Kritéria vyberu investi¢nych partnerov
(né&vrh)

zaujemca o ziskanie postavenia investicného partnera je registrovany v prislusnom registri
V ktoromkol'vek ¢lenskom §tate Eurdpskej tnie, alebo State, ktory je zmluvnou stranou Dohody
o Eurépskom hospodarskom priestore, alebo Svajéiarskej konfederécii,

zaujemca o ziskanie postavenia investicného partnera, ovladajuca pravnicka osoba zaujemcu,
ktora posledna v rade priamo alebo nepriamo ovlada zaujemcu podla § 66a ods. 2 Obchodného
zakonnika a ina ovladana pravnicka osoba, ktort vyssie uvedena ovladajica osoba priamo alebo
nepriamo ovlada podla § 66a ods. 1 Obchodného zakonnika bud’ kazdy z vysSie uvedenych
subjektov jednotlivo alebo vsetky vysSie uvedené subjekty spoloéne kumulativne spinaju
nasledovné:

2.1 vykonava podnikatel'skii ¢innost’” v oblasti poskytovania bytov do najmu najomcom,
fyzickym osobam, vratane zabezpecfenia dodavania energii a sluzieb obvykle dodavanych
najomcom v suvislosti suzivanim bytov a zabezpeceni prevadzky, udrzby a oprav
bytovych domov (ndjomné byvanie) v ktoromkol'vek ¢lenskom $tate Eurdpskej tunie, alebo
State, ktory je zmluvnou stranou Dohody o Eurépskom hospodarskom priestore, alebo
Svajéiarskej konfederacii nepretrzite minimalne desat’ rokov,

2.2 v minulosti bez ohrani¢enia ¢asového obdobia a/alebo v sucasnosti je vlastnikom aspon 10
000 bytov vyuzivanych pre uic¢ely ndjomného byvania, ktoré sa nachédzali alebo nachadzaju
v ktoromkol'vek ¢lenskom State Eurdpskej Unie, alebo State, ktory je zmluvnou stranou
Dohody o Eurépskom hospodarskom priestore, alebo Svajéiarskej konfederacii,

pre vyla¢enie pochybnosti, moze spolo¢nost zaujemcu a spolo¢nost’ ovladajucej osoby
pozostavat' aj z dalSich spolo¢nikov alebo akcionarov, ktori maju postavenie mensSinovych
spolo¢nikov alebo akcionarov vo vzt'ahu k zdujemcovi a ovladajucej osobe s tym, ze kritérium
uvedené v tomto bode 2 moze byt’ splnené aj prostrednictvom mensinovych spolo¢nikov alebo
akcionarov,

zaujemca o ziskanie postavenia investiéného partnera nema financné zavéazky po lehote splatnosti
voci Slovenskej republike a voci Statu, na izemi ktorého je registrovany s tym, Ze vysSie uvedené
kritérium v tomto bode 3 musi splnat’ suc¢asne kazdy spolo¢nik alebo akcionar zaujemcu,

odbornad spdsobilost’ a doveryhodnost’ fyzickych osob, ktoré st Clenmi Statutarneho organu,
prokuristom, ¢lenom dozornej rady a vedicimi zamestnancami zaujemcu o ziskanie postavenia
investicného partnera pri¢om za déveryhodnt osobu sa povazuje fyzicka osoba, ktora

4.1 nebola pravoplatne odstidena za trestny ¢in majetkovej povahy, za trestny ¢in spachany pri
vykonavani riadiacej funkcie alebo za umyselny trestny ¢in,



4.2  nepdsobila v poslednych desiatich rokoch vo funkcii ¢lena Statutarneho organu, prokuristu,
¢lena dozornej rady, vediceho zamestnanca, vediceho utvaru vnutornej kontroly a
vnutorného auditu alebo vo funkcii veduceho pobocky, vediceho zamestnanca pobocky
obchodnej spolo¢nosti so sidlom Vv ktoromkol'vek ¢lenskom $tate Europskej Gnie, alebo
State, ktory je zmluvnou stranou Dohody o Eurdpskom hospodarskom priestore, alebo
Svajéiarskej konfederacii, ktorej bolo odobraté opravnenie na vykon jej podnikatel'skej
¢innosti, a to kedykol'vek v obdobi jedného roka pred odobratim takého povolenia,

4.3 nepodsobila v poslednych desiatich rokoch vo funkcii ¢lena Statutarneho organu, prokuristu,
Clena dozornej rady, veduceho zamestnanca, veduceho utvaru vnutornej kontroly a
vnatorného auditu v banke, v zahrani¢nej banke alebo vo finané¢nej instittcii so sidlom
V ktoromkol'vek ¢lenskom State Eurdpskej tnie, alebo State, ktory je zmluvnou stranou
Dohody o Eurépskom hospodéarskom priestore, alebo Svajéiarskej konfederacii, nad ktorou
bola zavedend nutend sprava alebo obdobné reorganizané opatrenie, a to kedykol'vek v
obdobi jedného roka pred zavedenim nutenej spravy alebo reorganiza¢ného opatrenia s
obdobnym tc¢elom a vplyvom na existujuce prava tretich osob, ako je ucel a vplyv ntltenej
spravy,

4.4  nepdsobila v poslednych desiatich rokoch vo funkcii ¢lena Statutarneho organu, prokuristu,
¢lena dozornej rady, vediceho zamestnanca, vediceho utvaru vnutornej kontroly a
vnutorného auditu v obchodnej spolo¢nosti so sidlom v ktoromkol'vek ¢lenskom State
Europskej tinie alebo State, ktory je zmluvnou stranou Dohody o Eurépskom hospodarskom
priestore alebo Svajéiarskej konfederacii, ktora vstipila do likvidacie alebo ktora sa dostala
do upadku, na ktorej majetok bol vyhlaseny konkurz, povolena restrukturalizacia,
potvrdené nutené vyrovnanie alebo povolené vyrovnanie, na ktora bol zamietnuty ndvrh na
vyhlasenie konkurzu pre nedostatok majetku, proti ktorej bolo zastavené konkurzné
konanie pre nedostatok majetku alebo na ktorti bol zruSeny konkurz pre nedostatok
majetku?, alebo bolo vydané reorganizaéné opatrenie s obdobnym u¢inkom a to
kedykol'vek v obdobi jedného roka pred vznikom takej skuto¢nosti,

45 nie je povazovana za neddveryhodnu osobu podla osobitnych predpisov® v oblasti
finan¢ného trhu,

! Napriklad § 27 zékona &. 203/2011 Z. z. o kolektivnom investovani v zneni neskorsich predpisov, zakon &.
39/2015 Z. z. o poistovnictve a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, ¢l. 4 ods. 1
bod 14 nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU)2019/2033 z 27. novembra 2019 o prudencialnych
poziadavkach na investi¢né spoloGnosti a o zmene nariadeni (EU) ¢&. 1093/2010, (EU) & 575/2013, (EU)
¢&. 600/2014 a (EU) &. 806/2014 (U. v. EU L 314, 5. 12. 2019) v platnom zneni.

2 Zakon &. 7/2005 Z. z. o konkurze a reStrukturalizicii a o zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich
predpisov.

3 Napriklad § 8 pism. b) zakona ¢&. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investiénych sluzbach a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov (zdkon o cennych papieroch) v zneni neskorSich predpisov, § 4 ods. 11 zdkona ¢.
429/2002 Z. z. o burze cennych papierov v zneni neskorsich predpisov, § 23 ods. 11 zakona ¢. 650/2004 Z. z. o
doplnkovom dochodkovom sporeni a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni neskorsich predpisov, § 24
zakona €. 39/2015 Z. z. o poistovnictve a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov,
§ 23 ods. 1 zékona €. 186/2009 Z. z. o financnom sprostredkovani a finanénom poradenstve a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, § 2 ods. 31 zakona ¢. 492/2009 Z. z. o platobnych sluzbach a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, § 28 ods. 10 zakona ¢. 203/2011 Z. z. o
kolektivnom investovani v zneni neskorSich predpisov.


http://www.epi.sk/eurlex-rule/32019R2033.htm
http://www.epi.sk/eurlex-rule/32010R1093.htm
http://www.epi.sk/eurlex-rule/32013R0575.htm
http://www.epi.sk/eurlex-rule/32014R0600.htm
http://www.epi.sk/eurlex-rule/32014R0806.htm

4.6  spol'ahlivo, poctivo a bez zadsadného porusenia v§eobecne zaviznych pravnych predpisov
vykonavala v poslednych desiatich rokoch svoje funkcie alebo podnikala a so zretelom na
tieto skutoCnosti poskytuje zaruku, Ze bude spol'ahlivo, poctivo a bez zasadného porusenia
vSeobecne zaviaznych pravnych predpisov vykonavat’ navrhovana funkciu vratane plnenia
povinnosti vyplyvajucich zo vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, zo stanov alebo
spolocenskej zmluvy zaujemcu, pripadne jeho vnitornych pravnych predpisov a aktov
riadenia,

5. finanéné vysledky zaujemcu 0 ziskane postavenia investicného partnera a kazdého spolocnika
alebo akciondra zaujemcu su auditované, zverejiiované a verejne dostupné v rozsahu Uplnej
auditorskej spravy minimalne za obdobie poslednych piatich finanénych rokov; v pripade, ak
zaujemca, spoloCnik alebo akcionadr zaujemcu existuji menej ako pét rokov, potom sa toto
kritériu uvedené v tomto bode 5 vyzaduje splnit’ len za obdobie ich existencie,

6. zaujemca o ziskanie postavenia investicného partnera, ovladajuca pravnicka osoba zaujemcu,
ktora posledna v rade priamo alebo nepriamo ovlada zaujemcu podla § 66a ods. 2 Obchodného
zakonnika a ina ovladana pravnicka osoba, ktort vyssie uvedena ovladajica osoba priamo alebo
nepriamo ovlada podla § 66a ods. 1 Obchodného zakonnika, vratane mensinovych spolo¢nikov
alebo akcionarov zaujemcu alebo ovladajucej osoby zaujemcu, bud’ kazdy z vysSie uvedenych
subjektov jednotlivo alebo spolo¢ne kumulativne, dosahuju v ktoromkol'vek ¢lenskom State
Europskej unie, alebo State, ktory je zmluvnou stranou Dohody o Eurdépskom hospodarskom
priestore, alebo Svajéiarskej konfederacii hodnotu aktiv aspoii 1 000 000 000 EUR a to nepretrzite
minimalne poslednych pét’ financ¢nych rokov,

7. prehladny a doveryhodny pdvod* splateného zékladného imania a d’al$ich finanénych zdrojov
zaujemcu o ziskanie postavenia investi¢ného partnera,

8. vhodné a primerané vecné, persondlne, technické a organizacné predpoklady pre vykon
podnikania v oblasti najjomného byvania v stlade so Zakonom o najomnom byvani, funkény
riadiaci a kontrolny systém vratane ttvaru vnutornej kontroly a vnitorného auditu, systému
riadenia rizik a pravidiel obozretného podnikania,

9. zaujemca o ziskanie postavenia investi¢ného partnera je povinny splnit’ kritéria podl'a bodov 1 az
8 kumulativne.

4 Zakon ¢&. 297/2008 Z. z. o ochrane pred legalizaciou prijmov z trestnej ¢innosti a 0 ochrane pred financovani
terorizmu a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.



Zdovodnenie Kritérii vyberu investi¢nych partnerov

Zdovodnenie kritéria 1:

Kritérium 1 bolo navrhnuté s cielom zabezpecenia slobody pohybu o0s6b, sluzieb, tovaru a kapitalu
podla pravidiel Europskej unie, ako aj poziadavka na vytvorenie zmluvného vztahu — investi¢nej
zmluvy medzi Agentirou Statom podporovaného najomného byvania a investicnym partnerom, ktory
vznikne abude sa realizovat prostrednictvom projektov najomného byvania, v ramei pravneho
prostredia, ktoré podla pravidiel Eurépskej tnie bud’ priamo alebo nepriamo transponuje jej pravne
predpisy do narodnych pravnych poriadkov alebo su tieto na selektivnej baze (prostrednictvom
dvojstrannych alebo viacstrannych medzinarodnych zmlav) preberané do svojich pravnych poriadkov
aj neclenskymi §tatmi Eurdpskej unie.

Zdovodnenie Kkritéria 2:

Kritérium 2 bolo navrhnuté ako poziadavka, aby zaujemca (pripadne spolocnosti, ktoré su vo vztahu
k zaujemcovi v pravnom postaveni ovladajicej alebo ovladanej osoby podl'a § 66a ods. 2 Obchodného
zakonnika) vykonaval podnikatel'ski Cinnost’ Vv oblasti poskytovania bytov do najmu najomcom,
fyzickym osobam vratane zabezpecenia dodavania energii a sluzieb obvykle dodavanych najomcom
Vv stuvislosti s uzivanim bytov a zabezpeceni prevadzky, Gdrzby a oprav bytovych domov (ndjomné
byvanie) vV ktoromkol'vek ¢lenskom $tate Eurdpskej unie alebo State, ktory je zmluvnou stranou Dohody
o Eurépskom hospodarskom priestore, alebo Svajéiarskej konfederacii nepretrzite minimalne desat’
rokov a bol vlastnikom aspori 10 000 bytov na vysSie uvedené tcely, ked’Ze uzatvorenim investi¢nej
zmluvy s kazdym investiénym partnerom sa predpoklada vystavba v kazdom jednotlivom pripade
radovo niekolko tisic bytov, coho nevyhnutnym a tspe$nym predpokladom su rozsiahle profesionalne
skusenosti a dlhodobé know — how kazdého zaujemcu o postavenie investicného partnera s vystavbou
a spravou takého typu aktiv beruc do tvahy skutoCnost, Ze prostrednictvom realizacie projektov
najomného byvania sa budu dotknutym fyzickym osobam (a im rodinnym prislusnikom/blizkym
osobam) uspokojovat’ poziadavky na dostupné byvanie a teda sti€asne vytvarat’ platformu pre budovanie
ich zakladnych socialnych istot. Poziadavka na skusenosti so zabezpe¢enim prevadzky, udrzby a oprav
bytovych domov v ktoromkol'vek ¢lenskom State Europskej inie alebo State, ktory je zmluvnou stranou
Dohody o Eurdépskom hospodarskom priestore, alebo Svajéiarskej konfederécii je najmi z dovodu
zabezpecenia Standardov ndjomného byvania z tychto krajin na Slovensku, ako aj ich socidlno-kultiirnej
podobnosti so Slovenskom.

Zdévodnenie Kritéria 3:

Kritérium 3 bolo navrhnuté ako poziadavka na bezdlznost’ zaujemcu 0 postavenie investicného partnera
(a sucasne aj kazdého spolo¢nika alebo akcionara zaujemcu) voci verejnému sektoru, s ktorym vstupuje
prostrednictvom investi¢nej zmluvy do dlhodobého zmluvného vztahu.

Zdovodnenie Kritéria 4:

Kritérium 4 bolo navrhnuté ako poziadavka na odbornu spdsobilost’ a déveryhodnost’ fyzickych osdb,
ktoré su ¢lenmi Statutarneho organu, prokuristom, ¢lenom dozornej rady a vediicimi zamestnancami
zaujemcu o ziskanie postavenia investicného partnera bertic do tivahy skutoc¢nost’, Ze prostrednictvom
realizacie projektov najomného byvania sa budi dotknutym fyzickym osobam (a im rodinnym
prislusnikom/blizkym osobam) uspokojovat’ poziadavky na dostupné byvanie a teda sucasne vytvarat’
platformu pre budovanie ich zakladnych socialnych istot.



Zdovodnenie Kkritéria 5:

Kritérium 5 bolo navrhnuté ako poziadavka na finan¢ni vierohodnost’ a transparentnost” zaujemcu
0 ziskane postavenia investi¢ného partnera a kazdého spolocnika alebo akcionara zaujemcu vzhl'adom
na predpokladant finan¢nt naro¢nost’ pripravy, realizacie a spravy projektov najomného byvania a ich
dlhodobé trvanie, ked’Ze trvanie zdkladného cyklu projektu najomného byvania (bez zohl'adnenia jeho
mozného prediZenie) je miniméalne 25 rokov.

Zdovodnenie Kkritéria 6:

Kritérium 6 bolo navrhnuté ako poziadavka, aby zaujemca (pripadne spolo¢nosti, ktoré si vo vzt'ahu
k zaujemcovi v pravnom postaveni ovladajicej alebo ovladanej osoby podl'a § 66a ods. 2 Obchodného
zakonnika) dosahoval hodnotu aktiv aspoii 1 000 000 000 EUR a to nepretrzite minimalne poslednych
pat financnych rokov vzhladom na finan¢ni narocnost pripravy, realizdcie a spravy projektov
najomného byvania v kombinacii s nevyhnutnou vysokou mierou sektorovej profesionalnej
a multidisciplinarnej odbornosti celého persondlneho zazemia zdujemcu o ziskanie postavenia
investi¢éného partnera.

Zdovodnenie kritéria 7:

Kritérium 7 bolo navrhnuté ako poziadavka na dodrZiavanie zakona 297/2008 Z. z. o ochrane pred
legalizaciou prijmov z trestnej ¢innosti a 0 ochrane pred financovani terorizmu a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov aj tymi zaujemcami o ziskanie postavenia
investi¢ného partnera, ktori nemaju sidlo na izemi Slovenskej republiky.

Zdovodnenie kritéria 8:

Kritérium 8 bolo navrhnuté ako poziadavka na Uspesné vytvorenie vsSetkych nevyhnutnych
predpokladov na uspes$né vykonavanie podnikatel'skej ¢innosti v oblasti poskytovania bytov do ndjmu
najomcom, fyzickym osobam vratane zabezpecenia dodavania energii a sluzieb obvykle dodévanych
najomcom Vv suvislosti s uzivanim bytov a zabezpeCeni prevadzky, udrzby a oprav bytovych domov
(najomné byvanie) a eliminaciu systémovych zlyhani, bertic do uvahy skutocnost’, Ze prostrednictvom
realizacie projektov najomného byvania sa budi dotknutym fyzickym osobam (a im rodinnym
prislusnikom/blizkym osobam) uspokojovat’ poziadavky na dostupné byvanie a teda siiCasne vytvarat’
platformu pre budovanie ich zakladnych socialnych istot.



