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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 iligkin yatirim firsatinin analizi,
yapilandiriimasi ve sunumundan sorumlu temsilci olan Trading Consulting Services'e verilen gorev Gizerine hazirlanmistir.
Trading Consulting Services, varligin degerlendirilmesi ve alanin satin alinmasiyla ilgilenen potansiyel yatirimcilarin
belirlenmesi konusunda danismanlk hizmeti vermekte ve ayrica bilgi strecinin genel koordinasyonunu yiritmektedir.

Teknik uzmanlik faaliyetleri, yerinde incelemeler, belge toplama ve gayrimenkul ile alanin kentsel, cevresel ve yapisal
kosullarinailiskin 6n kontroller, teknik-ingaat bileseninden sorumlu profesyonel Nicola Valitutti taraf indan gerceklestirilmistir. Mimar,
mldahale konusu alanin boyut, kentsel, kadastro ve operasyonel analizlerini hazirlayarak 6n inceleme faaliyetine destek
vermistir.

Bu islemle ilgili hukuki-idari iligkilerin, kurumsal gortismelerin ve sdzlesme hususlarinin yonetimi, Avukat Francesca Landillo'ya
emanet edilmistir. Avukat Landillo, diizenleyici gergevenin tanimlanmasinda, uygunluk kontroliinde ve ilgili taraflarin gikarlarinin
korunmasinda Vekile yardimci olmaktadir.

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

Bu rapor, analiz konusu yatinim firsatinin dogru, seffaf ve teknik olarak dogrulanmis bir sunumunu saglamak amaciyla, ilgili tum
profesyonellerin ortak ve koordineli galismasinin sonucudur.

Bu belgede yer alan tim teknik, kentsel, kadastro ve tanimlayici bilgiler, resmi kaynaklardan, gérevlendirilen profesyoneller
tarafindan yapilan dogrudan kontrollerden ve yetkili kurumlarla yapilan gériismelerden elde edilmistir. igerikler dikkatle kontrol edilmis
ve mevcut durumda bilinen gergek, glvenilir ve mevcut belgelere uygun verileri yansitmaktadir.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendiriimesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tiirdl yetkisiz kullanim, t¢ilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.
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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
yatirnmina iliskin teknik analiz ve degerlendirme raporudur.

Amag, potansiyel alicilara agsagidaki konularda net, eksiksiz ve yapilandirilmis bir gérinim sunmaktir:

e gayrimenkuliin bulundugu ekonomik ve altyapi baglami;
e mulkin teknik dzellikleri ve ilgili deger artirma projesi;
e yatirimla ilgili gelistirme firsatlari ve potansiyel getiriler.

Baglam: Trieste, biytyen bir Avrupa limani.

Trieste Limani, bugiin toplam tonaj agisindan italya'nin en biiyiik limani ve kitanin en 6nemli intermodal demiryolu
merkezlerinden biridir. Asagidakilerin birlegimi:

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

*  Avusturya, Almanya ve Tuna Nehri kiyisindaki Avrupa lkeleriyle dogrudan baglantilar,
*  Basitlestiriimis Lojistik Bolgesi (ZLS),

e 2025-2030 yillari igin 1,1 milyar avronun uUzerinde kamu ve 6zel yatirim plani,

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

Son yillarda liman, trafiginde istikrarl bir bilyime, demiryolu payinda artis ve enerji gegisi ile siireclerin dijitallesmesine yonelik
gucli bir egilim kaydetmistir. Bu senaryoda, liman sinirlari igcinde yer alan gayrimenkul varliklari stratejik agidan giderek artan
bir deger kazanmaktadir.

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

Bu belgenin konusu, Trieste liman bdlgesi igindeki alandir
(bkz. bolim 3).

Ozetle, gayrimenkuliin baslica dzellikleri sunlardir:

*  Tipoloji: farkli kullanim tiplerine sahip alan
e  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 ulasilmasina izin verilmektedir. Bu midahaleler, Bolgesel Miidahale Plani
(PTI) kapsaminda belirlenecektir. Kentsel standartlar, arsanin en az %15'i kadar bir alanda park yeri bulunmasini
6ngormektedir.

¢ Ozel dana demiryolu girisi, baglenti yoluna dogrudan baglenti.

*  Konteyner gemilerinden ylkleme ve bosaltma i¢in rihtim 6éni alaninin konumu.

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

Liman igindeki konumu ve rihtimlara yakinligi (konteyner gemilerinden yikleme ve bosaltma igin "gelismis rihtimlama"
miidahalesi onaylanmistir), demiryolu ve anakarayolu agi, mevcut lojistik ve tiretim akiglariyla gugli bir entegrasyon saglayan
esnek kullanim konfigiirasyonlari hayal etmeyi mumkiin kilar.

Proje, EX VENEZIANI ve EX MANIFATTURA TABACCHI alanlarinin tamamen yikilmasini (halihazirda devam etmektedir) ve
tamamen islah edilmis olarak teslim edilmesini dngérmektedir.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendiriimesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tiirdl yetkisiz kullanim, tgilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.
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Mudahae, varigin degerini en Ust diizeye ¢lkamak icin tasarlanmistir ve bunu su sekilde gerceklestirir:

¢ liman ve endistri operatorlerinin ihtiyaglari,
e pazar trendleri (entegre lojistik, intermodalite, katma degerli faaliyetler),
* liman-sehir-arka liman sisteminin gelistrme politkalarina.

Bu islem bir yatirimci igin neden ilgi ¢cekicidir?
Operasyon, asadidakilerin nadir bir kombinasyonunu sunmektadir:

*  birincil iman bdlgesinde yeniden yapilandirma imkani olan gayrimenkul varliklarr;
®  buyuyen bir limana girig, saglam kamu ve 6zel yatirim planlari ile desteklenmektedir;
e elverisli yasal ortam (ZLS, Avrupa tesviklerine ve araclarina erisim);

e  orta-uzun vadede istikrarli ve artan getiri potansiyeli, Avrupa duzeyinde stratejik olarak kabul edilen bir sektor olan
lojistik-liman sektorinde.

Belgenin geri kalaninda sunlar sunulmaktadir:

®  Trieste Limani ve ekonomik gelisiminin yapilandiriimig bir analizi;
e gayrimenkulin ayrintil teknik agiklamasi;

*  mudahalelerin zaman gizelgesi;

e fotografli belgeler;

* ve ekonomik talebe ayrilmis bir bélum.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tiirdl yetkisiz kullanim, tgilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.
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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, Orta ve Dogu Avrupa'yi kiresel ticaret rotalarina baglayarak Avusturya,
Almanya, Cek Cumhuriyeti, Macaristan ve 6tesine dogal bir deniz erisim kapisi gérevi gérmektedir.

Bu bolim, Trieste Limani'nin mevcut yapisi, ekonomik beklentileri ve gelecekteki gelistirme planlari hakkinda kapsamli bir
bilgilendirme notu sunmaktadir. Altyapi yatirimlari, dijital dontstim, surdirilebilirlik hedefleri ve benzersiz Uluslararasi Serbest
Liman statiistinlin 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 gegisi icin Avrupa'nin giris kapisi olarak nasil konumlandigini, degisen
kuresel tedarik zinciri manzarasinda bir inovasyon ve liman dayanikliligi modeli olarak nasil 6ne giktigini ortaya koymaktadir.

Trieste'yi, cografi konumu, Serbest Liman rejimi ve demiryolu baglantilari ile benzersiz bir Avrupa ¢apinda lojistik ve endUstri
merkezi olarak tanimlayarak, terminal yapisini, trafik hacimleri, genisleyen altyapilar, kamu ve 6zel fonlarla finanse edilen
projeler ve yesil ve dijital donustimle ilgili ekonomik firsatlari, limani olgun ve ylksek potansiyelli bir yatirim platformu haline
getiren modern ydnetisim ve diizenleyici istikrar gergevesine yer veriyor.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tiidl yetkisiz kullanim, tgilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.
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BOLUM 1 — GENEL GIRIS

Trieste Limani sadece bir denizcilik altyapisi degildir: ¢ ylzyildan fazla bir siredir Akdeniz ile Orta Avrupa'yi birbirine baglayan
entegre bir ekonomi ve lojistik sistemidir.

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

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

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

1.1 _Akdeniz'in kalbinde bir kita limani

Trieste'nin en dnemli rekabet glicli, Avrupa'nin biylik sanayi merkezlerine fiziksel olarak yakin olmasindan kaynaklanmaktadir.
Viyana trenle sadece 8 saat uzakliktadir; Mlnih 10 saatten az; Bratislava, Budapeste ve Prag ise bir glinde ulagilabilir. Deniz
ve sanayi arasindaki bu dogrudan baglanti, Siiveys Kanali'ndan gelen mallarin transit suiresini, Rotterdam veya Hamburg'a
giden geleneksel rotalara kiyasla 4-5 guin kisaltmaktadir.

Enerji maliyetlerine ve surdurulebilirlige giderek daha duyarl hale gelen kiresel bir pazarda, bu lojistik azalma ekonomik
acidan ¢ok bulyuk bir de@er tasir: Avusturya, Almanya, Cek Cumhuriyeti ve Macaristan'daki imalat sirketleri igin Trieste, denize
erisimin en kisa, en ekonomik ve en "yesil" yoludur.

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

Trieste, TEN-T "Baltik-Adriyatik" ve "Akdeniz" Avrupa Koridorlarina baghdir, bu da onu Avrupa Birligi'nin dncelikli agi i¢inde
konumlandirmaktadir.

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

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendiriimesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tiirdl yetkisiz kullanim, tgilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.
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Sekil 1 Trieste'den Avusturva, Almanya, Macaristan ve Cek Cumhuriyeti'ne giden demiryolu giizergdhlari ve baglantilarini gésteren Orta Avrupa lojistik haritasi.
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 statlisine 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 ¢cikan ve 1947 Baris Antlasmasi ile 84/1994 sayili Kanun
Hikmiinde Kararname ile onaylanan bu stati, glimrik vergisi ve KDV'den muaf mallarin ithalati, islenmesi, depolanmasi ve
yeniden ihracatina izin vermektedir.

Bir yatirnmci veya lojistik operat6ri 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;

sermayeler, tarafsiz ve rekabetgi bir vergi ortamindan yararlanabilir;

akiglar maksimum esneklikle ve depolama siresi sinirlamasi olmaksizin yonetilir.

2.
3.

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

Bu, Trieste'yi, gimriik muafiyeti ve yeniden ihracat imkanindan yararlanan ambalajlama, etiketleme, bilesen Uretimi veya
pazarlama Oncesi test gibi katma degerli lojistik ve hafif imalat faaliyetleri icin cazip bir merkez haline getirmektedir.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tuidl yetkisiz kullanim, tgilincl sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.
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Sekil 2 Uluslararasi Serbest Liman rejimi: operatOrlerigin vergi ve lojistik avantajlari.

1.3 _Intermodalitenin giicii: demiryolu omurgasi
Trieste, italya'nin ilk demiryolu limani ve demiryolu ile tasinan yiik miktari agisindan Avrupa'nin en dnemli limanlarindan biridir

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

Konteynerlerin %50'den fazlas 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 ulasabilir ve ayrilma islemi gerekmez.

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

agina dogrudan baglantiya sahiptir, bu da "gemiden trene" kesintisiz bir akis saglar.

Glinliik 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 tagimaciligina kiyasla %60'a varan CO emisyonlarinda azalma.

Demiryolu genislemesi ulusal sinirlarla sinirh 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 oldugu bir limana erisim anlamina gelir: denizden
demiryoluna, demiryolundan imalata, kesinti veya verimsizlik olmadan.

1.4 Modern yénetigim 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 ydneten Dodu Adriyatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi (AdSP MAO), seffaflik, planlama ve inovasyona dayali bir
yonetisim bel_']imsemistir.

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

acisindan Olgulebilir hedefler belirlemektedir.

Baslica gelisme eksenleri sunlardir:

1. VI Rihtimin genisletilmesi ve kapasitesinin 1,2 milyon TEU'ya ¢ikarilmas;
2. Varco IV dijitalinin gergeklestiriimesi, otomatik erisim kontrolii ve konteyner tarayicilari;

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendiriimesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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Trieste Lojistik Platformu (PLT), limani ve demiryolunu birbirine baglamak igin 200 milyon € yatirim
demiryolunu baglamak igin 200 miyon € 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 gelistiriimesi, endistriyel lojistik igin yeni alanlar.

oSk w

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

Bu gelismis yonetisim, istikrar ve uzun vadeli bir vizyon saglar, yatinmcilar icin riski azaltir ve her girisimin koordineli ve izlenebilir bir
stratejinin parcasi olmasini garanti eder.

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

Limanin gelecegi simdiden insa ediliyor.

2030 yihna 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 guglendirilmesi, liman operatdrleri, gumrik, demiryollari ve
nakliyeciler arasinda tam bir birlikte calisabilirlik saglayarak, mallarin izlenebilirlidi icin 10T, Al ve blockchain teknolojilerinin
benimsenmesini mimkin kilacaktir.

Hedef, her tiirli belge, transit gegis veya ddemenin diita ve seffef bir sekide gerceklestirildigi kagitsiz bir liman olusturmaktir seffaf bir
sekilde gerceklestirildigi bir iman olusturmaktir.

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

TEU/yilin Gzerine gikaracak, yeni uzun erisimli vingler, otomatiklestiriimis depolama alanlari ve ek raylar eklenecektir.
Buna paralel olarak, Lojistik Platformu, intermodal operatorler 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 yatirimcei igin bu, "gelecegde hazir" bir ekosisteme girmek anlamina gelir: halihazirda surdurlebilir, teknolojik
olarak olgun ve 6nemli pazarlara miikemmel bir sekilde bagl bir liman.

Ozetle, Trieste sadece bir liman degildir: tarihile inovasyonun igige gegctigi ve bugiin yatinim 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.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendiriimesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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BOLUM 2 — COGRAFI VE ALTYAPI BAGLAMI

Trieste Limani, lojistik agidan miikemmel 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 kdpri gorevi
gormis olan Friuli Venezia Giulia bolgesinin kalbinde bulunur.

Trieste, birkag yliz kilometre mesafede Viyana, Miinih, 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 Avrupaicin en verimli ve surdurulebilir deniz giris noktasi haline getirmektedir.

Avrupa ve Asya'daki birgok gok uluslu sirketin, Avusturya, Gliney Alimanya ve Dodu Avrupa'ya yonelik akislari igin ana inis platformu
olarak bu limani segcmesi tesaduf degildir.

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

Trieste'nin dederi, essiz cografi konumundan kaynaklanmaktadir.

Liman, riizgarlardan korunan ve Adriyen Denizi'ne dogrudan erisimi olan derin bir dodal koya bakmaktadir, ancak ayni
zamanda Alpler ve Tuna ovasi arasinda yer almaktadir.
Avrupa kitasinda higbir bagka yerde deniz ve kitanin endstriyel 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;

Munih: 610 km — trenle 9 saat;

Budapeste: 560 km — 10 saatlik direkt baglanti;

Prag: 720 km — trenle bir giinlik yolculuk;

Ljubljana: sadece 95 km.

ok, wbd~

Bu, Trieste'nin Viyana veya Minih'e Kuzey Avrupa'nin blyik 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

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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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 roli 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 digiimii

Trieste’nin degeri sadece cogrdfi degi, ayni zamanda dtyapisal da.
Liman, Avrupa Birliginin ulasim sisteminin omurgasini olusturan dokuz stratejk TEN-T (Trans-Avrupa Ulasim Agi) koridorundan ikisine dahildir. Avrupa
Birligi'nin ulagim sisteminin omurgasini olusturan 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" dugimi haline getirerek, demiryolu isletilebilirligi, gimrik dijitallesmesi ve
ulasimin  karbonsuzlastinimasi igin fonlara ayricaikh erisim sadler.

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

hatlar elektrikli, yliksek 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 givenligi igin stratejik bir altyapidir.
stratejik bir altyapidir.

2.3 _Deniz ulagimi: "derin deniz hazir" bir liman

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

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

Gemiiler), petrol tankerleri ve son nesil ro-ro gemileri, yapay tarama gerektirmeden.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tuirl yetkisiz kullanim, tgilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayili Tliziik uyarinca islenmektedir.



Gelen Tarih Say1: 13/01/2026 - 123
EKONOMIK RAPOR VE AGKLAYICI RAPOR

| ~'5 ‘ Ballast
L ' lanklnm

"ﬁ??.'ﬁﬁ.f’.." Echa / {

protaction) sounder  jeoustic ;' E
(lathomster)
Flocdlights

Sekil 4 Trieste Limani konteyner terminalinin ve 18 m've kadar olan deniz tabaninin havadan g6rinimd.
Kaynak: AdSP MAO veya terminal igletmecilerinin resmi gbrintUleri.

Bunun iki avantaji vardir:

bir yandan daha diisuk bakim maliyetleri ve suirekli 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 goériyorlar.

2022'den itibaren Trieste, Uzak Dogu'dan gelen "direkt gagri" gemileri igin diizenli varig limani olacak ve
Sanghay'dan yaklasik 22-24 giin siiren yolculuk, Rotterdam'a ise 28-30 glin siirmektedir.
Bu, Avrupa endustrisi igin "pazara sunma suresini" kisaltir ve lojistik zincirinin toplam maliyetlerini digurur.

Limana deniz yoluyla dogrudan erigim saglanir, dar kanallar veya keskin virgjlar yoktur: manevra havzasi

her turll hava kosulunda glvenli operasyonlara olanak tanir.
Yilhk operasyonel verimlilik %99'un lzerindedir ve olumsuz hava kosullari nedeniyle gok az sayida glin durma yasanmaktadir
— bu, Avrupa limanlarinda nadir gérilen bir giivenilirlik géstergesidir.

2.4 Kara agi: karayolu ve demiryolu arasinda tam entegrasyon

Trieste, iki ana glizergah 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 ayridir, bu da kamyon ve

agir araglarin imana dogru kesintisiz akigini garanti eder.

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

Ancak Trieste kara sisteminin gergek guici demiryoludur.

ic ad, 70 km'den fazla ray uzunluguna sahiptir ve bunun 50 km'den fazlasi elektriklidir, konteyner terminallerini, giimriik
depolarini ve enerji depolarini dogrudan birbirine baglar.

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

2024 yilinda 11.200'den fazla yiik treni gegis yapti, bu da ulusal bir rekor.
Trenler Viyana, Minih, Duisburg, Bratislava, Prag ve Budapeste gibi destinasyonlara ulagiyor ve

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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glinde 25'ten fazla sefer yapmaktadir.
Manevralarin yonetimi, Liman Otoritesi'nin kontrollindeki Adriafer'e emanet edilmistir ve bu sirket,
RFIile 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 i¢in "en iyi uygulama" olarak taninan bir strdurilebilirlik ve tretkenlik modelidir
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Sekil 5 Trieste Limani'nda demiryolu trafidinin ve intermodal ta§imacilidin geliimi.
Kaynak: Dogu Adrivatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi yilltk raporu, Adriafer veya ltalyan lojistik raporlar.

2.5_Liman arka bélgeleri, lojistik platformlar ve kara diigimleri

Trieste liman sistemi liman sinirlari ile sinirh degildir: sistemin operasyonel kapasitesini buyuk dl¢tide artiran, birbirine bagh
lojistik platformlar ve retroportlardan olusan bir ada yayilmistir.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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1. Cervignano del Friuli Interporto: 250.000 m*'den fazla alana, glimriik islevlerine, depolara ve 750 metrelik tren
baglanti raylarina sahip Avrupa diizeyinde bir lojistik diigiim noktasi.

2. Fernetti (TS) Interporto: Limandan 10 km uzakhkta bulunan, karayolu ve gimruk trafiginde uzmanlagmisg,
A34 otoyoluna ve Slovenya adina 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 insa 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
operatérlerine ev sahipligi yapmaktadir.

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

Yatirimellar igin, altyapisi hazir liman arkasi alanlarinin varlidi, yatirimin geri dénus siresini 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 6zgi bir iglevi vardir:

1. Porto Franco Vecchio: 600.000 m?'lik tarihi alan, kentsel ve lojistik yeniden yapilandirma slrecindedir ve kiltirel,
teknolojik ve hizmet amagh kullanilacaktir.

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

Scalo Legnami: genel kargo, ¢esitli mallar ve orman Grtinleri icin ¢ok islevli alan.

Scalo Industriale di Zaule: kati ve sivi dokme yiik, 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.

o hkrow N

2.7 Kapasite, verimlilik ve performans

2024 yihindaliman yaklasik 63 milyon ton mal tagimistir; bunun 25 milyon tonu petrol sektoriine, 15 milyon tonu konteyner
tasimaciligina, geri kalani ise ro-ro, dokme yuk ve cesitli tasimaciliga aittir.

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

Konteynerlerin rihtimda kalma sdresi ithalat i¢in 1,8 glin, ihracat igin 2,9 guin olup, bu sureler

distk sirelerden biridir.

2.8 _Yatiima hazir bir altyapi ekosistemi

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

PNRR, Avrupa fonlari ve 6zel sermaye tarafindan finanse edilen gelecek planlari, limani "olusturmak” igin degil,
kapasitesini genisletmek ve daha dijital, yesil ve rekabetgi hale getirmek igindir.

Kurumsal bir yatirimei igin bu, diger gelismekte olan limanlarda gériilen tipik riskleri azaltir.
Trieste "insa edilecek" bir proje dedildir: 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,
surdurilebilir ve entegre bir lojistik Ussu, endustriyel, enerji, gayrimenkul ve intermodal projeler igin idealdir.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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BOLUM 3 — LIMANIN YAPISI VE TERMINALLERI

Trieste liman sistemi bugiin 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 degerlerden biridir.

Tesis, ticari ve endustriyel terminaller, eneriji tesisleri, lojistik platformlar ve liman arka alanlarini bir araya getiren e ntegre
bir model gore diizenlenmistir. Tim bu alanlar, 70 km'lik bir ic demiryolu adi ve dijital akis yonetim sistemleri ile birbirine
baglanmistir.

Y6netim, 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 ylk, petrol, ro-ro, genel kargo ve yolcu trafigini ydnetebilen eksiksiz bir multimodal platform haline getirmigtir.

3.1_Liman sisteminin genel mimarisi

Liman, her biri belirli bir amaca yonelik ve trafigin genel dengesinde stratejik bir islevi olan bes ana alana ayrilmistir:

1. VIl Rihtimi — Konteyner Terminali (TMT)
Kuzey Adriyen'in konteyner trafigi icin ana terminali, MSC'nin katimiyla T.O. Delta grubu tarafindan yonetilmektedir.
Asya-Avrupa akislarinin ve Trieste'yi Avusturya, Almanya 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 gérir 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, Almanya ve Gek Cumhuriyeti'ndeki rafinerilere gdonderilen ham petrollin girig
noktasl.
Avrupa'nin en stratejik petrol altyapilarindan biridir.

4, Zaule Sanayi Bélgesi

AJIr sanayi ve hammadde lojistigine ayrilmis dan, kimya,
celk ve ingaat mazemeleri sektdrlerinden sirketlerin  bulundugu, agir sanayi ve hammadde lojistigine ayriimis bir dlandir. Cok
yilhk 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, buglin kentsel, teknolojik ve turistik agidan genis bir donusum projesinin konusu olup
biyik gayrimenkul ve sirdurilebilir 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 Gliney 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 kiiresel rotalarinda stratejik bir lojistik varliktir.

Temel teknik ozellikler:

1. Rihtim: 770 metre (870 metreye uzatilabilir)
2. Deniz derinligi: 18 metre dogal
3. Toplam alan: 300.000 n?

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendiriimesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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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 6ngorulen kapasite: 1,2 milyon TEU/yil

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

Baslica demiryolu operatérleri: OBB Rail Cargo, Metrans, DB Cargo, Adriafer, Alpe Adria
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TMT'nin verimliligi o kadar yUksektir ki, konteynerlerin ortalama kalis suresi ithalat icin 1,8 glin, ihracat igin 2,9 gundur.
Yiikleme/bosaltma islemleri, dijitallestiriimis bir terminal isletim sistemi tarafindan ydnetilmektedir.
Tasima alanlarinin kullanimini ve demiryolu manevralarinin planlamasini gergek zamanh olarak optimize eder.

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

rihtimi 140 m uzatmak ve yeni alanlar olugturmak;

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

akisglarin 6ngoriicu yonetimi icin bir "dijital ikiz" sistemi getirmek.

BWON -~

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

3.3 _Trieste Lojistik Platformu (PLT)

PLT, limanin en yeni altyapisidir ve entegre bir lojistik-endistri modeli yénindeki evriminin semboludur.

Consorzio PLT S.p.A. (ICOP, Francesco Parisi, T.O. Delta ve diger operatorlerin katilimiyla) tarafindan gergeklestirilen
platform, on yillik bir tasarim ve ingaat siirecinin ardindan 2024 yilinda faaliyete gegmistir ve toplam 200 milyon avroluk bir
yatirim gerektirmistir.

Ana veriler:

1 isletme aani: 120.000 n? (150.000 nPye genigletilebilir)

2 Rihtim: 500 m (derinlik 15 m)

3. Kapali alanlar ve depolar: 40.000 m?

4, i¢ raylar: 4 adet 600 m

5 Dogrudan baglanti: Campo Marzio demiryolu ve A4 otoyolu

6 Kullanim alanlari: konteyner, genel kargo, proje kargo, sogutmall ve endustriyel lojistik

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

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

Tam surecler dijitallestiriimistir: erisim gegisleri, mal yénetimi, gimrik akiglari ve izlenebilirlik Sinfomar — Port Community System
sistemine entegre edilmigtir.

Buglin, otomotiv, gida ve endustriyel bilesen sektériindeki sirketler de dahil olmak Uzere lojistik ve imalat operatdrlerine ev
sahipligi yapmaktadir.

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

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

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

3.4_SIOT Enerji Terminali — Transalpino Petrol Boru Hatti (TAL)

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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SIOT Terminali, Avrupa'nin en stratejik petrol tesislerinden biridir ve tim Orta Avrupa'nin enerji omurgasini olusturur.
Buradan, 753 km uzunlugunda Ingolstadt'a (Almanya) uzanan Transalpino Petrol Boru Hatti (TAL) baslar ve
Austrian needs:

1. Avusturya'nin ihtiyacinin %90'in1,

2. Bavyera'nin %50'sini

3. ve Cek Cumhuriyeti'nin 6nemli 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

Temmind, dijtallestiriimis akis yonetimi ve 24 saat gozetim ile gelismis glivenlk ve izleme sistemlerine sahiptir.

SIOT, limanin enerji ddnisimiintin de temel diregidir: Avrupa Birligi'nin "Fit for 55" ve "RePowerEU" direktifleri
dogrultusunda, biyoyakit, hidrojen ve LNG ithalatina kismi gegis igin galismalar devam etmektedir. Trieste, bu nedenle
sadece petrolln varis noktasi degil, ayni zamanda gelecegin cok kaynakli enerji merkezi olmaya hazirlanmaktadir.

Sekil 6 Transalpino Petrol Boru Hatti (TAL): Trieste'yi Orta Avrupa'va baglayan stratejik enerji altyapisi.
Kaynak: Transalpine Pipeline company 2023.

3.5_Zaule Endiistri Limani
Zaule Endustri Limani, Friuli Venezia Giulia'nin ana liman-endustri merkezidir.
Yaklasik 700.000 m?'lik bir alana yayilmis olup, 15 m derinliginde rihtimlari ve demiryoluna dogrudan bagh
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demiryoluna dogrudan bagh liman arkasi alanlari bulunmaktadir.
Kati dokme yuk, kimyasal Urilnler, endistriyel hammaddeler, gimento, komir ve glbre ticaretinde uzmanlagmistir.

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

Son yillarda, bolge gevresel yeniden yapilandirma ve altyapi modernizasyonu slirecinden gegmistir

: guclendirilmis kaldirimlar, yeni i¢ demiryolu aglari, toz ve su yonetim sistemleri.

2025-2030 kalkinma plani, dongiisel ekonomi, endustriyel geri donisim ve yenilenebilir kaynaklardan enerji Gretimi ile ugrasan
isletmelere ayrilmis bir bolge olan "Yesil Endistri Kimesi"nin olusturulmasini éngormektedir. Endistriyel veya lojistik yatirimcilar
icin Zaule, cok yilli imtiyazlar, deniz tabanina dogrudan erisim ve Serbest Liman rejiminin avantajlarini sunmaktadir.

3.6 _Eski Liman — Kentsel yenileme ve hafif lojistik

Trieste'nin Porto Vecchio bdlgesi, Avrupa'da benzersiz bir 6rnektir: 600.000 m?'lik, deniz manzarali, 19. ylizyil 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 alani asagidakilere 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 kiltir (muze alanlari, etkinlikler, konaklama).

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

Gayrimenkul yatirimeilari igin, bu, blyik bir sembolik ve miras degeri olan bir firsattir: Trieste'nin

diinyaya agilan bir "vitrin".

3.7_Ro-Ro ve Otomotiv Terminali

Trieste, Tirkiye, 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 dizenlemektedir. Her yil
500.000'den fazla ylk birimi (yari romorklar, araglar, yeni otomobiller) transit gegmektedir. Ro-

Ro terminali sunlar icermektedir:

Yuzolgimi: 350.000 m?

Ozel rampalar: 5 adet

Avusturya ve Almanya'ya direkt demiryolu baglantilari
Ortalama donUs siresi: 12 saat
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Ro-Ro trafidi, bugln limanin en dinamik segmentlerinden biridir ve AB ile Turkiye arasindaki ticaretin blyumesi ve

Bu sektor, ézellikle 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 sektdr yeniden
blylmeye baglamistir.
Trieste, Ronchi dei Legionari Uluslararasi Havaalani'na direkt baglantilar ve yiiksek duzeyde turistik hizmetler sunarak
, Dogu Akdeniz'de kruvaziyer seyahatleri igin ayricalikli bir baslangi¢ noktasi konumundadir.

3.9 _Yatirim firsatlari ve ortakliklar

Trieste limani bugin 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;

dijitalesme ve veri platformlari;

endustriyel hizmetler ve gemi bakimi.
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Endustriyel ortakliklar ve uzun vadeli imtiyazlar (60 yila kadar) 6ngdriilmekte olup, Serbest Liman statiisi ve Basitlestirilmis
Lojistik Bolgesi (ZLS) rejiminden kaynaklanan vergi tesvikleri bulunmaktadir.

Yatinimelilar, istikrarli ve seffaf bir yasal gergevenin yani sira KDV muafiyetleri, giimrik vergisi askiya alinmalari ve gimrik
kolayliklarindan yararlanabilirler.

3.10 _Trieste: cok sektérlii ve dayanikli bir liman

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

Konteyner, enerji, ro-ro, endulstri ve lojistigin bir arada varligi, limani dayanikli ve dengeli bir sistem haline getirmektedir.
Kuresel krizler (Covid, Suveys Kanal'ndaki tikaniklik, Ukrayna'daki savas) sirasinda Trieste kesintisiz olarak faaliyetlerini
surdurmis ve kitanin en gavenilir 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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Sekil 7 Trieste, kliresel koridorlar ve Avrupa-Asya ticaret rotalarl aginda.
Kaynak: Torino Politeknik Universitesi - China Room 2024

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

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

Bu liderlik konumu, gegici bir blyimenin sonucu degil, yirmi yili agskin bir stiredir devam eden, kamu ve 6zel sektor
yatirimlariyla desteklenen, planh 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 yiiksekleri arasindadir. Buyime
¢ temel unsurdan kaynaklanmistir:

1. urun cesitliligi, bu da tek tek sektorlerin déngusel riskini azaltmaktadir;
2. Orta Avrupa sistemindeki cografi merkezi konum;
3. liman-demiryolu-arka liman sineriisi, Trieste'yi kiy1 degil, "kitasal" bir digim haline getirmistir.

Yatirnmcilar igin Trieste, kontrolli bir bliylime dinamigine sahip olgun bir liman olup, birgok limanin kapasitesinin doldugu
(Rotterdam, Hamburg) veya biiyik gapli iyilestirme calismalari 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 tagimistir. )
2024 yihinda 63 milyon tonu asti ve 2025 yilinda 65 milyona ulasacagi tahmin ediliyor, boylece Italya'nin lider limani ve toplam
hacim agisindan Avrupa'nin ilk 15 limani arasinda yerini koruyacak.

Toplam yiik (milyon Konteyner Sivi dékme yiik Demiryolu payi
vil ton) (TEU) (milyon ton) Tren/yil
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 siirekli bir blyiime goésterdigini ortaya koymaktadir: Tren tagimaciligi on yilda %50 artmis ve
demiryolu tagimaciliginin payi1 %36'dan %55'e ¢cikmistir. Bu, Trieste'yi Hamburg (%57) ve Rotterdam (%50) gibi limanlarla ayni
seviyeye getiren bir Avrupa rekorudur.

4.2 Konteyner trafigi: bliyimenin motoru

Konteyner trafigi bugiin limanin gelisiminin  ana motorudur.
2015'ten 2024'e kadar hacimler %73 artti, bu artisin itici gicti Uzak Dogu'dan gelen direkt rotalar ve Orta Avrupa'nin baslica
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 ulasmasi 6ngorilmektedir.

Baslica mense/varis pazarlari (2024):

1. Cin, Guney Kore, Hindistan, Japonya, Singapur, Viethnam
2. Avusturya, Almanya, Cek 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 diizenli seferler diizenlemektedir.

Baslica direkt hizmetler arasinda Uzak Dogu — Adriyatik (Stveys lUzerinden) rotalari, Akdeniz ici hizmetler ve Ravenna, Koper ve
Venedik'e Adriyatik feeder hizmetleri bulunmaktadir.

Rekabet avantaiji:

Sanghay-Trieste transit siiresi 22-23 gin iken, Rotterdam'da bu siire 28-30 gunddr.

Bu 5-7 gunluk tasarruf, giimrik islemlerinin hizi (Sinfomar sistemi sayesinde) ile birlestiginde, konteyner basina toplam lojistik

maliyetlerini %10-15 oraninda azaltir.

Bu nedenle, Orta Avrupa'daki lojistik ve endustri operatorleriigin Trieste, Kuzey'deki blyik hub'lara kiyasla daha hizli, daha ekonomik ve daha
surdurilebilir bir girig limanidir.

ve daha surddrilebilir bir giris limanidir.

4.3 _Sivi dékme yiikler ve enerii: Orta Avrupa'nin enerji omurgasi
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Sivi dékme ylik segmenti, Transalpino Petrol Boru Hatti'nin (TAL) akislarinin %100'ini yéneten SIOT terminali tarafindan domine
edilmektedir.

Transalpino (TAL) boru hattinin akisinin %100'Unl yénetmektedir.
1967 yilindan bu yana TAL, Avusturya ve Cek Cumhuriyeti'nden gecerek Trieste'yi Ingolstadt'a (Almanya) baglamaktadir.

GERMANY

CZECH REPUBLIC

SLOVAKIA

SWITZERLAND

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:

1 753 km uzunlugunda,

2 yilda 43 milyon tona kadar tagima kapasitesi,

3. Trieste'de 3 milyon m?® depolama alani,

4 20 m'den fazla su derinligine sahip 3 adet 6zel rihtim.

TAL sunlari saglar:

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

2022'den itibaren terminal, Avrupa'nin "Fit for 55" programinin hedefleriyle uyumlu olarak biyoyakit, LNG ve yesil hidrojeni de ydonetmek Gizere
kademeli bir donusiim 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 katilmaktadir.

Endustriyel degerinin yani sira, Trieste enerji kimesi yatirimcilar igin uzun vadeli s6zlesmeler ve zaman iginde istikrarli talep ile desteklenen
yuksek karlilik ve disik riskli bir altyapi sunmaktadir.

4.4 Ro-Ro trafigi ve Tiirkive ile iliskiler

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

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

Yari rémorklarin %80'i, DFDS ve Alpe Adria tarafindan organize edilen blok trenler sayesinde
bu model, geleneksel karayolu tagimaciligina kiyasla emisyonlari %60 azaltmakta ve teslimat siirelerini %30 kisaltmaktadir.

Bu intermodal model, emisyonlari %60 oraninda azaltir ve geleneksel karayolu tagimaciligina kiyasla teslimat strelerini %30'a
kadar kisaltir.

"Turk rotasI" Trieste igin stratejik bir varliktir: sirekli akislar ve uzun vadeli sézlesmeler saglar ve
Avrupa sirketlerine 85 milyonluk bir gelismekte olan pazara istikrarl erigim saglar.

4.5 _Kati dékme yiik ve genel kargo

Liman, her yil yaklasik 8-9 milyon ton kati d6kme yiik ve genel kargo islemektedir ve gesitlendiriimis portfdylinde sunlar
bulunmaktadir:

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

Bu tasimacilik faaliyetleri, 15 m derinliginde rihtimlara ve kapali depolama alanlarina sahip Zaule Endistri Limani'nda
yogunlagmaktadir.

Burada Wartsila, Frigomar, Fertilia, Silos Zaule gibi sirketler ve tarim-gida dékme yiik operatorleri faaliyet géstermektedir.

Zaule, gevre dostu endustriyel tesisleri, geri dontisim 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 Gretimi yapan sirketleri barindirmayi amaglayan "Green Industrial Cluster
Trieste" projesinin merkezinde yer almaktadir.

Yatirimelilar igin, enddstri, enerji ve gayrimenkul alanlarinda dogrudan genigleme alani temsil etmektedir.

4.6 _Demiryolu: gercek rekabet avantaji

Demiryolu, Trieste'yi Akdeniz'deki diger limanlardan ayiran unsurdur.
Yilda 11.200'den fazlatren 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 noktdara hareket etmektedir:

Viyana (8 saat)

Miinih (10 saat)

Budapeste (11 saat)

Prag (14 saat)

Duisburg ve Hamburg (18-20 saat)

g RrON~

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

Glmrik 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 giimriik islemlerinin tamamen dijital
olarak gerceklestirildigi entegre bir sistemdir.

Baska hicbir Akdeniz limani benzer bir verimlilik sunmamaktadir.
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4.7 Denizcilik agi ve uluslararasi iligkiler

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 diizenlemektedir:

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

arwbd-~

Jeopolitik agidan Trieste, Yeni Ipek Yolu'nun (Kusak ve Yol Girisimi) 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 limanlar_ile karsilastirmali _analiz

Toplam yiik TEU Demiryolu payt Ortalama siire

Liman (2024, milyon ton)  (milyon) Siiveyg-Viyana Not
Rotterdam 440 14.4 % 30 giin :Tlgazr?lyll(lﬁ(vrupa limani, artan
Yuksek verimlilik ancak daha uzak
Hamburg 449 8,3 57 29 giin mesafe
Koper Benzer yetkinlikler ancak daha
(SLO) 24 1,0 45 23 giin distik kapasite
Rijeka Genisleme halinde, ancak alan
(CRO) . kisitlamalari
Trieste (ITA) 15 0.8 30 23 glin SS;E?nsetliman, 18 m su derinligi, istikrarl
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 Dogu Avrupa'nin en énemli limani olarak kabul edilmektedir.

4.9 2025-2030 tahminleri ve biiyiime planlari

MAO Liman idaresi'nin 2030 Stratejik Plani, PNRR fonlarl,
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 giiglendiriimesi;
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4, glmrik dijitallesmesinin tamamlanmasi (PCS 4.0);
5. “Green Port Trieste”: elektrifikasyon ve yaygin fotovoltaik.

2030 yilina kadar Trieste, 2020 yilina goére %40 daha fazla lojistik kapasiteye sahip, tamamen birbirine bagli ve dijitallestirilmis,
karbon nétr birkag Avrupa limanindan biri olacak.
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Sekil 9 Avrupa Limanlari ve A¢ik Deniz Rizgar Enerjisi Tedarik Zinciri (WindEurope 2024).
Avrupa limanlarinin ag¢ik deniz rlizgar enerjisi gegiSinde stratejik rollnl gOsteren ve liman tabanll hidrojen ve yenilenebilir altyapidaki yatirim firsatlarini
vurgulayan illlstrasyon.

4.10 Ekonomik hususlar ve yatirimeilar igin firsatlar

Yatirimclilar igin Trieste, spekilatif bir proje degil, halihazirda tGretken bir platformdur.
Liman bdlgesindeki 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 glmrik vergilerinden muafiyet)
Yeni isletmeler icin Basitlestirilmis Lojistik Bolgesi (ZLS)

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

FVG bolgesel tesvikleri, yesil ekonomi ve inovasyon igin Risklerin

PN~

azaltilmasi:

yiksek trafik cesitliligi (tek misteriye badimlilik yok)
Orta Avrupa'dan istikrarl talep

halihazirda faaliyette olan altyapilar

istikrarli siyasi ve kurumsal destek

AN~
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Altyapl, lojistik veya endustriyel yatirimcilar icin Trieste, guvenlik, karlilik ve stratejik vizyonun benzersiz bir kombinasyonunu
sunmaktadir.
Bu platform, Kuzey Avrupa'nin verimlilik mantigini Akdeniz'in esnekligi ve vergi avantajlariyla birlestirir.

4.11 _Sonug: Trieste, Kuzey Akdeniz'in lojistik baskenti

Trieste, bugtin Orta Avrupa'nin ana liman kapisi, kiresel rotalarin

ve Avrupa imalati arasindaki bulugsma noktasidir.

Glcl, modelinin tutarliiginda yatmaktadir: ayni anda demiryolu, endustri, enerji, dijital ve yesil bir liman.

Yatirimelilar igin bu, her seyin halihazirda isler halinde oldugu (altyapi, akislar, yénetisim, projeler) ve Avrupa'nin lojistik
geleceginin  simdiden insa edididi bir ekosisteme girebilmek anlamina geliyor.

Trieste bir vaat degildir: endustriyel mantik ve kitasal vizyonla buytyen stratejik bir gergektir.

BOLUM 5 — GELISIM _PLANLARI, PNRR, KAMU VE OZEL YATIRIMLAR 2025-2030

Trieste limani, yeni bir genisleme ve yapisal doniisim asamasinin tam ortasindadir ve bu, onu sadece Kuzey Adriyatik'te degil,
tiim Orta ve Dogu Avrupa'da lojistik liderlik roliine dogru itmektedir.

Bu gelisme, kendiliginden bir buyimeden degil, tutarli bir gergeve icinde koordine edilen kamu yatirimlari, Avrupa fonlari ve
Ozel sermaye ile desteklenen planli bir stratejiden kaynaklanmaktadir: Dogu Adriyatik Deniz Liman Sistemi Otoritesi'nin
(AdSP MAQ) 2025-2030 Stratejik Plani.

Trieste bugiin tam kapasite galisan bir liman olmakla birlikte, ayni zamanda genisliyor, dijitallesiyor ve surdirilebilirlige gegiyor.
Genel hedef Ug¢ yonladur:

1. Yeni liman ve liman arkasi altyapilari sayesinde 2030 yilina kadar operasyonel ve lojistik kapasiteyi iki katina
cikarmak.

2. Entegre bir enerji plani ile 2035 yilina kadar limani karbon nétr hale getirmek.

3. Demiryolu ve endistriyel badlantilari gliclendirerek Orta Avrupa igin intermodal hub rollini pekistirmek.

endistriyel baglantilari gliclendirerek.

Toplam plan, yaklagik 350 milyonu kamu fonlari (PNRR, CEF, BEI, FVG Bolgesi) ve 750 milyonu imtiyaz sahipleri, lojistik
operatorleri ve uluslararasi altyapi fonlarindan gelen 6zel sermaye olmak lizere 1,1 milyar avrodan fazla dogrudan yatirim
ongormektedir.

5.1 _Finansal cerceve: PNRR ve Avrupa fonlari

Trieste, Baltik-Adriyatik ve Dogu Akdeniz TEN-T Koridorlari boyunca stratejik énemi nedeniyle, Ulusal lyilestirme ve Dayaniklilik
Plani (PNRR) tarafindan en fazla finanse edilen italyan limanlarindan biridir.

PNRR kaynaklari —Misyon 3 "Surdurulebilir mobilite altyapilari" — buyik élgliide limanin eneriji ve dijital dontsimiine ayrilmigtir:
rihtimlarin elektrifikasyonu, soguk Gtlleme, araglarin yenilenmesi, gimrik dijitallesmesi ve demiryolu baglantilari.

Buna ek olarak, sinir Gtesi isbirligini ve cevresel strdirdlebilirligi finanse eden Connecting Europe Facility (CEF), Avrupa Yatirim
Bankasi (BEI), Cassa Depositi e Prestiti (CDP) ve Interreg ltalya-Slovenya ve FESR 2021-2027 programlari da bulunmaktadir.

Finansman kaynagi Tutar (milyon €) Ana hedef

PNRR — Strdirdlebilir mobilite (Misyon 165 Soguk demirleme, dijitallesme, yesil araglar 3)
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Finansman kaynagi Tutar (milyon €) Ana hedef

CEF Transport 9 Molo VII, TEN-T baglantilari, Campo Marz io demiryolu
BEI + CDP 55 PLT, Zaule Green Cluster, Porto Vecchio

FESR + Interreg 25 Sinir 6tesi projeler, akilli lojistik

FVG bdlgesel fonlar 30 isletmelere ve yesil limanlara tesvikler

Toplam 2025-2030 = 365 milyon Dogrudan kamu finansmani

Bu kamu fonuna, terminal isletmecileri (MSC, T.O. Delta, DFDS, Wartsila), insaat sirketleri ve eneriji sirketleri (Enel Green
Power, Hera, ICOP, Finint SGR, Generali Real Estate) tarafindan saglanan 800 milyonun izerinde 6zel sermaye
eklenmektedir.

Bu kamu-6zel sektdr karigimi, italyan liman sisteminde bugiine kadar hayata gegirilen en genis finansal platformdur.

5.2 _Sekiz ana altyapi ekseni

Limanin fiziksel ve islevsel genislemesi, kismen halihazirda devam etmekte olan ve kismen 2026 yilina kadar baslatilacak olan sekiz dncelikli
altyapi ekseni etrafinda sekillenmektedir.
devam etmekte olan ve kismen 2026 yilina kadar baslatilacak olan sekiz ana altyapi ekseni etrafinda gerceklesmektedir.

1._VIl. Iskele Genisletme Projesi — Trieste Deniz Termindli

Limanin modernizasyonunun simgesi olan proje, MSC, BEI, CEF ve AdSP tarafindan ortaklasa finanse edilmektedir.

Toplam yatirim: 150 milyon €

islerin tamamlanma tarihi: 2026

Uzatma: +140 m rihtim, +120.000 m? agik alan

Ekipman: 2 yeni otomatik STS ving, 6 elektrikli RTG
Hedef kapasite: +350.000 TEU/yil

Cevresel faydalar: Konteyner basina %30 eneriji tasarrufu

SarLON-

Proje, Campo Marzio kavsagina dogrudan yeni bir demiryolu baglantisi ve Al ve dijital ikiz tabanl bir dijital akis yonetim sistemi
icermektedir.

Hedef, toplam kapasiteyi 1,2 milyon TEU'ya gikarmak ve Trieste'yi Kuzey Adriyatik'in ana konteyner limani haline getirmektir
yapmaktir.

2. _Molo VIII — Yeni cok amagli konteyner/ro-ro terminali

Kesin tasanm asamasinda olan Iskele VI, iskele Vi'den sonra limanin en énemii genisletme projesi olacaktrr.

Tahmini yatinm: 220 milyon €

Yuzolgimd: 200.000 m?

Derinlik: 18 m

islevler: konteyner + ro-ro kombine trafigi

Durum: PNRR ve TEN-T "Adriatic Gateway" programina dahil edilmigtir
Potansiyel ortaklar: MSC, AdSP, CDP, altyapi fonlari

O WN =

Yeni terminal, 400 m uzunlugundaki gemiler i¢in donanimli rihtimlara ve dogrudan demiryolu baglantilarina sahip olacaktir. Fikir,
enerji verimliligine dncelik veren (fotovoltaik tesisler ve soguk demirleme), intermodal akiglari ve 6zel ylkleri ydnetebilen hibrit bir
platform olusturmaktir.

3._Campo Marzio — Villa Opicina demiryolu hattinin giiclendiriimesi
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Bu proje, intermodalite agisindan stratejik 6neme sahiptir.

Toplam yatirim: 95 milyon €

Hedef: 750 m uzunlugunda trenler, cift hat, tam elektrifikasyon
Etki: +%20 tren kapasitesi/giin

Ortaklar: RFI, OBB, FVG Bdlgesi, AdSP

OO~

Bu mldahale, 2030 yilina kadar yilda 13.000'den fazla trenin sevk edilmesini saglayarak manevra slrelerini %30 azaltacaktir.

Campo Marzio, AB gumriik Fast Corridor sistemi ile limana ve arka limanlara (Cervignano, Fernetti, Villach) dijital olarak
baglanacaktir.

4. Trieste Lojistik Platformu'nun (PLT) genisletiimesi

Yatirim: 60 milyon € (AdSP, BEI, &zel sektér)

Ek alan: +30.000 m? (depolar ve sogutmali lojistik)

islevler: konteyner, genel kargo, proje kargo, gida ve ilag

Durum: calismalar devam ediyor, 2026 yilinda tam olarak faaliyete gegecek

PN~

PLT, limani, demiryolunu ve A4 otoyol agini dogrudan birbirine baglayacak entegre bir intermodal hub haline gelmesi
planlanmaktadir.

icerisinde, serbest liman rejimi altinda endiistriyel yerlesim alanlari ve soguk hava depolama ve e-ticarete ayrilmis alanlar igin yeni
alanlar planlanmaktadir.

5. Eski Liman'in Yeniden Diizenlenmesi — Trieste Sahili

Avrupa'nin en buyuk liman kentsel yenileme projelerinden biri.

Toplam yatirim: 350 milyon €

Yuzoélguimi: 600.000 m?

Ortaklar: Trieste Belediyesi, CDP, AdSP, FVG Bélgesi, Finint SGR
Hedef: inovasyon, kiltir ve kentsel lojistik igin karma bir bolge olusturmak

POON~

Bu alan, Ar-Ge merkezleri, kulugka merkezleri, Universiteler, kongre alanlari ve konaklama tesislerine ev sahipligi yapan bir teknoloji ve kulttr
merkezi olarak yeniden donustirilecektir.

kongre merkezleri ve konaklama tesisleri barindiracak.

Ayrica, Poste ltaliane ve e-ticaret operatdrleri ile isbirligi icinde, mikro-yerine getirme ve siirdirilebilir sehir igi teslimatlar igin bir

lojistik alani da planlanmaktadir.

Gayrimenkul yatirimeilari igin Porto Vecchio ayri bir yatirim sinifi temsil ediyor: bugtin 400-600 €/m? civarinda olan m? degeri,
bdlgenin tam olarak degerlendirilmesiyle 2030 yilina kadar ikiye katlanacak.

6._Cold Ironing ve Green Port Program

Enerji gegisinin temel projesi.

Yatirim: 80 milyon € (PNRR, BEI)
2030 yihna kadar elektrikli rihtimlar: %70
Onlenen CO emisyonlari: 60.000 ton/yil

hown -~

Yenilenebilir enerji kaynaklari ile karsilanan enerji tiketimi: %40

Liman, konteyner gemileri, yolcu gemileri ve feribotlar igin 11-16 MW'lik elektrik besleme kolonlari kuracak. Paralel olarak,
fotovoltaik ve yesil hidrojen (Hydrogen Valley FVG) yoluyla yerel yenilenebilir eneriji tiretim sistemi kurulmasi planlaniyor.
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"Yesil sertifikal" gemi sahipleri liman Ucretlerinde %25'e varan indirimlerden yararlanacaklar: bu, temiz yakitlarin kullanimini tesvik etmek igin
dogrudan bir 6nlemdir

7. Zalle Yesi Endiistri Kiimesi
Zaule sanayi bolgesi, yesil dontsimiin kabi olacak.

Toplam yatirim: 120 milyon €

Ortaklar: Wartsila, Enel Green Power, Hera Ambiente, ICOP

Yizolgimi: 700.000 m?

Hedef: donglsel ekonomi, geri donlisim, enerji ve endistriyel bilesenler alanlarindafaaliyet gosteren
sirketler icin bir bolge olugturmak.

AN~

Biyogaz tesisleri, endistriyel su aritma, hidrojen depolama ve dustk etkili Uretim faaliyetleri planlanmaktadir.
Serbest liman statlistindeki bu bdlge, vergi ve glimrlk avantajlari ile endustriyel yerlesimlere olanak tanir.
imtiyazlar 60 yila kadar uzayabilir ve tahmini ROl %8-10 arasindadir.

8. Dijitallesme ve Akilli Liman Trieste

Yatirim: 25 milyon € (PNRR + MIMS)

Hedef: akis yonetimi icin dijital ikiz, blok zinciri ve yapay zeka.

Sistem: "SINFOMAR 4.0" — gtiimriik, terminal ve trenler igin tek platform.
Sonug: Gumriikleme surelerinde %30 azalma, lojistik verimliliginde %15 artis.

AN~

Avrupa aglariyla (Raildata, SafeSeaNet) birlikte galisabilen sistem, Trieste'yi Avrupa'nin ilk dijital limanlarindan biri haline getirecek
dijtallestirilmis imanlarindan biri haine getirecek.
Her konteyner, liman girisinden demiryolu varis noktasina kadar gergek zamanli olarak takip edilecektir.

5.3 Retroportlar ve bélgesel entegrasyon

Trieste limaninin guct kiyi seridiyle sinirli degildir: baglantili retroport ve interport agi
, limanin faaliyetlerinin dogal bir uzantisidir.

1. Cervignano del Friuli interportu: Avusturya ve Almanya igin stratejik demiryolu digimi; 220.000 m? lojistik alani
mevcuttur.

2. Fernetti lojistik platformu: Slovenyaile entegre giimrik alani; karayolu tagsimaciligi ve mal dagitimi merkezi.

3. Villach Siid (Avusturya): OBB—AdSP anlagmasiyla Trieste'ye resmi olarak bagh Avusturyaig limani.

AdSP anlasmasiyla resmi olarak Trieste ile baglantili Avusturya limani.

Bu ag, Avrupa'da benzersiz bir sinir 6tesi lojistik sistemi olusturarak, limanin islevsel sinirlarini
avrupa'nin merkezine kadar tagiyabilen benzersiz bir lojistik sistemi olusturmaktadir.

5.4 Yatinim firsatlari ve PPP ortakliklari

Limanin yénetim modeli, uzun vadede istikrar ve verimlilik saglayan kamu-6zel sektor igbirliklerine (PPP) dayanmaktadir. Baslica

firsat alanlari:
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Sektor Yatinm tiirii Tahmini ROI Zaman araligi
Liman altyapisi Terminal ve rihtim imtiyazlari %6—-8 2040 yil
Lojistik ve sanayi (PLT, Zaule) Depolar, tesisler, gumrik alanlari % 10-30 yil
Enerji ve yesil liman Yenilenebilir tesisler, soguk demirleme, H, 9-11 15-25 yil
Gayrimenkul (Porto Vecchio) Yeniden gelistirme ve hizmetler % 7-15
Dijital inovasyon Akilli liman, izlenebilirlik %10-15 5-10 yil

ihale prosediirleri seffaf ve rekabetgi bir mantiga gore yiritilir (ihale veya ilgi beyani) ve
sozlesmelerde kamu ortak finansmani ve EIB/CDP garantileri 6ngorilebilir.

5.5_2035 stratejik vizyonu: "Trieste Avrupa Kapisi"

AdSP'nin 2035 Plani, Trieste'yi Akdeniz'in ilk karbon nétr ve tamamen dijitallestirilmis limani olarak 6ngérmektedir

Stratejik hedefler sunlardir:

14.000 tren/yil;

14.000 tren/yil;

80 milyon ton toplam yuk;

sifir net emisyon;

iman-sehir-arka liman arasinda tam entegrasyon;

SIOT-Zaule merkezinde bir Avrupa Temiz Enerji Bolgesi olusturulmasi.

Ok wON~

Bu vizyon, AdSP, Friuli Venezia Giulia Bolgesi, MIT, RFI, CDP ve BEI arasindaki istikrarli ortaklik ve uluslararasi 6zel sektér
operatérlerinden olusan bir aj tarafindan desteklenmektedir.

Trieste, Orta Avrupa'nin referans enerji ve lojistik limani olacak ve Kuzey limanlarina
verimli ve surdurulebilir bir alternatif olarak konumlanacaktir.

5.6_Sonug: Avrupa'da tekrarlanabilir bir kalkinma modeli

Trieste bugtin Avrupa'nin altyapi, ekonomi ve gevre entegrasyonu laboratuvaridir. Liman, saglam bir finansal yapi, yetkin bir
yonetisim ve uzun vadeli stratejik bir vizyonla desteklenerek diizenli bir sekilde buyuyor.

Bir yatinnmel igin bu, halihazirda faaliyette olan ve performans gdsteren bir sisteme girebilmek anlamina gelir.

zaten faaliyette olan ve performans gdsteren,
mali agidan avantajli,

kurumsal olarak istikrarli,

ve teknik olarak ileri diizeyde.

AN~

Avrupa lojistiginin yeniden tanimlandigi bir ddnemde, Trieste, tim kitanin altyapi yatirimlari icin en somut firsatlardan birini sunuyor.

insa edilecek bir liman degil, genisletilecek, yenilenecek ve dederlendirilecek, saglam getiriler ve kiiresel bir vizyon sunan bir
liman.

BOLUM 6 — EKONOMIK ANALIZ

6.1 _Makroekonomik baglam ve rekabet avantaiji

Trieste limani, bugiin Italya ve Akdeniz'in en iyi performans gdsteren ekonomik merkezlerinden biridir. SRM—
Intesa Sanpaolo'nun "ltalian Maritime Economy 2024" adl galismasina goére, Trieste liman sistemi
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Dogrudan, dolayli ve ikincil faaliyetler arasinda yillik 2,6 milyar avrodan fazla toplam ekonomik deger yaratmaktadir.
ve dolayli faaliyetler dahil olmak tizere toplamda 2,6 milyar avrodan fazla ekonomik deger yaratmaktadir.

Liman'a yatirilan her euro, bolgesel ekonomiye 3,5 euro katma deger saglar ve bu,

Ulkenin en ylksek garpanlarindan biridir.

Trieste, Avrupa baglaminda bazi benzersiz rekabet avantajlariyla 6ne gikmaktadir:

1. Bes guimriik bdlgesinde (Franco Vecchio, Franche di Zaule, Scalo Legnami, Canale Industriale, Nuovo Porto) faaliyet
gosteren uluslararasi Serbest Liman Rejimi, ithal mallar Gzerinde KDV, glimrik vergileri ve diger vergilerin askiya
alinmasini garanti etmektedir.

2. Avrupa'da lider konumdaki demiryolu intermodalitesi (demiryolu payi %55), Avusturya, Almanya, GCek Cumhuriyeti ve
Slovakya ile gunliik direkt baglantilar.

3. 18 metreye kadar dogal su derinligi, en yeni nesil konteyner gemilerinin yanasmasina olanak saglar
(400 metreye kadar uzunluk).

4, Orta Avrupa pazarlari ile Dogu'nun baslica limanlari arasinda, stratejik bir cografi konumda yer almaktadir.

5. Friuli Venezia Giulia Bolgesi, BEI ve Avrupa Birligi'nin gui¢lii destedgi ile istikrarli kurumsal ydnetisim.

Bu faktorler sayesinde Trieste, yatirnmcilara getiri, givenlik ve uzun vadeli endistriyel vizyonun bir kombinasyonunu
sunmaktadir.

6.2 Liman sisteminin ekonomik analizi

Trieste liman-arka liman sistemi, lojistik, sanayi, eneriji, ulagim ve hizmetleri kapsayan entegre bir ekonomik platformdur.

Gosterge 2024 degeri 2015-2024 Degisimi
Dogrudan katma deg@er 1,05 milyar avro +38
Dolayl/turetimis katma deger 1,55 milyar avro +42
Toplam ekonomik deger 2,6 milyar avro +40
Dogrudan ve dolayli isthdam 9.000 kisi +28

Ozel sermaye icin en cazip sektor, yillik ortalama %7-10 getiri sadlayan lojistik-end(istriyel sektérdir. Bu sektérii, yesil ve enerji
sektoru (%9-12) ve liman gayrimenkul sektorl (%6-8) izlemektedir.

Uluslararasi Serbest Liman'in avantajlari, asagidakiler sayesinde yatirim getirisini artirir:

ithalat/ihracat ve giimruk islemlerinde KDV muafiyeti;

tiiketime sunulana kadar giimrik vergisi alinmamasi;

tesis icindeki endustriyel Uretim ve isleme icin kolaylastinlmis rejimler;

Sinfomar dijital sistemi sayesinde %70'e varan gimrikleme siresi kisalmasi.

rON~

6.3 Liman ve liman arkasi gayrimenkul degerlerinin seyri

Lojistik alanlara olan talebin artmasi, liman veliman arkasi alanlarinin gayrimenkul degerlerini yukari gekmistir.
liman ve liman arkasi alanlarinin gayrimenkul degerlerini yukari gekmistir.

2015 ile 2025 yillar1 arasinda, Trieste'deki endustriyel ve lojistik arazilerin ortalama degeri %45 artmis olup, 2030 yilina kadar
%25-35 oraninda dahafazla artis ngorilmektedir.
Degerortalama

€/m?
iskele VIVIII Aktif terminaller >1.200 €/m? istikrarh

Bolge / Alan Tip Egilim Not
imtiyaz alanlari

cok yilhk
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Degerortalama

Bolge / Alan Tip Egilim Not
€/m?
Lojistik Platformu (PLT) yeni operasyon alanlari
Intermodal lojistik 700-900 €/m? artis egiliminde 2026
Enddstriyel / hedef Yesil
Zaule e:e;f riye 400-600 €/n? artis egiliminde Ko ¥
Porto Vecchio Ga_ynmenkul, hizmetler, 500-1.000 hizla buayime kentsel yenileme 2027—-
turizm €/m? 2030
Liman arka bolgeleri . N , . ikincil merkezler
(Cervignano, Fernetti) Demiryolu lojistigi 250—-400 €/m? sabit genisleme

PLT ve Zaule lojistik alanlari, bugiin en iyi getiri/risk oranlarini sunuyor. Kirabedelleri
2,5ile 4,5 €/m?/ay arasinda degisen kira bedelleri ve ortalama %8-10 ROI ile en iyi getiri/risk oranlarini sunmaktadir.

6.4_Avrupa'nin 6nde gelen limanlariyla kargilagtirma

Liman Deger €/m? (lojistik alanlar) Kira bedeli €/m?/ay Ortalama ROI Notlar

Rotterdam 1.000-1.500 6,0-7,0 6-7% doymus pazar

Hamburg 900-1.200 5,5-6,5 6—8% yUksek rekabet

Koper 600-800 3,0-4,0 8—-10% sinirl kapasite

Rijeka 400-700 2,5-3,5 9-11% gelistirme devam ediyor
Trieste 500-900 2,5-4,5 8-12% istikrar ve buyime dengesi

Trieste, Kuzey Avrupalimanlarina gére giris maliyetleri daha diislik, ancak hizmet ve performans agisindan esdeger olan yiiksek verimli bir liman
olarak konumlanmaktadir.
ancak hizmet ve performans agisindan esdeger bir konumdadir.

6.5 _Satilik alan ve stratejik konum

Satilik alan, Trieste limaninin isletim sistemi icinde yer almaktadir ve
yuksek lojistik ve endustriyel cazibeye sahiptir:

A4 otoyol agina ve liman baglantisina dogrudan erigim.

Campo Marzio demiryolu hattina 1 km uzaklikta demiryolu baglantisi ve 6zel demiryolu girisi.
Serbest Liman Rejimi ve tam gumrik uyumlulugu.

Olasi hedefler: lojistik, hafif sanayi, enerji, hizmetler.

Hemen kullanilabilir ve altyapisi hazir (enerji, su, fiber).

s WN-~

Lojistik, sanayi veya gayrimenkul fonlari igin, artan talep ve sinirli arz baglaminda, Trieste serbest bdlgesinde son gelisme
firsatlarindan birini temsil etmektedir.

6.6 Tahmini deger ve beklenen getiri

Parametre Tahmini deger 2025
Endustriyel lojistik alan ortalama fiyati 550-850 €/m?
Potansiyel kira 2,8-4,0 €/m?lay
Tahmini net getiri Yillik %8-10
Geri don(s suresi 7-12 yil
2030 deger artigi +25-35
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PLT veya Zaule Yesil Kime gelistirme planina entegre edildiginde, bolge tesviklerden yararlanabilir.
PNRR ve gumrik kolayliklari sayesinde net kar marjlari %12-13'e kadar yukseldi.

6.7 _Yatirim araclari ve ortakliklar

Trieste limaninda en yaygin isletme yontemleri sunlardir:

EIB/CDP ortak finansmanli proje finansmani.

italyan ve Avrupall gayrimenkul fonlari ile gayrimenkul geri kiralama.
Yesil, enerji ve dijital projeler igin kamu-6zel sektor ortakhdr (PPP).
Ozel altyapi fonlarina katihm (Finint, FVG Logistics Fund).

Rl N

PPP yapisi, yasal istikrar, s6zlesme glvenligi ve surdurulebilir altyapilar igin Avrupa fonlarina kolay erigim saglar.

6.8 Risk analizi ve risk azaltma

Risk Aciklama Seviye Azaltma
Jgeugﬁrk%dr AB veya glmruk mevzuatindaki Dislik Konsolide Serbest Liman (L. 27/2017)
gumruk

G tili fi halihazird

Altyapi PNRR projelerinde gecikmeler Orta arantili finansman ve halihazirda
baglamis

) . e e Orta ) . . )
Piyasa Kiresel trafigin déngiselligi diisik Mallarin cesitlendiriimesi ve ¢ok yillik s6zlesmeler
usi
Cevresel Daha siki yesil diizenlemeler Orta "Fit for 55" ile uyumlu projeler
Finans Enflasyon veya doviz kuru Orta BEI teminati, kira endekslemesi Genel

olarak, risk profili diisik-orta diizeydedir ve mevzuat ve altyapi agisindan miikemmel bir teminat mevcuttur.

6.9 Bolgesel ve istihdam etkisi

2030 yilina kadar 10.000 dogrudan ve dolayl istihdam yaratiimasi éngérulmektedir.
+40% bélgesel liman GSYiH'si;

+25% Friuli Venezia Giulia ihracati;

+1 miyar €/l ulusd GSYIH iizerinde ek etki.

Bwbd =

Trieste, endistri, hizmetler ve bolgeye yayilan faydalarla, spekilatif olmayan gergek bir biyliime merkezi konumundadir.

6.10 _Vergi tesvikleri ve bolgesel yatirim cekme araglari

Yirurlikteki tesvikler, Trieste'yi "is dostu" bir bolge olarak pekistirmektedir:

1. Basitlestirimis Lojistk Bolgesi (ZLS) Trieste Limani
1. Yeniisletme gelirleri igin 5 yil vergi muafiyeti.
2. IRAP'ta %50'ye varan indirim.
3. Yeni lojistik altyapilar igin %30'a varan geri 6demesiz katkilar.
4, Basitlestirimis idari prosedir (Tek Dijtal Pencere).
2. FVG 2023-2027 Yesil Donlisim Tesvikleri
1. Enerji yatirimlari ve fotovoltaik tesisler icin %35'e varan katki.
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2. Soguk demirleme ve elektrikli araglar igin %40 vergi kredisi.
3. BEI-CDP "Yesil Limanlar ve Lojistik" Fonu
1. Surdurulebilir projeler igin distk faizli finansman.
2. Yatirimin %50'si i¢in kamu ortak garantisi imkani.
4, Avrupa programi "InvestEU Maritime" (2025—-2030)
1. Dijtalestirimis ve karbon notr limenlar icin %40'a kadar AB es finansmani.

Entegre tesvik sistemi, giris maliyetlerinde %20-30 oraninda etkili bir azalma saglayarak yatirimlarin net getirisini artirir.

6.11 _Orta Avrupa lojistik pazari analizi

Orta Avrupa'da lojistik alanlarina olan talep hizla artmaktadir. Cushman & Wakefield
(2025) verilerine gore:

1 Baltik-Adriyatik koridorunda iki yilda %27 artis.
2. Bosluk orani <%3, Avrupa'nin en diigik oranlarindan biri.
3 Ortalama lojistik kira artis orani yillik %8.

Trieste, demiryolu ve Rotterdam veya Hamburg'a kiyasla daha kisa sureler sayesinde Avusturya, Bavyera ve Cek Cumhuriyeti
icin referans liman haline gelmistir.

Buyuk Avrupall operatorler (Prologis, Segro, Logicor) Trieste liman ve liman arka bdlgelerinde yeni yerlesim yerleri
degerlendirmeye bagladi bile.

6.12 _Enerji odaklilik: gelecegdin endiistrivel kaldiraci

Trieste sadece lojistik merkezi degil, ayni zamanda Avrupa'nin enerji merkezi de.
Yilda 36 milyon ton ham petrol tagiyan SIOT—TAL sistemine ek olarak, su projeler de gelistiriimektedir:

1. Hydrogen Valley FVG (SIOT, Wartsila, Area Science Park): liman ve demiryolu kullanimlari igin yilda 4 kt yesil
hidrojen uretimi.

2 Trieste Green Energy Hub — Zaule: gemileri ve liman araglarini beslemek icin 40 MW'lik LNG/bio-LNG tesisi.

3. Energy Exchange Platform: yerel yenilenebilir enerji kaynaklarindan beslenen soguk demirleme agi.

Bu projeler, yirmi yillik vadede %10 ile %14 arasinda getiri saglayan ESG yatirimlarini gekmektedir.
Trieste, bdylece Kuzey Adriyatik'in ¢ok islevli enerji merkezi haline gelerek istikrarl ve artan bir katma deger yaratacaktir.

6.13 2030-2035 tahminleri ve 6ngériilen deder artisi

Gosterge 2024 2030 (tahmin) 2035 (tahmin)
Toplam mal (milyon ton) 63 80 90
Konteyner (TEU) 850.000 1,4 milyon 1,6 milyon
Tren/yil 11.200 13.000 14.000
Demiryolu pay! 55 60 %
Lojistik alanlarin ortalama degeri 600 €/m? 800 €/m? 950 €/m?
CO emisyonlari, - —-55% Karbon notr

Endistriyel alanlarin hacimlerinde ve talebinde gorilen yapisal artis, 2035 yilina kadar varliklarin degerinde ortalama
%30-40'k bir deder artisina yol agacaktir.
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6.14 _Yatinmcilar icin sonug dzeti

Trieste, surdirulebilir blyume ve dijitallesme yolunda net bir izledi olan, olgun, istikrarli ve genisleyen bir liman olmaya devam
etmektedir.

Kurumsal yatirimcilar, altyapi fonlari ve lojistik operatorleri igin bu liman:

Gergek, spekdlatif olmayan, genisleyen bir pazar.

Kontrollii risk ile yilhk %8-12 net getiri.

Avrupa'da esi benzeri olmayan vergi ve giimrik avantajlari.

TEN-T koridorlarina ve Orta Avrupa pazarlarina dogrudan erigim.
ESG-hazir ve teknolojik olarak gelismis bir ekosisteme entegrasyon.

O WON -~

Bugtin Trieste'ye yatirnm yapmak, Kuzey Akdeniz'in en dnemlilojistik, enerji ve endustri merkezinin ingasina katilmak anlamina
gelir — gelecegin limani, simdiden faaliyete gegmis.
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BOLUM 7 — EKONOMIK, STRATEJIK VE YATIRIM ORTAMININ OZETi
YATIRIM

7.1 _Gercek ekonominin merkezinde bir Avrupa limani

Trieste limani, bugiin italya'nin kuzeydogusunun ve tiim giineybati

Avrupa'nin en énemli ekonomik motorlarindan biridir.

Glcl, lojistik, endustri, enerji ve inovasyonun nadir bir denge iginde bir arada bulundugu bir sistem limani olmasidir.
Cografi konumu sayesinde Trieste, Akdeniz ile

Avrupa'nin Uretim merkezi olan Bavyera, Avusturya, Cek Cumhuriyeti ve Macaristan arasinda dogal bir baglanti noktasidir.

Her yil limandan

63 milyon tonun uzerinde mal,

yaklasik 850.000 TEU konteyner,

11.000'den fazla yiik treni

ve Orta Avrupa pazarlarina dogru surekli artan bir akis.

hON~

Sistemin verimlili§i, dogal derinligi (18 m) ve eksiksiz demiryolu baglantilari, Trieste'yi tlkenin en verimli limani, tonaj ve
demiryolu trafigi agisindan birinci liman yapmaktadir.

Bu, isletmeler ve yatirimcilar igin dogrudan rekabet avantajlari anlamina gelmektedir: daha dlsuk lojistik maliyetleri, daha kisa
nakliye slreleri, yiksek katma degerli pazarlara dogrudan erisim ve Avrupa'da benzersiz bir vergi rejimi.

7.2 Deniz. demiryolu ve sanayi arasinda entegre bir ekonomik platform

Trieste sadece bir liman degil, genis bir ekonomik platformdur.
Lojistik altyapisi gok katmanl bir sistem olarak gelismigtir:

Ana liman alani, 2,3 km'den fazla operasyonel rihtim ve konteyner, ro-ro, petrol, genel kargo ve yolcu terminalleri.
Terminallere dogrudan bagh ve RFlile koordineli olarak yonetilen 70 km'lik i demiryolu agi.
Limanin dogal uzantisi olarak islev goren arka limanlar (Cervignano, Fernetti, Villach, Gorizia).
Trieste'yi Avrupa'nin baslica ekonomi merkezlerine baglayan otoyollar ve TEN-T koridorlari.

PO~

Bu yapi sayesinde, Trieste limani her giin Avusturya, Almanya ve Cek Cumhuriyeti'ne giden 30'dan fazla tren konvoyunu
hareket ettirmektedir.

Limani terk eden her konteyner, Miinih'e 7 saat, Viyana'ya 8 saat, Prag'a 11 saatte ulasabilir ve bu sireler Kuzey Avrupa
limanlarina gore ortalama %25 daha kisadir. Baglica

lojistik baglantilari sunlardir:

A4 Venedik—Trieste otoyolu, liman baglanti yolu ve Cervignano interportuna baglidir;

Udine—Tarvisio—Avusturya ydniindeki A23 (Alpe-Adria) otoyolu, Baltik-Adriyatik TEN-T Koridoru'nun bir pargasi;
Trieste—Campo Marzio—Opicina—Viyana demiryolu, 750 m trenler ve tam karsilikli isletilebilirlik igin glglendirilmistir;
Ljubljana ve Budapeste'ye giden Akdeniz demiryolu koridoru;

Metrans, Rail Cargo Group ve TX Logistik demiryolu hizmetleri araciligiyla Linz, Villach ve Budapeste i¢ limanlarina
dogrudan baglantilar.

abhwON -~

Trieste, deniz terminali, lojistik platformu, liman arkasi ve kita endistri pazarlarina kadar kapali dongi bir lojistik sistemidir.
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7.3 _lsletmeler icin ekonomik ve vergi avantajlari

Limanin tamami, Avrupa Birligi hukuku tarafindan taninan ve 2017'den beri yUrUrliikte olan uluslararasi Serbest Liman
statistnde faaliyet gostermektedir.
Bu, yerlesik igletmelere somut ekonomik avantajlar saglar:

transit, isleme veya donisim halindeki mallarda KDV ve giumriik vergisi muafiyeti;

sure siniri olmayan sinirsiz gumriik deposu;

tuketime sunulma aninda ertelenmis gimrik muafiyeti;

imalat ve lojistik faaliyetleri icin kolaylastiriimis islemler;

Port Community System — SINFOMAR 4.0 sayesinde burokratik islemlerin hizlanmasi ve maliyetlerin dismesi.

aOrWON -~

Yabanci yatinnmclilar icin Trieste Serbest Limani, "Avrupa icinde yer alan ancak vergi agisindan rekabetgi

bir limandir".

Bu rejim, son yillarda DFDS, Samer &

Co Shipping, Wartsila, T.O. Delta, MSC ve Metrans gibi uluslararasi operatrerin yerlesmesine olanak saglamistir. Buna

paralel olarak, Basitlestirilmis Lojistik Bolgesi (ZLS) ek tesvikler sunmaktadir:

IRAP indirimleri %50'ye kadar,

5 yilboyunca yeni gelirler igin vergi muafiyeti,

Uretim yatirimlari igin %35'e varan bolgesel geri 6demesiz katkilar,
basitlestiriimis ve dijitallestirilmis izin slregleri.

rON~

Bu, Trieste'yi Avrupa'da endustriyel ve lojistik faaliyetleri baslatmak veya yer degistirmek igin en uygun yerlerden biri haline getirmektedir

7.4 Degeri katlayan bir liman: ekonomik ve sosyal etkiler

Trieste limani, Friuli Venezia Giulia'nin ekonomik motoru ve Kuzeydogu'nun baglica biiyiime kaynaklarindan biridir.
AdSP MAO ve Uniontrasporti'nin 2024 verilerine gore, liman sistemi:

her yil 2,6 milyar avrodan fazla toplam ekonomik deger yaratmaktadir;
yaklasik 9.000 dogrudan ve dolayli istihdam saglar;

bélgesel GSYiHnIN %15'ni temsi etmektedir;

yaklasik 1 milyar ulusal vergi gelirine katkida bulunmaktadir.

BON -~

2030 yilinailigkin tahminler, limanlarin GSYiH'sinde %40'lik bir biiylime ve ve

lojistik degerinde %30'un izerinde bir artis olacagini gdstermektedir.

Ekonomik ¢arpan (3,5x) her limana yatirilan 1 avronun 3 avrodan fazla gelir getirdigi anlamina gelir.
yaygin zenginlik, sadece Trieste'ye degil, tim Alpe-Adria makro bdlgesine fayda sagliyor.

7.5 _Uluslararasi baglantilar ve ticaret

Trieste, dogrudan veya feeder rotalariyla, 6zellikle Asya, Orta Dogu ve Kuzey Afrika olmak (izere diinyadaki 70'ten fazla limana
baghdir.
Baslica uluslararasi deniz hatlari sunlardir:

1. Far East — Trieste Express (MSC, CMA CGM, Hapag-Lloyd): 26 giin Sanghay—Trieste, Asya ve Orta Avrupa
arasindaki en hizli rota;
East Med ve Black Sea Lines: Istanbul, izmir, Pire, Késtence ve Varnaile baglantilar;

2
3. North Africa Line (DFDS): Trieste—Tangier—Tunis—Misurata, Kuzey Afrikaile ticari kdpru.

Campo Marzio demiryolu merkezi, Viyana, Linz, Minih, Budapeste, Prag, Bratislava, Duisburg ve Ziirih'e gunliik baglantilarla
deniz-demiryolu lojistik strekliligi ve Kuzey Avrupa limanlarina kiyasla rekabetgi transit streleri
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rekabetgi transit sureleri saglar.
Bu ag, 48 saatten daha kisa bir siirede 400 milyondan fazla Avrupali tiiketiciye ulagmayi mimkin kilar. Uriinler

agisindan, baslica ticaret akislari sunlardir:

enerji ve petrokimya trlnleri (SIOT-TAL araciligiyla yilik 36 Mt);
konteyner ve genel kargo mallari (yilda 800.000 TEU'dan fazla);
otomotiv ve endustriyel ro-ro (yilda450.000 adet);

gida, ilag ve slirekli bliyiime gosteren yiiksek teknoloji Grtinleri.

oM~

Trieste, Rotterdam ve Hamburg'a kiyasla 4-5 giin daha kisa siireye sahip konumu ile Avrupa-Asya ticaretinin dogal giris kapisi
olarak kendini kanitlamistir.

7.6_Altyap aglari ve multimodal baglantilar

Trieste'nin ekonomik etkinlidi, baglantilarinin kalitesi ve yogunlugundan kaynaklanmaktadir. Otoyollar:

1. A4 Trieste—Venedik—Torino (TEN-T Akdeniz Koridoru)

2. A23 Trieste—Udine—Tarvisio (Baltik-Adriyatik Koridoru)

3. RA13 baglanti yolu ile liman—otoyol arasinda dogrudan baglanti
Demiryollart:

1 750 muzunlugundaki trenler igin guglendirilmis Campo Marzio digum;
2 konteyner terminallerine ¢ift demiryolu erisimi;

3. 70 km 6zel i¢ ag;

4 20'den fazla Avrupa destinasyonuna giinliik baglantilar.

Bagdlantili liman ve interportiar:

1. Cervignano del Friuli (bolgesel demiryolu interportu — 220.000 m? lojistik alant);
2. Femetti (Slovenydya badll gimrik ve karayolu tasimaciligi merkezi);
3. Villach Sid (Avusturya) — Trieste'nin resmi Avusturya arka limani.

Bu fiziksel entegrasyon, limanin italya'nin ekonomik sinirini Avrupa'nin kalbine tagimasina olanak tanir. Orta
Avrupa pazarlarinin denize agilan dogdal gikis noktasi haline geldi.

7.7 _inovasyon, _siirdiiriilebililik ve dijtallesme

Trieste'nin gelecegi ¢ temele dayanmaktadir:
cevresel verimlilik, teknolojik inovasyon ve entegre yonetisim.

Cold Ironing ve Green Port Program: 2030 yilina kadar rihtimlarin %70'ini elektrifikasyon igin 80 milyon €;
Hydrogen Valley FVG: yesil hidrojen lretimi ve liman araglari igin intermodal altyapi;

SINFOMAR 4.0 ve Digital Twin: akislarin, belgelerin ve izlenebilirligin blockchain araciligiyla otomatik
yonetimi;

Smart Port Strategy 2035: lojistigi optimize etmek ve isletme maliyetlerini %20 azaltmak igin Al platformu.

A Wb~

Bu mudahaleler, Trieste'yi Avrupa'da surdurulebilirlik konusunda 6rnek bir liman olarak pekistiriyor ve ESG yatirimcilarini ve "yesil" fonlari
cekiyor.
ESG yatirimcilari ve "yesil" fonlari cekmektedir.
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7.8 _Somut ve giivenli bir yatirnm destinasyonu

Bir yatirimei igin Trieste bugln sunlari sunmaktadir:

yillik %8-12 net getiri, 2035 yilina kadar %30-40 artis gdsteren gayrimenkul degerleri;

uzun sureli imtiyazlar (40-60 yil) ve yasal istikrar;

%35'e varan vergi ve sosyal guvenlik primleri tesvikleri;

talep artisi ve minimum bosluk orani ile lojistik pazari;

halihazirda finanse edilmis ve faaliyete ge¢cmis projeler (PLT, Molo VIII, Porto Vecchio, Zaule Green Cluster).

O ON -~

Siyasi ve kurumsal ortamin sadlamhi@ ve trafigin Uriin cesitligi sayesinde operasyonel risk diisUktir.
EIB, SACE ve CDP garantileri de Trieste'yi "yatirim -
"yatinnm" profiline sahip bir altyapi yatirimi haline getirmektedir.

7.9 2035 Vizyonu ve Stratejik Deger

2035 yilinda Trieste, Akdeniz'in ilk karbon noétr limani,

Akdeniz'in ilk karbon notr limani,

Orta Avrupa igin eneriji ve lojistik merkezi,

surdurilebilir Avrupa-Asya ticaretinin giris kapisi,

lojistik, endistri ve inovasyon arasinda entegre bir platform.

rOON~

1,6 milyon TEU'nun tzerinde bir hacim, 80 milyon ton mal ve 14.000 tren/yil ile Trieste sistemi

sistemi, Avrupa'nin kuzeyi ile glineyi, dogusu ile batisi arasinda ekonomik bir baglanti noktasi olacaktir.

Daha kisa ve sirdirtlebilir deger zincirlerine doniisen bir diinyada, Trieste, Kuzey limanlarina stratejik bir alternatiftir
: daha yakin, daha verimli, daha yesil.

7.10 _Sonug: Trieste've yatirim yapmak

Trieste limanina yatirim yapmak, temel bir Avrupa altyapisinin insasina katilmak anlamina gelir: bir kamu
politikalari, 6zel sermaye ve mikemmel yonetisim ile desteklenen gergek bir merkez. Henuz fikir
asamasinda olan bir proje degil, her yil blyiiyen isleyen bir ekosistem.

Trieste bugtin:

1 serbest liman ve dijital liman,
2 Avrupa enerji ve lojistik merkezi,
3 kurumsal yatirimcilar icin getiri ve saglamlik garantisi.

Her bakimdan, gergek ekonomi, strdurdlebilirlik ve inovasyonun bulustugu
uzaklari gérebilenler igin kalici deger yaratmaktadir.
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3 —SATILIK GAYRIMENKUL HAKKINDA AGIKLAYICI RAPOR

ESKIi VENEZIANI KOMPLEKSI ve ESKi TUTUN FABRIKASI
Via A. Malaspina - Trieste

3.1_Genel aciklama

Gelecekteki yeniden gelistirme cgalismasinin konusu olan gayrimenkul kompleksi, mevcut binalarin tamamen yikilmasi ve
ardindan iki bitisik alanin birlestirilmesi yoluyla yeni binalarin yeniden insasini 6ngérmektedir. Daha ayrintili olarak:
- “Eski Veneziani” 38.511 metrekare kadastro alanina sahiptir.

- “Ex Manifattura Tabacchi” 56.559 metrekare tapu alanina sahiptir.
Yeni yerlesim alani toplamda yaklasik 95.000 metrekareye yayilacaktir.

3.2 Kentsel bilgiler

Alan, Trieste sehrinin eski sanayi bdlgesinde, Borgo San Sergio'nun glineyinde yer almaktadir.
Saha, Bolge D1.1 - Bolgesel dneme sahip endustriyel ve zanaatkar Uretim faaliyetleri
bdlgesel dneme sahip endustriyel ve zanaatkar tretim faaliyetleri

Madde 66 — D1.1 Bélgesi
Endustriyel ve zanaatkar Uretim faaliyetleri ile asagidaki kullanim amaglari kabul edilir:
- Endustriyel yerlesim vyerleri;
- Zanaat yerlesimleri,
- Yolcu ve yuk tagimacihgi faaliyetleri;
- Toptan ticaret faaliyetleri;
- Hizmetler ve toplu ekipman faaliyetleri.

KENTSEL INDEKSLER VE PARAMETRELER

Binalarin maksimum yiksekligi 15 metre, kdpru vingleri ve faaliyet icin gerekli ekipmanlar haric
silo, depolama tesisleri ve otomatik depolar dahil;

- ingaat alani maksimum %50, yani toplamda yaklasik 48.000 metrekare. Enerji ve cevre iyilestirme calismalarina
yonelik belirli turlerdeki midahalelerle orantili olarak %60'a ulasiimasina izin verilir. Bu midahaleler, Bolgesel
Midahale Plani (PTI) kapsaminda belirlenecektir.

- Kentsel standartlar, arsanin en az %15'i kadar bir alanda park yeri bulunmasini ngérmektedir.

3.3 _Ulasim sistemi ile baglantilar

YOL

Site, Via Malaspina lzerindeki sanayi bolgesinin dnemli bir noktasinda yer almaktadir ve Nuova Sopraelevata adli devlet yolu
(SS202) ile dogrudan baglantilidir.

Bu arter, karayolu aginin geri kalaniyla ve

hem Avrupa'ya hem de italya'nin geri kalanina uzanan otoyol agina aninda baglanti saglamak agisindan hayati éneme sahiptir.
DENIZ

Tesis, Zaule Kanali'na gok yakin bir konumda bulunmakta olup, her tirlii malzeme, (irlin ve tedarik malzemesinin ithalati ve

ihracati igin deniz yoluyla mikemmel bir baglanti saglamaktadir.

44
Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
Her tiirl yetkisiz kullanim, tgilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.



Gelen Tarih Say1: 13/01/2026 - 123
EKONOMIK RAPOR VE AGKLAYICI RAPOR

Kanal, kullanim amaglar1 (gok amagl terminal, gesitli yiklerin tasinmasi
ve Ro-Ro ve ilgili gemi tiirleri) kullanim amaglarina uygun olarak 10 metre derinligindedir.

DEMIRYOLU
Dis baglanti igin bir diger temel 6zellik, sitenin dogu tarafindan igeriye giren ve su anda kullanilmayan demiryolu raylari ile demiryolu
baglantisinin  varligidir.

, su anda kullaniimayan demiryolu baglantisidir.
Bu demiryolu, endistri bolgesinin ana kavsagina bagli oldugu igin gelecekteki bir proje gelistirme durumunda son derece yararl olacaktir
ve yeniden faaliyete gegirildiginde bu i¢ demiryolu sistemi 6nemli ve etkili hale gelecektir.

3.4 _Sitenin potansiyeli

Belirtildigi gibi, site son derece verimli ve stratejik bir baglanti sisteminin merkezinde yer almaktadir. Genis alani, endistri ve
lojistik sektorlerinde gelecekteki projelerin gelistiriimesi igin essiz bir firsat sunmaktadir.

Deniz ve demiryolu baglantilarinin varligi sayesinde bu senaryo, bdlgeye stratejik bir deger katmakta ve en modern tasarim ve
planlama ilkelerini benimseyerek kentsel dokuya uyumlu bir sekilde entegre olabilecek yeni yapilar hayal etmeyi mimkin
kilmaktadir.

Gelecekteki gelisimi daha anlasilir hale getirmek igin, yeni binanin site igindeki etkisini gosteren planlar ve bir render igeren bir
proje hipotezi galisiimigtir.

3.5_Mevcut ve gelecekteki miidahalelerin zaman cizelgesi

Sitenin 1slahi igin gerekli slreci belirlemek amaciyla yapilan dikkatli bir analiz sonucunda, mevcut binalarin tamamen
yikilmasina kadar, iki alan arasinda prosedir sirelerini ayiran kesin bir zaman cizelgesi gelistirilmistir, zira "eski Manifattura
Tabacchi" alani halihazirda ileri bir asamada bulunmaktadir.

| ESKI MANIFATTURA TABACCHI ALANI | | ESKi VENEZIANI ALANI |
I Faaliyet Baslangic | | Faaliyet Baslangic |
Yetki belgesinin gonderilmesi 21/12/2024 Yetki goénderimi 03/01/2026
peyza peyza
Eklemeler Denetim 08/01/2025 Eklemeler Denetim 02/02/2026
Denetim Kurulu Gorisu 08/05/2025 Denetim Kurulu Gorisi 03/05/2026
itfaiye gériisiiniin alinmas! 12/05/2025 itfaiye gériisiiniin alinmasi 05/05/2026
COSELAG gbriis taebinin 26/05/2025 COSELAG goriis taebinin  gdnderimesi 30
gonderilmesi
COSELAG gorustinin ainmasi 11/06/2025 COSELAG gérusinin ainmasi 10/06/2026
Belediyeye CILA yikim bildirimi 16/06/2025 Belediyeye CILA Yikim Bildirimi 15/06/2026
génderilmesi Gonderimi
CILA uygunluk talebi 11/07/2025 CILA uygunluk talebi 15/07/2026
Goriis alinmasi 18/07/2025 Gorlis alinmasi 20/07/2026
Yikim galismasi 22/08/2025 Yikim galismasi 01/08/2026
Tahmini yikim tarihi 31 Tahmini yikim tarihi 30/12/2026

Bu tabloda, yikim galismalarinin tamamlanmasindan, 2026 yili sonu igin 6ngdriilen sitenin tamamen temizlenmesine kadar olan
cesitli asamalar gosterilmektedir.

Gegtigimiz Agustos ayinda baslatilan "eski Manifattura Tabacchi" alaninin yikimi ile ilgili olarak, binalarin yikim islerinin
tamamlanmasi ve alanin tamamen temizlenmesi 2026 yilinin Mart ayi iginde tamamlanacaktir. Yakinda baslayacak olan "eski
Veneziani" alanindaki calismalarin ise 2026 yilinin sonunda tamamlanmasi 6ngérulmektedir.
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Yeni binalarin sonraki agsamada ingasi, bu noktada iki farkli organizasyonel sureg izleyebilir:

1. Yikim tamamlandiktan sonra eski tutlin fabrikasi igin ingaat ruhsati sunulacak, ruhsat alindiktan sonra ingaat
calismalarina baslanacak ve dahasonraki bir agsamada eski Veneziani alanindaki galigmalar da baglatilacak, boylece 2027
yazinda tamamlanmasi 6ngérilen projenin tamamlanma siresi kisaltilacaktir.

2. Aksi takdirde, tek bir insaat ruhsatinin sunulmasi ve calismalarin ancak eski Veneziani alanindaki yikim
tamamlandiktan sonra baglamasi durumunda sire uzayacaktir. Ancak bu ikinci senaryo, insaat galismalarinin
tamamlanma tarihini yaklasik 4/5 ay geciktirecek ve c¢alismalarin 2028 yilinin ilk aylarinda tamamlanmasina neden
olacaktir.
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4 - FOTOGRAF VE GRAFIK BELGELER

Fotograflarin agiklayici raporu VENEZIANI -
TABACCHI ALANI

Ekteki fotograflar, bolgenin lojistik degerini belirleyen ana girisleri ve altyapilari gostermektedir
belirleyen ana girisleri ve altyapilari gostermektedir. Asadida, muhtiraya eklenecek profesyonel agiklama yer almaktadir.

4.1 _Fotograf Iskele / deniz manzarasi / Fotodraf Otoyol girisi / Fotograf Ozel demiryolu girisi / demiryolu baglantisi

ilk gérintiiler, Trieste Limani'nin operasyonel iskelelerine bakan liman alanini gdstermektedir. Yatirimei igin yorum:

e liman denizcilik sistemine dogrudan yakinhgini vurgulamaktadir;

¢ tamamen endustriyel ve aktif bir ortam sunarak lojistik tesisler i¢in uygun bir konumda oldugunu géstermektedir;

e alanin liman altyapisinin ayrilmaz bir pargasi oldugu, izole bir varlik olmadigi algisini giglendirmektedir
olmadigini vurguluyor.

Bu gorintiler, ana karayoluna (SS202 / Sopraelevata) dogrudan erisimi gostermektedir. Stratejik
deger:

e otoyol agina ¢ok hizli baglanti sirelerini teyit eder;
®  potansiyel alicilara agir vasitalarin erisim kolayligini gésterme imkant;
e yiksek karayolu tagimaciligi yapan operatorler igin idealdir.

Gorintuler, siteye giren i¢ raylarin girigini gostermektedir. Yatirimci icin deger:

*  mevcut demiryolu altyapisinin gergek varligini kanitlarlar; bu altyapi, sifirdan insa edilmesi maliyetli oldugu igin degerli
bir varliktir;

* intermodal ve endistriyel faaliyetler igin bolgenin rekabet glictinl artirmaktadir;

e ulusa ve uluslararasi &g ile dogrudan baglantiyi yeniden etkinlestirme olasiigini ortaya koymektadir.
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5.1 _Genel sismik gergeve

Trieste Belediyesi bolgesi, Friuli Venezia Giulia 16/2009 sayili Bolgesel Yasa ve 06.05.2010 tarihli 845 sayili Bolgesel Konsey
Karari uyarinca, bolgesel sismik bolgelendirmeyi giincelleyen Sismik Bolge 3 (dusuk sismik aktivite) olarak siniflandiriimigtir.

Ulusal kriterlere gore (O.P.C.M. 3519/2006), Bolge 3, sert zeminde 50 yilda %10 asilma olasiligi ile 0,05 g ile 0,15 g
arasinda degisen maksimum beklenen zemin ivmesi (ag) degerleri ile tanimlanmaktadir.

Trieste'nin sismik tehlikesi su sekildedir:

® ¢ Friuli'nin sismik aktivitesi daha yuksek olan bdlgelerine (Bolge 1 ve 2) gére daha dusuktur,

* ancak yine de 2018 Yapi Teknik Normlari (NTC 2018) uyarinca tiim yeni yapilarin tam sismik tasarimini gerektirecek
diizeydedir.

INGV ulusal tehlike haritalari (MPS04 modeli), Trieste bolgesi igin 475 yillik tekrarlama siiresi igin tipik 0,05-0,10 g araliginda
ag degerlerini dogrulamaktadir, bu da Bolge 3 siniflandirmasiyla uyumludur.

5.2_Sismotektonik badlam

Trieste, dodu Alpler'in gutiney kenar boyunca, asagidakilerin etkiesim daninda yer amektadir:
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®  Adriyatik mikro levhasi,
*  Dogu Alpler'in dis cephesi,
¢ dinamik yapilar.

Bu bolgedeki en 6nemli tarihsel sismik aktivite, 1976 Friuli depremleriyle ilgilidir. Bu depremlerin buyuklugi 6,5 — 6,6 arasinda
degismektedir, ancak Trieste'nin onlarca kilometre kuzeyinde meydana gelmistir. Sehirde tarihsel olarak kaydedilen sismik aktivite
daha dusuktir (makrosismik yogunluk MCS yaklasik VI-VII derece), bu da orta derecede ancak ihmal edilemeyecek bir sismik
aktivite ile uyumludur.

Limanin hemen yakininda aktif faylar veya bilinen yapilar bulunmamaktadir; bu nedenle tehlike, daha uzak kaynaklardan

yayllan sismik dalgalarla ilgilidir.

5.3 Trieste Belediyesi'nin sismik mikro bélgelendirme calismasi

Trieste Belediyesi, 2017 yilinda Ulusal Sivil Savunma Teknik Komisyonu tarafindan onaylanan Belediye Sismik Mikro
Bolgeleme Calismasi hazirlamistir.

Mikro bdlgeleme caismalan (MS1-MS3) belediye sinidanni su sekide bolimlere ayirmaktadir:

¢ O6nemli amplifikasyon olmayan istikrarli bolgeler,
¢  yerel amplifikasyon olasiligi bulunan stabil bolgeler,
e Kkararsizliga yatkin olasi bolgeler (heyelanlar, sivilasma, ¢okiintiler).

Liman bolgesi ile ilgili belediye jeolojik belgelerinden, Trieste Belediyesi'nin genel olarak D.G.R. 845/2010 ile "sismik
olmayan" bolgeden "Bolge 3"e yeniden siniflandirildigi ve kentsel alanin biyik bir kisminin jeomorfolojik agidan istikrarl
bolgelerde yer aldigi anlagiimaktadir.
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Tablolardan ve raporlardan sunlar ortaya gikmaktadir:

e alan, yapay kiyi ovasinda, endustriyel dolgu ve deniz-laglin sedimanlari Gzerinde yer almaktadir.
konsolide edilmis lagiin sedimanlari Gizerinde yer almaktadir;

¢ morfoloji diizdur, dnemli egimler yoktur;
* heyelan veya yergekimi dengesizligi unsurlari bulunmamaktadir.

Bu nedenle, bu alan tipik bir liman alanidir: yumusak tortular Gzerine insan yapimi dolgular, ancak onlarca yillk yikler ve
altyapilarla konsolide edilmistir.

Sismik amplifikasyon ve yerel stabilite Haritalar

sunu gostermektedir:

] "istikrarl alanlar" sinifina girer,
* heyelan, yamag istikrarsizligi veya ¢cokme fenomenleri agisindan kritik degildir,

*  mevcut kosullarda sivilasma riski olan alan olarak siniflandirilmamaktadir, ¢linkii 6n analizlerde tabakalar ve tane
boyutlari 6zel bir kritiklik seviyesi ortaya gikarmamaktadir.

Diger bir deyisle, temel deger (Bolge 3) ile karsilastirldiginda sismik tehlikeyi énemli dlglide degistirecek yerel etkiler tespit
edilmemistir.

Tasarim igin referans sismik parametreler

Planlanan yeni yapilarin (endustriyel/lojistik binalar, depolar, olasi hizmet binalari) tasarimi igin NTC 2018 parametreleri
benimsenmeli ve agagidakiler kullaniimalidir:

¢  Bolgesel referans olarak sismik bolge 3;

¢ INGV haritalarindan (MPS04) elde edilen yerel ag degerleri, SLV (Yasam Koruma Sinir Durumu) igin 0,05-0,10 g
araliginda, yapinin nominal émri fonksiyonuna goére spesifik tepki spektrumu hesaplamasi ile;

e toprak kategorisi B veya C (yerinde yapilan aragtirmalarla teyit edilecek), ortalama sertlikte topraklar veya kayalik
alt tabaka Uzerindeki ortl tabakalari igin tipik.

NTC 2018, liman ve endUstriyel alanlarda yeni ingaat galismalari igin, asagidakilerle desteklenen yerel sismik yanitin 6zel bir
degerlendirmesini  gerektirmektedir:

*  jeognostik sondajlar,

® laboratuvar jeoteknik testleri,

e jeofizik arastirmalar (MASW, ReMi, down-hole),
® olasi tek boyutlu sismik tepki analizi.
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5.5_Gayrimenkul miidahalesi icin sonuclar

Yatirim agisindan, bolgenin sismik durumu su sekilde 6zetlenebilir:

Olumlu noktalar

* Orta derecede ancak yuksek olmayan sismik tehlike (Bolge 3, ag < 0,15 g), dolayisiyla
Bolge 1-2'ye kiyasla;

*  Arazi temelde stabildir, heyelan veya sev sorunlari yoktur;

e  Zaen blyik Olglide kentlesmis ve dtyapisi gelismis bir dan, mevcut mevzuata gore tasarlanmis ve insa edimis
benzer endustriyel ve liman yapilari mevcut.

Tasarimda dikkate alinmasi gereken hususlar

¢ Liman dolgularinin antropojenik 6zelligi: Sikistirilabilirlik ve olasi gecikmeli oturmalar (6zellikle genis yapisal aglara
sahip binalar icin) dikkatle degerlendirilmelidir;

e NTC (B/C) uyarinca, 6zel jeofizik ve jeoteknik arastirmalar yoluyla alt zeminin kategorisini kesin olarak
tanimlama gerekliligi;

*  Yiksekligi sinirlh ancak agikligi genis binalar (depolar, lojistik hangarlari) igin, iyi bir esneklik ve dogru direng
hiyerarsisine sahip duzenli yapisal semalar (gelik/beton gergeveler veya portallar) kullanilmasi uygun olacaktir.

5.6 _Ozet

Midahale konusu alan, Trieste Belediyesi sinirlari icinde yer almaktadir ve Sismik Bolge 3 (dustik sismik aktivite) olarak
siniflandiriimistir ve mikro bolgeleme kapsaminda "istikrarh" olarak tanimlanmistir, énemli yerelistikrarsizlik fenomenleri
yoktur. Sismik tehlike orta diizeydedir ve NTC 2018'de 6ngérilen normal depreme dayanikl tasarim teknikleri ile yonetilebilir,
olaganustl hafifletme ¢alismalarina gerek yoktur.
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Kullanilan Kaynaklarin Ozeti

Kaynak TUri Kurum / Belge

Sismik tehlike INGV — MPS04; Avrupa Sismik Tehlike Haritasi Teknik
yonetmelik NTC 2018; Genelge 7/2019; OPCM 3519/2006 Sismik
bolgelere ayirma FVG Bolgesi — DGR 845/2010; L.R. 16/2009 Mikro

bolgeleme Trieste Belediyesi — MS1-MS3

Jeoloji ISPRA - italya Jeoloji Haritasi

Bilimsel galigsmalar Trieste/Padova Universitesi — sismotektonik makaleler

Yerel analiz Sismik rapor belgesi italyanca (eski Veneziani/Tabacchi bélgesi)
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6 — PNRR MUDAHALELERI VE TRIESTE LIMANI'NIN "MOLO VIII" VE NOGHERE BOLGESI — EX VENEZIANI VE
EX MANIFATTURA TABACCHI BOLGESI HAKKINDA BILGi ESKi VENEZIANI ve ESKi MANIFATURA TABACCHI -

Trieste Limani Deniz istasyonu Raporu

J e o Haser § : Jricn 5
CITTA E PORTO: e
Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione /4"

PNRR miidahaleleri ve Trieste Limani'nin "VIII. Rihtimi"
Trieste, 1 EKim 2025

Trieste | 1 Ottobre 2025
Stazione Marittima riazzale Marinai ditalia, 1

Y- 9 g K Ppnsuices s
CITTA E PORTO: R
Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione //"

Onkosullar: PRP ve Program Anlagmasi

Trieste | 1 Ottobre 2025
Stazione Marittima riazzale Marinai ditalia. 1
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*  PRP, limanin
maksimum  gelisme
konfiglirasyonunu
belirler

\ 2. Yeni Serjbes Bélge

i -

* PRP, post-endistriyel bir
mantikla, cevresel
degerleme (yeniden
kullanim "brownfields") ve
liman/endustri/hizmetlerin

entegrasyonu Fabrikasi

Trieste | 1 Ottobre 2025
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2016 PRP

* 2009-2016 Yeni Liman Master Plani (Trieste)

¢ Mevcutdurumun giglendirilmesi ve yeni donidsium alanlarinda (
«Sanayi Bolgesi»ne dogru)
— "Tarihi" limanin ticari olarak kademeli olarak terk edilmesi - devam eden kentlesme
— "Stazione Marittima" kruvaziyer terminali geligtirme
— Punto Franco Nuovo alanlarinin yeniden diizenlenmesi (6r. ATF Rampa Molo VI)
— Molo VII'nin uzatiimasi
— Laojistik platform | kesiti
— Yeni Molo VIII
— Noghere Ro-Ro Terminalleri

¢ 2016'dan itibaren PRP vizyonunun gergeklestiriimesi sireci: mevcut firsatlarin aktif olarak
degerlendirilmesi

Trieste | 1 Ottobre 2025
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AdP (2012 / 2014 / 2020) ve
Ferriera bolgesi

o gy

CITTA E PORTO:
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ACCORDO DI PROGRAMMA

CLATTUAZIONE DEL FROGETTO INTEGRATO DI MESSA IN SICUREZZA,
CONVERSIONE INDUSTRIALE E SVILUPPO ECONOMICO PRODUTTIVO
NELL'AREA DELLA FERRIERA DI SERVOLA

{articalo 252-bis del Decretn Legislativo o, 152 del 2006)

TRA
Miaistero dello Siluppo econonsico
Ministera dell’Ambiente ¢ delta Tutela del Territorio ¢ del Mare
Ministers defle Infrastrutture ¢ dei Trasportt
Awensin nasionle per e pofitiche attive del lavoro
Agenzia del Demanio
Autoriti di Sistema Portuale el Mare Adriatico Orientale
Wintesa can
Regione Autoionsa Friuli Vencria Giulia
Comue di Trieste
£
Siderurgica Triestina .6,
Accinierie Arvedi xp.a.

LCOR. spa

Trieste | 1 Ottobre 2025
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o gy » 0 8 o o e I-,_u_;_ "Karmagik kriz bolgesi" ve Ferriera
Servola

IL.L’? 5
CITTA E PORTO:
Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione
* ADP 2012 (SIN) ve ADP 2014 (Endustriyel ve liman faaliyetlerinin yeniden
yapilandiriimasive
Trieste'nin karmasik endustriyel kriz bolgesinin gevresel iyilestiriimesi)

« Servola Demir Fabrikasi: Mart 2020 sicak alanin kapatiimasi ancak sojuk isleme
(haddehaneler):

— liman/lojistik faaliyetleri icin 25 hektarlik alan mevcuttur

* Haziran 2020 ADP "Servola Demir Fabrikasi bélgesinde entegre gﬂvenlik, endustriyel
donisumve ekonomik tretim gelistirme projesinin uygulanmasi” 152/2006 sayili kanun
hiukmunde kararnamenin 252-bis maddesi uyarinca

— devlet mulkiyeti/devlet milkiyeti kaldirmaile esit degerde alanlarin takasi
— eski "sicak" alanlari lojistik-liman faaliyetleri igin yeniden gelistirmek, yeniden
gelistirme ve "soguk alan"in uygulanmasi;

— Lojistik Platformu (ICOP) ile baglantili sirketin de AdP'ye katilmasi, endiistriyel/lojistik faaliyetlere
hizmet verecek bir "yeni lojistik sirketi" icin ayrilacak alanlarda MISP'nin gergeklestirilmesi.

Trieste | 1 Ottobre 2025
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PFTE:

C|TTA E PORTdZ - 4 Miidahalenin gergevesi

Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

W RO DG GG
G A B T TE

HAZIRAN 2020

"Servola Demir Fabrikasi bélgesinde entegre giivenlik,
endstriyel dontisiim ve ekonomik iiretim gelistirme projesinin
uygulanmasina iligkin Program Anlasmasi"nin imzalanmasi,
152/2006 sayili Kanun Hikmiinde Karamame'nin 252-bis
maddesi uyarinca, asagidaki faaliyetleri 5ngdrmektedir:

o tesislerin ve gelik pargalann sokilmesi

o beton ve tugla pargalann yikilmasi;

o kirlenmis alanlaninkaliciolarak giivenli hale
getirilmesi (MISP)

N

Trieste | 1 Ottobre 2025
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3 Miidahalenin cergevesi
CITTAE PORTO:
Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

NiSAN 2020

Dékme demir tretiminin kapatilmasi: eski
"sicak alan"in yaklasik 25 hektari limanin

yeniden islevsellestirimesiigin kullanilabilir
hale getirildi.

Trieste | 1Mr@ 2025
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Adriagateway projesinin dogusu ve PNRR

Trieste | 1 Ottobre 2025
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CITTA E PORTO:

Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

* Nuove infrastrutture portuali di
qualita: riprésa e stabilizzazione della
crescifa
* Recupero ambientale e produttivo
di spazi e risorse
Attrazione di logistica e industria

innovativa Europea

Srasporti Verdi/intermodalita

« At Jransizione
all'elettrico/autoproduzione

* Gestione digitale
flussi/dati/documenti

* Qualita sociale

Stazione Marittima riazzale Marinai ditalia. 1

08/2020 - AdSP MAO,
Adriagateway adli bir miidahale programi sunar:

DOGU ADRIYAN DENIZI'NiN LIMAN/BOLGE SISTEMININ
LOJISTIK/IENDUSTRIYELCANLANDIRILMASI (GIN KOORDINE EDILMIS STRATEJIK
YATIRIM PROJESI, AVRUPA'NINYESIL, TEKNOLOJIK VE DUITAL GEGI$
PERSPEKTIFI GERGEVESINDE (2020-2026).

Limanin stratejik konumlandiriimasi ve diger yatirimlar ("yesil ve dijital dontigtim")
ilkeleriyle uyumlu, limanda devam eden veya planlanacak olasi koordineli kamu
yatirimlarinin- mantikli gergevesi — toplam yapilandirma 1,2 milyon Euro;

Sadece altyapinin kendisinin degil, ayni zamanda "gelismis altyapi modelleri”
olarak tasarlanan altyapinin, altyapiya dayanan karmasik sireglerin ve
bolgesel merkezin gekiciligine dayanan karmasik siregler sisteminin kalitesi (dr.
Avrupa demiryollari, evre koruma,

endustri ile entegrasyon vb.).

Adriagateway, hiikiimet tarafindan, fiili finansman agisindan, 4 éncelikli faaliyet (yaklagik
400 milyon avro) olarak tanimlanmaktadir. Bunlar 6zellikle sunlardir: endistriyel dontsim,
SIN/aritma yonetimi, blyik altyapilarin olagantistii bakimi, deniz/demiryolu ulagim
sistemine destek, limanda

Iojistik/iretim sinerjisi yaratma firsatlari.

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.
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Sviluppo, Rigenera
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ALLEGATO IV
(articolo 44)

1) Realizazione asse ferroviario Palermo-Catanis-Messina:
2) Potenziamento linea femroviaria Verona — Brennero (opere di adduzione);
3) della linea ferroviaria Salerno-Rs “alabria;

4) Realizazione della linca ferroviaria Battipaglia-Potenza-Taranto:

5) Realizzazione della linea fesroviaria Roma-Pescara;

6 della linea fervoviaria Orte-Fak

7) Realizazione delle opere di derivazione della Diga di Campolattaro (Campania):

8) Messa in sicurczza ¢ ammodemamento del sistema idrico del Peschicra (Lazio):

9) Interveati di potenziamento delle infrastrutture del Porto di Trieste (progetto Adsiagateway):
10) Realizzazione della Diga foranea di Genova.

31 Mayis 2021 tarihli ve 77 sayili Kanun
Hiikmunde Kararname, 29 Temmuz 2021

tarihli ve 108 sayili Kanun ile degisiklikler
yapilarak

Sviluppo, Rigenera

INE

FFCAB REC_DECKET1 N 0000330 13082021

Il Ministro delle Infrastrutture e della Mobilita Sostenibili
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Stazione Marittima

i localita  Vigliena,
Punto 8 compreso il dragaggio dei
VISTA b legge Aumento selettivo della sedimenti di vaa pacte dei
finanzano 2021 capacita portuale fondali portwali e loro
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Micisteco delle 1 Salerno Realizzazione del 2° lotto | F51B08000600001 10,000
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banchine del Molo
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Dipactneato gl Al elettrificazione delle
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Kamu finansmani ile
PNC/PNRR miidahaleleri

Molo VII'ninaltyapi ve iglevsel 100,5 milyor
modernizasyonuna yonelik (Adriagateway
mudahale bilesenleri PNC)

@ Kamu (PNC hari¢)

Yeni Serbest Bolge'nin (MSP ve 180 milyor avro
Servola'nin yeni blyik (Adriagateway
istasyonu) gelistirilmesi igin PNC) ' Kamu PNC
ortak altyapilarin genisletiimesi
@ °°
Noghere Yeni Terminali rihtim 45 (+12) milyon avro'
ingaatl ve tarama galigmalari (Adriagateway " K
me) @ Ozel (koordinasyo
halinde) Onshare Power

Noghere Bélgesinde lojistk ve 60 milyor 2" . (PNRR) o
uretim faaliyetlerinin kurulmasi igin Adriagateway . .
hazirlik galismalari (PNC) PNC) . Yeniden du%nlgme

n istasyonlari R
KARA GUCU 32 milyor
(toplam) avro
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(B s> 0 oo [z PNRR ve PNC: Stratejik
y . projeler
CITTA E PORTO: T —

Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione . - |- - =
TRIESTE LIMANI ALTYAPISININ GUCLENDIRILMESI IGIN YAPILAN MUDAHALELER

(Adriagateway projesi) finansmani 59/2021 sayili Kanun Hikminde Kararname ile 330/2021 sayili MIMS =
Kararnamesi ile belirlenen Ulusal Tamamlayici Yatirm Plani (PNiC) kapsaminda saglanmaktadir.

Adriagateway Projesi:
Finanse edilen tutarlar

mmEgw e e e e ——

Bunun 385.500.000€'su
miidahaleler 1, 2, 3 ve 4 Trieste
limaniigin
24.000.000€ soguk
demirleme
Monfalcone limani igin

P OF
TRIESTE

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Projeler

Trieste Liman1 Bersaglieri Rihtimi'nin rihtimlannin

Soguk

Utiileme

Finans

EKONOMIK RAPOR VE AGKLAYICI RAPOR

8.000.000

PNiC toplam finansmani

31.900.640

PNRR toplam finansmani

elektrifikasyon caligsmalari 8.000.000 PNiC
Tri Li VIl Rihtimi' h ktrifik
rieste Liman1 VIl Rihtimi'nin rihtimlarinin elektrifikasyon galigmalari 8.000.000 PNRR
Trieste Limani'nin V. Rihtimi ve Riva Traiana rihtimlarinin
elektrifikasyon galigmalari 4.314.958 PNRR
Monfalcone limaninin rintimlarinin elektrifikasyon galigmalari 7.000.000 PNRR
Trieste Limani Lojistik Platformu rihtimlarinin elektrifikasyon galigmalari 4.368.427 PNRR
Trieste Limani'nin Punto Franco Scalo Legnami rihtimlarinin
elektrifikasyon galigmalari 8.217.255 PNRR
Trieste | 1 Ottobre 2025
Stazione Marittima piazzate Marinai ditalia. 1
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Trieste limaninin Yeni Serbest Bolgesi'nin gelistiriimesi icin ortak altyapilarin
genisletiimesi

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Miidahalenin gergevesi

NS

e

Punto Franco Nuovo'nun gelistirimesi icin ortak altyapilarin genisletiimesi projesi, Trieste'nin glineyindeki sanayi bdlgesinin
lojistik portala donistiiriimesini ve Ferriera di Servola'nin bulundugu alanlarin yeniden gelistiriimesini 5ngérmektedir.

1943 yilina ait

. 2021 hx
Trieste | 1 Ottobre 2025 Sorinima
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PFTE:
Miidahalenin cergevesi

I ‘ g g
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2021

DM77/2021 ve DM330/2021, PNC'nin 180 milyonunu AdSP MAQ'ya "Yeni serbestbdlgenin gelistiriimesi icin ortak
altyapilarin genigletiimesi
ortak altyapilarin genisletiimesi" icin 180 milyon euro ayirmaktadir:

. Baglanti
baglant altyapilarinin

guclendirilmesi: 2. Trieste Limani'nda 3. Dolgu havuzunun

- MISP islevsel binalar yapimi
- Yeni Servola Istasyonu

- GVT ve diger yol

galismalarina baglant

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Miidahalenin gergevesi

PFTE, PNC tarafindan finanse edilen proje miidahalelerinive ek finansman gerektiren gelecekteki miidahaleleri igerir; bu nedenle, dolgu
havuzu ve Molo VIIIin yeni konteyner terminali gibi miidahaleler de dahildir.

Bu o6nctlden hareketle, PFTE iki ayri dosya A ve B olarak ayrilmistir. Birincisi izin prosedirine tabi olan galigmalari igerirken,
ikincisi izin talebine tabi olmayan ancak baglamin anlagiimasiicin temel 5neme sahip olan genel gelistirme calismalariniicermektedir.

Onay igin sunulacak -DOLUM HAZNESI
- MISP -VIIl NUMARALI iSKELE VE OZEL TERMINAL
- YENi SERVOLA ISTASYONU -ARVEDI RAMPA

-GVT'YE KARAYOLU BAGLANTISI -RFI VARLIKLARI UZERINDEKi DEMIRYOLU
-KAMU BINALARI GALISMALARI*

-VIA RIO PRIMARIO'DAN YENI ERISIM *RFI tarafindan hazirlanan proje, dosya A'daki
demiryolu ¢alismalaryla uyumiu olarak
¢ klesti

Trieste | 1 Ottobre 2025
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PFTE:
Miidahalenin cergevesi
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Ry, GVT BAGLANTISI
YENi SERVOLA :
ISTASYONU

KAMU BINALARI

RIODAN. ERSM
DOSYA A: BIRINCIL
izin alinmasi gereken
calismalar
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RE g

* Ayrionay prosediri
(Bakanlik Karari 252-bis,
TUA)

¢ Kamu kismtigin PFTE'nin
ekonomik yukumlulUklerine
dahil

Ozel sektor
tarafindan
gelistiilen kamu
arazisi LG

Kamu yonetimi
altinda kamu
arazisi AdSP
MAO

MISP MUDAHALE MALIYETI

Kamu yonetimi altindaki
alanlar

Trieste | 1 Ottobre 2025 26.630.884,49
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PFTE:
Dosya A-—onaylanacak PNC miidahalesi MISP
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e

miidahale (kapaklama) yoluylainsan hedeflerine yonelik
dogrudan ve dolayl maruz kalma yollarinin kesilmesi

binalarin yikimindan kaynaklanan atiklann, EoW (Atik Sonu) haline
getiriimek ve  Ongorilen paketlerin  altindaki  alanlarin
sekillendirilmesi igin uygun hale getiriimek Uzere islenmesi

! yagmur suyu yonetimi igin yagmur suyu toplama sisteminin

ozel \ uyarlanmasi ve tamamlanmasi
hedefle -
eski "sicak"alanin tamamen gevrelenmesiicin dag

hidrolojik bariyerinin tamamlanmasi

uygulanan gdzimlerin etkinligini dogrulamak icin
cevresel izleme

Trieste | 1 Ottobre 2025
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PFTE:
Dosya A — onaylanacak PNC miidahalesi Kamu

J e g Dser
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binalan

® Eski Arvedi binasinin sismik

uyumlagtirimas)  ve mizeye
dondstirilmesi;

Sinir Kontrol
Noktasi (PCF)

Yeniinsaat:
*  Sinir Kontrol Noktasi (PCF);

*  Gumrik, Maliye Polisive Giivenlik
binalari;
* Gumrik kapilar

7

Giimriik Binasl,
Maliye Polisi ve
Giivenlik

. Endiistriyel
Arkeoloji

Trieste | 1 Ottobre 2025
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PFTE:
Dosya A-onaylanacak PNC miidahalesi
Kamu binalan

mo pe

s
W v 1 THASTE

. o
______ ._ L o RS i
i BT

e —
Endustriyel Arkeoloji Miizesi !
e Gumrik, Maliye Polisi ve Glivenlik binasi cepheleri
Gorinimler Gimriik - o
B i —:-_?—ﬂap Ay — o — o —
i | o B A
L ] i |

SinirKontrol Noktasi Plani
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Proje: Ulagim - GVT baglantisi
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GVT

Liman alanlarina ve
cevredekiendUstriyel
faaliyetlere hizh ve
dogrudan erigim
saglamak

Agir vasitalarn gehir ici
arterleri tikamasini
dnlemek
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= PFTE:

I s e . G . Dosya A-onaylanacak PNC miidahalesi
3 Ulasim - GVT baglantisi

CITTA E PORTO: ? s

Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

Kavsadin yapimi
saglar:

* Su anda sehir igi karayollannda
yogunlagan adir vasita
trafiginin (ortalama 92 tir/gin)
azaltilmasi

* PFTE'nin

Trieste | 1 Ottobre 2025
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PFTE:
Ii’i“.“ifiﬁ Dosya A-onaylanacak PNC miidahalesi
Nuova Servola ticari tren istasyonu

i

O MEONIE ey
DL NGNS

CITTA E PORTO:

Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

‘OROUNE DEGLS HGEGHIS
ROVNCIA ) TIESTE | Y

SERVOLA YENI ISTASYONU:
Campo Marzio — Aquilinia demiryolu
hattina bagli, 10 raydan olusan ve

gelen ve giden trenler igin bir ray
demeti insa edilmesi.

RFI'nin yetki alanina girendosya B ile ilgili
miidahaleler — dosya A'daki ¢aligsmalarla
uyumlu olarak gerceklestirilecek:

1. San Sabba demiryolu hatti

2. alt hat yikseltme

3. manevra diregi

Trieste | 1 Cttobre 2025
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PFTE:
Dosya A-onaylanacak PNC miidahalesi

Yeni Servola ticari tren istasyonu

i

O MEONIE ey
DL NGNS
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RN DEGLT HGEGHEH) EONDATIONE
A 1 THOESTE s

Yeni Servola istasyonu projesi,
AdSP MAO ve RFI arasinda
yapilan teknik koordinasyon
toplantisinin ardindan, onerilen
diizenin paylagilmasiyla
sekillenmigtir.

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

Su anda Servola istasyonu,
kapasitesinin sinirina yaklagsmis bir
tesis olarak degerlendirilebilir — 6
tren/giin

Tasinacak TEU sayisinin artis
senaryolarina gére, Yeni Servola
istasyonu'nun inga edilmemesi,
karayolu tagimacihginin (yesil hat)
katlanarak artmasina neden olacaktir.

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Yeni Servola Istasyonu'nun ingasi
ile glinde 34 trenin

tasinmas! mimkin olacak (288
gun/yil istatistikleri) ve karayolu
tasimaciligina olan ihtiyag 6nemli
Olgtde azalacaktir.

Trieste | 1 Ottobre 2025
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TEU TASIMA SAVISI
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PFTE:
Dosya A-onaylanacak PNC miidahalesi
Modal gegis
TEU Tagima
Genisletme yapilmayan senaryo Servola
istasyonu
Toplam TEU; |
LLoeel642214

TEU karayolu servo

servola; 1.293.389

TEU Transhipment;

TEU DEMIRYOLU
Soacaci ool

102.493

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 20312032 2033203420352036 2037 2038 2039 2040

el PFTE:
I“ e Dosya A-onaylanacak PNC miidahalesi
Modal gecis
TEU Tasima
ServolaIstasyonu genisletme hipotezi
1.800.000
1.600000 Top\arr} .T,E\.J'- 1,'.642114' N
1.400000
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Demiryolu

1.000.000 TE U TEU iLE
900.000
800.000
700.000
600.000
500.000
400.000
300.000
200.000
100.000

TEU

EKONOMIK RAPOR VE AGKLAYICI RAPOR

PFTE:
Dosya A—-onaylanacak PNC miidahalesi

Modal kayma

TEU karayolu

1.400.000 TEU OLMADAN
Nuova Servola
1.200.000 .= *1.293.389

1.000.000
800.000
600.000 = TEU CON

400.000

200.000

0

2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029
2030
2031
2032
2033
2034
2035
2036
2037
2038
2039
2040

Grafikler, Nuova Servola projesinin demiryolu tagimaciligina olumlu etkisini géstermektedir demiryolu

tasmaciligina olan olumlu etkisini gostermektedir.

Trieste | 1 Ottobre 2025
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2040 YILI PROJEKSIYONU
SERVOLAISTASYONUNUN GENISLETILMESIILE

aktarma %15
kauguk
%30

r
%55

PFTE:
Dosya A-onaylanacak PNC miidahalesi

Modal kayma

v
2040 YILI PROJE
SERVOLAISTASYONUNUN GENISLETILMESI
OLMADAN

aktarma %15

demi
ryolu
%6

* AB tarafindan belirlenen hedeflere uyum
* Kirletici emisyonlarin azaltiimasi
* Liman Sistemi ve Ulke Sisteminin Rekabet Giiciiniin Artirlmasi

Trieste | 1 Ottobre 2025
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* Yan sektoérlerin gelisimi
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PETE:
I g nos Dady e PRSI Jrmsons Dosya A - onaylanacak PNC miidahalesi Nuova

C|TTA E PORTO: Servola istasyonunun Rolii

Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Trieste Limani'nin VIII. Rihtimi

Trieste | 1 Cttobre 2025
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Onay Siireci Asamalari

AdSPMAO 2022 Programi: Trieste Limani'ndaki VIII. iskele'nin 1. Asamasinin tasarimi, yapimi, bakimi ve
yonetimiigin kamu-6zel sektér ortakhigi

1) KAMU TARTISMASI: 174, 193 ve 198. maddelerinin hiikiimleri uyarincagergeklestirilen, Trieste Toplam 120 giin
limanininVIIL. Rihtimi altyapi projesine iliskin kamu-6zel sektor ortakligi 6nerisi, miudahalenin 6nemi, 60 giin danisma
kamu yarari niteligi ve bolgeye etkisi g6z 6niine alindiginda, 36/2023 sayili Kanun Hilkmiinde
Kararnamenin_193. maddesi uyarinca zorunluolarak kamuya acik tartismaya sunulmustur.

36/2023 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname'nin 40. maddesi ve sonraki degisikli
Kararname'nin Ek I.6'nin 1. maddesinin 1. fikrasi uyarinca.

2) HIZMETLER KONFERANSI: calisma, 241/90 sayili Kanunun 14bis maddesi uyarinca toplanan hizmetler Toplam 90 giin
konferansinda onaylanir ve 14quater maddesi uyarinca, konferansin sonuglandinimasina iliskin gerekgeli karar, ilgili| 45 giin cds kurumlarinin gorisleri 90
kamu mali veya hizmetlerinin idaresi ve yénetimi ile ilgili tim onay belgelerinin yerine geger. (bu, imar uygunlugu, | gun cevre, peyzaj-toprak,

peyzaj izni ve EIA proseddiriintin eszamanli kiltirel varlklar ve vatandaslarin
baslatilmasini igerir). saglginin korunmasi kurumlarinin
gorusleri

Toplam 150 gtin Ulusal CED proseduru

3) CSLLPP GORUSU: 100 milyon avro veya iizeri tutarli isler. Toplam 45 giin

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Ekonomik miidahale tablosu

Isler 263.854
Cevresel ve sosyal etkiyi hafifletme ve telafi etme ¢alismalan 1.990
Kullanilabilir tutarlar 50.006
- Teknik giderler 20.148
- Beklenmedik giderler 17.893
- Cevresel izlemeler 3.156
- KDV, sosyal giivenlik katki paylari ve diger katki paylari ve vergiler 1.577
- Diger 7.232

oo — e

Trieste | 1 Ottobre 2025
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NTRE gy

Ferriera'dan yeni Rihti Vill'e ,

surdiirulebilir ve kentsel cevreym entegre bir
konteyner terminali

Bir deniz terminali
* 240 metreye kadar RoRo gemileri
* 15.000 TEU kapasiteli konteyner gemileri

Demiryoluterminali: 300 m uzunlugunda 6 ray, gelecekte 750
m'ye uzatilabilir

Dustk guriltd seviyeli elektrikli ekipmanlar ve akilli
aydinlatma teknolojileri.

Rihtimdaki gemilerin elektrik beslemesiicin hazirlk

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Planlama Araci Trieste Liman Igei

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Kentsel planlama

imar Plani
VIIl. iskele

Liman ve yerlesim

EKONOMIK RAPOR VE AGKKLAYICI RAPOR

/,

Liman Plani Detayi ve séz
konusu eserin eklenmesi
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[ Neden Trieste
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Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione

Trieste ve italya igin stratejik gelisme, Avrupa'da
yesil lojistige gegiste 6n saflarda: 8 milyon ton

CO, tasarrufu Rotterdam

s* "m sy
o SR

".' )
Trieste, hem maliyet hem de CO3 emisyonlari ‘0"
acisindan Dogu'dan gelen kargolar icin .o.
Avrupa'nin en verimli limanidir. .
.: TT: 10/12c!ays
* Kuzey Avrupa limanlarina kiyasla 2.000 deniz :. 302705@
milinden fazla tasarruf saglar ‘.‘

-
p T L L

* Mallarin nihai varis noktasina bagl olarak karayolu
ile kat edilen kilometreyi 6nemli 6lglide azaltir

Suez Canal
Trieste | 1 Ottobre 2025
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Trieste ve italya igin stratejik gelisme, Avrupa'da yesil lojistige geglgte on saflarda:
8 milyon ton CO, tasarrufu

Trieste, Avrupa'nin kalbinde mikemmel bir
baglantiya sahiptir:

* Akdeniz ve Baltik-Adriyatik
koridorlarinda TEN-T aginin digim
noktasi

*  Avrupa'nin Yesil Anlasmasi girigimi ile
uyumlu
Avrupa'nin Yesil Anlasma girigimi ile uyumlu:

#EUGreenDeal

Trieste | 1 Ottobre 2025
Stazione Marittima riazzat
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Hedef

p Traiezastrelarlimani, Avrupa'’nin en gugli ve
dinamik ekonomik bdlgelerinden bazilarina

dogrudan

ABlumnalanryaar,asindaGiiney ltadya, Avusturya,

Macaristan Cek Cumhuriyeti,
Cumhuriyeti, Slovakya ve
Bu stratejik konum, Primary Home Market —
liman ile geni§ bir havzaya Secondary Transit Market
endustriyel 6zelligi ile yiksek Secondary Home Market
gUQlU imalat Tertiary Transit Market

ithalat-ihracat hacimleri,
varhgi ve
entegre lojistik zincirleri.
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5 Do

yiksek katma degerli

larinai dltalia. 1
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Neden Trieste

=
Tertiary Transit Market
(Currently served by Koper only, Y ..”"'*"'9
baglanmaktadir. Southern Poland can become a emertaven
future growth markets for the T
port of Trieste) mu:f 'an

PRIMARY

PrPorpoopnoennetni tPiPPPPP

Kamu-Ozel Sektdr Ortakligr'nin bilesenlerini olugturan aktérlerin tanitimi

Kamu-Ozel Sektdr Ortakhidn
Kamu Ortad:

Trieste | 1 Ottobre 2025
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1
1
1
i
i i
H 1
i 1
: ‘ : HHLA PLT Italy S.r.l., Trieste Lojistik
1 fromy-ehsachysbtors st 1 Platformu'nun isletmecisi ve imtiyaz sahbidir ve
I / det driatico Orientale
: ' Porti di Trieste © Monfaicone : @ lé(l:)l-’Gtslxﬁﬁ hissedarlari sunlardir:
I ) : . HHLA International GmbH
1 AdSPMAO, Trieste ve Monfalcone 1 L N .
H limanlarini yéneten kamukurumu olup, | Logistica Giuliana S.r.l., Servola Demir Francesco Parisi Casa di Spedizioni S.p.A.
: yerel ve ulusal stratejik dneme sahip 1 Fabrikasi'nin .eski sicak bolgesiigin imtiyaz salhibl, 1.CO.P.S.p.A.
i altyapi velojistik faaliyetlerini koordine H 2020 yilinda imzalanan Program Anlagmasi'nda Interporto di Bologna S.p.A.
: etmektedir. 1 ongérilen Cevresel Guvenlik Onlemleri'ni
I H uygulayan ve HHLA grubu adina Molo VIII
| lr
: 1 projesinin gelistirilmesinden sorumlu olan sirket.
1 ! 1.CO.P.S.p.a. Trieste Lojistik
E : Platformu'nu inga eden yerel 6zel ingaat
1
1

sirketi

Bu belge, yatinm firsatinin degerlendirilmesi amaciyla saglanan gizli ve 6zel bilgiler igermektedir.

Her tiirdl yetkisiz kullanim, tgilinct sahislara ifsa edilmesi dahil, yasaktir. Veriler, (AB) 2016/679 sayih Tiiziik uyarinca islenmektedir.
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Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione -
-

Stratejik hedefler

Molo VIII, Trieste Limani'nin Avrupa diizeyinde siirdiiriilebilir ve rekabetgi bir lojistik merkezi olarak roliinii gliclendiriyor.

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Stratejik hedefler
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I et S
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Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione o

Molo VIII, Trieste Limani'nin Avrupa diizeyinde siirdiirilebilir ve rekabetgi bir lojistik merkezi olarak roliinu
gliclendiriyor rekabetgi bir lojistik merkezi olarak roliinii giiglendiriyor

Molo VIII, gcevreye etkisi dusik, ileri teknolojiye sahip bir terminal

* Trieste limaninin operasyonel kapasitesini artiriyor

* Kargo tasimaciligini karayolundan demiryoluna aktararak karayollarinda giivenligi artiriyor
* Dogrudan ve dolayli olarak yaklasik 2.650 yeni is yaratiyor

* Genglerigin egitim programlari ve egitim sistemi igin teknolojik becerilerin gelistiriimesi

+ Ik 15yilda 2 milyar avrodan fazla vergi geliri (KDV, gelir vergisi,giimriik vergileri vb.) yaratir

¢ Trieste, Friuli Venezia Giulia bolgesi ve gevresindeki alanlar igin siirdirilebilir bir sekilde deger yaratir

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Sviluppo, Rigenerazione e Innovazione
Kentsel ¢cevreye entegre edilmis ve minimum etki

Glindiz manzarasi — Rihtim VI, Rihtim VIII ve SIOT Terminali

Gece manzarasi — VII. Rihtim, VIIl. Rihtim ve SIOT Terminali

Trieste | 1 Ottobre 2025
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Servola Demir Fabrikasi'nin eski sanayi bolgesinin Kalici Giivenlik Onlemleri (MISP) faaliyetleriyle
baglantili olarak, sitenin cevresel olarak yeniden gelistiriimesine katkida bulunmak.
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Teknik ozellikler

isin operasyonel diizeni

Deniz rihtimi
* 422m,denizderinligi-17,2m
* 3 rihtim vinci

* Adriyatik'teki en blyuk konteyner
gemileri, 15.000 TEU'ya kadar I
* Rollon Roll off trafigi i¢in rihtim 3

* Gemileriginelektrik beslemesi hazihigi

Terminal hizmet veren demiryolu parki
* 6adet300 m uzunlugunda, 750 m'ye
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Rihtim

* Adriyen'deki en buyuk konteyner gemileri,
15.000 TEU'ya kadar
15.000 TEU

* 422 m uzunluk ve -17,2 m su derinligi

* 3 adet elektrikli rihtim vinci, girtltd ve 1§
azaltan
gurith ve 1591 azaltan teknolojik ¢dzimler
i bre 2025
S eV 07 RSk bestemesi hazrtio
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Terminal hizmet veren demiryolu parki (6*300 m) ile 12 tren/giin kapasiteli 3 adet rayl koprii ving
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7 — EKONOMIK TEKLIF TALEBI

Ekonomik Teklif — “Ex Veneziani + Ex Manifattura Tabacchi” Bolgesi, Trieste Limani

Yatirim firsati, buglin Avrupa'nin 6nde gelen lojistik merkezlerinden biri ve Orta Avrupa'ya agilan kapi olan Trieste Serbest
Limani iginde stratejik bir konuma sahip, yaklasik 95.000 m*'lik bir sanayi-liman kompleksini kapsamaktadir.

"Ex Veneziani" (38.511 m?) ve "Eski TUtln Fabrikasi" (56.559 m?) parsellerinin birlestirilmesiyle olusturulan bu alan, yikim, tam
1slah ve "insaata hazir" teslimat dahil olmak tzere toplam 18.500.000 € ekonomik degerle, yatirimciya ek bir yuk
getirmeden sunulmaktadir.

Bu kosul, dnemli bir rekabet avantaji sunmaktadir: Serbest Liman bélgesinde tamamen bosaltiimig, islah edilmis ve hemen
insa edilebilir bir sanayi arsasinin bulunmasi, italyan pazarinda nadir bir durumdur.

7.1 _Alanin teknik verileri — Operasyonel dzet

Parametre Deger

Toplam alan ~95.070 m?

Eski Venedikliler 38.511m

Eski Tutln Fabrikasi 56.559 m?

Kentsel alan D1.1 —endustriyel ve zanaatkar Uretim faaliyetleri

Maksimum insaat yiksekiigi 15 metre (endiistriyel ekipmanlar, silolar, otomatik sistemler harig) insa
edilebilir alan Arsanin %50'si (= 48.000 m?)

Insaat  alani yesil midahalelerle %60'a kadar artirilabilir (= 57.000 m?)

Standart otoparklar = %15

Yasal diizenleme Uluslararasi Serbest Liman — vergi ve gumrik avantajlari

7.2. Kentsel baglam ve kullanim potansiyeli

Alan, D1.1 Bolgesi'nde yer almaktadir ve bu bolge, asagidakiler dahil olmak Gizere gok gesitli kullanim amaglarinaizin vermektedir:

e endistriyel ve imalat tesisleri,

* lojistk ve ulasim (kisimal),

e toptan ticaret faaliyetleri,

®  hizmetler ve toplumsal yapilar,

e  otomatik depolar, depolama tesisleri, silolar,

® limanin gelisimi ile sinerji igcinde enerji veya yesil teknoloji merkezleri.

Bu kentsel esneklik, siteyi 6zellikle asadidakiler igin uygun hale getirmektedir:

o leri lojistik tesisleri (otomasyon, soguk hava depolari, e-ticaret),

e gumrlk vergisi ve KDV muafiyeti talep etme imkani olan hafif sanayi merkezleri,
e  Zaule Yesil Kimesi ile uyumlu dongiisel ekonomi veya yesil enerji tesisleri,

¢ demiryolu ve denizile entegre 6zel intermodal merkezler,

¢ liman isletmecileri igin gelir getiren gayrimenkullere yonelik firsatgi yatirimlar.

7.3. Ekonomik teklif ve teklifin yapisi
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Talep edilen deger

18.500.000
(yikim, 1slah ve insaat icin hazir hale getirme dahil) Ekonomik talep sadece arazinin

degerini degil, ayni zamanda asagidakileri de yansitmaktadr:

mevcut binalarin tamamen yikilmasi igin halihazirda 6denmis olan maliyet;
yurdrliikteki mevzuata gore topradin tamamen islah edilmesi;

gelecekteki yatirimcl igin izin alma surelerinin ve risklerinin azaltiimasi;

glimriik vergisi ve KDV'nin askiya alinmasi igin "glimrik deposu” talep etme izni,
TEN-T glizergahlarina, i¢ demiryoluna ve limanin ana terminallerine yakinlik.

[SUESNON

Yatinmcei igin degerli unsurlar

* Liman iginde benzersiz bir "bos alan" Gzerinde ingaat alaninin hemen kullanima hazir olmasi.

¢  Kentsel endekslerin maksimum kullanimi, 57.000 m*'ye kadar insaat imkani.

e Uygun vergi rejimi: gimrik vergisi askiya alinmasi, transit geciste KDV 6denmemesi, ZLS kolayliklari.

*  Trieste'de endustriyel ve lojistik alanlara olan talep artiyor (bosluk orani < %2).

e Birinci sinif konum: ana karayollarindan 300 m ve liman ici demiryolu hatlarindan 1 km uzakhkta
satilik alanin igine 6zel demiryolu baglantisi girisi.

*  Uluslararasi gekicilik: Otomotiv lojistigi, imalat ve yesil endustri operatorlerinin ilgisi.
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8 - SONUG

Trieste limaninin operasyonel merkezinde bulunan "Ex Veneziani + Ex Manifattura Tabacchi" bdlgesi, bugiin tim Kuzey
Adriyatik'in en 6nemli endustriyel ve lojistik gelisme firsatlarindan birini temsil etmektedir. Toplamda yaklagik 95.000 m?'lik bir
alana, elverigli bir kentsel yapiya ve 57.000 m?'ye kadar yeni Gretim veya lojistik tesisleri insa etme imkanina sahip olan site,
2030 yilina kadar 1 milyar avronun tzerinde kamu ve 6zel yatirimlarla desteklenen, hizla genisleyen bir liman ekosisteminin
icinde yer almaktadir.

Tamamen yikilmis, islah edilmis ve insaata hazir alanin mevcudiyeti, endlstriyel gayrimenkul islemlerinde tipik olan baglica teknik ve
idari riskleri ortadan kaldirarak, gelistirme sirelerini dnemli dlglide kisaltmakta ve yatirimin finansal kesinligini artirmaktadir.
Konumu, Basitlestirilmis Lojistik Bolgesi (ZLS) avantajlari ve TEN-T koridorlarina dogrudan baglantisi ile birlestiginde,
operasyonel verimliligi en st diizeye ¢ikarmak ve lojistik maliyetlerini yapisal olarak azaltmak da mumkun olmaktadir.

Trieste bdlgesindeki lojistik-endustriyel gayrimenkul pazari, konteyner trafiginin genislemesi, demiryolu intermodalitesinin dnemli
roll ve nakliye, otomotiv, e-ticaret, enerji ve yesil endustri sektérlerinde uluslararasi operatérlerin artan varligi nedeniyle ylksek
talep ve sifira yakin bogsluk oranlari ile karakterizedir.

Yatirim Onerisi:

Teknik 6zellikleri, stratejik konumu ve alanin tam degderinin géz 6niine alinmasiyla, gayrimenkul kompleksinin toplam degeri
18.500.000 € olarak satin alinmasi onerilmektedir. Bu fiyata, alanin tamamen vyikilmasi, islahi ve "insaata hazir" olarak
teslimi dahildir.

Bu kosul, yatirmmcinin hizh bir sekide bir gelistirme projesi bagletmasina ve

e  Limanin vergi ve gimrik tesvikleri (satiga tabi alan igin
glmrik vergisi ve KDV'nin askiya alindigi "giimriik deposu” izinleri talep etme imkani);
® ana konteyner, ro-ro ve enerji terminallerine yakinlik;
®  Avrupa lojistik koridorlarina dogrudan baglanti;
* yeni nesil lojistik ve endistriyel varliklara olan artan talep;

*  yiksek dizeyde uzmanlagmis altyapilarin (otomatik lojistik, soguk hava depolari, endustriyel tesisler, yesil
Uretim vb.) insa edilebilme imkani.

ingaat yapilabilir liman alanlarinin kithdi ve lojistik sistemler arasinda artan rekabetin karakterize ettigi Avrupa pazarinda, bu
firsat konum, boyut, kullanim esnekligi ve potansiyel yatirim getirisi agisindan benzersiz bir kombinasyon sunmaktadir.

Yatirimei igin 6zet

¢  Toplam alan: ~95.000 m?

¢ Ingaat alani; ~57.000 m?ye kadar

®  Rejim: Basitlestiriimis Lojistik Bolgesi

e  Teslimat durumu: tamamen yikilmis ve temizlenmis

e stenen fiyat: 18.500.000 €

®  Pazara sunum suresi: hemen

*  Potansiyel kullanim: lojistik, endustri, e-ticaret, yesil endustri, Uretim tesisleri, ileri otomasyon, enerji merkezleri
e Getiri senaryosu: italyan lojistik sektériiniin ortalamasinin {izerinde (gelistirme tiiriine bagli olarak yillik %8—-10)
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