahdut %0
Miilkiyet Hakki Muilkiyet Hakki Milkiyet Hakki Muilkiyet Hakki Miilkiyet Hakki
Finansman Saticiya Nakit Saticiya Nakit %0 Saticiya Nakit %0 Saticiya Nakit %0 Saticlya Nakit %0
Satis Kosullari Emsallerine Uygun Emsallerine %0 Emsallerine %0 Emsallerine %0 Emsallerine %0
Uygun Uygun Uygun Uygun
Piyasa Kosullari 5/15/2025 1/14/2022 %6.7 5/30/2023 %3.9 7/26/2023 | %3.6 2/6/2024 %2.5
Toplam isleme Dayali Ayarlamalar $0.97 %6.7 $0.48 %3.9 $036 | %3.6 $0.41 %2.5
Ayarlanan $/Fit Kare $15.48 $12.59 $10.35 $16.41
FiZIKSEL BILGILER
Yiksek Arazi Akre 25.72 1345 15.16 13.29 12.98
Fit Kare 1.120.363 585.882 660.370 578.912 565.409
Konum & Erisim Ortalama Ust Kalitede | (%25) Benzer %0 Dusuk Kalitede %15 Ust Kalitede | (%15)
imar Planl Birim Gelistirme Dusuk Kalitede %15 Dusuk Kalitede %20 Dusuk Kalitede | %15 Benzer %0
Olcek Ekonomileri 25.72 Akre 1345 Akre (%2) 15.16 Akre (%2) 13.29 Akre (%2) 12.98 Akre (%3)
Fiziksel Ozellik Ortalama Benzer %0 Benzer %0 Benzer %0 Benzer %0
Bekletme Havuzu Saha ici Benzer %0 Ust Kalitede | (%10) Benzer %0 Benzer %0
Toplam Fiziksel Ayarlamalar ($1.93) (%12) $0.99 %8 $2.85 %28 ($2.88) (%18)
Ayarlanan $/Fit Kare $13.55 $13.58 $13.20 $13.53

ARAZi SATISLARI AYARLAMA GORUSMESI
Emsal arazi satislari, $9.99/Fit Kare'den $16.00/Fit Kare'ye genel ayarlanmamis bir deger araligini
goOstermektedir.Ayarlama sureci asagida agiklanmaktadir.

Konum & Erigsim

Degerleme konusu saha, Riverside Perakende Satis Alt Piyasasinda Lane Avenue ve Ramona Boulevard'in
gliney dogu ¢eyrek dairesinde bulunmaktadir. Degerleme konusu saha Lane Avenue boyunca 721 fit ve
Ramona Boulevard boyunca 985 fit'tir.

e Satis 1, St. Johns Parkway ile E. Peyton Parkway arasinda Race Track Road boyunca yer almaktadir.
Satis 1, Ust kalitede bir konuma ve erisime sahiptir. Genel olarak, degerleme konusu sahaya gore ust
kalitede kabul edilmektedir. Asagi yénde bir ayarlama gerekmektedir.

e Satis 2, Dlinya Ticaret Merkezi Planh Birim Gelistirme dahilinde World Commerce Parkway boyunca
yer almakta ve I-95 boyunca 6n cephesi bulunmaktadir. Satis 2, Ust kalitede bir konuma, ancak duisik
kalitede erisime sahiptir. Genel olarak, degerleme konusu sahaya benzer kabul edilmektedir. Asagi
yonde bir ayarlama gerekmektedir.

e Satis 3, Bati Jacksonville’deki Cecil Commerce Center'da Alliance-Florida’da Normandy Boulevard ile
POW-MIA Memorial Parkway'in gliney bati kosesinde yer almaktadir. Bu saha, Cecil Arazisi Karma
Kullanimli Ticari Planli Birim Gelistirmenin bir pargasidir. Satis 3'Uin benzer erisimi, ancak dusuk
kalitede uzak bir konumu bulunmaktadir. Genel olarak, degerleme konusu sahaya goére dusik
kalitede kabul edilmektedir. Yukari yonde bir ayarlama gerekmektedir.

e Satis 4, CR 210'nun hemen dogusunda Moon Bay Parkway boyunca yer almaktadir.
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County Hospital tarafindan desteklenen karma kullanimli saglik ve perakende satis gelistirmesi olan
Fountains'in yakininda yer almaktadir. Satis 4, Ust kalitede konuma, ancak hafif diisiik kalitede erisime
sahiptir. Genel olarak, degerleme sahasina gore Ust kalitede kabul edilmektedir. Asagi yonde bir
ayarlama gerekmektedir.

Imar

Degerleme konusu saha, 15 akreye kadar konut disi zemin alanina ve konut birimlerine (400 birim) izin veren
Planli Birim Gelistirme imarlidir. Satis 1 — 3 duslk kalitede izin verilen kullanimlara sahiptir ve yukari yonde
ayarlamalar gerektirmektedir. Satis 4, imar acisindan degerleme konusu sahaya benzerdir. Higbir ayarlama
gerekmemektedir.

Olcek ekonomileri

Degerleme konusu saha 25.72 akredir. Emsal arazi satiglarinin tamami degerleme konusu sahadan daha
kiictiktir. Olcek ekonomileri icin asagi yonde ayarlamalar gerekmektedir. Dis ayarlama orani, degerleme
konusu saha ile karsilastinldiginda boyut farkinin 5 akresi basina yiizde birdir. Olcek ekonomilerine dayali
olarak, daha buyuk alanlar yukari ydnde ve daha kicuk alanlar ise asagi yonde ayarlanmaktadir.

Fiziksel Ozellik

Degerleme konusu saha, sahadaki mevcut otopark alanina ve kamu hizmet tesislerine erisimli, engelsiz ve
gradasyonludur. Ancak, degerleme konusu sahada 2000'li yillarda Florida Cevre Koruma Departmani’'nin
(FDEP) istege Bagli Temizlik Programi'nin ve 2011 yilinda Kuru Temizleme Temizlik Programi'nin sonucu
olarak birkag faal yeralti suyu kuyusu izleme amacl klorlu solvent ve perfloroalkil ve polifloroalkil maddeler
(PFAS) bulunmaktadir, ancak degerleme konusu saha gaz etkisindeki alanin yukarisinda bulunan tim
binalarin buhar (bariyer) girisi azaltma 6nlemleri gerektirmesi ve gaz etkisindeki alanda bekletme havuzu
bulunmamasi hari¢ olmak tzere baska FDEP gerekliligi olmadan en ytksek ve en iyi kullanimlari icin yeniden
gelistirilebilmektedir.

e Satis 1, ormanlik duizensiz sekilli bir sahadir.
e Satis 2, kismen acik duzenli sekilli bir sahadir.
e Satis 3, ormanlik diizenli sekilli bir sahadir.

e Satis 4, ormanlik duzensiz sekilli bir sahadir.

Genel olarak, tim sahalar degerleme konusu sahaya benzer kabul edilmekte ve fiziksel kosullar agisindan
hicbir ayarlama gerektirmemektedir.

Bekletme Havuzu

Degerleme konusu saha, saha ici bekletme havuzu gerektirecektir. Saha disi bekletme havuzuna erisimi
bulunan ve saha ici bekletme havuzundan daha Ust kalitede olan Satis 2 disinda emsal arazi satiglarinin
tamami, saha ici bekletme havuzu gerektirmektedir. Satis 2icin, asagi yonde ayarlama gerekmektedir.
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MEvcUT BiNANIN KATKI DEGERI

”

Degerleme konusu sahada, 1970 yilinda insa edilmis eski bir perakende satis binasi bulunmaktadir. S6z
konusu bina Office Depot, Inc. tarafindan kullaniimaktadir. Misterimize gore, Office Depot, Inc. ile yapilan
kira s6zlesmesi bu yil sona erecektir. Gozlemimize ve misterimiz ile gérismemize istinaden, mevcut binanin
i¢c duvarlar, tavanlar, cat, doseme, tuvaletler, vitrin cami ve boya, aydinlatma, vitrin diizeni, hali kaplama,
donanim vb. gibi ylizeysel onarimlari iceren bakimi ertelenmistir. Genel olarak, degerleme konusu sahadaki
mevcut bina denetimimizi gergeklestirdigimiz gliin koéti durumdaydi. Mal sahibine goére, mevcut bina
bugiiniin standardina gore tamamen yenilenecek ve iyilestirilecektir.

Tiir Perakende Satis Magazasi
Kaynak Marshall Swift Valuation Service
Boliim / Sayfa Bolim 13 / Sayfa 26
Sinif C
Tip Ortalama
Baz Fit Kare Maliyeti $117.00 Fit Kare
Boyut Iyilestirmeleri: Basina
Zemin Alani/Cevre Carpani 0.831
Kat Yuksekligi Carpani 1.00
Ayarlanmis Fit Kare Maliyeti $97.23 Fit Kare
Basina
Nihai lyilestirmeler:
Cari Maliyet Carpani 1.04
Yerel (Sehir) Carpani 0.95
Toplam Karma Maliyet $96.06 Fit Kare
Basina
Toplam Alan - Fit Kare 36.685 Fit Kare
Toplam Degisim Maliyeti Yeni $3.523.971
Amortisman
Binanin Yasi 55 Yil
Gegerlilik Tarihi itibariyle Durum Uygun
Tahmini Gegerli Yas 41 Yil
Toplam Ekonomik Omiir 45 V|
Amortisman orani %91
Toplam Fiziksel Amortisman ($3.210.729)
Amorti Edilmis Deger (yuvarlanmis) $313.000
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ARAZi DEGERi SONUCU

”

Emsaller, $13.20/Fit Kare ile $13.58/Fit Kare arasinda genel bir bloklama analizine dayali olarak bir birim deger

gostermektedir.

Daha 6nceden analiz edilen emsal arazi satislarina ek olarak, degerleme konusu milkin bulundugu sokagin
karsisinda yer alan tamamlanmamis (yapi iskeleti) 168 odali Diamond Inn Motel'in (5929 Ramona Boulevard
- 2.53 akre) $11.830.000 ($107.34 / Arazi Fit Kare veya oda basina $70.417) bedelle yeni yapilan satisindan da
haberdariz.

-l ‘:"{'

Devralan (atipat Fna'daerle§ik bir otelrubu), tamamlanmm|§otel icin 15 milyon $ tutarinda bir

yenileme butcesi beyan etmistir. Tum verileri g6z 6nunde bulundurarak, asagidaki tabloda belirtilen

degerlere uyumlastirdik:

ARAZ| SATISLARI KARSILASTIRMA YAKLASIMI SONUCU (FiT KARE)

iSLEM AYARLAMA NET BRUT
BEDELI iSLEME AYARLANMIS MULK? NiHAI AYARLAMA AYARLAMA
DAYALI'
1 $14.51 %7 $15.48 (%12) $13.55 (%7) %49
2 $12.11 %4 $12.59 %8 $13.58 %12 %36
3 $9.99 %4 $10.35 %28 $13.20 %32 %36
4 $16.00 %3 $16.41 (%18) $13.53 (%15) %20
Yiiksek $76.00 %7 $16.41 %28 $13.58 %32 %49
Ortalama $13.75 %4 $13.71 %1 $1347 %6 %35
Orta $13.37 %4 $14.04 (%2) $73.54 %3 %36
Diisiik $9.99 %3 $70.35 (%18) $13.20 (%15) %20
DEGERLEME $/FiT KARE DEGER
KONUSU FiT
KARESI
Yiiksek Arazi 1.120.363 X $13.50 = $15.124.901
Boyut
Arti Mevcut Binanin Katki Degeri $313.000
Toplam $15.437.901
GOSTERILEN DEGER (EN YAKIN $100.000 TUTARINA ($13.75/ Arazi Fit Karesi) $15.400.000
YUVARLANMISTIR

TKimiilatif 2Katki
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DEGER SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI

DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

DEGERLEME SENARYOLARI OLDUGU HALIYLE PiYASA DEGERI
Milkiyet Hakki Gayri Mahdut Miilkiyet Hakki
Tarih 15 Mayis 2025

SATIS KARSILASTIRMA YAKLASIMI
SATIS KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Satis Karsilastirma Yaklasimi $15.400.000
NiHAI DEGER SONUCU

NiHAI DEGER SONUCU $15.400.000

Arazi Fit Karesi Basina $13.75

OLAGANUSTU VARSAYIMLAR

Deger sonuglar, degerleme gorevi sonugclarini etkileyebilecek asagidaki olaganustiu varsayimlara tabidir.
Olaganustu varsayim, gecerlilik tarihi itibariyle analizde kullanilan belirsiz bilgilere iliskin hatali oldugu tespit
edildigi takdirde degerleme uzmaninin goérislerini veya kanaatlerini degistirebilecek degerleme goérevine
Ozel bir varsayimdir.

e Degerleme konusu sahanin bir kismi daha énceden eski bir benzin istasyonu ve kuru temizlemeci
olarak kullaniimistir. Misterimiz tarafindan sunulan e-postalara ve belgelere gére, bu sahada 2000'li
yillarda Florida Cevre Koruma Departmani'nin (FDEP) istege Bagli Temizlik Programi'nin ve 2011
yihinda Kuru Temizleme Temizlik Programi'nin sonucu olarak birkag faal yeralti suyu kuyusu izleme
amach klorlu solvent ve perfloroalkil ve polifloroalkil maddeler (PFAS) bulunmaktadir. FDEP,
degerleme konusu sahanin herhangi bir yeniden gelistirmesini durdurmayacaklarini beyan etmistir.
(Daha fazla ayrinti i¢in raporun Saha Tanimi Bolimiinde yer alan Cevresel Sorunlar paragrafina
bakiniz) Degerleme konusu sahanin gaz etkisindeki alanin yukarisinda bulunan tim binalarin buhar
(bariyer) girisi azaltma onlemleri gerektirmesi ve gaz etkisindeki alanda bekletme havuzu
bulunmamasi hari¢ olmak tzere baska FDEP gerekliligi olmadan en ylksek ve en iyi kullanimlari igin
yeniden gelistirilebilecegi varsayiimaktadir.

VARSAYIMSAL KosuL

Deger sonuclari, degerleme gorevi sonuglarini etkileyebilecek asagidaki varsayimsal kosullara dayanmaktadir.
Varsayimsal Kosul, belirli bir degerleme goérevi ile dogrudan ilgisi olan, degerleme goérevi sonuglarinin
gecerlilik tarihinde degerleme uzmani tarafindan mevcut oldugu bilinenin aksine olan, ancak analiz amaci
dogrultusunda kullanilan bir kosuldur.

e Mevcut degildir.

SATISA SUNUM SURESI

Satisa sunum suresi, degerleme konusu milkiin ulasilan piyasa degeri tUzerinden degerlemenin gecerlilik
tarihinde satildigi takdirde satisa sunulmus olacagi suredir. Satisa sunum siresinin her zaman degerlemenin
gecerlilik tarihinden ©nce oldugu varsayilmaktadir. Benzer miulkler icin son satis islemlerine dair
incelememize ve yerel konut piyasasindaki arz ve talep analizimize istinaden, daha 6nce belirtilen ulasilan
piyasa degeri Uzerinden degerleme konusu milk icin olasi satisa sunma siresinin 12+ ay oldugu
kanaatindeyiz.
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PAZARLAMA SURESI

Pazarlama suresi, degerlemenin gegerlilik tarihinden hemen sonra ulasilan piyasa degeri Gzerinden bir mulki
satmak icin gecen sureyi tahmin etmektedir. Yakin vadede piyasa kosullarinda onemli degisiklikler
ongormedigimizden, degerleme konusu milk igin makul bir pazarlama suresinin satisa sinme stresi ile ayni
olmasinin muhtemel oldugu kanaatindeyiz. Dolayisiyla, degerleme konusu mulkiin pazarlama suresini 12+
ay olarak tahmin etmekteyiz.
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VARSAYIMLAR & SINIRLAYICI KOSULLAR

Bu degerleme, asagidaki sinirlayici kosullara tabidir:

»

Gecerlilik tarihi 15 Mayis 2025'tir. Degerleme uzmanlar, bu raporda belirtilen gorusleri
etkileyebilecek, ileri bir tarihnte meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlere iliskin higbir
sorumluluk Gstlenmemektedir.

Mal sahibinin bir temsilcisi tarafindan hukuki bir tanim verilmistir. Raporda ele alinmis olsalar dahi
yasal konularda hicbir sorumluluk Gstlenilmemektedir. Satilabilir ve bu raporda aciklananlar disindaki
her turlG rehin, takyidat, gegis hakki, alan ihlali ve kisitlamadan ari varsayillan mulkiyet hakki ile ilgili
hicbir gorus bildirilmemektedir. Mulk, sorumlu mlkiyet ve yetkin yonetim kapsaminda ve en ylksek
ve en iyi kullanimi dogrultusunda kullanilabilir varsayilarak degerlenmistir.

Bu raporda yer alan belirli bilgiler glvenilir olduguna inanilan kaynaklardan temin edilmistir; ancak,
mumkun oldugu kadar kontrol edilmis olmakla ve dogru olduguna inanilmakla birlikte s6z konusu
bilgilerin dogrulugu garanti edilmemektedir.

Raporda ozellikle belirtiimedigi surece higbir alan ihlalinin mevcut oldugu varsayilmamaktadir.

Zemin tasima niteliklerini tespit etmek amaciyla hi¢cbir mihendislik test sondaji yapilmamistir. Aksi
belirtiimedigi slrece, degerleme altindaki alanin zemini siki ve saglam gorinmektedir. Alandaki
¢6kme bilinmemekte veya alisilmamistir, ancak degerleme uzmanlari bu duruma veya olusuma dayali
taahhutte bulunmamaktadir.

Degerleme konusu sahanin bir kismi daha 6nceden benzin istasyonu ve kuru temizlemeci olarak
kullanilmaktaydi. Musterimiz tarafindan sunulan e-postalara ve belgelere gore, bu sahada 2000'li
yillarda Florida Cevre Koruma Departmani'nin (FDEP) istege Bagli Temizlik Programi'nin ve 20711
yihinda Kuru Temizleme Temizlik Programi'nin sonucu olarak birkag faal yeralti suyu kuyusu izleme
amach klorlu solvent ve perfloroalkil ve polifloroalkil maddeler (PFAS) bulunmaktadir. Bu degerleme
gorevinde, bunlarla sinirli olmaksizin mevcut olabilecek veya olmayabilecek siklodiyenler, petrol
sizintisi veya tarimsal kimyasallar dahil olmak Uzere toksik atik varligi degerleme uzmanlari tarafindan
g6zlenmemis olup, degerleme uzmanlari mulk Uzerinde veya icinde bu tir maddelerin varligindan
haberdar degildir. Ancak, degerleme uzmanlari s6z konusu maddeleri tespit etme konusunda nitelikli
degildir. Potansiyel olarak tehlikeli atik maddelerin varlhigi mulkin degerini etkileyebilir.

Bu rapor nedeniyle, degerleme uzmanlarinin bu raporda degerlenen miilke iliskin olarak mahkemede
ifade vermeleri 6ngorilmemekte olup, zaman ve (Ucretlere iliskin belirli dizenlemeler 6nceden
yapiimadidi siirece sorusturma, sorgulama, ifade verme, konferanslar veya durusmalar igin herhangi
bir resmi makam, kurul, vekil veya temsilci nezdine ¢ikmakla yikimlu degildir.

Bu raporda yer alan her tirli ¢izim, harita veya ek yalnizca mulkin ve gevresinin gorsellestiriimesinde
bir yardimci olarak gosterim amaclidir. Baska herhangi bir amag¢ dogrultusunda bunlara bel
baglanmamalidir.

Bu raporu Degerleme Enstitisi'niin bir Gyesi imzalamistir. Degerleme Enstitisi'nin Tizlkleri ve
Yonetmelikleri, her bir Gyenin s6z konusu Uyeler tarafindan imzalanan her bir degerleme raporunun
kullanimini ve dagitimini kontrol etmelerini 6ngérmektedir. Bu nedenle, bu rapordan baglam disi
alinti yapilmasina veya bu raporun kismen yeniden basimina izin verilmemektedir.
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Ayrica, bu degerleme raporunun tamami veya bir kismi, bu degerleme raporunu imzalayanin
Onceden vyazili izni olmadan kamu bildirimi amaciyla medya kullanimi yoluyla kamuya
aciklanmayacaktir. Degerleme Enstitlisi'nin  Tuzlkleri ve Yonetmelikleri, belirli durumlarda
degerleme raporlarinin usulline uygun sekilde yetkilendirilmis temsilcileri tarafindan incelenmesini de
ongormektedir. Degerleme uzmanlari disinda hig kimse tarafindan degerleme raporundaki herhangi
bir madde degistiriimeyecek olup, degerleme uzmanlar izinsiz degisime iliskin hicbir sorumluluk
tasimayacaktir.

Bu degerleme butlinuyle dikkate alinacaktir. Hicbir kismi ayri olarak ya da baglam disi
kullanilmayacaktir.

Degerleme konusunu 21 Kasim 2024 & 15 Mayis 2025 tarihlerinde denetledik. Bu degerleme,
mulkte, alt temelde veya yapida hicbir gizli veya gériinmeyen kosul, hicbir dnemli yapisal kusur veya
hicbir termit ve/veya obruk, nesli tikenmekte olan tirlerin varligi, higcbir bécek istilasi ya da denetim
esnasinda degerleme uzmanlari tarafindan gézlenmis oldugu takdirde bu raporda ele alinmis olacak
gozle gorulir olmayan hicbir hasar bulunmamasi kosuluna dayanmaktadir.

Degerleme konusunun en yuksek ve en iyi kullanim analizi ve analizin ve raporun degerleme tahmini,
Jacksonville Sehri & Duval ilcesi'ne gére yirirliikte kalan, bu raporda tanimlanan sirekli arazi
kullanimlarina tabidir.

Yuarurlikteki tim federal, eyalet ve yerel cevre yonetmelikleri ve kanunlarina ve tim imar kanunlarina
tam uygunluk ve her tirlG kullanim yonetmeligi ve kisitlamalarina uyuldugu (degerleme raporunda
uygunsuzluk beyan edilmedigi, belirtiimedigi veya dikkate alinmadigi stirece) varsayiminda bulunduk.
Ayrica, deger tahminlerinde dikkate alinan herhangi bir kullanima y&nelik olarak herhangi bir yerel,
eyalet, federal ve/veya 6zel kurum veya kurulus tarafindan 6ngdérilen tim ruhsat, onay, izin ya da
yasal veya idari izinlerin alindigi veya yenilendigi ya da alinabilecegi veya yenilenebilecegi de
varsayllmaktadir.

Gayrimenkul degerleme uzmanlari tarafindan olagan sekilde kullanilanlar disinda 6zel arastirma veya
bilgi gerektiren uzmanlik konularina yonelik hicbir iddiada bulunulmasi amaclanmamistir. Bunlarla
sinirli olmaksizin hukuk, etit, yapisal, cevresel, hasereyle micadele, mekanik vb. gibi alanlarda hicbir
uzmanhk iddia etmiyoruz.

Bu degerleme, bu raporda ana hatlariyla aciklanan islev dogrultusunda musterinin yegane ve
munhasir kullanimi icin hazirlanmistir. Misteri ya da degerleme veya taahhit yazisinda tanimlanan
amaglanan kullanici olmayan herhangi bir taraf, Moody Williams Appraisal Group, LLC'nin ve
musterinin acik yazili izni olmadan degerleme raporunun icerigine bel baglama hakkina sahip
degildir. MUsteri, bu raporda ele alinan tarafin ortaklarini, istiraklerini veya ilgililerini icermeyecektir.
Degerleme uzmanlari, herhangi bir Uglncli tarafa karsi hicbir yikimlilik veya sorumluluk
Ustlenmemektedir.

Bu raporun dagitimi musterinin yegane takdirine baglidir. Ancak, degerleme veya taahhit yazisinin
Oon ylzinde amacglanan kullanici olarak listelenmeyen hicbir Gglincli taraf degerleme raporunun
icerigine bel baglayamaz. Hi¢bir durumda, musteri bir Gglincl tarafa degerleme raporunun kismi bir
suretini vermeyecektir. Misteriden 6zel direktif almadigimiz siirece raporu dagitmayacagiz.

Bu degerleme, Moody Williams Appraisal Group, LLC tarafindan acikca izin verilmedigi sirece
yalnizca bu raporda agiklanan islev dogrultusunda kullanilacaktir.
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> Bu rapor metninde aksi belirtiimedigi strece, bu degerlemede degerleme konusu miulkin zorunlu
taskin sigortasi uygulanan alanlar kapsamina girmedigi varsayilmaktadir. Aksi belirtiimedigi strece,
degerleme konusu miulk Uzerindeki gelgit nedeniyle ortaya ¢ikmayan islak arazi kosullarinin varligini
tespit etmek ve/veya 6lgmek amaciyla bir arastirma tamamlamadik ve tamamlamayi taahhit etmedik.
Degerleme uzmanlari eksperler olmadigindan, bu tespite iliskin acik veya Ustu kapal hicbir garanti
vermeyiz.

Denetimimiz yalnizca araziye ve Uzerindeki iyilestirmelere dair bir gozlem icermekteydi. Zeminin
altindaki kosullari ya da iyilestirmeler kapsamindaki gizli yapisal bilesenleri gézlemlemek mimkin
degildir. Bilgilendirme geregi ilgili binayi ve termitler, kuru ¢lrtklik yapan mantarlar, yas curtklik
yapan mantarlar ya da diger bocek istilalarindan kaynakli rapor edilen hasari (varsa) denetledik.
Hasarin (varsa) miktarina veya derecesine dair hicbir garanti ima edilmemektedir. Aksi belirtiimedigi
slrece, 1sitma, sogutma, havalandirma, elektrik ve sihhi tesisat ekipmanlarinin  durumu,
iyilestirmelerin denge durumuna orantili kabul edilmektedir.

> Bu degerleme, yerel yargi alaninin yapi yonetmeligi ve can glvenligi yonetmeligi gerekliliklerine
uygunluk garanti etmemektedir. Aksi 6zellikle belirtiimedigi slrece, bu raporda yer alan deger
sonucunun dayandirldigi herhangi bir kullanima yonelik olarak herhangi bir yerel, eyalet veya ulusal
resmi veya o6zel kurum veya kurulustan tim gerekli ruhsatlarin, izinlerin, iskan izinleri veya diger yasal
veya idari izinlerin alindigi veya yenilendigi ya da alinabilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmaktadir.

3 Degerleme konusu arazinin boyutu, dogrudan musterimiz tarafindan sunulan bir etltten alinmustir.
Alternatif bir boyut kaynagi kullanma ve bu alternatif 6lgim kaynaginin rapor dahilinde kullanilan
olcomlerden 6nemli farkliliklar yansitmasi veya ortaya ¢ikarmasi halinde analizi, anlatimi ve ulasilan
degerleri (ek Ucrete tabi olarak) degistirme hakkimiz saklidir.

> Aksi 6zellikle belirtiimedigi surece bu degerlemede ticari demirbaslar, mobilyalar ve diger ekipmanlar
ya da yeralti haklarinin (mineraller, gaz ve petrol) dikkate alinmamistir.

> Aksi oOzellikle belirtilmedigi slrece, federal, eyalet veya yerel yasalarda, yonetmeliklerde veya
kanunlarda (bununla sinirli olmaksizin Milli Gelirler Yasasi dahil olmak Uzere) hicbir degisiklik
beklenmemektedir.

> Bu degerleme gorevi surecinde toplanan veriler degerleme uzmanlarinin mali olarak kalacaktir.
Musteri, boyle bir aciklamanin degerleme uzmanlarinin su anda Degerleme Enstitlisi'nlin yurarlikte
olan ya da daha sonradan yurlrlige girecek olan Tizuklerine ve Yonetmeliklerine uymalarini
saglamak icin gerekli olmasi halinde degerleme uzmanlarina degerlemenin ve ilgili degerleme
verilerinin tamamini veya bir kismini Degerleme Enstitlisi'niin uygun temsilcilerine aciklama yetkisi
vermektedir.

> Bu degerleme raporunun kabuli ve/veya kullanimi, bu genel varsayimlarin ve sinirlayici kosullarin
kabulinu tegkil etmektedir.
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Bildigimiz kadariyla ve gorigimuze gore:

Bu raporda yer alan durum beyanlarinin gercek ve dogru oldugunu;

imzalayanlarin rapor edilen analizlerinin, gériislerinin ve kanaatlerinin yalnizca rapor edilen varsayimlar
ve sinirlayici kosullar ile sinirli oldugunu ve sahsi, tarafsiz ve Onyargisiz mesleki analizlerimiz,
gorislerimiz ve kanaatlerimiz oldugunu;

Bu raporu imzalayanlarin bu raporun konusu olan milkte mevcut veya muhtemel hicbir ilgileri
bulunmadigini ve ilgili taraflara iliskin hicbir sahsi ¢ikarlari bulunmadigin;

Bolina Kol & Michael Hotaling, MAI, ASA'nin bu raporun konusuna iliskin degerleme uzmanlari olarak
degerleme hizmetleri gerceklestirdiklerini, ancak bu degerleme gorevinin kabulinden hemen 6nceki (g
yil icinde bu raporun konusu olan mulklere iliskin degerleme uzmanlari olarak ya da herhangi bir baska
sifatla baska hicbir hizmet gerceklestirmediklerini;

imzalayanlarin bu raporun konusu olan miilke ya da bu degerleme gérevinde yer alan taraflara iliskin
olarak ényargili olmadiklarini;

Bu degerleme gorevine katilimin dnceden belirlenen sonugclarin olusturulmasina veya rapor edilmesine
bagli olmadigini;

Bu degerleme gorevini tamamlama Ucretinin musterinin amacini, deger gorisiniin tutarini, dngdrilen
bir sonuca ulasilmasini ya da bu degerlemenin amaclanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonradan bir
olayin gerceklesmesini destekleyen onceden belirlenmis bir degerin ya da deger yonlendirmesi
olusturulmasina veya rapor edilmesine bagli olmadigini;

Degerleme Vakfi'nin Degerleme Standartlari Kurulu tarafindan belirtildigi lzere Degerleme
Enstitisi’'nin Mesleki Ahlak Kurallart ve Mesleki Degerleme Uygulamast Standartlart ile Yeknesak
Mesleki Degerleme Uygulamast Standartlari'nin gerekliliklerine uygun sekilde rapor edilen analizin,
goruslerin ve kanaatlerin olusturuldugunu ve bu raporun hazirlandigini;

Bu raporun konusu olan miilki Bolina Kol & Michael Hotaling, MAI, ASA'nin denetledigini;

Tasdiki imzalayan degerleme uzmanlarini hi¢ kimsenin 6nemli gayrimenkul degerleme yardimi
saglamadigini;

Bu raporun kullaniminin, Degerleme Enstitlisi’'nin usulline uygun sekilde yetkilendirilmis temsilcileri
tarafindan incelemeye iliskin gerekliliklerine tabi oldugunu; ve

Bu raporun tarihi itibariyle, Michael Hotaling, MAI, ASA'nin Degerleme Enstitisi'ntiin Gorevlendirilmis
Uyeleri icin devam eden egitim programini tamamladigini

tasdik ederiz.

Michael Hotaling, MAI, ASA Bolina Kol

Yonetici Ortak Kidemli Degerleme Uzmani/Analist

Devlet Onayli Genel Devlet Onayli Genel

Gayrimenkul Degerleme Uzmani RZ3226 Gayrimenkul Degerleme Uzmani
RZ2602
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Degerleme alanina girmeden &nce, Michael Hotaling, MAI, ASA, hem
bayilik hem de otoboil mizayedecisi pozisyonlarinda otomotiv
sektoriinde 20 yil calismis ve su anda degerlenen 100'den fazla bayilik
ile bayilik degerlemelerinde ihtisas yapmaktadir.

Cok aileli gelistirme, kat mulkiyeti niteligindeki apartman daireleri, konut
parselasyonlari, sehir merkezindeki ve banliyddeki ofis binalari, genel
ofisler ve saglik ofisleri, esnek, imalat, soguk depolama ve ardiyeler dahil
olmak Uzere c¢ok cesitli endistriyel mdilkler, karma kullanimli
gelistirmeler, alisveris merkezleri ve bagimsiz perakende satis mulkleri,
adalar ve arazi kiralamalari dahil olmak UGzere her tirli bos araziler ve
kiliseler, cenaze evleri, spor kompleksleri/stadyumlar, golf sahalar ve
cocuk bakim merkezleri gibi 6zel kullanim amach mulkler dahil olmak
lizere Florida, Georgia, Giiney Carolina, Kuzey Carolina, Virginia,
Maryland, Alabama ve Columbia Bolgesi'nde degerleme gorevlerini
tamamlamstir.

Jacksonville Biiyiiksehir bolgesindeki (Duval ilcesi) degerleme gérevleri,
Clay, Nassau, St Johns, Baker, Flagler ve Putnam cevre ilceleri de
icermektedir.

Mesleki Faaliyetler
ABD iflas Mahkemesinde Nitelikli Bilirkisi Tanik — Orta Florida Bdlgesi
Florida Barosu — Sikayet Komitesi 4B — 2024-Halen
Gorevlendiriimis Uye, Degerleme Enstitiisii — MAI (2021)
Gorevlendiriimis Uye, Amerika Degerleme Uzmanlari Birligi — ASA
(2023) Bolim Yoneticisi — 2025 - Halen
Degerleme Enstittist Kuzey Dogu Florida Bolimd:
Mdusavir Adayi — 2024 — Halen
Bolim Sekreteri — 2023
Bolim Hazinedar — 2024
Bolim Baskan Yardimcisi —2025
Moody Williams Appraisal Group, LLC
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