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Isbu degerleme raporu, Afken Insaat ve Turizm A.S. ile Colliers Valuation & Advisory Services arasinda mutabik kalinan is
kapsami ve gereklilikleri karsilamaktadir. Isbu degerleme raporunun diizenlenme tarihi 16 Nisan 2026'dir. Miisterinin talebi
dogrultusunda, bu dederleme calismasi USPAP Standartlar Kurali 2-2(a)’da tanimlanan “Degderleme Raporu” formatinda
sunulmustur. Kullanilan dederleme format, dederleme siireci, degerlemeye konu tasinmaz ve piyasa verileri ile dederleme
analizlerine iliskin 6zet aciklamalar icermektedir.

Bu dederleme galismasinin amaci, degerlemeye konu tasinmazin tam miilkiyet hakkina iliskin Mevcut Durumdaki Piyasa
Dederi hakkinda goriis olusturmaktir. Asadidaki tabloda, isbu dederleme raporu kapsaminda olusturulan dederlemeye
konu tasinmazin piyasa degerine iliskin nihai goris belirtiimektedir:

Deder Tiiri Dejerlemeye Konu Hak Deder Tarihi

Mevcut Durumdaki Piyasa Degeri Tam Miilkiyet Hakki 9 Nisan 2026 $15,140,000

Dederlemeye konu tasinmaz, Miami, Florida'da, Miami'nin Wynwood bdlgesinde ve NRD Kapsama Alani sinirlari dahilinde
yer alan, 85 NE 27th Street ile 89, 93, 97 ve 100 NE 28th Street adreslerindeki toplam 5 proje sahasindan olusan 0,76
akre biyukliginde bir proje sahasi grubudur.

Isbu degerleme raporunda yer alan analizler, goriisler ve sonuclar, yiiriirlikteki Tek Diizen Profesyonel Degerleme
Uygulamasi Standartlari (USPAP) gereklilik ve yonergelerine, Mesleki Ahlak Kurallar gerekliliklerine ve Appraisal Institute
Profesyonel Dederleme Uygulamasi Standartlari dogrultusunda hazirlanmistir.

Tim varsayimlar ve sinirlayic kosullar dahil olmak lizere degerleme raporunun tamami, isbu yazinin ayriimaz ve
tamamlayici bir parcasidir. USPAP, bir Oladanistl Varsayimi “analizde kullanilan ve dogrulugu kesin olmayan bilgilere
iliskin olarak, yanlis oldugunun anlasiimasi halinde dederleme uzmaninin goérislerini veya dederleme galismasi sonuglarini
degistirebilecek nitelikte, gecerlilik tarihi itibariyle dederleme gorevi 6zelinde yapilan varsayim” seklinde tanimlamaktadir.
USPAP, bir Varsayimsal Kosul ise “degerleme gorevi sonuclarinin gegerlilik tarihi itibariyle degerleme uzmaninin mevcut
oldugunu bildiklerine aykiri olan, ancak analiz amaciyla kullanilan kosul” olarak tanimlamaktadir.



Deder goriisimiize ulasiimasi amaciyla dederleme siireci boyunca kullanilan Oladaniistl Varsayimlar ve/veya Varsayimsal
Kosullar asadida ayrintili olarak aciklanmistir. isbu degderleme raporunun kullanim amaci dikkate alindiginda, séz konusu
varsayim ve kosullarin kullanimi dederleme gorevi sonuclarini etkilemis olabilecedinden, misterinin bu hususlar dikkatle
degerlendirmesi tavsiye olunur.

Olaganiistii Varsayimlar

Dederlemeye konu tasinmaza iliskin glincel bir tapu raporu tarafimiza sunulmamis olup, tasinmaz (izerinde olumsuz
nitelikte herhangi bir irtifak hakki ve/veya sinir ihlali olusturan yapilasma bulunmadigi varsayilmistir. Giincel bir tapu
raporunun sunulmasi halinde, gerekli goériilmesi durumunda ulastigimiz sonuglari yeniden gézden gecirme hakkimiz
sakhdir.

Tarafimiza “uygulama” planlari sunulmamis olup, degerlemeye konu tasinmazin mevcut yapi alanina iliskin olarak Miami-
Dade County Assessor kayitlari esas alinmistir. Yapi planlarinin sunulmasi ve 6énemli dlglide farkli dlcimler icermesi
halinde, s6z konusu yapi planlari esas alinacaktir. Yapi planlarinin sunulmasi halinde, gerekli goriilmesi durumunda
dederlendirme ve sonuglarimizi yeniden gdzden gegirme hakkimiz sakldir.

Mevcut tlim kira sdzlesmelerinin, arsanin yeniden gelistiriimesi kapsaminda maliklere kendi takdirlerine bagh olarak tiim
kira sdzlesmelerini feshetme hakki taniyan bir hiikiim igerdigi varsayilmigtir.

Varsayimsal Kosullar

isbu Degerleme Raporu herhangi bir varsayimsal kosula bagli degildir.

Giiven ve Kullanim Beyani

Isbu Degerleme Raporu yalnizca Miisterinin kullanimina yoneliktir; ancak Miisteri, Degerleme Raporunun yalnizca tam ve
nihai suretlerini (bolimlerini degil) kredi tahsis veya menkul kiymetlestirme islemleri kapsaminda inceleme yapacak
tclinct taraflara sunabilir. Colliers Valuation & Advisory Services, rutin ve olagan sorular kapsaminda Mdisteriye yanit
verilmesi disinda, degerleme sonuglarini aciklamakla veya bunlara iliskin ifade vermek ve taniklik etmekle yUkimli
dedildir. Colliers Valuation & Advisory Services tarafindan hazirlanan Degerleme Raporunun veya herhangi bir bélimiiniin
halka acik ihrag islemlerine dahil edilmesine ya da bu islemlerde referans gdsterilmesine yonelik iznimizin tamamen kendi
mutlak takdirimize bagll oldugunu 6nemle belirtiriz. BOyle bir iznin verilmesi halinde ise, Colliers Valuation & Advisory
Services tarafindan uygun bulunan bir tarafca, Colliers Valuation & Advisory Services'in uygun bulacadi sekil ve icerikte bir
Tazmin Sézlesmesi ve/veya Itimat Etmeme yazisinin Colliers Valuation & Advisory Services'a sunulmasi sartina bagl
olacaktir. Bununla birlikte, raporlarin tamaminin (bdlimlerinin degil) derecelendirme kuruluslarina, kredi katiimcilarina
veya denetgcilerinize sunulmasina, ayrica bir Tazmin Sézlesmesi ve/veya Itimat Etmeme yazisi sunulmasina gerek
olmaksizin Colliers Valuation & Advisory Services olarak muvafakat etmekteyiz.

Colliers Valuation & Advisory Services, Misteriye Dederleme Raporunu cogaltma ve hazirlandidi islem kapsaminda,
Musterinin calisanlari, islemde yer alan diger mukrizler ve varsa borclu dahil olmak lzere diger taraflara dagitma hakkini
acikca vermektedir.

Deger gorisiimiiz, dederin gecerlilik tarihi itibariyle mevcut kosullari ve piyasa katiimcilarinin muhtemel davranislarini
yansitmaktadir. Bu gors, isbu dederleme raporunda sunuldugu sekilde tarafimizca toplanan ve tarafimiza sunulan mevcut
bilgilere dayanmakta olup, gelecekteki performansa iliskin bir 6éngorii niteligi tasimamaktadir. Piyasa kosullarinda veya
tasinmaza iliskin kosullarda meydana gelebilecek degisiklikler, degerlemeye konu tasinmazin dederi lzerinde etkili olabilir
ve muhtemelen etkili olacaktir.



Asagidaki imzalar, bu dederleme gorevi kapsaminda vyiritilen deder goriisi olusturma sireci ile gerceklestirilen
analizlerin kapsaminin, dederleme galismasinin is kapsami gerekliliklerine ve kullanim amacina uygun oldugunu musteriye
teyit ettigimizi gostermektedir. Ekli dederleme raporuna iliskin herhangi bir sorunuz veya endiseniz bulunmasi ya da
Colliers Valuation & Advisory Services'in ilave destek saglayabilecek olmasi halinde, litfen asadida bilgileri yer alan kisilerle
iletisime geciniz.

Saygilanmizla,

Colliers Valuation & Advisory Services

Francisco Camposano Jr. Ralph Peia, III, MAI

Kidemli Degerleme Uzmani Genel Midar | Miami

Devlet Sertifikali Genel Gayrimenkul Devlet Sertifikall Genel Gayrimenkul Degerleme
Degerleme Uzmani Uzmani

Lisans #RZ2700 Lisans #RZ2724

+1 786 525 9276 +1 786 517 4855

francisco.camposano@colliers.com ralph.pena@colliers.com
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Yonetici Ozeti

Genel Bilgiler

Tasinmaz Adi
Tasinmaz
Turiu Adresi

Sehir

Eyalet

Posta Kodu
idari Bélge
Temel istatistiksel Alan (CBSA)
Piyasa

Alt Piyasa
Enlem
Boylam
Parsel Sayisi
Vergi Parselleri

Toplam Vergiye Esas Deger
Niifus Sayim Bélgesi Numarasi

Proje Sahasi Bilgileri

Arsa Alani
Kullanilabilir
Kullanilamaz
Fazla Alan
Artik Alan
Toplam

Topografya

Sekil

Erigsim

Gorunirluk

Mevcut imar Durumu

Taskin Bélgesi

Sismik Bolge

Wynwood Arsasi

Arsa — Cok Aileli Konut Gelistirme Arsasi
85 NE 27th Street ve 89, 93, 97 & 100 NE 28th

Street

Miami

Florida

33127

Miami-Dade

Miami-Fort Lauderdale-West Palm Beach, FL
Miami-Miami Beach-Kendall, FL
Downtown Miami/South Beach
25.802838

-80.193217

5

01-3125-005-0240, 01-3125-005-0250, 01-3125-005-

0270, 01-3125-005-0280, 01-3125-006-0090

$10,010,705

28.00

Akre Fit Kare
0.76 33,320
0.00 0
0.00 0
0.00 0
0.76 33,320
Yol kotunda diiz

Dlizensiz

Orta

Orta/lyi

Urban Center Transect Zone (T5-0)
Zone X (Golgelenmemis)
Risk Yok

Degerleme Goéstergeleri

Degerleme Ozeti

Mevcut Durumdaki

Piyasa Degeri

Degerlemeye Konu Hak

Tam Miilkiyet Hakki

Deger Tarihi 9 Nisan 2026
Nihai Deger $15,140,000
$/SF $454.38

Arsa Degeri
Deder/Fit Kare/FAR

Arsa Degerlemesi

$15,140,000
$113.60




SWOT Analizi

SWOT, bir varlidin icsel giiclii ve zayif yonleri ile séz konusu tasinmazi etkileyen cevresel (dissal) firsat ve tehditleri ifade
eden bir kisaltmadir. Dederlemeye konu tasinmaza iliskin analizimiz dogrultusunda asadidaki giiclii yonler, zayif yonler,
firsatlar ve tehditler tespit edilmistir.

Gucla Yonler
>  NRD, FLR bazinda yapilasma yogunlugunu artirmakta olup, ayrica yapilara yonelik ilave yapilasma
yliksekligi saglamaktadir.
> Proje sahasinin bulundugu bélgede arsa degerlerinin yiiksek olmasi nedeniyle pazara giris engeli
oldukga yliksektir; bazi caddelerde yer alan arsa Parselleri, proje sahasi alaninin fit karesi bagina 600
ABD Dolari tutarinin (izerinde islem gérmektedir.
»  Parseller, planlanan Brightline /stasyonu’na yakin konumda bulunmaktadir.
Zayif Yonler
»  Blylik 6lgekli karma kullanimli veya konut gelistirme arsalarina ybnelik mevcut piyasa kogullari oldukga
sinirhidir. Gértisilen piyasa katilimcilari, bunun nedenleri olarak arsa fiyatlarini ve teslimi bekleyen
konut arzini gbstermektedir.
Firsatlar
>  Proje sahasinin biiylikliigi, azami diizeyde gelistirme esnekligi saglamaktadir.
Tehditler
> Faiz oranlarina iliskin belirsizlik.
»  Ingaat ve yikim maliyetleri son 24 ay icinde artis géstermistir.
»  Sigorta primleri yillik bazda artmig olup, bazi raporlarda artis oranlarinin %40 seviyelerine ulagtigi
belirtiimektedir.
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Proje Sahasi Proje Sahasi

Uzerinde Yapi Bulunan Proje Sahasi Uzerinde Yapi Bulunan Proje Sahasi

NE 28th Street NE 27th Street



Tasinmazin Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaz, Miami, Florida’da, Miami'nin Wynwood bélgesinde ve NRD Kapsama Alani sinirlari dahilinde yer
alan, 85 NE 27th Street ile 89, 93, 97 ve 100 NE 28th Street adreslerindeki toplam 5 proje sahasindan olusan 0,76 akre
bliylkliginde bir proje sahasi grubudur.

Vergi parsel numaralari sunlardir: 01-3125-005-0240, 01-3125-005-0250, 01-3125-005-0270, 01-3125-005-0280, 01-
3125-006-0090.

Dederlemeye konu tasinmazin yasal tanimi asadidaki gibidir:
1 NOLU PARSEL:

FLORIDA EYALETL. MIAMI-DADE COUNTY RESMI KAYITLARININ 4
NOLU PARSELASYON PLANI KAYIT DEFTERININ 89. SAYFASINDA
KAYITLI BULUNAN TADIL EDILMIS FLAGLER PARK PARSELASYON
PLANINA GORE 42, 44, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52 VE 53 NOLU
ARAZI PARSELLERI,

2 NOLU PARSEL:

FLORIDA EYALETI, MIAMI-DADE COUNTY RESMI KAYITLARININ 3
NOLU PARSELASYON PLANI KAYIT DEFTERININ 116. SAYFASINDA
KAYITLI BULUNAN HALCYON HEIGHTS PARSELASYON PLANINA
GORE 13 VE 14 NOLU ARAZI PARSELLERI.

SOZ KONUSU PARSELLER, FLORIDA EYALETL, MIAMI-DADE
COUNTY, MIAMI SEHRI SINIRLARI DAHILINDE, SECTION 25,
TOWNSHIP 53 SOUTH AND RANGE 41 EAST ICINDE YER
ALMAKTADIR.

Musteri Bilgileri
Bu dederleme gérevini veren miisteri Afken Ingaat ve Turizm A.S.’dir.
Amag

Bu degerleme calismasinin amaci, degerlemeye konu tasinmazin tam miilkiyet hakkina iliskin Mevcut Durumdaki Piyasa Degeri
hakkinda goéris olusturmaktir.

Kullanim Amaci

Isbu degerleme raporu yalnizca ipotekli kredi degerlendirme siireclerinde kullaniimak amaciyla hazirlanmistir. Degerleme
raporunun baska herhangi bir amagla kullaniimasi 6ngériilmemektedir.

Hedef Kullanicilar

isbu degerleme raporunun tek hedef kullanicisi Afken Holding A.S.dir. Isbu degderleme raporunun igiincii kisiler veya
diger yetkisiz kullanicilar tarafindan kullaniimasi yasaktir. Isbu degerleme raporu, yalnizca bir biitiin olarak kullanilmalidir.
Dederleme raporunun herhangi bir bolimiine diger bélimlerden bagimsiz sekilde itimat edilmesi, okuyucunun tasinmaz
degerlerine iliskin hatali sonuglara ulasmasina neden olabilir. Yazarlar tarafindan onay verilmedigi slrece, dederleme
raporunun hicbir bolimi tek basina degerlendirilemez.

Degerleme Gorevi Tarihleri

Rapor Tarihi 16 Nisan 2026
Inceleme Tarihi 9 Nisan 2026
Degerleme Tarihi — Mevcut Durum 9 Nisan 2026

Kisisel ve Maddi Olmayan Varhklar

Bu degerleme calismasina herhangi bir kisisel miilkiyet unsuru veya maddi olmayan varlik dahil edilmemistir.



Tasinmaz ve Satis Gecmisi
Mevcut Malik

Dederlemeye konu tasinmazin miilkiyeti halihazirda Wellmeaning Spaces, LLC adina kayith olup, séz konusu sirket
tasinmazin miilkiyetini, Miami-Dade County Tapu Kayitlarinin 33232 Nolu Kayit Defterinin 845. Sayfasinda kayith oldugu
lUzere, 16 Mayis 2022 tarihinde lizerinde yapi bulunan haliyle 18.750.000 ABD Dolari bedelle edinmistir.

Uc Yilllk Satis Gecmisi

Ilgili resmi kayitlar, 6zel veri hizmetleri ile mevcut malik ve/veya emlak danismani ile yapilan gériismelerin incelenmesi
sonucunda, dederlemeye konu tasinmazin isbu dederleme raporunda belirtilen dederin gecerlilik tarihi itibariyle son (g yil
icerisinde herhangi bir miilkiyet devrine konu olmadidi tespit edilmistir.

Dederlemeye Konu Tasinmazin Satis Durumu

Dederlemeye konu tasinmaz, 14.500.000 ABD Dolari bedelle satis s6zlesmesine konu durumdadir. Tasinmaz, sz konusu
sozlesme Oncesinde 113 giin boyunca 15.200.000 ABD Dolari bedelle satisa sunulmustur. Dederleme uzmanina sunulan
sozlesme, olagan disi herhangi bir hikim veya kosul icermemektedir. Bildirilmis herhangi bir satici tavizi
bulunmamaktadir. Islemin emsal piyasa kosullarinda gerceklestirilen bir islem niteliginde oldugu degerlendirilmektedir.
Tasinmaz arsa dederi (zerinden satilmaktadir. Takdir edilen Mevcut Durumdaki Piyasa Dederi, bekleyen satin alma
bedelinin %4,2'si icinde yer almakta olup, mevcut piyasa kosullarini yansitmaktadir.

Tanimlar

Bu béliim, bu dederleme gorevi kapsaminda gecerli olan deder tanimlarini, degerlemeye konu miilkiyet haklarini ve deger
senaryolarini 6zetlemektedir. Bu dederleme gorevi kapsaminda gecerli olan diger tim tanimlar, Ekler boéliimiindeki
Dederleme SozIUgl kisminda yer almaktadir.

Deger Tanimlari

Bu dederleme gorevinin kapsami ve kullamim amaci dikkate alindiginda, Piyasa Dederi tanimi esas alinmistir. Piyasa Dederi
tanimi ile bu dederleme gorevi kapsaminda gecerli olan diger tim tanimlar, Ekler bolimindeki Dederleme S6zligi
kisminda yer almaktadir (bkz. Kurumlar Arasi Rehber tanimi).

Degerlemeye Konu Miilkiyet Haklan
Degerlemeye konu miilkiyet haklari, tam milkiyet hakkini teskil etmektedir.
Deger Senaryolan

isbu degerleme raporu kapsaminda olusturulan dederleme senaryolari, degerlemeye konu tasinmazin tam miilkiyet
hakkina iliskin Mevcut Durumdaki Piyasa Degerini icermektedir.



Giris

Dederleme gorevi kapsamindaki deder goriisii olusturma ve raporlama sirecleri, ¢oziimlenecek dederleme
probleminin dogru sekilde tanimlanabilmesi icin gerekli dederleme gorevi unsurlarina iliskin bilgilerin toplanmasini ve
analiz edilmesini gerektirmektedir. Is kapsamina iliskin karar, degerleme raporunun kullanim amaci dogrultusunda
givenilir dederleme goérevi sonuclarn olusturulabilmesi icin gerekli arastirma ve analizleri icermelidir. Yeterli bilgi,
gergeklestirilen aragtirma ve analizlerin agiklanmasini igermekte olup, ayrica gergeklestiriimeyen arastirma ve analizlerin
aciklanmasini da kapsayabilmektedir. Bu degerleme gérevinin is kapsami asagida 6zetlenmistir:

Dederleme uzmanlari, istihdam, niifus, hanehalki geliri ve gayrimenkul egilimlerini iceren bélgesel ve yerel alan
ekonomik profillerini analiz etmistir. Yerel alan ayrica, gayrimenkul piyasasinin genel kalite ve durumu ile gelismekte
olan yapilasma egilimlerinin dederlendirilmesi amaciyla incelenmistir. Dederlemeye konu tasinmaz Uzerindeki digsal
etkilerin degerlendirilmesi amaciyla yakin piyasa alani yerinde incelenmis ve degerlendirilmistir.

Dederleme uzmanlari, proje sahasi biyikligl, taskin alan verileri, sismik bolge, imar durumu, irtifak haklarn ve
takyidatlar ile proje sahasinin erisim ve gorindrligu dahil olmak lizere degerlemeye konu tasinmazin hukuki ve fiziksel
ozelliklerini dogrulamis ve analiz etmistir.

Dederleme uzmanlari, piyasa ve alt piyasa incelemelerini iceren bir arsa piyasasi analizi gerceklestirmistir. Miami-
Miami Beach-Kendall, FL piyasasi ile Downtown Miami/South Beach alt piyasasi incelemelerinde, bosluk orani, emilim,
arz degdisimi ve kira degisim istatistikleri kullanilarak arz/talep kosullari analiz edilmistir. Dederlemeye konu tasinmazin
fiziksel ve konumsal &zellikleri, hakim ekonomik kosullar ve digsal etkiler dikkate alinarak rekabetgi konumuna iliskin
sonugclara ulaglimistir.

Dederleme uzmanlari, En Verimli ve En lyi Kullanim analizini gerceklestirmis ve degerlemeye konu tasinmazin “Bos
Arsa” varsayimiyla en verimli ve en iyi kullanimina iliskin sonuglara ulasmistir. Analizde, dederlemeye konu taginmazin
bulundugdu proje sahasinin hukuki, konumsal, fiziksel ve finansal uygulanabilirlik 6zellikleri dikkate alinmistir.

Dederleme uzmanlari, potansiyel ruhsatlandirma ve imar hususlari ile vergi ve tahakkuk kayitlari dahil olmak Uzere
degerlemeye konu tasinmazin finansal 6zelliklerini dogrulamis ve analiz etmistir. Bu bilgiler ile dogrulanmis piyasa
gostergeleri dogrultusunda belirlenen egilimler, dederlemeye konu tasinmazin performansinin  6ngoérilmesinde
kullanilmustir.

Dederleme yontemlerinin secimi, USPAP kapsaminda kullanim amaci, hedef kullanicilar, deder tanimi ve tarihi, ilgili
tasinmaz ozellikleri ile dederleme gérevi kosullarina iliskin gerekli tanimlamalar esas alinarak gergeklestirilmistir. Bu
dederleme calismasinda, gerekli gorildigld sekilde dizeltilen ve uzlastinlan Emsal Karsilastirma Yaklasimi
kullanilmistir. Bu dederleme calismasi, dederlemeye konu tasinmazin tam muilkiyet hakkina iliskin Mevcut Durumdaki
Piyasa Degeri hakkinda goriis olusturmaktadir.

Bu dederleme cgalismasina iliskin rapor, USPAP Standardi 2 uyarinca Degerleme Raporu formatinda hazirlanmistir.
Dederleme uzmaninin analiz ve sonuglari bu belgede 6zetlenmistir.

USPAP Yetkinlik Kurali anlasilmis olup, isbu dederleme raporunun yazarlari ilgili standartlari karsilamaktadir.

Bu belgeyi imzalayan dederleme uzmanlarina herhangi bir kisi tarafindan énemli 6lglide gayrimenkul degerleme
destedi sunulmamistir.



Bilgi Kaynaklar

Ilgili bilgilerin temini amaciyla asagidaki kaynaklara bagvurulmustur:

Bilgi Kaynaklar

Kalem Kaynak

Vergi Bilgileri Miami-Dade County Vergi Kayitlari
imar Bilgileri Miami Sehri imar Yénetmeligi

Proje Sahasi Bulylklugu Bilgileri ~ Miami-Dade County Tasinmaz Kayitlari
Yapi Blylkluga Bilgileri Miami-Dade County Tasinmaz Kayitlar
Yeni Yapilasma Miami Sehri / Miami-Dade County
Taskin Haritasi FEMA

Demografik Veriler Esri ArcGIS®

Emsal Bilgileri Ayrintilar igin Emsal Veri Sayfalarina bakiniz
Hukuki Tanim ALTA/NSPS Tapu Olgiim Plani

Diger Taginmaz Verileri Miami-Dade County Tasinmaz Kayitlari
Satis Sézlesmesi/Imar Yazisi Tuba Sahanoglu - Akfen Holding
Olgiim Plani Tuba Sahanoglu - Akfen Holding

Degerlemeye Konu Taginmaz incelemesi

Dejerlemeye Konu Taginmaz incelemesi

Degerleme Uzmani incelendi Kapsam inceleme Tarihi

Francisco Camposano Jr. Evet Yalnizca Dig Cephe 9 Nisan 2026
Ralph Pefia, III, MAL Hayir - -
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Giris

Miami-Fort Lauderdale-Pompano Beach, Florida Metropolitan Istatistiksel Alani __Mami-Fort Lauderdale-Pompano Beach, FL CBA }
(MSA), eyaletin giineydogu bélgesinde yer almaktadir. MSA, Florida'nin niifus | x || w0 [ R
bakimindan en blyik (g idari bolgesi olan Broward, Palm Beach ve Miami- | __ = ™™ . | 1 Metro Statistcal Area
Dade’den olusmaktadir. MSA'nin baslica sehirleri arasinda Miami, Fort | | ' By .. 2.

Lauderdale, Pompano Beach, West Palm Beach ve Boca Raton yer almaktadir. |ese
U idari bélgeden olusan bu alan Giiney Florida olarak anilmaktadir. !

Florida, isletmeleri bdlgeye ¢ekme konusunda oldukca basarih bir yapiya  fiorida
sahiptir. Ozellikle Florida, bankacilik ve finansal hizmetler acisindan énemli bir

cekim merkezi haline gelirken, Miami giinimiizde “Kuzey Amerika'daki en ot
go6zde yeni teknoloji merkezlerinden biri” olarak one cikmaktadir. %
2025 Yl Enflasyonu '

Tlketici Fiyat Endeksi (CPI), Subat 2026 itibariyle %2,4 seviyesine
gerilemistir. Gida ve eneriji harig tutularak hesaplanan cekirdek enflasyon ise

yillik olarak hesaplanan %2,5 seviyesine diismustr. ¢
isletme Dostu i M B

Source of Regort: C Bldding Imp ion Contractor (CBIC)
Run Date: 3/22/2012

Miami-Dade'de faaliyet gostermek gicli bir finansal karar olarak
degerlendiriimektedir. Eyalet veya yerel dizeyde kisisel gelir vergisi
bulunmamakta, kurumlar vergisi disiik seviyelerde seyretmekte ve isletmeler
elverigli bir diizenleyici ortamdan faydalanabilmektedir.

Eyalet ydnetimi, sirketleri mevcut is glicini bdlgeye tagimalarinin yani sira yerel galisanlar igin yeni istihdam yaratmalan
konusunda tesvik etmektedir. West Palm Beach, sehre tasinan sirketlere, olusturduklar istihdam sayisina badli olarak
hizlandinlmis ruhsat incelemeleri ve vergi muafiyetleri dahil gesitli mali tesvikler sunmaktadir. Florida'nin biylyen
ekonomisinden yalnizca finans ve teknoloji calisanlan faydalanmamaktadir. Eyalette mevcut asgari (icret saat basina 12
ABD Dolari olup, 2026 yilina kadar bunun saat basina 15 ABD Dolari tutarina yukseltiimesi planlanmaktadir.

Florida'da kisisel gelir vergisi bulunmamasi, bélgeye gdgl tesvik eden bagslica unsurlardan biridir. Eyalete tasinan birgok
kisi, Connecticut, New Jersey ve yakin zamanda yiliksek gelir gruplarina yonelik gelir vergilerini artirmayi planladigini
aciklayan New York gibi, isletme dostu olmayan ve yliksek vergi oranlarina sahip eyaletlerden gelmektedir.

Jeff Bezos, Kasim 2023'te kalici olarak Miami, Florida'ya tasinacadini agiklamis; bu agiklamanin ardindan Amazon, 2025
yiinda Wynwood'da 50.000 fit karelik bir ofis kiralama sézlesmesi imzalamistir.

Citadel adl koruma fonu ile Goldman Sachs ve Elliott Management gibi yatirm sirketleri ve Black Rock gibi gayrimenkul
yatirimcilari ve varlik ydnetim sirketleri, 2022 yili icinde Gliney Florida’da faaliyet géstermeye baslamistir.

2022 yili, sirketlerin Giliney Florida'ya tasinmasi acgisindan rekor seviyede bir yil olmustur. Miami-Dade County'nin
ekonomik kalkinma birimi, yil icinde 57 sirketin idari bolgeye tasindigini veya faaliyetlerini genislettigini, ayrica 2024 yil
icin dederlendirme asamasinda bulunan 51 sirket daha oldugunu agiklamistir. Bu sirketlerin, yillik ortalama 98.000 ABD
Dolari maash 5.734 dogrudan yiiksek katma dederli yeni pozisyon dahil olmak lizere, yerel diizeyde toplam 14.818 yeni
istihdam yaratmasi ve tahmini olarak 405 milyon ABD Dolari tutarinda sermaye yatirimi saglamasi beklenmektedir.

Florida’nin Live Local Act dizenlemesi, bunlarla sinirl olmamak Uzere uygun fiyath konut gelistirme projeleri icin disik
faizli kredi saglanmasi, yeni veya iyilestirilmis 0 ila 5 birimli cok aileli konut projelerine emlak vergisi muafiyeti taninmasi
ve uygun nitelikteki ilk kez konut sahibi olacak calisanlara (6rnegdin 6gretmenler, polisler ve itfaiyeciler) pesinat/kapanis
destedi saglanmasi dahil cesitli uygulamalar aracilidiyla, eyalet genelinde azalan erisilebilir konut imkani sorununu ¢ézmeyi
amagclamaktadir.



Diinyaya Acilan Kapi

Miami, hem Kuzey hem de Latin Amerika'daki faaliyetlerin yonetimi acisindan ideal bir merkez konumundadir. Giiney
Florida bolgesi, 128 dil konusan yetkin ve dinamik is giiciine sahip 1.400'den fazla cok uluslu isletmeye ev sahipligi
yapmaktadir. Bolgede ayrica islem gerekliliklerini kapsaml sekilde karsilayan 5.200°den fazla finansal hizmet firmasi ile
hukuk ve muhasebe firmasi bulunmaktadir. Miami-Dade ayni zamanda ABD’deki (giincii en bliyiik konsolosluk adina, dis
ticaret ofislerine ve ikili ticaret odalarina ev sahipligi yapmaktadir.

Kesintisiz Baglanti

Miami-Dade, bdlgedeki (i¢ uluslararasi havalimaninin gilinliik 2.000'den fazla ugus gergeklestirmesi sayesinde diinyanin
tlim bolgelerine kolay erisim imkani sunmaktadir. Virginia'nin gilineyindeki Panamax uyumlu tek liman olma &zelligine
sahip Port Miami, kiiresel ticarette 6nemli bir rol oynamakta olup, 43 milyar ABD Dolar tutarindaki ekonomik faaliyetin itici
gliciinii olusturmaktadir. Port Miami ayni zamanda “dinyanin kruvaziyer baskenti” olarak da bilinmektedir. Liman, Carnival
Corporation, Disney Cruise Line, MSC Cruises, Norwegian Cruise Line ve Royal Caribbean Cruises Ltd. dahil olmak lzere
dinyanin en biylik kruvaziyer sirketlerinden bazilarina ev sahipligi yapmaktadir. Limanin popdlerligi, Karayipler'e birkag
saat icinde ulasim saglayabilen kruvaziyer gemileri acisindan ideal konumdaki Giineydogu Florida lokasyonundan
kaynaklaniyor olmasi muhtemeldir.

Yiiksek Nitelikli ve Cesitli Is Giicii

Gliney Florida sakinleri, 2022 yili itibariyle 6,1 milyon nifusa ve 3 milyondan fazla birlesik is glicline sahip “lg¢ idari
bélgeden olusan” pazarin bir parcasi olan En lyi Yatinm Bélgesi Miami-Dade County’de yasamaktadir. Bélge sakinleri
yuksek egitim seviyesine sahiptir. Miami, lisanststl dereceye sahip yetiskin niifus artis oraninda ABD'de ilk sirada, ytiksek
egditim diizeyine sahip yurtdisinda dogmus niifus oraninda ise ikinci sirada yer almaktadir. Giiney Florida devlet okullarinda
170.000'den fazla Universite ogrencisi ile K-12 diizeyinde yaklasik 775.000 6grenci editim gormektedir. Miami sehir
merkezi, ticaret ve bankacilik alaninda gok sayidaki kariyer firsati sayesinde geng profesyonelleri kendine gekerken, Miami
Beach egdlence odakli atmosferini korumaktadir.

2023 Economic Sourcebook & Market Profile verilerine gore, Broward County’de 25 yas ve (izeri niifusun egitim seviyesini
Olgmeye yonelik bir calisma gerceklestirilmistir. Calisma sonuglari, niifusun %62,3'Unin yiiksek 6grenim diizeyine sahip
oldugunu ve toplum genelinde yiiksek editim seviyesinin yaygin oldugunu ortaya koymaktadir. E§itim seviyelerinin dagiimi
en bilyik gruptan en kiclik gruba dogru su sekildedir: Universite egitiminin bir kismini tamamlamis veya on lisans
derecesine sahip olanlar %29,2; lise mezunlari %27,0; lisans derecesine sahip olanlar %20,6; yiiksek egitim diizeyi
sahipleri %12,5; lise diplomasina sahip olmayanlar %10,6.

Kiiresel Bir Kiiltiir Bagkenti

Miami‘de yasamak, diinya standartlarinda alisveris, yeme-icme ve eglence olanaklari sayesinde adeta bir yasam tarzina
dontismektedir. Macera ve acgik hava aktiviteleri acisindan, Miami-Dade’de diinyaca Unll plajlar bulunmakta olup, yilda
yaklasik 250 giin ginesli hava hakimdir. Spor tutkunlar acgisindan, Greater Miami kiiresel dlcekte essiz olup, profesyonel
basketbol, Amerikan futbolu, beyzbol, hokey, futbol ve Formula 1 takimlarina ayni anda ev sahipligi yapan tek
metropoldir. Greater Miami ayni zamanda uluslararasi sanat ve kultirin énemli merkezlerinden biri olup, dinya
standartlarinda miizeler, sahne sanatlar ve miuzik etkinlikleri ile Gnli seflerin hazirladi§i seckin mutfak kdltlirlerine ev
sahipligi yapmaktadir. Miami’'nin sanatsal yonii, Art Basel Miami Beach sanat fuarinda, Wynwood bdlgesinde ve Design
District'te deneyimlenebilmektedir. Bu bolgelerde ayrica antika madazalari, butik bira Greticileri ve klasik spor otomobil
galerileri de bulunmaktadir.



Demografik Analiz

Asadida, codrafi alanlarin gegmis, mevcut ve gelecede yonelik egilimlerinin analiz edilmesi ve karsilagtiriimasi amaciyla
kullanilan bilgileri sadlayan cevrim ici bir kaynak merkezi olan Esri ArcGIS® verilerine dayall olarak hazirlanan bdlgenin
demografik analizi sunulmaktadir. Demografik degisimler, gogu zaman temel ekonomik kosullardaki degisimlerle yiiksek
oranda iliskilidir. Ekonomik belirsizlik dénemleri, demografik tahminlerin daha istikrarli donemlerde yapilan tahminlere
kiyasla daha diistik glivenilirlikte olmasina neden olmaktadir. S6z konusu tahminler baslangic noktasi olarak kullaniimakta
olup, bu analiz kapsaminda bu tahminlerin yorumlanmasinda ayrica giincel ve yerel piyasa bilgileri de dikkate
alinmaktadir. Demografik veri saglayicimizin gelir tahminlerini, tamimi geredi enflasyona goére diizeltilmis tahminleri
yansitacak sekilde sabit dolar bazinda sundugunu belirtmek isteriz. Buna karsilik, gelir tahminlerini cari dolar bazinda
hazirlayan ve enflasyon etkisini dikkate almayan diger onde gelen demografik veri saglayicilarinin da bulundugu
bilinmektedir. Sabit dolar ve cari dolar metodolojileri kullanilarak benzer bir piyasa alani icin hazirlanan tahminlerin basit
bir karsilastirmasi, bazi durumlarda énemli dlclide farkh veri sonuglar ortaya koyabilecek veya biyik olasilikla ortaya
koyacaktir. Ayrica, kullanilan demografik yontem(ler)den badimsiz olarak tiim 6ngériler, glvenilirliklerinin modelleme,
tanimlama varsayimlari ve prosedirlerine bagli olmasi nedeniyle belirli dlglide 6znel nitelik tasimaktadir.

Bolgesel Demografik Veriler

Aciklama us FL CBSA Aciklama us FL CBSA
Niifus Konut Birimleri
2020 Nufusu 331,839,985 21,595,172 6,148,324 Malik Tarafindan 85,052,805 6,029,935 1,418,495
Kullanilan Konutlar
2024 Nufusu 339,887,819 22,779,514 6,257,826 Kiraci Tarafindan 47,370,111 3,054,947 985,449
Kullanilan Konutlar
2029 Nifusu 347,149,422 23,862,875 6,360,931 Konut Degerleri
2020-2024 Bilegik Yillik 0.60% 1.34% 0.44% Ortalama Deger $476,461 $474,788 $583,525
Biiyiime Orani
2024-2029 Bilesik Yillik 0.42% 0.93% 0.33% Orta Deger $370,578 $391,816 $471,920
Biiyiime Orani
Niifus Yogunlugu Ortalama Hanehalki Geliri
2024 Mil Kare Basina 96.2 424.6 1,235.0 2024 $116,179 $105,305 $111,160
2029 Mil Kare Basina 98.2 444.8 1,255.3 2029 $128,612 $123,656 $131,402
Hanehalki Sayisi 2024-2029 Bilesik Yillik 2.05% 3.27% 3.40%
Biiyiime Orani
2024 Hanehalki 132,422,916 9,084,882 2,403,944 Orta Hanehalki Geliri
2029 Hanehalki 136,716,884 9,618,827 2,487,982 2024 $81,624 $74,715 $76,390
2024-2029 Bilesik Yillik 0.64% 1.15% 0.69% 2029 $92,476 $87,659 $90,817
Biiyiime Orani
Ortalama Hanehalki 2024-2029 Bilesik Yillik 2.53% 3.25% 3.52%
Biyiiklugii Biiylime Orani
2024 2.50 2.45 2.57 Kisi Bagi Gelir
2029 2.48 243 2.52 2024 $45,360 $42,078 $42,753
2024-2029 Bilesik Yillik (0.16%) (0.16%) (0.39%) 2029 $50,744 $49,922 $51,450

Biiyiime Orani

2024-2029 Bilesik Yillik 2.27% 3.48% 3.77%
Biiyiime Orani

Kaynak: Esri ArcGIS®

Niifus

Cografi Bilgi Sistemi (GIS) sirketi olan Esri ArcGIS® verilerine gore, Miami-Fort Lauderdale-West Palm Beach metropolitan
alaninin 2024 yil nifusu 6.257.826 kisi olup, yillik nifus artis orani %0,4 seviyesinde gergeklesmistir. Bu oran, Florida
eyaletinin yillik %1,3'lik blyldme oraninin altinda kalmistir. Metropolitan alan, Florida’nin toplam nifusunun (22.779.514)
%27,5'ini olusturmaktadir. Metropolitan alandaki niifus yogunlugu mil kare basina 1.235 kisi seviyesinde olup, bu oran
Florida eyaletindeki mil kare basina 424,6 kisilik niifus yogunlugunun ve ABD genelindeki mil kare basina 96,2 kisilik niifus
yogunlugunun (izerindedir.

Egitim

Florida'da her idari bdlgenin kendine ait bir okul bdlgesi bulunmaktadir. MSA kapsamindaki okul bdlgeleri arasinda Miami-
Dade County School District, Palm Beach County School District ve Broward County Public School District yer almaktadir.
Bolgedeki baslica tniversite ve yiiksekdgretim kurumlar arasinda Barry University, Broward College, Florida Atlantic
University, Florida International University, Lynn University, Miami Dade College ve Palm Beach State University
bulunmaktadir.



Hanehalki Egilimleri

2024 yili itibariyle metropolitan alandaki hanehalki sayisi 2.403.944 olarak gerceklesmistir. Metropolitan alandaki hanehalki
sayisinin yillik %0,7 oraninda artarak 2029 yil itibariyle 2.487.982'ye ulasmasi 6ngoériilmektedir. Metropolitan alan igin
2024 yili ortalama hanehalki biylkligi 2,57 olup, bu oran 2024 yili ABD ortalama hanehalki bly{klGgi olan 2,50'nin
%2,80 lzerinde gergeklesmistir. Metropolitan alandaki ortalama hanehalki biyiikliginin yillik %0,39 oraninda azalarak
2029 yili itibariyle 2,52 seviyesine gerilemesi beklenmektedir. Miami-Fort Lauderdale-West Palm Beach metropolitan
alanda kiracilar tarafindan kullanilan konut birimlerinin orani %40,99 olup, bu oran Florida’daki %33,63 ve ABD
genelindeki %35,77 seviyelerinin izerindedir.

Gelir Egilimleri

2024 yili itibariyle metropolitan alandaki medyan hanehalki geliri 76.390 ABD Dolari olup, bu deder ABD orta hanehalki
geliri olan 81.624 ABD Dolan tutarinin %6,41 altinda gerceklesmistir. Metropolitan alandaki orta hanehalki gelirinin yilhk
%3,52 oraninda artarak 2029 yili itibariyle 90.817 ABD Dolari tutarina ulasmasi beklenmektedir. Amerikan Ticaret Odasi
Arastirmacilari Birli§gi (ACCRA) Yasam Maliyeti Endeksi'ne gore, Miami-Fort Lauderdale-West Palm Beach, FL MSA'nin
yasam maliyeti endeksi 120,1 seviyesinde olup, bu deder ulusal ortalama olan 100 seviyesinin lizerindedir. ACCRA Yasam
Maliyeti Endeksi, gida, konut, kamu hizmetleri, ulagim, saglik hizmetleri ile gesitli mal ve hizmetlerin maliyetlerini 300’den
fazla kentsel alan kapsaminda karsilastirmaktadir.

Miami-Fort Lauderdale-West Palm Beach Tiiketici Harcamalan

Saglik Hizmetleri, Mobilya ve Ev Esyalari,
Arag Bakimi,
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Ortalama Hanehalki

Tiiketici Harcamalan Karsilagtirmasi
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istihdam

Toplam istihdam, son on yillik dénemde Florida eyaletinde yillik ortalama %1,9, bdlgede ise yillik ortalama %1,5 oraninda
artis gdstermistir. 2023-2024 déneminde issizlik orani hem Florida’da hem de bélgede %0,4 artmistir. Onceki aya kiyasla
issizlik orani Florida eyaletinde %0,5, bélgede ise %0,6 azalmistir.

2015 - 2024 Yillar Arasi istihdam & Issizlik Istatistikleri

Toplam istihdam igsizlik Oram
Florida Miami-Fort Lauderdale.—West Palm Miami-Fort Lauderdale-
Beach, FL Metropolitan Istatistiksel Alani ABD* Florida West Palm I_3each, FL
Metropolitan Istatistiksel
Yil Toplam Gegen Yila Toplam Gegen Yila Gore % Alani
Gore % Degisim
Degisim
2015 9,067,636 2.0% 2,806,181 1.5% 5.3% 5.5% 5.5%
2016 9,313,287 2.7% 2,856,325 1.8% 4.9% 4.9% 5.0%
2017 9,545,001 2.5% 2,936,174 2.8% 4.4% 4.3% 4.4%
2018 9,731,497 2.0% 2,976,317 1.4% 3.9% 3.6% 3.6%
2019 9,923,974 2.0% 3,033,877 1.9% 3.7% 3.2% 3.1%
2020 9,249,303 (6.8%) 2,741,753 (9.6%) 8.1% 8.0% 8.4%
2021 9,813,713 6.1% 2,910,839 6.2% 5.3% 4.7% 5.1%
2022 10,378,726 5.8% 3,090,174 6.2% 3.6% 3.0% 2.8%
2023 10,704,831 3.1% 3,187,561 3.2% 3.6% 3.0% 2.5%
2024 10,781,312 0.7% 3,214,783 0.9% 4.0% 3.4% 2.9%
CAGR 1.9% - 1.5% - - - -
Kaynak: ABD Calisma Istatistikleri Biirosu *Mevsimsellikten Arindiriimamis Oran
4 Issizlik Oranlari R
\
——\
/\ /
Oca Sub Mar Nis May Haz Adu Eyl Eki Kas Ara

T
2025 2025 2025 | 2025 2025 2025 28?5 2025 2025 2025 2025 2025

ABD 44%  45% 42% 39% 4.0% | 44% @ 46%  45% 43% 0.0% 43% 4.1%
— Florida 3.7% | 3.7% @ 35% 35% @ 35% 39% @ 41% 44% 42% @ 00% 49% 44%
k — Alan 30% 32% 31% 3.0% 31% | 32% @ 34% | 3.7% 36% 00% 41% 3.5% /

Yukaridaki grafik, bolge, Florida eyaleti ve ABD genelindeki igsizlik edilimlerini gdstermektedir. Bolgede genel issizlik
seviyeleri son g ayllk donemde 6nemli dalgalanmalar yasamistir. Aralik 2025 itibariyle bdlgedeki igsizlik orani, Florida
eyalet ortalamasinin %0,9, ulusal ortalamanin ise %0,6 altinda gerceklesmistir.



Baslica isverenler

isveren Adi Calisan Sayisi Sektor
Miami-Dade County Public School District 35,497 Egitim
Miami-Dade County 29,495 Kamu Yonetimi
University of Miami 22,566 Egitim
Jackson Health System 14,249 Sagdlik Hizmetleri/Sosyal Yardim

Hizmetleri
Publix Supermarket 14,146 Toptan/Perakende Ticaret
American Airlines 11,297 Ulastirma/Depolama
Amazon 7,383 Toptan/Perakende Ticaret
Walmart 7,373 Toptan/Perakende Ticaret
Florida International University 6,597 Egitim
Miami-Dade College 5,958 Egitim

Yukaridaki tablo, Miami-Dade County’deki baslica isverenleri géstermektedir. Onde gelen isverenler, egitim ve kamu
yonetimi basta olmak Ulizere cesitli sektorlere yayilmis durumdadir. Miami-Dade County Public School District,
bdlgenin en biylk isverenidir. Kurum, Florida eyaletindeki en biyilk, ABD genelindeki ise dérdiincii en buylk okul
bolgesi olup, yaklasik 350.000 égrenciye hizmet vermektedir. Ikinci en biiyiik isveren, 29.495 calisaniyla Miami-Dade
County’dir. Ugiincii sirada yer alan 6zel kurulus University of Miami ise 180'den fazla akademik program ve bélim
sunmakta olup, yaklasik 17.000 dgrenciye hizmet veren iki kolej ve yedi okul isletmektedir.

MSA genelinde en yaygin meslek gruplari, toplam istihdamin %32'sini olusturan yonetim, profesyonel ve ilgili
mesleklerdir. Satis ve ofis islerine iliskin hizmetler %30, hizmet sektoriine iliskin meslekler %18, insaat, cikarma,
bakim ve onarim islerine iliskin meslekler ise %11 paya sahiptir. Miami bolgesindeki en biyik sektorler agirlkl
olarak egitim, saglik ve sosyal yardim, atik yénetimi hizmetleri ile profesyonel hizmetler, bilimsel yonetim hizmetleri
ve idari hizmetlerden olusmaktadir. Blyuk 6lcekli kamu sektord igverenlerinin yani sira American Airlines bdlgedeki
en blyuk 6zel sektor isverenlerinden biridir. Sirketin Miami International Airport biinyesinde uluslararasi bir merkezi
bulunmaktadir. Baptist Health ve Jackson Health System ise boélgenin en bliylk sadlik hizmeti saglayicilan arasinda
yer almaktadir.

Baslica isverenler (Giiney Florida)

Gliney Florida’daki en bliylik isverenler, saglik, perakende ve diger cesitli sektorlerde faaliyet gosteren ulusal ve ¢ok
uluslu sirketlerden olusmaktadir. Ug idari bélge genelinde degerlendirildiginde, saglik ve egitim sektorlerinin baslica
isverenler arasinda one c¢iktigi goriilmektedir.

BASLICA ISVERENLER - GUNEY FLORIDA

ISVEREN ADI SEKTOR
Baptist Health South Florida Saglik hizmetleri
University of Miami Egitim
Memorial Regional Hospital Saglik hizmetleri
Jackson Memorial Hospital Saglik hizmetleri
American Airlines Havayolu
Florida International University Egitim
Comcast Cable Communications Telekomunikasyon
Brow ard Health Saglik hizmetleri
Nova Southeastern University Egitim
Miami Dade College Egitim

Miami-Fort Lauderdale-Pompano Beach MSA sinirlari dahilinde faaliyet gdsteren buiyik 6lcekli sirketler, Gniversiteler,
hastaneler ve kamu sektori istihdamina ek olarak, kiiglik isletmeler de yerel istihdam yapisinin dnemli bir boliminu
olusturmaktadir.


http://www.miamidadeclerk.gov/

Ulasim

Gliney Florida metropolitan alani gelismis bir ulasim altyapisina sahiptir. Miami, Karayip Adalan ve Latin
Amerika'ya yonelik ABD'nin baslica ulasim merkezi konumundadir. Bélgede, birbirine yakin konumlanmis cok
saylda belediye havalimaniyla desteklenen (g uluslararasi havalimani, dért liman, énemli sayida otoyol, federal
ve eyalet yolu ile gesitli toplu tasima sistemleri bulunmaktadir.

Karayolu

Gliney Florida metropolitan alanina Florida Ulastirma Bakanlidi tarafindan yerel kurumlarla koordinasyon iginde
isletilen bes eyaletler arasi otoyol hizmet vermektedir. I-95 otoyolu, kiyi boyunca kuzey-giiney dogrultusunda
uzanmakta olup, Downtown Miami'nin hemen giineyinde son bulmaktadir. I-75 otoyolu, dogu-bati dogrultusunda
ilerlemekte, Broward County’nin batisinda gilineye yonelmekte ve kuzeye donmeden once Florida Everglades
bolgesini gegen Alligator Alley (zerinden Miami-Dade’in kuzey banliydlerini bati kiyisindaki Naples kentine
baglamaktadir. I-595 otoyolu, Broward kiyi bolgesi ile Downtown Fort Lauderdale’i I-75 ve Alligator Alley’e
baglamaktadir. I-195 ve I-395 otoyollarl ise ana I-95 glizergahini Biscayne Boulevard’a ve Biscayne Bay'in karsi
kiyisinda bulunan Miami Beach’e baglamaktadir. Ayrica I-195 ve I-395 otoyollar, sirasiyla Airport Expressway (State
Road 112) ve Dolphin Expressway (State Road 836) ile de baglanti saglamakta olup, her iki yol da batiya dogru
ilerleyerek Miami International Airport’a ulasmaktadir. Dolphin Expressway ayrica Florida’s Turnpike ve Miami-Dade
County’nin bati banliydleriyle baglanti saglamaktadir.

Havayolu

Guney Florida boélgesine Ug¢ buylk havalimani hizmet vermektedir: Miami International Airport (MIA), Fort
Lauderdale-Hollywood International Airport (FLL) ve Palm Beach International Airport (PBI). Bu ¢ havalimani
birlikte dederlendirildiginde, New York, Los Angeles ve Chicago’nun ardindan ABD’nin dordiincii en biyik ic hat
cikis-varis pazarini olusturmaktadir. Gliney Florida'da i¢ hatlardan gikis yapan yolcu sayisina gére ilk bes havayolu
sirketi; American Airlines, Delta Air Lines, Southwest Airlines, JetBlue Airways ve US Airways'dir. Miami International
Airport, turistik merkezlere yakinligi, yerel ekonomik biiylime, yogun Latin Amerika ve Avrupa kokenli niifus ile
Kuzey Amerika, Latin Amerika ve Avrupa arasindaki aktarmali ugus trafigini destekleyen stratejik konumu sayesinde,
ABD ile Latin Amerika arasindaki en blyilk gecis noktasi ve ABD'nin en blyilk havayolu merkezlerinden biri
konumundadir. Miami’nin havalimani, 1,8 milyon tonluk kargo hacmiyle ABD genelinde Chicago ve Memphis'in
ardindan Uglncl sirada yer almakta olup, bu durum depolama alanlarina ydnelik talebi artirmaktadir. Miami
International Airport, Gliney Florida bélgesine hizmet veren ana havalimani olmasinin yani sira, Latin Amerika ile
diinya arasindaki kargo tasimacilifinda baslica baglanti noktasidir. Latin Amerika ve Karayipler'e yonelik tiim ithalat
ve ihracatin %83’ Miami International Airport (zerinden gergeklestiriimektedir. 2015 yilinda Uluslararasi Hava
Tasimaciligi Birligi (IATA), Miami International Airport'u ilac tasimaciigi merkezi olarak sertifikalandirmis; boylece
havalimani, bu unvani alan ilk ABD ve diinya genelindeki ikinci havalimani olmustur. MIA bilinyesinde 101 havayolu
sirketi faaliyet gostermekte olup, bu rakam ABD’deki havalimanlan blinyesinde faaliyet goésteren havayolu
sirketlerinin sayisi baz alindiginda en yiiksek rakamdir.

Miami International Airport (MIA)

Yil Ucgaga Binen Yolcu Sayisi % Degisim
2014 19,468,523 -
2015 20,986,341 7.8%
2016 20,875,813 (0.5%)
2017 20,709,225 (0.8%)
2018 21,021,640 1.5%
2019 21,421,031 1.9%
2020 8,786,007 (59.0%)
2021 17,500,096 99.2%
2022 23,949,892 36.9%
2023 24,717,048 3.2%

2024 26,588,002 7.6%




Demiryolu

Miami‘de toplu tasima hizmetleri, Miami-Dade Transit tarafindan

isletilen, 22,4 mil (36,0 km) uzunlugunda hat Uzerinde 22 istasyondan

olusan ve Florida eyaletinin tek hizli metro sistemi olan Metrorail, 4,4 il

mil (7,1 km) uzunlugunda Ug hat ve 21 istasyondan olusan Downtown \PPRDY 3 HOURS  PRASC T
Miami people mover sistemi (Metromover) ile Metrobus araciidiyla
saglanmaktadir. Miami-Dade County komisyon Uyeleri, “Strategic Miami
Area Rapid Transit” kapsaminda alti yeni toplu tasima hattinin insa
edilmesini ongbren bir plan aciklamistir. S6z konusu projenin, ulusal
Olgekte 11. sirada yer almasina ragmen siklikla elestirilen Miami toplu FORT LAUDERDALE
tasima sistemini gelistirmesi beklenmektedir. Broward County’de toplu s
otobiis hizmetleri Broward County Transit tarafindan, Palm Beach

County’de ise Palm Tran tarafindan yiritilmektedir. Ayrica Giney

Florida Bolgesel Ulasim Idaresi, Giiney Florida’min iic ana sehri olan

Miami, Fort Lauderdale ve West Palm Beach'i birbirine bagdlayan ve ara

duraklara da hizmet veren banliy6 treni sistemi Tri-Rail'i isletmektedir.

WEST PALM BEACH

MIAMI

Brightline olarak da bilinen All Aboard Florida, Miami ile Orlando arasinda ekspres sehirlerarasi yolcu tasimaciligi
saglayan ve ayni zamanda yeni yolcu istasyonlarinin gelistiriimesini iceren bir demiryolu projesidir. Proje, Florida
East Coast Industries'in (FECI) tamamina sahip oldudu bir istirak tarafindan gelistiriimektedir. Proje kapsaminda
Downtown Fort Lauderdale ve West Palm Beach'te istasyonlar yer almaktadir. Sistem, Miami ile Cocoa arasindaki
mevcut FEC Corridor’'u kullanacak olup, ayrica Cocoa ile Orlando International Airport arasindaki State Road 528
koridoru boyunca yaklagik 40 mil uzunlugunda yeni bir hat insa edilmektedir. All Aboard Florida, Florida’nin dogu
kiyisi boyunca uzanan ve eyalet nifusunun yaklasik %50'sinin (9 milyonun (izerinde) yasadidi tarihi FEC demiryolu
koridoruna hizmet verecektir.

Florida East Coast Industries (FECI) tren hatti, yeni acilan Brightline tren sistemine ev sahipligi yapmaktadir. Ozel
sektor tarafindan igletilen ylksek hizli tren sistemi 2018 yilinda hizmete agilmis olup, ana merkezi olan Miami
Central, Little Havana’'nin yaklasik bir mil batisinda yer almaktadir. Aventura ve Boca Raton istasyonlari Aralik
2022'de acilmistir. Haziran 2020'de, Brightline, Miami-Dade County’de bes yeni istasyon eklemeyi planladigini
duyurmus olup, bunlardan birinin Wynwood/Midtown bdélgesinde, NE 27th Street (izerinde North Miami Avenue ile
Northeast 2nd Avenue arasinda konumlandiriimasi dnerilmistir. Kesin konumu henliz netlesmemis veya kamuoyuyla
paylasilmamis olmakla birlikte, Tri-Rail daha 6nce ayni hat Gzerinde 36th Street veya 29th Street civarinda bir
Wynwood/Midtown tren istasyonu kurulmasina ilgi gostermistir. Sisteme en son eklenen istasyon, Eylil 2023'te
acillan Orlando International Airport Station olmustur. Brightline, Nisan 2024 itibariyle yillik bazda yolcu sayisinda
%48 artis gerceklestigini ve toplam yolcu sayisinin 223.000' astigini bildirmistir. Yolcu trafiginin %50°den fazlasi
Gliney Florida kaynaklidir. Miami ile Orlando arasinda saat basi hareket eden ginlik 18 gidis-donls seferi
diizenlenmektedir. Orlando’dan Miami‘deki istasyona tek yon aktarmasiz sefer siiresi yaklasik (i¢ saattir. Ayrica West
Palm Beach, Boca Raton, Fort Lauderdale ve Aventura duraklarinda duran alternatif sefer secenekleri de
bulunmaktadir. Mart 2024'te, Brightline, Stuart kentinde yeni bir istasyon insa etmeyi planladigini aciklamistir.

Limanlar

Metropolde dort liman bulunmakta olup, bunlarin en biiyligia ve en 6nemlisi Port Miami‘dir. Port Miami, Giliney
Florida ve Florida eyaleti ekonomilerine 6nemli katki saglayan bir liman olup, hem kruvaziyer gemilerine hem
de konteyner tasimaciigi yapan gemilere hizmet vermektedir. Miami Liman, daha bilylik post-Panamax
gemilerinin gecisine olanak saglamak amaciyla 50 fit derinlige kadar taranarak temizlenmistir. Béylece Miami,
Panama Kanali Genisletme projesine hazir hale gelen ABD Dogu Yakasi’'ndaki ilk liman olmustur.

Yaklasik 1,5 milyar ABD Dolari maliyetle tamamlanan Port Miami altyapi iyilestirme tiineli sayesinde kamyonlar
ve konteynerler, limandan I-95 otoyolu lizerinden New York’a kadar trafik isidina takilmadan ulagabilmektedir.
Ayrica liman, hasar goren bir képriiniin onarilmasi ve mevcut demiryolu baglantisinin kapasitesinin artirilmasi
amaciyla federal hilkkimetten TIGER hibesi almistir.



S6z konusu kapasite artisinin, yiklerin liman sahasindan daha hizli tahliye edilmesine katki saglamasi
beklenmektedir. Bu iyilestirmeler sayesinde limanin kapasitesinin yillik bir milyon TEU'dan (¢ milyon TEU'ya
cikarilmasi hedeflenmektedir. Liman ayrica yilda dort milyondan fazla kruvaziyer yolcusuna hizmet vermektedir.
Bolgedeki diger limanlar arasinda Port Everglades, Port of Palm Beach ve Miami River Port yer almaktadir.
Dunyanin en buytik kruvaziyer gemisi olan Royal Caribbean’a ait Icon of the Seas, artik Port Miami'yi ana limani
olarak kullanmaktadir. Yaklasik 2 milyar ABD Dolar maliyetle insa edildigi belirtiien gemide 20 gliverte, alti su
kaydiragi, yedi havuz, bir akuatik tiyatrosu, kumarhaneler ve 40tan fazla yeme-icme alani bulunmaktadir.
Mirettebat dahil toplam 10.000 kisilik kapasiteye sahip gemi, 7.600 yolcu adirlayabilmektedir. 23 Ocak 2024
tarihinde dinyaca Unli futbolcu Lionel Messi, geminin resmi tanitim térenine katilmis ve Inter Miami CF ile
Royal Caribbean International arasindaki is birligini duyurmustur.

Havaliman istatistikleri

Asadidaki tabloda, bolgedeki havalimanlarina iligkin istatistikler 6zetlenmektedir.

Miami International Airport (MIA)

Yil Ucgaga Binen Yolcu Sayisi % Degisim
2014 19,468,523 -
2015 20,986,341 7.8%
2016 20,875,813 (0.5%)
2017 20,709,225 (0.8%)
2018 21,021,640 1.5%
2019 21,421,031 1.9%
2020 8,786,007 (59.0%)
2021 17,500,096 99.2%
2022 23,949,892 36.9%
2023 24,717,048 3.2%
2024 26,588,002 7.6%

Ozet

Gorece merkezi konumu sayesinde — New York City ile Mexico City'ye, Boston ile Caracas’a ve Londra ile
Buenos Aires’e vyaklasik esit uzakhkta bulunmasi nedeniyle — Miami, uluslararasi ticaretin 6nemli
merkezlerinden biri ve kiresel ekonomide o6nde gelen ticaret odaklarindan biri konumundadir. Miami'nin
konumu ve kiltiirel cesitliligi, zengin kiltlirel ve edlence-dinlence amacli olanaklarla desteklenen cazip bir
yasam Kkalitesi sunmaktadir. Miami metropolitan alani, Florida yarimadasinin glineydogu ucunda yer alan
Miami-Dade County'yi kapsamakta olup, 2.000 mil kareyi asan bir alana yayillmaktadir. Miami bdlgesi, Fort
Lauderdale-Hollywood ve West Palm Beach-Boca Raton metropolitan alanlarini da iceren ve yaklasik 6,2 milyon
nifusa sahip Guney Florida megapolisinin “merkezini” olusturmaktadir. Bdlgenin son yillardaki hizli niifus artisi,
yasam Kkalitesi, genisleyen uluslararasi ekonomik yapi, cesitlenmis ekonomi ve Latin Amerika ile Amerika
Birlesik Devletleri arasindaki ekonomik “kiiresellesme” slireci gibi cesitli faktérlerden kaynaklanmaktadir.
Tropikal iklimin yani sira, kentin istikrarli ekonomisi, is yapmaya elverisli stratejik konumu ve o6nemli
uluslararasi merkezlere saglanan kolay hava ulasimi da bdélgenin cazibesini artirmaktadir. Yaklasik 2,6 milyon
kisi Miami'yi yasam alani olarak gérmekte olup, kent her yil dinyanin dért bir yanindan gelen 13 milyondan
fazla turisti agirlamaktadir. Gliniimiizde Miami, yalnizca ABD ve Latin Amerika merkezli sirketleri degil, ayni
zamanda Kanada, Avrupa ve Asya merkezli sirketleri de kendine geken, Latin Amerika’nin gelisen ve dinamik is
merkezlerinden biri olarak kabul edilmektedir.
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Giris
Raporun bu bdliimiinde, yerel alana iliskin detaylar sunulmakta olup, gayrimenkul piyasasi ile degerlemeye konu tasinmazi
etkileyen unsurlar aciklanmaktadir. Yerel alan haritasi bir Oonceki sayfada sunulmustur. Asadida, saha calismalari,

goriismeler, demografik veriler ve bu piyasadaki deneyimlere dayanilarak yerel alana iliskin dederlendirmelere yer
verilmistir.

Yerel Alan Profili

Dederlemeye konu tasinmaz, Florida eyaletinin Miami sehrinde, Miami-Dade County idari sinirlari icinde yer
almaktadir. Miami'nin niifusu, 2020 niifus sayimina gore 442.241 kisidir. Sehir, finans, ticaret, medya, eglence ve
uluslararasi ticaret alanlarinda énde gelen merkezlerden biri konumundadir. Foreign Policy tarafindan yayinlanan bir
rapora gore, Miami, kiiresel sehirler endeksinde 33. sirada yer almakta olup, ayni zamanda “Alpha World City” olarak
siniflandinimaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz, Wynwood District sinirlari iginde konumlanmakta olup, Downtown Miami'nin kuzeyinde,
Design District'in gilineyinde ve Edgewater’a bitisik konumdadir. Bolge genel olarak, batida I-95 otoyolu ve doduda
FEC Corridor arasinda tanimlanmakta olup, kuzey sinirini, I-95 ile NW 5th Avenue arasindaki ve NW 2nd Avenue ile
N Miami Avenue arasindaki NW 29th Street cepheli parseller olusturmaktadir. Gliney siniri ise N Miami Avenue ile
NW 1st Place arasindaki NW 20th Street ile NW 1st Place ve I-95 arasindaki NW 22nd Street koridorlarindan
olusmaktadir.

Dinyanin dnde gelen ve vyenilikGi sirketleri, Wynwood'un teknoloji ve sanat odakli altyapisi sayesinde bdlgeye
cekilmektedir. Bolgede faaliyet gosteren sirketler arasinda Open Store, Live Nation, Regus, Slalom, Pay&Play, Founders
Fund, Ramp, Palm Drive Capital, Industrious, Spotify, Field Trip, Neocis, Anheuser-Busch, Pipe, Veru Milo, WeWork,
Gensler, Atomic, Spaces, Schonfeld ve Lab Miami yer almaktadir.

Wynwood, yalnizca teknoloji sirketlerini degil, ayni zamanda kurumsal gelistirme sirketlerini ve yatirnm gruplarini da
bélgeye cekmektedir. Bolgede faaliyet gosteren yatirim ve gelistirme sirketleri arasinda J.P. Morgan, Related, Sterling Bay,
RAL, TSC, Kushner, Goldman Properties, Fifield, Greybrook Realty Partners ve Property Markets Group bulunmaktadir.

ABD’nin onde gelen bazi sirketleri faaliyetlerini Wynwood’a tasimayi degerlendirmektedir. Apple, GJB, Google, PWC, Rec
Philly, Ripple, Zumper, TikTok ve SoftBank TMF bunlar arasinda yer almaktadir. Komsu piyasalardan ve eyalet disindan
gelen aktif kiracilar da Wynwood'un gelismekte olan ve dikkat c¢eken ofis merkezi yapisinin bir parcasi olmayi
hedeflemektedir.

Alt piyasaya yonelik ilgiyi artiran konferans ve festivaller arasinda Miami Tech Week 6ne gikmaktadir. Twitter Gzerinden
spontane sekilde baslayan etkinlik, kisa stirede diinyanin 6nde gelen girisimcileri, risk sermayesi yatinmcilari (VC'ler) ve
dislince liderlerinden yiizlerce kisinin dikkatini cekmis ve gayriresmi olarak “SXSE” seklinde anilmaya baslanmistir.
Teknoloji diinyasi, Nisan 2024'te diizenlenecek etkinlik kapsaminda bir hafta boyunca slirecek partiler, organizasyonlar,
spor aktiviteleri, miizik performanslari ve benzeri etkinliklerde bir araya gelmek (izere yeniden bulusacaktir.

Dinyanin 6nde gelen sanat etkinliklerinden biri olan Art Basel kapsaminda, 29 (lkeden 269 uluslararasi galeriye ve
4.000'den fazla sanatginin eserine yer verilmektedir. Her yil Aralik ayinda Miami Beach'te diizenlenen etkinlik, diinya
genelinden 80.000°den fazla ziyaretgi cekmekte olup, kiresel olgekte zenginlik ve yetenek yogunlugunun en yiiksek
oldugu organizasyonlardan biri olarak kabul edilmektedir.



Wynwood Genisletme Siireci

Wynwood Norte, Wynwood Arts Districtin kuzey sinirinda, 29th Street koridoru boyunca konumlanmaktadir. NRD-2
diizenlemesi kapsaminda Wynwood Norte bolgesindeki yiikseklik ve yapilasma yogunlugu kisitlamalari artirilmis olup, bu
durum yatinmcilarin boélgenin tam gelisim potansiyelinden yararlanmasina olanak saglamaktadir. Wynwood'un bu yeni
gelisim fazinin yaklasik 10.000 ilave istihdam yaratmasi ve yaklasik 2 milyar ABD Dolan tutarinda yerel yatirm ¢ekmesi
ongorilmektedir. Bolge, Wynwood Arts District merkezindeki yodun trafik ve hareketlilikten uzak kalirken cevre
mahallelere ve sosyal olanaklara dogrudan erisim saglamak isteyen sirketler ve sakinler agisindan da ilgi cekmektedir.
Boélgede gelistirilen benzeri goriilmemis dlgekteki gok aileli konut ve karma kullanimli gelistirme projelerinin, Wynwood'un
24 saat aktif “yasa-calis-edlen” dinamigini daha da giiclendirmesi beklenmektedir.

2015 yilinda City of Miami Commission tarafindan, Wynwood icin yaya ve sanat odakl bir cevrede yeni karma kullanimli
ofis ve konut projelerini tesvik etmeye yonelik yeni imar dizenlemeleri getiren ilk kapsamli plan olan Wynwood Arts
Neighborhood Revitalization District (NRD-1) onaylanmistir. NRD-1 planinin basarisinin devam ettirilmesi amaciyla,
gectigimiz yil planin ikinci asamasi niteligindeki Wynwood Norte Neighborhood Revitalization District (NRD-2) diizenlemesi
de onaylanmistir.

Wynwood Norte bolgesindeki genisletme projesini desteklemek amaciyla sehir yonetimi, mevcut T3, T4 ve T5 imar
bolgeleri basta olmak (zere mahalleye 6zel yeni gelisim standartlan olusturmakta olup, bu diizenlemeler yeni bir
Neighborhood Conservation District kapsaminda yiritilmektedir. Bu yaklasim, ozellikle T3 bélgelerinde, mevcut
tarihi mahalle dokusuyla uyumlu farkh yapi tipolojileri ile g kath tamamlayici yapilagmalarin tesvik edilmesini
amagclamaktadir. T4 ve T5 bolgelerinde ise mahalle sinirlarinda daha yodun yapilasmaya izin verilecektir. Sehir
yonetimi ayrica, toplu tasima erisimine bakilmaksizin 10.000 fit karenin altindaki parseller icin otopark standartlarini
azaltmayi planlamaktadir. T4 ve T5 imarli sahalarda otopark gereklilikleri distrilecek olup, 15.000 fit karenin
altindaki sahalar igin otopark zorunlulugunun sifira indirilmesine olanak sadlayan “faiz indirimi” uygulamasi
getirilecektir. Ayrica 7.500 fit karenin altindaki sahalar igin asgari otopark zorunlulugunun tamamen kaldiriimasi
o6ngorilmektedir.
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Wynwood Haritasi




Sokak Sanati Hareketi: Sanatcilarin bdlgeye tasinmasiyla birlikte sokak sanati ve grafiti kiltirli yayginlasmaya
baslamis, uluslararasi 6lgekte taninan sanatgilar Miami'yi ziyaret ederek Wynwood'daki endustriyel yapilar agik hava tuvali
olarak kullanmistir. Glinlimiizde Wynwood, siirekli dedisen sanat eserleri ve dinamik atmosferiyle ziyaretgileri ceken,
diinyanin en bliylik agik hava sanat miizelerinden biri olarak kabul edilmektedir.

Wynwood Walls: Wynwood'un bdlge topluluk merkezi niteliginde olup, diinyanin en biiyiik siparis usuli duvar resmi
projelerinden biri olarak kabul edilmektedir. Proje, NW 25th Street ile NW 26th Street arasinda, NW 2nd Avenue boyunca
konumlanmaktadir. ilk olarak 2009 yilinda baslatilan proje kapsaminda alti depo binasi ve bir otopark alani, acik hava
sokak sanati/grafiti miizesi ve park alanina dénistirdlmistr.

Mana Wynwood: Mana Wynwood, bdlgenin dnde gelen etkinlik alanlarindan biri olup, yaklasik 50.000 Kisilik
kapasiteye sahiptir. Tesis, Wynwood'un gelisen sanat ve kiiltiir ortaminin simgesel konferans ve konser mekanlarindan biri
olarak 6ne cikmaktadir. Yaklasik alti akre biyiikligiinde proje sahasi, etkinlikler, sergiler, konserler, sanat ve moda
gosterileri, ticaret fuarlar, kongreler ve film gekimleri gibi gesitli organizasyonlara uygun sekilde déndistirilebilmektedir.

Wynwood Market Place: Wynwood Marketplace, 75.000 fit karenin lzerinde agik hava kullanim alanina sahip bir
etkinlik alani olup, yiizlerce saticinin bir araya gelerek Wynwood'a 6zgl cesitli {irlin ve deneyimler sundugu bir merkez
niteligindedir. Mekanda sanat ve el isi Uriinleri, yiyecek araclari, Deck Wynwood'da &zel icecek alanlari, liks dinlenme
alanlari, muzik etkinlikleri, oyun alanlari, canli konserler, uluslararasi spor etkinlikleri ve cesitli sosyal aktiviteler
bulunmaktadir.

Design District'in DOnilsimii: Design District’in liiks moda merkezine dénisimi dikkat cekmektedir. Design District,
zaman igerisinde liks moda ve perakende odakli bir bdlgeye dénlstlirken, kira seviyelerindeki artis nedeniyle baslangigta
bélgede faaliyet gosteren birgok sanat, tasarim ve yaratici alan odakl kiraci ve perakendeci bélgeden ayrilmak durumunda
kalmistir. Daha 6nce Design District'te faaliyet gésteren mimarlik ofisleri, sanat galerileri ile mobilya ve tasarim sergileme
salonlarinin dnemli bir bdluma daha sonradan Wynwood‘a taginmistir.

Midtown: Midtown Miami, eski Florida East Coast demiryolu sahasi Uzerinde gelistirilen yaklasik 56 akre
buyukliginde kentsel gelisim projesi olup, gelistirme siireci 2002 yilinda baslamistir. Proje, Miami merkezi is alani
(CBD) ile Miami Beach yakininda, tim kullanim ihtiyaclarini biinyesinde barindiran “yasa-calis-eglen” konseptli bir
yasam alani olusturmustur. Gliniimiizde bolgede Target, Ross ve Marshalls gibi Midtown’daki ana madazalarin yani
sira Sugar Cane, Salumeria 104, Novecento ve Tap 42 Craft Kitchen and Bar gibi popliler restoranlar yer almaktadir.
Related Group tarafindan gelistirilen Hyde Midtown Hotel and Residence projesinin yani sira Gio Midtown ve Yard 8
projelerinin tamamlanmasiyla yaklasik 65.000 fit karenin yeni perakende alani piyasaya kazandirilmigtir. Bu projelerin
karsisinda ve Midtown Five'iIn giineybatisinda yer alan yaklasik 4,6 akre biyilkligiinde sahada, Midtown
Opportunities tarafindan buiyilk 6lgekli, organik gida odakli karma kullanimh bir proje gelistiriimesi planlanmaktadir.
Bu projeler ile Midtown’un cevresindeki diger gelistirme projeleri, Midtown Miami'nin proje gelistiricileri tarafindan
hedeflenen yaya erisimine uygun “yasa-calis-eglen” topluluk yapisinin tamamlanmasina katki saglamaktadir.

Wynwood, Miami'nin dnemli kiltlirel merkezlerinden biri haline gelmis olmasina ragmen mevcut yapi stoku,
bdlgedeki alan talebini yeterli dlizeyde karsilayamamaktadir. Wynwood BID'In kurulmasi ve City of Miami
Commission tarafindan gerceklestirilen son imar degisiklikleri, bélgenin buiyiik dlgekli gelistirme projelerine agiimasini
saglamistir. Gelistirme asamasindaki yeni projelerin, halihazirda Wynwood'u sosyal ve ticari amaglarla kullanan
kisilere ayni zamanda boélgede yasama ve galisma imkani sunmasi beklenmektedir.


https://relatedgroup.com/?utm_source=chatgpt.com

Planlanan Brightline istasyonu

BRIGHTLINE
STATION

PROPOSED = S
BRIGHTLINE - < L
STATION Y v = !
3 b 5 g =
| Biao A . |
¥ ) :

‘\.

Istasyonun, North Miami Avenue ile Northeast 2nd Avenue arasinda yer alan Northeast 27th Street (izerinde
konumlandirimasi planlanmaktadir. insaat calismalarinin 2025 yilinda baslamasi ve istasyonun 2028 yilinda hizmete
acllmasi 6ngoriilmektedir.

Wynwood BID, Northeast Corridor boyunca uzanacak ve Wynwood/Midtown/Edgewater bodlgesinde bir istasyonu igerecek
banliyé demiryolu sisteminin desteklenmesinde 6ncii bir rol lstlenmistir. Makro 6lcekte degerlendirildiginde, Wynwood
BID, Miami-Dade County’nin SMART planinda éngérilen banliyd demiryolu sisteminin Northeast Corridor boyunca hayata
gegirilmesini ortak hedef olarak benimseyen onlarca kurulusun yer aldigi Northeast Corridor Coalition olusumunu
kurmustur. BID, s6z konusu demiryolu sisteminin Overtown, Edgewater, Midtown ve Wynwood mahallelerinde yasayan
kisilere, sistem kapsamindaki diger mahallelerde istihdam olanaklarina erisim imkani saglayacagina inanmaktadir. Bu yil
BID, Wynwood/Midtown/Edgewater banliyd demiryolu istasyonuna iliskin sematik tasarimlarin hazirlanmasina yoénelik
toplu tagima odakl bir gelistirme galigmasi tamamlamistir. Hazirlanan galisma ve sematik tasarimlar, NE Corridor boyunca
yer alan tren istasyonlarinin dederlendiriimesine yonelik Teklif Cadrisi siireci kapsaminda Miami-Dade County yonetimine
sunulmustur.



Demografik Profil

Asadida, gayrimenkullerin ve codrafi alanlarin gecmis, mevcut ve gelecede yonelik edilimlerinin analiz edilmesi ve
karsilastinimasi amaciyla kullanilan bilgileri saglayan gevrim igi bir kaynak merkezi olan Esri ArcGIS® verilerine dayali

olarak hazirlanan bélgenin demografik analizi sunulmaktadir.

Yerel Alan Demografik Verileri

Aciklama 1 mil 3 mil 5 mil Aciklama 1 mil 3 mil 5 mil
Niifus Ortalama Hanehalki Geliri
2010 Nifusu 28,304 221,446 490,869 2024 $139,541 $113,622  $114,030
2020 Nufusu 35,109 260,949 531,836 2029 $147,687  $125,651 $126,483
2024 Nufusu 41,181 280,008 549,612 2024-2029 Degisimi 5.84% 10.59% 10.92%
2029 Nufusu 55,130 313,040 586,649 Orta Hanehalki Geliri
2010-2020 Degisimi 24.04% 17.84% 8.35% 2024 $92,901 $66,796 $67,051
2020-2024 Degisimi 17.29% 7.30% 3.34% 2029 $103,305 $79,200 $78,250
2024-2029 Degisimi 33.87% 11.80% 6.74% 2024-2029 Degisimi 11.20% 18.57% 16.70%
Hanehalki Sayisi Kisi Bagina Gelir
2010 Hanehalki 12,932 88,850 198,842 2024 $73,145 $52,087 $50,110
2020 Hanehalki 17,659 113,537 225,117 2029 $79,603 $59,377 $56,846
2024 Hanehalki 21,788 128,243 241,708 2024-2029 Degisimi 8.83% 14.00% 13.44%
2029 Hanehalki 29,950 147,813 263,824 Gelir Gruplarina Gore
Hanehalki Dagilimi (2022)
2010-2020 Degisimi 36.55% 27.79% 13.21% 15.000 $'dan az 7.73% 16.19% 14.38%
2020-2024 Degisimi 23.38% 12.95% 7.37% $15,000 - $24,999 5.55% 9.68% 9.76%
2024-2029 Degigimi 37.46% 15.26% 9.15% $25,000 - $34,999 4.81% 7.92% 8.13%
Konut Birimleri $35,000 - $49,999 9.15% 11.88% 11.69%
Malikler Tarafindan 5,024 31,092 80,641 $50,000 - $74,999 16.97% 14.53% 15.66%
Kullanilan Konutlar
Kiracilar Tarafindan 16,764 97,151 161,067 $75,000 - $99,999 10.87% 9.48% 10.28%
Kullanilan Konutlar
inga Yilina Gére Konut $100,000 - $149,999 19.58% 12.75% 13.14%
Birimleri
2020 veya Sonrasinda Insa 687 3,035 4,221 $150,000 - $199,999 9.68% 6.65% 6.53%
Edilenler
2010-2019 arasi insa Edilenler 7,629 28,353 35,969 200.000 $ ve Uzeri 15.65% 10.94% 10.43%
2000-2009 arasi Insa Edilenler 5,705 28,603 42,392 Yapi Tiriine Gore Konut
Dagilimi
1990-1999 arasi inga Edilenler 573 7,808 15,745 1, Miistakil Konut 1,683 21,188 63,949
1980-1989 arasi Inga Edilenler 1,759 9,242 20,620 1, Bitisik Nizam Konut 581 7,765 17,183
1970-1979 arasi inga Edilenler 1,403 13,329 30,354 2 555 4,424 8,471
1960-1969 arasi insa Edilenler 1,011 11,527 33,970 3vey 4 534 6,031 11,513
1950-1959 arasi insa Edilenler 955 14,397 38,694 5ila 9 arasi 985 9,781 16,625
1940-1949 arasi Inga Edilenler 407 8,791 25,839 10ila 19 arasi 770 8,768 20,328
1939 veya Oncesinde insa 1,413 10,689 24,674 20 ila 49 arasi 1,561 10,773 24,231
Edilenler
Konut Degerleri 50 veya Ustl 14,849 66,346 106,229
Ortalama $836,705  $729,144  $750,387 Mobil Ev 17 466 3,607
Orta $647,310  $587,485  $592,509 Tekne, Karavan, Van, vb. 8 229 341

Kaynak: Esri ArcGIS®



Ulagim Giizergahlan

Baslhica ulasim arterleri asagidaki tabloda gosterilmektedir:

Baslica Karayollari & Ulasim Arterleri

Otoyol Yon Fonksiyon Degerlemeye Konu Tasinmaza Uzakhgi

U.S. Route 1 kuzey-gliney Yerel Otoyol Dederlemeye konu tasinmazin yaklasik yarim mil mesafesinde yer
almaktadir.

U.S. Route 27 kuzey-gtiney Yerel Otoyol Degerlemeye konu taginmazin yaklasik yarim mil mesafesinde yer
almaktadir.

Interstate 195 kuzey-gliney

Eyaletlerarasi Otoyol Bu, s6z konusu miilkten bir mil uzakliktadir.
Eyaletlerarasi Otoyol Bu, s6z konusu miilkten iki mil uzakhktadir.

Interstate 95 kuzey-gliney N N S

U.S. Route 441 kuzey-giiney Yerel Otoyol Bu, s6z konusu miilkten bir mil uzakliktadir.

Yerel Yollar

Northeast 28th Street dogu-bati ikincil Arter Dederlemeye konu tasinmaz buy ola cephelidir.
Northeast 27th Street dogu-bati ikincil Arter Degderlemeye konu tasinmaz buy ola cephelidir.

Dederlemeye konu tasinmazin yakin gevresinde toplu tasima imkanlar bulunmaktadir. Bélgeye, Miami-Dade
County Transit tarafindan hizmet verilmekte olup, Northeast 2nd Avenue, U.S. Route 1, North Miami Avenue,
Northwest 2nd Avenue ve Northeast 1st Avenue lizerinde otobis duraklar yer almaktadir.

Ekonomik Faktorler

Miami, kiresel ticaret, finans ve uluslararasi is diinyasinin 6nemli merkezlerinden biridir. Sehir ekonomisi yliksek
diizeyde cesitlilik gostermekte olup, bolgede faaliyet gdsteren 1.200°den fazla ¢ok uluslu sirket bulunmaktadir.
Baglica ekonomik sektérler arasinda turizm, hizmet, ticaret, tretim ve gayrimenkul yer almaktadir. Miami'nin Latin
Amerika'ya olan erisim avantaji, sehri uluslararasi bankacilik ve yatinm alaninda énemli merkezlerden biri haline
getirmistir. Cok sayida bankanin ofisi, Brickell Avenue lizerindeki finans bélgesinde konumlanmaktadir. Ayrica bircok
onemli ABD bankasinin uluslararasi ticaret boélimleri de bdlgede faaliyet gostermektedir. Bblge ayni zamanda
Univision, Telemundo ve UniMas merkezlerinin varliyi sayesinde televizyon yapimcihi§i agisindan da 6nemli bir
merkez olarak bilinmektedir. Film ve edlence sektorii de baska bir gelir Uretici olarak Miami ekonomisine énemli katki
saglamaktadir. Film, televizyon ve ticari/moda fotografciligi faaliyetleri birlikte degerlendirildiginde, bolge
ekonomisine yillik 212 milyon ABD Dolar tutarinin zerinde gelir saglamaktadir. Turizm sektorii de genel ekonomi
icerisinde 6nemli bir role sahiptir. Miami International Airport ve Port Miami, ABD'nin en yodun giris limanlari
arasinda yer almaktadir. Port Miami, Miami-Dade County ekonomisinin en édnemli ikinci ekonomik gticu olarak kabul
edilmekte olup, yerel ekonomiye yillik yaklasik 28 milyar ABD Dolari tutarinda katki saglamakta ve Giiney Florida'da
207.000'den fazla kisiye istihdam olusturmaktadir. Liman ayrica “Cargo Gateway of the Americas” olarak
taninmaktadir. Yaklasik 47 akre biiyilikligiinde Miami Free Zone, Miami International Airport yakininda konumlanan
yaklasik 846.000 fit kare bliylikliglinde depo ve ofis kompleksinden olusmaktadir.

Kamusal Hizmetler

Kamusal hizmetler ve sosyal tesisler cevre bdlgede kolay erisilebilir durumdadir. Bunlar arasinda itfaiye
istasyonlari, hastaneler, polis merkezleri ve her yas grubuna hizmet veren editim kurumlari yer almaktadir.



Yakin Cevre Profili

Bu bolimde, dederlemeye konu tasinmazin performansi ve cekiciligi Gzerinde dogrudan etkisi bulunan yakin
cevredeki kullanim tiirleri ile yapilasma egilimleri ele alinmaktadir.

Baslica Arazi Kullanimlan

Yakin cevredeki baglica yapilasmalar, ana ulasim arterleri boyunca konumlanan ofis kullanim tiirii kapsamina giren
isletmeler ile arterlerden uzaklastikca goriilen ¢ok aileli konut projeleri ve miistakil konut yapilasmalarindan olugsmaktadir.

Degderlemeye konu tasinmaz, Miami'nin kuzeydogu kesiminde, U.S. Route 1'in yaklasik yarim mil dogusunda ve U.S.
Route 27'nin yaklasik yarim mil glineyinde konumlanmaktadir. Bélgedeki perakende kullanim tiirii kapsamina giren
isletmeler arasinda IL CAPO, SuViche, Grails Miami, LOVE ‘N GYROS ve SoBe Hookah Wynwood At Grails Sport Bar
yer almaktadir. Bolgedeki ofis kullanim tirli kapsamina giren isletmeler arasinda Wynwood Business Improvement
District, City of Miami Wynwood/Edgewater NET Office, The Passport Office, Miami-Dade County Medical Examiner
Department ve Miami-Dade County School Board Administration Building bulunmaktadir. Degerlemeye konu
tasinmaz yakinindaki endiistriyel yapilasma kapsamina giren isletmeler arasinda ise Smart & Green USA, Zuvia
Cosmetics, Design Your Caps USA LLC, Ennovation LLC ve Neon Specialties FL yer almaktadir. Yakin cevredeki konut
kullanim tirleri, mobil ev, mistakil konut ve ¢ok aileli konut projelerinden olugsmakta olup, AMLI Midtown 29,
Cortland Midtown Miami, Wynwood Urby Apartments, Artem Apartments ve Pinnacle View Apartments bu projeler
arasinda yer almaktadir. Yaklasik iki millik yaricap dahilinde bulunan egitim kurumlar arasinda Miami Arts Charter
School, Mia Piccolo Montessori, Eximia World School, BridgePrep Academy Greater Miami ve Centner Academy
bulunmaktadir. Dederlemeye konu tasinmaz, Miami International Airport'un yaklasik alti mil kuzeydogusunda ve
Northeastern University’nin Miami kampusinin yaklasik bir mil kuzeydodusunda konumlanmaktadir. Jackson
Memorial Hospital ise dederlemeye konu tasinmazin vyaklasik iki mil glneybatisinda yer almaktadir.



Yerel Alan Analizi

Wynwood Haritasi - Lejant: Ofis (siyah), Perakende (yesil), Cok Aileli Konut (mor), Otel (turuncu).
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Degerlemeye Konu Tasinmaz Analizi

Asadidaki degerlendirmeler, dederlemeye konu tasinmazin yerel alan ve yakin gevre kosullarindan nasil etkilendigine
iliskin baglam ve analizleri icermektedir.

Degerlemeye Konu Tasinmaz Analizi
Tasinmaza bitisik kullanim tirleri asagida 6zetlenmistir:

> Kuzey - Bos arsa

»  Guiney - NE 28th Street, NE 27th Street, Endiistriyel Yapilasmalar

»  Dogu - Demiryolu hatti, Endistriyel Yapilasmalar

> Bati - Perakende ve Konut Yapilagmalari
Erigsim
Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu proje sahasi iki ana arter Uzerinde cepheye sahiptir. Yapilan saha
calismalari  dodgrultusunda, dederlemeye konu tasinmazin erisilebilirligi benzer rekabetgi tasinmazlarla
karsilastirildiinda ortalama seviyede dederlendirilmistir.

Gorinirlak

Dederlemeye konu tasinmaz, yol boyunca her iki yonden acik sekilde goriilebilmektedir. Tasinmazin gorinirliga,
bitisik yapilar, adacglar veya dider fiziksel engeller tarafindan olumsuz etkilenmemektedir. Rekabetgi tasinmazlarla
karsilastinldiinda, degerlemeye konu tasinmazin gortinirliginin iyi seviyede oldugu dederlendiriimektedir.

Degerlemeye Konu Tasinmaz Analizi Sonucu

Yerel alan ve yakin gevre kosullar agisindan edilimler, bitisik yapilarin kullanim tiirleri ve taginmazin konum &zellikleri
birlikte dederlendirildijinde, dederlemeye konu tasinmazin genel olarak tipik diizeyde digsal etkilere maruz kaldigi ve
rekabetci tasinmazlar baglaminda iyi bir konuma sahip oldugu sonucuna ulasiimistir.

Ozet

Piyasa alaninin genel durumu ve gekiciligi olumlu seviyededir. Sehirde ticari gayrimenkul gelistirme faaliyetlerine
yonelik giigli talep gézlemlenmektedir. Bosluk oranlari genel olarak disls edilimi gdsterirken kira seviyeleri artis
gbstermektedir. Insaat ve Uretim sektdrleri, Miami’de &ne cikan baslica sektorler arasinda yer almaktadir. Talebin
artmaya devam etmesi dogrultusunda, dederlemeye konu tasinmazin yakin piyasa alanindaki gayrimenkul
degerlerinin artis gostermesi beklenmektedir.



Genel Tanim Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu proje sahasl, toplam bes parselden
olusmaktadir. Asagida belirtildigi (izere, degerlemeye konu tasinmazin bulundugu proje
sahasl toplam 33.320 fit karelik (0,76 AC) arsa alanina sahiptir. S6z konusu alan,
inceleme igin sunulan profesyonel dlglim calismasi ile dogrulanan vergi parseli haritasi
esas alinarak hesaplanmistir. Devam eden dederleme analizlerinde kullanilabilir proje
sahasi alani esas alinacaktir. Asadidaki aciklamalar, degerlemeye konu tasinmazin
bulundugu proje sahasinin blyuklugu ve fiziksel dzelliklerini 6zetlemektedir.

Vergi Parselleri Detaylar icin Multiple Parcel Chart’a bakiniz
Parsel Sayisi 5
Arsa Alani Akre Fit Kare
Ana Parsel 0,76 33.320
Kullanilamayan Arsa Alani 0,00 0
Fazla Arsa Alani 0,00 0
Artik Arsa Alani 0,00 0
Toplam Arsa Alani 0,76 33.320
Sekil Detaylar icin Multiple Parcel Chart’a bakiniz
Topografya Yol kotunda diiz
Drenaj Yeterli oldugu varsayillmistir
Altyap: Hizmetleri Proje sahasinda tiim altyapi hizmetleri mevcuttur &
N &
& &
g8 fS
Yol Ozellikleri Yol Yén Serit Sayisi Yol Tiirii & f g
Northeast 27th Street Ikincil Yol cift yon cift serit  tali arter v \zé,t'-’
Northeast 28th Street ikincil Yol Gift yon Gift serit  tali arter v
Cephe Dederlemeye konu tasinmazin Northeast 27th Street (izerinde yaklasik 95 fit, Northeast
28th Street lGizerinde ise yaklasik 230 fit uzunlukta cephesi bulunmaktadir.
Erisilebilirlik Dederlemeye konu tasinmazin erisilebilirligi ortalama seviyede degerlendirilmistir.

Dederlemeye konu tasinmaza iki farkh yol lzerinden erisim saglanmakta olup, ana
giris ve temel giris/cikis noktasi Northeast 27th Street lizerinden saglanmaktadir.
Dederlemeye konu tasinmazin yakin gevresindeki baglica ulasim arterleri arasinda
U.S. Route 1, U.S. Route 27 ve Interstate 195 yer almakta olup, bu yollar cevre
boélgelere baglanti saglamaktadir.

Goriuniirluk Dederlemeye konu tasinmaz, bir tali arter Uizerinde konumlanmasi nedeniyle
ortalama/iyi seviyede goriinirliige sahiptir. Projenin gorindrliik dederlendirmesi,
ortalama gorinurlik seviyesi, ortalama trafik hacmi ve birden fazla yola olan cephesi
dikkate alinarak yapilmistir.

Sismik Risk Dederlemeye konu tasinmaz “Risksiz” kategoride yer almaktadir.

Taskin Bolgesi Dederlemeye konu tasinmazin Zone X (Goélgelenmemis) taskin bélgesinde yer aldigi
tespit edilmistir. Bu tespit, 11 Eylil 2009 tarihli, 120650 Community Number ve
12086C0312L Panel Number referansh haritaya dayanmaktadir. Zone X
(Golgelenmemis) minimum taskin riski tasiyan ve Non-Special Flood Hazard Area
(NSFHA) olarak tanimlanan bir bdlgedir. Bu alanlar genellikle Flood Insurance Rate
Maps (FIRM) Uzerinde 500 yillik taskin seviyesinin Uzerinde gosterilmektedir. Bolge,
tasan nehirler veya yogun yadislar nedeniyle ani taskin tehlikesi altinda bulunmayan
distk ila orta riskli taskin alani niteliindedir. National Flood Insurance Program
(NFIP) kapsaminda yer alan topluluklarda, bu bélgede bulunan tiim malik ve kiracilar
taskin sigortasindan yararlanabilmektedir.



irtifak Haklan Inceleme kapsaminda 6n inceleme niteliginde bir tapu raporu temin edilememistir.
Saha incelemesi sirasinda dederlemeye konu tasinmaz (izerinde olumsuz etkisi
olabilecek herhangi bir irtifak hakki veya takyidat tespit edilmemistir. Bu dederleme
galismasinda, dederlemeye konu tasinmaz (zerindeki yapilarin dedgerini olumsuz
etkileyecek herhangi bir unsur bulunmadi§ varsayilmistir. Irtifak haklari, sinir ihlalleri
veya diger takyidatlar konusunda herhangi bir siphe bulunmasi halinde ilave
arastirma yapilmasi tavsiye edilmektedir.

Zemin Yapisi Detayli bir zemin etilidii inceleme igin temin edilememistir. Ancak dederlemeye konu
tasinmaz Uzerindeki mevcut yapilasma dikkate alindidinda, zemin yapisinin stabil ve
mevcut yapllar igin uygun oldugu dederlendirilmistir.

Tehlikeli Atiklar Dederlemeye konu tasinmaz (izerinde toksik maddelerin bulunup bulunmadiginin
tespitine yonelik bagimsiz bir inceleme gercgeklestiriimemistir. Bu konuda herhangi bir
siiphe bulunmasi halinde, uzman teknik danismanlardan profesyonel destek alinmasi
onemle tavsiye edilmektedir. Sorumluluk reddi beyaninin tamami icin Varsayimlar ve
Sinirlayici Kosullar bélimiine bakiniz.

Yapi Aciklamasi Proje sahasi (zerinde toplam 23.151 fit kare biyikliginde iki adet yapi
bulunmaktadir. Gelecekteki yapilasma kapsaminda s6z konusu yapilarin yikilmasi
o6ngorilmektedir.

Cok Parselli Proje Sahas| Tanim Tablosu

Kullanilabilir Toplam Yol Taskin

Alan Alan
Parsel SF AC SF AC Cephesi Sekil Erisim Gorinirlik Bolgesi
01-3125-005-0240 10,570 0.24 10,570 0.24 NE 28th Street Diizensiz Ortalama Ortalama/lyi Zone X (Gélgelenmemis)
01-3125-005-0250 3,500 0.08 3,500 0.08 NE 28th Street Dikddrtgen Ortalama Ortalama/lyi Zone X (Gélgelenmemis)
01-3125-005-0270 1,750 0.04 1,750 0.04 NE 28th Street Dikddrtgen Ortalama Ortalama/lyi Zone X (Gélgelenmemis)
01-3125-005-0280 1,750 0.04 1,750 0.04 NE 28th Street Dikddrtgen Ortalama Ortalama/lyi Zone X (Gélgelenmemis)
01-3125-006-0090 15,750 0.36 15,750 0.36 NE 28th Street Diizensiz Ortalama Ortalama/lyi Zone X (Golgelenmemis)

Toplam 33,320 0.76 33,320 0.76




3

""‘"'w- = W

NS

SUBJECT

Parcels:

| @ 01-3125-005-0240

® 01-3125-005-0250
® 01-3125-005-0270
® 01-3125-005-0280
® 01-3125-006-0090
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Tagkin Haritasi
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Giris

Gayrimenkullerin vergilendirmeye esas dederleri, her bir tasinmazin dederinin tespitinden sorumlu olarak atanan
veya secilen vergi takdir memuru tarafindan tespit edilmektedir. Vergilendirmeye esas deder, belediye biitcesini
desteklemek igin uygulanacak gerekli vergilendirme oranlarinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Emlak vergisi,
tasinmaz malikinin taginmazin bagh oldugu belediyeye 6demekle yikimli oldugu ve tasinmaz dederi Uzerinden
hesaplanan bir vergidir. Ayni tasinmaz birden fazla yargi alani tarafindan vergilendirilebilmektedir.

Degderlemeye konu tasinmaz Miami-Dade County sinirlari icinde yer almaktadir. Cari yila ait takdir edilmis deder ve
emlak vergileri asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

Vergilendirmeye Esas Deger Tespiti & Vergiler

Vergi Yili 2025 Millage Rate (County) 21.24905
Mill Code 0100
Vergilerin Gilincel Durumu Evet

Vergi Parsel Arsa Yaplilar Toplam \EI:argiI[(::;;:meye Vergiye Tabi Baz Vergi

Numarasi (APN) indirimi

01-3125-005-0240  $3,171,000 $216,744 $3,387,744 $263,148 $3,124,596 $66,395

01-3125-005-0250  $1,050,000 $0 $1,050,000 $97,125 $952,875 $20,248

01-3125-005-0270 $525,000 $0 $525,000 $48,563 $476,437 $10,124

01-3125-005-0280 $525,000 $0 $525,000 $48,563 $476,437 $10,124

01-3125-006-0090  $4,725,000 $277,678 $5,002,678 $22,318 $4,980,360 $105,828

Toplam $9,996,000 $494,422 $10,490,422 $479,717 $10,010,705 $212,718

Toplam/Fit Kare  $300.00 $14.84 $314.84 $14.40 $300.44 $6.38
Erken Odeme indirimi Oncesi Toplam Baz Vergi 212.718 ABD Dolari
Erken Odeme Indirimi Oncesi Fit Kare Basina Toplam Baz Vergi 6,38 ABD Dolar!
Erken Odeme Indirimi %4 (8.509 ABD Dolari)
Erken Odeme Indirimi Sonrasi Toplam Baz Vergi 204.209 ABD Dolari

Erken Odeme Indirimi Sonrasi Fit Kare Basina Toplam Baz Vergi 6,13 ABD Dolari




Degerlemeye Konu Tasinmaz Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin toplam vergilendirmeye esas dederi 10.490.422 ABD Dolari veya fit kare basina
314,84 ABD Dolan tutarindadir. Dederlemeye konu tasinmaz, 479.717 ABD Dolan tutarinda Non-Homestead %10
Cap avantajindan yararlanmakta olup, bu uygulama sonucunda vergilendirmeye esas deder 10.010.705 ABD Dolari
veya fit kare basina 300,44 ABD Dolan tutarina diismektedir. Tasinmaza iliskin toplam emlak vergisi tutarn 212.718
ABD Dolari veya fit kare basina 6,38 ABD Dolari tutarindadir.

Is kapsami dogrultusunda, dederlemeye konu tasinmaza iliskin vergilendirmeye tabi deder ve vergi bilgileri
incelenmistir. Yerel vergilendirmeye tabi deder tespiti ve vergilendirme politikalarina iliskin temel hususlar asadida
Ozetlenmistir. Miami-Dade County’de gayrimenkuller, piyasa degerinin yaklasik %65 ila %901 arasinda
dederlendirilmektedir. Gayrimenkuller yillik olarak yeniden dederlendirmeye tabi tutulmaktadir. Bir sonraki planli
yeniden dederlendirme tarihi 1 Ocak 2027'dir. Planh yeniden dederlendirmelere ek olarak, tasinmazlar satis,
doniisiim, renovasyon veya yikim sonrasinda da yeniden dederlendirilmektedir.

Miami-Dade County vergi tahsilat ofisi kayitlarina gore, dederlemeye konu tasinmaza iliskin emlak vergileri rapor
tarihi itibariyle glinceldir.

Satis isleminin tamamlanmasi ve tasinmazin yeniden dederlendiriimesi sonrasinda dederlemeye konu tasinmaza
uygulanan vergilerin artmasi beklenmektedir. Vergi tutarinin, arsa alani bazinda fit kare basina 7,42 ABD Dolari
tutarina esdeger olacak sekilde yaklasik 247.074 ABD Dolar tutarina yikselmesi 6ngorilmektedir.

Mevcut Vergi Yiikimluliigiiniin Uygulanabilirligi

Mevcut Durumdaki Piyasa Degeri $15,140,000
x County RMV Diizeltmesi 80%
= Tahmini Takdir Edilmis Deger $12,112,000
x Cari Millage Rate (1.000 ABD Dolar) 21.249
= Stabilize Edilmis Vergi Tahminleri $257,368
- Erken Odeme indirimi - %4 ($10,295)
= Stabilize Edilmis Vergi Tahmini $247,074

NRA’nin Fit Kare Basina Stabilize Edilmis Vergi $7.42

Tutan




Giris
Imar diizenlemeleri, izin verilen ve yasaklanan kullanim tiirleri, bina yiikseklikleri, arazi parseli kapsama orani, gekme

mesafeleri, otopark gereklilikleri ve bir proje sahasi Gzerindeki yapilarin biiylikligi ile konumunu kontrol eden diger
faktorleri belirlemektedir. Dederlemeye konu tasinmaza iliskin imar ozellikleri asadida 6zetlenmistir:

imar Durumu Ozeti

imar idaresi Miami Sehri Planlama ve Imar Departmani

Mevcut imar Durumu Urban Center Transect Zone (T5-0)

ilave Tanim Open Use Type Designation (O)

imar Kapsama Alani Wynwood Neighborhood Revitalization District (NRD-1)
izin Verilen Bunlarla sinirli olmamak kaydiyla ticari kullanim tirleri ve
Kullanim cok aileli konut kullanim tiirleri dahil konut kullanim tirleri.
Turleri

Yasaklanan Kullanim Tirleri Imar idaresi tarafindan onaylanmayan tim kullanim tiirleri
Mevcut Kullanim Tiirii Bos Ticari Bina

Mevcut Kullanim Tiriine Yasal Olarak izin Veriliyor Mu? Evet

imar Degisikligi Var

imar Gereklilikleri

Minimum Arazi Parseli Alam (Fit Kare) 1.200
Minimum Arazi Parseli Genisligi (Fit) 16 ila 50
Minimum Yesil Alan/Acik

Alan Arazi Parseli Alani %10
Gereklilikleri
= . %70
On Cekme Mesafesinde
Minimum Cephe Orani
Minimum Bina Yiksekligi 2
(Kat)
Minimum Bahg¢e Cekme
Mesafeleri

Ana Cephe (Fit) 10

Tali Cephe (Fit) 10

Arka (Fit) 0

Yan (Fit) 0
Maksimum Yogunluk Akre basina 150
(Birim/Akre) birim
Maksimum Bina .
Yiiksekligi (Kat) >+ 3 Tlave
Maksimum Arazi Parseli Kapsama Orani %80
Maksimum Kat Alani1 Oram (FAR) Arazi parseli alaninin 4,0 kati
Maksimum Bina Alani 133.280 fit kare
Otopark Gereklilikleri

Birim Basina Otopark Alani 1,50

Kaynak: Miami Sehri Planlama ve Imar Departmani



imar Analizi Sonuglan

Imar diizenlemelerinin yorumuna dayali olarak, dederlemeye konu tasinmaz dogrudan izin verilen bir kullanim tiirii
niteliginde olup, istem disi zarar gérmesi halinde yeniden insa edilmesine izin verilmektedir.

Detayli imar analizleri genellikle avukatlar, arazi kullanim planlamacilari veya mimarlar gibi imar ve arazi kullanimi
uzmanlar tarafindan gerceklestiriimektedir. Yapilan analizlerin kapsami, dogrudan bu dederleme calismasinin kapsami ile
iliskili olup, gerceklestirilen durum tespit calismasi sonucunda tespit edilen ilgili hususlar dikkate almaktadir. Bu dederleme
galismasinin, imar mevzuatina tam uyumlulugun detayli bir tespiti niteliginde olmadi§ina dikkat edilmelidir; zira bu tir bir
inceleme, bu gayrimenkul dederleme galismasinin kapsami disinda kalmaktadir.

Miami 21 imar Durumu

LOT OCCUPATION TS I - W i S s SN (S 2D

2 LotAea 5,000 £ min. 140051 -20,000 5. 4 | 1,2005.£ - 40,000 s.£* [|5.000 sf. min 5,000 <. min. 5,000 5t min.

,000 s.f. max ™ 70,000 s.f. max " 100,000 s fmax. *

b. Lt Wian SOf min. 168 min/ 50k min®* | | 162 min/SOR min®™ [5O% mn. 508 min. S0% mn

© Lot Caverage 50% max.1st Foor 0% max. 80% max. Irnmw 80% max " 0% max **

30% max. 2nd Floor for
T3R& T only
2. Ficor Lot Ratio (FLR) \Ff:mm 8/30% adeibonal Puslic | a. 7/ 30% addisonal
" Bereft ' Puklic Beneft o7 k.16 /
£0% additicnal Public
Beneft **

& F0ntage 2t 40t Seack 50% min. 0% min. [|mm 70% min. 70% min.

t Green | Open Spce Requiements 25% Lot Avea min. 15% Lot Avea min. 10%LotAreamin  [I10% LotArea min 10% Lot Area min. 10% Lot Area min
g Densty 918 dulacre max* | 36 dhufacre max. 65 dlacre max. 50 o racee * 150 du facre * 150 du facre *
BUILDING SETBACK |

2.Princpal Front 208 min. 10 Rmin 108 mn. [0 & mn. 10%. min, 108 mn.

. Secondary Front 10 min. 10 & min. 10% min. §0 % min. 10%. min, 108 min

¢ Soe SR mintt O min /58 mn® |[OR mn® Of min" Of mn 0f mn"
d.Rer 208 min. 20f min. OR min Of mn* Ok min* 0k mn®
QUTBUILDING SETBACK

2.PrnGpa Front 208 min (T3L only) | 308 min.

b, Seconcry Front 10R min (T3L only) | 10R min.

¢ Sce Shmin (T3L only) |ORmin/5& mn

d.Rear St min (T3L only) | SR min
TRNATE FRONTAGES

2 Common Laan itted pronicied [prorieted pronicited pronicted

v Porcn 8 Ferce o ted pronicced [fpronieaed provicded proniered

¢ RemaceorLC. nkded fted pohicted [Jprobieaed prohivited prohicited

4. Forecoun < perveted permited [fpermites peerities permited

& Stocp ceonbited perreted [fpeemives permitied permited

4 Shopéont pronbied (%L, 740) permitted (T5L, TS0} ]F«mnuLmq permitted (T5-121, T6-120) | permitted (T6-24L, 1624 0}
9 Gatery ored permitted [fpermited permitied ** permited
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BUILDING HEIGHT (Stonies)

2. Principas Buiding 2max. 3max. 2min. [Emn 2mn. 2mn.

S max. max. 12 max. 24 max.

. Oubuiding 2max. 2 max. ||

¢ Benedt Heght 1 max* max.** 8 max™ 26 max "
Aouming T6, TS & T4 onty




NRD-1 sinirlan icinde yer alan ve toplam Kat Alani 200.000 fit kareyi asan projeler, Miami Sehri Imar
Yonetmelidi‘'nin 2. B6Iim{ uyarinca dederlendirilmek lzere basvuruyu inceleyerek goris ve tavsiyelerini Urban
Development Review Board’a (UDRB) sunacak olan Wynwood Design Review Committee’'ye (WDRC)
yonlendirilecektir.

Kullanim tiirii diizenlemeleri, her imar yénetmeliginin énemli bir unsurunu olusturmaktadir. Miami 21 Imar
Yonetmeligi, karma kullanimli yapilasmalan tesvik etmek amaciyla kullanim tiirGi diizenlemelerinden ziyade yapi
formuna (sekil ve kitle) éncelik vermektedir. Acik (Open - O) kullanim tirli tanimi kapsaminda ilave konaklama ve
edlence amagh isletmelere izin verilmektedir. City of Miami Planning, Zoning and Appeals Boards tarafindan,
Wynwood Art District icindeki endiistriyel kullanim tirlerinin bliylik bélimini ortadan kaldiran ve yaklasik 205 akre
biyukliginde alanda daha yogun konut yapilasmalarina izin veren imar ve arazi kullamim tanimi degisiklikleri oy
birligiyle onaylanmistir. Yaklasik 104 akre biyiikltigiinde alanin endistriyel kullanim tiriinden genel ticari kullanim
tlriine donusturildiga, kalan alanlarda ise daha yogun konut kullanim tirlerine izin verilecedi belirtiimektedir.

Bunun yani sira, Neighborhood Revitalization District (NRD-1) programinin amaci, mevcut endustriyel bdlgenin aktif,
gesitli ve karma kullanimli bir mahalle yapisina doniisiminig saglamak amaciyla koruyucu arazi gelistirme
diizenlemeleri olusturmaktir. NRD-1, insanlarin calistidi, yasadigi ve sosyal yasamini siirdiirdiigii 24 saat aktif bir cevrenin
olusturulmasini  tesvik ederken, mevcut Wynwood District'in 6zgiin sokak sanati ve endistriyel karakterini de
korumaktadir. Baslangigta Miami Sehri'nin Uretim ve lojistik merkezi olarak faaliyet gosteren Wynwood District,
glinimizde dénusim sirecinde olup, sanat, moda, yenilik ve yaratici girisimler agisindan kiresel 6lcekte taninan bir
merkeze dénismektedir. Wynwood Neighborhood'un mevcut ve gelecekteki sakinleri icin yeni kamusal ve 6zel acik alan
firsatlar olustururken, ayni zamanda yeni kullanim tirlerini ve yodunluklari desteklemesi biliyiik 6nem tasimaktadir.

NRD-1 kapsaminda olusturulan Wynwood Public Benefits Program’in amaci, proje gelistiricilerin NRD-1 sinirlari dahilindeki
kamu yararina yonelik belirli programlara katki saglamasi karsiliginda T5-O, T6 ve D1 Transect Zone alanlarinda ilave bina
yiksekligine izin verilmesini saglamaktir. Wynwood Public Benefits Program, isbu diizenlemede acikga belirtilen hiikiimler
disinda, Miami Sehir Imar Yénetmeligi'nin 3.14. Kismi kapsaminda sehir genelinde uygulanan Public Benefits Program’in
yerine gegecektir.

Onerilen gelistirme projesinin, NRD kapsaminda 6éngériilen seviyenin {izerinde ve isbu diizenlemede belirtilen miktar ile
yontem dogrultusunda kamu yararina katki saglamasi halinde ilave bina yiiksekligine izin verilecektir.

T6-8: Azami sekiz (8) kat olup, ilave on iki (12) kata kadar izin verilmektedir. Ilave ilk iki katlik yapilasma yiiksekligine
yalnizca Affordable/Workforce Housing, Public Parks and Open Space ile Civic Space veya Civil Support Space
kapsamindaki kamu yarari katkilar karsiliginda izin verilecektir. Daha fazla ilave yiikseklige ise kamu yarari katkilar veya
Wynwood TDR Programi kapsaminda izin verilebilecektir.

T5-0: Azami bes (5) kat olup, ilave sekiz (8) kata kadar izin verilmektedir. ilave ilk katlik yapilasma yiiksekligine yalnizca
Affordable/Workforce Housing, Public Parks and Open Space, Civic Space veya Civil Support Space ve Cross-Block
Connectivity kapsamindaki kamu yarari katkilari ve/veya Wynwood Public Benefits Trust Fund’a yapilacak nakdi katkilar
karsiliginda izin verilecektir. Daha fazla ilave yapilasma yiiksekligine ise kamu yarari katkilari veya Wynwood TDR Programi
kapsaminda izin verilebilecektir.

D1: Azami sekiz (8) kat olup, ilave on (10) kata kadar izin verilmektedir. ilave kat yapilasma yiiksekligine yalnizca
Affordable/Workforce Housing, Public Parks and Open Space, Civic Space veya Civil Support Space kapsamindaki kamu
yarari katkilar ve/veya Wynwood Public Benefit Trust Fund’a yapilacak nakdi katkilar karsiliginda izin verilecektir.



Adres Sehir Eyalet Proje Bolge Kapsama Alam Yiikseklik Kamu Yaran ingaata
Sahasi Fit Katkilan Elverisli
Kare Alani Karsiiginda izin
Verilen Yapilagsma
Yiikseklikleri
85 NE 27th Street Miami FL 15,750 T5-0 NRD 5 3 63,000
89 NE 28th Street Miami FL 1,750 T5-0 NRD 5 3 7,000
93 NE 28th Street Miami FL 1,750 T5-0 NRD 5 3 7,000
97 NE 28th Street Miami FL 3,500 T5-0 NRD 5 3 14,000
100 NE 28th Street Miami FL 10,570 T5-0 NRD 5 3 42,280
33,320 133,280

Dederlemeye konu tasinmaz yukarida gosterilen bes parselden olusmaktadir. Taginmazin imar tanimi T5 olup,
mevcut imar haklari kapsaminda bes kata izin verilmekte, ayrica NRD kapsama alani dahilinde azami (g kat ilave
yapilasma yiiksekligi hakki saglanmaktadir. Bununla birlikte, bu analiz calismasi kapsaminda ilave yapilasma
yliksekligi haklari ingaata elverisli fit kare alan hesaplamalarina dahil edilmemistir.

Insaata elverigli alan hesabi, (proje sahasi fit kare alani x %80) x (yiikseklik) = maksimum insaata elverisli alan
formdld kullanilarak hesaplanmistir.

Buna gore, dederlemeye konu bes parselden olusan proje sahasinin toplam mevcut imar haklari kapsaminda
azami ingaata elverigli alani 133.280 fit kare olarak hesaplanmistir.



GIiRiS
Piyasa analizi bolimii, arz/talep kosullarina iliskin kapsamli bir inceleme sunmakta, islem egilimlerini dederlendirmekte ve
piyasa katiimcilar tarafindan aktarilan saha diizeyindeki bilgileri yorumlamaktadir. Bu bulgular ile degerlemeye konu

tasinmaza iliskin analizler dogrultusunda, tasinmazin piyasa igindeki rekabetgi konumuna iliskin sonuclara ulasiimaktadir.
Asadida, devam eden apartman piyasasi analizinde ele alinan gesitli bolimler yer almaktadir:

> Miami-Miami Beach-Kendall, FL Apartman Piyasasi

> Downtown Miami/South Beach Apartman Alt Piyasasi
y  Islem Egilimleri

> Degerlemeye Konu Tasinmaz Analizi

Miami-Miami Beach-Kendall, FL Metropolitan Alani Apartman Piyasasi Analizi

Asadida, apartman verileri ve istatistikleri alaninda piyasa liderlerinden biri olarak genis 6lciide kabul gbéren MPF Research
tarafindan saglanan bilgiler kullanilarak gerceklestirilen Miami-Miami Beach-Kendall, FL apartman piyasasindaki arz/talep
egilimlerine iliskin analiz sunulmaktadir. ABD'deki en bliyiik 100 birincil ve ikincil piyasalari kapsayan bir veri seti olan MPF-
100 kapsamindaki calismalar aracihidiyla veriler agirlikli olarak kat plani ve islem diizeyinde saglanmaktadir. Bu durum,
YieldStar ve OneSite gelir ve tasinmaz ydnetimi yazilm paketlerinin gelistiricisi olan RealPage ile MPF arasindaki grup
sirketi iliskisi sayesinde mumkin olmakta olup, yaklasik 3,7 milyon birime iligkin bireysel kira islemlerine erisim
saglanmasina imkan vermektedir.

Oncelikle metropolitan palan piyasasi analiz edilecek, ardindan alt piyasa incelemesine gegilecektir. Asadidaki harita,
MPF'nin Miami-Miami Beach-Kendall, FL metropolitan alan piyasasina iliskin kapsama alanini ve takip edilen alt piyasalar
gostermektedir. Dederlemeye konu tasinmaz, asadida (1) ile belirtilen Downtown Miami/South Beach alt piyasasi icinde
yer almaktadir.




Giincel Piyasa GOriinimi

Asadidaki tablo, Miami-Miami Beach-Kendall, FL metropolitan alan piyasasina iliskin temel gostergelerin giincel ceyrek
doénem gorindmind sunmaktadir.

Miami-Miami Beach-Kendall, FL Piyasasina Bakis 2025 4. Ceyrek!
Toplam Doluluk Emilim Yeni Stok Stoktan Stok Stok ingaat Yakin
Cikan Degisimi  Degisimi Doénemde
Birimler
Birim Sayisi Orani (%) (Birim (Birim (Birim  Birim Sayisi Halindeki Teslim Edilen
Sayisi) Sayisi) Sayisi) A Birim  Birim Sayisi’
Sayisi
Envanter 343,249 95.1% 718 2,170 0 2,170 0.6% 18,074 7,264
Yapi Donemine Gére Yap! Tipine Gore
Kategori 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Katl Orta Katl Yiksek Toplam
Oncesi Katl
Doluluk Orani 93.8% 94.6% 97.8% 96.6% 95.6% 97.0% 97.5% 95.9% 94.6% 94.6% 95.1%
Ceyrek Dénem Doluluk Orani -0.6% -0.7% 0.2% -0.5% 0.4% -0.1% 1.2% -0.2% -0.5% -0.5% -0.4%
Degisimi A
Yillik Doluluk Orani Degisimi A -0.1% -0.4% -0.9% -0.2% -0.1% -0.1% 0.2% 0.1% -0.7% -0.8% -0.5%
Kira (ABD Dolari/Ay) $2,904 $2,782 $2,895 $2,353 $2,203 $1,960 $2,330 $2,228 $2,482 $3,065 $2,677
Kira (ABD Dolari/Fit kare) $3.26 $2.95 $2.65 $2.42 $2.47 $2.27 $2.71 $2.32 $2.73 $3.40 $2.90
Yillik Gelir Degisimi A2 0.9% -0.8% -1.1% 0.1% -2.8% -1.0% 3.2% -0.8% -0.5% 0.0% -0.4%
Tesvik Sunan Tasinmazlarin 22.4% 18.7% 15.5% 12.3% 18.0% 7.0% 4.2% 12.5% 20.3% 20.8% 17.8%
Orani %
Ortalama Tesvik Orani 9.5% 7.3% 3.9% 2.1% 3.3% 3.4% 3.4% 4.4% 4.9% 9.1% 7.5%
Ayni Tasinmaz Bazinda Geyrek -1.4% -0.2% -1.5% 0.1% -0.5% -1.6% 0.2% -0.7% -0.9% -0.8% -0.8%
Donem Kira Degisimi A
Ayni Taginmaz Bazinda Yillik 1.0% -0.4% -0.2% 0.3% -2.7% -0.9% 3.1% -0.9% 0.2% 0.7% 0.1%
Kira Degisimi A

Doluluk Orani

Tabloda sunuldudu (izere, Miami-Miami Beach-Kendall, FL piyasasi halihazirda toplam 343.249 birimlik bir stok
blyukliglne sahip olup, bu rakam bir dénceki ceyrek ddneme kiyasla yaklasik %0,60 (2.170 birim) artis gostermistir.
Piyasa genelindeki mevcut doluluk orani %95,1 seviyesinde olup, tiim tasinmaz tipleri ve yapi dénemleri genelinde bu
oran %293,8 ila %97,8 arasinda degismektedir. Bir onceki ceyrek donem ile karsilastirildiinda, piyasa genelindeki
ortalama doluluk orani %0,4 azalmistir. Cari ceyrek donemde yillik olarak hesaplanmis bazda ise doluluk oranlarinda %0,5
oraninda diisiis meydana gelmistir.

Kira Seviyeleri / Gelir

Birim bazinda dederlendirildiginde, yapi ddnemine gore kira seviyeleri aylik 1.960 ABD Dolari ila 2.904 ABD Dolari arasinda
degismektedir. Yapi tipine gore yapilan analizde ise kira seviyeleri 2.228 ABD Dolar (az katli yapilar) ila 3.065 ABD Dolari
(ylksek kath yapilar) arasinda degismektedir. Genel olarak, piyasa genelindeki stok adirlikli ortalama kira seviyesi birim
basina aylik 2.677 ABD Dolari olarak hesaplanmistir. Fit kare bazinda degerlendirildiginde, kira seviyeleri yapi dénemine
gore 2,27 ABD Dolar ila 3,26 ABD Dolari arasinda, yap tipine gore ise 2,32 ABD Dolan ila 3,40 ABD Dolari arasinda
degismektedir. Toplamda, piyasa genelindeki ortalama kira seviyesi fit kare basina 2,90 ABD Dolari seviyesindedir. Yillik
gelir degisimi, yillik doluluk orani degisimi ile yillik kira degisiminin toplami olarak tanimlanmakta olup, dnceki yilin ayni
ceyrek dénemine kiyasla %-0,4 oraninda diisls gdstermistir.

Tesvikler

Yapi dénemine goére analiz edildiginde, halihazirda tesvik sunan taginmazlarin orani %4,2 (1970 6ncesi yapllar) ila %22,4
(2020 ve sonras! yapilar) arasinda dedismektedir. Yapi tipi bazinda yapilan dederlendirmede ise bu oran %12,5 (az kath
yapllar) ila %20,8 (yliksek katli yapilar) arasinda dedismektedir. Genel olarak, piyasa genelindeki ortalama oran %20,8
seviyesinde gergeklegmistir.

Sunulan ortalama tesvik orani, potansiyel briit gelir bazinda yapi dénemine gore %2,1 ila %9,5; yapi tipine gore ise %4,4
ila %9,1 arasinda degismektedir. Tim yapi dénemleri ve yapi tipleri dikkate alinarak hesaplanan stok agirlikli ortalama
tesvik orani, potansiyel briit gelirin %?7,5'i seviyesindedir.



Metropolitan Alan Piyasasinin Yakin Dénem Performansi

Arz/talep, doluluk orani, kira seviyeleri ve tesvik oranlarina iligkin temel istatistik verileri ile yillik ve geyrek dénem performans
verileri asagida 6zetlenmistir.

Tarihsel Arz/Talep Analizi

Asadidaki tablo, yillik ve ceyrek donemler bazinda arz, insaat faaliyetleri ve emilim gostergelerine iliskin tarihsel verileri
sunmaktadir.

Tarihsel Arz/Talep Analizi Miami-Miami Beach-Kendall, FL Piyasasi
Toplam Doluluk Emilim Yeni Stok  Stoktan Stok Stok ingaat Yakin
Dénem Birim Orami (%) (Birim (Birim (.}l.kan Degisimi Degisimi H-alinde Dénemde
Sayisi Sayisi) Sayisi) Birimler  p;/im sayisi % A ki Teslim
(Birim A Birim Edilen
Sayisi) Sayisi Birim
Sayisi’
2020 306,804 94.9% 5,140 8,138 0 8,138 2.7% 12,516 7,110
2021 313,946 98.4% 17,661 7,517 375 7,142 2.3% 14,930 5,096
2022 319,042 96.5% -881 5,096 0 5,096 1.6% 20,813 6,578
2023 325,628 95.2% 2,013 6,626 40 6,586 2.1% 21,200 10,625
2024 336,183 95.6% 11,321 10,665 110 10,555 3.2% 15,448 7,066
2025 343,249 95.1% 5,062 7,066 0 7,066 2.1% 18,074 7,264
2025 Q1 337,877 95.8% 2,433 1,694 0 1,694 0.5% 15,743 7,657
2025 Q2 339,644 95.8% 1,827 1,767 0 1,767 0.5% 16,220 7,906
2025 Q3 341,079 95.5% 81 1,435 0 1,435 0.4% 18,049 7,756
2025 Q4 343,249 95.1% 718 2,170 0 2,170 0.6% 18,074 7,264
4 N
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Metropolitan Alan Doluluk Oranlari, Kira Seviyeleri ve Tesvik Egilimleri

DOLULUK Miami-Miami Beach-Kendall, FL Piyasasi
Yap! Donemine Gore Yapi Tipine Gore
Donem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Katli Orta Katl Yiksek Toplam
Oncesi Kath
2020 91.3% 92.9% 96.6% 95.1% 96.5% 96.4% 96.5% 95.8% 95.7% 93.3% 94.9%
2021 96.6% 97.8% 99.7% 99.0% 99.0% 98.4% 99.1% 98.7% 98.8% 97.9% 98.4%
2022 95.2% 95.3% 98.7% 96.5% 97.5% 98.3% 98.5% 97.0% 96.4% 96.0% 96.5%
2023 94.2% 93.9% 97.8% 96.1% 95.2% 96.6% 98.1% 95.6% 94.7% 94.9% 95.2%
2024 93.9% 95.1% 98.7% 96.8% 95.8% 97.1% 97.3% 95.9% 95.3% 95.4% 95.6%
2025 93.8% 94.6% 97.8% 96.6% 95.6% 97.0% 97.5% 95.9% 94.6% 94.6% 95.1%
2025Q1 94.3% 95.4% 98.8% 96.5% 96.1% 97.3% 97.6% 96.1% 95.4% 95.7% 95.8%
2025 Q2 94.6% 95.4% 98.2% 97.1% 96.2% 97.6% 96.9% 96.3% 96.0% 95.4% 95.8%
2025 Q3 94.4% 95.4% 97.6% 97.1% 95.2% 97.1% 96.3% 96.1% 95.0% 95.1% 95.5%
2025 Q4 93.8% 94.6% 97.8% 96.6% 95.6% 97.0% 97.5% 95.9% 94.6% 94.6% 95.1%

Efektif Kira Seviyesi (ABD Dolari/Fit Kare) Miami-Miami Beach-Kendall, FL Piyasasi
Yap! Donemine Gore Yapi Tipine Gore
Dénem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Katli Orta Katl Yiksek Toplam
Oncesi Katli

2020 $2,310 $1,922 $2,005 $1,646 $1,437 $1,377 $1,523 $1,551 $1,591 $1,999 $1,720
2021 $2,497 $2,372 $2,261 $2,041 $1,713 $1,542 $1,737 $1,855 $1,945 $2,451 $2,109
2022 $2,870 $2,721 $2,786 $2,387 $1,975 $1,813 $2,024 $2,110 $2,319 $2,946 $2,498
2023 $2,904 $2,739 $2,773 $2,402 $2,105 $1,906 $2,140 $2,190 $2,431 $2,963 $2,573
2024 $2,888 $2,771 $2,725 $2,364 $2,111 $1,943 $2,221 $2,214 $2,438 $2,994 $2,598
2025 $2,904 $2,782 $2,895 $2,353 $2,203 $1,960 $2,330 $2,228 $2,482 $3,065 $2,677
2025Q1 $2,898 $2,787 $2,757 $2,386 $2,097 $1,955 $2,284 $2,227 $2,464 $3,007 $2,616
2025 Q2 $2,934 $2,809 $2,877 $2,391 $2,242 $2,012 $2,319 $2,258 $2,483 $3,068 $2,673
2025Q3 $2,925 $2,782 $2,915 $2,349 $2,220 $1,989 $2,326 $2,244 $2,510 $3,077 $2,683
2025 Q4 $2,904 $2,782 $2,895 $2,353 $2,203 $1,960 $2,330 $2,228 $2,482 $3,065 $2,677

Efektif Kira Seviyesi (ABD Dolari/Fit Kare) Miami-Miami Beach-Kendall, FL Piyasasi
Yap! Donemine Gire Yap! Tipine Gire
Donem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s “1 970 Az Katli Orta Katlh Yiksek Toplam
Oncesi Katl
2020 $2.57 $1.99 $1.85 $1.71 $1.69 $1.66 $1.81 $1.67 $1.76 $2.11 $1.84
2021 $2.71 $2.49 $2.13 $2.11 $2.01 $1.88 $2.06 $2.00 $2.16 $2.61 $2.27
2022 $3.20 $2.87 $2.63 $2.44 $2.29 $2.16 $2.36 $2.26 $2.54 $3.20 $2.70
2023 $3.26 $2.91 $2.61 $2.47 $2.44 $2.27 $2.48 $2.31 $2.73 $3.26 $2.79
2024 $3.25 $2.94 $2.57 $2.44 $2.45 $2.35 $2.57 $2.33 $2.77 $3.31 $2.83
2025 $3.26 $2.95 $2.65 $2.42 $2.47 $2.27 $2.71 $2.32 $2.73 $3.40 $2.90
2025 Q1 $3.25 $2.96 $2.60 $2.46 $2.41 $2.37 $2.64 $2.35 $2.77 $3.33 $2.85
2025 Q2 $3.30 $2.98 $2.69 $2.47 $2.52 $2.38 $2.69 $2.37 $2.78 $3.38 $2.90
2025 Q3 $3.28 $2.95 $2.67 $2.42 $2.49 $2.31 $2.70 $2.34 $2.77 $3.41 $2.91

2025 Q4 $3.26 $2.95 $2.65 $2.42 $2.47 $2.27 $2.71 $2.32 $2.73 $3.40 $2.90




Tesvik Sunan Taginmazlarin Orani Miami-Miami Beach-Kendall, FL Piyasasi

Yap! Donemine Gore Yap! Tipine Gore
Donem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Kath Orta Yiksek Toplam
Oncesi Katlh Katl
2020 22.8% 28.8% 5.6% 25.6% 9.2% 20.6% 7.0% 9.4% 18.6% 33.3% 19.5%
2021 29.4% 12.5% 1.9% 0.0% 2.3% 4.5% 4.8% 3.3% 4.6% 16.2% 8.7%
2022 18.5% 5.5% 0.3% 4.2% 3.9% 4.7% 1.8% 2.3% 5.3% 11.2% 6.5%
2023 22.8% 13.1% 6.9% 7.4% 10.3% 4.1% 0.2% 7.3% 11.4% 17.2% 12.3%
2024 36.9% 15.9% 25.4% 1.9% 16.4% 7.7% 3.3% 11.6% 36.2% 21.3% 19.9%
2025 22.4% 18.7% 15.5% 12.3% 18.0% 7.0% 4.2% 12.5% 20.3% 20.8% 17.8%
2025Q1 33.0% 18.7% 13.1% 10.0% 29.8% 10.9% 5.9% 17.9% 20.7% 24.4% 21.3%
2025 Q2 26.1% 17.7% 12.4% 4.1% 10.2% 8.1% 10.8% 11.3% 19.6% 20.3% 16.9%
2025Q3 20.3% 19.1% 6.0% 8.7% 17.1% 6.9% 9.6% 13.0% 16.0% 19.1% 16.4%
2025 Q4 22.4% 18.7% 15.5% 12.3% 18.0% 7.0% 4.2% 12.5% 20.3% 20.8% 17.8%

Potansiyel Briit Gelirin (PGl) Yizdesi Olarak Tegsvikler Miami-Miami Beach-Kendall, FL Piyasasi
Yap! Donemine Gore Yap! Tipine Gore
Donem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Katl Orta Yiksek Toplam
Oncesi Katl Katl
2020 12.5% 9.2% 7.5% 4.5% 3.8% 3.4% 4.8% 3.9% 7.0% 8.7% 7.5%
2021 10.4% 9.0% 8.0% n.a. 3.4% 0.3% 8.3% 3.4% 8.2% 10.0% 9.0%
2022 7.8% 8.2% 8.3% 11.8% 2.9% 1.8% 4.8% 6.8% 7.7% 7.6% 7.5%
2023 6.1% 4.8% 3.1% 2.4% 1.9% 4.4% 8.3% 2.5% 3.1% 6.0% 4.9%
2024 8.3% 3.7% 3.3% 2.8% 4.6% 3.2% 5.0% 7.0% 4.4% 6.9% 6.2%
2025 9.5% 7.3% 3.9% 2.1% 3.3% 3.4% 3.4% 4.4% 4.9% 9.1% 7.5%
2025Q1 7.8% 4.4% 2.6% 2.7% 3.8% 3.5% 4.1% 4.4% 4.8% 6.8% 5.8%
2025 Q2 8.7% 4.9% 1.8% 2.8% 4.2% 3.2% 5.1% 3.4% 4.2% 8.3% 6.6%
2025 Q3 9.0% 7.3% 2.8% 5.0% 2.6% 3.4% 5.7% 5.0% 5.4% 8.8% 7.4%
2025 Q4 9.5% 7.3% 3.9% 21% 3.3% 3.4% 3.4% 4.4% 4.9% 9.1% 7.5%

Metropolitan Alan Piyasasi ingaat Faaliyetleri

insaat Faaliyetleri

ingaat Halindeki Tamamlanan

Kategori Birim Sayisi Birim Sayisi’
Geleneksel (Piyasa) 19.144 7.753
Toplam 19.144 7.753

Miami-Miami Beach-Kendall, FL metropolitan alani genelinde, basta Downtown Miami/South Beach, Northeast Miami ve
Homestead/South Dade County alt piyasalarindaki faaliyetler olmak lzere, halihazirda ingaat asamasinda bulunan toplam
19.144 adet geleneksel konut birimi bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu alt piyasada ise halen 6.582
birim ingaat agamasinda olup, son dort geyrek donem iginde 2.898 birim teslim edilmistir.



Downtown Miami/South Beach Apartman Alt Piyasasi Genel Goriniimii

Asadidaki tablo, alt piyasadaki temel géstergelerin cari geyrek donem goriinimiini sunmaktadir.

Downtown Miami/South Beach Alt Piyasasina Bakis 2025 Q4

Toplam Doluluk Emilim Yeni Stok Stoktan Stok Stok ingaat Yakin
Cikan Degisimi  Degisimi Donemde
Birimler
Birim Sayisi Orani (%) (Birim (Birim (Birim Birim Sayisi Halindeki Teslim Edilen
Sayisi) Sayisi) Sayisi) A Birim  Birim Sayisit
Sayisi
Envanter 76,583 95.1% 11 431 0 431 0.6% 6,204 1,760
Yap! Dénemine Gore Yap! Tipine Gore

Kategori 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Katli Orta Katl Yiksek

Oncesi Katl
Doluluk Orani 93.6% 94.5% 97.6% 98.0% 92.1% n.a. 97.6% 97.7% 100.0% 95.0% 95.1%
Ceyrek Donem Doluluk Orani  -1.1% -0.9% 0.1% 0.1% 0.0% n.a. 2.8% 0.0% 0.0% -0.5% -0.5%
Degisimi A
Yillik Doluluk Orani Degisimi A  -0.7% -0.8% -1.5% 0.7% n.a. n.a. -1.0% 0.0% 2.3% -1.2% -1.2%
Kira (ABD Dolari/Ay) $3,531 $3,305 $3,533 $3,638 $6,434 n.a. $3,384 $1,967 $5,902 $3,471 $3,497
Kira (ABD Dolari/Fit kare) $4.10 $3.85 $3.43 $3.12 $4.10 n.a. $3.59 $2.69 $6.06 $3.77 $3.80
Yillik Gelir Degisimi A2 0.2% 1.3% -3.1% 0.1% n.a. n.a. 1.8% -2.9% 10.9% -0.5% -0.3%
Tesvik Sunan Tasinmazlarin 7.3% 19.8% 11.4% 0.0% 0.0% n.a. 0.0% 0.0% 0.0% 12.1% 11.9%
Orani %
Ortalama Tegvik Orani 16.3% 8.2% 0.5% n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 8.5% 8.5%
Ayni Taginmaz Bazinda Geyrek  0.3% 0.2% -1.3% 0.2% 0.0% n.a. 1.5% -0.8% 2.8% -0.1% 0.0%
Do6nem Kira Degisimi A
Ayni Taginmaz Bazinda Yillik 0.9% 2.1% -1.6% -0.6% na. n.a. 2.7% -2.9% 8.7% 0.7% 0.9%
Kira Degisimi A

Alt Piyasanin Yakin Donem Performansi

Arz/talep, doluluk orani, kira seviyeleri ve tesvik oranlarina iliskin temel istatistik verileri ile yillik ve geyrek dénem performans
verileri agadida 6zetlenmistir.

Tarihsel Arz/Talep

Tarihsel Arz/Talep Analizi Downtown Miami/South Beach Alt Piyasasi
Toplam Doluluk Emilim  Yeni Stok Stoktan Stok Stok Ingaat Yakin
Donem  Birim Orani (%) (Birim  (Birim Ckan  Defisimi  Degisimi ;4o Donemde
Sayis! Sayisl) Sayisl) Birimler pgi/im Sayisi % A ki BirimTeslim
(Birim A Sayisi Edilen Birim
Sayisi) Sayis!
2020 68,039 93.5% -352 1,288 0 1,288 1.9% 3,174 2,137
2021 70,176 98.4% 5,384 2,137 0 2,137 3.1% 4,682 1,145
2022 71,321 97.1% 256 1,145 0 1,145 1.6% 5,253 1,128
2023 72,449 95.1% -383 1,128 0 1,128 1.6% 6,316 2,085
2024 74,534 96.2% 2,834 2,085 0 2,085 2.9% 6,176 2,049
2025 76,583 95.1% 1,078 2,049 0 2,049 2.7% 6,204 1,760
2025 Q1 75,477 96.6% 1,162 943 0 943 1.3% 5,233 1,360
2025 Q2 75,929 96.3% 213 452 0 452 0.6% 5,713 1,588
2025 Q3 76,152 95.6% -309 223 0 223 0.3% 6,635 1,630
2025 Q4 76,583 95.1% 11 431 o 431 0.6% 6,204 1,760




Alt Piyasa Doluluk Oranlar, Kira Seviyeleri ve Doluluk Orani Egilimleri

Doluluk Oran| Analizi Downtown Miami/South Beach Alt Piyasasi
Yap! Dénemine Gore Yap! Tipine Gére Alt Piyasa Piyasa Piyasa
Donem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s "1 970 Az Katli Orta Katl Yiksek Toplami Toplami Geneli
Oncesi Katli
2020 na. 90.9% 95.9% 96.4% n.a. na. 96.8% 99.6% 91.4% 93.3% 93.5% 94.9% (]
2021 99.6% 97.6% 99.6% 100.0% n.a. n.a. 98.8% n.a. 100.0% 98.3% 98.4% 98.4% ([ J
2022 95.6% 95.7% 99.2% 100.0% n.a. n.a. 98.8% 95.5% 100.0% 97.1% 97.1% 96.5% { ]
2023 92.7% 93.3% 99.0% 96.6% n.a. na. 99.0% 97.7% 91.9% 95.1% 95.1% 95.2% [ ]
2024 94.3% 95.2% 99.0% 97.4% n.a. na. 98.6% 97.7% 97.7% 96.2% 96.2% 95.6% [
2025 93.6% 94.5% 97.6% 98.0% 92.1% n.a. 97.6% 97.7% 100.0% 95.0% 95.1% 95.1% ([ J
2025 Q1 94.8% 95.7% 99.2% 97.4% n.a. n.a. 98.7% 97.7% 97.7% 96.5% 96.6% 95.8% { ]
2025 Q2 95.6% 95.7% 98.1% 97.0% 93.2% na. 96.7% 97.7% 97.7% 96.2% 96.3% 95.8% [ ]
2025 Q3 94.8% 95.4% 97.5% 98.0% 92.1% na. 94.8% 97.7% 100.0% 95.5% 95.6% 95.5% (]
2025 Q4 93.6% 94.5% 97.6% 98.0% 92.1% n.a. 97.6% 97.7% 100.0% 95.0% 95.1% 95.1% (]
[ ) [ ) ]
Efektif Kira Seviyesi (ABD Dolari/Birim) Downtown Miami/South Beach
Yap! Dénemine Gore Yap! Tipine Gore Alt Piyasa Piyasa Piyasa
Dénem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s "1 970 Az Katli Orta Katl Yiksek Toplami Toplami Geneli
Oncesi Katl
2020 n.a. $2,092 $2,359  $2,384 n.a. n.a. $1,814 | $1,492 $2,987 $2,167 $2,149 $1,720 ®
2021 $2,814 $2,516 $2,703 $3,040 na. na. $2,737 n.a. $2,606 $2,613 $2,613 $2,109 [ J
2022 $2,886  $3,083 $3,379  $3,498 na. na. $3,252 | $1,997 $2,536 $3,199 $3,186 $2,498 °
2023 $3,362 $3,170 $3,366  $3,420 n.a. n.a. $3,059 | $2,026 $2,671 $3,271 $3,259 $2,573 ®
2024 $3,568 $3,245 $3,404 $3,453 na. na. $3,142 $2,026 $4,317 $3,337 $3,357 $2,598 [ J
2025 $3,531 $3,305 $3,533 $3,638 $6,434 na. $3,384 $1,967 $5,902 $3,471 $3,497 $2,677 [
2025 Q1 $3,492 $3,267 $3,415 $3,442 na. na. $3,300 $1,992 $4,342 $3,346 $3,366 $2,616 [ J
2025 Q2 $3,587 $3,321 $3,441 $3,481 $6,431 n.a. $3,432 | $1,992 $4,386 $3,478 $3,495 $2,673 ®
2025 Q3 $3,507 $3,299 $3,534 $3,631 $6,434 na. $3,334 $1,984 $5,727 $3,457 $3,483 $2,683 [ J
2025 Q4 $3,531 $3,305 $3,533 $3,638 $6,434 na. $3,384 | $1,967 $5,902  $3,471 $3,497 $2,677 )
o [ ] ([ J
Efektif Kira Seviyesi (ABD Dolari /SF) Downtown Miami/South Beach Alt Piyasas|
Yap! Dénemine Gére Yap! Tipine Gore Alt Piyasa Piyasa Piyasa
Dénem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Katll Orta Katll Yiksek Toplami Toplami Geneli
Oncesi Katl
2020 n.a. $2.23 $2.30 $2.05 n.a. n.a. $2.04 $1.62 $3.01 $2.24 $2.22 $1.84 (
2021 $3.16 $2.72 $2.68 $2.84 n.a. n.a. $3.02 n.a. $2.84 $2.75 $2.75 $2.27 )
2022 $3.48 $3.48 $3.31 $3.27 n.a. n.a. $3.59 $2.73 $3.09 $3.43 $3.42 $2.70 ( J
2023 $3.85 $3.69 $3.34 $3.20 na. na. $3.38 $2.77 $3.25 $3.59 $3.58 $2.79 (]
2024 $4.06 $3.77 $3.38 $3.23 n.a. n.a. $3.47 $2.77 $4.77 $3.66 $3.69 $2.83 )
2025 $4.10 $3.85 $3.43 $3.12 $4.10 n.a. $3.59 $2.69 $6.06 $3.77 $3.80 $2.90 )
2025 Q1 $4.02 $3.80 $3.39 $3.22 n.a. n.a. $3.64 $2.73 $4.80 $3.69 $3.71 $2.85 )
2025 Q2 $4.10 $3.86 $3.42 $3.25 $4.09 na. $3.69 $2.73 $4.85 $3.76 $3.78 $2.90 (]
2025 Q3 $4.09 $3.85 $3.45 $3.12 $4.10 n.a. $3.54 $2.72 $5.90 $3.75 $3.78 $2.91 )
2025 Q4 $4.10 $3.85 $3.43 $3.12 $4.10 n.a. $3.59 $2.69 $6.06 $3.77 $3.80 $2.90 ([ J




Tesvik Sunan Tasinmazlarin Orani Downtown Miami/South Beach Alt Piyasasi

Yap! Dénemine Gére Yap! Tipine Gore Alt Piyasa Piyasa Piyasa
Donem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s 1970 Az Katli Orta Katl Yiksek Toplami Toplami Geneli
Oncesi Katli
2020 na. 32.9% 5.5% 0.0% na. na. 12.5% 0.0% 0.0% 21.4% 20.1% 19.5% [ J
2021 48.1% 13.1% 4.7% 0.0% n.a. n.a. 3.5% n.a. 4.8% 11.2% 11.0% 8.7% [}
2022 20.3% 5.5% 0.7% 0.0% na. na. 1.1% 0.0% 0.0% 4.8% 4.8% 6.5% [ J
2023 28.6% 23.7% 0.8% 27.6% na. n.a. 1.1% 0.0% 100.0% 17.0% 17.9% 12.3% [ J
2024 13.8% 20.5% 0.8% 27.6% n.a. n.a. 1.1% 0.0% 44.2% 12.4% 13.2% 19.9% [ J
2025 7.3% 19.8% 11.4% 0.0% 0.0% n.a. 0.0% 0.0% 0.0% 12.1% 11.9% 17.8% [}
2025 Q1 16.4% 23.4% 0.8% 27.6% n.a. n.a. 1.1% 0.0% 44.2% 14.3% 15.0% 21.3% [}
2025 Q2 10.3% 18.2% 0.0% 27.6% 0.0% na. 0.0% 0.0% 44.2% 10.2% 10.9% 16.9% [ J
2025 Q3 8.1% 22.4% 0.0% 0.0% 0.0% n.a. 0.0% 0.0% 0.0% 11.2% 11.0% 16.4% [ J
2025 Q4 7.3% 19.8% 11.4% 0.0% 0.0% n.a. 0.0% 0.0% 0.0% 12.1% 11.9% 17.8% [ ]
@ [ ] (]
Potansiyel Briit Gelirin (PGI) Yizdesi Olarak Tesvikler Downtown Miami/South Beach Alt Piyasasi
Yapi Donemine Gore Yap! Tipine Gore Alt Piyasa Piyasa Piyasa
Donem 2020+ 2010s 2000s 1990s 1980s 1970s "1 970 Az Katli Orta Katlh Yiksek Toplami Toplami Geneli
Oncesi Katl

2020 n.a. 9.6% 8.3% n.a. n.a. n.a. 6.6% n.a. n.a. 9.2% 9.2% 7.5% [}
2021 10.7% 11.5% 8.3% n.a. n.a. n.a. 8.3% n.a. 21.4% 10.8% 10.9% 9.0% [
2022 9.1% 9.8% 8.3% n.a. n.a. n.a. 8.3% n.a. n.a. 9.5% 9.5% 7.5% [ J
2023 5.5% 4.9% 8.3% 3.0% n.a. n.a. 8.3% n.a. 3.0% 5.2% 5.1% 4.9% [ J
2024 6.4% 3.2% 8.3% 2.8% n.a. n.a. 8.3% n.a. 2.8% 4.2% 4.1% 6.2% [}
2025 16.3% 8.2% 0.5% n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 8.5% 8.5% 7.5% [}
2025 Q1 11.8% 5.3% 5.6% 2.8% na. na. 5.5% n.a. 2.8% 7.2% 6.9% 5.8% [ J
2025 Q2 9.1% 5.1% n.a. 2.8% n.a. n.a. n.a. n.a. 2.8% 6.2% 5.9% 6.6% [ J
2025 Q3 13.6% 6.9% n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 8.3% 8.3% 7.4% [ ]
2025 Q4 16.3% 8.2% 0.5% n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. 8.5% 8.5% 7.5% [




Alt Piyasa insaat Faaliyetleri

Asadidaki projeler, alt piyasada halihazirda insaat asamasinda bulunan projeler olarak listelenmektedir.

insaat Faaliyetleri Downtown Miami/South Beach Alt Piyasasi
Tasinmaz Tasinmaz Birim Kat Proje Baslangic Tamaml

Adi Turd Sayisi Sayis! Durumu Tarihi anma

Tarihi

Amara Wynwood Geleneksel 210 8 Tamamlanmig 4/1/23 8/1/25

Avara Geleneksel 178 9 Tamamlanmig 2/1/23 12/1/25

Flow Miami Geleneksel 411 40 Tamamlanmig 2/1/22 3/1/25

Forma Miami I Geleneksel 588 39 Tamamlanmig 3/1/22 1/1/25

Magnus Brickell Geleneksel 465 29 Tamamlanmig 9/1/22 7/1/25

Miami World Tower I Geleneksel 565 56 Tamamlanmig 11/1/21 3/1/25

Modera Riverside Geleneksel 428 36 Tamamlanmig 12/1/21 1/1/25

Sense 28 Geleneksel 53 7 Tamamlanmig 6/1/24 11/1/25

2600 Biscayne Boulevard Geleneksel 399 41 insaat Halinde 12/1/23 12/1/26

2900 Terrace Geleneksel 324 38 Insaat Halinde 8/1/25 11/1/27

34th Street Geleneksel 114 38 Insaat Halinde 8/1/24 12/1/27

Cassi Geleneksel 107 20 insaat Halinde 7/1/25 11/1/27

Downtown 6 Geleneksel 824 58 insaat Halinde 8/1/24 8/1/27

ENSO Geleneksel 85 8 Insaat Halinde 4/1/25 8/1/27

Excel Miami Geleneksel 427 24 Insaat Halinde 7/1/24 12/1/26

Flow Brickell I Geleneksel 632 54 insaat Halinde 9/1/21 2/1/26

JEM Private Residences I Geleneksel 527 67 Insaat Halinde 10/1/24 12/1/27

Namdar Towers I Geleneksel 680 43 Insaat Halinde 4/1/23 6/1/26

Namdar Towers II Geleneksel 714 43 insaat Halinde 9/1/25 5/1/28

One Bayfront Plaza Geleneksel 902 93 insaat Halinde 1/1/23 12/1/28

Sentral Brickell Geleneksel 537 41 Insaat Halinde 4/1/25 12/1/28

The Perrin Geleneksel 310 26 insaat Halinde 6/1/25 3/1/28

Toplam Birim Sayisi: 9,480

islem Egilimleri

Serbest piyasa kosullari altinda, dederlemeye konu tasinmaz tiiriniin, benzer kaliteye sahip yatinm amacl tasinmazlari
aktif olarak takip eden ulusal ve bolgesel alicilarin ilgisini cekmesi beklenmektedir. Piyasa islemlerinin dogrulanmasi
sirecinde alicillar, saticilar ve dider piyasa katiimcilari tarafindan aktarilan bilgiler ile satis islem hacimleri dikkate
alindiginda, dederlemeye konu tasinmazin ikame tasinmazlarina yonelik alici talebinin halihazirda sinirli seviyede oldugu
anlasiimaktadir. En olasi alici profili, ulusal veya bdlgesel dlcekte faaliyet gésteren bir yatirrmcidir.

Yukarida sunulan analizler dogrultusunda, dederlemeye konu tasinmaz igin olusmus bir satis piyasasinin mevcut oldugu
dederlendiriimektedir. Daha 6nce belirtildigi lzere, son alti aylk dénemde satis islemlerinin gergeklesme hizi diisiik
seviyede kalmistir. Halihazirda alici talebi sinirll seviyede bulunurken, arz tarafinda bu tasinmaz tiriine iliskin stok
mevcudiyeti de kisithdir. Bu unsurlar dikkate alindiginda, satis sartlarinin miizakere edilmesi bakimindan piyasa kosullarinin
alici lehine oldugu dederlendiriimektedir.

Degerlemeye Konu Taginmaz Analizi

Dederlemeye konu taginmaza iliskin analizimiz ve piyasadaki ikame tasinmazlara yonelik incelemelerimiz dogrultusunda,
degerlemeye konu tasinmazin serbest piyasada satisa sunulmasi halinde genel alici ilgisi acisindan “lyi” seviyede bir
cekicilige ve “Ortalamanin Uzerinde” diizeyde rekabetci bir konuma sahip olacadi degerlendirilmektedir.



Piyasada Kalma Siiresi & Pazarlama Siiresi

Piyasada kalma siresi, “dederleme konusu tasinmazin milkiyet hakkinin, degerleme raporunun gegerlilik tarihindeki piyasa
degeri Uzerinden varsayimsal bir satis isleminin gerceklesmesinden 6nce piyasaya ne kadar siireyle sunulmus olacadina
iliskin, piyasa verileriyle desteklenen goriis” olarak tanimlanmaktadir (Gayrimenkul Dederleme So6zI{i§li, Appraisal Institute,
2022). Makul piyasada kalma siresi, tasinmazin piyasa katilimcilarina ne olglide etkin ve agresif sekilde sunuldugu,
finansman imkanlarinin erisilebilirligi ve maliyeti ile benzer yatirnmlara yonelik talep gibi unsurlardan etkilenmektedir.
Piyasada kalma siresi en sadlikl sekilde, emsal satis islemlerine iliskin yakin donem pazarlama sireleri, piyasa
katilimcilariyla yapilan goriismeler ve yayinlanmis arastirmalardan elde edilen bilgiler dogrultusunda belirlenmektedir.

Satin alma finansmaninin erisilebilirlidi de piyasada kalma siiresi lzerinde etkili olmaktadir. Son ceyrek ddnemlerde,
Ozellikle baslica metropolitan istatistiksel alanlarda (MSA) yer alan stabil gelir Greten ve iyi konumlanmis ticari
gayrimenkuller ile malik/kullanici odakli islemler bakimindan finansman imkanlarinin mevcut oldugu gézlemlenmistir. Ikincil
nitelikte veya marjinal tasinmazlar agisindan ise finansman imkanlari mevcut olmakla birlikte daha siki kosullara tabi
olmustur. Yerel sermaye piyasasina iliskin incelemelerimiz dogrultusunda, deder tarihi itibariyle tasinmazin satis isleminin
tamamlanmasina imkan sadlayacak yeterli finansman seceneklerinin mevcut oldugu sonucuna ulasiimistir.

Piyasada Kalma Siresi Sonucu

Yukarida sunulan bilgiler, degerlemeye konu tasinmaza benzer proje sahalari icin genel olarak 3 ila 12 ay arasinda degisen
bir piyasada kalma siiresini desteklemektedir. Fiziksel ve konumsal ozellikleri dikkate alindidinda, degerlemeye konu
tasinmazin bulundudu proje sahasinin proje gelistiriciler nezdinde ortalamanin Uzerinde genel cekicilie sahip oldugu
dederlendirilmektedir. Bu unsurlar dikkate alindijinda, degerlemeye konu taginmaz agisindan makul piyasada kalma
sresinin alti ay veya daha kisa olacagi kanaatine variimistir.

Pazarlama Siiresi Sonucu

Pazarlama siresi, piyasada kalma suresine oldukga benzemekle birlikte, gegmise donlk bir tahmin yerine tasinmazin
satisina iliskin 6ngoriilen siireyi ifade etmektedir. Agik ilanlarin incelenmesi, yerel piyasa katihmcilariyla yapilan goriismeler
ve proje sahasinin niteligi dikkate alindidinda, degerlemeye konu taginmaz igin alti ay veya daha kisa bir pazarlama
suresinin makul oldugu dederlendiriimektedir.



Giris

Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin en verimli ve en iyi kullanimi, tasinmazin mevcut en yiiksek degerini destekleyen
makul ve en olasi kullanim bicimi olarak tanimlanmaktadir. En verimli ve en iyi kullanim ya da diger bir ifadeyle en olasi
kullanim, hukuken izin verilebilir, fiziksel olarak miimkiin, finansal agidan uygulanabilir ve azami diizeyde verimli olmalidir.
Bu bolimde, dederlemeye konu tasinmazin “Bos Arsa” varsayimi altinda en verimli ve en iyi kullanim analizi
sunulmaktadir.

Bos Arsa Varsayimi Altinda Analiz
Hukuki Faktorler

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu proje sahasinin en verimli ve en iyi kullanimini etkileyebilecek hukuki faktérler
bu bélimde ele alinmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu proje sahasi agisindan uygulanabilir olmasi
halinde, 6zel kisitlamalar, imar durumu, yapi yonetmelikleri, tarihi bélge kisitlamalari ve gevresel diizenlemeler dikkate
alinmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazin T5-O (Urban Center Transect Zone) imar durumu kapsaminda izin verilen
kullanim tiirleri, Imar Analizi bélimiinde belirtiimis olup, bunlar arasinda ___ yer almaktadir. Hukuki izin verilebilirlik
kriterlerini karsilayan potansiyel kullanim ise olarak degerlendiriimektedir.

Fiziksel & Konumsal Faktorler

Fiziksel ozellikler agisindan dederlendirildiginde, dederlemeye konu tasinmazin bulundudu proje sahasi diizensiz geometrik
sekle sahip olup, diiz topografik yapida, orta seviyede erisime ve orta/iyi seviyede gortnirliige sahiptir. Dederlemeye
konu tasinmazin cevresinde endustriyel yapilagsmalar, ticari yapilasmalar ve ¢ok aileli konut projeleri yer almaktadir.
Tasinmazin konumu ve cevresindeki kullanim tiirleri dikkate alindidinda, dederlemeye konu tasinmazin bulundugu proje
sahasinin karma kullanimli bir proje gelistiriimesi acgisindan elverisli oldugu dederlendiriimektedir. Dogrudan izin verilen
kullanim tirleri arasinda, fiziksel ve konumsal 6zelliklerin, piyasa kosullarinin desteklemesi halinde, dederlemeye konu
tasinmazin bulundugu proje sahasinin “Bos Arsa” varsayimi altinda en verimli ve en iyi kullaniminin karma kullanimli bir
proje gelistiriimesi yoniinde oldugu kanaatini destekledigi dederlendirilmektedir.

Uygulanabilirlik Faktorleri

Yukarida belirtilen hukuki ve fiziksel kriterleri karsilayan kullanim tirlerinin finansal uygulanabilirligi bu boélimde ayrica
analiz edilmektedir. Arz ve talep kosullari, olasi kullanim tirlerinin finansal uygulanabilirligi (izerinde etkili olmaktadir.
Genellikle olumlu veya olumsuz arz/talep kosullarini gosteren uygulanabilirlik gostergeleri arasinda insaat finansmani
imkanlari ve planlanan projeler yer almaktadir. Son ceyrek donemlerde, dederlemeye konu tasinmazin bulundugu alt
piyasa genelinde yeni ticari yapilasmalar gerceklesmistir. Bu durum, mevcut donemde yeni ticari yapilasmalarin finansal
acidan uygulanabilir olduguna isaret etmektedir. Finansal uygulanabilirlik faktorleri genel olarak, degerlemeye konu
tasinmazin bulundugu proje sahasinin hemen yapilasmaya uygunlugunu desteklemektedir.

Bos Arsa Varsayimi Altinda Analiz Sonucu

Yukarida yer verilen dederlendirmeler dogrultusunda, dederlemeye konu tasinmazin “Bos Arsa” varsayimi altinda en
verimli ve en iyi kullaniminin, piyasa kosullarinin desteklemesi halinde karma kullanimli bir taginmaz proje gelistirmesi
oldugu sonucuna ulasiimistir.
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Asadida sunulan degerleme siireci, dogrudan degerlemeye konu tasinmazin deder takdirine iligkindir. Degerlemeye konu
tasinmazin tam milkiyet hakkina iliskin Mevcut Durumdaki Piyasa Dederi, ticari arsalarin dederlemesinde standart
dederleme yodntemi olarak kabul edilen Emsal Karsilastirma Yaklagimi kullanilarak takdir edilmistir. Maliyet Yaklagimi ile
Gelir Sermayelestirme Yaklagimi, (zerinde yapi bulunmayan ticari arsalarin deder takdirinde uygulanabilir nitelikte
olmadigindan dederlendirme disi birakilmistir. S6z konusu yaklasimlarin kullaniimamasi, nihai deger takdirinin givenilirligi
veya inandiricilidi agisindan olumsuz bir etki yaratmamaktadir.

Emsal Karsilagstirma Yaklagimi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi, ikame ilkesine dayanmakta olup, bu ilkeye gére hicbir alici piyasada benzer tasinmazlarin
degerinden daha yiiksek bir bedel 6demeyecektir. Bu yaklasim kapsaminda, dederlemeye konu tasinmaz icin uygun bir
birim deder karsilastirmasi olusturulabilmesi amaciyla emsal satiglar islem bazl ve tasinmaz bazli diizeltmeler uygulanarak
analiz edilmektedir. Yakin donem piyasa islemlerine iliskin yeterli verinin mevcut oldugu durumlarda emsal karsilagtirma
yaklasimi uygulanabilir niteliktedir. Bununla birlikte, bazi tasinmazlarin diizeltme siireci kapsaminda tam olarak dikkate
alinamayan kendine 0zgli Ozelliklere sahip olmasi nedeniyle, bu vyaklasim bazi durumlarda sinirl givenilirlik
sunabilmektedir.

Arsa Degerlemesi

Dederleme Yontemleri bolimiinde daha 6nce aciklandigi lizere, bu dederleme calismasinda dederlemeye konu tasinmaz
tek bir pazarlanabilir ekonomik proje sahasi olarak degerlendirilmistir. Arsa dederi, basta yapilasma ve kullanim potansiyeli
olmak Uzere gesitli faktorlerden etkilenmektedir. Bu faktorler ile diger ilgili unsurlar asagidaki analiz kapsaminda dikkate
alinmistir.

Karsilagstirma Birimi

En uygun karsilastirma birimi, kat alani oranina gére (FAR) fit kare basina satis dederidir. Bu gdsterge, benzer kullanim
Ozelliklerine ve imar durumuna sahip arsalar bakimindan bu piyasadaki alici ve saticilarin analiz yaklagimini en iyi sekilde
yansitmaktadir.

Emsal Secimi

Dederlemeye konu tasinmaza yakinlk, blyiklik, konum, yapilasma potansiyeli ve satis tarihi agisindan benzer arsa
satiglarinin tespiti amaciyla kapsaml bir arastirma gergeklestirilmistir. Emsal segiminde, konum ve fiziksel &zellikler
bakimindan dederlemeye konu tasinmaza benzeyen ticari proje sahalarina iligkin yakin ddénem satig islemlerinin
dogrulanmasina agirlik verilmistir. Genel olarak segilen satiglar, bu analiz calismasi kapsaminda mevcut en uygun emsalleri
temsil etmektedir.

Diizeltme Siireci

Emsal satislara niceliksel diizeltmeler uygulanmistir. Asadidaki diizeltmeler veya genel piyasa edilimleri, dederleme
calismasinin dayanadi olarak dikkate alinmistir.

islem Bazli Diizeltmeler

Emsal satislara iliskin parasal dizeltmeler, islem bazli diizeltmeler bakimindan gerekli goriilen durumlarda asadida
belirtilen siraya goére dikkate alinmig ve uygulanmistir:

Devredilen Milkiyet Haklari Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu proje sahasinin deder takdiri tam miilkiyet
hakki esas alinarak gergeklestirilmistir. Gerekli gorilmesi halinde, kiralanmig miulkiyet
hakki, kira hakki ve/veya kismi milkiyet hakki devrine konu arsa satiglari buna uygun
sekilde duzeltilmistir.

Finansman Sartlari Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu proje sahasi nakit esdederi esasina gore
dederlenmistir. Piyasa kosullarina gbre olagan disi finansman sartlari igeren emsal
islemler igin gerekli diizeltmeler uygulanmistir.

Satis Kosullari Bu diizeltme, genellikle sikintili satig islemleri ve/veya parsel gruplariyla iliskili olan, alici



veya saticl tarafindaki olaganiistli motivasyon unsurlarini dikkate almaktadir.

Allm Sonrasi Harcamalar Proje sahasinin yapilasmaya uygun hale getirilebilmesi amaciyla alici tarafindan harcama
yapllmasini gerektiren proje sahasi kosullarinin mevcut oldugu durumlarda diizeltmeler
uygulanmistir. Bu harcamalara, mevcut yapilarin yikim maliyetleri, genel saha temizligi
ve/veya gevresel sorunlarin giderilmesine iliskin maliyetler érnek olarak gdsterilebilir.

Piyasa Kosullari Piyasa kosullarina iliskin dizeltmeler, tarihsel satis verilerinin incelenmesi, piyasa
katiimcilariyla yapilan goriismeler ile mevcut ve gegmis donem fiyat seviyelerinin
karsilastiriimasi dogrultusunda belirlenmistir. Gergeklestirilen arastirmalar
dogrultusunda, bu analiz calismasi kapsaminda uygulanan piyasa kosullari diizeltmeleri
asadidaki tabloda 6zetlenmektedir.

Piyasa Kosullarina iliskin Diizeltmeler

Yilhk Nisan 2026 itibariyle (Mevcut Durumda) %3

Analiz kapsaminda, en eski emsal satis tarihi ile dederlemenin gecerlilik tarihi arasindaki piyasa kosullarini yansitmak
amaciyla yillik %3 oraninda yukar yonli piyasa kosullar dizeltmesi uygulanmistir.

Taginmaza iliskin Diizeltmeler

Konum ve fiziksel 6zelliklere iliskin olarak; buyklik, sekil, erisim, gorinirlik, topografya, imar durumu ve genel kullanim
faydasi gibi unsurlar bakimindan ayrica niceliksel ylizde bazli diizeltmeler uygulanmistir. Mimkin oldugu oOlgiide,
uygulanan diizeltmeler eslestiriimis veri analizi veya diger istatistiksel analiz yontemlerine dayandirilmistir. Ornegin,
konuma iliskin dizeltmeler adirlikli olarak, emsal tasinmazlarin bulundugu piyasa alanlarindaki arsa degerlerinin
degerlemeye konu tasinmaza gore incelenmesi esas alinarak belirlenmistir. Uygulanan diizeltmelerin 6znel nitelikte oldugu
ve esas olarak dederlemeye konu tasinmazin bulundudu proje sahasina iliskin deder gorisinin olusturulmasinda izlenen
yaklasimin ortaya konulmasi amaciyla kullanildigi 6zellikle vurgulanmalidir.

Arsa Degerlemesi Sunumu

Asagida yer alan Arsa Satislar Ozet Tablosu, Konum Haritasi ve veri sayfalari, bu analiz calismasi kapsaminda kullanilan
satis verilerini 6zetlemektedir. Bu bolimlerin ardindan, emsal arsa satislarina ilgili karsilastirma unsurlari bakimindan
gerekli diizeltmeler uygulanmis ve proje sahasina iliskin deder goristine ulasilmistir.



Arsa Satislar Ozet Tablosu

Emsal Tasinmaz Dederlemeye Konu
Tasinmaz

Adi Wynwood Land Yapilasmaya Uygun 2200 Wynwood Wynwood NW 24 Street Land
Proje Sahasi

Yeniden Gelistirme

Adresi 85 NE 27th Streetand 420 Northwest 27th 2200 NW 2nd Avenue ~ Arsas 119-121 NW 24th Street
160 NW 30th Street &
89, 93, 97 & 100 NE 28th Street 161 NW 29 Street
Street
Sehir Miami Miami Miami Miami Miami
Eyalet FL FL FL FL FL
Posta Kodu 33127 33127 33127 33137 33127
idari Bélge Miami-Dade Miami-Dade Miami-Dade Miami-Dade Miami-Dade
Vergi Parsel 01-3125-005-0240, 01-  01-3125-032-0350+ 01-3125-039-0010 01-3125-028-0450; 01-  01-3125-037-0150

Numarasi (APN)
3125-005-0250, 01-3125- 3125-028-0550
005-0270, 01-3125-005-
0280, 01-3125-006-0090

Fiziksel Ozelliklere iliskin Bilgiler

Fit Kare 33,320 70,373 49,222 13,800 14,500
Kat Alani Orani (FAR) 4.0: 1 4.0:1 50:1 52:1 4.0:1
Azami Yapilasma 133,280 270,232 246,115 71,762 58,002
Alan (Fit Kare)

Sekil Duizensiz Dikddrtgen Kare Dikdoértgen Dikdoértgen
Imar Durumu T5-0 T5-0 T5-0 T6-8-0 & T5-O T5-0
Tarih 12/19/2025 9/26/2025 2/15/2024 1/25/2024
Durum Kayith Kayith Kayith Kayith
Devredilen Haklar Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet Tam Miilkiyet
islem Bedeli $33,500,000 $25,500,000 $5,150,000 $7,750,000
Analiz Bedeli $33,500,000 $25,500,000 $5,150,000 $7,750,000
Arsa Alani Bagina ABD $476.03 $518.06 $373.19 $534.48
Dolari/Fit Kare

Kat Alani Orani $119.01 $103.61 $71.77 $133.62

(FAR) Basina ABD
Dolari/Fit Kare




Arsa Satislari Konum Haritasi
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Emsal Taginmaz Ozeti

Emsal Mesafe Adres Satis Tarihi Akre Fit Kare ABD

Dolar/

Akre

Degerlemeye - 85 NE 27th Street and 89, 93, 97 & 100 NE 28th Street , - 0.8 33,320 -
Konu Taginmaz Miami, FL

No. 1 0.6 Mil 420 Northwest 27th Street, Miami, FL 12/19/2025 1.6 70,373 $119.01

No. 2 0.5Mil 2200 NW 2nd Avenue, Miami, FL 9/26/2025 1.1 49,222 $103.61

No. 3 0.3 Mil 160 NW 30th Street & 161 NW 29 Street, Miami, FL 2/15/2024 0.3 13,800 $71.77

No. 4 0.3 Mil  119-121 NW 24th Street, Miami, FL 1/25/2024 0.3 14,500 $133.62



Emsal 1

Konum Bilgileri
Adi

Yapilagmaya Uygun Proje Sahasi

Adres 420 Northwest 27th Street

Sehir, Eyalet, Posta Kodu  Miami, FL, 33127

idari Bélge Miami-Dade

MSA Miami-Miami Beach-Kendall, FL B

APN 01-3125-032-0350+ biasd

satsmiger g

Alici 2701 NW 5th Avenue Realty LLC 3

Satici Brownstar LLC

Islem Tarihi 19/12/2025

Islem Durumu Kayit Altina Alinmig

islem Bedeli 33.500.000 ABD Dolari Y ™ , “

Analiz Bedeli 33.500.000 ABD Dolari Yapilasmaya Uygun Proje Sahasi

Kayit Numarasi 35121-4873 Analiz Bilgileri

Devredilen Haklar Tam Mulkiyet Hakki Fiyat ABD Dolarn/FAR ABD Dolari/Fit Kare ABD Dolari/Birim

Finansman Kapanista Nakit Odeme Briit 119,01 ABD Dolari 476,03 ABD Dolari  137.295 ABD Dolari

Satis Kosullari Emsal piyasa kosullarinda islem Net 119,01 ABD Dolar 476,03 ABD Dolari  137.295 ABD Dolari

Fiziksel Ozelliklere iliskin Bilgiler

Kullanim Amaci Goklu Konut Adi -

Konum Tyi Sirket CoStar, Resmi Kayitlar

Proje Sahasi Blyukligu (Net)1,62 Akre (70.373 Fit Kare) Kaynak CoStar

Proje Sahasi Biytkltigu (Briit) 1,62 Akre (70.373 Fit Kare) Tarih / Telefon 24/02/2026 -

imar Durumy TS0

Yapilasma Potansiyeli 244 Wynwood bélgesinde yer alan toplam 70.373 fit kare buyukligiindeki 6

Yapilasma Yogunlugu 151,033 parselden olusan arsa, Aralik 2025 tarihinde 33.500.000 ABD Dolari bedelle

Sekil Dikdbrtgen satilmis olup, bu islem fit kare basina 476,03 ABD Dolari seviyesine karsilik

Topografya Diiz gelmektedir. Tasinmazin imar durumu T5-O olup, mevcut imar haklar
. kapsaminda 244 konut birimi veya 489 otel odasi gelistiriimesine imkan

Erisim Ortalama . vermektedir.

GOrinirluk Ortalama/lyi

Kose Parsel Evet

Altyapi Hizmetleri Yok



Emsal 2

Konum Bilgileri
Adi

2200 Wynmood

Adres 2200 NW 2nd Avenue
Sehir, Eyalet, Posta Kodu  Miami, FL, 33127
idari Bélge Miami-Dade
MSA Miami-Fort Lauderdale-Pompano Beach
APN 01-3125-039-0010
-
Alici Mana Group Y,
Satici 243 Wynwood LLC
islem Tarihi 26/09/2025 - ' ‘ : _ 11
?glem Durumu Kayit Altina Alinmig Flovaam g0 E%:’~ =2 <% " . RN
Islem Bedeli 25.500.00 ABD Dolari To - ﬁ el .
Analiz Bedeli 25.500.00 ABD Dolari 2200 Wynwood
Devredilen Haklar Tam Mulkiyet Hakki Fiyat ABD Dolari/FAR ABD Dolari/Fit Kare ABD Dolari/Birim
Finansman Geleneksel Brit 148,27 ABD Dolarn 741,34 ABD Dolari  150.888 ABD Dolari
Satis Kosullari Emsal piyasa kosullarinda islem Net 103,61 ABD Dolari 518,06 ABD Dolari  150.888 ABD Dolari
Fiziksel Ozelliklere iliskin Bilgiler
Kullanim Amaci Goklu Konut Adi -
Konum Tyi Sirket Gizli
Proje Sahasi BlyUkltigu (Net) 1,13 Akre (49.222 Fit Kare) Kaynak Gizli
Proje Sahasi BlyUkltigu (Briit) 0,79 Akre (34.397 Fit Kare) Tarih / Telefon 27/10/2025 -
imar Durumu 50
Yapilasma Potansiyeli 169 0,78 acre veya 34.397 fit kare biyikligiinde, T5-O imar durumuna
Sekil Kare sahip yeniden gelistirme proje sahasidir. Mana Group, s6z konusu
Topografya Diiz yeniden gelistirme proje sahasini 243 Wynwood LLC'den
Erisim Ortalama 25.500.000 ABD Dolari bedelle satin almistir. Islem, arsa alani
Gériiniirlik Ortalamayiyi bazinda fit kare basina 741 ABD Dolari tutarina karsilik

N gelmektedir.
Kose Parsel Hayir

Altyapi Hizmetleri Yok



Emsal 3
Konum Bilgileri
Adi Wynwood Yeniden Gelistirme Arsasi
Adres 160 NW 30th Street & 161 NW 29 Street ‘

Sehir, Eyalet, Posta Kodu  Miami, FL, 33137

idari Bélge Miami-Dade

MSA Miami-Miami Beach-Kendall, FL ;

APN 01-3125-028-0450; 01-3125-028-0550 |

-:a

Alic FLP 161 LLC i

Satici 160 Wynwood LLC

islem Tarihi 15/02/2024

islem Durumu Kayit Altina Alinmig

islem Bedeli 5.150.000 ABD Dolari

Analiz Bedeli 5.150.000 ABD Dolari

Kayit Numarasi 34096-4351 Analiz Bilgileri

Devredilen Haklar Tam Milkiyet Hakki Fiyat ABD Dolari/FAR ABD Dolari/Fit Kare ABD Dolari/Birim

Finansman Geleneksel Briit 71,77 ABD Dolari 373,19 ABD Dolar 147.143 ABD Dolar

Satis Kosullar Emsal piyasa kosullarinda islem Net 71,77 ABD Dolari 373,19 ABD Dolari 147.143 ABD Dolari

Fiziksel Ozelliklere iliskin Bilgiler

Kullanim Amaci Coklu Konut Adi -

Konum Tyi Sirket -

Proje Sahasi BlyUkltigu (Net) 0,32 Akre (13.800 Fit Kare) Kaynak Yerel Vergi Kaydi

Proje Sahasi BlyUkltigu (Briit)0,32 Akre (13.800 Fit Kare) Tarih / Telefon 06/04/2024 -

mar Durumu T6-8-0&T5-0

Yapilasma Potansiyeli 35 Dederlemeye konu emsal, Florida Eyaleti’nin Miami Sehri'nin Wynwood

Sekil Dikdértgen Norte bdlgesinde yer alan, 160 NW 30th Street ve 161 NW 29th Street

Topografya Diiz adreslerindeki her biri 6.900 fit kare buytkligunde iki ic proje

Erisim Ortalama sahasindan olusmj':lktadl.r.' Taginmazin T6-8-0 v'e T5-0 imar durumlari

— Ortalamayiyi kapsaminda azami 35 birim ve toplam 71.?62 -flt kare yapilasma hak_kl
bulunmakta olup, bu durum 5,2 FAR seviyesine karsilik gelmektedir.

Kdse Parsel Hayir Florida Eyaletinin Miami Sehrinde 160 NW 30th Street ile 161 NW 29th

Altyap Hizmetleri Yok Street adreslerinde bulunan iki bitisik taginmaz, 15 Subat 2024

tarihinde kayit altina alinmis ve 5.150.000 ABD Dolari satis bedeliyle
islem gormustiir. Bu bedel, arsa alani bazinda fit kare basina 373,19
ABD Dolarina karsilik gelmektedir. Satis bedeli ayrica, izin verilen FAR
bazinda fit kare basina 71,77 ABD Dolar tutarina karsilik gelmektedir.
Tasinmaz, Miami‘nin Wynwood Norte bdlgesinde yer alan ve toplamda
13.800 fit kare biyuklige sahip, T5-O ve T6-8-O imar durumlu iki adet
6.900 fit karelik proje sahasindan olugsmaktadir.
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Emsal 4

Konum Bilgileri

)

Adi NW 24 Street Arsas| ‘ s — 'l“‘ii ne

Adres 119-121 NW 24th Street {7 e, ™l : SalL

Sehir, Eyalet, Posta Kodu ~ Miami, FL, 33127 Idari , o f - eEEl- F oA

Bolge Miami-Dade B ot o o ——=4

MSA Miami-Miami Beach-Kendall, FL e i v BN @nﬁmf’?}“ J

APN 01-3125-037-0150 i T S Al Bl o

Alici 11924 St LLC L % \ | 3 4

St 113 NW 24 St LLC 1 o e

Islem Tarihi 25/01/2024 » 2 r—

Islem Durumu Kayit Altina Alinmig ,'ft;,"hiqo'in o g e 3 ., o ] g

islem Bedeli 7.750.000 ABD Dolari = il 1 RE T MR o S B

Analiz Bedeli 7.750.000 ABD Dolari NW 24 Street Arsasi

Kayit Numarasi 34070-1648 Analiz Bilgileri

Devredilen Haklar Tam Mulkiyet Hakki Fiyat ABD Dolari/FAR ABD Dolari/Fit Kare ABD Dolari/Birim

Finansman Geleneksel Brit 133,62 ABD Dolari 534,48 ABD Dolari 155.000 ABD Dolari

Satis Kosullari Emsal piyasa kosullarinda islem Net 133,62 ABD Dolarn 534,48 ABD Dolari  155.000 ABD Dolari

Fiziksel Ozelliklere Iliskin Bilgiler

Kullanim Amaci Goklu Konut Adi -

Konum Tyi Sirket -

Proje Sahasi Blyikligu (Net) 0,33 Akre (14.500 Fit Kare) Kaynak CoStar

Proje Sahasi BlyUkligu (Briit) 0,33 Akre (14.500 Fit Kare) Tarih / Telefon Numarasi 06/04/2024 -

Imar Durumu T5-0 Acklama

Yapilasma Potansiyeli 50 Degerlemeye konu emsal, Florida Eyaleti'nin Miami Sehri'nin Wynwood

Yapilasma Yogunlugu 150 bolgesinde yer alan 119-121 NW 24th Street adresindeki, T5-O imar

Sekil Dikdbrtgen durumuna sahip 14.500 fit kare biyukliginde bir ic proje sahasidir. T5-O

Topografya Diiz imar durumu _kfapsam_lnda, %80 arazi parseli kapsama alani _iIe a_zami 5 kat

Erisim Ortalama yapllasmaYa |2|n_ver|Imekt(_e _olup,_ bu_ duru_m 4,0 FAR seviyesine karsilik
. gelmektedir. Florida Eyaleti'nin Miami Sehri'nde 119-121 NW 24th Street

Gortindrluk Ortalama/lyi adresinde bulunan tasinmaz, 25 Ocak 2024 tarihinde kayit altina alinmis ve

Kose Parsel Hayir 7.750.000 ABD Dolari satis bedeliyle islem gérmiistiir. Bu bedel, arsa alani

Altyapi Hizmetleri Yok bazinda fit kare basina 534,48 ABD Dolar tutarina karsilik gelmektedir.

Satis bedeli ayrica, izin verilen FAR bazinda fit kare basina 133,62 ABD
Dolari tutarina karsilk gelmektedir. Tasinmaz, Miami‘nin Wynwood
bolgesinde yer alan ve T5-O imar durumuna sahip 14.500 fit kare
biylikliglinde bir proje sahasindan olusmaktadir.



Arsa Satislan Dizeltme Tablosu

Emsal Tasinmaz Emsal Tasinmaz 1 Emsal Tagnmaz 2 Emsal Tagnmaz 3 Emsal Tasinmaz 4
Adi Wynwood Land Yapilagmaya Uygun 2200 Wynwood Wynwood NW 24 Street Land
Proje Sahasi Redevelopment Land
Adres 85NE 27th Streetand 120 NOTNWeSt 2760 5550 NW 2nd Avenue 160 NW 30th Street &  119-121 NW 24th Street
89, 93, 97 & 100 NE 28th Street 161 NW 29 Street
Street
Sehir Miami Miami Miami Miami Miami
Vergi Parsel 01-3125-005-0240, 01-31 01-3125-032-0350+ 01-3125-039-0010 01-3125-028-0450; 01-31 01-3125-037-0150
Numarasi (APN)
Fit Kare 33,320 70,373 49,222 13,800 14,500
Kat Alani Orani 40:1 40:1 50:1 52:1 40:1
(FAR)
Azami Yapllasma 133,280 270,232 246,115 71,762 58,002
Alan (Fit Kare)
Sekil Diizensiz Dikdértgen Kare Dikdortgen Dikdortgen
Imar Durumu T5-0 T5-0 T5-0 T6-8-0 & T5-O T5-0
Satis Bilgileri
Tarih 12/19/2025 9/26/2025 2/15/2024 1/25/2024
Durum Kayith Kayith Kayith Kayith
Devredilen Haklar Tam Millkiyet Eg“gg'ggget Tam Millkiyet Tam Miilkiyet
Analiz Bedeli $33,500,000 e $5,150,000 $7,750,000
Arsa Alani Basina $476.03 $518.06 $373.19 $534.48
Fiyat/Fit Kare
Kat Alani Orani $119.01 $103.61 $71.77 $133.62
Basina Fiyat/Fit
Kare
Miilkiyet Haklar 0% 0% 0% 0%
Finansman 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
Satis Sonrasi Harcamalar 0% -2% -2% 2%
Piyasa Kosullan' 1% 2% 7% 7%
islem Bazli Diizeltme Bedeli Alt Toplami  $120.20 $103.57 $75.25 $140.11
Konum 0% 0% 0% 0%
Bliyliklik 10% 0% 0% 0%
Goriinirlik 0% 0% 0% 0%
Erisim 0% 0% 0% 0%
Sekil 0% 0% 0% 0%
Proje Sahas! Kullanim Nitelidi 0% 0% 0% 0%
Imar Durumu 0% 0% 0% 0%
Tasinmaz Bazl Diizeltme Bedeli Alt 10% 0% 0% 0%
Toplami
Diizeltilmis Bedel Toplami $132.22 $103.57 $140.11
Istatistikler Diizeltilmemis Diizeltilm
is
Duisik 71,77 ABD Dolari $75.26
Yiksek 133,62 ABD Dolari $140.11
Orta 111,31 ABD Dolari $117.90

Ortalama 107,00 ABD Dolarn $112.79




Arsa Satislan Analizi

Giris

Emsal arsa satiglari, diizeltiimis deder aralidinin FAR basina 75,26 ABD Dolari/Fit Kare ila 140,11 ABD Dolari/Fit Kare
arasinda degistigini, orta degerin FAR basina 117,90 ABD Dolari/Fit Kare ve ortalama dederin ise FAR basina 112,79 ABD
Dolari/Fit Kare seviyesinde oldugunu gostermektedir. Emsal tasinmazlara uygulanan toplam brit diizeltme orani %4 ila
%11 arasinda dedismekte olup, tim emsaller genelindeki ortalama briit diizeltme orani %8 seviyesindedir. Emsal
tasinmazlara uygulanan toplam diizeltme seviyesinin orta diizeyde oldugu dederlendiriimektedir. Genel olarak, piyasa
verilerinin erisilebilirligi ile gerceklestirilen analizlerin kapsami, arsa dederine iliskin makul 6lclide glivenilir bir deder gorisi
olusturulmasi agisindan yeterli bulunmustur. Her bir emsal arsa satigina iliskin diizeltme siireci asadidaki paragraflarda
aciklanmaktadir.

Diizeltmelere Iliskin Degerlendirme

Emsal 1 (dizeltilmis FAR basina 132,22 ABD Dolari/Fit Kare), toplam %1 oraninda yukari yonli islem bazh diizeltme
gerektirmistir. Bu emsal, iyilesen piyasa kosullari nedeniyle yukar yonli dizeltilmistir. Tasinmaz &zellikleri bakimindan ise
toplam %10 oraninda yukari yonli dizeltme uygulanmistir. Daha biiylik proje sahasi biylkligl dizeltme uygulanmasini
gerektirmistir. Bu emsale uygulanan toplam briit diizeltme orani %11 seviyesindedir. S6z konusu emsal icin sinirli diizeyde
briit diizeltme uygulanmis olmasi, emsalin degerlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte oldugunu ve bu analiz
kapsaminda uygulanabilirligini artirdigini géstermektedir. Genel olarak bu emsalin, degerlemeye konu taginmaz agisindan
bir deder gostergesi olarak birincil diizeyde dikkate alinmasi uygun goériilmektedir.

Emsal 2 (duzeltiimis FAR basina 103,57 ABD Dolari/Fit Kare), herhangi bir islem bazli diizeltme gerektirmemistir. Bu
emsal, iyilesen piyasa kosullari nedeniyle yukari yonli diizeltiimistir. Mevcut yapinin yikim gerekliligi nedeniyle satis sonrasi
harcamalara iliskin dizeltme uygulanmistir. Bu emsal i¢in tasinmaz 6zellikleri bakimindan herhangi bir diizeltme
gerekmemistir. Bu emsale uygulanan toplam briit diizeltme orani %4 seviyesindedir. Sinirli diizeyde briit diizeltme
uygulanmis olmasi, emsalin dederlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte oldugunu ve bu analiz kapsaminda
uygulanabilirligini artirdiini gdstermektedir. Genel olarak bu emsalin, dederlemeye konu tasinmaz agisindan bir deder
gostergesi olarak birincil dlizeyde dikkate alinmasi uygun goériilmektedir.

Emsal 3 (diizeltiimis FAR bagina 75,26 ABD Dolari/Fit Kare), toplam %5 oraninda yukari yonli islem bazl dizeltme
gerektirmistir. Bu emsal, iyilesen piyasa kosullari nedeniyle yukari yonli diizeltilmistir. Mevcut yapinin yikim gerekliligi
nedeniyle satis sonrasi harcamalara iliskin diizeltme uygulanmistir. Bu emsal igin taginmaz &zellikleri bakimindan herhangi
bir diizeltme gerekmemistir. Bu emsale uygulanan toplam briit diizeltme orani %9 seviyesindedir. Sinirli diizeyde briit
dizeltme uygulanmis olmasi, emsalin dederlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte oldugunu ve bu analiz kapsaminda
uygulanabilirligini artirdiini gdstermektedir. Genel olarak bu emsalin, dederlemeye konu tasinmaz agisindan bir deder
gostergesi olarak birincil diizeyde dikkate alinmasi uygun goérilmektedir.

Emsal 4 (dizeltiimis FAR basina 140,11 ABD Dolari/Fit Kare), toplam %5 oraninda yukan yonli islem bazli diizeltme
gerektirmistir. Bu emsal, iyilesen piyasa kosullari nedeniyle yukari yonli diizeltilmistir. Mevcut yapinin yikim gerekliligi
nedeniyle satis sonrasi harcamalara iliskin diizeltme uygulanmistir. Bu emsal icin tasinmaz 6zellikleri bakimindan herhangi
bir diizeltme gerekmemistir. Bu emsale uygulanan toplam briit diizeltme orani %9 seviyesindedir. Sinirh diizeyde briit
diizeltme uygulanmis olmasi, emsalin dederlemeye konu tasinmaza benzer nitelikte oldugunu ve bu analiz kapsaminda
uygulanabilirligini artirdiini gdstermektedir. Genel olarak bu emsalin, dederlemeye konu tasinmaz acisindan bir deder
gostergesi olarak birincil diizeyde dikkate alinmasi uygun gorilmektedir.



Deger Hesaplamasi

ABD Dolari/Fit Kare ve ortalama degerin ise FAR basina 112,79 ABD Dolari/Fit Kare seviyesinde oldugunu gostermektedir.
Yukarida sunulan analiz sonuglari dogrultusunda, Emsal 1 (dizeltiimis FAR basina 132,22 ABD Dolari/Fit Kare), Emsal 2
(diizeltilmis FAR basina 103,57 ABD Dolari/Fit Kare), Emsal 3 (diizeltiimis FAR basina 75,26 ABD Dolari/Fit Kare) ve Emsal
4 (dizeltilmis FAR basina 140,11 ABD Dolari/Fit Kare), dederlemeye konu tasinmazin arsa deder goriisi acisindan birincil
dizeyde dikkate alinmistir.

Asadidaki tablo, emsal tasinmazlara iliskin analizi 6zetlemekte, FAR basina fit kare bazinda uzlastirimis deder sonucunu
sunmakta ve dederlemeye konu tasinmazin bulundugu proje sahasina iliskin nihai deder takdirini gostermektedir.

Arsa Dederi Hesaplamasi

Analiz Dizeltme Net Brit Genel
Emsal Bedeli islem Bazli" Diizeltilmis Taginmaz®> Nihai Diz. % Brit. Karsllastirma
%
1 $119.01 1% $120.20 10% $132.22 11% 11% Birincil
2 $103.61 0% $103.57 0% $103.57 -0% 4% Birincil
3 $71.77 5% $75.26 0% $75.26 5% 9% Birincil
4 $133.62 5% $140.11 0% $140.11 5% 9% Birincil
Disik $75.26 Ortalama $112.79
Yiksek $140.11 Orta $117.90
Bilesen Dejerlemeye Konu Yapilasmaya Uygun Alan Deder
ABD Dolari/Fit Kare/FAR Sonucu
Toplam Tasinmaz Degeri 133,280 X $115.00 = $15,327,200
Ykim Maliyetleri ($185,208)
Toplam Diizeltilmis $15,140,000
Deder
IKlimulatif 2Toplamsal En yakin 10.000 ABD Dolari

tutarina yuvarlanmigtir
Arsa Degerine lligkin Diizeltmeler

Deder tarihi itibariyle dederlemeye konu tasinmazdaki mevcut kosullari yansitabilmek amaciyla, yukarida belirtilen arsa
degerine yikim maliyetleri kapsaminda diizeltmeler yapilmasi gerekli gorilmistir. Asadidaki aciklamalar, s6z konusu deger
dizeltmelerine iliskin dayanaklarn 6zetlemektedir.

Yikim Maliyetleri

Dederlemeye konu tasinmaz lzerindeki mevcut yapilarin toplam briit yapi alani 23.151 fit kare olup, yapilasmaya uygun
bir proje sahasi olusturulabilmesi amaciyla bu yapilarin yikimasi gerekmektedir. Gergeklestirilen arastirmalar
dogrultusunda, benzer nitelikteki yapilar icin yikim maliyetlerinin genel olarak briit yapi alani bazinda fit kare basina 6 ABD

Dolari ila 10 ABD Dolari arasinda degistigi gortlmistiir. Yikim maliyetlerine iliskin indirim, degerlemeye konu tasinmaz
Uzerindeki mevcut yapilar igin fit kare basina 8,00 ABD Dolari veya 185.208 ABD Dolari olarak takdir edilmistir.



Arsa Degeri Analizi Sonucu

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu proje sahasinin deder takdirinde, yerel piyasada gelistirme amacl arsalarin alici
ve saticilarinin karar alma siireglerini en iyi sekilde yansitmasi nedeniyle Emsal Karsilastirma Yaklagimi kullanilmistir. Bu
dederleme galismasinin amaci, dedgerlemeye konu tasinmazin tam miilkiyet hakkina iligkin Mevcut Durumdaki Piyasa
Dederi gorisiinin olusturulmasidir. Asadidaki tablo, bu dederleme raporu kapsaminda olusturulan dederlemeye konu
tasinmazin nihai piyasa degerine iliskin goriisii gdstermektedir:

Deder goriisiimiiz, deger tarihi itibariyle mevcut kosullari ve piyasa katiimcilarinin muhtemel davraniglarini yansitmaktadir.
Bu deder goriisli, bu raporda sunulan ve tarafimiza saglanan mevcut bilgiler esas alinarak olusturulmus olup, gelecekteki
performansa iliskin bir 6éngorii niteligi tasimamaktadir. Piyasa kosullarinda veya tasinmaza iliskin kosullarda meydana
gelebilecek degisiklikler, dederlemeye konu tasinmazin dederi lizerinde etkili olabilecek ve biiyiik olasilikla etkili olacaktir.

Degder Analizi Sonuclar

Y . M D ki
Dejerleme Endeksleri evcut Durumdaki

Piyasa Dederi

Dederlenen Miilkiyet Hakki Tam Milkiyet Hakki
Deder Tarihi 9 Nisan 2026
Piyasada Kalma Siiresi Alti Ay veya Daha Az
Pazarlama Siiresi Alti Ay veya Daha Az

Dijer Sonuclar 9 Nisan 2026




Bilgimiz ve inancimiz dahilinde asadidaki hususlari beyan ederiz:

Isbu degerleme raporunda yer alan olgulara dayali bilgilere iliskin beyanlar dogru ve gercede uygundur.

Isbu degerleme raporunu imzalayan kisiler olarak raporladi§imiz analizler, gériisler ve sonuglar yalnizca raporda
belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullar ile sinirli olup, tarafsiz, bagimsiz ve onyargidan uzak kisisel profesyonel
analiz, goriis ve sonuglarimizi yansitmaktadir.

isbu degerleme raporunu imzalayan kisiler olarak, rapora konu tasinmaz lizerinde mevcut veya gelecede yonelik
herhangi bir menfaatimiz bulunmamakta olup, ilgili taraflarla kisisel bir gikar iliskimiz mevcut degildir.

Francisco Camposano Jr., bu dederleme goérevinin kabuliinden 6nceki tg yillik donem icinde, isbu dederleme raporuna
konu tasinmaz ile ilgili olarak dederleme uzmani sifatiyla veya baska herhangi bir sifatla herhangi bir hizmet
sunmamistir. Ralph Pena, III, MAI da bu dederleme gorevinin kabuliinden 6nceki {c yillik donem icinde, isbu dederleme
raporuna konu tasinmaz ile ilgili olarak dederleme uzmani sifatiyla veya baska herhangi bir sifatla herhangi bir hizmet
sunmamistir.

Isbu degerleme raporunu imzalayan kisiler olarak, ne dederleme raporuna konu tasinmaza ne de bu degerleme gérevi
kapsaminda yer alan taraflara iliskin herhangi bir ényargimiz bulunmamaktadir.

isbu degerleme gérevinin kabulii, 6nceden belirlenmis bir sonucun ortaya cikarilmasi veya raporlanmasi sartina bagl
degildir.

isbu degerleme gérevinin tamamlanmasina iliskin licretlendirme, dnceden belirlenmis bir dederin veya misterinin lehine
olacak sekilde belirli bir deder yoninin olusturulmasi ya da raporlanmasi, belirli bir sonuc elde edilmesi veya isbu
dederleme raporunun kullanim amaciyla dogrudan iliskili sonraki bir olayin gerceklesmesi sartina bagl degildir.

Raporlanan analizler, goriisler ve sonuclar, 7ek Diizen Profesyonel Degerleme Uygulamasi Standartiari, Mesleki Ahlak
Kurallar ile Appraisal Institute’un Profesyonel Dederleme Uygulamasi Standartiari diizenlemelerine uygun sekilde
hazirlanmis olup, isbu dederleme raporu s6z konusu standartlara uygun olarak hazirlanmistir.

Francisco Camposano Jr., isbu dederleme raporuna konu tasinmazi sahsen incelemistir. Ralph Pefia, III, MAI ise isbu
degerleme raporuna konu tasinmazi sahsen incelememistir.

isbu degerleme uzmani beyanini imzalayan degerleme uzmanlarina, énemli dlciide gayrimenkul dederleme destedi
saglayan baska bir kisi bulunmamaktadir.



Isbu degerleme raporunun kullanimi, Appraisal Institute tarafindan usuliine uygun sekilde yetkilendirilmis temsilciler

tarafindan yapilabilecek incelemelere iliskin gerekliliklere tabidir.

isbu degerleme raporunun diizenlenme tarihi itibariyle Ralph Pefia, III, MAI, Appraisal Institute’'un Yetkilendirilmis Uyeleri icin

6ngordugu surekli editim programini tamamlamistir.

Isbu degerleme raporunun diizenlenme tarihi itibariyle Francisco Camposano Jr., Appraisal Institute’'un (Adaylar veya Faal
Uyeler) lyeleri icin éngérdiigii Standards and Ethics Education Requirement programini tamamlamistir.

Francisco Camposano Jr.
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Devlet Sertifikali Genel Gayrimenkul Dederleme
Uzmani

Lisans #RZ2700

+1 786 525 9276
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Ralph Pefia, III, MAI

Genel Muddr | Miami

Devlet Sertifikali Genel Gayrimenkul Dederleme
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+1 786 517 4855

ralph.pena@colliers.com
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Isbu degerleme calismasi asadidaki varsayimlar ve sinirlayici kosullara tabidir:

Dederleme uzmanlarina, dederlemeye konu taginmaza iligkin bir dlciim plani sunulmus veya sunulmamis olabilir. Ileri
dogrulama gerekli gorilmesi halinde, lisansh bir harita miihendisi tarafindan hazirlanacak 6lclim calismasinin temin
edilmesi tavsiye edilmektedir.

Hukuki nitelikteki konular bakimindan herhangi bir sorumluluk stleniimemekte olup, pazarlanabilir nitelikte oldugu
varsayllan milkiyet hakkina iliskin herhangi bir goériis sunulmamaktadir. Aksi belirtiimedigi siirece, mevcut tim
rehinler, takyidatlar ve tahakkuklar dikkate alinmamis olup, tasinmaz sorumlu miilkiyet altinda, yetkin yonetim ile
serbest ve takyidatsiz kabul edilerek degerlenmistir.

isbu degerleme raporunda yer alan gérseller ve ekler, okuyucunun tasinmazi gérsel olarak degerlendirmesine
yardimci olmak amaciyla sunulmustur. Taginmaza iliskin herhangi bir 6lgiim calismasi gergeklestiriimemis olup, bu
hususlarda herhangi bir sorumluluk kabul edilmemektedir.

isbu degerleme raporunda aksi belirtimedigi siirece, degerlemeye konu tasinmaz {izerinde herhangi bir sinir ihlali,
imar ihlali veya kisitlayici diizenleme ihlali bulunmadidi varsayilmistir.

isbu degerleme raporunda aksi belirtiimedigi siirece, dederleme uzmanlari taginmazin ilgili kamu kurumlarindan
cevresel uygunluk/onay gerektirip gerektirmediginin veya bu dizenlemelere aykiriik teskil edip etmedidinin
belirlenmesine iliskin herhangi bir sorumluluk tstlenmemektedir.

Isbu degerleme raporunda sunulan bilgiler giivenilir kabul edilen kaynaklardan elde edilmis olup, séz konusu bilgilerin
dogru oldugu varsayilmigtir.

Isbu degerleme raporu yalnizca planlanan kullanim amaci dogrultusunda ve adina diizenlendigi tarafca kullanilacaktir.
Isbu degerleme raporunun teslim alinmasi, raporun yayimlanmasi hakkini vermemektedir.

Dederleme uzmanlari, énceden gerekli diizenlemeler yapiimadigi siirece, isbu dederleme calismasi nedeniyle ilgili
tasinmaza iliskin olarak mahkemede ifade vermek veya taniklik etmekle yikimli tutulamaz.

Deder beyanlari ile tiim sonuclar, isbu dederleme raporunda belirtilen tarihler itibariyle gecerlidir.

Dederleme uzmanlarinin, isbu dederleme raporunda acikga belirtimemis olan, tasinmaz lizerinde mevcut veya
gelecekte olusabilecek herhangi bir menfaati bulunmamaktadir.

Isbu degerleme raporunun tamami veya herhangi bir béliimii, yazarlarin yazili onayi olmaksizin reklam, halkla iliskiler,
haber, satis veya diger iletisim araclari yoluyla kamuya aciklanamaz. Bu husus, 6zellikle deger sonuglari ile degerleme
uzmanlarinin ve bagli bulunduklan sirketin kimligine iliskindir.

isbu degerleme raporu bir biitiin olarak kullaniimalidir. Degerleme raporunun herhangi bir béliimiine diger
bolimlerden bagimsiz sekilde itimat edilmesi, okuyucunun tasinmaz degerlerine iliskin hatali sonuglara ulasmasina
neden olabilir. Yazarlar tarafindan onay veriimedigi siirece, dederleme raporunun hicbir bdlimi tek basina
degerlendirilemez.

Isbu degerleme raporunda belirtilen deger goriisii, yapilarin ekonomik 6miirleri boyunca profesyonel sekilde
yonetilecedi ve isletilecedi ile yeterli bakim ve onarim programinin sirdiriilecegi varsayimina dayanmaktadir.

Colliers Valuation & Advisory Services ile sirket ortaklari, temsilcileri ve calisanlarinin sorumlulugu yalnizca misteri ile
sinirhdir.  Bunun disinda herhangi bir Uglincli tarafa karsi hesap verme yUkimliligi veya sorumluluk
bulunmamaktadir. isbu dederleme raporunun misteri disindaki kisilerin eline gecmesi halinde, miisterinin s6z konusu
kisileri isbu dederleme gdrevine iliskin tiim varsayimlar, sinirlayici kosullar ve ilgili agiklamalar hakkinda bilgilendirmesi
gerekmektedir. Dederleme uzmanlari, tasinmazdaki herhangi bir eksikligin tespiti veya giderilmesi amaciyla yapilan
masraflardan higbir sekilde sorumlu degildir.



Dederleme uzmanlari, tasinmaz veya bitisik tasinmazlarla iliskili olabilecek ya da bunlan etkileyebilecek toksik veya
tehlikeli madde ve materyallerin varligini tespit etme konusunda uzman degildir. Bu tiir maddelerin varligina iliskin
herhangi bir inceleme veya analiz yapilmamis olup, bu hususta herhangi bir sorumluluk acikca reddedilmektedir.
Colliers Valuation & Advisory Services ile sirket ortaklari, temsilcileri ve calisanlari, tehlikeli atiklar, asbest, formaldehit,
duman, buhar, is, asit, alkali, toksik kimyasallar, sivilar, katilar, gazlar, atik maddeler veya diger tahris edici,
kontamine edici ya da kirletici unsurlar dahil ancak bunlarla sinirli olmamak lizere toksik veya tehlikeli maddeler
nedeniyle ortaya cikabilecek maliyetler, giderler, cezalar, deder kaybi, maddi hasar veya kisisel zararlar (6lim dahil)
bakimindan herhangi bir sorumluluk kabul etmemektedir.

Dederleme uzmanlari, dederlemeye konu tasinmazin Americans with Disabilities Act (ADA) dizenlemelerine uygun
olup olmadiginin belirlenmesine iliskin herhangi bir sorumluluk UGstlenmemektedir. Colliers Valuation & Advisory
Services ile sirket ortaklar, temsilcileri ve calisanlari, ADA diizenlemelerine uygunsuzluk nedeniyle ortaya cikabilecek
maliyetler, giderler, tahakkuklar, cezalar veya deder kayiplari bakimindan herhangi bir sorumluluk kabul
etmemektedir. Isbu degerleme calismasi, dederlemeye konu tasinmazin ADA standartlari bakimindan kabul edilebilir
diizeyde uygunluk sagladi§i varsayimina dayanmaktadir. Tasinmazin s6z konusu standartlara uygun olmamasi halinde,
ileride ortaya cikabilecek yenileme maliyetleri ve/veya cezalar tasinmazin mevcut dederi Uzerinde olumsuz etki
yaratacaktir. S6z konusu maliyetlerin tutari ve zamanlamasi bugiin itibariyle biliniyor olsaydi, raporlanan deder
sonucundan disllmeleri gerekirdi.

Dederlemeye konu tasinmaz yerinde incelenmistir. Yerinde yapilan inceleme sirasinda asbest igerikli malzemelere
iliskin herhangi bir bulguya rastlanmamistir. Bu analiz calismasi kapsaminda bir Faz 1 Cevresel Dederlendirme Raporu
sunulmamistir. Bu analiz calismasi, dederlemeye konu tasinmaz (zerinde veya icinde asbest ya da dier tehlikeli
maddelerin bulunmadigi varsayimina dayanmaktadir. Herhangi bir tehlikeli maddeye iliskin bulgu ortaya cikmasi
halinde, okuyucunun yetkin uzmanlardan profesyonel destek almasi tavsiye edilmektedir. Tehlikeli maddelerin tespit
edilmesi ve gelecekteki piyasa kosullarinin bunlarin deder lizerinde etkili oldugunu ve algilanan riski artirdigini
gostermesi halinde, ulasilan deder sonuclarinin revize edilmesi gerekli olabilir.

Bu analiz galismasi kapsaminda ayrintili bir zemin etiidi sunulmamistir. Degerlemeye konu tasinmazin zemin ve alt
zemin kosullarinin, asin oturma veya dengesiz zemin yapisina iliskin herhangi bir bulgu gdstermeyen gorsel
incelemeye dayanilarak uygun oldugu varsayllmistir. Zemin veya alt zemin kosullarinin stabilitesi ya da uygunlugu
konusunda herhangi bir beyanda bulunulmamaktadir.

Bu analiz calismasi, kira geliri defterleri ile gegmis dénem gelir ve gider tablolari dahil olmak (zere, bu dederleme
calismasl kapsaminda sunulan finansal bilgilerin dederlemeye konu tasinmazin mevcut ve gegmis isletme
performansini dogru sekilde yansittigi varsayimina dayanmaktadir.



