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Sayn liyemiz,

T.C. Ticaret Bakanhg: Uluslararasi Hizmet Ticareti Genel Midirligunin bir
yazisina atfen, Tiirkiye Ihracat¢ilar Meclisinden alinan 06/01/2026 tarih 5-21 sayil1 yazida;

Trading Consulting Services isimli firma tarafindan Milano Bagkonsoloslugu Ticaret
sahip olan Italya'nin Trieste sehrinde liman bolgesinde bulunan toplam 95.000 m?lik bir
alanin satiga sunulacagina iliskin bilgi verildigi bildirilmektedir.

Yazida devamla, adi gegen Ticaret Ataseligi tarafindan, satisa sunulacak alana
iligkin olarak alanda halihazirda bulunan eski yapilarin yikim isleminin devam ettigi, yine
yikim sonrasinda alanin 1slah ¢aligmalarinin olacagi, s6z konusu siirecin 2027 yil1 sonunda
tamamlanacagi, 95.000 m*'lik alanin 57.000 m*'lik kisminin tesis insasi1 i¢in kullanilabilecegi
ve s0z konusu liman alaninin iilkemiz i¢in lojistik iissii olarak dnemli bir potansiyeli haiz
oldugu degerlendirmesinin yapildig1 belirtilmekte olup satisa sunulacak alana iliskin detayl
bilgilerin yer aldig1 Tiirkge ve Ingilizce dokiimanlar ilisik bulunmaktadir.
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Giris

Bu teknik-ekonomik rapor, Ex Veneziani & Ex Manifattura Tabacchi kompleksinin sahipleri tarafindan, Via A. Malaspina —
Trieste adresinde bulunan Ex Veneziani & Ex Manifattura Tabacchi kompleksine iliskin yatirim firsatinin analizi,
yapilandiriimasi ve sunumundan sorumlu temsilci olan Trading Consulting Services'e verilen gérev lGzerine hazirlanmistir.
Trading Consulting Services, varligin degerlendiriimesi ve alanin satin alinmasiyla ilgilenen potansiyel yatirnmcilarin
belirlenmesi konusunda danigsmanhk hizmeti vermekte ve ayrica bilgi strecinin genel koordinasyonunu yuritmektedir.

Teknik uzmanlik faaliyetleri, yerinde incelemeler, belge toplama ve gayrimenkul ile alanin kentsel, gevresel ve yapisal
kosullarinailigkin 6n kontroller, teknik-ingaat bileseninden sorumlu profesyonel Nicola Valitutti tarafindan gergeklestirilmistir. Mimar,
miidahale konusu alanin boyut, kentsel, kadastro ve operasyonel analizlerini hazirlayarak 6n inceleme faaliyetine destek
vermigtir.

Bu islemle ilgili hukuki-idari iligkilerin, kurumsal gérismelerin ve s6zlesme hususlarinin yénetimi, Avukat Francesca Landillo'ya
emanet edilmistir. Avukat Landillo, dlizenleyici gergevenin tanimlanmasinda, uygunluk kontroliinde ve ilgili taraflarin ¢ikarlarinin
korunmasinda Vekile yardimci olmaktadir.

Geometra Vaditutti ve Avukat Landillo, Dogu Adriyatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi'nin ilgili uzmanlari, teknisyenleri ve yapilari
ile Trieste Limani bolgesinde faaliyet gdsteren teknik kurumlarla diizenli olarak iligki igcindedir ve bu kurumlardan, bu belgede yer
alan bilgilerin ve teknik verilerin bir kismi elde edilmigtir.

Bu rapor, analiz konusu yatirim firsatinin dogru, seffaf ve teknik olarak dogrulanmig bir sunumunu saglamak amaciyla, ilgili tim
profesyonellerin ortak ve koordineli galismasinin sonucudur.

Bu belgede yer alan tiim teknik, kentsel, kadastro ve tanimlayici bilgiler, resmi kaynaklardan, gorevlendirilen profesyoneller
tarafindan yapilan dogrudan kontrollerden ve yetkili kurumlarla yapilan gériismelerden elde edilmistir. ierikler dikkatle kontrol edilmig
ve mevcut durumda bilinen gergek, glvenilir ve mevcut belgelere uygun verileri yansitmaktadir.
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1 - BELGESININ GENEL BAKISI

Bu belge, Avrupa'nin en stratejik ve dinamik lojistik sistemlerinden biri olan Trieste Limani'nda bulunan bir gayrimenkul
yatirimina iligkin teknik analiz ve degerlendirme raporudur.
Amag, potansiyel alicilara asagidaki konularda net, eksiksiz ve yapilandiriimis bir gérinim sunmaktir:

e gayrimenkuliin bulundugu ekonomik ve altyapi baglami;
*  miulkdn teknik 6zellikleri ve ilgili deger artirma projesi;
e yatirimla ilgili gelistirme firsatlari ve potansiyel getiriler.

Baglam: Trieste, buylyen bir Avrupa limani.

Trieste Limani, bugiin toplam tonaj agisindan italya'nin en biiyiik limani ve kitanin en énemli intermodal demiryolu
merkezlerinden biridir. Asagidakilerin birlegimi:

*  Akdeniz ve Orta Avrupa'nin kesisme noktasinda stratejik konumu,

*  Avusturya, Aimanya ve Tuna Nehri kiyisindaki Avrupa ulkeleriyle dogrudan baglantilar,
e  Basitlestirilmis Lojistik Bolgesi (ZLS),

o 2025-2030 yillari igin 1,1 milyar avronun tzerinde kamu ve 6zel yatirrm plani,

Trieste'yi olgun ama hala genigleyen, altyapi, gayrimenkul ve endustri yatirnmcilari igin 6zellikle cazip bir lojistik ve endustri
platformu haline getirmektedir.

Son yillarda liman, trafiginde istikrarl bir biylime, demiryolu payinda artis ve enerji gegisi ile slreclerin dijitallesmesine ydnelik
gugclu bir egilim kaydetmistir. Bu senaryoda, liman sinirlari icinde yer alan gayrimenkul varliklari stratejik agidan giderek artan
bir deger kazanmaktadir.

Satilik varlik: Noghere Bolgesi'nde (bkz. bolim 6) liman alaninda bulunan bir endistriyel-lojistik gayrimenkul.

Bu belgenin konusu, Trieste liman bdélgesi icindeki alandir
(bkz. bélim 3).

Ozetle, gayrimenkuliin baglica dzellikleri sunlardir:

*  Tipoloji: farkli kullanim tiplerine sahip alan
¢  Toplam alan: 96.000 m? (EX VENEZIANI ve EX MANIFATTURA TABACCHI alani)

¢ Ingaat alani: 48.000 m? (toplamin %50'si) veya Eneriji ve gevre iyilestirme calismalarina iliskin belirli tirlerdeki
midahalelerle orantili olarak %60'a ulasiimasina izin veriimektedir. Bu midahaleler, Bolgesel Miidahale Plani
(PTI) kapsaminda belirlenecektir. Kentsel standartlar, arsanin en az %15'i kadar bir alanda park yeri bulunmasini
ongormektedir.

¢ (Ozel dana demiryolu girisi, baglenti yoluna dogrudan baglanti.

*  Konteyner gemilerinden yikleme ve bosaltma igin rihtim 6ni alaninin konumu.

e Potansiyel kullanim alanlari: mevcut planlamaya uygun olarak lojistik, hafif sanayi, liman hizmetleri, enerji merkezi
vb.

Liman igindeki konumu ve rihtimlara yakinhgi (konteyner gemilerinden yuikleme ve bosaltma igin "gelismis rihtimlama"
midahalesi onaylanmistir), demiryolu ve ana karayolu agi, mevcut lojistik ve Uretim akislariyla guglu bir entegrasyon saglayan
esnek kullanim konfigurasyonlari hayal etmeyi mimkin kilar.

Proje, EX VENEZIANI ve EX MANIFATTURA TABACCHI alanlarinin tamamen yikilmasini (halihazirda devam etmektedir) ve
tamamen islah edilmis olarak teslim edilmesini 6ngérmektedir.
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Mudahde, varlgin degerini en Ust dizeye ¢ikamak icin tasarlanmistir ve bunu su sekilde gerceklestirir:

* liman ve endustri operatorlerinin ihtiyaclari,
®  pazar trendleri (entegre lojistik, intermodalite, katma degerli faaliyetler),
* liman-sehir-arka liman sisteminin gelistrme poliikalarina.

Bu islem bir yatirimei igin neden ilgi ¢ekicidir?
Operasyon, asadidakilerin nadir bir kombinasyonunu sunmaktadir:

*  birincil liman bdlgesinde yeniden yapilandirma imkani olan gayrimenkul varliklari;
*  buyuyen bir limana girig, saglam kamu ve 6zel yatirim planlari ile desteklenmektedir;
* elverisli yasal ortam (ZLS, Avrupa tesviklerine ve araglarina erigim);

e  orta-uzun vadede istikrarll ve artan getiri potansiyeli, Avrupa diizeyinde stratejik olarak kabul edilen bir sektor olan
lojistik-liman sektdriunde.

Belgenin geri kalaninda sunlar sunulmaktadir:

*  Trieste Limani ve ekonomik gelisiminin yapilandiriimis bir analizi;
e gayrimenkulin ayrintil teknik aciklamasi;

. mudahalelerin zaman cizelgesi;

e fotografli belgeler;

* ve ekonomik talebe ayriimig bir boluim.
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2 - TRIESTE LIMANI: STRATEJIK VE EKONOMIK BAGLAM

Stratejik vizyon, ekonomik analiz ve yatirim firsatlari 2025-2035.

Trieste Limani, stratejik konumu, derin sularda galisma kapasitesi ve liman, demiryolu ve endustriyel lojistik arasinda essiz bir
entegrasyon sunmasiyla Avrupa'nin en gelismis ve dinamik denizcilik merkezlerinden biridir.

Akdeniz'in en kuzey noktasinda yer alan liman, Ortave Dogu Avrupa'yi kiresel ticaret rotalarina baglayarak Avusturya,
Almanya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan ve 6tesine dogal bir deniz erigim kapisi gorevi gérmektedir.

Bu bolim, Trieste Limani'nin mevcut yapisi, ekonomik beklentileri ve gelecekteki gelistirme planlari hakkinda kapsamli bir
bilgilendirme notu sunmaktadir. Altyapi yatirimlari, dijital dontsum, strdurilebilirlik hedefleri ve benzersiz Uluslararasi Serbest
Liman statisinin sagladigi rekabet avantajlari hakkinda niteliksel ve niceliksel bilgiler icermektedir.

PNRR tarafindan finanse edilen projeler, kamu-6zel sektor ortakliklari ve uzun vadeli stratejik programlarin derinlemesine
analizi yoluyla, rapor Trieste'nin lojistik, endUstri ve enerji gecisi igin Avrupa'nin giris kapisi olarak nasil konumlandigini, degisen
kuresel tedarik zinciri manzarasinda bir inovasyon ve liman dayaniklilii modeli olarak nasil 6ne giktigini ortaya koymaktadir.

Trieste'yi, cografi konumu, Serbest Liman rejimi ve demiryolu baglantilari ile benzersiz bir Avrupa ¢apinda lojistik ve enduistri
merkezi olarak tanimlayarak, terminal yapisini, trafik hacimleri, genigleyen altyapilar, kamu ve 6zel fonlarla finanse edilen
projeler ve yesil ve dijital dontstmle ilgili ekonomik firsatlari, limani olgun ve yiiksek potansiyelli bir yatirim platformu haline
getiren modern ydnetisim ve diizenleyici istikrar gergevesine yer veriyor.
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6.4 Avrupa limanlari karsilagtirmasi
6.5 Teklif edilen alan
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BOLUM 1 — GENEL GIRi$

Trieste Limani sadece bir denizcilik altyapisi degildir: (i ylizyildan fazla bir stiredir Akdeniz ile Orta Avrupa'yi birbirine baglayan
entegre bir ekonomi ve lojistik sistemidir.

Avrupa Birligi'nde dort stratejik 6zelligi tek bir yerde bir araya getiren tek limandir: dogal derin deniz tabani, dogrudan ve ylksek
kapasiteli demiryolu baglantilari, uluslararasi Serbest Liman rejimi ve stirdirulebilirlik ve inovasyona yonelik ydnetisim.

Cografi konumu — Adriyen Denizi'nin kuzey ucunda, Slovenya sinirina birkag on kilometre ve Viyana'ya 500 km'den daha az
mesafede — onu Orta Avrupa ve Tuna pazarlarina dog@al bir giris kapisi haline getirir. Bu bdlge, 200 milyondan fazla niifusa ve 4
trilyon avrodan fazla toplam GSYiH'ye sahiptir.

Bu nedenle Trieste, genellikle "Akdeniz'deki kita limani" olarak tanimlanir: Kuzey-Gliney ve Dogu-Bati akislarina ayni anda
hizmet verebilen, Kuzey Avrupa limanlarina kiyasla zaman, maliyet ve ¢cevresel etkileri azaltan bir kavgak noktasidir.

.1 _Akdeniz'in kalbinde bir kita limani

Trieste'nin en 6nemli rekabet giic, Avrupa'nin bliylik sanayi merkezlerine fiziksel olarak yakin olmasindan kaynaklanmaktadir.
Viyana trenle sadece 8 saat uzakliktadir; Minih 10 saatten az; Bratislava, Budapeste ve Prag ise bir glinde ulagilabilir. Deniz
ve sanayi arasindaki bu dogrudan baglanti, Sliveys Kanali'ndan gelen mallarin transit siiresini, Rotterdam veya Hamburg'a
giden geleneksel rotalara kiyasla 4-5 gin kisaltmaktadir.

Enerji maliyetlerine ve surdurdlebilirlige giderek daha duyarli hale gelen kuresel bir pazarda, bu lojistik azalma ekonomik
acidan gok buyuk bir deger tasir: Avusturya, Almanya, Cek Cumhuriyeti ve Macaristan'daki imalat sirketleri icin Trieste, denize
erisimin en kisa, en ekonomik ve en "yesil" yoludur.

Akdeniz'deki sirketler igin ise bu, Orta Avrupa'nin baslica sanayi bolgelerine dogrudan ve hizl bir kanal anlamina gelmektedir.

Trieste, TEN-T "Baltik-Adriyatik" ve "Akdeniz" Avrupa Koridorlarina baglidir, bu da onu Avrupa Birligi'nin dncelikli agi icinde
konumlandirmaktadir.

Bu, Avrupa altyapi fonlarina (Connecting Europe Facility, PNRR, Tamamlayici Fon) erigimi garanti eder ve limanin kitasal
lojistikte stratejik bir ulusétesi digum noktasi olarak roliini pekistirir.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendiriimesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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Sekil 1 Trieste'den Avusturya, Almanya, Macaristan ve Cek Cumhuriyeti'ne giden demiryolu giizergdhlar: ve baglantilarini gosteren Orta Avrupa lojistik haritasu.
Cek Cumhuriyeti'ne giden demiryolu glizergdhlari ve baglantilari.

1.2_Rekabet avantaji saglayan yasal miras

Trieste, uluslararasi hukuk tarafindan taninan, tam olarak isleyen uluslararasi Serbest Liman statlisiine sahip tek Avrupa limanidir.
ve uluslararasi hukuk tarafindan taninan uluslararasi Serbest Liman rejiminden yararlanmaya devam eden tek Avrupa limanidir.
1719 yilinda imparator VI. Karl von Habsburg'un istegi ile ortaya gikan ve 1947 Baris Antlasmasi ile 84/1994 sayili Kanun
Hikminde Kararname ile onaylanan bu stati, gimruk vergisi ve KDV'den muaf mallarin ithalati, islenmesi, depolanmasi ve
yeniden ihracatina izin vermektedir.

Bir yatirnmci veya lojistik operatori igin avantaji somuttur:

1. mallarin giimriik bdlgesine girmeden liman iginde islenebilmesi, monte edilebilmesi veya yeniden paketlenebilmesidir
italyan giimriik bolgesine girmeden islenebilir, monte edilebilir veya yeniden paketlenebilir;

2. sermayeler, tarafsiz ve rekabetgi bir vergi ortamindan yararlanabilir;

3. akiglar maksimum esneklikle ve depolama siiresi sinirlamasi olmaksizin yonetilir.

Bugtin Serbest Liman ayni zamanda dijital bir limandir: Liman Sistemi Otoritesi, telematik prosedirler ve entegre akis takibi
uygulamaya koyarken, "Fast Corridor" sistemi Trieste terminallerini Italya'nin (Verona, Padova, Milano) ve Orta Avrupa'nin
baglica interportlarina baglayarak, giimriik kontrolii altinda konteynerlerin otomatik olarak transferini miimkin kilmaktadir.

Bu, Trieste'yi, gimrik muafiyeti ve yeniden ihracat imkanindan yararlanan ambalajlama, etiketleme, bilesen Uretimi veya
pazarlama Oncesi test gibi katma degerli lojistik ve hafif imalat faaliyetleri igin cazip bir merkez haline getirmektedir.
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Sekil 2 Uluslararasi Serbest Liman rejimi: operatdrlerigin vergi ve lojistik avantajlarl.

1.3 _Intermodalitenin giicii: demiryolu omurgasi

Trieste, italya'nin ilk demiryolu limani ve demiryolu ile tasinan yiik miktari agisindan Avrupa'nin en énemli limanlarindan biridir

2024 yilinda 11.000'den fazla tren isletildi ve liman her giin Avusturya, Alimanya, Macaristan, Slovakya ve Cek Cumhuriyeti ile
baglanti sagladi.

Konteynerlerin %50'den fazlasi trenle gelir veya trenle gider, bu oran higbir italyan limani ve gok az sayida Avrupa limani
tarafindan ulasilamaz.

ic demiryolu agi, rhtimlara dogrudan bagli 70 km'den fazla ray uzunluguna sahiptir. Trenler, TEN-T standardina uygun olarak 750 m
uzunluga kadar ulagabilir ve ayrilma islemi gerekmez.

TMT — Trieste Marine Terminal konteyner terminali, her biri 600 m uzunlugunda 5 ray ve RFI

ajina dogrudan baglantiya sahiptir, bu da "gemiden trene" kesintisiz bir akis sagler.

Glnliik baglantilar Viyana, Linz, Graz, Salzburg, Miinih, Ulm, Budapeste, Prag ve Bratislava'ya ulasmaktadir ve OBB Rail Cargo
Group, DB Cargo, Metrans, Alpe Adria ve Adriafer gibi uluslararasi operatorler tarafindan yonetilmektedir.

Bu entegre intermodalite, somut bir rekabet avantaji saglar: ton/kilometre basina daha diistik nakliye maliyetleri, daha kisa
teslimat sureleri ve karayolu tagsimaciligina kiyasla %60'a varan CO emisyonlarinda azalma.

Demiryolu genislemesi ulusal sinirlarla sinirli degildir. Trieste, Fernetti ve Cervignano del Friuli gibi stratejik limanlarin yani
sira Padova ve Verona'daki interportlarla da baglantilidir ve yatirimcilarin Trieste'den sanki Avrupa'nin kalbindeymis gibi
faaliyet gostermelerini saglayan genis bir lojistik agi olusturmaktadir.

Bir operator veya altyapi fonu igin bu yapl, lojistik zincirinin zaten tamamlanmis oldugdu bir limana erisim anlamina gelir: denizden
demiryoluna, demiryolundan imalata, kesinti veya verimsizlik olmadan.

1.4 _Modern yénetisim ve stratejik planlama

Trieste ve Monfalcone limanlarini yoneten Dogu Adriyatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi (AdSP MAO), seffaflik, planlama ve inovasyona
dayali bir yonetisim benimsemistir.

Monfalcone limanlarini ydoneten Dogu Adriyatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi (AdSP MAO), seffaflik, planlama ve inovasyona dayali bir
yOnetisim benimsemistir.

2024-2026 Ug Yillik Operasyonel Plan ve 2030 Stratejik Plan, strdirulebilirlik, dijitallesme ve uluslararasi rekabetgilik

acisindan oOlgllebilir hedefler belirlemektedir.

Baslica gelisme eksenleri sunlardir:

1. VIL. Rihtimin genisletiimesi ve kapasitesinin 1,2 milyon TEU'ya gikariimasi;
2. Varco IV dijitalinin gergeklestiriimesi, otomatik erisim kontrolii ve konteyner tarayicilari;
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Trieste Lojistik Platformu (PLT), limani ve demiryolunu birbirine badlamak igin 200 milyon € yatirim
demiryolunu baglamak igin 200 milyon € yatirim;

gemilere rihtimdan elektrik saglamak ve emisyonlari azaltmak igin soguk demirleme projeleri;
kentsel iglevler ve hafif hizmetler igin tasarlanan Porto Vecchio'nun yeniden gelistiriimesi;

Punto Franco Nuovo ve Molo VIII'in gelistirilmesi, endustriyel lojistik i¢in yeni alanlar.

ook W

Toplamda, plan PNRR, CEF fonlari ve 6zel sermayeden gelen 700 milyon avrodan fazla yatirnm éngérmektedir.
Ayrica, platformun yonetimi igcin "PCS NewCo S.r.l." adli bir karma sirketin kurulmasi da planlanmaktadir. limanin
dijitallesmesi ve multimodal ICT hizmetleri, sistemin teknolojik bilesenini giglendirerek.

Bu geligmis yonetisim, istikrar ve uzun vadeli bir vizyon saglar, yatinmcilar igin riski azaltir ve her girigsimin koordineli ve izlenebilir bir
stratejinin pargasi olmasini garanti eder.

1.5 _Trieste 2030'a dogru: vesil. dijital ve rekabetgi bir liman

Limanin gelecegi simdiden inga ediliyor.

2030 yilina kadar Trieste, Avrupa'nin ilk sifir emisyonlu limanlarindan biri ve

surdurilebilir lojistik igin referans modeli olmayi hedefliyor.

PNRR tarafindan finanse edilen "Port Grid" projesi, verimli enerji yonetimi ve yenilenebilir kaynaklarin entegrasyonu igin bir
akilli liman sebekesinin olusturulmasini 6ngérmektedir ve on yil sonuna kadar emisyonlarin %55 oraninda azaltiimasi
hedeflenmektedir.

Dijital alanda, Sinfomar — Liman Toplulugu Sistemi platformunun giglendiriimesi, liman operatérleri, giimrik, demiryollari ve
nakliyeciler arasinda tam bir birlikte galisabilirlik saglayarak, mallarin izlenebilirligi icin 10T, Al ve blockchain teknolojilerinin
benimsenmesini mimkin kilacaktir.

Hedef, her turll belge, transit gecis veya 6demenin diita ve seffaf bir sekide gerceklestirildigi kaditsiz bir liman olusturmaktir seffaf bir
sekide gergeklestirildigi bir liman olusturmaktir.

Operasyonel agidan, VII. Rihtim'in genisletiimesi, konteyner kapasitesini 1,2 milyonun tzerine gikaracak

TEU/yilhn Gzerine gikaracak, yeni uzun erisimli vingler, otomatiklestiriimis depolama alanlari ve ek raylar eklenecektir.
Buna paralel olarak, Lojistik Platformu, intermodal operatérler ve

Uretim sirketleri igin bir bulusma noktasi haline gelecektir.

Bu fiziksel altyapi, ekolojik gegis ve dijitallesme kombinasyonu, Trieste'yi kitanin en gelismis limanlari arasina yerlestiriyor.
Bir yatirimcl igin bu, "gelecege hazir" bir ekosisteme girmek anlamina gelir: halihazirda strdirulebilir, teknolojik
olarak olgun ve 6nemli pazarlara mikemmel bir sekilde bagli bir liman.

Ozetle, Trieste sadece bir liman degildir: tarihile inovasyonun igice gegctigi ve bugiin yatirim yapmak, gelecegin lojistiginin merkezinde yer almak
anlamina gelen, gelismekte olan stratejik bir Avrupa platformudur.
ile birlestigi ve bugln yatirim yapmak, gelecegin lojistiginin merkezinde yer almak anlamina gelen, gelisen bir Avrupa stratejik platformudur.
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BOLUM 2 — COGRAFi VE ALTYAPI BAGLAMI

Trieste Limani, lojistik agidan mikemmel bir cografi konuma sahiptir. Adriyen Denizi'nin kuzey ucunda, Akdeniz'de Orta Avrupa
ve Tuna Nehri'ne en yakin noktada yer alir ve Latin, Slav ve Cermen diinyalari arasinda her zaman dogal bir kopru gorevi
g6rmis olan Friuli Venezia Giulia bélgesinin kalbinde bulunur.

Trieste, birkag ylz kilometre mesafede Viyana, Munih, Prag, Bratislava ve

Budapeste gibi Orta ve Dogu Avrupa'nin baslica tretim ve lojistik merkezlerine baglanmaktadir.

Bu cografi yakinlik, tam entegre bir demiryolu ve karayolu ulasim sistemi ile birlestiginde

entegre ulasim sistemi ile birlestiginde, Trieste'yi Orta Avrupaigin en verimli ve stirdlrUlebilir deniz giris noktasi haline getirmektedir.
Avrupa ve Asya'daki birgok ¢ok uluslu sirketin, Avusturya, Giiney Aimanya ve Dogu Avrupa'ya yonelik akislari igin ana inis platformu
olarak bu limani segmesi tesadif degildir.

Lojistigin endustriyel Uretim kadar stratejik bir unsur haline geldigi bir ddbnemde, Trieste sadece bir "deniz kapisi" degil, ayni
zamanda kitasal bir ekonomik varliktir: kiyi seridinin ¢cok 6tesine uzanan bir altyapi, baglanti ve 6zel rejim sistemidir.
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2.1_Stratejik konum: Akdeniz'in Orta Avrupa ile bulustudu nokta

Trieste'nin degeri, essiz cografi konumundan kaynaklanmaktadir.

Liman, rizgarlardan korunan ve Adriyen Denizi'ne dogrudan erigimi olan derin bir dogal koya bakmaktadir, ancak ayni
zamanda Alpler ve Tuna ovasi arasinda yer almaktadir.

Avrupa kitasinda higbir bagka yerde deniz ve kitanin endustriyel kalbi bu kadar yakin degildir. Mesafeler her seyi anlatiyor:

Viyana: 505 km — trenle 8 saatten az bir stirede ulasilabilir;
Graz: 380 km — trenle 6 saatten az;

Minih: 610 km — trenle 9 saat;

Budapeste: 560 km — 10 saatlik direkt baglanti;

Prag: 720 km — trenle bir gunluk yolculuk;

Ljubljana: sadece 95 km.

SOk ON~

Bu, Trieste'nin Viyana veya Minih'e Kuzey Avrupa'nin buyuk limanlarindan daha yakin oldugu anlamina gelir.
Avusturya ve Alman sirketleri igin Trieste'yi segmek marjinal bir alternatif degildir: bu, verimlilik agisindan bir tercihtir
verimlilik segimidir.

Ayrica, limanin kuzey Adriyen kiyisindaki konumu, onu
Koper (Slovenya), Rijeka (Hirvatistan) ve Venedik limanlarini tamamlayici bir konuma sahiptir ve bu limanlarla birlikte
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Rotterdam ve Hamburg gibi blyuk limanlarla rekabet edebilecek diizeyde.
Bu sistemde Trieste, dogal derinligi,
genis operasyon alanlari ve tarihi uluslararasi serbest liman roll sayesinde lider liman islevi gérmektedir.
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Sekil 3 Trieste Limani'nin Orta Avrupa'ya demiryolu ve karayolu baglantilari.
Kaynak: Avrupa lojistik belgeleri veya TEN-Tkoridor atlaslari

2.2_Avrupa TEN-T aginin énemli bir diigiimii

Trieste'’nin degeri sadece cografi degi, ayni zamanda dtyapisal da.
Liman, Avrupa Birliginin ulasim sisteminin omurgasini olusturan dokuz stratejk TEN-T (Trans-Avrupa Ulasim Ag1) koridorundan ikisine dahildir. Avrupa
Birligi'nin ulagim sisteminin omurgasini olugturan dokuz stratejik koridordan ikisine dahildir:

1. Baltik-Adriyatik Koridoru, Polonya'nin Gdansk ve Gdynia limanlarini Kuzey italya'ya
(Ravenna, Bologna) ile Viyana, Bratislava ve Ljubljana lizerinden baglayan Baltik-Adriyatik Koridoru.
2. Marsilya, Torino, Venedik ve Trieste'den gegerek dogu ispanya'yi (Valensiya, Barselona) Macaristan
sinirina baglayan Akdeniz Koridoru.

Bu cift Gyelik, Trieste'yi Avrupa aginin "merkez" dugimu haline getirerek, demiryolu isletilebilirligi, gimrik dijitallesmesi ve
ulasimin  karbonsuzlastirimasi icin fonlara ayricaikll  erisim saglar.

Bu ayni zamanda, limana baglanan demiryolu ve karayolu altyapisinin Avrupa ¢apinda ilgi alani olarak siniflandirildigi
anlamina da gelmektedir:

hatlar elektrikli, yiksek kapasiteli ve 740—750 metrelik trenlerle uyumludur, TEN-T standardi.

Bu, operatorlere darbogazlar veya yapisal kisitlamalar olmaksizin verimli ve istikrarli bir demiryolu hizmeti sunar.

Kitasal boyutunun yani sira, Trieste, Avusturya'nin petrol ihtiyacinin %90'in1, Bavyera'nin %50'sini ve Cek Cumhuriyeti'nin bir

kismini kargilayan TAL — Transalpine Pipeline petrol boru hattinin varligi sayesinde, enerji koridorlari agi (TEN-E) igin de bir

kavsak noktasidir.

Bu anlamda liman sadece lojistik degil, ayni zamanda enerji agisindan da énemlidir ve Avrupa'nin enerji guvenlidi igin stratejik bir altyapidir.
stratejik bir altyapidir.

2.3 Deniz ulagimi: "derin deniz hazir" bir liman

Denizcilik agisindan Trieste, 18 metreye kadar ulasan derinligi ile Akdeniz'in en derin limanlarindan biri olarak dogal bir "derin
deniz" limani olarak kabul edilmektedir.

Bu, diinyanin en biytk konteyner gemilerini (ULCV — Ultra Large Container

Genmiler), petrol tankerleri ve son nesil ro-ro gemileri, yapay tarama gerektirmeden.
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Sekil 4 Trieste Limani konteyner terminalinin ve 18 m've kadar olan deniz tabaninin havadan gériiniimd.
Kaynak: AdSP MAO veya terminal isletmecilerinin resmi gbrlntUileri.

Bunun iki avantaji vardir:

bir yandan daha duistk bakim maliyetleri ve stirekli operasyonel faaliyet; diger yandan, son yillarda MSC, CMA-CGM ve Maersk
gibi sirketler sayesinde artan Asya-Trieste direkt rotalari sunma imkani. Bu sirketler, limani Kuzey Avrupa limanlarina alternatif bir

secgenek olarak gorlyorlar.

2022'den itibaren Trieste, Uzak Dogu'dan gelen "direkt gagri" gemileri igin duizenli varig limani olacak ve

Sanghay'dan yaklasik 22-24 giin siren yolculuk, Rotterdam'a ise 28-30 giin siirmektedir.

Bu, Avrupa endustrisi igin "pazara sunma suresini" kisaltir ve lojistik zincirinin toplam maliyetlerini dusurur.

Limana deniz yoluyla dogrudan erisim saglanir, dar kanallar veya keskin virajlar yoktur: manevra havzasi

her turll hava kosulunda guvenli operasyonlara olanak tanir.

Yillik operasyonel verimlilik %99'un lizerindedir ve olumsuz hava kosullari nedeniyle gok az sayida giin durma yasanmaktadir

— bu, Avrupa limanlarinda nadir gérulen bir givenilirlik gostergesidir.

2.4 Kara agi: karayolu ve demiryolu arasinda tam entegrasyon

Trieste, iki ana giizergah ile italyan ve Avrupa otoyol agina baglanmaktadir:

1. A4 Torino—Trieste, havaalanini Po Vadisi koridoru ve Kuzey italya pazarlariyla baglar;

2. A34 Villesse—Gorizia, Slovenya ve Dogu Avrupa pazarlarina agilan kapi.

Otoyol erisimi dogrudan ve sehir trafiginden ayndir, bu da kamyon ve
agir araglarin limana dogru kesintisiz akigini garanti eder.

TUm gegitler, rezervasyon, araglarin otomatik kaydi ve OCR tarama ve X-ray ile konteyner kontroli igin dijital sistemlerle

donatilmistir.

Ancak Trieste kara sisteminin gercek gictu demiryoludur.

ic a§, 70 km'den fazla ray uzunlujuna sahiptir ve bunun 50 km'den fazlasi elektriklidir, konteyner terminallerini, gimriik

depolarini ve enerji depolarini dogrudan birbirine baglar.

Limanin her operasyonel alani — VIl Rihtim'dan SIOT terminaline ve Lojistik Platformuna kadar — i¢ demiryolu baglantilari ile
hizmet vermektedir ve Trieste Campo Marzio istasyonuna, limanin ana demiryolu digiimiine dogrudan erigim imkani

sunmaktadir.

2024 yilinda 11.200'den fazla ylk treni gecis yapti, bu da ulusal bir rekor.

Trenler Viyana, Miinih, Duisburg, Bratislava, Prag ve Budapeste gibi destinasyonlara ulagiyor ve
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glinde 25'ten fazla sefer yapmaktadir.
Manevralarin yénetimi, Liman Otoritesi'nin kontroliindeki Adriafer'e emanet edilmistir ve bu sirket,
RF1ile dogrudan koordinasyon kurarak rotalari optimize etmek ve durma sirelerini azaltmakla gorevlidir.

Bu verimlilik, Trieste'yi italya'nin en demiryolu limani haline getiriyor: konteynerlerin yarisindan fazlasi trenle génderiliyor veya trenle geliyor

Bu, Avrupa diizeyinde de yesil lojistik icin "en iyi uygulama" olarak taninan bir strdurulebilirlik ve Gretkenlik modelidir
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Sekil 5 Trieste Limani'nda demiryolu trafiginin ve intermodal tagimaciligin geligimi.
Kaynak: Dogu Adriyatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi yillik raporu, Adriafer veya ltalyan lojistik raporlar.

2.5 _Liman arka bélgeleri. lojistik platformlar ve kara diigimleri

Trieste liman sistemi liman sinirlari ile sinirli degildir: sistemin operasyonel kapasitesini biiyik ol¢tide artiran, birbirine bagh
lojistik platformlar ve retroportlardan olusan bir aga yayilimistir.
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1. Cervignano del Friuli Interporto: 250.000 m*'den fazla alana, glimrik iglevlerine, depolara ve 750 metrelik tren
baglanti raylarina sahip Avrupa dizeyinde bir lojistik digim noktasi.

2. Fernetti (TS) Interporto: Limandan 10 km uzaklikta bulunan, karayolu ve giimrik trafiginde uzmanlasmis,
A34 otoyoluna ve Slovenya agina bagl uluslararasi bir lojistik merkezidir.

3. Trieste Lojistik Platformu (PLT): 2024 yilinda agilan bu platform, Trieste'nin yeni entegre lojistiginin simgesi olan bir
projedir.

120.000 m?'lik bir alana inga edilmis olup, rihtimlar, sogutmali depolar, i¢ raylar ve Molo VIl ile ulusal demiryolu agina
dogrudan baglantilara sahiptir.

Liman ile liman arkasi arasindaki baglanti noktasidir ve uluslararasi tedarik zinciri ve katma degerli lojistik
operatorlerine ev sahipligi yapmaktadir.

Bu moduler mimari, tam bir operasyonel esneklik sadlar: mallar, tretim ihtiyaglarina gére bosaltilabilir, islenebilir, depolanabilir
veya yeniden yonlendirilebilir.

Yatirimcilar igin, altyapisi hazir liman arkasi alanlarinin varligi, yatirimin geri dénus suresini ve riskini azaltir

, lojistik veya endustriyel faaliyetlerin hemen kurulmasina olanak tanir.

2.6 Operasyonel alanlar ve uzmanlik
Liman bes ana alana ayrilmistir ve her birinin kendine 6zgu bir iglevi vardir:

1. Porto Franco Vecchio: 600.000 m?'lik tarihi alan, kentsel ve lojistik yeniden yapilandirma surecindedir ve kulturel,
teknolojik ve hizmet amagli kullanilacaktir.

Porto Franco Nuovo: en modern ve islevsel bolim, konteyner, ro-ro ve dékme yik terminallerinin bulundugu,
ve PLT'ye dogrudan baglantilari olan terminal.

Scalo Legnami: genel kargo, ¢esitli mallar ve orman Grinleri igin gok islevli alan.

Scalo Industriale di Zaule: kati ve sivi dokme yuk, kimya ve metalurji merkezi; eneriji tesisleri ve petrol boru
hatlarini da barindirir.

Trieste Lojistik Platformu: liman-arka liman baglanti noktasi, Trieste'nin lojistik 4.0'in semboli olan altyapi.
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2.7 Kapasite, verimlilik ve performans

2024 yilinda liman yaklasik 63 milyon ton mal tagimistir; bunun 25 milyon tonu petrol sektoriine, 15 milyon tonu konteyner
tasimaciligina, geri kalani ise ro-ro, dokme yik ve gesitli tasimaciliga aittir.

Konteynerler 850.000 TEU'ya ulagsmis olup, 2026 yilina kadar 1 milyonu asma hedefi vardir. Yilda 11.000'den fazla tren,
glnde 24 cift ve %50'den fazla demiryolu payi, Trieste'yi Italya'nin intermodalite konusunda referans noktasi haline
getirmektedir.

Konteynerlerin rihtimda kalma suresi ithalat i¢in 1,8 glin, ihracat igin 2,9 giin olup, bu sireler

dusuk strelerden biridir.

2.8 _Yatirima hazir bir altyapi ekosistemi

Trieste bugiin hazir bir gergekliktir: tim temel altyapilar halihazirda mevcuttur, birbirine baglidir, faaliyettedir ve istikrarli ve
seffaf bir yonetisimle yonetilmektedir.

PNRR, Avrupa fonlari ve 6zel sermaye tarafindan finanse edilen gelecek planlari, limani "olugturmak" icin degil,
kapasitesini genisletmek ve daha dijital, yesil ve rekabetci hale getirmek igindir.

Kurumsal bir yatirimei igin bu, diger gelismekte olan limanlarda goérilen tipik riskleri azaltir.
Trieste "insa edilecek” bir proje degildir: halihazirda aninda getiri sadlayan, istikrarli bir jeopolitik baglamda yer alan, is dostu kamu
politikalari ve limani éncelikli bir altyapi olarak géren bir Avrupa baglami tarafindan desteklenen olgun bir platformdur.

Ozetle, Trieste'nin cografi ve altyapi baglami bugiin tiim Akdeniz havzasinin en sadlam ve eksiksizlerinden biridir: hazir,
surdurulebilir ve entegre bir lojistik Ussu, endistriyel, enerji, gayrimenkul ve intermodal projeler igin idealdir.
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BOLUM 3 — LIMANIN YAPISI VE TERMINALLERI

Trieste liman sistemi bugtin Avrupa'nin en modern, en gelismis ve en verimli liman sistemlerinden biridir.

Toplam 2,3 milyon metrekareye yayilan liman, 12 kilometre uzunlugunda rihtim hattina ve 18 metreye ulasan su derinligine
sahiptir. Bu, Italya'da benzersiz ve Akdeniz'de en yiiksek dederlerden biridir.

Tesis, ticari ve endustriyel terminaller, eneriji tesisleri, lojistik platformlar ve liman arka alanlarini bir araya getiren e ntegre
bir model gére dizenlenmistir. Tim bu alanlar, 70 km'lik bir i¢ demiryolu agi ve dijital akis yonetim sistemleri ile birbirine
baglanmistir.

Yonetim, Dogu Adriyatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi'ne (AdSP MAQO) emanet edilmistir.

ayni zamanda Monfalcone limanini da koordine ederek tek bir bolgesel lojistik ve endustri merkezi olusturmaktadir.
Bu entegre yonetim, Trieste'yi Avrupa'da benzersiz bir yasal gergeve olan uluslararasi Serbest Liman rejimi altinda konteyner,
dokme yliik, petrol, ro-ro, genel kargo ve yolcu trafigini yonetebilen eksiksiz bir multimodal platform haline getirmigtir.

3.1_Liman sisteminin genel mimarisi

Liman, her biri belirli bir amaca ydnelik ve trafigin genel dengesinde stratejik bir iglevi olan beg ana alana ayrilmistir:

1. VII Rihtimi — Konteyner Terminali (TMT)
Kuzey Adriyen'in konteyner trafigi igin ana terminali, MSC'nin katiimiyla T.O. Delta grubu tarafindan yénetilmektedir.
Asya-Avrupa akislarinin ve Trieste'yi Avusturya, Aimanya ve Macaristan pazarlarina baglayan intermodal demiryolu
aginin merkezidir.

2. Trieste Lojistik Platformu (PLT)
2024 yilinda tamamlanan yeni nesil intermodal terminal.
Liman, demiryolu ve otoyol arasinda dogrudan baglanti gérevi goérir ve Serbest Liman rejimi altinda lojistik ve imalat
operatorlerine ev sahipligi yapar.

3. SIOT Terminali ve Transalpino Petrol Boru Hatti (TAL)
Limanin enerji merkezi, Avusturya, Alimanya ve Gek Cumhuriyeti'ndeki rafinerilere génderilen ham petrolln girig
noktasi.
Avrupa'nin en stratejik petrol altyapilarindan biridir.

4, Zaule Sanayi Bélgesi

AJir sanayi ve hammadde lojistigine ayrimis aan, kimya,
celik ve ingaat mazemeleri sektdrlerinden sirketlerin  bulundugu, agir sanayi ve hammadde lojistigine ayriimis bir aandir. Cok
yillik imtiyazlara sahip ve denize ve demiryoluna dogrudan erigimi olan 6zel bir sanayi bdlgesi.

5. Porto Vecchio ve kentsel yenileme ve hafif lojistik alanlari
19. ylzyildan kalma eski liman, bugln kentsel, teknolojik ve turistik agidan genis bir dénuisiim projesinin konusu olup
biyik gayrimenkul ve slrdirulebilir kentsel lojistik firsatlari sunmaktadir.

Bu makro alanlarin yani sira, Trieste'de Ro-Ro terminali, motorlu arag terminali, genel kargo terminali, tahil terminali, glibre
terminali ve sehir merkezinde bir yolcu terminali de bulunmaktadir.

3.2 VII. Rihtim — Trieste Marine Terminal (TMT)

VII Rihtimi, limanin ticari merkezi ve Glney Avrupa'nin en verimli konteyner terminallerinden biridir. Trieste Marine Terminal
S.p.A. (TMT) tarafindan isletilen ve T.O. Delta grubu (%60) ile MSC — Mediterranean Shipping Company (%40) tarafindan
kontrol edilen terminal, Asya-Akdeniz-Orta Avrupa klresel rotalarinda stratejik bir lojistik varliktir.

Temel teknik 6zellikler:

1. Rihtim: 770 metre (870 metreye uzatilabilir)
2. Deniz derinligi: 18 metre dogal
3. Toplam alan: 300.000 m?
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Rihtim vingleri: 7 gemi-kiyi (4 Post-Panamax, 3 Super Post-Panamax)

ic demiryolu raylari: 5 (her biri 600 m)

Mevcut yillik kapasite: yaklasik 850.000 TEU

Genigletme sonrasi 6ngoriilen kapasite: 1,2 milyon TEU/yil

Demiryolu payi: >%55 (Avrupa'nin en ylUksekleri arasinda)

Baglica demiryolu operatérleri: OBB Rail Cargo, Metrans, DB Cargo, Adriafer, Alpe Adria
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TMT'nin verimliligi o kadar yiksektir ki, konteynerlerin ortalama kalis suresi ithalat i¢in 1,8 gun, ihracat igin 2,9 ginddr.
Yikleme/bosaltma islemleri, dijitallestiriimis bir terminal isletim sistemi tarafindan ydnetilmektedir.
Tasima alanlarinin kullanimini ve demiryolu manevralarinin planlamasini gergek zamanl olarak optimize eder.

"Molo VII Extension" genisletme projesi (2023-2026):
CEF, BEI ve 6zel sermaye fonlariyla finanse edilen 150 milyon avronun Uzerinde bir yatirimla:

rihtimi 140 m uzatmak ve yeni alanlar olugturmak;

2 adet otomatik STS ving ve 6 adet elektrikli RTG kurmak;
dogrudan TEN-T demiryolu baglantilari olusturmak;

akiglarin 6ngoriicu yénetimi igin bir "dijital ikiz" sistemi getirmek.

APON~

Hedef, Trieste'yi demiryolu verimliligi agisindan Avrupa'nin en iyi 5 limani arasina sokmaktir.
Yatirimcilar ve lojistik ortaklari icin TMT, olgunlasmis ancak biylimeye devam eden bir varliktir: istikrar, uluslararasi gérunurluk
ve MSC agiyla aninda sinerji saglar.

3.3 _Trieste Lojistik Platformu (PLT)

PLT, limanin en yeni altyapisidir ve entegre bir lojistik-endUstri modeli yéniindeki evriminin semboludur.

Consorzio PLT S.p.A. (ICOP, Francesco Parisi, T.O. Delta ve diger operatorlerin katilimiyla) tarafindan gerceklestirilen
platform, on yillik bir tasarim ve ingaat sirecinin ardindan 2024 yilinda faaliyete ge¢mistir ve toplam 200 milyon avroluk bir
yatirim gerektirmigtir.

Ana veriler:

1 isletme dani: 120.000 nv? (150.000 nPye genigletilebilir)

2 Rihtim: 500 m (derinlik 15 m)

3. Kapali alanlar ve depolar: 40.000 m?

4, ic raylar: 4 adet 600 m

5 Dogrudan baglanti: Campo Marzio demiryolu ve A4 otoyolu

6 Kullanim alanlari: konteyner, genel kargo, proje kargo, sogutmali ve endistriyel lojistik

PLT'nin ayirt edici 6zelligi kullanim esnekligidir: platform hem deniz

hem demiryolu tasimaciligi igin hem de serbest liman rejiminde hafif sanayi isleme alani olarak kullanilabilir.

Tum siregler dijitallestiriimistir: erisim gegisleri, mal ydnetimi, giimrik akiglari ve izlenebilirlik Sinfomar — Port Community System
sistemine entegre edilmigtir.

Bugiin, otomotiv, gida ve endustriyel bilesen sektoériindeki sirketler de dahil olmak tzere lojistik ve imalat operatorlerine ev
sahipligi yapmaktadir.

Hala kullanilabilir alanlar, Avrupa'da benzersiz vergi ve gumruk avantajlari ile gayrimenkul, depo ve liman hizmetlerine
dogrudan yatirim yapilmasina olanak tanir.

Cevresel agidan PLT, fotovoltaik tesisler, LED aydinlatma, soguk demirleme altyapisi ve endustriyel su yonetimi ile
surdurilebilirlik agisindan bir modeldir.

Bir yatirimci igin, Trieste sistemine "anahtar teslimi" bir giris kapisidir ve ve
sinirli risk sunmaktadir.

3.4 _SIOT Eneriji Terminali — Transalpino Petrol Boru Hatti (TAL)
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SIOT Terminali, Avrupa'nin en stratejik petrol tesislerinden biridir ve tim Orta Avrupa'nin enerji omurgasini olugturur.
Buradan, 753 km uzunlugunda Ingolstadt'a (AlImanya) uzanan Transalpino Petrol Boru Hatti (TAL) baslar ve
Austrian needs:

1. Avusturya'nin ihtiyacinin %90'ini,

2. Bavyera'nin %50'sini

3. ve GCek Cumhuriyeti'nin dnemli bir kismini karsilamaktadir.
Ana veriler:

1. Terminal alani: ~400.000 m?

2. Tank kapasitesi: 3 milyon m?

3. Boru hatti uzunlugu: 753 km

4, Maksimum kapasite: 40 milyon ton/yil

5. 2024 ortalama trafigi: ~36 milyon ton

6. Rihtimlar: 3 VLCC baglama yeri, su derinligi >20 m

Terminal, dijtalestiriimis akis yonetimi ve 24 saat gozetim ile gelismis glvenlk ve izZieme sistemlerine sahiptir.

SIOT, limanin enerji donisiminiin de temel diregidir: Avrupa Birligi'nin "Fit for 55" ve "RePowerEU" direktifleri
dogrultusunda, biyoyakit, hidrojen ve LNG ithalatina kismi gegis icin galismalar devam etmektedir. Trieste, bu nedenle
sadece petroliin varis noktasi degil, ayni zamanda gelecegin ¢ok kaynakli enerji merkezi olmaya hazirlanmaktadir.
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Sekil 6 Transalpino Petrol Boru Hatti (TAL): Trieste'yi Orta Avrupa'ya baglayan stratejik enerji altyapisi.
Kaynak: Transalpine Pipeline company 2023.

3.5_Zaule Endiistri Limani

Zaule Endustri Limani, Friuli Venezia Giulia'nin ana liman-endistri merkezidir.
Yaklagik 700.000 m?'lik bir alana yayilmis olup, 15 m derinliginde rihtimlari ve demiryoluna dogrudan bagh

20
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demiryoluna dogrudan bagli liman arkasi alanlari bulunmaktadir.
Kati dokme yuk, kimyasal Urunler, endustriyel hammaddeler, ¢cimento, kdmur ve glbre ticaretinde uzmanlagmistir.

Burada, Wartsila ltalia, Frigomar, Silos Zaule ve diger kimya ve metalurji sirketleri dahil olmak Gzere bdlgenin dnde gelen bazi
sirketlerinin fabrikalari ve depolari bulunmaktadir.

Son yillarda, bolge gevresel yeniden yapilandirma ve altyapi modernizasyonu siirecinden gegmistir
: glclendirilmis kaldirimlar, yeni ic demiryolu aglari, toz ve su yénetim sistemleri.

2025-2030 kalkinma plani, dongusel ekonomi, endustriyel geri donisim ve yenilenebilir kaynaklardan enerji Gretimi ile ugrasan
isletmelere ayrilmis bir bolge olan "Yesil Endustri Kiimesi"nin olusturulmasini éngérmektedir. Endistriyel veya lojistik yatirimcilar
icin Zaule, ¢ok yilli imtiyazlar, deniz tabanina dogrudan erigim ve Serbest Liman rejiminin avantajlarini sunmaktadir.

3.6 _Eski Liman — Kentsel yenileme ve hafif lojistik

Trieste'nin Porto Vecchio bolgesi, Avrupa'da benzersiz bir érnektir: 600.000 m?'lik, deniz manzarali, 19. yizyil sonlarina ait
tarihi binalar, su anda biiyiik bir kentsel yenileme ve lojistik projesinin konusu olmaktadir. Liman idaresi ve Belediye tarafindan
gelistirilen "Waterfront Trieste" projesi, bu alan1 agsagidakilere adanmis ¢ok islevli bir merkez haline getirmeyi amaglamaktadir:

1. inovasyon ve arastirma (Ar-Ge merkezleri, start-up hub),
2. hafif lojistik hizmetler (mikro-yerine getirme, e-ticaret),
3. turizm ve kiltlir (miize alanlari, etkinlikler, konaklama).

Bu bdlge, endustriyel binalarin yenilenmesi igin bolgesel ve topluluk vergi tesviklerinden yararlanmaktadir ve
kentsel sahil seridinin daha genis bir yeniden gelistirme planinin pargasidir.

Gayrimenkul yatirimcilari i¢in, bu, buyuk bir sembolik ve miras degeri olan bir firsattir: Trieste'nin

diinyaya agilan bir "vitrin".

3.7 _Ro-Ro ve Otomotiv Terminali

Trieste, Tiirkiye, Yunanistan ve Orta Dogu'ya haftada 30'dan fazla seferle uluslararasi Ro-Ro trafiginde italya'nin lideridir. DFDS,
Ekol Logistics ve U.N. Ro-Ro sirketleri Pendik, Cesme, Mersin ve diger Turk limanlarina direkt seferler diizenlemektedir. Her yil
500.000'den fazla yuk birimi (yari romorklar, araglar, yeni otomobiller) transit gegmektedir. Ro-

Ro terminali sunlar igermektedir:

Yuzolgima: 350.000 m?

Ozel rampalar: 5 adet

Avusturya ve Almanya'ya direkt demiryolu baglantilar
Ortalama donus sUlresi: 12 saat

PON~

Ro-Ro trafidi, buglin limanin en dinamik segmentlerinden biridir ve AB ile Tirkiye arasindaki ticaretin biylimesi ve

Bu sektor, ozellikle lojistik altyapi, treyler park yerleri ve bakim hizmetleri alanlarinda mikemmel yatirim firsatlari sunmaktadir.
Bu sektor, dzellikle lojistik altyapi, treyler park yerleri ve bakim hizmetleri alanlarinda mikemmel yatirim firsatlari sunmaktadir.

3.8 _Yolcu ve kruvaziyer terminali

Trieste'nin sehir merkezinde bulunan kruvaziyer terminali, yilda 300.000'den fazla yolcuya hizmet vermektedir (2024 verisi)
2024) ve MSC, Costa, Marella ve Viking gibi sirketlere ev sahipligi yapmaktadir.
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Pandemi krizinden sonra, limanin Venedik'e alternatif bir "ana liman" olarak stratejik konumu sayesinde sektor yeniden
blylmeye baglamistir.

Trieste, Ronchi dei Legionari Uluslararasi Havaalani'na direkt badlantilar ve yiksek diizeyde turistik hizmetler sunarak

, Dogu Akdeniz'de kruvaziyer seyahatleri igin ayricalikli bir baslangi¢ noktasi konumundadir.

3.9 _Yatirim firsatlar ve ortakliklar

Trieste limani bugiin kamu-6zel sektor isbirligi (PPP) laboratuvaridir.
Mevcut alanlar ve devam eden projeler, asagidaki alanlarda somut yatirim firsatlari sunmaktadir:

liman ve lojistik gayrimenkulleri (PLT, Zaule, Porto Vecchio);
demiryolu ve liman arkasi altyapilari;

yenilenebilir enerji ve soguk demirleme;

diitallesme ve veri platformlari;

endustriyel hizmetler ve gemi bakimi.

WD~

Endistriyel ortakliklar ve uzun vadeli imtiyazlar (60 yila kadar) 6ngorilmekte olup, Serbest Liman statlisti ve Basitlestiriimis
Lojistik Bolgesi (ZLS) rejiminden kaynaklanan vergi tesvikleri bulunmaktadir.

Yatirimelilar, istikrarli ve seffaf bir yasal gergevenin yani sira KDV muafiyetleri, glimriik vergisi askiya alinmalari ve glimrik
kolayliklarindan yararlanabilirler.

3.10 _Trieste: cok sektorlii ve dayanikli bir liman

Trieste, tek bir trafik veya sektdre bagl olmayan bir limandir.

Konteyner, enerji, ro-ro, endustri ve lojistigin bir arada varligi, limani dayanikli ve dengeli bir sistem haline getirmektedir.
Kiresel krizler (Covid, Stveys Kanali'ndaki tikaniklik, Ukrayna'daki savag) sirasinda Trieste kesintisiz olarak faaliyetlerini
surdurmus ve kitanin en givenilir limanlarindan biri oldugunu kanitlamistir.

Endustriyel, altyapi ve lojistik faaliyetler arasindaki denge, Avrupa fonlari ve PNRR tarafindan desteklenen uzun vadeli bir
vizyonla birlestiginde, limani olgun, karl ve diisiik operasyonel riskli bir yatirim platformu haline getirmektedir.
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THE PORT OF TRIESTE

GLOBAL INFLOW
e s
INVESTMENTS .

TERMINAL OPERATORS "
AND.COMPANIES

+ China — Terminal Operators: [ .
Denmark + Italy — Ré-Ro Terminal Riva Traiana/Molo V
= : Finland — Zaule Canal Industrial Zone
f \ Germany -+ Ttaly -"Multipurppse Terminal Scalo Legnami
'~ Germany - New Logisties Platform
) oo Germaty = TAL Oil) Termina}
) /" Hungary — South Bank of the Industrial Canal
Kuwait — Naghere Oil Tefminal ~ 5
Netherlands - Multipurpose Termirial Porto Vecchio
+Switzerland + Italy/~ Passenger Terminal
" Switzerland™ Itdly - Container Terminal/Molo VII
Turkey —Ro-Ro' Tgrminal Molo VI
Turkey —=48-49-Docks
/»United Kingdom —~ FREEste

Sekil 7 Trieste, kliresel koridorlar ve Avrupa-Asya ticaret rotalarl adinda.
Kaynak: Torino Politeknik Universitesi - China Room 2024

BOLUM 4 — TRAFIK ANALIZI, ULUSLARARAS| BAGLANTILAR VE PAZAR EGILIMLERI

Trieste limani bugiin Avrupa'nin en saglam, verimli ve stratejik lojistik sistemlerinden biridir.
Toplam ellecleme tonaji agisindan italya'nin birinci limani ve tim kitanin en énemli intermodal demiryolu merkezlerinden biridir

Bu liderlik konumu, gecici bir biylimenin sonucu degil, yirmi yili agkin bir stredir devam eden, kamu ve 6zel sektor
yatirnmlariyla desteklenen, planli ve yapisal bir gelisimin sonucudur.

Son on yilda (2015-2025), Trieste toplam hacimde yillik ortalama %3,8'lik bir artis kaydetmistir. Konteyner ve ro-ro trafiginde
%6-7'lik artiglar gorulirken, operasyonel istikrar endeksi Avrupa'nin en ylksekleri arasindadir. Buyime
U¢ temel unsurdan kaynaklanmistir:

1. urun gesitliligi, bu da tek tek sektorlerin dongusel riskini azaltmaktadir;
2. Orta Avrupa sistemindeki cografi merkezi konum;
3. liman-demiryolu-arka liman sinerjisi, Trieste'yi kiyi degil, "kitasal" bir digim haline getirmigtir.

Yatirimcilar igin Trieste, kontrolli bir bliyime dinamigine sahip olgun bir liman olup, birgok limanin kapasitesinin doldugu
(Rotterdam, Hamburg) veya buylk ¢apli iyilestirme galismalari gerektiren (Venedik, Cenova, Rijeka) Avrupa baglaminda nadir bir
ornektir.
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4.1 _Trafikteki gelismeler: 2015-2025

2015 yilinda Trieste yaklasik 56 milyon ton yuk tasimistir.
2024 yilinda 63 milyon tonu agti ve 2025 yilinda 65 milyona ulagacagi tahmin ediliyor, bdylece italya'nin lider limani ve toplam
hacim agisindan Avrupa'nin ilk 15 limani arasinda yerini koruyacak.

Toplam yiik (milyon Konteyner Sivi dokme yiik Demiryolu pay!

vil ton) (TEU) (milyon ton) Tren/yll (

2015 56,0 490.000 38,2 7.800 %
2018 59,4 620.000 37,5 9.200 %
2020 60,3 790.000 36,8 10.100 %
2022 62,1 830.000 35,2 10.700 51
2024 63,0 850.000 35,8 11.200 %55
2025 65,0 900.000 36,0 11.600 %
(tahmin)

Kaynaklar: Dogu Adriyatik Denizi Liman Sistemi Otoritesi; ISTAT; Eurostat Lojistik Veri Seti (2024).

Trend, intermodal tagimaciligin sirekli bir blyime gdsterdigini ortaya koymaktadir: Tren tagimaciligi on yilda %50 artmis ve
demiryolu tagimaciliginin pay1 %36'dan %55'e ¢ikmistir. Bu, Trieste'yi Hamburg (%57) ve Rotterdam (%50) gibi limanlarla ayni
seviyeye getiren bir Avrupa rekorudur.

4.2 Konteyner trafigi: biyimenin motoru

Konteyner trafigi bugtin limanin gelisiminin  ana motorudur.
2015'ten 2024'e kadar hacimler %73 artti, bu artisin itici glici Uzak Dogu'dan gelen direkt rotalar ve Orta Avrupa'nin baglica
sehirlerine gunlik baglantilar saglayan demiryolu agi oldu.

2024 yilinda Trieste, 850.000 TEU elleglemistir ve "Molo VII Extension" projesinin tamamlanmasi ve Trieste Lojistik
Platformunun tam olarak faaliyete gegmesi sayesinde 2026 yilina kadar 1,2 milyon TEU'ya ulagsmasi 6ngorilmektedir.

Baslica menselvaris pazarlari (2024):

1 Cin, Guney Kore, Hindistan, Japonya, Singapur, Vietnam
2. Avusturya, Almanya, Gek Cumhuriyeti, Slovakya, Macaristan
3 Amerika Birlesik Devletleri (Dogu Kiyisi) ve Orta Dogu

MSC, Maersk, CMA-CGM, Evergreen, COSCO ve Hapag-Lloyd sirketleri, diinya ¢apinda 80'den fazla limana baglantisi olan
Trieste'ye duzenli seferler dizenlemektedir.

Baslica direkt hizmetler arasinda Uzak Dogu — Adriyatik (Stiveys tizerinden) rotalari, Akdeniz igi hizmetler ve Ravenna, Koper ve
Venedik'e Adriyatik feeder hizmetleri bulunmaktadir.

Rekabet avantaji:

Sanghay-Trieste transit stresi 22-23 gun iken, Rotterdam'da bu stre 28-30 giindur.

Bu 5-7 gunlik tasarruf, glimriik iglemlerinin hizi (Sinfomar sistemi sayesinde) ile birlestiginde, konteyner basina toplam lojistik

maliyetlerini %10-15 oraninda azaltir.

Bu nedenle, Orta Avrupa'daki lojistik ve endustri operatorleriicin Trieste, Kuzey'deki blylk hub'lara kiyasla daha hizli, daha ekonomik ve daha
surdurilebilir bir giris limanidir.

ve daha surdurilebilir bir giris limanidir.

4.3 _Sivi dékme yiikler ve enerji: Orta Avrupa'nin enerji omurgasi
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Sivi d6kme yik segmenti, Transalpino Petrol Boru Hatti'nin (TAL) akislarinin %100'Uni yoneten SIOT terminali tarafindan domine
edilmektedir.

Transalpino (TAL) boru hattinin akisinin %100'Un{ yénetmektedir.

1967 yilindan bu yana TAL, Avusturya ve Cek Cumhuriyeti'nden gegerek Trieste'yi Ingolstadt'a (Almanya) baglamaktadir.

GERMANY

CZECH REPUBLIC

CROATIA

Sekil 8 Trieste'yi Orta Avrupa'ya baglayan Transalpine Pipeline (TAL) agi.
Kaynak: Transalpine Pipeline GmbH, 2024.

Bu, Avrupa'nin en stratejik enerji altyapilarindan biridir:

753 km uzunlugunda,

yilda 43 milyon tona kadar tagima kapasitesi,
Trieste'de 3 milyon m?* depolama alani,

20 m'den fazla su derinligine sahip 3 adet 6zel rihtim.

HPODN~

TAL sunlari sadlar:

1. Avusturya'nin petrol ihtiyacinin %90'in1,
2. Bavyera'nin %50'sini,
3. ve Cek Cumhuriyeti'nin %40'indan fazlasini kargilamaktadir.

2022'den itibaren terminal, Avrupa'nin "Fit for 55" programinin hedefleriyle uyumlu olarak biyoyakit, LNG ve yesil hidrojeni de ydnetmek tUzere
kademeli bir ddntisiim siirecine girmistir.

, Avrupa'nin "Fit for 55" programinin hedeflerine uygun olarak.

SIOT sirketi, bir power-to-gas pilot tesisi kurmus ve "Hydrogen Valley FVG" projesine katiimaktadir.

Endistriyel degderinin yani sira, Trieste enerji kimesi yatirimcilar igin uzun vadeli s6zlesmeler ve zaman icinde istikrarl talep ile desteklenen
yuksek karlilik ve dusuk riskli bir altyapi sunmaktadir.

4.4 Ro-Ro trafigi ve Tiirkiye ile iliskiler

Ro-Ro (roll-on/roll-off) trafigi 2018'den bugiine %40 oraninda artarak Trieste'yi Turkiye ile badlantilar igin Avrupa'nin en 6nemli
limani haline getirmigtir.
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DFDS, EKOL Logistics ve U.N. Ro-Ro olmak uzere (g lider sirket faaliyet gostermekte ve Pendik, Cesme, Yalova ve Mersin
limanlarina haftada 30'dan fazla sefer diizenlemektedir.

2024 yilinda liman, yaklasik 500.000 yari rémork ve 200.000'den fazla endustriyel arag, yani 10 milyon ton mal tasimistir.
Ro-Ro trafigi, kara alternatiflerinin (Balkanlar, Kafkasya, Karadeniz) daha az glvenilir oldugu bir jeopolitik baglamda, bugin
Avrupa Birligi ile Turkiye arasinda istikrarl bir lojistik kdpru olusturmaktadir.

Yari rémorklarin %80'i, DFDS ve Alpe Adria tarafindan organize edilen blok trenler sayesinde

bu model, geleneksel karayolu tasimaciligina kiyasla emisyonlari %60 azaltmakta ve teslimat siirelerini %30 kisaltmaktadir.
Bu intermodal model, emisyonlari %60 oraninda azaltir ve geleneksel karayolu tagimaciligina kiyasla teslimat sirelerini %30'a
kadar kisaltir.

"Turk rotasi" Trieste igin stratejik bir varliktir: stirekli akiglar ve uzun vadeli sézlesmeler saglar ve
Avrupa sirketlerine 85 milyonluk bir gelismekte olan pazara istikrarli erigim saglar.

4.5 Kati dékme yiik ve genel kargo

Liman, her yil yaklasik 8-9 milyon ton kati dokme yik ve genel kargo islemektedir ve gesitlendiriimis portféylinde sunlar
bulunmaktadir:

1. kémiur, mineraller ve agir sanayi igin hammaddeler;
2. tahillar, tohumlar ve glibreler;
3. gimento, kereste ve gelik.

Bu tagimacilik faaliyetleri, 15 m derinliginde rihtimlara ve kapali depolama alanlarina sahip Zaule Endustri Limani'nda
yogunlagmaktadir.
Burada Wartsila, Frigomar, Fertilia, Silos Zaule gibi sirketler ve tarim-gida dékme yik operatorleri faaliyet gdéstermektedir.

Zaule, gevre dostu endustriyel tesisleri, geri donisim tesislerini ve yenilenebilir kaynaklardan enerji Giretimini barindirmayi amaglayan "Trieste
Yesil Endustri Kimesi" projesinin merkezinde yer almaktadir.

, malzeme geri kazanim tesisleri ve yenilenebilir kaynaklardan ener;ji tiretimi yapan sirketleri barindirmayi amaglayan "Green Industrial Cluster
Trieste" projesinin merkezinde yer almaktadir.

Yatirimcilar igin, endUstri, enerji ve gayrimenkul alanlarinda dogrudan genisleme alani temsil etmektedir.

4.6 _Demiryolu: gercek rekabet avantaji

Demiryolu, Trieste'yi Akdeniz'deki diger limanlardan ayiran unsurdur.
Yilda 11.200'den fazla tren ve %55'lik demiryolu payiyla Trieste, italya'nin en fazla demiryolu trafigine sahip limani ve Avrupa'nin
ilk bes limani arasindadir.

ic demiryolu altyapisi 70 km'lik ray ve Trieste
Campo Marzio kavsadina dogrudan baglantilar icermektedir. Bu kavsaktan trenler su noktalara hareket etmektedir:

Viyana (8 saat)

Miinih (10 saat)

Budapeste (11 saat)

Prag (14 saat)

Duisburg ve Hamburg (18-20 saat)

arON~

Yénetim, Liman Idaresi'nin kontroliindeki Adriafer'e emanet edilmistir ve RFI ve Avrupa operatérleri
(6BB, DB Cargo, Metrans) ile koordinasyon saglar.

Gimrik Fast Corridors'un benimsenmesi, konteynerlerin

italyan interportlara (Padova, Verona, Bologna, Milano) dogrudan transferini saglar.

Sonug, konteynerlerin terminalden trene 90 dakikadan daha kisa siirede aktarildigi ve gimriik igslemlerinin tamamen dijital
olarak gergeklestirildigi entegre bir sistemdir.
Bagska higbir Akdeniz limani benzer bir verimlilik sunmamaktadir.
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4.7 Denizcilik agi ve uluslararas: iliskiler

Trieste, direkt ve feeder rotalariyla diinya gapinda 80'den fazla limana baglidir.
Baslica sirketler — MSC, Grimaldi, Maersk, CMA-CGM, COSCO, Evergreen, Hapag-Lloyd, ONE —
Trieste'yi asagidaki yerlere baglayan dizenli seferler dlizenlemektedir:

Uzak Dogu: Sanghay, Busan, Yokohama, Ningbo, Singapur
Orta Dogu ve Hindistan: Cidde, Dammam, Nhava Sheva
Dogu Akdeniz: Pire, izmir, istanbul, Iskenderiye

Kuzey Afrika ve ispanya: Tangier, Valencia, Barcelona
Kuzey Amerika: Montreal, New York

arON -~

Jeopolitik agidan Trieste, Yeni ipek Yolu'nun (Kusak ve Yol Girigimi) kilit limanlarindan biri olarak kabul edilmektedir ve Adriyatik
rotasinin bati terminali konumuyla Cinli ve Avrupali yatirimcilarin ilgisini giderek daha fazla gekmektedir.

4.8 Diger Avrupa limanlari _ile kargilagtirmali _analiz

Toplam yiik TEU Demiryolu payr Ortalama siire

Liman (2024, milyon ton)  (milyon) Siiveys—Viyana Not
Rotterdam 440 14.4 % 30 giin :Tll:azr?l)l/dﬁ(vrupa limani, artan
Yiksek verimlilik ancak daha uzak
Hamburg 449 8,3 57 29 giin mesafe
Koper Benzer yetkinlikler ancak daha
(SLO) 24 1,0 45 23 giin dislk kapasite
Rijeka Genisleme halinde, ancak alan
(CRO) . kisitlamalari
Trieste (ITA) 15 0.8 30 23 gln sggzesnsetzliman, 18 m su derinligi, istikrarh
63 0,85 55 22 gin

Trieste, Kuzey Avrupa'nin avantajlarini (intermodalite ve demiryolu) Gliney'in avantajlariyla (pazarlara yakinlik ve daha kisa
sureler) birlegtirir.
Operasyonel performans agisindan, halihazirda Orta ve Dodu Avrupa'nin en énemli limani olarak kabul edilmektedir.

4.9 2025-2030 tahminleri ve bilylime planlari

MAO Liman Idaresi'nin 2030 Stratejik Plani, PNRR fonlari,
CEF ve 6zel sermaye

fonlari dahil olmak tzere 1

milyar avronun lzerinde

yatirim dngérmektedir. Ana

hedefler:

1. 80 milyon ton yiik

2. 1,4 milyon TEU

3. Yilda 13.000 tren

4, demiryolu pay! >%60

5. CO emisyonlari, —55%

6. 70% rihtimda soguk demirleme Oncelikli
projeler:

1. VII. Rihtim Uzantisi'nin tamamlanmasi;

2. VIII. Rihtim'in (yeni konteyner terminali) insasi;
3. Campo Marzio—Villa Opicina demiryolu hattinin gliglendirilmesi;
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4. gumrik dijitallegsmesinin tamamlanmasi (PCS 4.0);
5. “Green Port Trieste”: elektrifikasyon ve yaygin fotovoltaik.

2030 yilina kadar Trieste, 2020 yilinagore %40 daha fazla lojistik kapasiteye sahip, tamamen birbirine badh ve dijitallestirilmis,
karbon nétr birkag Avrupa limanindan biri olacak.

Sekil 9 Avrupa Limanlari ve Agik Deniz Rizgar Enerjisi Tedarik Zinciri (WindEurope 2024).
Avrupa limanlarinin agik deniz rlizgar enerjisi gegiginde stratejik rollinli gbsteren ve liman tabanli hidrojen ve yenilenebilir altyapidaki yatirim firsatlarini
vurgulayan illlstrasyon.

4.10 Ekonomik hususlar ve yatirnmeilar igin firsatlar

Yatirimeilar igin Trieste, spekulatif bir proje degil, halihazirda tretken bir platformdur.
Liman bélgesindeki lojistik ve endustriyel varliklarin ortalama getirisi yillik %7 ile %12 arasinda degismektedir ve 60
yila kadar koncesyon sézlesmeleri ile. Vergi

ve yasal avantajlar:

Uluslararasi Serbest Liman Rejimi (KDV ve gumrik vergilerinden muafiyet)
Yeni isletmeler igin Basitlestiriimis Lojistik Bélgesi (ZLS)

AB fonlarina erisim (PNRR, Horizon, CEF, Interreg)

FVG bdlgesel tesvikleri, yesil ekonomi ve inovasyon igin Risklerin

HrON~

azaltilmasi:

yiksek trafik gesitliligi (tek misteriye bagimlilik yok)
Orta Avrupa'dan istikrarli talep

halihazirda faaliyette olan altyapilar

istikrarl siyasi ve kurumsal destek

N
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