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MESTO KOSICE

Material na zasadnutie Mestského zastupitel’stva v KoSiciach

Nazov materialu

Zalozenie spolo¢ného podniku Mesta Kosice a WBG za ucelom
realizacie projektu ndjomného byvania

Predklada Ing. Jaroslav Polacek, primator mesta KosSice
Oddelenie strategického rozvoja
Oddelenie pravne a majetkové

Spracovatel’ Oddelenie socidlnych veci

Oddelenie ekonomické
Referat riadenia obchodnych spolo¢nosti a mestskych organizacii

Datum zasadnutia

24. april 2025

Cislo spisu

MK/A/2025/

Uznesenie

MZ MR




Navrh na uznesenie Mestského zastupitel’stva v KoSiciach

Mestske zastupitel'stvo v Kosiciach podl'a § 10 ods. 3 pism. j) zakona €. 401/1990 Zb. o meste
Kosice v zneni neskorsich predpisov a § 14 ods. 2 a 3 Statutu mesta KoSice

A. schvaluje

1. zalozenie spoloCnosti s rucenim obmedzenym s NAZVOM ..........ccccceeveveenneee. (dalej len

,»spolo¢nost™) so zdkladnym imanim 5 000 €, ktorej spolo¢nikmi budu

a) Mesto Kosice, so sidlom Trieda SNP 48/A, 040 11 Kosgice, ICO: 00691135 (d’alej len
»mesto*) s majetkovou ucast'ou v rozsahu 15 %,

b) spoloc¢nost WBG Wohnen und Bauen Geselischaft mbh Wien, so sidlom Triester Strafle
40/3/1, 1100 Vieden, Rakuska republika, ICO: FN 127784, zapisana v registri
Obchodného stidu vo Viedni alebo obchodna spolo¢nost’ zaloZzend podl'a slovenského
prava so 100% majetkovou ucastou WBG Wohnen und Bauen Geselischaft mbh Wien
(d’alej len ,,WBG*) s majetkovou t€astou v rozsahu 85 %,

ato za ucelom zabezpecenia realizacie projektu ndjomného byvania a d’alSich Cinnosti

urcéenych spolocenskou zmluvou,

2. peniazny vklad mesta do zdkladného imania spolo¢nosti vo vyske 750 €,
3. spolocensku zmluvu podl'a predlozené¢ho navrhu,
4. zéastupcu mesta do funkcie ¢lena dozornej rady spolo¢nosti:
primatora mesta KoSice Ing. Jaroslava Polaceka;
B. Ziada

primatora mesta KoSice, aby predloZil ndvrh dohody spolo¢nikov na schvalenie mestskému
zastupitel'stvu.

T: najblizsie zasadnutie mestského zastupitel'stva



Dovodova sprava

1. Uvod

Mesto Kosice dlhodobo eviduje nedostatok cenovo dostupného byvania pre ciel'ové skupiny,
ako si mladé rodiny, zamestnanci verejného sektora, pracovnici v zdravotnictve, Skolstve,
socidlnych a technickych sluzbach. Tieto skupiny su Casto existencne zavislé na dostupnom
byvani a ich stabilita v meste je kI'a€ova pre fungovanie verejnych sluzieb.

Mesto aktualne vlastni cca 1600 bytov (z toho 43 % pre dochodcov, 17 % kompenzacné,
14 % v sprave MC Kosice — Lunik IX, 7 % v sprave MC Kosice — Saca). Vychadzajiic z udajov
0 pocte bytov na tizemi mesta KoSice zistenych v scitani obyvatel'ov, domov a bytov v roku
2021" mestské byty predstavuju cca 1,6 % bytového fondu, pri¢om podstatna ¢ast’ tychto bytov
sluzi na socidlne ucely. Pritom priemer podielu mestskych (najomnych) bytov na celkovom
bytovom fonde v zapadoeurdpskych mestach je ndsobne vyssi.

MozZnosti samostatnej vystavby zo strany mesta st vyrazne obmedzené kapacitne aj
rozpoc¢tovo. Zakon €. 222/2022 Z. z. o Statom podporovanom najomnom byvani vSak poskytuje
systémovy ramec, ktory umoziuje vystavbu ndjomnych bytov bez potreby vlastnych investicii
7o strany samospravy, v spolupraci so stkromnym sektorom a Statnym fondom rozvoja
byvania (SFRB).

Vo vSeobecnosti teda moZzno konstatovat, Ze vstup mesta do tohto systému najomného
byvania predstavuje vyznamny krok k zvySeniu dostupnosti byvania.

2. Charakteristika systému Statom podporovaného najomného byvania

Zakladom systému S$tatom podporovaného najomného byvania (d’alej len ,systém
najomneho byvania®) je legislativny rdmec vytvoreny zdkonom ¢. 222/2022 Z. z. o Statnej
podpore ndjomného byvania (d’alej len ,,zdkon*). Cielom zékona je vytvorit’ prostredie, ktoré
umozni vystavbu Statom podporovaného ndjomného byvania s regulovanou vyskou ndjomného
a zérukou dlhodobého byvania a vyplnenie medzery medzi socidlnymi bytmi, trhovym ndjmom
a kupou bytu na hypotéku.

Systém ndjomného byvania je urceny Sirokému obyvatel'stvu, ktoré sa nekvalifikuje
na hypotéku z dovodu nedostatocného prijmu, no zaroven maju dostatocny prijem na platenie
najomného. Ked'ze sa njjomné zmluvy po piatich rokoch automaticky menia na zmluvy
na dobu neurcita, stdva 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
zakonné kritéria ako investi¢ni partneri.

! Zverejnené na webovom sidle: https://www.scitanie.sk/byty/zakladne-vysledky/



https://www.scitanie.sk/byty/zakladne-vysledky/

Ekonomickym zdkladom 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 najomné sa pocita na zaklade
priemernej mesacnej nominalnej mzdy v kraji, pomeru vydavkov na byvanie (35 %)
a koeficientu velkosti bytu, pricom vysledkom je maximélna vyska najjomného za m?, a

¢) umoznenie prispevku zo strany zamestnavatelov az 4 € na m? (maximalne do 360 €
mesacne), co v konecnom dosledku moze vyrazne znizit' mesaéné naklady na byvanie.

Vyhody pre obyvatel'ov st predovsetkym:
- kvalitné a dostupné byvanie na Grovni (nové byty v Standarde komer¢ného byvania),
- stabilny a regulovany ngjom,
- transparentnost’ a dlhodobd istota v stvislosti s byvanim.

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

ZjednodusSeny modelovy priklad:

Maximalna vyska ndgjomného na 1 m? sa vypocita ako priemerna mesacnda 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, priemernd
vymera 2-izbového bytu je 48 m°.

Priemernd mesacna mzda v KoSickom kraji za rok 2024 dosiahla 1399 €.
Ndjomné za 1 m*> = 1399 x 35 % x 1/48 = 10,20 €/m’.
Teda v pripade velkosti 2-izbového bytu s vymerou 50 m? predstavuje mesacné najomné 510 €.

Trhové najomné sa pohybuje v rozmedzi od 650 — 900 €, s priemerom nad 800 €
za porovnatelné nehnutelnosti (rozdiel teda cini takmer 200 - 300 € mesacne).

V' pripade, zZe sa jednd o zamestnanca s prispevkom zo strany zamestndvatela, mesacné
najomné by mohlo byt na urovni cca 310 — 350 € a uspora oproti trhovému najomnému by tak
cinila cca 400 — 500 €.

S ohl'adom na transparentnost’ a dlhodobu istotu kvalitného byvania na strane obyvatel'ov —
najjomcov predstavuje tento model zisadné zlepSenie kvality Zivota prostrednictvom
okamzité¢ho zvysSenia ekonomickej urovne.

Vypocet vychadza z aktualneho nariadenia vlady SR a udajov zo Statistického tradu SR;
vypocet sa méze zmenit' v pripade zmeny nariadenia resp. zmeny d’alSich vychodiskovych
udajov.




3. Investi¢ny partner WBG — profil a referencie

WBG Wohnen und Bauen Geselischaft mbh Wien (d’alej len ,,WBG*) je sti¢astou skupiny
BWSG, rakuskej neziskovej bytovej stavebnej spolo¢nosti so sidlom vo Viedni. WBG bola
zalozend formou bytového druzstva v roku 1911 s prvymi dokon¢enymi bytmi v roku 1914.

Aktudlne skupina zahfna viacero spolo¢nosti, ktoré spolupracuji na poskytovani kvalitného
a cenovo dostupného byvania v Rakusku, vratane WBG.

WBG sa zaviazala k socialnej udrzatelnosti a ekologickym Standardom vo svojich
projektoch, pricom kladie doraz na vytvaranie komunitne orientovanych a environmentéalne
zodpovednych obytnych priestorov

WBG bol prvym investiénym partnerom v zmysle zédkona ¢. 222/2022 Z. z., investi¢na
zmluva vratane dodatku ¢.1 (ktora bola uzatvorend s Agentirou Stitom podporovaného
ndjomného byvania) je zverejnena v Centralnom registri zmltv.>

Mesto KoSice uzatvorilo dina 26.09.2024 so spolo¢nostou WBG Memorandum
o porozumeni,® ktorého predmetom je zaloZenie spoloéného podniku (joint-venture), ktorého
ucelom bude vyuzitie vybranych pozemkov vo vlastnictve mesta KoSice ich zhodnotenim
a developmentom na vystavbu projektov cenovo dostupného ndjomného byvania. Téma
uvedeného memoranda bola prerokovana na zasadnuti mestského zastupitel'stva (MZ) dna
12.9.2024.4

Ciel'om WBG je dlhodobé budovanie portfolia ndjomnych bytov a ich prendjom. Aktualne
vlastni viac ako 23 000 bytovych jednotiek a spravuje v Rakusku viac ako 452 obytnych
komplexov s viac ako 38 000 bytovymi jednotkami, teda sa jedné o stabilntl spolo¢nost’ s viac
ako 100-ro¢nou stabilnou histériou.

V bytoch spravovanych WBG byva momentanne v Rakusku viac ako 65 000 obyvatelov;
hodnota spravované¢ho majetku predstavuje 1,7 mld. €, vlastny kapitdl predstavuje hodnotu
373,44 mil. €. V roku 2024 WBG docielila prebytok vo vyske 18,78 mil. €.

4. KI'ac¢ové body spolupriace mesta KoSice a WBG

Aj ked vysSie zmienené memorandum nezdvéizne nacrtava zékladné body spoluprace,
vSetky podstatné a relativne konkretizované podmienky budia predmetom osobitnej dohody
spolo¢nikov. V sucasnosti prebieha proces pripravy a pripomienkovania dohody tak, aby
primerane a dostato¢ne chranila opravnené zaujmy oboch stran, majuc na zreteli dlhodoby ciel’
v podobe udrzateI'ného ndjomného byvania v meste Kosice.

Bez ohl'adu na to je vSak mozné uz teraz konstatovat,, ze zakladom dohody je (resp. bude)
na jednej strane zavizok WBG zabezpecit’ financovanie a manaZzment na realizéciu a prevadzku

2 Investiéna zmluva: https://crz.gov.sk/data/att/3893873.pdf

Dodatok ¢. 1 k investi¢nej zmluve: https://crz.gov.sk/data/att/5528944.pdf

Memorandum je zverejnené na webovom sidle mesta Kosice:
https://www.zverejnenie.esluzbykosice.sk/Zmluva/Detail/17270700/3218200

Material MZ je zverejneny na webovom sidle mesta KoSice (v rdmci programu pod bodom 12):
https://www .kosice.sk/mesto/samosprava/mestske-zastupitelstvo/2022-2026/zasadnutie/24



https://crz.gov.sk/data/att/3893873.pdf
https://crz.gov.sk/data/att/5528944.pdf
https://www.zverejnenie.esluzbykosice.sk/Zmluva/Detail/17270700/3218200
https://www.kosice.sk/mesto/samosprava/mestske-zastupitelstvo/2022-2026/zasadnutie/24

projektov ndjomného byvania a na strane druhej zavdzok mesta KoSice poskytnut’ vopred
Specifikované pozemky na realizaciu projektov. Tu je vSak potrebné zdoraznit’, Ze bez ohl'adu
na hodnotu nepenazného vkladu tento vklad bude predstavovat’ len majetkovy prispevok mesta
do spolo¢ného podniku, avsak nebude zvySovat’ vy§ku obchodného podielu mesta.

Mesto KosSice bude mat’ v rdmci podielu na zisku, ktory sa vypocita ako pomer hodnoty
pozemkov k celkovej trhovej hodnote projektov ndjomného byvania narok na garantovanu
minimalnu vySku podielu na zisku (garantovant dividendu), a podiel pridelovanych bytov.

Garantovana dividenda by mala zodpovedat’ vyske odplaty za zriadenie vecného bremena
k tomuto pozemku s pravom stavby podla StatGtu mesta Kosice vyplacanej v splatkach
narocnej bdze pocas obdobia predpokladanej zivotnosti stavby postavenej na prisluSnom
pozemku (40 rokov) a vypocita sa ako hodnota vlozené¢ho pozemku x 0,9 / 40. Takto vypocitana
suma sa navySe kazdorocne navys$i o mieru inflacie dosiahnuti v predchadzajicom
kalendarnom roku potvrdenu Statistickym tradom Slovenskej republiky.

Mesto Kosice bude mat’ pravo pridelit’ 15 % poctu bytov v projektoch ndjomného byvania
pre potreby komunalneho sektora.

Vybrané rozhodnutia valného zhromazdenia budi vyZadovat suhlas 100% hlasov
spolo¢nikov pritomnych na valnom zhromazdeni, ide najma o:
- predaj Projektu njjomného obyvania,
- zadsadné zmeny podmienok najmu,
- vSetky zdsadné zmeny spolocnosti,
- zmeny v podnikani spolo¢nosti a vytvaranie novych dcérskych spolo¢nosti.

Zéaroven bude zadefinovand dodato¢na préavna ochrana pre mesto KoSice vo forme
povinnosti vratenia pozemkov mestu KoSice, ak sa nezacne s realizaciou projektu do 6 rokov
od vlozenia pozemku do spolo¢ného podniku; tento zavdzok by bol zabezpeceny
prostrednictvom dostatocnej zmluvnej pokuty.

Ak z dohody budu vyplyvat’ podstatné financné zavizky zalozZenej spolocnosti vo vztahu
k mestu Kosice, za splnenie tychto zavdzkov bude poskytnuta garancia zo strany druhého
spoloc¢nika.

Vzhl'adom na predpoklad, Ze WBG bude na Slovensku pdsobit’ prostrednictvom dcérske;j
spoloc¢nosti (so 100% majetkovou ucastou WBG), navrh uznesenia MZ ako spolocenskej
zmluvy plne zohl'adnuje tto skuto¢nost’.

5. ZaloZenie spoloc¢nosti (spolo¢ného podniku)

Samotna dohoda spolo¢nikov je eSte interne pripomienkovand oboma stranami, to vSak
nebrani vykonaniu tikonov smerujtcich k zaloZeniu spolocného podniku mesta Kosice a WBG,
priCom ako vhodnd pravna forma sa javi spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym. Pre Ucely
zaloZenia spolocnosti je potrebna len spoloCenskd zmluva; dohoda spolo¢nikov predstavuje
akusi nadstavbu detailnej Gipravy vzdjomnych vztahov medzi spolo¢nikmi.



Vychéadzajic aj z obsahu memoranda (ktory sa nasledne zdvdzne premietne v dohode
spolo¢nikov), manazérsku kontrolu bude mat’ investi¢ny partner, pricom mesto KoSice bude
moct nominovat’ jedného ¢lena dozornej rady.

V prilohe materialu sa predkladd navrh spolocenskej zmluvy, ktord obsahuje obvyklé
(zdkonom vyzadované) nalezitosti; z pohladu mesta KoSice je vSak dolezité upriamit’
pozornost’” na vymedzenie veci, ktoré podlichaju 100 % suhlasu pritomnych spolo¢nikov
na valnom zhromazdeni (bod 10.9).

Spolo¢enska zmluva na viacerych miestach odkazuje na budicu osobitni dohodu
spolo¢nikov (body 8.4, 10.10, 16.2), ktorda bude zavdznym spdsobom upravovat
a konkretizovat’ zaviazky oboch spolo¢nikov navzajom, ako aj zdvizky vo vzt'ahu spolo¢nikov
k spoloc¢nosti. Preto aktualne pri zalozZeni spolo¢nosti nevznikaju mestu Ziadne osobitné
povinnosti (s vynimkou uhradit’ penazny vklad v minimélnom zakonnom rozsahu 750 €).

Osobitnd dohoda spolo¢nikov bude predlozend na schvélenie mestského zastupitel'stva
na jeho d’alSom zasadnuti.

V Kosiciach 11. 4. 2025

Spracovali: Oddelenie strategického rozvoja
Oddelenie pravne a majetkové
Oddelenie socialnych veci
Oddelenie ekonomické
Referat riadenia obchodnych spolo¢nosti a mestskych organizacii

(Poznédmka: 2. a 3. Cast’ dovodovej spravy boli spracované na zaklade podkladov ziskanych
od WBG, resp. nim poverenej advokatskej kancelarie)



