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B  Organizační a technická analýza

B.1 Odůvodnění potřeby

Pro potřeby kraje a krajského úřadu byla rekonstruována budova bývalých Kasáren Jana Žižky (budova A) a vystavěny dvě nové budovy (budovy B a C) - adresa Jihlava, Žižkova ulice 57. Jednalo se o investici České republiky prostřednictvím Okresního úřadu Jihlava. Sídlo bylo původně dimenzováno pro 214 zaměstnanců, skutečnost při kolaudaci v březnu 2002 byla 164 pracovních míst (včetně samosprávy). Po realizaci II. fáze reformy veřejné správy byl kraji Vysočina stanoven limit převzetí 140 pracovníků rušených okresních úřadů k 1. 1. 2003. Pro jednotlivé kraje byl stanoven normativ nákladů na jedno místo a bylo dohodnuto a přislíbeno poskytnutí pomoci při řešení situace s umístěním pracovníků krajských úřadů formou příspěvku ve výši 2/3 normativu. Kraj Vysočina obdržel v roce 2003 částku 31 mil Kč. Druhá uvažovaná část příspěvku ve výši 35 mil Kč již nebyla státem poskytnuta. Další nárůst povinností krajů (jak v oblasti státní správy, tak samosprávy) si vyžádal navýšení zaměstnanců na celkový počet 401. Kraj Vysočina se od doby vzniku potýká s velkými organizačními a finančními problémy vyplývajícími z nedostatečné kapacity sídla kraje realizovaného státem. Z vlastních prostředků byl nucen koupit další administrativní budovu v Jihlavě, Žižkova 16, rekonstruovat objekty v Jihlavě, Seifertova 24 a 26, ve kterých je umístěno celkem 76 zaměstnanců. Dalších 97 zaměstnanců je umístěno v kancelářských prostorách v budovách bývalých okresních úřadů užívaných na základě výpůjčky pouze do 31. 12. 2008, z toho 29 zaměstnanců je umístěno na pracovištích mimo Jihlavu. Od roku 2007 vyvolává změna legislativy a zajištění administrace čerpání prostředků z fondů EU další potřebu nárůstu počtu zaměstnanců na 467.

	Rok
	Využití stávajících prostor
	Předpoklad

počtu pracovníků
	Předpoklad potřeby umístění pracovníků

	
	Žižkova 57
	Žižkova 16
	Seifertova 24 a 26
	pracoviště mimo Jihlavu
	Tolstého 15
	
	

	2006
	228
	30
	46
	29
	68
	401
	

	2007
	228
	30
	46
	29
	78
	467
	56

	2008
	228
	30
	46
	29
	78
	467
	56

	2009
	228
	30
	46
	29
	0
	467
	134

	
	
	
	
	
	
	
	

	Varianty řešení
	170
	0
	35
	10
	0
	467
	252

	
	170
	30
	0
	10
	0
	467
	257

	
	170
	0
	0
	10
	0
	467
	287

	
	170
	30
	35
	100
	0
	467
	132


Z uvedeného plyne, že od roku 2007 nejsou zajištěny prostory pro 56 zaměstnanců a od roku 2009 pro 134 zaměstnanců. Pokud se vezme v úvahu  nevyhovující stav umístění pracovníků  a vytvoření odpovídajících pracovních podmínek je potřeba zajištění prostor od roku 2007 pro 114 zaměstnanců  a od roku 2009 pro 192 zaměstnanců.  Obsazení budovy C bylo původně kolaudováno na 117 míst, v současnosti je zde umístěno 151 pracovníků (37% kanceláří v budově C je na hranici hygienických norem).

Dislokace zaměstnanců krajského úřadu na čtyř místech v Jihlavě a dalších pracovištích mimo Jihlavu způsobuje organizační ( ztrátu pracovního času pochůzkami k jednáním mezi budovami ) a provozní problémy, spočívající zejména v nutném zajištění síťového propojení mezi všemi budovami s ohledem na bezpečnost IT sítí zvyšuje provozní náklady. Proto jsou ve druhé části tabulky (varianty řešení) uvedeny ve variantách potřeby umístění zaměstnanců při snížení počtu dislokací.   

B.2 Možnosti řešení

Současný stav:  

5 pracovišť v Jihlavě (Žižkova 57, Žižkova 16, Tolstého 15, Seifertova 24, Seifertova 26)

4 pracoviště mimo Jihlavu (Havlíčkův Brod, Pelhřimov, Třebíč, Žďár nad Sázavou)

Cílový stav: 

1) nezvyšovat počet pracovišť krajského úřadu,

2) snížit počet pracovišť v Jihlavě na 2-3, na odloučených pracovištích mimo Jihlavu snížit počet zaměstnanců,

3) zkrátit docházkovou vzdálenost mezi pracovišti,

4) zajistit volnější umístění zaměstnanců na pracovišti  Žižkova 57 - obsazení budov sídla kraje bylo původně kolaudováno na 164 míst, v současnosti je zde umístěno 228 pracovníků (37% kanceláří v budově C je na hranici hygienických norem) 

5) zajistit archivní prostory - kraj jako zákonem určený původce je povinen ukládat všechny vyřízené spisy a dokumenty ve spisovně, která musí splňovat stavebně-technické a bezpečnostní podmínky podle ustanovení § 61 odst. 2 a 4 zákona č. 499/2004 Sb.,

6) zajistit dostatek zasedacích místností pro jednání samosprávy i úřadu

Nevýhody roztříštěnosti na více pracovišť 

· vyšší náklady na vybavení (např. omezení užívání síťových tiskáren nebo jiných síťových služeb a jejich nahrazení lokálními zařízeními)

· složitější provozní podmínky:  údržba a technická podpora IT, bezpečnost práce a zajištění požární ochrany, vedení spisové služby (oběh dokumentů), zajištění údržby, recepční služby, pokladní služby, úklid, ostraha, autoprovoz, dodávky kancelářských potřeb, 

· nižší komfort a nepřehlednost pro veřejnost, 

· časové prodlevy přechodů mezi pracovišti (neefektivní využití pracovní doby, vícenáklady na přepravu věcí i osob), 

· zvýšení nároků na personální zajištění útvarů, které zajišťují provoz úřadu, problémy s roztříštěností se projeví i ve vyšších nárocích na řízení zaměstnanců

· problémy s ukládáním dokumentů,

· problémy se zasedacími prostorami,

V roce 2007 bude potřeba vytvořit pracovní místa pro 57 zaměstnanců. V roce 2009 bude potřeba zajistit dalších 77 míst, tj. celkem 134 míst z důvodů ukončení smlouvy o výpůjčce na pracovišti Tolstého 15 v Jihlavě. O prodloužení užívání prostor na Tolstého 15 v Jihlavě nelze dále jednat, neboť usnesením vlády ČR č. 687 z 7.června 2006 je stanovena konečná dislokace pro využití tohoto objektu, a to výlučně pro orgány státní správy. Za předpokladu naplnění cíle snižovat počet pracovišť krajského úřadu z důvodů zajištění snížení provozních nákladů bude třeba v roce 2009 zajistit umístění pro 252 zaměstnanců.
Využití stávajících prostor pro umístění těchto zaměstnanců není reálné. 

Řešení  - Pronájem prostor

Zabezpečení prostor kdekoliv na území města Jihlavy v jednom nebo i v několika objektech není možné. Na základě již dva roky prováděného pravidelného monitoringu nabídky nájmu nebytových prostor v Jihlavě je známa obtížná a v podstatě nereálná situace získat prostory pro větší počet osob než je 10-12 zaměstnanců. V Jihlavě není známa žádná jiná vhodná kapacita nebytových prostor kromě budovy PSJ (viz popis v odstavci Koupě, rekonstrukce jiných budov), kde by bylo možné umístit potřebných 134, resp. 250 zaměstnanců. Řešením by mohlo být umístění většího počtu zaměstnanců mimo Jihlavu. Na základě poptávky jsou evidovány některé objekty v městech Havlíčkův Brod, Pelhřimov nebo Třebíč, ovšem objekty opět řeší umístění maximálně 50-60 zaměstnanců kraje. Pronájem v Jihlavě nebo kdekoliv v kraji znamená drobit úřad do mnoha lokalit s nevýhodami popsanými výše včetně zvýšení věcných výdajů na zajištění provozu a zvýšení osobních výdajů na zaměstnance zajišťující provoz pracovišť (informatik, hospodářská správa). Zároveň každý nový objekt pronajatý pro kanceláře krajského úřadu vyžaduje jednorázové finanční prostředky na přípravu nebytových prostor (zasíťování, kancelářské vybavení).

Odhadované náklady na nájem nebytových prostor pro 250 zaměstnanců předpoklad:

12 m² na jednoho zaměstnance + 4 m² obslužných prostor (ukládací prostory, zasedací místnosti), tj. cca 4000 m² plochy; potřeba 10 objektů v různých lokalitách:

	Nájem (1800 Kč/m²/rok) pro 250 zam.      
	5 400 000

	Obslužné prostory
	1 800 000

	víceNáklady na zajištění provozu (3 zam.)
	1 500 000

	roční náklad
	8 700 000

	Vybavení (80 tis. Kč/zaměstnance)
	20 000 000

	Zasíťování (10 objektů à 600 tis. Kč)
	6 000 000


Cena pronájmů nebytových prostor kopíruje zvyšování cen a v případě dlouhodobého pronajímání kancelářských prostor se budou roční náklady pravděpodobně zvyšovat.
Řešení - Koupě, rekonstrukce jiných budov

Byly hodnoceny objekty bývalé urologie „staré nemocnice“ v Jihlavě a administrativní budova v ulici Věžní. Využití obou objektů nebylo přijato z důvodů finanční náročnosti rekonstrukce prostor (urologie) a prostory by  neřešily umístění všech potřebných zaměstnanců. 

V druhé polovině roku 2005 nabídla firma PSJ k využití dva své objekty (v ulici Jiráskova a v ulici Křížová). Firma PSJ požadovala za každý z objektů prodejní cenu 120 mil Kč nebo dlouhodobý nájem na 15 let ve výši 11 mil Kč ročně. Nabídka byla posouzena s ohledem na předpokládané potřeby umístění zaměstnanců kraje a zajištění příslušných obslužných prostor (zasedací místnosti, skladové prostory, spisovny), z hlediska ceny a potřebných nákladů na pořízení a rekonstrukci, vč. vybavení kancelářským nábytkem a z hlediska platné právní úpravy zákona o veřejných zakázkách jako ne zcela vyhovující. Řešila by problém pouze částečně (170 zaměstnanců), musela by být proto kombinována ještě s dalším řešením.
Řešení - Výstavba nové budovy

Od roku 2003 kraj Vysočina prověřuje a připravuje řešení, spočívající ve výstavbě nové administrativní budovy krajského úřadu. Také k tomuto záměru kraj požádal a v roce 2006 získal do svého vlastnictví využití areál uvolněných Kasáren Otakara Jaroše, které bezprostředně přiléhají ke stávajícímu areálu sídla kraje. 

· 26.4.2004 byly přijaty dílčí závěry k vymezení věcného zadání pro novou budovu krajského úřadu, 

· 20.7.2004 rada kraje usnesením č. 0921/25/2004/RK schválila postup předprojektové přípravy stavby budovy D a schválila zadání zakázky kraje na zpracování urbanisticko-architektonické studie areálu Kasáren Otakara Jaroše KOJ

· seznámení s vyhodnocením zakázky proběhlo na jednání rady kraje dne 2.11.2004, bylo přijato usnesení č. 1423/37/2004/RK, jímž rada kraje schválila pořadí soutěžících a rozdělení finančních odměn zúčastněným zpracovatelům, dále uloženo odboru majetkovému zpracovat věcné podmínky pro zadání projektové dokumentace ve stupni Dokumentace k územnímu řízení

· zastupitelstvo kraje usnesením 0342/06/2006/ZK mj. schválilo záměr kraje využít areál Kasáren Otakara Jaroše pro potřeby Krajského úřadu kraje Vysočina a  dalších úřadů a institucí krajské působnosti a významu 

· uložilo radě kraje pokračovat na přípravných pracích směřujících k naplnění záměru včetně zajištění zpracování investičního záměru výstavby kancelářských prostor pro Krajský úřad kraje Vysočina obsahujícího organizační, technickou a finanční analýzu

Dostavba nové budovy pro cca 250 zaměstnanců by znamenala pořízení potřebných kapacit v bezprostřední blízkosti sídla kraje,. znamenala by i optimální technické a provozní řešení dle požadavků kraje a krajského úřadu. Zároveň by umožnila snížit počet pracovišť a účelně a efektivně využít areál, o který jako vlastník stejně musí kraj pečovat.

Shrnutí:

	řešení
	+
	-
	výstup
	finance

	Pronájem 
	Levnější varianta ve srovnání s ostatními
	Neexistence vhodných prostor

Roztříštěnost úřadu
	Nereálnost řešení v jednom až dvou objektech
	Jednorázově 26 mil Kč

Nájem na 30 let s valorizací 2% ročně = 350 mil Kč.

Údržba území KOJ -jednorázově 15 mil Kč plus roční údržba 0.5  mil. Kč

	Koupě, rekonstrukce
	Rychlejší varianta než nová výstavba
	Potřeba celkové rekonstrukce

Malá dispoziční variabilita

Větší vzdálenost mezi pracovišti

Neumožňuje konečné řešení (pouze 170 míst)
	Částečné řešení problému, finančně obdobné výstavbě
	Jednorázově 14 mil Kč.

Koupě vč. rekonstrukce = 120 mil Kč nebo nájem na 30 let = 330 mil. Kč

Údržba území KOJ – jednorázově 15 mil Kč plus roční údržba 0.5  mil. Kč

	Dostavba KrÚ
	Účelová moderní, úsporná budova

Vytvoření jednoho areálu pro úřad

Snížení počtu pracovišť

Blízkost dalších institucí

Řešení prostoru kasáren OJ
	Finanční nároky výstavby
	Dlouhodobě optimální řešení na zajištění veřejné správy kraje Vysočina
	Odhad  375 mil. Kč

Prodej objektu Žižkova 16

	
	
	
	
	


Poznámka:

Finanční nárůst stavebních nákladů je cca 3.3 % ročně (pramen ČSÚ indexy stavebních prací u nebytových budov nevýrobních od roku 2000 do roku 2006). Dá se tedy předpokládat při obdobném vývoji cen stavebních prací v budoucnu, se cena investice bude ročně zvyšovat o cca 12 mil. Kč.
	kraj
	Počet zaměstnanců
	Umístění zaměstnanců
	Způsob nabytí, finanční náklady

	Moravskoslezský kraj
	620
	4 vlastní budovy
	budovy A,B darem od města Ostravy

budova E v roce 2003 koupí 21,3 mil Kč (dotace) + rekonstrukce 43,6 mil Kč

budova F v roce 2004 koupí 27,7 mil Kč + rekonstrukce 143,3 mil Kč

	Olomoucký kraj
	450
	Vlastní budova, 2/3 zaměstnanců v pronajatých prostorách v  sousední administrativní budově
	Budova darem v roce 2001, rekonstrukce 206 mil Kč z dotace,

Od roku 2003 pronájem budovy RAO

	Zlínský kraj
	400
	Vlastní budova +pronajaté prostory pro cca 40 zaměstnanců
	Budova v roce 2004 darem od státu

	Jihomoravský kraj
	605
	Komplex 2 vlastních budov + třetina zaměstnanců v pronajatých prostorách – řeší se rekonstrukcí další budovy získané darem 
	Budova A v roce 2002 dar od státu,

budova B v roce 2004 koupí 169 mil Kč (z toho 64 mil Kč dotace od státu)

	Královéhradecký kraj
	345
	Vlastní budova+1 pronajatý objekt; v současnosti stavba nového sídla (dokončení v září 2007)
	Budova sídla kraje darem v roce 2001

	Pardubický kraj
	340
	Komplex 5 budov, z toho 4 vlastní, 1 v nájmu, další 1 budova v nájmu v docházkové vzdálenosti
	

	Jihočeský kraj
	480
	2 vlastní budovy v docházkové vzdálenosti
	V letech 2004-2005 rekonstrukce vlastní prázdné budovy 200 mil Kč

	Plzeňský kraj
	365
	2 vlastní budovy
	Budova A v roce 2000 dar od státu

Budova B v roce 2004 koupí 16 mil Kč+rekonstrukce 9 mil Kč

	Karlovarský kraj
	300
	Komplex 3 vlastních budov
	Vše dar od státu; rekonstrukce jedné budovy (pořízeno v roce 2004) – částka 81,5 mil Kč se spoluúčastí státu

	Ústecký kraj
	430
	2 vlastní budovy v docházkové vzdálenosti
	Budova A v roce 2001 dar od státu+úpravy v letech 2002-2005 za 34 mil Kč

Budova B v roce 2004 koupí 20 mil Kč z dotace + rekonstrukce za 35 mil Kč (z toho 8 mil Kč dotace); v roce 2006 přístavba za 29 mil Kč a koupě další části budovy A za 12 mil Kč

	Liberecký kraj
	450
	Komplex 2 vlastních budov
	Výškový objekt , darem v roce 2000 + přístavby koupí v roce 2003 za 30 mil Kč; rekonstrukce všech objektů 231 mil Kč dotace, 176 mil Kč úvěr


B.3 Technické záležitosti spojené se zajištěním prostoru území Kasáren Otakara Jaroše

Ve smyslu usnesení zastupitelstva kraje 0342/06/2006/ZK probíhá jednání o prodeji části areálu investorům VZP a ČSSZ. K naplnění záměru využití areálu bývalých Kasáren Otakara Jaroše ve vazbě na plánovanou realizaci jejich záměru uvedených investorů je potřeba z pozice vlastníka areálu zajistit koordinaci výstavby a přípravu území. Znamená to vybudovat obslužnou komunikaci a část centrálního parkoviště v předpokládaném termínu I. pololetí 2008. Investice VZP a ČSSZ vyvolává potřebu demolice budov v dolní části areálu. Investice centrální komunikace je podmíněna demolicí některých budov v hodní části areálu. V té souvislosti  je potřeba zajistit úpravy okolí, zajistit  pravidelnou údržbu v horní části areálu nebo ostrahu zbývajícího areálu pokud v něm zůstanou objekty. Náklady na udržování areálu kasáren Otakara Jaroše činí 1 000 tis. Kč za rok (ostraha a poplatky za odvod srážkové vody)

C  Finanční analýza

Finanční analýza rozebírá možnosti financování administrativní budovy D Krajského úřadu kraje Vysočina

Přepokládaná kapacita budovy D je 250 zaměstnanců.

Předpokládaný objem nákladů na výstavbu činí 300–360 mil. Kč včetně DPH.

C.1 Vlastní prostředky kraje

Objem vlastních prostředků kraje na opravu majetku a investice byl v roce 2005 1041 mil. Kč, pro rok 2006 je plánován 854 mil. Kč a pro rok 2007 ve výši 916 mil. Kč

Pokud by chtěl kraj financovat investici pouze z vlastních prostředků, znamenalo by to omezit objem prostředků do majetku kraje po dva roky (2008, 2009) o 150–180 mil. Kč. ročně.

C.2 Kombinace vlastních a cizích prostředků

1. úvěr poskytnutý kraji

· příjemcem úvěru je investor

· kraj patří k bonitním klientům

· marže předpoklad PRIBOR + 0-0,1% + poplatek za úvěr

	+
	-

	Budova ve vlastnictví kraje
	Limitovaná zadluženost

	Nejnižší náklady na financování
	Růst dluhové služby

	
	


2. Postoupení pohledávek na banku

· banka odkupuje pohledávky za krajem

	+
	-

	Vlastníkem budovy je kraj
	Vyšší náklady na financování

	Nezvyšuje se dluhová služba, závazky jsou vykazovány jako závazky z obchodního styku
	Složitější právní konstrukce

	
	


3. Přímá účast banky ve veřejné soutěži ve sdružení s dodavatelem

· obdobná forma jako odkup pohledávek

· finanční vypořádání probíhá v rámci sdružení

	+
	-

	Vlastníkem budovy je kraj
	Potřeba ošetření rizik vzniklých bance na základě její účasti ve sdružení

	Nezvyšuje se dluhová služba, závazky jsou stále vykazovány jako závazky z obchodního styku
	

	
	


4.     Pronájem (leasing) nemovitostí 

· budovu po dokončení odkoupí leasingová společnost. Ta uzavře s investorem smlouvu o dlouhodobém pronájmu, případně odkupu

· možná kombinace s financováním výstavby bankou

	+
	-

	Nejefektivnější správa majetku soukromým subjektem
	Možná mírně vyšší cena financovaní

	Nezvyšuje se dluhová služba, závazky mají pouze podrozvahový charakter
	Další náklady spojené s převodem (daň z převodu nemovitostí, právní náklady)

	
	


Příklad výpočtu financování úvěrem

	Výše úvěru mil. Kč
	Splatnost 10 let
	Splatnost 15 let

	
	Úrok 2,5 %
	Úrok 3,0 %
	Úrok 2,5 %
	Úrok 3,0 %

	
	Splátka tis. Kč
	Zaplaceno celkem
	Splátka tis. Kč
	Zaplaceno celkem
	Splátka tis. Kč
	Zaplaceno celkem
	Splátka tis. Kč
	Zaplaceno celkem

	100
	11 426
	114 259
	11 723
	117 231
	8 077
	121 150
	8 377
	125 650

	150
	17 139
	171 388
	17 585
	175 846
	12 115
	181 725
	12 565
	188 475

	200
	22 852
	228 518
	23 446
	234 461
	16 154
	242 300
	16 754
	251 300

	250
	28 570
	285 700
	29 308
	293 308
	20 192
	302 880
	20 942
	314 130

	300
	34 278
	342 777
	35 170
	351 692
	24 230
	363 450
	25 130
	376 950


