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Memorandum pre vyberové konanie

Ramcovy popis projektu:

Bratislavska spoloCnost pre spravu majetku, s.r.o. (“BSSM”) v spolupraci so Zoo Bratislava
(prispevkova organizacia Hlavného mesta Bratislava, ,,Z00“) rozvijaju projekt Bufet ZOO -
vystavba reStauracného zariadenia typu bistro v areali zoologickej zahrady v Bratislave.

Pravny ramec projektu:

Pozemok (parc. €. 2885, 2896/31) bude prevedeny z majetku HMBA a vlozeny do zakladného
imania BSSM. Nasledne BSSM prevedie projekt do svojej dcérskej spolo¢nosti Bratislavské
vynosové portfélio, s.r.o." (,BVP), ktora uzavrie ndjomnu s vysutazenym prevadzkovatelom
objektu. Predpokladame, ze pripojky médii nebudu refakturované prenajimatelom.
Spolo¢nost BVP bude v buducnosti ¢erpat bankovy lver - pozemok, objekt bufetu, ako aj jej
zmluvné vztahy (pohladavky z najmu, pohladavky z poistného plnenia atd) budu predmetom
zalozného prava financujucej banky.

Objekt Bufet ZOO:

Vlystavba objektu bude prebiehat v mesiacoch september 2026 — januar 2027, v zmysle
dokumentacie v Prilohe tohoto dokumentu. V ¢ase konania sutaze nie su ukoncené
schvalovacie procesy pre zahdjenie stavby, preto si Vyhlasovatel vyhradzuje pravo zmeny
v dokumentacii, alternacii materiadlov alebo zmenu vizualu objektu. Sdtaziaci budud o tychto
zmenach priebezne informovani. Finalna realizacna dokumentacia stavby bude
sfinalizovand svitazom vyberového konania (predovSetkym ohladne rieSenia kuchyne
azézemia). Standard priestorov doddvany prenajimatelom je podrobne $pecifikovany
v Prilohe.

Predbezné parametre najomnej zmluvy:

- prenajimatel: BSSM alebo jeho dcérska spolo¢nost’;

- najomca: bude zriadend osobitna entita na prevadzkovanie tohoto projektu;

- Startnajmu: 1Q 2027

- fixnd mesacna suma najmu. Minimalna vyska fixného najomného je 5.000 EUR/mesiac ;

- obratové najomné. Minimalna vySka obratového ndjomného je 4,00% (nad sumu fixnej
zlozky najmu);

- oslobodenie od platenia ndjomného na prvy mesiac od prevzatia objektu

- (za ucelom dovybavenia vnutornych priestorov prevadzky);

- prispevok na odvoz a likvidaciu odpadu pre ZOO;

- poplatok za spravu objektu jednorazovo ro¢ne (vySka mesacného najomného);

- inflaCnaindexacia najomného a ostatnych platieb;

- zmluva na dobu uréitu (4 roky) bez moznosti pred¢asného ukonéenia?;

- otvaracie hodiny sa zhoduju s celym arealom ZOO;

" spoloénost'v procese zakladania
2 mimo moZnosti umoznenych zakonom



- prevaZzujuci sortiment a charakter prevadzky: prenajimatel si vyhradzuje pravo zmluvne
obmedzit ponukany sortiment (napr. alkoholické napoje - liehoviny, destilaty apod.);

- navybrané druhy ponukaného sortimentu (max. 4 polozky) sa budu vztahovat maximalne
cenoveé stropy (napr. kava/espresso, voda, polievka, sandwich);

- reporting obratu prevadzky na tyZzdennej baze;

- pokuta za nedodanie obratov, nevydavanie bloCkov apod.;

- ostatné podmienky obvyklé pre tento druh komeréného vztahu.

Plna verzia ndjomnej zmluvy bude predlozena vitaznému subjektu tejto sutaze.

Priebeh sutaze: dvojkolova

1. kolo: sutazné navrhy budu obsahovat
- predstavenie konceptu a sluzieb zariadenia (vaha 25%);
- navrhu ceny mesacného najmu a percenta obratového najomného (vaha 75%).

Do druhého kola budid nominované tri sutazné subjekty s najvy$§im hodnotenim z prvého
kola.

2. kolo: sutazné navrhy budu obsahovat navrh ceny mesac¢ného najmu a percenta
obratového najomného.

Sutazné navrhy sa budu dorucovat vyluéne v uzatvorenej obalke na adresu spolo¢nosti BSSM.
Komisia:
5 (pat) ¢lenov + zapisovatel. Zasadnutia komisie budu prebiehat v priestoroch Zoo alebo BSSM.

Casovy harmonogram:

Zverejnenie sutaznych materialov 5.2.2026

Q&A, 1. kolo 5.2.-18.2.2026

Zaslanie ponuk 1.kola najneskér 27.2.2026 do 16:00
VVyhodnotenie 1. kola do 4.3.2026

Oznamenie vysledkov 1. kola do 6.3.2026

Priame rokovania s Ucastnikmi 2. kola 9.3.-13.3.2026

Zasielanie ponuk 2. kola 16.3.-20.3.2026 do 16:00
VVyhodnotenie 2. kola do 25.3.2026

Oznamenie vysledkov 2. kola do 27.3.2026

Zverejnenie vysledkov 2. kola do 7.4.2026




Sutazné podmienky

UzSia obchodn4& sutaz

s podpornou primeranou aplikaciou ustanoveni § 281 a nasl. zakona €. 513/1991 Zb.
Obchodny zakonnik v zneni neskorsich predpisov (dalej aj ako ,,Obchodny zakonnik”) o
najvyhodnejsi navrh na uzatvorenie najomnej zmluvy

za nasledovnych sutaznych podmienok:

Vyhlasovatel

Obchodné meno: Bratislavska spolo¢nost pre spravu majetku, s.r.o. resp. jej dcérska
spolo¢nost Bratislavské vynosové portfolio, s.r.o (v procese
zakladania)

Pravna forma: spolo¢nost s ru¢enim obmedzenym zaloZzena a existujica podla
pravneho poriadku Slovenskej republiky, ktorej zakladatelom
a jedinym spoloénikom je Hlavné mesto Slovenskej republiky

Bratislava
Sidlo: Vajnorska ulica 135, 831 04 Bratislava, Slovenska republika
ICO: 35847689
Zapisany: v Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom Bratislava lll,

Oddiel: Sro, Vlozka ¢islo: 27764/B,

Statutarny orgén: Ing. Andrej Vcelik, konatel

(dalej v tychto sutaznych podmienkach aj ako ,\Vyhlasovatel®)

Predmet uzSej obchodnej sutaze

Predmetom tejto uzSej obchodnej sutaze (dalej tiez skratene aj ako ,,sutaz*) je prengjom
obchodnych priestorov (tzv. BUFET ZOO) umiestnenych vareali Zoologickej zahrady
Bratislava na pozemku prenajimatela (podrobne vid Priloha).

Kontaktné osoby Vyhlasovatela a komunikdcia medzi Vyhlasovatelom a uc¢astnikmi

Kontaktné osoby k predmetu sutaze:
technické a stavebné Specifika:

Martin Simkovich (BSSM), tel. &.: +421 901 783 066, e-mail: simkovich@bssmsro.eu

sUtazné podmienky:

Dominika Tkacova (Cushman & Wakefield), tel. ¢.: +421917 073314, e-mail
dominika.tkacova@cushwake.com


mailto:simkovich@bssmsro.eu

Sutazné navrhy (ich zmeny a doplnenia, pripadne ich spatvzatie) ucastnici predkladaju
vyluéne ako listovu zasielku zaslanu v samostatnej neporusSenej zalepenej nepriehladnej
obalke soznadenim ,Obchodnd sita? BUFET ZOO - NEOTVARAT“ na adresu sidla
Vyhlasovatela, Vajnorska ulica 135, 831 04 Bratislava, alebo aj osobne do podatelne na
adrese sidla Vyhlasovatela, Vajnorska ulica 135, 831 04 Bratislava, v pracovnych dnoch
v ¢ase od 08:00 hod. do 12:00 hod. a 13:00 hod. do 15:00 hod. v samostatnej neporusenej
zalepenej nepriehladnej obalke s oznaéenim ,,Obchodnd sttaZ BUFET ZOO — NEOTVARAT*.
Bez ohladu na spdsob dorugenia sttazného navrhu, musi sttazny néavrh spiiiat néleZitosti
pisomného pravneho ukonu podla § 40 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obc&ianskeho zdkonnika v zneni
neskorsich predpisov (dalej aj ako ,,Obciansky zakonnik®).

Terminy podania sutaznych navrhov su Specifikované v Casti Priebeh uzsej obchodnej sutaze.

Podmienky Ucasti v uzSej obchodnej sutazi

Do sutaze sa mbzu zapojit len slovenské pravnické osoby podnikajuce na viazanu zivnost
»Poskytovanie sluzieb rychleho ob&erstvenia v spojeni s predajom na priamu konzumaciu“
alebo ,,Poskytovanie pohostinskych sluzieb“, pripadne na iné relevantné predmety ¢innosti
podla zakona €. 455/1991 Zb. o Zivhostenskom podnikani. Spolo¢nost zaroven prehlasuje, ze
je schopna splnit vSetky ostatné zakonné poziadavky, ktoré vyZaduje slovenska legislativa pre
tento druh podnikania.

Priebeh uzsej obchodnej sutaze

Sutaz bude prebiehat v dvoch kolach s nasledovnym harmonogramom:
Prvé kolo sttaze

1. Vyhlasenie sutaze a zaslanie sutaznych podmienok vybranym subjektom, ktorych
zaslanie (sutaznych podmienok) sa povazZuje za vyzvu Vyhlasovatela na ucast
konkrétneho ucastnika v sutazi (do 5.2.2026). Zaujemci zasielaju svoje otazky (emailom
alebo telefonicky) do 18.2.2026.

2. Predlozenie navrhov (zavaznych ponuk) zo strany Ucastnikov, ktori prejavili zaujem o ucast
vsutazi (do 27.2.2026 do 16:00). Findlne navrhy (zavazné ponuky), predlozené
Viyhlasovatelovi, nemdzu Ggastnici po tejto lehote nijako menit, dopl(iiat ani vziat spat.

Navrh uc¢astnika prvého kola musi obsahovat povinne:
- presna identifikacia (majetkovo prepojenej skupiny) budiceho prevadzkovatela;

- doklad osplneni podmienky viazanej Zivnosti opraviujicej budidceho
prevadzkovatela na podnikanie relevantné k predmetu sutaze;

- konsolidovany obrat prevadzkovatela a ekonomicky prepojenych oséb za rok 2024
pripadne 2025 ak je k dispozicii (informacne);



- navrhovanu vysku mesaéného najmu (bez DPH) za cely predmet najmu?;

Navrh ucéastnika musi byt doplneny o opis uvazovaného konceptu prevadzky, pripadne jej
vizualizacie, charakteru ponukaného sortimentu a navrh cenovo zastropovanych poloziek
sortimentu v zmysle odseku PredbezZné parametre najomnej zmluvy.

Forma podavania sutaznych néavrhov je podrobne popisana v odseku Kontaktné osoby
Vyhlasovatela a komunikdacia medzi Vyhlasovatelom a dcastnikmi.

3. Vyhodnotenie a vyber troch najvyhodnejSich navrhov (z doru¢enych zavaznych ponuk) na
zaklade vyhodnotenia komisie podla stanovenych kritérii (do 4.3.2026).

Vyhodnotenie finalnych navrhov predlozenych v ramci prvého kola sutaze je neverejné
a uskutoCni sa najneskér dna 4.3.2026. Vyhodnotenim predlozenych finalnych navrhov
bude poverena komisia zriadena Vyhlasovatelom. Komisia bude mat najmenej piatich (5)
¢lenov s pravom vyhodnocovat finalne navrhy, pricom Vyhlasovatel si vyhradzuje pravo
vymenovat do komisie aj dalSich ¢lenov bez prava vyhodnocovat finadlne navrhy (napr.
zapisovatela, skrutatora a pod.).

4. Oznamenie vysledkov prvého kola uc¢astnikom sutaze (do 6.3.2026).

Jednotlivi U€astnici sutaze budu o vysledkoch osobitne pisomne upovedomeni najneskér
do troch (3) pracovnych dni odo dna vyhodnotenia vysledkov sutaze. Upovedomenim
sutaziacich ktori predlozili najlepSie ponuky v prvom kole je zahdjené druhé kolo sutaze.

Druhé kolo sutaze

5. Po upovedomeni troch postupujlucich sutaziacich nasleduji priame rokovania
s jednotlivymi sutaziacimi k ponukam prvého kola 9.3 -13.3.2026).

6. PredloZenie navrhov (zavaznych ponuk) druhého kola sa uskutoc¢ni do troch dni od
skoncCenia konzultacii, sutaziaci zasielaju finalne ponuky 2. kola v ¢asovom rozmedzi do
16.3.-20.3.2026 do 16:00). Finalne navrhy (zavazné ponuky), predlozené Vyhlasovatelovi,
nemozu Udastnici po tejto lehote nijako menit, dopliiat ani vziat spat.

Navrh ucastnika druhého kola musi obsahovat povinne:

- navrhovanu vy$ku mesaéného najmu (bez DPH) za cely predmet najmu* spolu
s percentom obratového ndjomného;

Forma podavania sutaznych navrhov je podrobne popisana v odseku Kontaktné osoby
Vyhlasovatela a komunikacia medzi Vyhlasovatelom a ucastnikmi.

3 minimalne vo vySke EUR 5.000 mesatne
4 minimalne vo vyske EUR 5.000 mesacne



Vyhodnotenie avyber vitazného navrhu (z doru¢enych zavaznych ponuk) na zaklade
vyhodnotenia komisie podla stanovenych kritérii (do 25.3.2026).

Vyhodnotenie finalnych navrhov predlozenych v ramci druhého kola sutaze je neverejné
a uskutoCni sa najneskdr dna 25.3.2026. Vyhodnotenim predloZenych finalnych navrhov
bude poverena komisia zriadena Vyhlasovatelom. Komisia bude mat najmenej piatich (5)
¢lenov s pravom vyhodnocovat finalne navrhy, pricom Vyhlasovatel si vyhradzuje pravo
vymenovat do komisie aj dalSich ¢lenov bez prava vyhodnocovat finalne navrhy (napr.
zapisovatela, skrutatora a pod.).

Oznamenie vysledkov druhého kola uc¢astnikom sutaze (do 27.3.2026).

Jednotlivi UCastnici sutaze budu o vysledkoch osobitne pisomne upovedomeni najneskér
do troch (8) pracovnych dni odo dna vyhodnotenia vysledkov sutaze a vitaz sutaze bude
zverejneny aj na webovom sidle Vyhlasovatela, a to najneskdér do 7.4.2026.

Zhrnutie casového harmonogramu:

Zverejnenie sutaznych materialov 5.2.2026

Q&A, 1. kolo 5.2.-18.2.2026

Zaslanie ponuk 1.kola najneskor 27.2.2026 do 16:00
Vyhodnotenie 1. kola do 4.3.2026

Oznamenie vysledkov 1. kola do 6.3.2026

Priame rokovania s ucastnikmi 2. kola 9.3.-13.3.2026

Zasielanie ponuk 2. kola 16.3.-20.3.2026 do 16:00
Vyhodnotenie 2. kola do 25.3.2026

Oznamenie vysledkov 2. kola do 27.3.2026

Zverejnenie vysledkov 2. kola do 7.4.2026

Kritérid hodnotenia navrhov

Navrhy ucastnikov budu v prvom kole hodnotené na zaklade dvoch kritérii: i) najvy$se;j
cenovej ponuky za mesac¢nu sumu najmu v EUR aii) zhodnotenia konceptu buducej
prevadzky s vahami 75/25. V pripade zhodného bodového hodnotenia budd do druhého
kola postupovat obaja uchadzaci, pocet Gcastnikov druhého kola sa adekvatne navysi.

Jednotlivé navrhované vysky ndjomného sa budu hodnotit tak, Ze najvyssi navrh dostane
prideleny najvySSi pocet percent vtomto kritériu — 75%. Ostatné navrhy dostanu
proporcionalne nizsi pocCet percent vovztahu ktejto najvy$Sej ponuke podla nizSie
uvedeného vzorca:

N =(P/Pmax)* 75



Kde:

Pmax — najvySSia cenova ponuka (sucet hodnoty fixnej zlozky ndajomného p.a. a obratovej
zlozky najomného z bazy 100.000 EUR p.a.).

P — hodnotena cenova ponuka
N — pocet percent udeleny hodnotenej cenovej ponuke (max 75, min 0)

V hodnotiacom kritériu Koncept budtcej prevadzky kazdy ¢len komisie prideli percento
(max 25, min 0) kazdému zo sutaznych navrhov podla svojho posudenia; z tychto navrhov
sa utvori aritmeticky priemer, ktory vstupi ako finalna hodnota tohto kritéria. Vysledna
znamka kazdého ucastnika bude sucet tohto kritéria s jemu prisluchajucou hodnotou N
z predchadzajuceho odseku.

Navrhy ucastnikov vdruhom kole budu hodnotené vylucne na zaklade kritéria najvyssej
cenovej ponuky za fixnd mesaénu sumu najmu v EUR a percenta obratového najomného.
Vysledna hodnotu kazdého navrhu bude tvorend suctom fixného najomného p.a. a
obratovej zloZky ndjomného z bazy 100.000 EUR p.a.

Dalsie podmienky uz$ej obchodnej stitaze
Vyhlasovatel si vyhradzuje pravo:

(a) kedykolvek, a to aj po vyhlaseni vysledkov sutaze tychto sutaznych podmienok,
zrusSit tuto sutaz, a to aj bez uvedenia dévodu; o zruSeni sutaze budu ucastnici,
ktori podali navrhy, pisomne upovedomeni; zruSenie sutaze bude zverejnené aj
na webovom sidle Vyhlasovatela;

(b) sutazné podmienky kedykolvek menit; v takom pripade, ak to bude potrebné, aj
primerane pred(zit lehotu na predkladanie navrhov;

(c) prediZit lehoty uvedené v tychto sttaznych podmienkach;
(d) odmietnut vSetky a akékolvek predloZzené navrhy;

(e) v pripade zistenia neuplnosti navrhu z hladiska poziadaviek Vyhlasovatela
uvedenych v sutaznych podmienkach, alebo rozporu s tymito poziadavkami
uvedenymi v tychto sutaznych podmienkach, podla okolnosti vyzvat u¢astnika na
doplnenie, resp. vysvetlenie navrhu (ak to nebude v rozpore s tymito sutaznymi
podmienkami, najma v pripade formalnych nedostatkov, ktoré nemenia obsah
sutazného navrhu) av pripade nedoplnenia, resp. nedostato¢ného vysvetlenia
navrhu, vyradit navrh zo sutaze;

(f) vyradit zo sutaze navrh, ktorého obsah nezodpovedd podmienkam uvedenym
vtychto sutaznych podmienkach, alebo ktory obsahuje obmedzenia alebo
vyhrady, ktoré su vrozpore s poziadavkami a podmienkami uvedenymi
Vyhlasovatelom v tychto sttaznych podmienkach, alebo ktory inak nespliiia
poziadavky na predmet sutaze podla tychto sutaznych podmienok;

(g) vyradit navrh zo sutaze v pripade, ak sa akakolvek listina alebo vyhlasenie
predkladané ucastnikom podla sutaznych podmienok ukazu ako nepravdivé,



a to bez toho, aby mali vSetci alebo ktorikolvek ucastnici pravo pozadovat v tejto suvislosti
od Vyhlasovatela nahradu akychkolvek narokov.

Naklady ucastnikov spojené s ucastou v tejto sutazi znasa kazdy ucastnik sam za seba.

Tato sutaz nie je obchodnou verejnou sutazou v zmysle § 281 a nasl. Obchodného
zakonnika. Sutazné podmienky maju prednost pred Upravou stanovenou v Obchodnom
zéakonniku a tvoria zavazny pravny ramec sutaze. Ustanovenia § 281 a nasl. Obchodného
zédkonnika sa pouziju vylu¢ne subsidiarne, a to len v rozsahu, v akom nie su upravené
tymito sutaznymi podmienkami.

Prilohy k tomuto memorandu a sutaznym podmienkam:

- architektonicka studia, umiestnenie na lokalite
- vizualizacie objektu
- Standard priestorov doddvany Prenajimatelom

V Bratislave dna 2.2.2026

Bratislavska spolo¢nost pre spravu majetku, s.r.o.
Ing. Andrej VCelik

konatel



