
Kritériá výberu investičných partnerov 
(návrh) 

 

 

1. záujemca o získanie postavenia investičného partnera je registrovaný v príslušnom registri 

v ktoromkoľvek členskom štáte Európskej únie, alebo štáte, ktorý je zmluvnou stranou Dohody 

o Európskom hospodárskom priestore, alebo Švajčiarskej konfederácii,  

 

2. záujemca o získanie postavenia investičného partnera, ovládajúca právnická osoba záujemcu, 

ktorá posledná v rade priamo alebo nepriamo ovláda záujemcu podľa § 66a ods. 2 Obchodného 

zákonníka a iná ovládaná právnická osoba, ktorú vyššie uvedená ovládajúca osoba priamo alebo 

nepriamo ovláda podľa § 66a ods. 1 Obchodného zákonníka buď každý z vyššie uvedených 

subjektov jednotlivo alebo všetky vyššie uvedené subjekty spoločne kumulatívne spĺňajú 

nasledovné:  

 

2.1 vykonáva podnikateľskú činnosť v oblasti poskytovania bytov do nájmu nájomcom, 

fyzickým osobám, vrátane zabezpečenia dodávania energií a služieb obvykle dodávaných 

nájomcom v súvislosti s užívaním bytov a zabezpečení prevádzky, údržby a opráv 

bytových domov (nájomné bývanie) v ktoromkoľvek členskom štáte Európskej únie, alebo 

štáte, ktorý je zmluvnou stranou Dohody o Európskom hospodárskom priestore, alebo 

Švajčiarskej konfederácii nepretržite minimálne desať rokov, 

 

2.2 v minulosti bez ohraničenia časového obdobia a/alebo v súčasnosti je vlastníkom aspoň 10 

000 bytov využívaných pre účely nájomného bývania, ktoré sa nachádzali alebo nachádzajú 

v ktoromkoľvek členskom štáte Európskej únie, alebo štáte, ktorý je zmluvnou stranou 

Dohody o Európskom hospodárskom priestore, alebo Švajčiarskej konfederácii,  

 

pre vylúčenie pochybností, môže spoločnosť záujemcu a spoločnosť ovládajúcej osoby 

pozostávať aj z ďalších spoločníkov alebo akcionárov, ktorí majú postavenie menšinových 

spoločníkov alebo akcionárov vo vzťahu k záujemcovi a ovládajúcej osobe s tým, že kritérium 

uvedené v tomto bode 2 môže byť splnené aj prostredníctvom menšinových spoločníkov alebo 

akcionárov,  

 

3. záujemca o získanie postavenia investičného partnera nemá finančné záväzky po lehote splatnosti 

voči Slovenskej republike a voči štátu, na území ktorého je registrovaný s tým, že vyššie uvedené 

kritérium v tomto bode 3 musí spĺňať súčasne každý spoločník alebo akcionár záujemcu, 

  

4. odborná spôsobilosť a dôveryhodnosť fyzických osôb, ktoré sú členmi štatutárneho orgánu, 

prokuristom, členom dozornej rady a vedúcimi zamestnancami záujemcu o získanie postavenia 

investičného partnera pričom za dôveryhodnú osobu sa považuje fyzická osoba, ktorá 

 

4.1 nebola právoplatne odsúdená za trestný čin majetkovej povahy, za trestný čin spáchaný pri 

vykonávaní riadiacej funkcie alebo za úmyselný trestný čin, 

 



4.2 nepôsobila v posledných desiatich rokoch vo funkcii člena štatutárneho orgánu,  prokuristu, 

člena dozornej rady, vedúceho zamestnanca, vedúceho útvaru vnútornej kontroly a 

vnútorného auditu alebo vo funkcii vedúceho pobočky, vedúceho zamestnanca pobočky 

obchodnej spoločnosti so sídlom v ktoromkoľvek členskom štáte Európskej únie, alebo 

štáte, ktorý je zmluvnou stranou Dohody o Európskom hospodárskom priestore, alebo 

Švajčiarskej konfederácii, ktorej bolo odobraté oprávnenie na výkon jej podnikateľskej 

činnosti, a to kedykoľvek v období jedného roka pred odobratím takého povolenia,  

  

4.3 nepôsobila v posledných desiatich rokoch vo funkcii člena štatutárneho orgánu, prokuristu, 

člena dozornej rady, vedúceho zamestnanca, vedúceho útvaru vnútornej kontroly a 

vnútorného auditu v banke, v zahraničnej banke alebo vo finančnej inštitúcii1 so sídlom 

v ktoromkoľvek členskom štáte Európskej únie, alebo štáte, ktorý je zmluvnou stranou 

Dohody o Európskom hospodárskom priestore, alebo Švajčiarskej konfederácii, nad ktorou 

bola zavedená nútená správa alebo obdobné reorganizačné opatrenie, a to kedykoľvek v 

období jedného roka pred zavedením nútenej správy alebo reorganizačného opatrenia s 

obdobným účelom a vplyvom na existujúce práva tretích osôb, ako je účel a vplyv nútenej 

správy,  

 

4.4 nepôsobila v posledných desiatich rokoch vo funkcii člena štatutárneho orgánu, prokuristu, 

člena dozornej rady, vedúceho zamestnanca, vedúceho útvaru vnútornej kontroly a 

vnútorného auditu v obchodnej spoločnosti so sídlom v ktoromkoľvek členskom štáte 

Európskej únie alebo štáte, ktorý je zmluvnou stranou Dohody o Európskom hospodárskom 

priestore alebo Švajčiarskej konfederácii, ktorá vstúpila do likvidácie alebo ktorá sa dostala 

do úpadku, na ktorej majetok bol vyhlásený konkurz, povolená reštrukturalizácia, 

potvrdené nútené vyrovnanie alebo povolené vyrovnanie, na ktorú bol zamietnutý návrh na 

vyhlásenie konkurzu pre nedostatok majetku, proti ktorej bolo zastavené konkurzné 

konanie pre nedostatok majetku alebo na ktorú bol zrušený konkurz pre nedostatok 

majetku2, alebo bolo vydané reorganizačné opatrenie s obdobným účinkom a to 

kedykoľvek v období jedného roka pred vznikom takej skutočnosti,  

 

4.5 nie je považovaná za nedôveryhodnú osobu podľa osobitných predpisov3 v oblasti 

finančného trhu, 

 

                                                           
1 Napríklad § 27 zákona č. 203/2011 Z. z. o kolektívnom investovaní v znení neskorších predpisov, zákon č. 

39/2015 Z. z. o poisťovníctve a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov, čl. 4 ods. 1 

bod 14 nariadenia Európskeho parlamentu a Rady (EÚ) 2019/2033 z 27. novembra 2019 o prudenciálnych 

požiadavkách na investičné spoločnosti a o zmene nariadení (EÚ) č. 1093/2010, (EÚ) č. 575/2013, (EÚ) 

č. 600/2014 a (EÚ) č. 806/2014 (Ú. v. EÚ L 314, 5. 12. 2019) v platnom znení. 
2 Zákon č. 7/2005 Z. z. o konkurze a reštrukturalizácii a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších 

predpisov. 
3 Napríklad § 8 písm. b) zákona č. 566/2001 Z. z. o cenných papieroch a investičných službách a o zmene a 

doplnení niektorých zákonov (zákon o cenných papieroch) v znení neskorších predpisov, § 4 ods. 11 zákona č. 

429/2002 Z. z. o burze cenných papierov v znení neskorších predpisov, § 23 ods. 11 zákona č. 650/2004 Z. z. o 

doplnkovom dôchodkovom sporení a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov, § 24 

zákona č. 39/2015 Z. z. o poisťovníctve a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov, 

§ 23 ods. 1 zákona č. 186/2009 Z. z. o finančnom sprostredkovaní a finančnom poradenstve a o zmene a doplnení 

niektorých zákonov v znení neskorších predpisov, § 2 ods. 31 zákona č. 492/2009 Z. z. o platobných službách a o 

zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov, § 28 ods. 10 zákona č. 203/2011 Z. z. o 

kolektívnom investovaní v znení neskorších 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 spoľahlivo, poctivo a bez zásadného porušenia všeobecne záväzných právnych predpisov 

vykonávala v posledných desiatich rokoch svoje funkcie alebo podnikala a so zreteľom na 

tieto skutočnosti poskytuje záruku, že bude spoľahlivo, poctivo a bez zásadného porušenia 

všeobecne záväzných právnych predpisov vykonávať navrhovanú funkciu vrátane plnenia 

povinností vyplývajúcich zo všeobecne záväzných právnych predpisov, zo stanov alebo 

spoločenskej zmluvy záujemcu, prípadne jeho vnútorných právnych predpisov a aktov 

riadenia, 

 

5. finančné výsledky záujemcu o získane postavenia investičného partnera a každého spoločníka 

alebo akcionára záujemcu sú auditované, zverejňované a verejne dostupné v rozsahu úplnej 

audítorskej správy minimálne za obdobie posledných piatich finančných rokov; v prípade, ak 

záujemca, spoločník alebo akcionár záujemcu existujú menej ako päť rokov, potom sa toto 

kritériu uvedené v tomto bode 5 vyžaduje splniť len za obdobie ich existencie, 

 

6. záujemca o získanie postavenia investičného partnera, ovládajúca právnická osoba záujemcu, 

ktorá posledná v rade priamo alebo nepriamo ovláda záujemcu podľa § 66a ods. 2 Obchodného 

zákonníka a iná ovládaná právnická osoba, ktorú vyššie uvedená ovládajúca osoba priamo alebo 

nepriamo ovláda podľa § 66a ods. 1 Obchodného zákonníka, vrátane menšinových spoločníkov 

alebo akcionárov záujemcu alebo ovládajúcej osoby záujemcu, buď každý z vyššie uvedených 

subjektov jednotlivo alebo spoločne kumulatívne, dosahujú v ktoromkoľvek členskom štáte 

Európskej únie, alebo štáte, ktorý je zmluvnou stranou Dohody o Európskom hospodárskom 

priestore, alebo Švajčiarskej konfederácii hodnotu aktív aspoň 1 000 000 000 EUR a to nepretržite 

minimálne posledných päť finančných rokov,  

   

7. prehľadný a dôveryhodný pôvod4 splateného základného imania a ďalších finančných zdrojov 

záujemcu o získanie postavenia investičného partnera, 

 

8. vhodné a primerané vecné, personálne, technické a organizačné predpoklady pre výkon 

podnikania v oblasti nájomného bývania v súlade so Zákonom o nájomnom bývaní, funkčný 

riadiaci a kontrolný systém vrátane útvaru vnútornej kontroly a vnútorného auditu, systému 

riadenia rizík a pravidiel obozretného podnikania, 

 

9. záujemca o získanie postavenia investičného partnera je povinný splniť kritériá podľa bodov 1 až 

8 kumulatívne. 

 

  

                                                           
4 Zákon č. 297/2008 Z. z. o ochrane pred legalizáciou príjmov z trestnej činnosti a o ochrane pred financovaní 

terorizmu a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov. 



Zdôvodnenie kritérií výberu investičných partnerov 
 

Zdôvodnenie kritéria 1: 

Kritérium 1 bolo navrhnuté s cieľom zabezpečenia slobody pohybu osôb, služieb, tovaru a kapitálu 

podľa pravidiel Európskej únie, ako aj požiadavka na vytvorenie zmluvného vzťahu – investičnej 

zmluvy medzi Agentúrou štátom podporovaného nájomného bývania a investičným partnerom, ktorý 

vznikne a bude sa realizovať prostredníctvom projektov nájomného bývania, v rámci právneho 

prostredia, ktoré podľa pravidiel Európskej únie buď priamo alebo nepriamo transponuje jej právne 

predpisy do národných právnych poriadkov alebo sú tieto na selektívnej báze (prostredníctvom 

dvojstranných alebo viacstranných medzinárodných zmlúv) preberané do svojich právnych poriadkov 

aj nečlenskými štátmi Európskej únie.   

 

Zdôvodnenie kritéria 2: 

Kritérium 2 bolo navrhnuté ako požiadavka, aby záujemca (prípadne spoločnosti, ktoré sú vo vzťahu 

k záujemcovi v právnom postavení ovládajúcej alebo ovládanej osoby podľa § 66a ods. 2 Obchodného 

zákonníka) vykonával podnikateľskú činnosť v oblasti poskytovania bytov do nájmu nájomcom, 

fyzickým osobám vrátane zabezpečenia dodávania energií a služieb obvykle dodávaných nájomcom 

v súvislosti s užívaním bytov a zabezpečení prevádzky, údržby a opráv bytových domov (nájomné 

bývanie) v ktoromkoľvek členskom štáte Európskej únie alebo štáte, ktorý je zmluvnou stranou Dohody 

o Európskom hospodárskom priestore, alebo Švajčiarskej konfederácii nepretržite minimálne desať 

rokov a bol vlastníkom aspoň 10 000 bytov na vyššie uvedené účely, keďže uzatvorením investičnej 

zmluvy s každým investičným partnerom sa predpokladá výstavba v každom jednotlivom prípade 

rádovo niekoľko tisíc bytov, čoho nevyhnutným a úspešným predpokladom sú rozsiahle profesionálne 

skúsenosti a dlhodobé know – how každého záujemcu o postavenie investičného partnera s výstavbou 

a správou takého typu aktív berúc do úvahy skutočnosť, že prostredníctvom realizácie projektov 

nájomného bývania sa budú dotknutým fyzickým osobám (a im rodinným príslušníkom/blízkym 

osobám) uspokojovať požiadavky na dostupné bývanie a teda súčasne vytvárať platformu pre budovanie 

ich základných sociálnych istôt. Požiadavka na skúsenosti so zabezpečením prevádzky, údržby a opráv 

bytových domov v ktoromkoľvek členskom štáte Európskej únie alebo štáte, ktorý je zmluvnou stranou 

Dohody o Európskom hospodárskom priestore, alebo Švajčiarskej konfederácii je najmä z dôvodu 

zabezpečenia štandardov nájomného bývania z týchto krajín na Slovensku, ako aj ich sociálno-kultúrnej 

podobnosti so Slovenskom. 

 

Zdôvodnenie kritéria 3: 

Kritérium 3 bolo navrhnuté ako požiadavka na bezdlžnosť záujemcu  o postavenie investičného partnera 

(a súčasne aj každého spoločníka alebo akcionára záujemcu) voči verejnému sektoru, s ktorým vstupuje 

prostredníctvom investičnej zmluvy do dlhodobého zmluvného vzťahu. 

 

Zdôvodnenie kritéria 4: 

Kritérium 4 bolo navrhnuté ako požiadavka na odbornú spôsobilosť a dôveryhodnosť fyzických osôb, 

ktoré sú členmi štatutárneho orgánu, prokuristom, členom dozornej rady a vedúcimi zamestnancami 

záujemcu o získanie postavenia investičného partnera berúc do úvahy skutočnosť, že prostredníctvom 

realizácie projektov nájomného bývania sa budú dotknutým fyzickým osobám (a im rodinným 

príslušníkom/blízkym osobám) uspokojovať požiadavky na dostupné bývanie a teda súčasne vytvárať 

platformu pre budovanie ich základných sociálnych istôt.  

 

 

 



Zdôvodnenie kritéria 5: 

Kritérium 5 bolo navrhnuté ako požiadavka na finančnú vierohodnosť a transparentnosť záujemcu 

o získane postavenia investičného partnera a každého spoločníka alebo akcionára záujemcu vzhľadom 

na predpokladanú finančnú náročnosť prípravy, realizácie a správy projektov nájomného bývania a ich 

dlhodobé trvanie, keďže trvanie základného cyklu projektu nájomného bývania (bez zohľadnenia jeho 

možného predĺženie) je minimálne 25 rokov.  

 

Zdôvodnenie kritéria 6: 

Kritérium 6 bolo navrhnuté ako požiadavka, aby záujemca (prípadne spoločnosti, ktoré sú vo vzťahu 

k záujemcovi v právnom postavení ovládajúcej alebo ovládanej osoby podľa § 66a ods. 2 Obchodného 

zákonníka) dosahoval hodnotu aktív aspoň 1 000 000 000 EUR a to nepretržite minimálne posledných 

päť finančných rokov vzhľadom na finančnú náročnosť prípravy, realizácie a správy projektov 

nájomného bývania v kombinácii s nevyhnutnou vysokou mierou sektorovej profesionálnej 

a multidisciplinárnej odbornosti celého personálneho zázemia záujemcu o získanie postavenia 

investičného partnera.   

 

Zdôvodnenie kritéria 7: 

Kritérium 7 bolo navrhnuté ako požiadavka na dodržiavanie zákona 297/2008 Z. z. o ochrane pred 

legalizáciou príjmov z trestnej činnosti a o ochrane pred financovaní terorizmu a o zmene a doplnení 

niektorých zákonov v znení neskorších predpisov aj tými záujemcami o získanie postavenia 

investičného partnera, ktorí nemajú sídlo na území Slovenskej republiky. 

 

Zdôvodnenie kritéria 8: 

Kritérium 8 bolo navrhnuté ako požiadavka na úspešné vytvorenie všetkých nevyhnutných 

predpokladov na úspešné vykonávanie podnikateľskej činnosti v oblasti poskytovania bytov do nájmu 

nájomcom, fyzickým osobám vrátane zabezpečenia dodávania energií a služieb obvykle dodávaných 

nájomcom v súvislosti s užívaním bytov a zabezpečení prevádzky, údržby a opráv bytových domov 

(nájomné bývanie) a elimináciu systémových zlyhaní,  berúc do úvahy skutočnosť, že prostredníctvom 

realizácie projektov nájomného bývania sa budú dotknutým fyzickým osobám (a im rodinným 

príslušníkom/blízkym osobám) uspokojovať požiadavky na dostupné bývanie a teda súčasne vytvárať 

platformu pre budovanie ich základných sociálnych istôt. 

 

 

 

 

 

 

 


