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Warunki pierwszych rokowan na sprzedaz zabudowanej nieruchomosci potozonej w Kotbieli
przy ul. Parkowej, stanowiacej dziatke ew. 2260/2 z obr. Kotbiel

1. Przedmiotem rokowan jest zabudowana nieruchomos¢ polozona w Kotbieli przy ul. Parkowej,
stanowigca dzialke ew. 2260/2 o pow. 110219 m? uregulowana w ksiedze wieczystej
WA10/00048905/8, bedaca wtasnoscig Powiatu Otwockiego.

2. Na w/w nieruchomosci ustanowiona jest na czas nieoznaczony stuzebnosci przesytu, w zwigzku
z realizacja inwestycji polegajacej na budowie przylacza elektroenergetycznego kablowego nN
dla zasilenia budynku usytuowanego na nieruchomosci potozonej w Kotbieli, oznaczonej w
ewidencji gruntéw jako dziatka ew. nr 2118/4 z obr. 13 Kotbiel.

Stuzebnos¢ polega na:

- Prawie posadowienia na nieruchomoéci opisanej w pkt 1 przylacza
elektroenergetycznego kablowego nN w pasie gruntu o Iacznej powierzchni 180 m? oraz
na prawie wstepu, przechodu, przejazdu, swobodnego, calodobowego dostepu do tych
urzadzen w celu wykonania czynnosci zwigzanych z budowa przylacza, naprawami,
remontami, eksploatacja, konserwacja, przebudowami, rozbudowami, w tym
przylaczaniem kolejnych odbiorcéw, modernizacja przylacza znajdujacego sie na
nieruchomosci obciazonej, oraz prawie wykonywania wykopoéw i przekopéw przez te
nieruchomoé¢ w ww. celach.

- Obowigzku wtlasciciela nieruchomosci powstrzymywania sie od dziatan, ktére
uniemozliwityby dostep do wurzadzen przesylowych wybudowanych przez
przedsiebiorce.

— DPrzebieg inwestycji okresla zalacznik graficzny dotgczony do Uchwaty nr 74/1X/15
Rady Powiatu w Otwocku z dnia 29 pazdziernika 2015 r.

3. Zabytkowy zespoét patacowo - parkowy, wpisany do rejestru zabytkéw decyzja Wojewoddzkiego
Konserwatora Zabytkéw z dnia 26 wrzeénia 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 konstrukcji:
fundamenty betonowe, Sciany murowane z cegly czerwonej otynkowane, dach
czterospadowy o konstrukcji drewnianej kryty blacha ocynkowana, stolarka drewniana.
Budynek jest wyposazony w instalacje: elektryczna, wodociagowa (z sieci miejskiej),
kanalizacyjng (przylacze do zbiornika budynku szkoly), centralnego ogrzewania i cieptej
wody (gazowa).
- budynkiem szkoly (rok budowy 1971) o pow. uzytkowej 1949 m?, kubaturze 8922 m3,
trzykondygnacyjnym (trzy kondygnacje naziemne, czesciowo podpiwniczonym) o
konstrukgji: fundamenty betonowe, $ciany z elementéw prefabrykowanych otynkowane
ocieplone, dach - ptyty zelbetowe - stropodach kryty papa, stolarka okienna - PCV.
Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna, wodociagowa (z sieci miejskiej),
kanalizacyjng (wlasna), centralnego ogrzewania i cieptej wody (kottownia gazowa)
- budynkiem warsztatowym (rok budowy 1964) o pow. uzytkowej 1033 m? kubatura 4475
m3, jednokondygnacyjnym niepodpiwniczonym o pow. uzytkowej 1033 m?, kubaturze 4475
m?3, o konstrukeji: fundamenty betonowe, $ciany murowane z cegly wapienno-piaskowej,
stropodach z ptyt zelbetowych kryty papa, stolarka okienna drewniana.
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- budynkiem kontenerowym (rok budowy 1989), o pow. uzytkowej 750 m?, kubaturze 2325
m?, jednokondygnacyjnym o konstrukcji: fundamenty z cegly wapienno -piaskowej oraz z
dziurawki, éciany konstrukcyjne z blachy, konstrukcja dachu stalowa, dach kryty blacha
trapezowa, Sciany wykornczone tynkiem i ptytami Sciennymi, stolarka okienna drewniana.
Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna, wodociagowa (z sieci miejskiej),
kanalizacyjng (szambo), centralnego ogrzewania i cieptej wody (gazowa).

- budynkiem gospodarczym dawnej lodowni, (rok budowy 1883), o pow. uzytkowej 160
m?, kubaturze 240 m3, jedna kondygnacja naziemna i jedna podziemna, o konstrukgji:
Sciany murowane z cegly palonej, dach spadzisty o konstrukcji drewnianej kryty eternitem
falistym, brama wejéciowa metalowa. Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna,
wodociagowa (z sieci miejskiej), centralnego ogrzewania (gazowa).

Nieruchomos$¢ stanowigca dziatke ew. 2260/2 jest czeSciowo ogrodzona, w poéinocnej i
zachodniej czesdci dziatki ogrodzenie z elementéw stalowych na podmuréwce, w pozostalych
czesciach brak ogrodzenia. Wjazd na nieruchomo$é znajduje sie w péinocnej czesci dziatki z
ulicy Parkowej (brama z elementéw stalowych), przez dziatke 2316/3 stanowigca wlasnosc¢
Skarbu Paristwa, brama od strony zachodniej jest nieuzywana. W potudniowej czesci
nieruchomosci znajduje sie staw oraz boisko szkolne o nawierzchni ziemnej.

Nieruchomos$¢ otoczona jest parkiem ze starodrzewem.

Budynek kontenerowy, budynek lodowni, a takze grunt niezbedny do obslugi w/w
budynkéw z przeznaczeniem pod dojazdy i miejsca parkingowe byly 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.

Stan techniczny budynku patacu jest zly i wymaga przeprowadzenia kapitalnego remontu,
przy uwzglednieniu zalecert Mazowieckiego Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkéw.

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

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

Nabyweca przejmuje nieruchomos¢ w stanie istniejgcym.

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 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz.U. z 2014 r. poz. 1446 z pézn. zm.) zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci zabytkowe;j
oraz wszelkie dzialania z nig zwigzane wymagaja pozwolenia wojewddzkiego konserwatora
zabytkow.

Zalecenia konserwatorskie, ujete w pismie Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw z dnia 3 lutego 2015 r. (znak: WN.5173.7.2014.MP), zostang zapisane w notarialnej
umowie sprzedazy nieruchomosci i nakladaja na nabywce nieruchomosci obowiazek
przeprowadzenia w okreslonym terminie prac konserwatorskich przy zabytku, tj.:
1) Wymagane jest zachowanie historycznego uktadu przestrzennego zatozenia 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 okreélonych terminach
nastepujacych prac konserwatorskich:
> przed uplywem 1 roku od daty nabycia nieruchomosci nabywca ma obowigzek po
rozpoznaniu stanu technicznego obiektu, przeprowadzi¢ prace zabezpieczajace
w budynku patacu, zwlaszcza tarasu w elewacji ogrodowej.
> przed uplywem 4 lat od daty nabycia nieruchomosci nabywca ma obowigzek
przeprowadzi¢ prace remontowo-konserwatorskie budynku patacu w oparciu
o uzgodniony z MWKZ program prac, okreslajacy zakres i sposéb ich prowadzenia



oraz wskazujacy niezbedne do zastosowania materiaty 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 zabytkéw 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 potudniowe;j.

> przed uptywem 3 lat od daty nabycia nabywca ma obowigzek przeprowadzi¢ prace
remontowo-konserwatorskie =~ budynku  lodowni  oraz  zlokalizowanego
w poludniowo-wschodniej czesci parku obelisku upamietniajacego Jézefa 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 palacu bez mozliwosci przeksztalcern w formie
rozbudowy czy przebudowy.

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

4) Wspolczesny budynek szkoty, zlokalizowany na zachéd od palacu stanowi element
naruszajgcy historyczny uktad funkcjonalno-przestrzenny i degradujacy zabytkowy
zespOl patacowo-parkowy. W zwiazku z tym, optymalnym rozwiazaniem bylaby jego
likwidacja.

5) Wrtasciwa pod wzgledem konserwatorskim jest rozbiérka badz wymiana istniejacych
substandardowych budynkéw warsztatéw szkolnych na nowy obiekt dostosowany
formga i charakterem do zabytkowego patacu.

6) Wszelkie inne dzialania inwestycyjne na terenie objetym ochrona sa mozliwe po
zakonczeniu remontu palacu.

7) Nalezy zlikwidowa¢ obiekty kontenerowe zlokalizowane przy gléwnej drodze do
palacu.

8) Teren trawiastego boiska w potudniowej czesci parku mozna przeznaczyé na cele
rekreacyjne z mozliwoscia wprowadzenia, stuzacych tej funkcji lekkich obiektéw.

10. Rokowania na sprzedaz nieruchomosci odbeda sie w dniu 2 pazdziernika 2017 r. o godz. 12:00
w siedzibie Starostwa Powiatowego w Otwocku przy ul. Goérnej 13, sala konferencyjna
pok. 121.

11. Warunki finansowe nabycia nieruchomosci:
a) cena wywolawcza nieruchomosci - 1 900 000 z1.
b) zaliczka wplacona w pieniadzu pobierana tytulem zabezpieczenia kosztow w
przypadku uchylenia sie od zawarcia umowy - 190 000 z.

12. Warunki formalne przystapienia do rokowan:

a) wplata zaliczki na konto depozytowe Starostwa Powiatowego w Otwocku nr 40 8023 0009 2001
0000 0967 0046 w terminie do dnia 26 wrzesnia 2017 r.

b) zlozenie przez uczestnikéw prawidlowo sporzadzonych pisemnych zgloszen do udzialu w
rokowaniach.

Zgloszenia do udzialu w rokowaniach nalezy zlozy¢ w zamknietych kopertach w Kancelarii
Starostwa Powiatowego w Otwocku z/s przy ul. Gérnej 13 w Otwocku do dnia 26 wrzesnia 2017 r.
do godziny 15%. Na kopercie nalezy zamiesci¢ informacje: “zgloszenie do udzialu w rokowaniach
na sprzedaz nieruchomosci potozonej w Kolbieli. Nie otwieraé przed dniem 2 pazdziernika 2017
r. do godz. 12:00”

Zgloszenie powinno zawierac:

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

- date sporzadzenia zgloszenia

- oéwiadczenie, ze zglaszajacy zapoznatl sie z warunkami rokowan i przyjmuje te warunki bez
zastrzezen;

- proponowana cene (powyzej ceny wywolawczej nieruchomosci) i sposdb jej zaplaty.




Do zgloszenia nalezy dolaczyé kopie dowodu wplaty zaliczki lub dowody stanowiace podstawe
do zwolnienia z tego obowiazku.

13. Z1ozenie zgloszenia do udzialu w rokowaniach jest réwnoznaczne z tym, ze oferent zapoznat sie
ze stanem prawnym i technicznym przedmiotowej nieruchomosci, a w szczeg6lnoéci z wytycznymi
Mazowieckiego Wojewoédzkiego Konserwatora Zabytkéw zawartymi w pismie z dnia 3 lutego 2015
r. (WN.5173.7.2014.MP) i nie bedzie zglaszal zadnych roszczen z tego tytutu.

14. Rokowania

* Rokowania mozna przeprowadzié, chociazby wplyneto tylko jedno zgloszenie spetniajace
warunki okres§lone w ogloszeniu o rokowaniach.

» Pierwszy etap rokowan odbywa sie przy udziale wszystkich uczestnikéw rokowan. Przy
przeprowadzaniu rokowan komisja, w obecnosci uczestnikéw:

1) podaje liczbe otrzymanych zgloszen oraz sprawdza dowéd wniesienia zaliczki na rachunek
depozytowy Starostwa
2) otwiera koperty zawierajace zgloszenia, sprawdza dane w nich zawarte, nie ujawniajac ich tresci
uczestnikom, oraz sprawdza tozsamos¢ uczestnikéw rokowan:
- w przypadku os6b fizycznych - konieczne jest okazanie dowodu tozsamosci.
- w przypadku o0s6b fizycznych zmierzajacych naby¢ nieruchomoé¢ w zwigzku z prowadzong
dziatalnoscia gospodarcza - dodatkowo aktualnego zaswiadczenia o wpisie do ewidencji
dziatalnosci gospodarczej (aktualnos¢ zaswiadczenia winna byé potwierdzona przez organ
dokonujacy rejestracji w okresie 3 miesiecy przed data rokowan
- w przypadku oséb prawnych podlegajacych rejestracji - aktualnego wypisu z KRS,
stosownych pelnomocnictw, dowodéw tozsamosci o0séb reprezentujacych podmiot.
Aktualnos¢ wypisu z rejestru winna by¢ potwierdzona w sadzie rejestrowym - w okresie 3
miesiecy przed data rokowar.
3) przyjmuje wyjasnienia lub oswiadczenia zgloszone przez uczestnikéw rokowar;
4) oglasza, ktére zgloszenia zostaty zakwalifikowane do ustnej czesci rokowan.

* Komisja przeprowadzajaca rokowania odmawia udzialu w ustnej czesci rokowan osobom,
ktérych zgtoszenia:

1) nie odpowiadaja warunkom rokowar;

2) zostaly zlozone po wyznaczonym terminie;

3) nie zawierajg danych jakie powinno zawierac¢ zgloszenie lub dane te s3 niekompletne oraz nie
zawieraja dowodéw wniesienia zaliczki badz stanowiacego podstawe do zwolnienia z tego
obowigzku

4) sa nieczytelne lub budza watpliwosci co do ich tresci.

* Po zakwalifikowaniu uczestnikéw do drugiego ustnego etapu rokowan, Komisja
przeprowadza rokowania osobno z kazda z oséb w zakresie wszystkich warunkéw
koniecznych do zawarcia umowy oraz dodatkowych propozycji uczestnikéw rokowarn.

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

* Nieobecnos¢ uczestnika rokowan powoduje, ze nie bierze on udzialu w czesdci ustnej
rokowan.

* Po przeprowadzeniu ustnej czesci 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 rokowan przewodniczacy komisji sporzadza protokét, ktéry bedzie
stanowil podstawe zawarcia umowy notarialne;j.

* Rokowania uwaza si¢ za zamkniete z chwilg podpisania protokotu.

* Przewodniczacy komisji zawiadamia ustnie uczestnikéw rokowan o wyniku rokowan
bezposrednio po ich zamknieciu.

15. Cudzoziemcy (w rozumieniu ustawy z dnia 24.03.1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw - tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 1061 ze pdzin. zm.), w przypadku wygrania rokowan,
zobowiazani sa przed zawarciem umowy notarialnej uzyska¢ zgode ministra wlasciwego do spraw
wewnetrznych na nabycie nieruchomosci - gdy zgoda ta jest wymagana. Potencjalny nabywca



zobowigzany jest do ustalenia we wlasnym zakresie, czy nabycie nieruchomosci bedacej
przedmiotem rokowan, wymaga takiego zezwolenia.

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

17. Zaliczka wniesiona przez uczestnika, ktéry wygra rokowania, zaliczona bedzie na poczet ceny
nabycia nieruchomoéci. Zaliczka ulega przepadkowi w razie uchylenia si¢ uczestnika, ktory
rokowania wygratl, od zawarcia umowy sprzedazy.

18. Osoba ustalona jako nabywca nieruchomosci zostanie zawiadomiona o miejscu i terminie
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, najpdzniej 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 odstapi¢ od zawarcia umowy, a
wplacona zaliczka nie podlega zwrotowi.

19. Nabywca nieruchomosci ponosi koszty notarialne i sgdowe, ktére okresli notariusz.

Przewodniczacy Zarzadu Powiatu



