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Warunki pierwszych rokowan
na sprzedaz zabudowanej nieruchomosci polozonej w Kolbieli przy
ul. Parkowej 10, stanowiacej dzialke ew. nr 2260/2 z obr. 13 Kotbiel

Przedmiotem rokowan jest zabudowana nieruchomo$¢ potozona w Kolbieli przy

ul. Parkowej 10, bedaca wtasnoscia Powiatu Otwockiego, stanowigca dziatke ew. nr 2260/2
o pow. 110 219 m?2 z obr. 13 Kotbiel, dla ktérej Sad Rejonowy w Otwocku IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr WA10/00048905/8. Dziaty III i IV ww. ksiegi
wieczystej wpisOw nie zawieraja.

Zabytkowy zesp6l palacowo - parkowy, wpisany do rejestru zabytkéw decyzja

Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 26 wrzesnia 1962 r. pod nr A-189/768
zabudowany jest:

budynkiem palacu (rok budowy 1866) o pow. uzytkowej 650 m?, kubaturze 4672 m3.
Budynek jest podpiwniczony, trzykondygnacyjny z uzytkowym poddaszem o konstrukgj:
fundamenty betonowe, Sciany murowane z cegly czerwonej palonej, otynkowane, dach
czterospadowy o konstrukcji drewnianej kryty blacha ocynkowang, stolarka drewniana.
Budynek jest wyposazony w instalacje: elektryczng, wodociaggowa (z sieci gminnej),
kanalizacyjng (przylacze do szczelnego zbiornika), centralnego ogrzewania i cieptej wody
(z kottowni budynku szkoty).

budynkiem szkoly (rok budowy 1971) o pow. uzytkowej 1949 m?2, kubaturze 8922 m3,
trzykondygnacyjnym (trzy kondygnacje naziemne), czeSciowo podpiwniczonym,
o konstrukgcji: fundamenty betonowe, Sciany z elementéw prefabrykowanych otynkowane
ocieplone, dach - ptyty zelbetowe - stropodach kryty papa, stolarka okienna - PCV.
Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna, wodociagowa (zsieci gminnej),
kanalizacyjng (wlasna), centralnego ogrzewania i cieplej wody (kotlownia gazowa).
budynkiem kontenerowym (rok budowy 1992), o pow. uzytkowej 609,65 m2, kubaturze
2325 m3, jednokondygnacyjnym o konstrukcji: fundamenty z cegly wapienno -piaskowej
oraz z dziurawki, éciany konstrukcyjne z blachy, konstrukcja dachu stalowa, dach kryty
blacha trapezowa, Sciany wykoniczone tynkiem i plytami Sciennymi, stolarka okienna
drewniana. Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczng, wodociagowa (z sieci
gminnej), kanalizacyjng (wlasne szambo), centralnego ogrzewania i cieptej wody (wlasny
piec gazowy).

budynkiem warsztatowym (rok budowy 1964) o pow. uzytkowej 1033 m?, kubaturze
4475 m3, jednokondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, o Kkonstrukcji: fundamenty
betonowe, $ciany murowane z cegly wapienno - piaskowej, stropodach z ptyt zelbetowych
kryty papa, stolarka okienna drewniana. Budynek wyposazony w instalacje: wodociaggowa
i elektryczng (z sieci gminnej), kanalizacyjna (przylacze do szczelnego zbiornika),
centralnego ogrzewania i cieptej wody (wlasna kottownia).

budynkiem gospodarczym dawnej lodowni, (rok budowy 1883), o pow. uzytkowej
160 m2?, kubaturze 240 m3, jedna kondygnacja naziemna i jedna podziemna, o konstrukcji:
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Sciany murowane z cegly palonej, dach spadzisty o konstrukcji drewnianej kryty eternitem
falistym, brama wejsciowa metalowa. Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna
i wodociggowa (z sieci gminnej), centralnego ogrzewania (wlasny piec gazowy).

Nieruchomos$¢ stanowigca dziatke ew. 2260/2 jest czeSciowo ogrodzona, w péinocnej
i zachodniej czeéci dziatki, ogrodzenie z elementéw stalowych na podmuréwce, w pozostaltych
cze$ciach brak ogrodzenia. Wjazd na nieruchomoé¢ znajduje sie w poétnocnej czedci dziatki
z ulicy Parkowej (brama z elementéw stalowych), przez dziatke 2316/3 stanowiaca wlasnosé
Skarbu Panstwa, brama od strony zachodniej jest nieuzywana. W poludniowej czesci
nieruchomosci znajduje sie staw oraz boisko szkolne o nawierzchni ziemnej z bramkami
stalowymi do gry w pitke nozna.

Nieruchomo$¢ otoczona jest parkiem ze starodrzewem.

Nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem UO/UR/MZ/ZP -
tereny ponadpodstawowych ustug o$wiaty, mieszkalnictwa zbiorowego z zielenig parkowa -
objety strefa ochrony konserwatorskiej A.

Budynek kontenerowy, budynek lodowni, a takze grunt niezbedny do obstugi ww.
budynkéw z przeznaczeniem pod dojazdy i miejsca parkingowe byty przedmiotem najmu oraz
dzierzawy na okres 1 roku. Umowy wygasty z dniem 31 maja 2011 r., aktualnie nieruchomos¢
jest uzytkowana bezumownie do czasu jej sprzedazy.

Budynki posadowione na nieruchomosci nie posiadaja Swiadectw charakterystyki
energetycznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Stan techniczny budynku patacu jest zly i wymaga przeprowadzenia kapitalnego
remontu, przy uwzglednieniu zalecen Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow. Budynek od 2000 r. nie ogrzewany. Wszystkie instalacje do wymiany. Brak instalacji
odprowadzania wody deszczowej z dachu (brak rynien i rur spustowych) powoduje
wystepowanie licznych zaciekéw na $cianach oraz postepujace zawilgocenie i zagrzybienie
elewacji.

Sprzedaz nieruchomosci nastapi wedlug stanu granic ujawnionych w operacie ewidencji
gruntow i budynkéw.

Nabywca przejmuje nieruchomos$¢ w stanie istniejacym.

Z chwila przeniesienia prawa wlasnosci do nieruchomosci Nabywca przejmuje
obowiazki w zakresie utrzymania i zabezpieczenia zabytku.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 1446), zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci
zabytkowej oraz wszelkie dzialania z nig zwigzane wymagaja pozwolenia wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw.

Zalecenia konserwatorskie, ujete w piSmie Mazowieckiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw z dnia 3 lutego 2015 r. (znak: WN.5173.7.2014.MP), zostana zapisane w
notarialnej umowie sprzedazy nieruchomosci i nakfadaja na nabywce nieruchomosci
obowiazek przeprowadzenia w okre§lonym terminie prac konserwatorskich przy zabytku, tj.:

1. Wymagane jest zachowanie historycznego ukladu przestrzennego zalozenia parkowego,
zabytkowych budynkéw patacu i lodowni, stawu i zieleni parkowe;.

2. Ze wzgledu na stan zachowania zabytkowych budynkéw i parku krajobrazowego
z cennym starodrzewem, niezbedne jest przeprowadzenie w okredlonych terminach
nastepujacych prac konserwatorskich:

- przed uplywem 1 roku od daty nabycia nieruchomosci nabywca ma obowiazek po
rozpoznaniu stanu technicznego obiektu, przeprowadzi¢ prace zabezpieczajace

w budynku patacu, zwlaszcza tarasu w elewacji ogrodowe;.

- przed uplywem 4 lat od daty nabycia nieruchomosci nabywca ma obowigzek

przeprowadzi¢ prace remontowo-konserwatorskie budynku palacu w oparciu
Sprawe prowadzi: Piotr Przybysz (inspektor) tel. (22) 788-15-37, wew. 361, e-mail: pprzybysz@powiat-otwocki.pl
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o uzgodniony z MWKZ program prac, okreslajacy zakres i sposéb ich prowadzenia oraz
wskazujacy niezbedne do zastosowania materialy i technologie, oraz program
zagospodarowania zabytku nieruchomego i dalszego korzystania z tego zabytku
z uwzglednieniem wyeksponowania jego wartosci (zgodnie z art. 25 ust. 1 pkt 21 3
ustawy o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami). Ze wzgledu na stan techniczny
obiektu wymagane jest przeprowadzenie kompleksowych prac remontowo-
konserwatorskich fundamentéw, elewacji, stropéw, dachu, stolarki okiennej
i drzwiowej, tarasu w elewacji potudniowej.

- przed uptywem 3 lat od daty nabycia nabywca ma obowiazek przeprowadzi¢ prace
remontowo-konserwatorskie budynku lodowni oraz zlokalizowanego w potudniowo-
wschodniej czesci parku obelisku upamietniajacego J6zefa hrabiego Zamoyskiego.

- przed uplywem 3 lat od daty nabycia nieruchomosci nabywca ma obowigzek
doprowadzi¢ do rewaloryzacji parku wraz z rekultywacja stawu, w oparciu o aktualng
inwentaryzacje zieleni i uzgodniony z MWKZ projekt rewaloryzacji.

— wymagane jest zachowanie bryly patacu bez mozliwosci przeksztalcen w formie
rozbudowy czy przebudowy.

3. Mozliwa jest adaptacja zabytkowego budynku patacu do wspolczesnych funkcji
uzytkowych (funkcje hotelowe, konferencyjno-szkoleniowe, biurowe, mieszkalne, itp.).
Wykluczony sposéb uzytkowania stanowigcy zagrozenie dla wartosci zabytkowych
obiektu.

4. Wspolczesny budynek szkoly, zlokalizowany na zachéd od patacu stanowi element
naruszajacy historyczny ukfad funkcjonalno-przestrzenny i degradujacy zabytkowy zespél
patacowo-parkowy. W zwiazku z tym, optymalnym rozwigzaniem bylaby jego
likwidacja.

5. Wilasciwa pod wzgledem konserwatorskim jest rozbiérka badZz wymiana istniejacych
substandardowych budynkéw warsztatow szkolnych na nowy obiekt dostosowany forma
i charakterem do zabytkowego patacu.

6. Wszelkie inne dzialania inwestycyjne na terenie objetym ochrona sa mozliwe po

zakoniczeniu remontu palacu.

Nalezy zlikwidowac obiekty kontenerowe zlokalizowane przy gtéwnej drodze do patacu.

8. Teren trawiastego boiska w potudniowej czeSci parku mozna przeznaczy¢ na cele
rekreacyjne z mozliwoscia wprowadzenia, stuzacych tej funkcji lekkich obiektow.

Ponadto zgtaszajacy do udzialu w rokowaniach winni przedstawié¢ program uzytkowy
zagospodarowania zabytku, co pozwoli na wylonienie nabywcy, ktéry uwzglednia w swoich
planach wobec nieruchomosci, wyeksponowanie wartosci zabytku.

N

Rokowania na sprzedaz nieruchomosci odbeda sie w dniu 29 kwietnia 2015 r. o godz.
1200 w siedzibie Starostwa Powiatowego w Otwocku przy ul. Gornej 13, sala konferencyjna
pok. 121.

Warunki finansowe nabycia nieruchomosci:
- cena wywolawcza nieruchomosci - 2 470 000 zt
- wysokos¢ zaliczki pobieranej tytulem zabezpieczenia kosztéow w przypadku
uchylenia sie od zawarcia umowy - 247 000 z1

Warunki formalne przystapienia do rokowan:
- wplata zaliczki na konto depozytowe Starostwa Powiatowego w Otwocku nr 07 8001
0005 2001 0007 2528 0003 w terminie do dnia 24 kwietnia 2015 r.
- zlozenie przez uczestnikéw prawidlowo sporzadzonych pisemnych zgloszen do
udzialu w rokowaniach.

Sprawe prowadzi: Piotr Przybysz (inspektor) tel. (22) 788-15-37, wew. 361, e-mail: pprzybysz@powiat-otwocki.pl
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Zgloszenia do udzialu w rokowaniach nalezy zlozy¢ w zamknietych kopertach
w Kancelarii Starostwa Powiatowego w Otwocku z siedziba w Otwocku przy ul. Goérnej 13
lub przeslaé poczta do dnia 24 kwietnia 2015 r. do godziny 24%. Na kopercie nalezy zamiesci¢
informacje: "Zgloszenie do udzialu w rokowaniach na sprzedaz nieruchomosci potozonej
w Kotbieli przy ul. Parkowej. Nie otwiera¢ przed dniem 29 kwietnia 2015 r. do godz. 1200”

Zgloszenie powinno zawiera¢:

1. imie, nazwisko i adres albo nazwe lub firme oraz siedzibe, jezeli zglaszajacym jest osoba
prawna lub inny podmiot;

2. date sporzadzenia zgloszenia;

3. oswiadczenie, ze zglaszajacy zapoznal sie z warunkami rokowan i przyjmuje te warunki

bez zastrzezen;

proponowana cene i sposob jej zaplaty;

program uzytkowy zagospodarowania zabytku, uwzgledniajacy wyeksponowanie

wartosci zabytku;

6. kopie dowodu wplaty zaliczki lub dowody stanowiace podstawe do zwolnienia z tego
obowiazku.

gk

Zlozenie zgloszenia do udzialu w rokowaniach jest réwnoznaczne z tym, ze oferent
zapoznal si¢ ze stanem prawnym i technicznym przedmiotowej nieruchomosci,
a w szczegblnosci z wytycznymi Mazowieckiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéow
zawartymi w pismie z dnia 3 lutego 2015 r. (znak: WN.5173.7.2014.MP) i nie bedzie zglaszat
zadnych roszczen z tego tytutu.

Rokowania mozna przeprowadzi¢, chociazby wplyneto tylko jedno zgloszenie
spelniajgce warunki okreslone w ogtoszeniu o rokowaniach.

Pierwszy etap rokowan odbywa sie przy udziale wszystkich uczestnikow rokowan. Przy
przeprowadzaniu rokowan Komisja, w obecnosci uczestnikow:
1. podaje liczbe otrzymanych zgloszer oraz sprawdza dowé6d wniesienia zaliczki na rachunek
depozytowy Starostwa,
2. otwiera koperty zawierajace zgloszenia, sprawdza dane w nich zawarte, nie ujawniajac ich
tresci uczestnikom, oraz sprawdza tozsamo$c¢ uczestnikéw rokowarn:
- w przypadku oséb fizycznych - konieczne jest okazanie dowodu tozsamosci,
- w przypadku os6b fizycznych zmierzajacych naby¢ nieruchomos$¢ w zwigzku
z prowadzona dzialalnoscia gospodarcza - dodatkowo aktualnego zaswiadczenia
o wpisie do ewidencji dzialalnosci gospodarczej,
- w przypadku oséb prawnych podlegajacych rejestracji - aktualnego wypisu z KRS,
stosownych pelnomocnictw, dowodéw tozsamoséci oséb reprezentujacych podmiot.
3. przyjmuje wyjasnienia lub oéwiadczenia zgloszone przez uczestnikow rokowar,
4. oglasza, ktore zgloszenia zostaly zakwalifikowane do ustnej czesci rokowan.

Komisja przeprowadzajaca rokowania odmawia udzialu w ustnej czeéci rokowan
osobom, ktérych zgloszenia:

1. nie odpowiadaja warunkom rokowarn,

2. zostaly zlozone po wyznaczonym terminie,

3. nie zawieraja danych jakie powinno zawiera¢ zgloszenie lub dane te sa niekompletne oraz
nie zawieraja dowodéw wniesienia zaliczki badZ stanowigcego podstawe do zwolnienia
z tego obowiagzku,

4. sanieczytelne lub budza watpliwosci co do ich tresci.

Sprawe prowadzi: Piotr Przybysz (inspektor) tel. (22) 788-15-37, wew. 361, e-mail: pprzybysz@powiat-otwocki.pl
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Po zakwalifikowaniu uczestnikéw do drugiego ustnego etapu rokowan, Komisja
przeprowadza rokowania osobno z kazda z osoéb w zakresie wszystkich warunkéw
koniecznych do zawarcia umowy oraz dodatkowych propozycji uczestnikéw rokowan.

Dodatkowe propozycje uczestnikéw rokowan zlozone w trakcie ustnej czesci rokowan
nie moga by¢ mniej korzystne od zawartych w pisemnym zgloszeniu.

Nieobecnoé¢ uczestnika rokowarn powoduje, Ze nie bierze on udzialu w czesci ustnej
rokowan.

Po przeprowadzeniu ustnej czeéci rokowan komisja ustala nabywce lub stwierdza, ze
nie wybiera nabywcy. W przypadku zlozenia przez uczestnikéw rokowan réwnorzednych
propozycji komisja moze zorganizowac¢ dodatkowe ustne rokowania z tymi osobami.

Z przeprowadzonych rokowarn Przewodniczacy Komisji sporzadza protokét, ktéry
bedzie stanowil podstawe zawarcia umowy notarialne;j.

Rokowania uwaza sie za zamkniete z chwila podpisania protokotu.

Przewodniczacy Komisji zawiadamia ustnie uczestnikow rokowarn o wyniku rokowan
bezposrednio po ich zamknieciu.

Cudzoziemcy (w rozumieniu ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw - tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 1380), w przypadku
wygrania rokowan, zobowigzani sa przed zawarciem umowy notarialnej uzyskaé zgode
Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie nieruchomosci - gdy zgoda ta jest wymagana.

Potencjalny nabywca zobowiazany jest do ustalenia we wlasnym zakresie, czy
nabycie nieruchomosci bedacej przedmiotem rokowan, wymaga ww. zezwolenia.

Zaliczke zwraca sie niezwlocznie po zamknieciu rokowan, jednak nie pézniej niz przed
uplywem trzech dni od dnia zamkniecia rokowan.

Zaliczka wniesiona przez uczestnika, ktéry wygra rokowania, zaliczona bedzie na
poczet ceny nabycia nieruchomosci. Zaliczka ulega przepadkowi w razie uchylenia sie
uczestnika, ktéry rokowania wygral, od zawarcia umowy sprzedazy.

Osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci zostanie zawiadomiona o miejscu
i terminie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, najpézniej w ciggu 21 dni od dnia
zamkniecia rokowan. Jezeli osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci nie stawi sie bez
usprawiedliwienia w miejscu i terminie podanym w zawiadomieniu, Powiat Otwocki moze
odstgpi¢ od zawarcia umowy, a wplacona zaliczka nie podlega zwrotowi.

Nabywca nieruchomosci ponosi koszty notarialne i sgdowe, ktére okresli Notariusz.

Wznowienie granic dziatki ew. nr 2260/2 z obr. 13 Kotbiel nabywca wykona we
wlasnym zakresie.

Organizator rokowan nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci,
ktérych nie mozna bylo stwierdzi¢ na podstawie posiadanych dokumentéw prawnych.

Organizator rokowan sprzedaje nieruchomo$¢ na podstawie danych z ewidencji
gruntow i budynkéw. Nabywcy po nabyciu nie przystuguje roszczenie wobec sprzedajacego
z tytulu ewentualnej r6znicy w powierzchni nieruchomosci.

Przewodniczacy Zarzadu

Sprawe prowadzi: Piotr Przybysz (inspektor) tel. (22) 788-15-37, wew. 361, e-mail: pprzybysz@powiat-otwocki.pl
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