Watbrzych, 10 wrzesnia 2026 roku
Wydzierzawiajacy:
Zamek Ksigz w Walbrzychu Sp. z o. o.
ul. Piastéw Slaskich 1, 58-306 Watbrzych
NIP: 886-000-24-16; REGON: 890011550
Telefon: 74 / 66-43-850, Faks: 74 / 66-43-862
www.ksiaz.walbrzych.pl

WSZYSCY OFERENCI

Dotyczy:

Ogtoszenia o przetargu na dzierzawe wydzielonych nieruchomosci znajdujgcych sie
na terenie kompleksu zamkowo - parkowego ,Ksigz" w Watbrzychu o tgcznej
powierzchni parkingowej podlegajacej dzierzawie 10 376 mkw; nr sprawy:

DA/35/08/2026.

Wydzierzawiajacy informuje, Ze otrzymal zapytania do przetargu i udziela na nie nastepujacych
odpowiedzi:

Pytanie nr 1

Czy Wydzierzawiajacy dopuszcza mozliwo$¢ prowadzenia parkingu (P-1, P-2 i/lub P-3) w sposéb czesciowo bezobstugowy,
przy wykorzystaniu parkomatéw/systemu automatycznego poboru optat, w okresach niskiego ruchu turystycznego (poza
sezonem, tj. od 1 listopada do 31 marca) oraz w porze nocnej - bez fizycznej obecnosci pracownika na wybranych
posterunkach? Je$li tak, prosimy o wskazanie, na ktérych parkingach i w jakich godzinach takie rozwigzanie byloby
akceptowalne, oraz czy modyfikowatoby to wymaég minimalnej liczby 12 osdb statej zatogi okreslony w § 4 ust. 9 pkt 6 wzoru
umowy. Zmniejszenie zapotrzebowania na obstuge ludzka parkingéw pozwolitoby w znaczacy sposéb obnizy¢ koszty
zarzadzania parkingiem co wprost mogtoby przetozy¢ sie na propozycje wyzszego czynszu dla Wydzierzawiajacego.

Odpowiedz nr 1

Z uwagi na organizacje ruchu turystycznego na terenie kompleksu Zamku Ksiaz w Walbrzychu, wzgledy
bezpieczenstwa i model biznesowy oparty na wieloletniej praktyce, Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na
wykorzystywanie parkomatow i brak obstugi osobowej lub jej ograniczenie ponizej wymaganego minimum w
warunkach przetargu.

Pytanie nr 2

Czy dopuszczalne jest zastosowanie parkomatéw jako uzupelnienia (a nie zastgpienia) obstugi ludzkiej, np. w godzinach
nocnych na P-2, biorgc pod uwage, ze posterunek P-2 wskazany jest jako czynny catlodobowo?

Odpowiedz nr 2

Z uwagi na organizacje ruchu turystycznego na terenie kompleksu Zamku Ksigz w Walbrzychu, wzgledy
bezpieczenstwa i model biznesowy oparty na wieloletniej praktyce, Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na
wykorzystywanie parkomatéw i brak obstugi osobowej lub jej ograniczenie ponizej wymaganego minimum w
warunkach przetargu.

Pytanie nr 3

Czy Zamawiajacy przewiduje mozliwo$¢ zmiany zapiséw umowy w zakresie liczby i rozmieszczenia posterunkéw w
przypadku zastosowania rozwigzan automatycznych (np. redukcja obsady nocnej na P-1 lub P-3 przy jednoczesnym
monitoringu wizyjnym)?

Odpowiedz nr 3

Wydzierzawiajacy nie przewiduje i nie akceptuje redukcji obsady nocnej ani rozwigzan zastepujacych czynnik
ludzki automatyzacja na Zadnym parkingu. Uzasadnienie podane w odpowiedzi na pytanie nr 11 2.

Pytanie nr 4



http://www.ksiaz.walbrzych.pl/

Czy w przypadku wprowadzenia obstugi bezobstugowej Wydzierzawiajacy wymaga zachowania funkcji kontrolno-
informacyjnych realizowanych obecnie przez obstuge (np. informowanie o wolnych miejscach, kierowanie gosci
hotelowych, weryfikacja przepustek) za pomoca innych $rodkéw technicznych (interkom, kamery, szlaban automatyczny)?

Odpowiedz nr 4

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na wprowadzenie obstugi bezobstugowe;j.

Pytanie nr 5

Czy na parkingach P-1, P-2, P-3 istnieje obecnie jakakolwiek infrastruktura techniczna (szlabany, kamery, system poboru
optat), czy Dzierzawca zobowigzany jest zapewnic ja od podstaw?

Odpowiedz nr 5

Dzierzawca jest zobowigzany do posiadania kasy fiskalnej dla pobierania optat parkingowych. Dzierzawca moze
posiadac¢ wlasny system monitoringu. Szlabany wjazdowe sa wlasnos$cia Wydzierzawiajacego.

Pytanie nr 6

Czy Dzierzawca samodzielnie ustala wysoko$¢ cennika parkingowego (P-1, P-2, P-3, P-G) przedstawianego w ofercie, czy
podlega on wczesniejszej akceptacji Wydzierzawiajacego, i czy w trakcie trwania umowy mozliwa jest jego zmiana?

Odpowiedz nr 6

stanowi zalacznik od oferty przetargowej i podlega akceptacji Wydzierzawiajacego.

Pytanie nr 7

Czy optaty pobierane od gosci hotelowych rozliczane fakturg zbiorcza (§ 4 ust. 3 pkt 8) wliczajg sie do przychodu
stanowigcego podstawe waloryzacji czynszu?

Odpowiedz nr 7

Waloryzacja czynszu opisana jest w par. 6 wzoru umowy.

Pytanie nr 8

Czy Wydzierzawiajacy udostepni informacje o statystykach, wykorzystaniu oraz cenniku parkingu hotelowego P3 - dla gosci
hotelu Ksiagz oraz innych hoteli upowaznionych do korzystania z parkingu - w ujeciu miesiecznym, w roku 2025 20267

Odpowiedz nr 8

Wydzierzawiajacy podaje statystyke ilosci pojazdéw dot. parkingu gosci Hotelu Ksiaz za rok 2025.
Wydzierzawiajacy nie posiada statystyk z innych hoteli:

l.p. Miesiac Auta os. | Busy | Motocykle | Autokar Tiry
1 Styczen 277
2 Luty 273 3
3 Marzec 274
4 Kwiecien 476 3
5 Maj 382 1 1
6 Czerwiec 509 1 15
7 Lipiec 426 2 20
8 Sierpien 559 4
9 Wrzesien 384 9 17 3 2
10 | Pazdziernik 439 5 2
11 Listopad 368 3 1
12 Grudzien 314 2
Razem: 4681 26 59 7 2




Cennik parkingu

CENNIK PARKINGOWY - OFERTA

1) Cennik (Parking Glowny P-1) — oplata parkangowa zryezaltowana dla samochodow
osobowych, pojazdow jednosladowych, busow, kamperow 1 autokarow,

Rodzaj pojazdu Cena za postdj (zl brutto)
Samochod osobowy 30,00
Eamper/Bus 40.00
Pojazd jednosladowry 20,00
Aartolcar 80,00

2} Cennik (Parking Zamkowy P-1) — oplata parkinsowa za postd) dla samochodow
osobowych, pojazdow jednosladowych, busow max 20 os.

Rodzaj pojazdu Cena za postdj (zl brutto)
Samochod oscbowy 40.00
Bus max do 20 os. 30.00
Pojazd jednosladowy 30,00

3) Cennik (Parking Hotelowy P-}) — oplata parfkingowa za posto) dla samochodow
osobowych, pojazdow jednosladowych, buséw max 20 os. (doba parkingowa od godz.
12.00 do godz 12.00 dma nastepnego).

Rodzaj pojazdu Cena za postdj (zl brutto)
Samochod osobowy 40.00
Bus max do 20 os. 30.00
Pojazd jednosladowy 30,00

Wydzierzawiajacy udostepnia statystyki turystow, ktérzy odwiedzili Zamek Ksiaz i Hotel Ksiaz w roku 2025 z
podzialem na miesiace:

Rok
2025 | ] 1! v \) Vi VI Vil IX X Xi Xl Razem
16
llosé 805 |16574|16588 (41761 |68176|50336|66795 |88661|45783|34562|27961|30510| 504 512

Pytanie nr 9

Czy wymog znajomosci jezyka obcego (angielski lub niemiecki) na poziomie komunikatywnym dotyczy wszystkich 12
pracownikéw statej zatogi, czy tylko czesci obstugujacej wybrane posterunki?

OdpowiedZ nr 9

Zgodnie z zapisami warunkéw przetargu:

~Oferenci, ktorzy chca uczestniczy¢ w niniejszym przetargu powinni spetnia¢ tacznie nastepujace warunki:
1) nie zostala ogloszona ich upadlosci lub nie zostata otwarta w stosunku do nich likwidacja lub upadtos¢,

z wyjatkiem podmiotéw, ktore po ogloszeniu upadlosci zawarly uklad zatwierdzony prawomocnym
postanowieniem sadu, jezeli uklad nie zaspokaja wierzycieli poprzez likwidacje majatku upadlego;
2) nie zalegaja z uiszczaniem podatkéw, optat lub sktadek na ubezpieczenie spoteczne;




3) posiadaja minimum 2 (dwu) letnie doswiadczenie w prowadzeniu dzialalnosci kompleksowej obstugi
dozoru parkingéw (parkingéw strzezonych lub dozorowanych) oraz obstugi zmotoryzowanych turystow,
polegajacej na kierowaniu i udzielaniu wszelkich informacji, w tym o atrakcjach turystycznych miejsca,
potwierdzone referencjami;

4) posiadaja minimum 12 osobowy, staly zespét personelu dedykowanego do wykonywania przedmiotu
umowy dzierzawy i postugujacego sie jezykiem angielskim lub niemieckim
w stopniu komunikatywnym;

5) warunki okreslone w umowie dzierzawy, stanowiacej Zatacznik nr 4 do Ogloszenia.”

Pytanie nr 10

Czy Wydzierzawiajacy dopuszcza zatrudnienie pracownikéw w formie innej niz umowa o prace (np. zlecenie, dziatalnos¢
gospodarcza), skoro umowa nie zawiera klauzuli analogicznej do art. 95 ustawy Pzp?

Odpowiedz nr 10

Wydzierzawiajacy nie postawil takie warunku w przetargu. Przetarg na dzierzawe nie jest procedowany na
przepisach ustawy Prawo zaméwien publicznych.

Pytanienr 11

Czy suma kar umownych okres§lonych w § 8 umowy jest ograniczona tgcznym limitem (np. proc. warto$ci umowy), czy
moga by¢ naliczane bez ograniczenia kwotowego?

Odpowiedz nr 11

Wydzierzawiajacy nie okresla limitu kar umownych.

Pytanie nr 12

Czy zdarzenia sity wyzszej (np. ekstremalne warunki pogodowe uniemozliwiajace od$niezanie w terminie) zwalniajg
Dzierzawce z kar okre$lonych w § 8 ust. 3 pkt 2i 5?

Odpowiedz nr 12

Wydzierzawiajacy informuje, Ze pojecie sily wyZszejjest znane w prawie a jej wystapienie powoduje,
ze odpowiedzialno$¢ na podstawie ryzyka ulega wylaczeniu, cho¢ nie jest wylaczona odpowiedzialno$¢ oparta na
zasadzie winy. Zgodnie z judykatura Sadu NajwyzZszego, sila wyzsza to zdarzenie:
a) zewnetrzne - czyli niezwiazane z urzadzeniem, z ktérego funkcjonowaniem zwigzana jest odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza;
b) niemozliwe do przewidzenia - jego ryzyko wystapienia jest znikome, czyli wyjatkowe, nadzwyczajne (wcale
nie musi oznaczac tylko totalnej niemozliwosci przewidzenia jakiego$ zdarzenia);
c) niemozliwe do zapobieZenia - nie tylko samemu zjawisku, ale takze i przede wszystkim jego szkodliwym
skutkom;
Koniecznym jest podkreslenie, ze wystapienie vis maior moze mie¢ miejsce wylacznie wtedy gdy zostana spelnione
lacznie trzy powyzsze przestanki. W innym przypadku nie bedzie to sita wyzsza, a wiec nie beda mialy zastosowania
przepisy prawne odnoszgce sie do tegoz zagadnienia.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 19 listopada 2019 roku sygn. akt III APa 15/19: ,Za przejawy sity wyzszej
uznaje sie katastrofalne zjawiska wywotane dziataniem sit natury, np. powodzie, huragany, trzesienia ziemi, pozary
laséw. Jako site wyiszq traktuje sie takze akty wtadzy publicznej oraz zjawiska spoteczne lub polityczne o skali
katastrofalnej”.

W Swietle powyzszego koniecznym jest zaznaczenie, iz vis maior odnosi sie nie tylko do natury, zywiolow. Jej
przejawem moga by¢ takze dzialania cztowieka, ludzi np. w formie aktéw wiadzy publicznej. W kazdym jednak
przypadku musza by¢ spelnione jednocze$nie trzy podstawowe przestanki (zdarzenie zewnetrzne, niemozliwe do
przewidzenia, niemozliwe do zapobieZenia jego negatywnym skutkom). Legalnej definicji vis maior nie ma w
zadnym z traktatéow Unii Europejskiej. Niemniej jednak Trybunal Sprawiedliwo$ci UE w swoim orzecznictwie
wypowiada sie na jej temat i rowniez podkresla, Zze musi by¢ to zdarzenie nieprzewidywalne, nadzwyczajne, o
nieuniknionych szkodliwych skutkach.

Zgodnie z art. 483 i art. 471 Kodeksu cywilnego, kara umowna przystuguje za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialno$¢ (czyli co do zasady za jego wine lub
niedolozenie nalezytej starannos$ci). Poniewaz sila wyzsza ze swojej definicji jest zdarzeniem zewnetrznym i
niezaleznym od woli stron, dluznik nie ponosi za nia winy.

Pytanie nr 13




Czy Wydzierzawiajacy przewiduje mozliwo$¢ przedtuzenia umowy po okresie 2 lat (np. w formie opc;ji), czy kazdorazowo
wymagane jest przeprowadzenie nowego przetargu?

Odpowiedz nr 13

Wydzierzawiajacy nie przewiduje takiej mozliwosci.

Pytanie nr 14

Czy w przypadku rozwigzania umowy z przyczyn wskazanych w § 9 ust. 3 (remonty, zmiana przeznaczenia) Dzierzawcy
przystuguje jakiekolwiek odszkodowanie lub rekompensata poniesionych naktadéw, poza wyjatkami z § 4 ust. 9 pkt 51 6?

Odpowiedz nr 14

Koszty prowadzenia dziatalno$ci przez Dzierzawce obciazaja Dzierzawce.

Pytanie nr 15

Prosze o udostepnienie informacji, w podziale na miesiace, ilo$ci odwiedzajacych Zamek, oraz gosci hotelowych Zamku
Ksiaz, (tym ktéorym Panstwo zarzadzacie) w latach 2024-2025.

Odpowiedz nr 15

OdpowiedzZ udzielona na pytanie nr 8.

Pytanie nr 16

Prosze o udostepnienie informacji o ilo$ci imprez cyklicznych w latach 2024 -2025.

Odpowiedz nr 16

Festiwal Kwiatow - kwiecien/maj.
Festiwal Tajemnic - sierpien.

Pytanie nr 17

Prosze o udostepnienie informacji o ilo$ci imprez nie cyklicznych (zarzadzanych przez dziat marketingu) w latach 2024-
2025.

Odpowiedz nr 17

W sumie 97 imprez w roku 2025.

Pytanie nr 18

Umowa §1. Prosze o potwierdzenie, ze wskazana umowa dzierzawy, bedaca tytutem prawnym Wydzierzawiajacego do
nieruchomosci, nie wytgcza dalszego wydzierzawienia nieruchomosci ani nie zawiera ograniczen co do korzystania lub
przeznaczenia nieruchomos$ci w odniesieniu do wydzielonych cze$ci wskazanych w § 2 ust. 1 umowy.

Odpowiedz nr 18

Wydzierzawiajacy potwierdza.

Pytanie nr 19

Umowa § 2 ust. 5 - Wydzierzawiajacy oczekuje, Ze Dzierzawca ztozy o§wiadczenie, Ze nieruchomo$¢ bedzie wykorzystywana
do prowadzenia ustug strzezonych parking6éw i dozorowanych miejsc parkingowych. Prosimy o wyjasnienie, czy parkingi
podlegajace dzierzawie wyposazone s3 w infrastrukture umozliwiajaca prowadzenie parkingdw strzezonych lub
dozorowanych. Co Wydzierzawiajacy rozumie przez parking strzezony lub dozorowany. Czy wystraczajgcym dla spetnienia
tego oSwiadczenia bedzie kontrola uiszczania ptatnosci przez korzystajacych z parkingu i windykacja jej w przypadku
nieuiszczenia oplaty oraz przebywanie na terenie parkingéw oséb zgodnie z warunkami okre$lonymi w § 4 ust. 3 umowy,
czy tez Zamawiajacy oczekuje, ze Dzierzawca bedzie ponosit odpowiedzialno$¢ majatkowa zwigzang z prowadzeniem
parkingu strzezonego, to znaczy odpowiedzialny bedzie réowniez za uszkodzenie lub utrate zaparkowanego pojazdu?
Informacja te jest istotna dla dokonania wyceny czyszu i ma wptyw na wycene ryzyk Dzierzawcy w zwigzku z prowadzeniem
dziatalnosci.

OdpowiedZ nr 19

Wydzierzawiajacy wyjasnia, ze infrastruktura parkingéw jest udostepniana w stanie, jaki oferenci mogli
zaobserwowa¢ podczas wizji lokalnej oraz jaki wynika z dokumentacji przetargowej. Zgodnie z § 2 ust. 5 projektu
umowy, Dzierzawca sklada o$wiadczenie, ze stan techniczny przedmiotu dzierzawy jest mu znany i nie wnosi do
niego zadnych uwag ani zastrzezen. Ewentualne doposazenie parkingéw w dodatkowa infrastrukture (np.
budki/portiernie, kontenery sanitarne) lezy po stronie Dzierzawcy, co wprost reguluja postanowienia § 4 ust. 4 pkt
4, ust. 10 pkt 5 oraz pkt 6.

Wydzierzawiajacy jednoznacznie wskazuje, Ze samo kontrolowanie ptatnosci i przebywanie personelu na terenie
obiektu nie jest wystarczajace do spelnienia wymogéw umowy. Intencjag Wydzierzawiajacego jest, aby Dzierzawca
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prowadzil parkingi o charakterze strzezonym (P-1, P-3) oraz dozorowanym (P-2) i ponosil pelna odpowiedzialnosé
majatkowa za uszkodzenie lub utrate zaparkowanych pojazdow.

Wynika to wprost z zapiséw projektu umowy, w szczegd6lnosci z:

1. § 5 ust. 4, zgodnie z ktorym Dzierzawca zobowiazany jest do zapewnienia bezpieczenstwa osdéb
przebywajacych na terenie objetym dzierzawa, a takZe pozostawionego tam mienia (w tym pojazdéw
mechanicznych).

2. §5 ust. 5, ktory naklada na Dzierzawce obowigzek pokrycia wszelkich roszczen osob trzecich zwigzanych z
prowadzong dzialalnoscia gospodarcza i zwalnia Wydzierzawiajacego z jakiejkolwiek odpowiedzialnosci w
tym zakresie.

3. § 4 ust. 9, ktory naklada na Dzierzawce bezwzgledny obowigzek ubezpieczenia przedmiotu dzierzawy od
wszelkiego ryzyka, w tym od odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu szkod powstatych w ramach prowadzenia
dzialalno$ci gospodarczej na minimalna sume gwarancyjna 300 000 zl na jedno zdarzenie.

Majac na uwadze powyzsze, oferenci powinni uwzgledni¢ koszt pelnego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
(OC operatora parkingu strzezonego/dozorowanego) oraz ryzyko majatkowe w cenie ryczaltowego czynszu
dzierzawnego.

Pytanie nr 20

Umowa § 4 ust. 3 w kontekscie rozdziatu IX warunkéw udziatu w przetargu oraz § 4 ust. 10 pkt 2 - zgodnie z umowa
Wydzierzawiajacy wymaga do obstugi parkingéw stanowisk jednoosobowych, a przyjmujac wysoki sezon wiekszej obsady
w godzinach 7-20 codziennie w sezonie i od 8-18 od poniedziatku do pigtku oraz 8-20 w soboty i niedziele poza sezonem.
Przyjmujac nawet prace zmianowa, nie jest wymagana obstuga na poziomie okreslonego warunku udziatu, ktory zaktada
dysponowanie az 12 osobami dedykowanymi do realizacji przedmiotu umowy. Prosimy o dostosowanie wymogu do
poziomu realnego wynikajacego z obowigzkowej obecnosci personelu okreslonej w § 4 ust. 3 umowy dzierzawy. Zwracamy
uwage, ze wymaganie dotyczy 12 oséb dedykowanych, czyli takich, ktére przez Dzierzawce nie beda mogty by¢ kierowane
do innych projektow.

Odpowiedz nr 20

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zmiane wymagan i podtrzymuje wymaég dysponowania przez Dzierzawce
stalg zatloga skladajaca sie z minimum 12 osob dedykowanych do obstugi przedmiotu umowy, zgodnie z § 4 ust. 10
pkt 2 projektu umowy.

Kompleks zamkowo-parkowy ,Ksiaz” w Walbrzychu jest obiektem o najwyZszym statusie turystycznym i
wizerunkowym, generujacym masowy ruch pojazdéw, w szczegdlnosci w okresach $wiatecznych, weekendowych
oraz podczas organizacji imprez masowych. OkresSlona w § 4 ust. 10 pkt 2 liczba 12 o0s6b jest wymogiem
minimalnym, skalkulowanym przez Wydzierzawiajacego w celu zagwarantowania pelnego bezpieczenstwa,
plynnosci ruchu oraz bezwzglednej ciaglosci obstugi w kazdych warunkach.

Oferent, kalkulujac obsade personelu, musi wzig¢ pod uwage nastepujgce uwarunkowania wynikajace
bezposrednio z umowy:

1. Calodobowy i caloroczny charakter pracy - posterunek na Przedzamczu (P-2) dziala przez 24 godziny na
dobe, 7 dni w tygodniu, 365 dni w roku.

2. Praca w systemie zmianowym - zapewnienie ciaglosci obstugi w systemie calodobowym (24/7) oraz na
pozostalych posterunkach w dlugich przedzialach godzinowych, przy jednoczesnym poszanowaniu
przepisow prawa pracy (w tym norm czasu pracy, prawa do odpoczynku dobowego i tygodniowego,
urlopow, absencji chorobowych), wymaga zabezpieczenia odpowiedniej rezerwy kadrowej.

3. Zwiekszona obsada w okresach wzmozonego ruchu - zgodnie z § 4 ust. 3 lit. a oraz lit. ¢, w przypadku
wzmozonego ruchu turystycznego, posterunki na Parkingu Gléwnym (P-1) oraz na Przedzamczu (P-2)
musz3 sta¢ sie posterunkami dwuosobowymi.

4. Zadania dodatkowe i warunki zimowe - personel Dzierzawcy jest obcigzony licznymi obowigzkami
dodatkowymi, w tym interwencyjnymi i porzadkowymi, takimi jak natychmiastowe, reczne lub
mechaniczne od$niezanie i posypywanie rozleglego terenu (w tym catego wybrukowanego przedzamcza i
drég ewakuacyjnych). Wykonanie tych zadan w rezimie czasowym narzuconym przez umowe (§ 8 ust. 4)
jest niemozliwe przy minimalnej obsadzie stricte portierskie;j.

Wymog dotyczacy 12 dedykowanych os6b ma na celu zabezpieczenie Wydzierzawiajacego przed sytuacja, w ktorej
personel obstugujacy Zamek Ksiaz jest w trakcie zmiany nagle przesuwany do innych obiektéw Dzierzawcy, co
mogloby zagrozi¢ ptynnosci funkcjonowania parkingéw.

W zwiazku z powyzszym, postanowienia umowne oraz warunki udzialu w przetargu pozostaja bez zmian, a oferenci
sa zobowigzani uwzgledni¢ ten wymég w kalkulacji ceny oferty.




Pytanie nr 21

Umowa § 4 ust. 10 pkt 1- czy Wydzierzawiajacy dopuszcza realizacje czynnosci porzadkowych opisanych w tym
postanowieniu umowy przez podwykonawcéw?

Odpowiedz nr 21

Wydzierzawiajacy dopuszcza realizacje czynnosci porzadkowych (w tym Koszenia trawy oraz odsniezania i
posypywania nawierzchni w okresie zimowym), o ktérych mowa w § 4 ust. 10 pkt 1 projektu umowy, przy udziale
wyspecjalizowanych podwykonawcow.

Jednoczesnie Wydzierzawiajacy zastrzega, ze powierzenie tych prac podwykonawcy nie zwalnia Dzierzawcy z
odpowiedzialno$ci za ich terminowe i nalezyte wykonanie. Zgodnie z ogélnymi zasadami Kodeksu cywilnego (art.
474 KC), Dzierzawca ponosi pelng odpowiedzialno$¢ za dziatania lub zaniechania swoich podwykonawcow jak za
wlasne dzialania lub zaniechania.

W zwiazku z tym:

1. Ewentualne opéznienia, brak sprzetu czy niewlasciwe wykonanie prac przez podwykonawce beda
skutkowaly naliczeniem kar umownych bezposrednio Dzierzawcy, zgodnie z rygorystycznym taryfikatorem
okreslonym w § 8 ust. 3 pkt 5 oraz ust. 4 pkt 2, 3 i 4 projektu umowy.

2. Personel podwykonawcy realizujacy prace na terenie kompleksu zamkowo-parkowego ,Ksiaz” jest
zobowigzany do bezwzglednego przestrzegania wszelkich przepiséw porzadkowych, zasad bezpieczenstwa
oraz wytycznych Wydzierzawiajacego.

Pytanie nr 22

Umowa § 7 ust. 1 - Wydzierzawiajacy oczekuje, ze Dzierzawca bedzie uiszczal podatek od nieruchomosci. Wskazujemy, ze
Dzierzawca nie ma statusu podatnika w tym przypadku i nie przechodzi on na Dzierzawce w tym przypadku w zwigzku z
zawarciem umowy dzierzawy. Obowiazek podatkowy spoczywa na Wydzierzawiajagcym. Mechanizm wynika z art. 3 ust. 1
pkt 4 lit. a ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Co do zasady posiadacz zalezny (najemca, dzierzawca) nie jest
podatnikiem podatku od nieruchomosci, a obowigzek spoczywa na wtascicielu. Wyjatek dotyczy nieruchomosci
stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego — wdwczas obowigzek podatkowy
przechodzi na posiadacza zaleznego, ale tylko wtedy, gdy jego posiadanie wynika z umowy zawartej z wtascicielem,
Krajowym O$rodkiem Wsparcia Rolnictwa lub z innego tytutu prawnego. Grunt pozostaje przez caty czas wtasnoscig gminy
(dzierzawa nie przenosi wtasnosci). Jak wynika z tre$ci umowy dzierzawy pomiedzy wiascicielem i Wydzierzawiajacym
zostata zawarta umowa dzierzawy i to Wydzierzawiajacy jest posiadaczem zaleznym nieruchomo$ci jednostki samorzadu
terytorialnego. Zawierana na podstawie postepowania umowy jest de facto umowa poddzierzawy, a zatem posiadanie ma
charakter wtérny i nie powoduje przeniesienia - zgodnie z powotanym przepisem - statusu podatnika. Wnioskujemy zatem
o wykreslenie zobowigzania do uiszczania podatku od nieruchomosci przez Dzierzawce, gdyz nie jest to rozwigzanie zgodne
Z prawem.

Odpowiedz nr 22

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na wykres$lenie obowigzku pokrywania kosztéw podatku od nieruchomosci
przez Dzierzawce.

Wydzierzawiajacy przyjmuje do wiadomosci argumentacje prawng oferenta w zakresie ustawy o podatkach i
optlatach lokalnych. Zgadza sie, Ze formalny status podatnika podatku od nieruchomosci w tym uktladzie relacji
prawnych pozostaje po stronie podmiotu posiadajacego tytul bezposrednio od Gminy Watbrzych.

Jednakze, zgodnie z zasada swobody uméw wyrazong w art. 353' Kodeksu cywilnego, strony stosunku
zobowigzaniowego moga dowolnie uksztaltowa¢ mechanizm rozliczen ciezaréw zwiazanych z utrzymaniem
przedmiotu umowy. Zapisy § 3 pkt 3, § 6 ust. 2 pkt 2 oraz § 7 ust. 1 projektu umowy nie przenosza na Dzierzawce
obowiqzku podatkowego w rozumieniu prawa ordynacyjnego i podatkowego, lecz stanowig cywilnoprawne
zobowiazanie Dzierzawcy do zwrotu Wydzierzawiajacemu rownowartosci kosztéw tego podatku (refakturowania
ciezaru podatkowego).

Jest to powszechna, w pelni legalna i ugruntowana w orzecznictwie sgdowym praktyka w umowach komercyjnych
(zaréwno najmu, jak i dzierzawy), w ktérych koszty publicznoprawne sa w calo$ci przerzucane na podmiot
faktycznie korzystajacy z nieruchomosci i pobierajacy z niej pozytki.




Sposadb kalkulacji tej optlaty (stawki uchwalane przez Rade Miejska Walbrzycha) oraz ryczaltowy termin ptatnosci
z gory za kazdy miesigc pozostajg bez zmian. Oferenci sa zobowiazani uwzgledni¢ ten koszt w swojej kalkulacji.

Pytanie nr 23

Umowa § 8 - prosimy o wskazanie na jakiej podstawie prawnej Wydzierzawiajacy oczekuje dokonania odholowania
pojazdu z terenu parkingu i kto bedzie odpowiedzialny za dokonanie tej czynnosci, w kontek$cie przepiséw prawa, ktore
ograniczaja co do przypadkéw i podmiotéw mozliwo$¢ odholowania pojazdow.

Odpowiedz nr 23

Wydzierzawiajacy wyjasnia, ze procedura odholowania (usuniecia) nieprawidlowo zaparkowanego pojazdu, o
ktorej mowa w § 8 ust. 1 projektu umowy, bedzie realizowana w oparciu o nastepujace podstawy prawne w
zalezno$ci od charakteru naruszenia:

1. Tryb administracyjno-prawny (ustawa Prawo o ruchu drogowym) - gléwny ciag komunikacyjny
przedzamcza, drogi wewnetrzne, drogi pozarowe oraz place manewrowe w kompleksie zamkowo-
parkowym ,Ksiaz” sq oznakowane jako ,Strefa Ruchu” (znak D-52) lub ,Strefa Zamieszkania” (znak D-40).
W zwiazku z tym, na mocy art. 1 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 130a ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo o ruchu drogowym,
pojazd pozostawiony w miejscu, gdzie jest to zabronione, ktéry utrudnia ruch lub zagraza bezpieczenstwu
(w szczegodlnosci blokuje drogi pozarowe czy zbiornik ppoz.), jest usuwany z drogi na koszt wilasciciela.
Czynnos$c¢ ta lezy w kompetencji powotanych do tego stuzb publicznych. Dyspozycje odholowania wydaje
uprawniony funkcjonariusz Policji lub Strazy Miejskiej w Walbrzychu, wezwany na miejsce przez personel
Dzierzawcy lub Wydzierzawiajacego.

2. Tryb cywilnoprawny (dozwolona samopomoc - ustawa Kodeks cywilny) - w sytuacjach nadzwyczajnych, gdy
zablokowanie drogi ewakuacyjnej lub pozarowej stwarza bezposrednie, naglte zagrozenie dla zycia, zdrowia
lub mienia os6b przebywajacych na terenie obiektu, a czas oczekiwania na stuzby publiczne uniemozliwia
akcje ratunkowa, zastosowanie znajduje art. 343 § 2 Kodeksu cywilnego (dozwolona samopomoc w celu
przywrdcenia stanu poprzedniego). W tym przypadku przesuniecia lub usuniecia pojazdu w bezpieczne
miejsce moze dokona¢ Dzierzawca (we wspélpracy ze stuzbami ochrony obiektu), za pomoca
wyspecjalizowanej firmy holowniczej. Kosztami tej operacji Dzierzawca obciaza wlasciciela pojazdu w
oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu i naprawieniu szkody (art. 405 i nast. oraz art. 415 KC).

Pytanie nr 24

Czy dopuszczajg Panstwo zastgpienie manualnego/osobowego poboru optat przez pracownikéw parkingu -automatami
platniczymi oraz aplikacja mobilng, pozostawiajac obstuge osobowa parkingu w liczbie wskazanej w zapytaniu.

Odpowiedz nr 24

Wydzierzawiajacy nie wyraza zgody na zastapienie osobowego poboru oplat automatami platniczymi lub
aplikacjami mobilnymi, jak rowniez na jakiekolwiek ograniczenie obstugi osobowej.

Uzasadnieniem dla powyZszego stanowiska jest specyfika organizacji ruchu na terenie kompleksu zamkowo-
parkowego ,Ksiaz” w Walbrzychu, bezwzgledne wzgledy bezpieczenstwa oraz model biznesowy obiektu
wypracowany na podstawie wieloletniej praktyki.

Wydzierzawiajacy informuje, ze:
1. Nie przewiduje sie i nie akceptuje rozwiazan zastepujacych czynnik ludzki automatyzacja na zadnym z
parkingéw (P-1, P-2, P-3). Pobér optat musi by¢ realizowany manualnie przez pracownikéw Dzierzawcy.

2. Wydzierzawiajacy nie dopuszcza mozliwosci redukcji obsady osobowej - w tym obsady nocnej - ponizej
wymaganego minimum okreslonego w warunkach przetargu oraz w § 4 ust. 10 pkt 2 projektu umowy (stata
zaloga liczaca minimum 12 osdéb).

3. Dzierzawca jest zobowiazany do wyposazenia personelu we wlasne Kkasy fiskalne (lub inne urzadzenia
mobilne posiadajace funkcje kasy fiskalnej) i prowadzenia za ich pomoca biezacej ewidencji poboru optat
parkingowych.

4. Istniejace szlabany wjazdowe na terenie kompleksu stanowia wlasnos¢ Wydzierzawiajacego i nie podlegaja
modyfikacjom systemowym ze strony Dzierzawcy.




5. Wydzierzawiajacy dopuszcza mozliwos¢ zainstalowania przez Dzierzawce, na jego wlasny koszt i staraniem,
niezaleznego, bezprzewodowego systemu monitoringu wizyjnego na terenie parkingéow, po uprzednim
pisemnym zaakceptowaniu projektu lokalizacji kamer przez Wydzierzawiajacego.

Podsumowujac, wymagania dotyczace formy obstugi oraz liczby personelu pozostaja bez zmian, a oferenci sa
zobowigzani skalkulowac¢ cene oferty w oparciu o tradycyjny, osobowy model obstugi parkingéw.

Pytanie nr 25

Bardzo prosze o informacje jaka ilo$¢ turystow odwiedzita Zamek Ksigz w latach 2024 - 2026 (do dnia dzisiejszego
wigcznie) z podziatem / w rozbiciu na miesigce.

Odpowiedz nr 25

Wydzierzawiajacy udzielil odpowiedzi w pytaniu nr 8.

Pytanie nr 26

Bardzo prosze o informacje ile samochodéw osobowych i autobuséw korzystato z parkingéw P1, P2 i P3 w latach 2024-
2026 (do dnia dzisiejszego wiacznie) z podziatem / w rozbiciu na miesiace?

Odpowiedz nr 26

Wydzierzawiajacy nie posiada takich danych.

Pytanie nr 27

State Imprezy, np. Festiwal Kwiatow, Tajemnic, imprezy cykliczne: Nocne Zwiedzanie, Wesela, etc... - czy w przypadku tego
typu imprez statych jest konieczno$¢ wzmocnienia iloSciowego obsady parkingu?

Odpowiedz nr 27

Tak.

Pytanie nr 28

Czy dopuszczacie Panstwo aby ewentualnie na Parkingach P1, P2 i P3 pomalowac¢ linie, ktére wyraznie okresla miejsca
parkowania samochodéw?

Odpowiedz nr 28

Wydzierzawiajacy rozpatrzy taki wniosek Dzierzawcy na etapie realizacji umowy.
W ramach zawartej umowy, na parkingu P1 Dzierzawca praktykuje odswiezanie malatury linii okreslajacej
parkowanie samochodéow, natomiast na P2 i P3 wymaga zgody konserwatora ( kostka brukowa).

Pytanie nr 29

Czy warunek znajomosci jezykéw obcych na poziomie komunikatywnym przez dedykowany zespdt 12 oséb jest warunkiem
koniecznym? Czy w zamian tego, w ramach jeszcze lepszego usprawnienia komunikacji z turystami dopuszczacie Panstwo
zaopatrzenie pracownikow w elektroniczne translatory online, ktére obejmuja swoim zasiegiem wieksza liczbe jezykéw i sa
dzis do$¢ powrzechnie stosowane przy tego typu dziatalno$ciach i/lub czy zamiast wszystkich pracownikéw ze znajomos$cig
jezyka niemieckiego lub angielskiego wystarczy jedna osoba ze znajomoscig ww. jezyka na danej zmianie?

Odpowiedz nr 29

Tak jest to warunek konieczny. Zamek Ksiagz w Walbrzychu jako obiekt o charakterze miedzynarodowym kladzie
szczegolny nacisk na najwyzszy standard bezposredniej obstugi gosci.

Wydzierzawiajacy zwraca uwage na to, ze korzystanie z translatorow elektronicznych przez pracownikow obstugi
ruchu w dynamicznych sytuacjach (np. przy wjezdzie na parking, podczas kierowania ruchem lub w sytuacjach
awaryjnych) moze generowa¢ zatory, op6zniac czas reakcji i by¢ zawodne w przypadku probleméw z zasiegiem sieci
komoérkowych lub trudnych warunkéw atmosferycznych (silny deszcz, mréz).

Pytanie nr 30

Czy pracownik dedykowany ma by¢ rozumiany jako pracownik, ktéry §wiadczy godziny postojowe i w razie koniecznosci
przystepuje do pracy, np. w przypadku gdy jest jedna osoba na state a sytuacja wymaga w danym momencie np. dwdch
0s0b)?

Odpowiedz nr 30

Wydzierzawiajacy nie ingeruje w grafiki pracy zmianowej Dzierzawcy.

Pytanie nr 31




Czy w momencie wymiany pracownika/éw, szKkolenie tzw. kwartalne moze by¢ wykonane indywidualnie (w szybszym
terminie) na wniosek Dzierzawcy? (gtéwnie dotyczy sytuacji kiedy z przyczyn niezaleznych od Dzierzawcy w jednym
momencie dedykowany personel zmniejszy sie o kilka oséb).

Odpowiedz nr 31

Tak, Wydzierzawiajacy zapewni dodatkowe szkolenia.

Pytanie nr 32

W jakim terminie od daty podpisania umowy odbywa sie pierwsze szkolenie przeprowadzane przez Wydzierzawiajacego?

Odpowiedz nr 32

W terminie uzgodnionym miedzy stronami.

Pytanie nr 33

Jakie byty optaty miesieczne w roku 2026, od stycznia do chwili obecnej, ptacone przez obecnego Dzierzawce tytutem:
Podatek od nieruchomosci

Energie elektryczna

Dostawe wody

Wywéz odpadéw komunalnych i optata za duze kontenery do $mieci

Odpowiedz nr 33
2026 | ENERGIAEL. | wopa | scieki | ENERGIA 1 qpq | Abomament | atek
CIEP. woda
m-C netto netto netto netto netto netto netto
styczen 1300,15 0,00 0,00 0,00| 641,56 17,80 1981,33
luty 1228,16 0,00 0,00 0,00| 641,56 17,80 2 102,37
marzec 604,94 0,00 0,00 0,00| 641,56 17,80 2 041,85
kwieciefi 879,84 0,00 0,00 0,00| 641,56 17,80 2 041,85
maj 540,29 74,00 0,00 0,00| 641,56 17,80 1974,20
czerwiec 535,37 74,00 0,00 0,00 641,56 17,80 2041,85
lipiec 730,54 74,24 0,00 0,00 868,68 17,80 2041,85
sierpief 358,68 74,24 0,00 0,00 868,68 17,80 1987,73
wrzesief 0,00 0,00 0,00 0,00| 868,68 0,00 2041,85
pazdziernik 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
listopad 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
grudzien 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ogoétem 6 177,97 296,48 0,00 0,00| 6 455,41 142,37 18 254,91

Pytanie nr 34

Wskazujecie Panistwo w §4 , pkt.4, podpkt 4) ze Dzierzawca ma obowigzek zapewnienia pawilonu - portierni przy bramie
wjazdowej na Parking Gtéwny P-1. Kiedy ten pawilon - portiernia (konkretna data) ma by¢ umiejscowiony w tym
wskazanym miejscu?

Odpowiedz nr 34

Zgodnie z zapisami umowy.

Pytanie nr 35

Czy dopuszczacie Panstwo waloryzacje cennikéw za bilety parkingowe na P1,P2,P3 oraz P-G? jezeli tak to w jakim wymiarze
i czy takie zmiany byty dokonywane w roku 2024, 202512026 ?

Odpowiedz nr 35
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Wydzierzawiajacy nie dopuszcza mozliwos$ci samodzielnej lub automatycznej waloryzacji cennikéw biletéw
parkingowych (okreslonych w Zalaczniku nr 5 do umowy) przez Dzierzawce w trakcie obowigzywania kontraktu.

Cenniki za postdj na parkingach P-1, P-2, P-3 oraz P-G maja charakter stawek sztywnych i sg integralna czescia oferty
przetargowej.

Pytanie nr 36

W projekcie umowy, § 4 ust. 9 pkt 5, strona 7, jest zapis: postawienia we wiasnym zakresie portierni - budki na Parkingu
Gléwnym P-1 (zgodnie z przepisami uchwaty Nr LV/600/22 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 8 listopada 2022 r. w sprawie
ustalenia zasad i warunkoéw obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzqdzen reklamowych oraz ogrodzen, ich
gabarytéw, standarddéw jakosciowych oraz rodzajow materiatéw budowlanych, z jakich mogq by¢ wykonane, o ile jej przepisy
beda miaty zastosowanie) po wczesniejszym zaakceptowaniu projektu przez Wydzierzawiajacego, w terminie do dnia
rozpoczecia sezonu turystycznego nastepnego roku. Pytanie: co doktadnie oznacza termin okreslony jako ,rozpoczecie
sezonu turystycznego w nastepnym roku” oraz czy do tego czasu Dzierzawca bedzie mial mozliwo$¢ korzystania z innej
portierni-budki.

Odpowiedz nr 36

Zapis okres$la maksymalny termin postawienia budki.

ZATWIERDZAM

Dorota Karolewska - Prezes Zarzadu

(podpis w oryginale)
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