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NAVRH NA UZNESENIE

Uznesenie €. /2026

Mestské zastupitelstvo v Ziline

L schval'uje

1. zaloZenie spoloénosti s ru¢enim obmedzenym s ndzvom Hestia Zilina, s. r. o. (dalej len
,»spolocnost™) so zakladnym imanim 5 000 €, ktorej spolo¢nikmi budu

a. Mesto Zilina, so sidlom Néamestie obeti komunizmu 1, 01131 Zilina, ICO:
00 321 796 (d’alej len ,,mesto*“) s majetkovou ucastou v rozsahu 15 %, a

b. spolo¢nost Hestia (Fund) SICAV, so sidlom Aulestrasse 80, 9490 Vaduz,
Lichtenstajnské kniezatstvo, registraéné ¢islo FL-0002.744.763-2, zapisana v
Obchodnom registri Uradu pre spravodlivost’ Lichtenstajnského knieZatstva
(d’alej len ,,Hestia*) s majetkovou u€¢ast'ou v rozsahu 85 %,

a to za ucelom zabezpecenia realizécie projektu ndjjomného byvania a d’alSich ¢innosti
uréenych spoloc¢enskou zmluvou,

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

€,

3. zastupcu mesta do funkcie konatela spolo¢nosti: primatora mesta Zilina Mgr. Petra
Fiabane;

L zaroven odporuca

primatorovi mesta Zilina, aby inicioval zruSenie spolo¢nosti, ak do 12 mesiacov od jej
zalozenia neddjde k uzatvoreniu Dohody spolo¢nikov predpokladanej tymto materidlom.



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 Statutdrnych a kontrolnych organov, ako aj schvalovanie
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 bol prerokovany:
- v Komisii izemného planovania a vystavby — Komisia odporac¢a Mestskému zastupi-
tel'stvu schvalit’ material.

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 verejné¢ho sektora, pracovnici v zdravotnictve, Skolstve,
socialnych a technickych sluzbach. Tieto skupiny st Casto existenéne zavislé na dostupnom
byvani a ich stabilita v meste je kI'i€ova pre fungovanie verejnych sluZzieb.

Moznosti samostatnej vystavby zo strany mesta su vyrazne obmedzené kapacitne aj
rozpoctovo. Zakon €. 222/2022 Z. z. o Staitom podporovanom najomnom byvani a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov vSak poskytuje systémovy ramec,
ktory umoziiuje vystavbu najomnych bytov bez potreby vlastnych investicii zo strany
samospravy, v spolupraci so stkromnym sektorom.

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

2. Charakteristika systému Statom podporovaného najomného byvania

Zakladom systému Statom podporovaného ndjomného byvania (d’alej len ,,systém ndjomného
byvania®) je legislativny ramec vytvoreny zdkonom €. 222/2022 Z. z. o Statnej podpore
najomného byvania a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov .
Ciel'om zakona ¢. 222/2022 Z. z. v zneni neskorSich predpisov je vytvorit’ prostredie, ktoré
umozni vystavbu §tdtom podporovaného ndjomného byvania s regulovanou vyskou ndjomného
a zarukou dlhodobého byvania a vyplnenie medzery medzi socidlnymi bytmi, trhovym ndjmom
a kiipou bytu na hypotéku.

Systém ndjomného byvania je uréeny Sirokému obyvatel'stvu, ktoré sa nekvalifikuje na
hypotéku z dévodu nedostatocného prijmu, no zaroveit maju dostato¢ny prijem na platenie



nagjomného. Ked’Ze sa ndjomné zmluvy po piatich rokoch automaticky menia na zmluvy na
dobu neurcity, stdva sa systém dlhodobym rieSenim pre ndjomcov a zaroven je predvidatelny
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) kvalitn¢ a dostupné byvanie na urovni (nové byty v Standarde komer¢ného byvania),
b) stabilny a regulovany najom,

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

Dokazom zaujmu obyvatelov je niekol'ko tisic registrovanych zdujemcov 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 €.
Najomnéza 1 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 ndjomnému by
tak c¢inila cca 250 — 350 €.



S ohl'adom na transparentnost’ a dlhodobt istotu kvalitného byvania na strane obyvatelov —
najomcov predstavuje tento model zasadné zlepSenie kvality zZivota prostrednictvom
okamzitého zvysenia ekonomickej urovne.

Vypoclet vychadza z aktuilneho nariadenia vlady SR a udajov zo Statistického tradu SR;
vypocet sa mdze 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 zdkona ¢. 222/2022 Z. z., investi¢na zmluva (ktora
bola uzatvorend s Agentirou Staitom podporované¢ho ndjomného byvania 19. 11. 2025) je
zverejnend v Centralnom registri zmluv.

Ciel'om Hestia je dlhodobé budovanie portfolia najomnych bytov a ich prendjom.

4. KPucové body spoluprice mesta Zilina a Hestia

Vsetky podstatné podmienky budu predmetom osobitnej dohody spolo¢nikov, ktorej zakladom
bude na jednej strane zavdzok Hestia zabezpecit' financovanie a manazment na realizaciu
a prevadzku projektu najomného byvania a na strane druhej zavizok mesta Zilina poskytnut
vopred Specifikované pozemky na realizaciu projektov.

Mesto Zilina bude mat’ podielu na zisku spolo¢nosti.

Mesto bude mat’ narok na Garantovani dividendu by mala zodpovedat’ vyske odplaty za
zriadenie vecného bremena k tomuto pozemku s pravom stavby podla Statitu mesta Zilina
vyplacanej v splatkach na rocnej baze pocCas obdobia predpokladanej Zivotnosti stavby
postavenej na prislusnom pozemku (40 rokov).

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

Podl'a spolocenskej zmluvy sa na prijatie akéhokol'vek rozhodnutia valného zhromazdenia
vyzaduje suhlas 100 % hlasov vSetkych spolo¢nikov, ide najmé o:

a) predaj alebo zat'azenie pozemku,

b) predaj projektu ndjomného obyvania,

¢) zasadné zmeny podmienok ndjmu,

d) vsetky zasadné zmeny spolo¢nosti,

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



Zéaroveii bude zadefinovana dodatoéna pravna ochrana pre mesto Zilina vo forme povinnosti
vratenia pozemkov mestu Zilina, ak sa nezaéne s realizaciou projektu do 5 rokov od vloZenia
pozemku do spolo¢ného podniku; tento zavdzok bude 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)

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

Manazérsku kontrolu bude mat’ investi¢ny partner, pricom mesto Zilina bude méct’ nominovat’
jedného z dvoch konatel'ov spoloc¢nosti, ktori konaju spolocne a nerozdielne.

V prilohe materidlu predkladdme navrh spolocenskej zmluvy, ktord obsahuje obvyklé
(zdkonom vyzadované) nalezitosti spolo¢enskej zmluvy spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym; z
pohl'adu mesta Zilina je doleZité upriamit’ pozornost’ na to, Ze §tatutarnym organom spolo¢nosti
su dvaja konatelia, ktori konaju vzdy spolo¢ne a nerozdielne, pricom jedného z nich nominuje
mesto Zilina, a Ze na prijatie akéhokol'vek rozhodnutia valného zhromaZdenia spolo&nosti sa
vyzaduje suhlas 100 % hlasov oboch spolo¢nikov.

Predkladana spoloc¢enska zmluva upravuje len zakladné, zdkonom vyzadované nalezitosti
potrebné na zaloZenie spolo¢nosti. Podrobna a zavdzna lprava vzajomnych zdvizkov oboch
spolo¢nikov navzéajom, ako aj zaviazkov spolo¢nikov vo vztahu k spolo¢nosti, bude predmetom
osobitnej dohody spolo¢nikov. Preto aktualne pri zaloZeni spolo¢nosti nevznikaji mestu Ziadne
osobitné povinnosti (s vynimkou uhradit’ petiazny vklad v minimalnom zékonnom rozsahu 750
€).

Pri uzatvarani Dohody spolo¢nikov bude potrebné vykonat aj zodpovedajicu zmenu
Spoloc¢enskej zmluvy.



