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DB Netz AG

— Betriebsanlagen
— Gleisanlagen

IB Hamburg
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DB Station & Service AG

— Bahnhofe mit
Nebenflachen

IB Bremen

Immobilieneigentiimer der Deutsche Bahn AG

Holding

— Restflachen

— Nichtbetriebsnotwendige

Flachen

I

IB Hannover
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Facility Management

Liegenschaftsmanagement

Struktur der DB Services Immobilien GmbH
Aufbau der Niederlassung Hamburg

Vertrieb/ Development

Recht (DB AG)

Controlling
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technisches kaufméannisches Eigentumsmana- l 10 SVP Development Vermietung
gement
. Standortplanung/ Verkaufs-
infrastrukturelles Flachenmanagement nachbereitung Verkauf

Immobilienbiiro
Hannover
Bremen
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Flachenpotentiale an Bahnhéfen im Raum Oldenburg

—

» Bahnhof Aschendorf
» Bahnhof Berne

» Bahnhof Brake

» Bahnhof Hude

» Bahnhof Norddeich

» Bahnhof Nordenham
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Struktur der DB Services Immobilien GmbH

Aufbau der Niederlassung Hamburg
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Verwertungsprozess
—

» Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses
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Verwertungsprozess -
Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

0
. Portfolio- Vorlaufige
(E)rtfolloerfassung >;nldentiﬁkation >;EIPE-Vorschlag > Veranderungssperre

Infrastruktur- Machbarkeits- Prifung interner
prifung (IP) prifung (MP) MaBnahmen (IM)

Internes Verfahren zur Freistellung
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Verwertungsprozess
Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

Detailanalyse IPE-Bildung - Interne
Veranderungssperre
Verwertung Transaktions- Sanierung
Verkauf begl. MaBn. Vertrags-Man.
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Verwertungsprozess -
Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

@ Portfolioerfassung (Stufe 0):
« Erfassung der vermarktbaren Flachen
» Festlegung der Vermarktungsgrenzen

@ Portfolioidentifikation (Stufe 1):
» Pflege/Vervollstandigung der Daten
» Erstellung einer Entscheidungsvorlage fiir die regionale Arbeitsgruppe

@ Regionale Arbeitsgruppe (Stufe 2):
+ Teilnehmer: rechtl. Eigentimer und Verfahrensbeteiligte MA
» Uberpriifung der Kerngeschéftsnotwendigkeit
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Verwertungsprozess -
Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

@ Infrastrukturprifung (IP) (Stufe 3):
= Inventarisierung
» Ermittlung aller Vertrdge und Rechte bei rechtlichen Eigentimern
» Ortsbegehung

@ Machbarkeitspriifung (Stufe 4):
= Feststellung der Kerngeschéftsnotwendigkeit
» AbschlieBende Feststellung der ,Eisenbahnbetriebsnotwendigkeit / Geschéaftsnotwendigkeit*
durch Verfahrensbeteiligte
— incl. Nutzungsperspektive aller eigenen und genutzten Anlagen
— zu bestehenden und zukdiinftig notwendigen Rechten
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Verwertungsprozess -
Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

@ Priifung interner MaBnahmen (IM) (Stufe 5):
» Gesamteinschatzung notwendiger transaktionsbegleitender MaBnahmen incl. zeitlichem und
monetarem Aufwand
— z.B. Verlagerungs-, Anpassungs-, und RiickbaumaBnahmen von Eisenbahninfrastruktur
und weiteren Hoch- und TiefbaumaBnahmen zur Baufeldfreimachung
» Ergebniszusammenfassung und Handlungsempfehlung
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Verwertungsprozess
Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

@ Detailanalyse (Stufe 6) :
= Immobilienspezifische Objektanalyse
» Objektbetrachtung
» Szenariorechnung
— Wirtschaftlichkeitsrechnung aller Aufwandspositionen und des daraus resultierenden
Ertrages
— Jahresgenaue Planung des Verwertungsaufwandes und der Erlose
= Wertermittlung
« richtet sich nach aktuellen Bodenrichtwerten von Gutachterausschiissen und Gesetzen
— Baugesetzbuch, Wertermittlungsverordnung (WertV) und Wertermittlungsrichtlinie

(WertR)
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Verwertungsprozess -

Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

@ IPE -Bildung (Stufe 7):
= Verwertungsausschuss
» Regionaler Verwertungsausschuss
— betroffene rechtl. Eigentimer, Verfahrensbeteiligte MA
» Beratung und Entscheidung tber Empfehlungen

@ Verwertung / Verkauf (Stufe 8):
= Aufnahme in VerauBerungsprozess
— Planung von Verkauf, Development
— Vertrieb
— Development
= Verkauf

DB Services Immobilien GmbH , 29.11.2007 14 Mobhility Networks Logistics




Verwertungsprozess
Durchlaufen des 10 Stufenverwertungsprozesses

—

@ Transaktionsbegleitende MaBnahmen (Stufe 9):
= Transaktionsbegleitende MaBnahmen
— Medientrennung
— Anpassung und Flachenfreisetzung
— Teilungsvermessung
= Freistellungsverfahren
= Kaufvertragsabwicklung

@ Sanierung/ Vertragsmanagement (Stufe 10):
= Management Altlasten, Vertrags-/Risikomanagement
— Management Altlasten
— Vertrags-/Risikomanagement
— Bestandsmanagement
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Grundstuckskaufvertrag
—

wesentliche Bestandteile eines Kaufvertrages
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Besonderheiten im Grundstiickskaufvertrag -
Freistellung von Bahnbetriebszwecken

—

| Freistellung ist maglich | | Freistellung ist nicht méglich |

keine notwendigen Betriebsanlagen betriebsnotwendige Anlagen

auf dem Flurstiick vorhanden auf dem Flursttick
 Fahrkartenautomaten

* Bahnsteiglberdachung

Planungsrecht ausschlieBlich bei * Wegerechte

zustandiger Kommune « Stromversorgung, etc.
Rickbau bzw. Verlagerung Abtrennung der Anlage in
der Anlage ein separates Flurstiick
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Besonderheiten im Grundstiickskaufvertrag
—

@ Immissionsduldung
» Immissionsschadensverzicht, Eintragung als Dienstbarkeit in das Grundbuch

@ dingliche Sicherung
» Fortbestand vorhandener Bahnanlagen, Eintragung als Dienstbarkeit in das Grundbuch
— z.B. Kabel, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kanéle sowie alle Gibrigen Bahnanlagen und mit
den dazugehdérigen Nebenanlagen

» Fortbestand vorhandener Anlagen 6ffentlicher Versorgungsunternehmen, Eintragung als
Dienstbarkeit im Grundbuch

o Einfriedung
« Einfriedung zu den Gleisanlagen (dingliche Sicherung)
(dient der Absicherung von Kaufer und Verkaufer)
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Fordermittel

Zukunftsprogramm Wirtschaft

« Programm biindelt die wirtschafts-
und regionalpolitische Férderung
« Budget stammt aus den
Europaischen Fonds fiir regionale
Entwicklung
« Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur
« Férderprogramm unterstitzt
Regionen,
die ihre Potentiale starken wollen
- Ausbau der regionalen
Infrastruktur
- Férderung einer nachhaltigen
Stadtentwicklung
- Kultur- und Tourismuswirtschaft

Gemeinde Biichen erwirbt Gewerbe-
flache durch dieses Férderprogramm
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GVFG-Mittel
(Gemeinde Verkehrs
Finanzierungsgesetz)

EU-Mittel

P&R Flachen

*Forderung von bis zu

75 % der entstehenden
Kosten

- Grunderwerb

- Planungsleistung

- BaumaBnahmen

- Gemeinde muss

Eigentlimer sein

« Férdermittel sind an
bestimmte
Anforderungen geknlpft

Arbeitsplatzbeschaffung

StraBenneubau in Lineburg durch
EU-Mittel
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Winsen/ Luhe
nach der Rekonstruktion

DB Services Immobilien GmbH , 29.11.2007

20

Mobhility Networks Logistics

10



DB Services Immobilien GmbH , 29.11.2007

DB Services Immobilien GmbH

RN

N A
" ‘ &)
-

N
=y : JIE

Mobhility Networks Logistics

11



