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Deutsche Bahn Group

Transporte de Transporte de
passageiros cargas

Infraestrutura

DB Station & Service AG

Estacoes de trem e
edificios de estacoes




O gue as pessoas associam com ferrovias?
EstacOoes sao citadas em primeiro...

Estacoes de Trem — a marca registrada da DB

Estacoes 81%

Trens 76%

Pessoal 43%




DB Station & Services AG
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estacionamento
nas estacoes




TOP 10 Estacoes por visitacao de passageiros e area alugavel fri@i

Recebemos 19 milhoes de pessoas por dia
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WO ¢ = s W | J* 2 Frankfurt (Main) Hbf 460
W N - B conoieon  EEESHRSS 3  Minchen Hbf 400
e S| 4 Koln Hbf 310
5  Stuttgart Hbf 300
6 Berlin Hauptbahnhof 300
. 7  Hannover Hbf 280
==g 8  Dusseldorf Hbf 270
“lWe. , » 9  Berlin-Friedrichstralle 240
1| 240 2 10 Ostkreuz 210
*g Ig £ O
= THp Area alugavel
e | AN 125 ¢ (em mil metros quadrados)
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- : _ . . . " 5  Stuttgart Hbf 22
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' i 8  Nurnberg Hbf 17
| 9  Dresden Hbf 15
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Nossas estacO0es sao um ponto de encontro para mais de
trés bilhoes de pessoas a cada ano

Tempo medio gasto pelos clientes em grandes

estacoes
Comutadores '5 minutos |
Viajantes de negécios FUNNTNTT N
Visitantes 15 minutos
Acompanhantes 20 minutos

Vigjantes e férias PRI (X R

6,4 milhoes de passageiros . N ~
2,0 milhdes de visitantes Toda a populagcao alema

8,4 milhes de clientes _passapor nossas
por dia estacoes a cada 10 dias




Nossa visao:.
as estacoes como centros de mobilidade ...

Onibus Carro

Metro Bicicleta

Carro

1) alugado



... @ pontos de encontro no coracao da cidade

Reuniao Informacoes
Inhos e :
jantares Shopping

Arquitetura




Consistent and acceptable standards are
the basis of well-functioning stations

The seven elements of
the mobility chain at the station

Station environment

Station must be easily accessible

Forecourt

The mobility hub
with intermodal interfaces

Passenger building

Ambient quality, feel-good atmosphere,
waiting and shopping amenities,
services, traveller's requirements, toilets

Access to transport stop
Barrier-free, easy orientation:
clear layout, signage, information

Platform

Customer information, waiting amenities,
Optimum platform heights

Train
Long-distance/ local transport, 1st and 2nd clas$

Track




DB Station&Service AG - Os profissionais para todas as
atividades relacionadas as estacoes

Terceiro maior fornecedor de aluguel de instalagcoes de
varejo na Alemanha

2,7 milhdes de m2 de area util para locacao ECE

1,4 milhOes de m? Hahn Group

1.25 milhdes de m?2 DB Station&Service AG

Fonte: publicacoes das empresas

1,15 milhOes de m? MFI, CEV




Somos um dos maiores locadores da Alemanha para o
comeércio varejista e 3° maior operador de Shopping center

Marcas lideres e otimizacao constante da gama criam um ambiente ideal para
nossos clientes e inquilinos

Clie atid servico/

entreteniment catering

i N livros/
= ¢ Imprensa

== ====u" >% 24%

salde

outros varejo de alimentos

Participacao da area de locacao por setores, 2016



As estacoes da Alemanha: Principais locais de compras

com vantagens claras

Press Snacks
Success factor Innovative

Mix of businesses

BOOkS Fashion & jewellery
Accessories  Flowers Architecture

7 days a week

. Advantage of location Events
L Footfall Pro-station trend

Am bienCe High sales
City centre location

Success story
Historical Searvice

Security

Welcome to the station:
~Seven days a week of customer footfall.

S_ever days aweek of.gales. —

17;-"-




Embora varios edificios de estacoes tenham sido vendidos, a
renda de aluguel aumenta ano a ano

area alugavel renda de alguel
(em milhares de m?) (em milhoes de euro)

320
510
300
290
280
270
260
250

240

230
210

200




DB ServiceStore: conceito de franquias para estacoes
menores fundada em 2004

Lojas de conveniéncia em estacoes

Fatos e numeros
®Tamanho 20 a 200 m2
"Mais de 150 lojas

- > B
. e "-..-.‘“ -‘..-*

Mainz Romisches Theater - 150 m2 As lojas vendem ...

"Bilhetes (em locais selecionados)
=Café

"l anches

"Bens comerciais

"Tabaco

Frankfurt/Main West - 154 m?2 Jornais e revistas




DB Bahnpark fundada em 2006, Organizacao - forcas
estrategicas

b1 Bahn Park

51% 49%
Imoveis em todo o Expertise em
pais Estacionamento

CONTIPARK

& InterparkingGroup




DB Bahnpark opera mais de 300 predios de estacionamento
na Alemanha - Importancia para a cadeia de transporte

Travel Arrival at Searching for . _
planning >> the slatinn>>llarking spa>> Parking E>> Train lnum>
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Desenvolvimento dareceita e EBITDA DB BahnPark

9.000.000 €

8.000.000 €

7.000.000 €

6.000.000 €

5.000.000 €

4.000.000 €

3.000.000 €

2.000.000 €

1.000.000 €

0€

+ 13.58%

+ 11.28%

+ 11.59%

+43.16%

+ 9.02%

+ 10.06.%
+ 10.02%

+ 6.6 7%
+10.64% |

2007

2008

2009

2010 2011

2012

2013 2014

2015

2016




Estacao Food: Joint Venture para a operacao de

pracas de alimentacao fundada em 2016
SF
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Start Up Winner 3° lote: faca seu pedido online, pague
sem dinheiro, retire o seu pedido na estacao

mLars Holzmann
(concepcao, Online-Marketing)

mLisa Behn
(estratégia, compras)

mSvenja Thorbeck
(midia social)

. Ol | AT e | SRS 4
/" YOUR FOOD BAG .

mAplicativo para encomenda de
alimentos e bebidas

B0 tempo de pagamento sem
dinheiro é seguro

mPedidos para viagem
preparados para retirada na loja
da estacao

mdesenvolvimento de App /
pagina inicial movel

mOtimizacao do sistema de
gestao de mercadorias

mlLoja Pop Up de 4 semanas na
estacao central de Berlim

= Qetasty
Meni "Fit in den Tag" [ 7.35€ |
Joghurt mit Masli e
Stulle mit Kase
Erdbeer-Smoothie = ) -
(F= v ; : B’
. d . —~ P r ’_’17
R y | gl 7 ,
‘ & . 44 - —_— 0
Mend "Hellwach & Tasty"
Bircher Musli
Kaffee
Laugenstange Kase
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Cada estacao com suas estruturas especiais precisade um
mix de varejo individual e personalizado

Estacdo principal de Munique Estacao principal de Colonia Estacdo principal de

370.000 visitantes/di 310.000 visitantes/di Hlannover
.000 visitantes/dia .000 visitantes/dia 280000 visitantes/dia
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Desafio:
Construir novas areas durante a operacao
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Catenaria de
14.000 volts.

Os trens passam
pelo local.

Pressao de prazo,
trabalho noturno e
pausa coerciva. e

AS pessoas
caminham atraves ¢
do canteiro de
obras.




Mais de 50 grandes projetos de estacoes foram

realizados entre 2000 e 2010

? )
va
.

3 —u
.' ‘I

- )

¥ 18,1

W o g ' '
i A

-
. lh =) * *

Nuremberg Hbf - 2002

® © 6 ® ©C 66 O 00

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010




As areas dos predios para passageiros sao muitas
vezes superdimensionadas
Muitas construcoes sao tombadas, levando a altos custos

Uso historico do edificio Isto € 0 que temos ‘

= Salas de espera e_d IfI,CI_O
» Servico de bagagem esquerda h |St0r|C0_ de
= Alojamento dos funcionarios PasSageiros

= Escritorio do Stationmaster
= Escritorio de reservas
» Caixas de sinalizacao

—~————

" |dade media 85 anos
= Monumento Protegido

Usos modernos

» Requisitos do viajante
= Servigo

» Portal para servicos ferroviarios, com
trafego e areas de espera




Trés modelos de investidores:
Oportunidades para o desenvolvimento de estacoes de

SUCesSs0O

Propriedade separada

Divisao fisica Direito de uso segundo as leis de
condominio
B Concentracao nos locais B Direito de uso inscrito no B Separacao da propriedade
necessarios para as registro predial (por de acordo com a lei alema
operacoes ferroviarias exemplo, 30 anos) ou de condominios
contrato geral de
. arrendamento
DB : DB DB
o / & / iy \
T rOJeto Projeto do Projeto do investidor Propriedade separada do
investidor . ) IR . 5
investidor investidor -
NN
NN N
Divisdo vertical do edificio Direito de construir acima ou a- Propriedade comum
baixo da propriedade da DB S&S




Desenvolvimento de estacoes na Alemanha:
A fase inicial nos anos noventa

Percepcao dos clientes: Modelo de negé6cios:
Uma estacao de classe mundial Dois operadores com responsabilidades claras

»Leipzig Hbf
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BO cliente nao esta interessado no modelo de BEste modelo de negdcios foi realizado apenas uma vez na
negocio ou na propriedade da terra Alemanha para o primeiro projeto de shopping center de
MEle deseja uma estacdo seqgura, limpa e grande escala
orientada para 0 Servigo B Os centros comerciais das estacdes Koéln e Hannover (2000)

sao operados pela ECE (contrato de arrendamento geral),
mas pertencem a DB Station&Service

B A DB construiu seu proprio know how e desenvolveu e opera
todos os projetos de shopping centers posteriores.




talacoes das

ao central de Frankfurt
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Projetos futuros para melhorar o serv

estacoes, por exemplo

a estac
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Estacao central de Stuttgart, incluindo o novo hotel
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Estacao central de Munique, incluindo novos edificios
de escritorios
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Estacao central de Munster - Integracao do antigo
edificio da estacao com a arquitetura moderna
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Marketing e
eventos nas
estacoes
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Gerenciamento de Eventos /
Marketing de Comunicacao da Estacao

Gestao de eventos / Festivais de estacoes

M{odos 0s eventos aumentam a atratividade de nossas estacoes
para conseguir novos clientes, melhorar a imagem e melhorar a
gualidade da estadia

Ma maioria dos eventos ocorre em cooperacao com os inquilinos
locais

Mexposicoes (por exemplo, Faces atras das vozes)

Matividades durante eventos sazonais (por exemplo, Copa do
Mundo da FIFA)

B festivalis para aniversarios e inauguracoes




erimonia de abertura da estacao central de Munster
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A Marca - lhr Einkaufsbahnhof - Sua Estacao de Compras.

IHR EINKAUFSBAHNHOF
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bahnhof
representa todas as estacoes de
compras na Alemanha

A T

*A marca lhr Einkaufs

'

=Conecta as viagens com uma
experiéncia de compras
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