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NAVRH NA UZNESENIE

Uznesenie €. /2026

Komisia

L. odpora¢a Mestskému zastupitel'stvu v Ziline na jeho najbliz$om zasadnuti schvalit’

1. zaloZenie spolo¢nosti s ruéenim obmedzenym s ndzvom Hestia Zilina, s. r. 0. (d’alej len
,»spolocnost™) so zakladnym imanim 5 000 €, ktorej spolo¢nikmi budu

a.

b.

Mesto Zilina, so sidlom Namestie obeti komunizmu 1, 01131 Zilina, ICO:
00 321 796 (d’alej len ,,mesto*) s majetkovou tcastou v rozsahu 15 %, a
spoloénost’ Hestia (Fund) SICAV, so sidlom Aulestrasse 80, 9490 Vaduz,
Lichtenstajnské kniezatstvo, ICO FL-0002.744.763-2, zapisana v Obchodnom
registri Amt fiir Justiz Firstentum Liechtenstein Handelsregister,
Lichtenstajnské kniezatstvo (d’alej len ,,Hestia®) s majetkovou ucastou v
rozsahu 85 %,

a to za ucelom zabezpecenia realizacie projektu najjomného byvania a d’alSich ¢innosti
uréenych spolocenskou zmluvou,

2. majetkovi Gcast’ - peniazny vklad mesta do zakladného imania spolo¢nosti vo vyske 750

€,

3. zastupcu mesta do funkcie ¢lena dozornej rady spolo&nosti: primatora mesta Zilina Mgr.
Petra Fiabane;

II. zaroven odporica

primatorovi mesta Zilina, aby na nasledujiice mestské zastupitel'stvo predlozil navrh
Dohody spolo¢nikov.



DOVODOVA SPRAVA

Tento material sa predklada Mestskému zastupitel'stvu v Ziline v stilade s ustanovenim § 11
ods. 4 pism. 1) zdkona ¢. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorSich predpisov,
v zmysle ktorého je zakladanie a zruSovanie obchodnych spolo¢nosti a inych pravnickych oséb
a schval'ovanie zastupcov mesta do ich Statutarnych a kontrolnych orgénov, ako aj schval'ovanie
majetkove] UCasti mesta v pravnickej osobe suUCastou mesta vyhradené mestskému
zastupitel'stvu.

Material je v sulade so Stattom mesta Zilina a pravnymi predpismi Slovenskej republiky.

Material ma dopad na rozpocet mesta, na jeho vydavkovu cast’.

MATERIAL
1. Uvod

Mesto Zilina dlhodobo eviduje nedostatok cenovo dostupného byvania pre cielové skupiny,
ako st mladé rodiny, zamestnanci verejného sektora, pracovnici v zdravotnictve, Skolstve,
socialnych a technickych sluzbach. Tieto skupiny st Casto existenc¢ne zavislé na dostupnom
byvani a ich stabilita v meste je kI'i€ova pre fungovanie verejnych sluzieb.

Moznosti samostatnej vystavby zo strany mesta st vyrazne obmedzené kapacitne aj
rozpoc¢tovo. Zakon €. 222/2022 Z. z. o §tatom podporovanom ndjomnom byvani a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov vSak poskytuje systémovy ramec,
ktory umoznuje vystavbu ndjomnych bytov bez potreby vlastnych investicii zo strany
samospravy, v spolupraci so sikromnym sektorom.

Vo vSeobecnosti teda mozno konStatovat’, Ze vstup mesta do tohto systému najomného byvania
predstavuje vyznamny krok k zvySeniu dostupnosti byvania.

2. Charakteristika systému Staitom podporovaného najomného byvania

Zékladom systému Statom podporovaného najomného byvania (d’alej len ,,systém nadjomného
byvania®) je legislativny ramec vytvoreny zdkonom ¢. 222/2022 Z. z. o Statnej podpore
najomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov .
Cielom zdkona ¢. 222/2022 Z. z. v zneni neskorSich predpisov je vytvorit’ prostredie, ktoré
umozni vystavbu §tatom podporovaného ndjomného byvania s regulovanou vyskou najomného
a zarukou dlhodobého byvania a vyplnenie medzery medzi socidlnymi bytmi, trhovym ndjmom
a kupou bytu na hypotéku.

Systém najomného byvania je uréeny Sirokému obyvatel'stvu, ktoré sa nekvalifikuje na
hypotéku z dovodu nedostatocného prijmu, no zarovenn maju dostato¢ny prijem na platenie
najomného. Ked’Ze sa ndjomné zmluvy po piatich rokoch automaticky menia na zmluvy na
dobu neur¢itl, stava sa systém dlhodobym rieSenim pre ndjomcov a zaroven je predvidatel'ny
pre prenajimatel’ov a investorov.



Stat teda vytvoril ramec na prepojenie dopytu po dlhodobo dostupnom kvalitnom byvani a
dostatocne predvidatelnym investicnym prostredim pre investorov, ktori splnia prislusné
zékonné kritéria ako investicni partneri.

Ekonomickym zakladom systému je:

a) uplatnenie znizenej sadzby DPH na dodanie stavby vratane stavebného pozemku vo vyske
5 %,

b) zastropovanie najomného, teda urCenie maximalnej vysky ndjomného tak, aby bola
spravodliva a reflektovala regionalne rozdiely — regulované najjomné sa pocita na zaklade
priemernej mesacnej nominalnej mzdy v kraji, pomeru vydavkov na byvanie (35 %) a

koeficientu velkosti bytu, priCom vysledkom je maximalna vyska ndjomného za m?, a

¢) umoznenie prispevku zo strany zamestnavatel'ov az 5,23 € na m? (maximalne do 470,70 €
mesacne), ¢o v kone¢nom dosledku méze vyrazne znizit' mesacné naklady na byvanie.

Vyhody pre obyvatel’ov st predovsSetkym:

a) kvalitné a dostupné byvanie na urovni (nové byty v Standarde komeréného byvania),
b) stabilny a regulovany najom,

c) transparentnost’ a dlhodoba istota v suvislosti s byvanim.

Dokazom zaujmu obyvatelov je niekolko tisic registrovanych zaujemcov v registri
najomnikov, tento pocet vysoko prevysuje kapacity na niekol'’ko rokov

Zjednoduseny modelovy priklad:

Maximalna vyska najomného na 1 m? sa vypocita ako priemernd mesacnd nominalna mzda v
kraji x 35 % X koeficient velkosti bytu / priemerna vymera bytu.

Koeficient zabezpecuje, aby mensie byty boli cenovo dostupnejsie (férovy pristup k najomnému
byvaniu podla socialnych a ekonomickych potrieb), koeficient pre 2-izbovy byt je 1, priemernad
vymera 2-izbového bytu je 48 m2.

Priemernd mesacnda mzda v Zilinskom kraji za rok 2024 dosiahla 1 387 €.
Ndjomnéza Il m? = 1387 x35 % x1/48=10,11 €/m2.

Teda v pripade velkosti 2-izbového bytu s vymerou 50 m? predstavuje mesacné najomné 505,50
€ bez nakladov za sluzby spojené s prendjmom.

V pripade, Ze sa jedna o zamestnanca s prispevkom zo strany zamestnavatela, mesacné najomné
v nasom priklade, by mohlo byt na urovni cca 244 € a uspora oproti trhovému najomnému by
tak c¢inila cca 250 — 350 €.

S ohl'adom na transparentnost’ a dlhodobu istotu kvalitného byvania na strane obyvatel'ov —
najomcov predstavuje tento model zisadné zlepSenie kvality Zivota prostrednictvom
okamzitého zvysenia ekonomickej urovne.



Vypoclet vychadza z aktuilneho nariadenia vlady SR a udajov zo Statistického tradu SR;
vypocet sa moze zmenit’ v pripade zmeny nariadenia resp. zmeny d’alSich vychodiskovych
udajov.

3. Investi¢ny partner Hestia — profil

Hestia je lichtenstajnsky investicny SICAV fond. V prvej faze svojich aktivit sa zameriava na
investicie do §tditom podporovaného slovenského najomného byvania. V rameci Struktury fondu
budu fungovat’ podfondy — samostatné entity s vlastnou stratégiou a oddelenymi aktivami a
zavazkami.

Hestia je investiénym partnerom v zmysle zédkona ¢. 222/2022 Z. z., investicna zmluva (ktora
bola uzatvorena s Agentirou Staitom podporovaného ndjomného byvania 19. 11. 2025) je
zverejnend v Centralnom registri zmluv.

Ciel'om Hestia je dlhodobé budovanie portfolia ndjomnych bytov a ich prenajom.

4. KPucové body spoluprice mesta Zilina a Hestia

Aj ked’ vysSie zmienené memorandum nezavédzne nacrtava zdkladné body spoluprace, vsetky
podstatné a relativne konkretizované podmienky budu predmetom osobitnej dohody
spolo¢nikov. V stcasnosti prebieha proces pripravy a pripomienkovania dohody tak, aby
primerane a dostato¢ne chranila opravnené zaujmy oboch stran, majic na zreteli dlhodoby ciel
v podobe udrzatel'ného ndjomného byvania v meste Zilina.

Bez ohl'adu na to je v§ak moZné uz teraz konStatovat’, ze zakladom dohody je (resp. bude) na
jednej strane zavazok Hestia zabezpecit’ financovanie a manazment na realizaciu a prevadzku
projektov ndjomného byvania a na strane druhej zavizok mesta Zilina poskytnut’ vopred
Specifikované pozemky na realizaciu projektov. Tu je vSak potrebné zdoraznit’, Zze bez ohl'adu
na hodnotu nepenazného vkladu tento vklad bude predstavovat’ len majetkovy prispevok mesta
do spolo¢ného podniku, avsak nebude zvySovat’ vySku obchodného podielu mesta.

Mesto Zilina bude mat v ramci podielu na zisku, ktory sa vypoé¢ita ako pomer hodnoty
pozemkov k celkovej trhovej hodnote projektov najomného byvania narok na garantovanu
minimalnu vysku podielu na zisku (garantovant dividendu), a podiel pridel'ovanych bytov.

Garantovana dividenda by mala zodpovedat’ vyske odplaty za zriadenie vecného bremena k
tomuto pozemku s pravom stavby podla Statitu mesta Zilina vyplacanej v splatkach na ro¢nej
baze pocas obdobia predpokladanej Zivotnosti stavby postavenej na prislusSnom pozemku (40
rokov) a vypocita sa ako hodnota vloZeného pozemku x 0,9 / 40. Takto vypoc€itana suma sa
navyse kazdoro¢ne navysi o mieru inflacie dosiahnut v predchadzajicom kalendarnom roku
potvrdenu Statistickym tiradom Slovenskej republiky.

Mesto Zilina bude mat’ pravo pridelit’ 15 % poétu bytov v projektoch ndjomného byvania pre
potreby komundlneho sektora.

Vybrané rozhodnutia valného zhromaZzdenia budu vyzadovat stthlas 100% hlasov spolo¢nikov
pritomnych na valnom zhromazdeni, ide najma o:



a) predaj Projektu ndjomného obyvania,

b) zasadné zmeny podmienok najmu,

c) vSetky zasadné zmeny spolocnosti,

d) zmeny v podnikani spolo¢nosti a vytvaranie novych dcérskych spolocnosti.

Zarovet bude zadefinovana dodatoéna pravna ochrana pre mesto Zilina vo forme povinnosti
vratenia pozemkov mestu Zilina, ak sa nezaéne s realizaciou projektu do 6 rokov od vloZenia
pozemku do spolo¢ného podniku; tento zavdzok by bol zabezpeCeny prostrednictvom
dostato¢nej zmluvnej pokuty.

Ak z dohody budi vyplyvat’ podstatné financné zavézky zaloZenej spolocnosti vo vztahu k
mestu Zilina, za splnenie tychto zavdzkov bude poskytnutd garancia zo strany druhého
spoloc¢nika.

5. ZalozZenie spolo¢nosti (spolo¢ného podniku)

Dohoda spolo¢nikov je v su€asnosti interne pripomienkovana oboma stranami, to vSak nebrani
vykonaniu ikonov smerujucich k zalozeniu spolo¢ného podniku mesta Zilina a Hestia, pricom
ako vhodna pravna forma sa javi spolocnost’ s ru¢enim obmedzenym.

Pre ucely zaloZenia spolo¢nosti je potrebnd len spolocenskd zmluva; dohoda spolo¢nikov
predstavuje nadstavbu detailnej upravy vzajomnych vztahov medzi spolo¢nikmi.

Vychadzajic aj z obsahu memoranda (ktory sa nasledne zavédzne premietne v dohode
spolo¢nikov), manazérsku kontrolu bude mat’ investicny partner, pricom mesto Zilina bude
mdct nominovat’ jedného ¢lena dozornej rady.

V prilohe materidlu predkladdame névrh spoloCenskej zmluvy, ktora obsahuje obvyklé
(zdkonom vyzadované) naleZitosti; z pohladu mesta Zilina je v§ak doleZité upriamit’ pozornost’
na vymedzenie veci, ktoré¢ podliehaji 100 % suhlasu pritomnych spolo¢nikov na valnom
zhromazdeni (bod 10.9) jednou z nich je prevod pozemku..

Spolo¢enska zmluva na viacerych miestach odkazuje na budiicu osobitnt dohodu spolo¢nikov
(body 8.4, 10.10, 16.2), ktora bude zaviznym sposobom upravovat’ a konkretizovat’ zavazky
oboch spolo¢nikov navzajom, ako aj zavédzky vo vztahu spolo¢nikov k spolo¢nosti. Preto
aktualne pri zaloZeni spolo¢nosti nevznikaji mestu Ziadne osobitné povinnosti (s vynimkou
uhradit’ peniazny vklad v minimalnom zédkonnom rozsahu 750 €).

Osobitna dohoda spolo¢nikov bude predlozena na schvalenie mestského zastupitel'stva na jeho
d’alSom zasadnuti.



