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Popis stavu a zdGvodnéni potfebnosti:

Nazev projektu: ,,Dum socialnich sluZeb v Liberci”
Misto realizace: Liberec / Liberecky kraj

Analyza stavu umisténi socialnich sluzeb

Pfi SWOT analyze, ktera probéhla formou panelové diskuse za Uéasti garantii / vedoucich pracovnikd
opakované provedena v prvnim ctvrtleti roku 2017, se opakované vyskytovalo nékolik zdsadnich
nedostatklli a prekdzek, spocivajicich v oblastech stavebni, hygienické i dopravni. Vysledkem
opakovaného vyhodnoceni je, Ze sluiby poskytované ve stavajicich prostorech nelze v oblasti
materialné technické, inZenyrsko-stavebni i v oblasti kvality sociokulturniho zézemi jak samotnych
uZivatell sluZeb, tak zaméstnancu, déle rozvijet bez vyznamné rekonstrukce resp. investice.

Rekonstrukci v3ak nelze provddét v pronajatych nemovitostech ¢i nebytovych prostorech, navic i
podminky pfipadnych investi¢nich dotaci, neumoZiiuji v drtivé vétsiné, zhodnocovat ,cizi“ nemovitost
/ cizi majetek.

1. DUm na pul cesty — ulice Pastyfska v $irsim centru Liberce. Rada mésta Liberce zamitla nasi
Zadost o odkoupeni a nasledném zapocleti rekonstrukce, nebot se snemovitosti v jiz
schvaleném Uzemnim plénu neuvaZuje, dokonce byla uréena k demolici. Z toho divodu jsme
museli omezit naklady vy$siho rozsahu a nemovitost neni v dobrém stavebnétechnickém
stavu. '

2. K-centrum Liberec — ulice Rumunskd v centru Liberce s polohou pod urovni vozovky a
chodniku (sklep, suterén) je v drZeni podnikatelského subjektu, jehoZ primarnim zajmem je
zisk. Na dotaz, zda by majitel prostory odprodal, nam bylo sdéleno negativni stanovisko,
nebot prostory jsou soudasti bytového fadového secesniho domu a neni v zdjmu majitele
jakkoli oddélit jeho soucasti.

Na spole¢né poradé jsme stanovili zakladni podminky, které by stavajici nepfiznivou situaci mohly
vyfesit. Dospéli jsme k zavéru, Ze pro zkvalitnéni a rozvoj socialnich sluzeb, by v idedInim pfipadé bylo
postaveni nového objektu ,Centra socidlnich sluZeb” v Liberci, anebo rekonstrukce objektl k prodeji
- kde bychom vnitfni dispozice jiZ mohli pfimo ovlivnit dle potfeb a specifik sluZeb, & zakoupeni
objektu, ktery by dispozi¢né i vybavenim, vyhovoval stavajicim sluzbam.

Volnou stavebni parcelu, kterd by povolovala vystavbu novostavbu Centra socidlnich sluZeb jsme
v blizkosti centra mésta nenalezli.

Oslovili jsme nékolik realitnich agentur, plsobicich na izemi mésta Liberce. Vstoupili jsme do jednani
s realitnimi makléfi ¢i s majiteli pfedem vytipovanych nemovitosti, dokonce jsme na jednu z nich
poZadali i Ing. Arch. Haranta o spole€nou prohlidku s prvotnim odhadem investic (nemovitost v ul.
Rumunska). Investice na rekonstrukci v ul. Rumunska byla hrubé odhadnuta na 40 mil K¢ plus
zakoupeni budovy za cca. 9.5 mil K¢. Vlastnik, italsky statni pFisluinik vSak od zaméru prodeje ustoupil
a my byli opét na zafatku. Mezitim jsme oslovili biskupstvi, kde nam byla nabidnuta stargi fara
v dosahu pul hodiny jizdy autem od centra Liberce, tuto nemovitost jsme nakonec nemohli pfijmout,
nebot nase cilova skupina by do vzdalenéjsich mist Liberce a okoli prosté nedojizdéla.
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Po vy3e uvedeném jsme formou prizkumu realitniho trhu, vybrali nékolik nemovitosti, které jak svym
umisténim, dopravni obsluinosti, vybavenosti a energetickou narocnosti, mohly vyhovovat
jednotlivym socialnim sluzbam. Pficemz zékladni prioritou bylo zabezpecit provoz Domu na pdl cesty,
Terénnich protidrogovych programt a provoz K-centra Liberec, jako nosnych programi
s dlouhodobymi zavazky k uZivatelim dotéenych sluZeb. Z ¢asovych i persondlnich divodi( jsme
hledali nemovitost, kterd nebude vyZadovat zasadni (radikdIni) stavebni Gpravy.

Nakonec jsme oslovili realitni kanceldr, ktera disponovala nékolika nemovitostmi poloZenymi
v blizkosti centra, dopravnich uzl(i i ob&anské vybavenosti. Na zakladé niZe uvedenych / stanovenych
pozadavkl jsme poptavali vyhovujici nemovitost.

Mezi zakladni stanovené poZadavky / vlastnosti pro zamyslenou nemovitost jsme stanovili:

a) Dobrou dopravni obsluZnost

b) Blizkost obcanské vybavenosti s ohledem na cilovou skupinu Domu na pul cesty

c) Nejméné jeden nebytovy prostor pro provoz K-centra se socidlnim zézemim

d) Nejméné 3-4 bytové jednotky pro klienty Domu na pll cesty do cca. 7+3 lGZek

e} Nejméné 2 garaZe na parkovani mobilnich ambulantnich jednotek

f) Samostatny sklad s moZnosti rozdéleni na tzv. Cisty pro zdravotnicky a dal$i material a
»Spinavy” pro ukladani nebezpetného zdravotnického materidlu

g) Kancelafe pro viechny typy socidlnich sluZeb véetné socialniho zazemi pro pracovniky

h) Dobry stav budovy

Po prGzkumu realitniho trhu byla vytipovana nemovitost v ulici Felberova — kterd ve vSech aspektech
spliiuje zadané poZadavky / vlastnosti. Prodejni cena v3ak byla cca. 25 mil K¢, na vlastni naklad jsme
tedy nechali zpracovat ,, Autorizovany odhad nemovitosti”, ktery pojal hodnotu bez rekonstrukénich
praci a vybavenosti cca 17 mil K& Stimto jsme seznamili realitni kancelaF, ktera zprostfedkovava
prodej a nasledné i samotné vlastniky vybrané nemovitosti. Vlastnici na tomto zakladé (argumentace
posudkem) sniZili cenu z 25 mil K¢ na cca. 21 mil K¢ s tim, Ze niZe i s ohledem na jimi uhrazenou
faktickou kupni cenu a vloZené rekonstrukéni prace jit nemohou. Pro povinnost fadného hospodare,
jsme nechali opét zpracovat dalsi, tentokrat znalecky posudek ceny nemovitosti, ktery zahrnoval
komplexni pohled na upravenou cenu za nemovitost. Posudek uréil cenu obvyklou cca. 20.1 mil K¢,
co? jsme vyhodnotili jako prijatelny kompromis mezi plvodni poZadovanou cenou a cenou faktickou,
uréenou znalcem.

Realitni kancelaf jsme nasledné pozadali o soucinnost pfi zajisténi padorysu nemovitosti, abychom si
mohli naplanovat jak pfipadné rozmisténi rlGznych socidlnich sluzeb, tak i dalsi napf. pozarné
bezpectnostni opatfeni a dalsi zdkonem stanovené povinnosti i standardy odborného razu.

Z mistniho 3etfeni po seznameni se s dokumentaci, pak vzeslo — Ze nemovitost, véetné provoznich a
energetickych nakladl je vyhovujici i kdyZ s nutnosti technickych Gprav mensiho rozsahu (hlasice
poiaru, pfepaieni nebytového prostoru na dvé samostatné mistnosti, doplnéni bezpeénostnich a
hygienickych prvkd apod.) Celkové se jedna o dispozicné idedlni stavbu s variabilitou prostoru a
v dobrém technickém stavu.

PoZddali jsme proto realitni kanceldaf o vypracovéni Smlouvy o budouci kupni smlouvé. Po sloZeni
jistiny ve vysi 100 tis K¢, bude vyhlaseno vybérové fizeni na preklenovaci tuvér ve vysi 21 mil K¢ u
nejméné tfi velkych bankovnich Ustavi v CR. Nasledné budou zahajeny kroky k podéni #adosti na
dotacni orgéany.
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Mdme nyni ovéfeno, Ze:
pfedpoklddané umisténi socidlnich sluzeb v objektu Felberova ulice (registrovanych dle Zakona)

- DGm na pil cesty — bytové jednotky
- K-centrum - nebytovy prostor

- Terénni protidrogové programy

- Programy socialni prevence — TP

- Vézeniské a aktivizacni programy

Pfedpokladané umisténi kancelafskych a obsluZnych sluzeb (bez registrace dle Zakona)

- Kancelar vedouciho KC a TP / kancelar feditele
- Kanceldri / zazemi pracovnik(i KC a TP

- Sklad zdravotnického materidlu

- Sklad potravinové pomaoci

- Sklad nebezpecného zdravotnického materialu
- Kancelaf administrativy a ekonomiky

- Uklidové prostory

- Technicko-hospodarské prostory

- Garaze pro mobilni ambulantni jednotky

- SpoleCenské resp. vzdélavaci prostory

je vsouladu s projektovou fisi, se zajmy rozvoje socialnich sluzeb i s vyraznym zkvalitnénim a

rozsifenim socialnich sluzeb. Kdy napfiklad maximalni kontaktni kapacita K-centra Liberec maze
dosahnout az 100 klient( denné.

SWOT analyza / vyse¢ sou¢asného stavu
Soucasny stav a umisténi sluZzeb

- DOGm na pal cesty je umistén vulici Pastyfskd v SirSim centru mésta. S nevyhovujici
pfistupovou cestou (zpevnéna, pfi desti blativé oteviena plocha bez chodniku). V budové po
Castecné zdkladni rekonstrukci s nevyhovujicim a nouzovym rozvrienim bytovych jednotek
pro klienty socidlni sluzby. Velmi vysokd energetickd naroCnost budovy, jeji umisténi
v problematické lokalité s pfedpoklddanou demolici ¢i zménou uZivani dle Gzemniho planu
mésta. Budova neumoZriuje jakékoli rozsireni ¢i zkvalitnéni stavajicich sluzeb z dlvodi jejiho
architektonického feseni. Jedna se o budovu v pronajmu mésta Liberec. Rocni naklady
prondjmu cca. 50 tisic K¢ energetické a provozni naklady aZ 180 tisic K¢ Pripadna
rekonstrukce by presahovala ¢astku nad 10 mil K¢ ovéem bez vlivu na exteriéry a pfistupovou
cestu.

CELKEM NAKLAD / ROK 230 000,- K¢

Most k nadéji — od roku 1995 pomahame lidem &
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K-centrum je umisténo v ulici Rumunska v centru mésta. Sluzba K-centra je v suterénnich
(podzemnich) prostorach, které trpi stalou vlhkosti a tvorbou plisni na sténach i na podlaze.
Prostory nevyhovuji ani z bezpecnostniho hlediska, nebot maji pouze jeden wychod a
v pfipadé ataky klienta s toxickou psychdzou je moinost rychlého a bezpecného opusdténi
prostor fakticky nemoznda. Umisténi sluzby, jakkoli je ,atraktivni” diky bezprostfedni blizkosti
centra mésta, neumoznuje svou nepfistupnosti odvazet nebezpecny zdravotnicky material tj.
nelze ani zaparkovat vozidlo pro odvoz nebezpecného zdravotnického materidlu. Misto nema
prostor pro dopravni obsluZnost. Energetické naroky jsou vysoké nejen z hlediska pritomné
vlhkosti a plisni, ale i Spatnym odvétravanim prostor s vysokou denni koncentraci klientl a
persondlu a7 80 osob / den(!). V podzemni ¢asti probihd sprchovani klientd, prani pradla
klientdl i béZna kancelarska agenda zaméstnancu. Prostor je kriticky nevyhovujici. Jedna se o
nebytovy prostor v pronajmu od soukromého podnikatele, pficemZ mésiéni najemné po
slevach je cca. 13000 K& / ro¢né 156 000 K¢ ndjemné, k tomuto jsou pak daldi platby za
sluzby. Energetické a provozni ndklady jsou cca. 100000 K& rocné. Suterén nelze
rekonstruovat, rozSifovat prostory, ani jinym zplsobem bez enormnich ndkladd zménit
negativni jevy spojené s vihkosti a Spatnym odvétravanim.

CELKEM NAKLAD / ROK 256 000,- K&

Terénni protidrogové programy — zazemi pro TP je umisténo v Pastyiské ulici (kancelaf
vedouciho a kancelar pracovnik( TP). Sklady a cast agendy TP jsou umistény v suterénu ul.
Rumunska. Zazemi neodpovida hygienickym standarddm (pocet pracovnik(l na m2). Pfesuny
sluzby jsou neefektivni (z Pastyiské do Rumunské a zpét). Vyhodou jsou relativné nizké
provozni naklady a moZnost parkovani sluZebnich vozidel, oviem tyto vyhody pak neguji vyssi
energetické naklady. Problematické je i prolindni sluzeb (K-centrum a Dim na pul cesty), kdy
se pracovnici potkavaji s cilovou skupinou, se kterou primarné nepracuji. Zcela nevyhovuijici.
CELKEM NAKLAD / ROK 60 000,- K&

Programy socialni prevence — TP — zdzemi pro PSP TP je umisténo v Pastyiské ulici (kancelar
vedouciho a kancelar pracovnikli TP). Sklad a ¢ast agendy TP jsou umistény v suterénu ul.
Rumunska. Zazemi neodpovida hygienickym standarddm (pocet pracovnikli na m2). Vyhodou
jsou relativné nizké provozni ndklady, ovSem tyto pak navysi energetické naklady.
Problematické je i prolinani sluzeb (K-centrum a Dim na pul cesty a Protidrogové terénni
programy), kdy se pracovnici potkavaji s cilovou skupinou, se kterou primarné nepracuiji.
Stfedné nevyhovujici.

CELKEM NAKLAD / ROK 50 000,- K&

Vézenské a aktivizaCni programy — zazemi je umisténo bez samostatné kancelare v K-centru
Liberec ul. Pastyfska. Zcela nevyhovujici. Provozni naklady nelze rozpocitat na sluzbu
z dlivodd nevymezeného pracovniho prostoru sluzby.

CELKEM NAKLAD / ROK 0,- K€ (ndklady nelze rozpocitat na sluzbu)

Celkové zakladni provozni naklady (ndjmy a energie aj.), spojené s pronajmy a uZivanim prostor (ul.
Pastyfska a ul. Rumunska) u vSech uvedenych sluzeb dosahuji roné cca. 600 000,- KE. V pripadé
sjednoceni sluZeb ,pod jednu stfechu” Ize ofekdvat Uspora v téchto zdkladnich nakladech o vice jak
jednu tfetinu tj. 200 000,- K& a vice ro¢né. Do vySe uvedenych nakladl nejsou zapoditany dalsi
naklady na opravu a udrzbu dle stanovené ucetni poloZky, které se rocné pohybuji do 100 000 K¢,
tyto by pfi jiném feseni, neZ je to soucasné, byly nizsi ¢i Zadné, dle opotfebovanosti a stavu novych

prostor.
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Odhadovana zakladni ro¢ni Uspora na provoznich nakladech pfi slouéeni poskytovanvch
socidlnich sluzeb &ini 250 000,- K& az 350 000,- K¢ / roéné.

PricemZ tato zdkladni vycislena Gspora, neni zdaleka jediny benefit u uvedenych sociélnich sluzeb.

Stanoveni otazek udriitelnosti a zvySovani kapacity i kvality socidlnich sluzeb

Pro stanoveni hodnoticich kritérii udrzitelnosti stavajicich socidlnich sluZeb a zvy$eni kapacitnich i
kvalitativnich indikator( jsme poloZili tyto otdzky v ramci dil¢i SWOT analyzy:

a) Je poskytovani jmenovanych socidlnich sluzeb v souladu se stfednédobym planem socialnich

sluZeb v Libereckém kraji :ano
b) Je navrhované umisténi sluzeb v zajmu klient( (uZivatell sluzeb) :ano
c) Dojde k propojeni riznych typa sluzeb v zajmu klientl :ano
d) Zlepsi se kvalita prostfedi (komfort) pro uZivatele socidlnich sluzeb :ano
e) Zlepdi se kvalita pracovniho prostfedi pro zaméstnance MONA :ano
f) Zvysi se dostupnost socialnich sluZeb (nizkoprah) :ano
g) Sniii se riziko incident( a specifickych patologii v misté i okoli umisténi slufeb :ano
h) Sniii se celkové provozni naklady na jednotlivé sluZby (vyznamné) :ano
i) Je kvalifikovany odhad vyvoje potfebnosti sluzeb v souladu s udrZitelnosti projektu :ano
j)  le zajisténo bezpeli oddéleni nesourodych cilovych skupin :ano

Pokusili jsme se i objektivni posouzeni cena / vykon. Vychazime z ¢asovych dotaci, které jsou
nezbytné pfi pfesunu pracovnikd socialnich sluZeb, ale i z manipulace s nebezpeénym zdravotnickym
materidlem (sklad, ufedné zabezpecenad likvidace aj.), moZnost parkovéni, kterd je v Liberci obecné
svizelna, bezpetnost zaméstnancu i klientd, dosazZitelnost celého spektra sluZeb zejména pro klienty
Domu na p(l cesty, véetné dopravni obsluZnosti. V pfechodném obdobi bude logisticky naroéné&;jsi —
pfesunout sluzby do pfipadné ziskanych novych prostor, ale neni pochyb o tom, Ze takové usili
pfispéje kvyraznému zkvalitnéni sluzeb, k energetickym a daldim dsporam a konce koncl i k
vy33i synergii mezi v soucasnosti diverzifikovanymi sluzbami.

Neopirame se v3ak jen a pouze o ,pfedpoklady”, v Usteckém kraji mame letitou praxi ovéfeno na
konkrétni lokaci, kde se nachazi Dim humanity v Mosté, Ze sdruZovani socidlnich sluzeb ma mnohem
vétdi absorpci zakdzek klientd / uZivatell socialnich sluzeb neZ kdyZ jsou tyto od sebe vzdéleny na
rGznych mistech. Navratnost vloZenych investic — nejen ekonomickou, ale i tu socialni, odhadujeme
na 10 let. Z toho divodu povaZzujeme ,cenu k poméru vykonu” za pfiméfenou a efektivni.

V Libercidne 1. 9. 2017

Za spravnos
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