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PORADNIK ROZBIORKA - 7 MIN CZYTANIA

Uporzadkowanie lokalizacji dla inwestorow
brownfield

Uporzgdkowanie lokalizacji dla inwestoréw: due diligence, ryzyko skazenia, planowanie demontazu i
przekazanie terenu gotowego do zabudowy. Przewodnik po projektach brownfield.

Sytuacja wyjsciowa

Inwestorzy brownfield nabywajg dawne lokalizacje przemystowe z myslg o nowym wykorzystaniu — jako teren
ustugowy, lokalizacja logistyczna, osiedle mieszkaniowe lub zabudowa mieszana. Sukces ekonomiczny zalezy
w decydujgcym stopniu od tego, czy koszty demontazu i remediacji zostang prawidtowo skalkulowane i
uwzglednione w cenie zakupu.

Due diligence przed nabyciem nieruchomos$ci musi obejmowac, obok zwyczajowych badan technicznych i
prawnych, kwalifikowang ocene zanieczyszczen historycznych i szacunek kosztéw demontazu. Btedne
oszacowania na tym etapie prowadza do znacznych ryzyk finansowych.

Czas potrzebny do osiggniecia gotowosci terenu do zabudowy okresla optacalnos¢ inwestycji. Kazdy miesigc
opdznienia przy zezwoleniach, remediacji czy demontazu obcigza stope zwrotu. Inwestorzy potrzebujg
wiarygodnego partnera, ktéry dostarcza terminowo.

Ryzyka skazenia i zanieczyszczenia historyczne sg najwiekszymi czynnikami niepewnosci. Mogg znaczgco
obnizy¢ warto$¢ nieruchomosci lub uczyni¢ projekt nieoptacalnym. Wczesne i gruntowne badanie zapewnia
pewnos¢ planowania.

Nasze podejscie

Techniczne due diligence: ocena zakresu demontazu, sytuacji w zakresie substancji szkodliwych i warunkéw
gruntowych przed zawarciem umowy kupna. Wiarygodny szacunek kosztéw jako podstawa negocjacji ceny
zakupu.

Analiza ryzyka i ocena odpowiedzialnos$ci: identyfikacja wszystkich ryzyk z zakresu prawa ochrony srodowiska,
ocena odpowiedzialnosci za zanieczyszczenia historyczne oraz rekomendacje dotyczgce zabezpieczen
umownych (o$wiadczenia o zwolnieniu z odpowiedzialnosci, gwarancje, rezerwy).

Terminowa realizacja: wigzgcy harmonogram z okreslonymi kamieniami milowymi i karami umownymi.
Zréwnoleglenie postepowan o zezwolenia i prac przygotowawczych w celu skrocenia tgcznego czasu trwania.

Uporzadkowanie lokalizacji pod klucz: ustuga kompleksowa od usuniecia substancji szkodliwych, przez
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demontaz, po teren gotowy do zabudowy. Jedna umowa, jedna osoba kontaktowa, jeden harmonogram.

Dokumentacja zréwnowazonego rozwoju: wskazniki odzysku, bilans CO2 demontazu, dowdd recyklingu terenu
na potrzeby raportowania ESG i certyfikacji zrGwnowazonego rozwoju nowej inwestyciji.

Przebieg

1. Due diligence (przed zawarciem umowy kupna)

Wizja lokalna, ocena substancji szkodliwych, szacunek kosztéw demontazu, analiza ryzyka. Wynik: podstawa
decyzyjna dla inwestora i baza do negocjacji ceny zakupu.

2. Planowanie i zezwolenia (miesiac 1-4)

Planowanie szczegdtowe demontazu, wnioski o zezwolenia, koncepcja utylizacji, przetarg. Réwnolegle: badania
uzupetniajgce i uzgodnienia z urzedami.

3. Demontaz i remediacja (miesigc 4-12)

Usuwanie substancji szkodliwych, demontaz selektywny, remediacja gruntu. Biezace uzgodnienia z inwestorem
co do postepu, kosztéw i terminow.

4. Przekazanie i gotowos¢ do zabudowy (zakonczenie)
Koncowe pobranie prébek, urzedowe dopuszczenie do uzytkowania, przekazanie terenu gotowego do

zabudowy wraz z kompletng dokumentacjg. Podstawa wniosku o pozwolenie na budowe i komercjalizacji
inwestorskiej.

Czesto zadawane pytania

Kiedy nalezy przeprowadzi¢ due diligence dotyczace demontazu?

Idealnie przed zawarciem umowy kupna — jako czes$¢ technicznego due diligence. Wyniki wptywajg na
negocjacje ceny zakupu i umowny podziat ryzyka. Badanie przeprowadzone pozniej jest drozsze i niesie ryzyko
niespodzianek.

Jak moge zabezpieczy¢ umownie ryzyka zwigzane z zanieczyszczeniami historycznymi?
Najwazniejsze instrumenty to: oSwiadczenie sprzedajgcego o zwolnieniu z odpowiedzialnosci, ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody srodowiskowe, rezerwy w umowie kupna oraz urzedowe zwolnienie z
odpowiedzialnosci za zanieczyszczenia historyczne. Konkretne uksztattowanie zalezy od danego przypadku i
wymaga porady prawne;.

lle czasu uptywa od przejecia do uzyskania terenu gotowego do zabudowy?

Przy sredniej lokalizacji przemystowej nalezy liczy¢ sie z okresem od 9 do 15 miesiecy. Czas trwania zalezy od
obcigzenia substancjami szkodliwymi, kubatury budynkdw i postepowan o zezwolenia. Zréwnoleglenie
planowania i uzyskiwania zezwolen pozwala zoptymalizowac¢ czas realizacji.

Czy demontaz optaca sie ekonomicznie?

W aglomeracjach o wysokim popycie na tereny przyrost wartosci wynikajagcy z remediacji i demontazu z reguty
znacznie przewyzsza koszty. Optacalnos¢ nalezy sprawdzi¢ w kazdym przypadku z osobna — wiarygodny
szacunek kosztow demontazu stanowi podstawe decyzji inwestycyjnej.
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Porozmawiajmy o Panstwa projekcie

Odpowiedz w ciggu 24 godzin w dni robocze.
info@sbs-rs.de

+49 89 541 960 20@zytaj online: www.sbs-rs.de/rueckbau/ratgeber/investoren-standortbereinigung
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