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KRATICE

DDV Davek na dodano vrednost
EIB Evropska investicijska banka
EU Evropska unija
EURIBOR Euro Interbank Offer Rate (medbancna referencna obrestna mera znotraj Evropske denarne unije)
GD Generalni direktorat
GD ADMIN Generalni direktorat za kadrovske zadeve in administracijo
GD EAC Generalni direktorat za izobrazevanje in kulturo
GD ECFIN Generalni direktorat za gospodarske in finan¢ne zadeve
GD RTD Generalni direktorat za raziskave
IT Informacijska tehnologija
OIB Urad za infrastrukturo in logistiko v Bruslju
OIL Urad za infrastrukturo in logistiko v Luxembourgu
SA Société Anonyme (delniska druzba)

GLOSAR (1)

Davek od premoZenja: Davek, ki ga bruseljska regija pobira za lastni$tvo nad nepremi¢ninami. Zavezanec
za ta davek je nosilec stvarnopravne pravice (tj. polnopravni lastnik, uzitkar, emfitevt).

Davek ob registraciji: Davek, ki ga za registracijo notarskih pogodb pobira zvezna vlada ob vnosu v register
nepremicnin. Zavezanec za ta davek je nosilec stvarnopravne pravice (tj. polnopravni lastnik, uzitkar, emfitevt).

Emfitevza: Pravica do uporabe zemljis¢a ali zgradbe v zameno za najemnino v omejenem obdobju (po bel-
gijski zakonodaji najmanj 27 in najve¢ 99 let). Lastnik nima skoraj nobenih obveznosti pri popravljanju ali
vzdrzevanju zgradbe. Pravica se lahko kombinira z moznostjo odkupa (pridobitvena emfitevza), ki ob uvelja-
vitvi pomeni polno lastnistvo.

Institucije: Institucije, preucene v tem porocilu, so institucije v smislu ¢lena 1 Finan¢ne uredbe. Zadevne in-
stitucije so bile Komisija, Parlament, Svet, Sodis¢e Evropskih skupnosti, Evropski ekonomsko-socialni odbor
in Odbor regij.

JMO2, Cube, CCAB, SDME, MO75, VM-2, Beaulieu x, Genéve y, Covent Garden, Colonel Bourg, SPA2,
Infopoint, Dailly: Notranje oznake za zgradbe Komisije.

Moznost odkupa: Pravica, ki jo lastnik za fiksno ceno podeli Komisiji. Ce se ta pravica uveljavi, postane Ko-
misija polnopravna lastnica. Nekatere moznosti odkupa se lahko uveljavijo kadar koli, druge Sele po 27 letih.

PPI: Protokol o privilegijih in imunitetah Evropskih skupnosti, ki so ga kot prilogo k Pogodbi ES leta 1965
podpisale vse drzave ¢lanice. Z njim so ES za uradne namene odobreni doloceni privilegiji, med katerimi je
davéna oprostitev.

Skrita napaka: (Obicajno vecja) napaka, ki se pojavi po konénem prevzemu zgradbe. Ce se pojavi v 10 letih
po prevzemu, se popravila krijejo iz posebnega jamstva (tako imenovano desetletno jamstvo).

Sporazumi o sedeZu: Sporazumi, ki dolocajo vloge in odgovornosti institucij ter vloge in odgovornosti drzav
¢lanic gostiteljic.

Stvarnopravne pravice: Pravica (prodaja, uZitek, emfitevza) na nepremicnini (zgradbi ali zemljis¢u). Upo-
Stevati je treba, da se zakup ne $teje kot stvarnopravna pravica, ampak kot storitev. Mnogi nepremi¢ninski dav-
ki (davek od premozZenja, regionalni davki) bremenijo nosilca stvarnopravne pravice namesto zakupnika.

OIB: Urad za infrastrukturo in logistiko v Bruslju.

OIL: Urad za infrastrukturo in logistiko v Luxembourgu.

Upravni oddelek Komisije, zadolzZen za zgradbe, oskrbo in druge socialne storitve. Ta urada, ustanovljena leta
2003, spadata v GD ADMIN in izvajata operativne naloge, zanju pa veljajo posebna pravila. Dela, povezana
z opremljanjem Dela na sicer dokoncani zgradbi, da se zagotovi njena skladnost s pravili in potrebami
institucij.

Uzitek na nepremicninah (usufruct): Pravica do uporabe zgradbe (v tem primeru) brez spremembe njene
vsebine in uzivanje njenih ,sadov* (tj. oddajanje). Uporabnik (uzitkar) ima ve¢ pravic kot zakupnik in obenem
ve¢ obveznosti, kar zadeva popravila.

(1) Pojasnila veljajo za poloZaj v Belgiji in podane opredelitve so v primerjavi s pravnimi opredelitvami nekoliko poeno-
stavljene.
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POVZETEK

L Odhodki za nakup in najem zgradb so eden od glavnih sestavnih delov upravnih odhodkov institucij
Evropske unije. Leta 2005 je skupna povrsina, ki jo zasedajo institucije v Bruslju, Luxembourgu in Strasbour-
gu, znasala priblizno 2 milijona m?. Letni strosek zasedanja te povrsine je bil ocenjen na 345 milijonov EUR.

1L Namen revizije je bil odgovoriti na tri vprasanja:

— Ali nacrtovanje zagotavlja ustrezno namestitev?

— Ali se financiranje in stroski upravljajo gospodarno?

— Al institucije v najboljsi meri izkori$¢ajo medinstitucionalno sodelovanje, vklju¢no s skupnim vrednote-
njem njihove nepremicninske politike?

IIL Revizija je pokazala, da so institucije EU glede na politi¢ne in prora¢unske omejitve, s katerimi se soo-
Cajo, svojim usluzbencem uspele zagotoviti primerne pogoje nastanitve in da so v zadnjih nekaj letih izbolj-
Sale upravljanje odhodkov za zgradbe. Vendar upravljanje, ki ga izvajajo institucije, Se vedno trpi zaradi Ste-
vilnih slabosti na preu¢enih podrogjih.

Iv. Sodisce je ugotovilo, da so imele institucije zaradi politi¢nih in prakti¢nih omejitev tezave pri oprede-
ljevanju dolgorocne politike in naértovanju. Tezave, povezane z dolgoro¢nim nacrtovanjem, pojasnjujejo, za-
kaj so dokonéne ureditve namestitve zagotovljene z zamudo ter zakaj so pri njih pogosto potrebne prehodne
ureditve in drage kratkorocne resitve. Sodis¢e je ugotovilo, da bi bilo dolgoro¢no nacrtovanje mogoce
izboljsati.

V. Institucije so si za prednostno nalogo zastavile nakup in ne najem zgradb, vendar svojih nacrtov niso
uskladile ali jih dosledno uporabljale. Kljub prejsnjim priporo¢ilom Sodis¢a so najele zgradbe na dolgoro¢ni
podlagi brez moznosti odkupa, kar podrazi poznejso pridobitev.

VL Institucije so nadaljevale s koncentriranjem skoraj vseh svojih zgradb v evropski Cetrti v Bruslju. Kon-
centracija ustvarja ekonomijo obsega (npr. storitve, komunikacija, vzdrzevanje), vendar je zaradi ve¢jega po-
vprasevanja po zgradbah in zmanj$anja razpoloZljive namestitve na tem obmodju prispevala k zviSanju cen.

VIL Ocena Sodisca o tem, kako institucije upravljajo svoje financiranje in stroske, je pokazala, da njihova
obsezna raba postopka s pogajanji — namesto konkuren¢nega razpisnega postopka — ni zagotovila pridobitve
najboljsih cen.

VIIL Zaradi omejitev v pravnem okviru, ki preprecujejo izposojanje, so institucije pri svojem pridobivanju
nepremic¢nin uporabile ve¢ druga¢nih metod financiranja. Te so bile drazje in manj pregledne od neposredne-
ga izposojanja sredstev.

IX. Medinstitucionalno sodelovanje je bilo z izjemo nekaterih posebnih primerov uspesno le v omejenem
obsegu. Potencialna prednost, ki jo nudi vzpostavitev uradov za infrastrukturo in logistiko v Bruslju in Lu-
xembourgu, je bila omejena. Bilo je malo ,dogovorov o ravni storitev* z drugimi institucijami, OIB in OIL pa
sta le redko medsebojno ali z drugimi institucijami izmenjavala izkusnje in najboljse prakse. Institucije svojih
nepremic¢ninskih politik niso ovrednotile ne skupaj ne posami¢no.

X. Sodis¢e na podlagi svoje revizije podaja ve¢ priporocil glede nepremic¢ninskih politik institucij: vzpo-
stavitev skupne nepremicninske politike, bolj$e medinstitucionalno sodelovanje vklju¢no s povecanim uskla-
jevanjem nacrtovanja, ponovna ocena koncentracije pisarn na dolo¢enih podrog¢jih, ¢im $irsa uporaba razpi-
sov ter izbolj$anje delovanja OIB in OIL.
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UvoD

Podrocje revizije

1. Prorac¢unski odhodki za nakup in najem zgradb predstav-
ljajo priblizno 8 % upravnih odhodkov institucij EU. V obdobju
2003-2005 so se ti odhodki povecali s 397 na 532 milijo-
nov EUR letno (glej Prilogo I). Od leta 1978 do leta 2005 se je skup-
na povrsina zgradb, ki jih zasedajo institucije v Bruslju, Luxem-
bourgu in Strasbourgu, povecala za 260 % na priblizno
2 milijona m>. Prostor, ki ga uporabljajo institucije, je mogoce
razvrstiti na dve glavni vrsti: specializiran prostor (npr. za
sestanke), vklju¢no s formalnimi prostori za razprave (ki ga je to-
rej treba zgraditi namensko in je negotove trzne vrednosti), in
standardna pisarniska namestitev za administrativne usluzbence
(ki jo je mogoce najeti ali kupiti na odprtem trgu). Med letoma
1978 in 2005 se je $tevilo uradnikov in drugih usluzbencev po-
vecalo za 240 % na skupno 36 131 oseb. Leta 2005 so institucije
ocenile, da je povprecen letni stroSek prostora, ki ga zasedajo,
173 EUR na m?, letni stro3ek pisarniskega prostora pa 6 040 EUR
na osebo. Letni strodek skupne povrsine, ki jo zasedajo instituci-
je, je bil ocenjen na 345 milijonov EUR, pisarniski prostor pa na
1 535 000 m? (tj. brez prostora, ki se ne uporablja za pisarne, na
primer konferen¢nih sob) (?). Neto knjigovodska vrednost zgradb,
ki so v lasti institucij, je bila 31. decembra 2005 3 886 milijonov
EUR, kar pomeni, da se je v obdobju 5 let povecala za
791 milijonov (3).

Obseg in cilji revizije

2. Cilj revizije je bil preuciti, v kaksni meri so bile institucije
EU ucinkovite in uspesne pri upravljanju odhodkov za zgradbe.
K temu se je pristopilo z ocenjevanjem treh vprasan;:

— Ali na¢rtovanje zagotavlja ustrezno namestitev?

—  Se financiranje in stroski upravljajo gospodarno?

— Al institucije v najbolj$i meri izkorid¢ajo medinstitucional-
no sodelovanje, vklju¢no s skupnim vrednotenjem njihove
nepremicninske politike?

(3) Letni strosek je temeljil na letnih placilih za dolgoro¢ne zakupe in
najemnine ter uporabi amortizacijske stopnje 4 % vrednosti zgradb
v lasti. Ta pisarniski prostor je bil na razpolago 44 006 osebam (us-
luzbencem in drugim osebam, kot so strokovnjaki ali zunanji usluz-
benci, ki potrebujejo namestitev). Vir: Primerjava stroskov institucij
na podro¢ju nepremicnin (Comparaison des coilts entre les Institutions
dans le domaine immobilier), Odbor za proracunska in finan¢na vpra-
Sanja (Comité Pour les Questions Budgétaires et Financieres), junij 2005.

(3) Koncni letni ra¢unovodski izkazi Evropskih skupnosti. Zvezek I. Pod-
robnejsi podatki o odhodkih za zgradbe in o vrednosti zgradb so let-
no predstavljeni v prilogi k splosnemu proracunu Evropske unije (ta-
bela D ,Zgradbe Evropske unije®).

3. Revizija je bila osredotocena na odhodke za zgradbe, ki so
jih imele institucije na svojih glavnih delovnih lokacijah (Bruselj,
Luxembourg in Strasbourg) v obdobju 2003-2005. Zato pri tej
reviziji niso bili preu¢eni odhodki za delegacije, urade in razisko-
valna sredi§¢a zunaj teh lokacij. Zadevne institucije so bile Komi-
sija, Parlament, Svet, Sodis¢e Evropskih skupnosti, Evropski
ekonomsko-socialni odbor in Odbor regij. Revizija ni zajela Ra-
Cunskega sodis¢a, Varuha ¢lovekovih pravic in Evropskega nad-
zornika za varstvo podatkov, ker je bil obseg njihovih odhodkov
za zgradbe v preu¢enem obdobju majhen.

OPAZANJA

Nacrtovanje

4. Z nacrtovanjem bi bilo treba zagotoviti, da so zgradbe za-
gotovljene na pravem kraju, ob pravem ¢asu in z minimalnimi
stroski, medtem ko se v celoti upostevajo politi¢ne in proracun-
ske omejitve. Sodisce je ocenilo nacrtovanje institucij s preucitvijo
treh vprasanj:

— Je nacrtovanje temeljilo na odobreni nepremi¢ninski politi-
ki in ali je bil pristop k nakupu ali najemu zgradb skladen?

— Sta izbira in lokacija zgradb privedli do optimalne zagotovit-
ve pisarniskega prostora?

— Je bilo dovolj ustreznih upravljavskih podatkov za pravilno
oceno potreb?

5. Za nacrtovanje so potrebni trije pogoji. Prvi je odobrena
nepremicninska politika, ki vklju¢uje osnovne koncepte in stan-
darde, pa tudi dobro opredeljen pristop k pridobivanju zgradb.
Drugi pogoj so merila za izbiro in lokacije zgradb. Tretji pa so za-
nesljivi in primerni podatki o sedanjih in prihodnjih potrebah. Pri
nacrtovanju v zvezi z zgradbami za institucije EU je treba uposte-
vati realno politi¢no in proracunsko stanje. Zlasti so velika pove-
¢anja Stevila usluzbencev (in s tem zagotovitve zgradb) povezana
s §iritvijo. Zaradi politi¢ne narave $iritve ni mogoce formalno na-
¢rtovati tak$nih odlocitev, dokler pristop ni odobren, zato pred $i-
ritvijo pogosto ostane le malo ¢asa. Institucijam v skladu s pro-
ra¢unom ni dovoljeno izposojanje in zgradbe se financirajo prek
letnih prorac¢unov. Pri na¢rtovanju se je treba uspe$no spopadati
$ temi omejitvami.

6. Izbira in gradnja zgradb, ki popolnoma izpolnjujejo po-
trebe institucije po namestitvi, zahteva primerno in usklajeno iz-
vajanje dolgoro¢nih nacrtov (). Vendar so dolgoro¢no nacrto-
vanje in proracunske napovedi zlasti zahtevni, ker se
o proratunskih sredstvih in odobrenih usluzbencih odlo¢a na
letni osnovi med prorac¢unskim postopkom, klju¢ne politi¢ne od-
lo¢itve z velikimi posledicami za pisarniski prostor, kot so pri-
hodnje $iritve, pa niso ravno predvidljive.

(%) Sodisce je o tem vprasanju Ze porocalo v svojem Posebnem porocilu
o namestitvenih politikah institucij Evropskih skupnosti, odstavek
7.2.2 (UL C 221, 3.9.1979).
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7. To deloma pojasni, zakaj institucije do septembra 2006 11. Ker institucije uporabljajo politiko, po kateri so pred-

niso zadovoljile dokon¢nih potreb, ki so nastale kot posledica $i-
ritve leta 2004. V tem Casu pa so institucije sklenile kratkoro¢ne
sporazume o najemu, da bi pokrile svoje potrebe po namestitvi
do dokoncanja svojih glavnih projektov. Za namestitev v Bruslju
sta Svet in Parlament marca 2003 in oktobra 2004 podpisala po-
godbe za novi zgradbi. Ti zgradbi (Lex za Svet in D4-D5 za Par-
lament) bosta po pri¢akovanjih kon¢ani decembra 2006 in janu-
arja 2008. Zgradbe, predane v uporabo leta 2004 - kot
kompleks Belliard 99-101 (odbora) in Berlaymont (Komisija) — so
pokrile predsiritvene potrebe.

8. Poleg tega nepremi¢ninski projekti, zlasti gradnja in posto-
pek sprejemanja odlocitev, zahtevajo veliko Casa. Institucije so si
v doloceni meri prizadevale za obravnavanje teh vprasanj:

— Ceprav so institucije pripravile svoje nacrtovanje namestitve
za §iritev leta 2004 posamicno, so izdelale usklajene ocene
upravnih odhodkov in povecanja stevila usluzbencev,

— po letu 2003 je Komisija pripravila ,vecletne politi¢ne okvi-
re“, namenjene napovedovanju potreb po zgradbah v Brus-
lju v 10 letih, ki bi jih bilo mogo¢e uporabiti kot osnovo za
usklajeno dolgoro¢no programsko nacrtovanje.

Nepremic¢ninska politika

9. Ne glede na izvedena prizadevanja pa institucije niso vzpo-
stavile skupne nepremi¢ninske politike Skupnosti, temve¢ je vsa-
ka institucija neodvisno opredelila svojo lastno politiko (°). Toda
dve naceli sta skupni vsem institucijam: dolgoro¢no je prednos-
ten nakup zgradb, prednost pa ima tudi prostorsko zbliZevanje
sluzb, ki delajo na podobnih podrogjih.

10. Od leta 1996 vse institucije dajejo nakupu zgradb pred-
nost pred dolgoro¢nim najemom. Studije, ki so jih na osnovi svo-
jih izkuSenj izdelale institucije, so pokazale, da je nakup pisarni-
Skega prostora za 40 do 50 % cenejsi od najema (%). Poleg tega
pridobitev zgradb institucijam omogoca, da v celoti izkoristijo
dav¢ne oprostitve, odobrene s Protokolom o privilegijih in imu-
nitetah Evropskih skupnosti z dne 8. aprila 1965. Dne 1. janu-
arja 2005 so imele institucije v najemu 38 % celotne povrsine, ki
so jo zasedale (7).

(°) Glej na primer: Nepremicninska politika Komisije za obdobje
1996-2005, SEC(96) 1095 kon¢. z dne 18. junija 1996, za Bruselj
posodobljeno decembra 2003, COM(2003) 755 kon¢. z dne 10. de-
cembra 2003.

(6) Porocilo medinstitucionalne tehni¢ne skupine ,Programi v zvezi z ne-
premicninami in pogoji financiranja“ (Rapport du groupe technique in-
terinstitutionnel ,,Programmes immobiliers et conditions de financement),
februar 1996.

(7) Vir: Primerjava stroskov institucij na podroc¢ju nepremicnin (Com-
paraison des coiits entre les Institutions dans le domaine immobilier), Od-
bor za proracunska in finan¢na vprasanja, junij 2005.

nostni nakupi zgradb, so bile v zadnjem ¢asu kupljene nekatere
zgradbe, ki so bile ve¢ let v najemu. Kljub priporocilom Sodis¢a
od leta 1979 dalje (%) so institucije podpisovale najemne pogod-
be, ki ne predvidevajo zniZane najemnine po amortizaciji naloz-
be oziroma ne vsebujejo moznosti odkupa po ceni, pri kateri se
uposteva Ze placana najemnina. Zato institucije niso imele moz-
nosti, da bi se pogodile za nakupno ceno, ki bi bila nizja od trzne
vrednosti. Toda zaradi politicnega sporazuma z lastnikom (luk-
sembursko vlado) je Parlamentu uspelo v doloceni meri zniZati
ceno zgradbe KAD.

Okvir 1

Septembra 2006 se je Parlament odlocil za pridobitev zgradb, ki jih
zaseda v Strasbourgu (IPE 1, 2 in 3) za 143,125 milijona EUR.
Pri dolocanju nakupne cene ni bila upostevana predhodno placana
najemninag.

12. Komisija ima politiko nakupa glavnih stavb ali komple-
ksov, najem pa omejuje na manjse ali stratesko manj pomembne
zgradbe (°). Toda za nekatere velike zgradbe (glej primer v okviru
2) lastniki niso privolili v dolgoro¢ne sporazume o najemu, ki bi
vsebovali moznost odkupa.

Okvir 2

Komisija je maja 2004 podpisala pogodbo o uZitku na nepremic-
ninah za 15 let za zgradbo Mondrian, ki jo je mogoce podaljsevati
najve¢ 30 let. Pogodba ni vsebovala moznosti odkupa in je zadevala
letno placilo 4,8 milijona EUR z indeksacijo. Izvedenci Komisije so
trzno vrednost zgradbe Mondrian ocenili na priblizno 61,7 milijo-
na EUR. Ce bi bila Komisija v polozaju, ko bi se lahko pogodila
o nakupu podobne zgradbe te vrednosti, pri cemer bi na primer upo-
rabila formulo ,pridobitvene emfitevze” (vrsta dolgorocnega zakupa
z moznostjo odkupa, ki jo pogosto uporabljajo institucije), bi bili
lahko letni obroki doloceni na manj kot 3,25 milijona EUR (19).

Izbira in lokacija zgradb

13. Vse institucije raje namestijo svoje medsebojno poveza-
ne sluzbe &im blizje skupaj, ve¢inoma v velikih zgradbah, da us-
tvarijo ekonomijo obsega (npr. storitve, komunikacija, vzdrzeva-
nje), medtem ko bi bilo druge sluzbe mogoce namestiti na druge
lokacije. Zato se vecina projektov izvaja na kraju ali blizu kraja
glavnih zgradb institucij. Ta pristop je imel prakti¢ne prednosti,
pa tudi finan¢ne slabosti: institucije so lahko izbirale med

(8) Posebno porocilo o namestitvenih politikah institucij Evropskih skup-
nosti, oddelek 7.5. Letno porocilo za proracunsko leto 1987, odsta-
vek 10.51 (UL C 316, 12.12.1988).

(9) Nepremicninska politika Komisije za obdobje 1996-2005.
SEC(96) 1095 kon¢. z dne 18. junija 1996, str. 10.

(19) Simulacija pridobitvene emfitevze za 27 let (z 2 % letnega povecanja
in obrestno mero 5 %).
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malostevilnimi moZnostmi, trg je lahko zlahka predvidel odloci- 18. Za uspesno gospodarsko nacrtovanje so potrebne primer-

tve institucij in razpoloZljive lokacije so se podrazile, ker je bilo
povpradevanje po zgradbah na dolo¢enem obmodju veliko. Po-
sledi¢no se skoraj ves pisarniski prostor institucij v Bruslju naha-
ja na obmodju, ki je postalo znano kot evropska Cetrt in kjer in-
stitucije zasedajo priblizno 50 % vsega pisarniskega prostora (11).

14. Leta 1996 je Komisija ugotovila, da koncentracija v ev-
ropski Cetrti v Bruslju visa trzne cene, in se odlocila, da bi bilo
treba poiskati cenejse lokacije. Leta 2003 je Komisija izvedla ana-
lizo potrebe po tem, da njeni generalni direktorati in sluzbe os-
tanejo v tej Cetrti. Pri tem je prisla do zakljucka, da ni nujno po-
trebno, da se doloceni generalni direktorati in sluzbe Komisije —
kjer je zaposlenih priblizno 40 % usluzbencev — nahajajo v evrop-
ski Cetrti. Toda Komisija je tako kot druge institucije $e naprej na-
mescala ve¢ino svojih pisarn v to Cetrt. Vendar je Komisija leta
2006 zmanjsala odstotek svojega tamkaj$njega pisarniskega pro-
stora z 90 % na 82 %.

15. Cilj nepremi¢ninske politike institucij je bilo tudi tesno
sodelovanje z nacionalnimi organi. PoloZaja v Bruslju in Luxem-
bourgu se razlikujeta. V Bruslju so se o veini najnovejsih pogodb
pogodile institucije posami¢no z zasebnimi nosilci projektov. V
Luxembourgu so vse institucije razen Komisije od nacionalnih or-
ganov pridobile podporo, kot je brezpla¢na zagotovitev zemljisc,
za svoje glavne zgradbe na Kirchbergu. Komisija v Luxembourgu
Se ni opredelila svoje nepremi¢ninske politike in ni pojasnila, kje
in kdaj bo doloc¢ena dokon¢na lokacija za njeno glavno zgradbo.
Pogovori z luksemburskimi organi so v teku.

Upravljavski podatki

16.  Popolni in podrobni podatki o usluzbencih, ki jih je treba
namestiti, in o potrebnih povr$inah so nepogresljiva osnova za
nacrtovanje.

17. Za predvidevanje proracunskih potreb in nacrtovanje za-
gotovitve namestitve morajo institucije vedeti, koliko ljudi je tre-
nutno names¢enih in koliko pisarniskega prostora je posledicno
na razpolago. Ker ni formalnejse dokumentacije o zgradbah, Ko-
misija za oceno dejanske zasedenosti zgradb uporablja evidenco
e-naslovov in telefonskih stevilk, saj ta podatkovna zbirka velja za
najzanesljivejsi vir. Tudi ocenjevanje kratkoro¢nih nastanitvenih
potreb je zahtevno in lahko privede do precenitev ali podcenitev.
Postopki zaposlovanja za nove usluzbence zaradi Siritve leta
2004 so na primer trajali dlje, kot je bilo sprva predvideno. Po eni
strani je Komisija v Luxembourgu precenila svoje potrebe, kar je
vodilo do preuranjenega najema zgradbe HITEC (ki je bila pribliz-
no leto dni nezasedena pri najemnini 1,14 milijona EUR). Po
drugi strani je moral Parlament zaradi skupnega ucinka doloce-
nega podcenjevanja svojih potreb v letu 2001 in novih zahtev, ki
so se pojavile v naslednjih letih, v letih 2004 in 2005 nujno naje-
ti priblizno 30 000 m? (12).

(1) Viri: Delavnica ,Razumevanje bruseljskega trga pisarniskega prosto-
ra“, februar 2005, in Vecletni programi nepremic¢ninske politike Ko-
misije v Bruslju (Programmes pluriannuels de politique immobiliere de la
Commission a Bruxelles), OIB.

(12) Zgradbe Remard (8 256 m?), Wiertz 50 (2 837 m?), Montoyer 63
(9 681 m?) in Montoyer 75 (9 935 m?).

jave med razli¢nimi reSitvami. Primerjava stroskov za zgradbe, ki
jih krijejo institucije, je pokazala, da institucije pri izra¢unu pisar-
niskega prostora in stroskov uporabljajo razlicna merila, zato je
tezko uporabiti skupne kazalnike za primerjavo uspesnosti in za
notranjo rabo (13). Ker podatki o povrsinah in stroskih niso ho-
mogeni, je tezko primerjati stroske najema na kvadratni meter
med institucijami ali s trZznimi vrednostmi.

19. Standard, ki ga pri oceni potreb po pisarniskem prostoru
in dodelitvi prostora najpogosteje uporabljajo institucije, je smer-
nica 35 m” prostora na osebo, pri Cemer niso upostevane znacil-
nosti zgradb (dejansko razpoloZzljiv pisarniski prostor, velikost pi-
sarn ali skupnih prostorov). Institucije se zavedajo teh slabosti
upravljavskih podatkov in so zato sprejele nekaj pobud:

— Komisija kon¢uje pripravo osnutka priro¢nika o bivalnih po-
gojih, s katerim namerava opredeliti racionalnej$a merila za
dodelitev prostora njenim generalnim direktoratom in sluz-
bam, in je leta 2006 koncala popis prostora v svojih
zgradbah.

— Institucije v Bruslju so se marca 2006 odlo¢ile za ustanovi-
tev delovne skupine, katere prva naloga naj bi bila dogovor
o skupnem pristopu k razli¢nim vrstam povrsin in stroskov
ter o skupni opredelitvi le-teh.

Financiranje in stroski

20. Zgradbe bi bilo treba najeti ali kupiti na osnovi potreb,
pri tem pa zagotoviti minimalne stroske za davkoplacevalce EU.
Sodis¢e je preucilo tri vpraSanja:

— Al so bili razpisni postopki uporabljeni primerno in so bili
uspesni?

— So bili pogodbeni pogoji za zgradbe, vklju¢no z nakupno
ceno, ustrezno doloceni?

— Je bil uporabljeni pristop k financiranju zgradb glede na pro-
racunske omejitve gospodaren?

Razpisni postopki

21. Clen 89(2) Finan¢ne uredbe navaja: ,Za vsa javna naro-
¢ila je treba zagotoviti zbiranje ponudb iz najsirSega moznega
kroga ponudnikov, razen ¢e se ne uporabi postopek s pogajanji“.
Postopek s pogajanji se lahko uporabi, po predhodnem pregledu
moznosti na lokalnem trgu, za pridobitev ali najem obstojecih
zgradb (,pogodbe o nepremi¢ninah®) (4). Pri preucenih projektih
se je postopek s pogajanji uporabljal tudi za pogodbe o gradnji

(13) Vir: Primerjava stroskov institucij na podro¢ju nepremi¢nin (Com-
paraison des coits entre les Institutions dans le domaine immobilier), Od-
bor za prora¢unska in finan¢na vprasanja, junij 2005.

(14) Clena 116(1) in 126.1(h) izvedbenih pravil.
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ali obnovi zgradbe ali za ve¢ja dela, povezana z opremljanjem, pri
Cemer gre za ,pogodbe o delu®, ki niso zajete v zgoraj omenjeni
izjemi za ,pogodbe o nepremi¢ninah®. Odprti in konkuren¢ni na-
¢ini oddaje narocil pomagajo javnim upravam pritegniti vedji
krog potencialnih ponudnikov in prejeti ugodnejse ponudbe (19).

22. Institucije so svoje nepremic¢ninske projekte le v zelo red-
kih primerih objavile v Uradnem listu, kar bi omogocilo izkazati
zanimanje najve¢jemu Stevilu potencialnih ponudnikov (16). Edi-
ni projeke, kjer je bil za dela uporabljen odprt razpisni postopek,
je prizidek Sodis¢a Evropskih skupnosti. Ta projekt je bil izveden
v sporazumu z luksembursko vlado, ki je naro¢nik in sledi svo-
jemu nacionalnemu pravu.

23. Institucije so na $iroko uporabljale postopek s pogajanji
(brez objave) namesto konkurenénih razpisov, kar je postopek, ki
ga obicajno predvidevajo Finan¢na uredba in direktive o javnih
naro¢ilih. Posledi¢no cene, ki jih placujejo za gradnjo in dela na
zgradbah, ki jih zasedajo, niso bile dolo¢ene pod pogoji svobod-
ne konkurence.

Dolocanje pogodbenih pogojev, nakupnih cen in najemnin

24, Brez konkurenénih razpisnih postopkov je klju¢ni dejav-
nik za dolo¢anje nakupnih cen in najemnin pogajanje z nosilci
projektov. Pri zgradbah, zgrajenih za posebne potrebe institucij,
cene ali dolgoro¢ne najemnine ne bi smele presegati stroskov
gradnje (vkljuéno z razumnim dobi¢kom za zasebne nosilce
projektov) (17).

25. Sodis¢e Evropskih skupnosti, Parlament in Svet so se po-
godili o svojih glavnih pogodbah (prizidek zgradbe Palais, D4-
D5 in Lex) na osnovi stroskov gradnje.

26. Pri prizidku h glavni zgradbi Sodisc¢a Evropskih skupno-
sti, ki je trenutno v gradnji, bo nakupna cena zgradbe enaka de-
janskemu strosku gradnje. Po okvirni pogodbi bo neodvisni
strokovnjak pregledal racunovodske izkaze in odhodke, da se
tako dolo¢i cena zgradbe. Vec kot dve leti po zacetku gradnje ta
strokovnjak $e ni bil imenovan. To povecuje tveganje, da ne bodo
ugotovljeni zgodnje tezave in preseganje stroskov. Tveganje Se
povecuje dejstvo, da so bila v prvotni okvirni pogodbi dolo¢ena

(1) Razlagalno sporocilo Komisije o zakonodaji Skupnosti, ki velja za od-
dajo javnih narocil, ki niso zajeta ali so samo delno zajeta v direkti-
vah o javnih naro¢ilih (UL C 179, 1.8.2006, str. 2).

(16) Predhodna informativna obvestila so bila med pregledom moznosti
na trgu objavljena le za stiri projekte (trije primeri v Svetu in eden v
Parlamentu).

(17) Letno porodilo za proracunsko leto 1987, odstavki 10.51-55; Po-
sebno porocilo o namestitvenih politikah institucij Evropskih skup-
nosti, oddelek 7.5.

le splosna nacela, niso pa bili dolo¢eni natan¢ni postopki v zvezi
s kontrolo, roki, kaznimi in prora¢unskimi omejitvami (18).

27.  Komisija in odbora se o nakupnih cenah in dolgoro¢nih
najemninah niso pogodili na osnovi stroskov gradnje, temve¢ na
osnovi trznih razmer, saj so institucije imele za konkurenco druge
pridobitelje. V tej panogi je standardna praksa, da se vrednost
zgradb ocenjuje na podlagi kapitalizacije dejanske ali pricakova-
ne najemne vrednosti. To vrednost je treba prilagoditi, da bodo
upostevane vse prednosti, ki izvirajo iz dav¢nih oprostitev za in-
stitucije (1°) v skladu s Protokolom o privilegijih in imunitetah Ev-
ropskih skupnosti. V okvirih 3 in 4 so prikazani konkretni prime-
ri dolocitve vrednosti nekaterih zgradb.

Okvir 3

TrZno vrednost zgradbe SPA3, prilagojeno tako, da so se upostevale
dolocene davéne oprostitve, je ocenil svetovalec. Vendar izracun ni
vseboval zniZanja za oprostitev DDV, ki je odobrena Komisiji. Po-
leg tega je izracun temeljil na takojsnjem najemnem donosu, kar je
povecalo vrednost v primerjavi z obicajno prakso, pri kateri se pred-
postavlja zaletno obdobje nezasedenosti.

Da bi se izkoristile davcne prednosti, ki jih dovoljuje Protokol o pri-
vilegijih in imunitetah Evropskih skupnosti, je bila zgradba Mon-
drian najeta s pogodbo o uZitku na nepremicninah. Najemnina za
uZitek na nepremicninah je bila dolocena v vrednosti, ki ustreza trz-
nim najemninam, kar pomeni, da se ugodnost oprostitve DDV ni
odrazala v ceni najemnine, Komisija pa mora tudi kriti stroske do-
datnega vzdrzevanja in manjsih obnovitvenih del (za kar je obicajno
odgovoren lastnik). Poleg tega bi morali biti stroski najemnine pri
tej pogodbi nizji, saj je pogodba dolgorocna (15 let), Komisija pa je
solventna.

Zaradi teh dveh teZav je Komisija placala vec, kot bi bilo potrebno.

28. Pri 18 dolgoro¢nih (27 let) zakupnih pogodbah z moz-
nostjo odkupa, ki jih je v obliki ,pridobitvene emfitevze* sklenila
Komisija v Bruslju v obdobju 1997-2001, nakupna cena ni bila
navedena v pogodbah. V njih je bil dolocen le znesek prvega ob-
roka, zajemale pa so tudi klavzule o samodejni indeksaciji, po-
dobne tistim, ki se uporabljajo v najemnih pogodbah. Komisija je
upostevala sklep svoje sluzbe za notranjo revizijo, da ta praksa ni
primerna, in jo je nehala uporabljati za prihodnje pogodbe. Ven-
dar te ugotovitve ni posredovala drugim institucijam in odbora
sta svoje nakupe $e naprej izvajala na podlagi indeksiranih najem-
nin, ne pa vrednosti zgradb (20).

(18) Clen 4(3) okvirne pogodbe dolo¢a, da mora drzava pridobiti privoli-
tev Sodisca na vsaki stopnji izvajanja projekta, vendar ne doloca na-
tancno, kako in na osnovi katerih dokumentov naj Sodisce da svojo
privolitev ali, kar je Se pomembnejse, kaj se zgodi, ¢e privolitve ni.
Glej tudi Posebno porocilo $t. 5/2000 o izdatkih Sodis¢a Evropskih
skupnosti za objekte, zlasti odstavek 16 (UL C 109, 14.4.2000).

(19) V Bruslju je DDV na gradnjo 21 %; davek od premozenja je priblizno
10-15 %; davek ob registraciji pa pri pridobitvi znasa 12,5 %.

(20) Treves 74, Belliard 93, Belliard 68.
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Okvir 4

V primeru zgradbe Belliard 99-101 v pogodbi, podpisani decem-
bra 2000 (pridobitvena emfitevza v obdobju 27 let), ni navedena
nakupna cena. V pogodbi je dolocen le prvi letni obrok v visini
8,28 milijona EUR za placilo od leta izrocitve zgradbe. Ta znesek je
bil izracunan glede na najemnine na odprtem trgu in je predmet in-
deksacije v skladu s stopnjo inflacije. Ta nacin dolocanja cene za dol-
gorocni zakup ni najprimernejsi. Vrednost zgradbe na odprtem trgu,
ce bi bila ta ocenjena na nacin, ki so ga uporabili svetovalci Komi-
sije, bi bila priblizno 127 milijonov EUR. V skladu s tem zneskom
bi prvi letni obrok znasal 6,83 milijona EUR.

29. V nekaterih primerih so bile cene rezultat politi¢nih spo-
razumov. V memorandumu o soglasju, ki so ga 8. julija 1997
podpisali Evropska komisija, drzava Belgija in SA Berlay-
mont 2000, je Komisija izrazila namen, da se bo ponovno nase-
lila v zgradbi Berlaymont. Vendar v sporazumu niso bili dolo¢eni
cena, roki ali odgovornosti za obnovo zgradbe Berlaymont. Po
novem sporazumu iz julija 2001 je Komisija oktobra 2002 spre-
jela ponudbo belgijskih organov oblasti, ¢eprav je bila ta vija od
ocenjene trzne vrednosti (21).

30. Od izvajalcev bi bilo treba zahtevati primerna jamstva, da
bi se zagotovila celovita izvedba pogodb do kon¢nega prevzema,
ter placilo kazni v primeru nespostovanja rokov (22). Vendar in-
stitucije na tem podro¢ju niso opredelile jasne politike in raven
jamstev ni bila vedno zadostna. Dobre prakse, kot je zahteva po
certifikatih o kakovosti del, ki jih izdajo dogovorjene druzbe za
tehni¢no kontrolo, in obvezne zavarovalne police, ki krijejo prav-
ne odgovornosti gradbenika, se niso uporabljale dosledno (23).

(21) Cenitveno porocilo, ki ga je pripravil svetovalec na osnovi trznih raz-
mer, je pokazalo, da bi bruto vrednost Berlaymonta na odprtem trgu
znasala pribliZzno 451 milijonov EUR. Ob upostevanju davcnih
oprostitev Komisije bi bila vrednost priblizno 379 milijonov EUR.
Cena je bila dolo¢ena na 553 milijonov EUR, vklju¢no z urejevalnimi
deli (konferencno sredisce, tiskovno sredisCe, sobe komisarjev,
vecpredstavnostna oprema) za 35 milijonov EUR.

Clen 102 Finan¢ne uredbe.

Izdaja obveznih zavarovalnih polic, ki krijejo pravne odgovornosti
gradbenika, kot dolo¢a nacionalno pravo, je bistvena za obdobje de-
setih let (,garantie décennale®), v katerem odgovornost nosi gradbenik.
Institucije so v pogodbah pogosto privolile, da bodo od nosilca pro-
jekta prevzele pravice, ki izvirajo iz desetletnega jamstva, da bi olaj-
Sale prenos pravice do placil nosilca projekta, ki jih dolgujejo insti-
tucije, na banke. Ampak v ve¢ primerih se od nosilcev projekta ni
zahtevalo zavarovalnih polic (npr. Komisija jo je zahtevala samo za
Euroforum, odbora pa je nista zahtevala za nobeno od njunih zgradb).
Ce pride do tezav, bodo imele institucije manjsa sredstva za pridobi-
tev zados¢enja. V tak$nih primerih je terjatve treba nasloviti na podiz-
vajalce. Obveznost predlozZitve certifikatov o kakovosti del, ki jih iz-
dajo dogovorjene druzbe za tehnicno kontrolo, je bila dolocena v
vecini pogodb. Ta dobra praksa prinasa dodatno zagotovilo o pravil-
ni izvedbi del.

(22
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Okvir 5

Glede zgradbe Euroforum je bila Komisija v teZavnem poloZaju, saj
naj bi se v skladu s pogodbo 95 % jamstva za izpolnjevanje ob-
veznosti (2 500 000 EUR) sprostilo takoj po naselitvi zgradbe, zato
je za kritje morebitnih napak v zgradbi, ocenjeni na vec kot 100 mi-
lijonov EUR, ostalo le 125 000 EUR. Pri D4-D5 je Parlament
uporabil drugacen pristop, ki se zdi racionalnejsi. Pogodba doloca,
da bodo zadostna jamstva za izpolnjevanje obveznosti zagotovljena
— ob upostevanju ugotovljenih napak — ko bo zgradba zasedena.

Prvotna pogodba z dne 26. marca 2003 za zgradbo Lex (Svet) ni
predvidela nobenih bancnih jamstev za zagotovitev celovite izvedbe.
V koncni pogodbi, podpisani 20. decembra 2006, je bilo doloceno
primerno banéno jamstvo.

31. V pogodbah so dolo¢ena obdobja (npr. 15 dni za SPA3,
25 za Euroforum in 30 za Berlaymont), v katerih lahko instituci-
je pred vselitvijo v zgradbo izvedejo kontrole, s katerimi preveri-
jo, ali izvedeno delo ustreza dogovorjenim pogojem in ali na-
prave pravilno delujejo. Vendar so ta obdobja prekratka za
pravilno izvedbo vseh pregledov in testov, potrebnih za zaplete-
ne projekte.

Sredstva za financiranje nepremicninskih projektov

32. Clen 282 Pogodbe Evropski skupnosti omogoca prido-
bitev premi¢nega in nepremi¢nega premoZenja in razpolaganje
z njim. V ta namen Skupnost zastopa Komisija. Vendar dejanski
pravni okvir (24) Skupnosti ne omogoca najemanja posojil. Posle-
di¢no so morale institucije za pridobivanje nepremic¢nin uporabi-
ti ve¢ druga¢nih metod financiranja. Obveznosti, ki ustrezajo fi-
nanénim zakupom za pridobitev zemljis¢ in zgradb s strani
Skupnosti, so 31. decembra 2005 dosegle 1803 milijone

EUR (25).

33. Sklepanje neposrednih pogodb za gradnjo zgradbe s stra-
ni institucij je najcenejSa moznost, vendar tudi zapletena,
dolgotrajna in tehni¢no zahtevna naloga. Poleg tega se je gradbe-
nih projektov tezko lotiti v omejitvah pravnega in proracunskega
okvira. Ker se institucije soocajo s temi omejitvami, so se za grad-
njo svojih zgradb zatekle k zasebnim nosilcem projektov in v
nekaterih primerih nacionalnim oblastem.

34. Metode, ki so jih uporabljale institucije, so bile drazje in
manj pregledne od eksplicitnega izposojanja sredstev. Pri najno-
vejsih velikih projektih gre obicajno za dolgoro¢ni nakup z im-
plicitno izposojo. Cena iz pogodbe implicitno ali eksplicitno iz-
klju¢uje finan¢ne stroske. Obresti, ki jih placajo nosilci projektov

(24) Skupnosti in organi, ki jih te ustanovijo, po ¢lenu 14 Finanéne ured-
be ne smejo najemati posojil.

(2°) Konéni zaklju¢ni racuni Evropskih skupnosti 2005. Tabela: Finan¢ni
zakupi in podobne pravice, str. 35.
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za financiranje gradnje zgradb , se zara¢unajo institucijam in so
vedno vije (26) od obrestnih mer, ki bi jih institucije pridobile
neposredno z razpisnimi postopki oziroma s posredovanjem
drzave gostiteljice ali Evropske investicijske banke (EIB).

35. Sodisce Evropskih skupnosti pri financiranju svojega
projekta prizidka uporablja zapleten mehanizem, v katerem so-
delujejo tudi luksemburska vlada, zasebna banka, namenska druz-
ba in EIB. Namenska druzba je za 49 % projekta od EIB pridobila
ugoden finan¢ni dogovor (Euribor + 0,01). Vendar ta mehanizem
vsebuje tudi tveganja, saj Sodis¢e Evropskih skupnosti ni sode-
lovalo pri razpisu in podrobnem pogajanju o pogodbi — v katere
klavzule in opcije ni privolilo vnaprej — in ni podpisnik pogodb
o financiranju, ¢eprav bo moralo nositi finan¢ne stroske (npr.
obrestne mere, stroske upravljanja). Oddelki Sodis¢a Evropskih
skupnosti so preucili postopek, ki ga je uporabila vlada pri dode-
litvi pogodbe v zvezi s financiranjem projekta, in opozorili na
pomanjkanje primerne konkurence. Ceprav EIB zagotavlja dobre
finan¢ne pogoje, se za financiranje nepremicninskih projektov
k njej ni zatekla nobena druga institucija ali njeni partnerji pri

gradnji.

36. Komisija je leta 2002 uvedla prakso, namenjeno zmanj-
$evanju stroskov financiranja. Za nekatere transakcije so pogod-
be dolocale, da se pred podpisom dokumentov obrestna mera do-
lo¢i z razpisnim postopkom na finan¢nih trgih. To prakso je
uposteval Svet pri pogodbi za Lex, ne pa tudi Komisija v nasled-
njem primeru.

Okvir 6

Implicitna obrestna mera, ki jo je s pogodbo sklenila Komisija janu-
arja 2003, da bi financirala pridobitev zgradbe Euroforum v ob-
dobju 30 let, je bila 5,65 %. Za financiranje SPA3 je Komisija ob-
javila razpis in februarja 2003 pridobila obrestno mero 5,01 %. Ce
bi bil podoben razpis objavljen za Euroforum, bi bilo pri obrestih
mogoce prihraniti priblizno 7,7 milijona EUR.

37. Kadar institucijam na koncu leta zaradi premajhne pora-
be na drugih upravnih podrogjih preostanejo proracunska sred-
stva, se denar pogosto porabi za nenacrtovana placila za nepre-
micninske projekte (glej Prilogo I). Zaradi tega so kon¢ni odhodki
veliko visji, kot je bilo prvotno predvideno. Na primer, leta 2005
sta Parlament in Svet porabila vsak po 89 milijonov EUR dodat-
nih proracunskih sredstev, pridobljenih s prenosi.

38. 'V zadnjih dveh desetletjih je Sodisce veckrat opozorilo,
da povsem letni pristop do nastanitvenih stroskov v praksi ovira
opredelitev  in izvajanje primerne nalozbene politike.

(26) Npr. kon¢ni stro$ek nalozbe za zgradbo Lex bo dolocen z referenco
na obrestno mero Euribor + 1,125. V primeru D4-D5 je bila dogo-
vorjena obrestna mera Euribor + 0,650 (pozneje zmanjsana na Euri-
bor + 0,375). Za financiranje posebnih urejevalnih del za zgradbe, ki
jih ima v najemu Svet (Rolin in Woluwe-Heights), kjer je 3lo za krat-
koro¢no financiranje z moznostjo predhodnega izplacila, so bile
z nosilcem projekta dogovorjene visoke obrestne mere (7 % — 6 %).

Sodisce je decembra 2005 ponovilo svoje priporocilo, da bi bilo
treba za transakcije, povezane z nakupom ali gradnjo zgradb,
uporabiti  diferencirana  sredstva, ki omogocajo vedjo
prozZnost (%7).

Medinstitucionalno sodelovanje

39. Potreba po pridobitvi in upravljanju zgradb je podobna pri
vseh institucijah EU. Uspesno sodelovanje bi moralo z zdruzitvijo
strokovnega znanja in kupne mo¢i izboljsati izvedbo in morda zni-
7ati stroske. Sodisce je ocenilo, ali so institucije opredelile relevant-
na podrogja sodelovanja, vklju¢no s skupnimi vrednotenji njihove
nepremicninske politike, in ali je bilo to sodelovanje uspesno.

40. V odgovor na veckratna priporocila Sodis¢a o povecanju
medinstitucionalnega sodelovanja so generalni sekretarji institucij
ustanovili delovno skupino za nepremicninsko politiko in
junija 2001 podprli njene predloge za izboljsanje medinstitucio-
nalnega sodelovanja (28). Konkretni predlogi so vsebovali izboljsa-
ne izmenjave podatkov, razvoj skupne strategije za odnose z or-
gani oblasti drzav clanic gostiteljic, vkljuéno s sklenitvijo
,sporazumov o sedezu®, v katerih so dolocene vloge in odgovor-
nosti tako institucij kot drzav ¢lanic gostiteljic, zagotovitev vza-
jemne pomoci ter oceno vplivov na okolje, ki jih imajo zgradbe, ki
bi morala privesti do medinstitucionalnih pobud glede opremlja-
nja in upravljanja zgradb.

41. Za zadeve v zvezi z zgradbami so bile ustanovljene med-
institucionalne delovne skupine, ki se redno sestajajo v Bruslju in
Luxembourgu, vendar niso privedle do dragocenih skupnih po-
bud ali pomembnih prihrankov (29). Toda v nekaterih posebnih
primerih je ena institucija drugi dala v podnajem pisarniski pro-
stor. Sodelovanje med Komisijo in Parlamentom pri skupnih
predstavniskih uradih v drZavah ¢lanicah ter med Komisijo in
Svetom pri Infopointu v Bruslju in uradih, zakupljenih v New
Yorku in Zenevi, je bilo plodno. Odbora sta ustanovila skupne
sluzbe, ki upravljajo podro¢ja skupnega interesa. To medinstitu-
cionalno sodelovanje je odboroma omogocilo skupno program-
sko na¢rtovanje nepremicninske politike in skupno oceno potreb.
Vendar na drugih podro¢jih skupnega interesa ni prislo do med-
institucionalnega sodelovanja. Revizija, ki jo je izvedlo Sodisce, je
pokazala, da institucije niso ne skupaj ne posami¢no izvedle no-
benega vrednotenja svojih nepremicninskih politik.

(27) Mnenje $t. 10/2005 o osnutku Uredbe Sveta, ki spreminja Uredbo
(ES, Euratom) §t. 1605/2002 z dne 25 junija 2002 o finan¢ni uredbi,
ki se uporablja za splo$ni prora¢un Evropskih skupnosti, odstavek 21
(UL C 13, 18.1.2006, str. 1). Glej tudi: Letno porodilo za proracun-
sko leto 1987, odstavek 10.77; Posebno porocilo $t. 5/2000 o izdat-
kih Sodis¢a Evropskih skupnosti za objekte; Mnenje t. 4/97 o pred-
logu Uredbe Sveta (Euratom, ESPJ, ES), ki spreminja finan¢no uredbo
z dne 21. decembra 1977, ki se uporablja za splodni proracun Ev-
ropskih skupnosti, odstavek 2.13 (UL C 57, 23.2.1998).

(28) Glej odgovore Komisije na odstavek 7.66 Letnega poro¢ila za prora-
Cunsko leto 2000 (UL C 359, 15.12.2001).

(29) Glej Porocilo proracunskemu organu o koristih medinstitucionalne-
ga sodelovanja (Rapport a lautorité budgétaire sur les bénéfices de la coo-
pération institutionnelle) iz oktobra 2005.
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Okvir 7

Del prizidka h glavni zgradbi Sodisca Evropskih skupnosti v Luxem-
bourgu — ki bo po nacrtih koncan leta 2008 — se gradi na zemljis-
cu, ki ga je prej zasedala Komisijina zgradba ,,Cube®. V ,,Cube* je bil
namescen racunalniski center Komisije. Medtem ko se je Komisija
leta 1999 zavedala potrebe po izpraznitvi zgradbe Cube, nadomes-
tila ni mogla najti do leta 2004, s Cimer je prispevala k zamudi pri
projektu Sodisca Evropskih skupnosti.

Ceprav je bil kompleks Belliard 99—101 izpraznjen leta 1998, so
institucije za nezasedeno zgradbo do leta 2004 placevale letno na-
jemnino priblizno 6 milijonov EUR (najprej Parlament, nato pa
odbora, od katerih je Parlament zahteval, da prevzameta njegovo po-
godbo (39) ).

42. Po mnenju Sodis¢a bi morale institucije, zlasti Komisija,
skleniti ,sporazume o sedezu® z organi drzav gostiteljic. Vendar
tak$ni sporazumi niso bili sklenjeni za nobeno od glavnih lokacij
institucij. Posamezne institucije so se z drzavami gostiteljicami Se
naprej loceno pogajale o svojih nepremic¢ninskih projektih in si
pridobile razli¢ne pogoje.

43, Institucije niso izvedle medinstitucionalne ocene vplivov
na okolje, ki jih imajo zgradbe, ¢eprav so to priporo¢ili generalni
sekretarji. Vendar je Komisija vzpostavila nekaj pobud v okviru
Sistema Skupnosti za okoljsko ravnanje in presojo (31), ki jim zdaj
zacenjajo slediti tudi druge institucije, in izvedla okoljske revizije
nekaterih od njenih lastnih zgradb. Institucije so se pri nacrtova-
nju svojih zgradb ozirale na porabo energije in energijsko ucin-
kovitost. Vendar preuceni nepremic¢ninski projekti niso bili pred-
met Studij o tehni¢ni, okoljski in ekonomski izvedljivosti
alternativnih sistemov in tehnik za izbolj$anje energijske u¢inko-
vitosti zgradb, kot to zahteva direktiva o energijski u¢inkovitosti
zgradb (32). Prav tako niso bili predmet analize stroskov in koristi
pri razliénih moznostih ogrevanja, prezracevanja in klimatizacije,
pri kateri bi se upostevali ocenjeni dolgoro¢ni stroski vzdrzeva-
nja in poraba energije. Vendar je Komisija v letu 2004 v svoje po-
stopke vkljucila potrebo po izvajanju taksne analize stroskov in
koristi in zdaj zacenja razvijati metodologijo za vrednotenje skup-
nih stroskov, ki nastanejo v Zivljenjski dobi zgradbe (,strosek Ziv-
lienjske dobe®). Ta tema bi si zasluzila medinstitucionalni pristop.

44, Izvajanje nepremi¢ninskih politik zajema podrodja, na
katerih institucije potrebujejo pomo¢ podobne narave (tehni¢na
podpora pri arhitekturi; inZenirstvo; zdravje, varnost in er-
gonomija; ravnanje z okoljem in okoljska varnost; predpisi o na-
¢rtovanju in gradnji; zakoni v zvezi z nepremi¢ninami; financno

(39) Glej Letno porocilo za proracunsko leto 2000, odstavek 7.68.

(31) Uredba (ES) st. 761/2001 Evropskega parlamenta in Sveta z dne
19. marca 2001 (UL L 114, 24.4.2001, str. 1) in Priporocilo Komi-
sije z dne 10. julija 2003 (UL L 184, 23.7.2003, str. 19) o Sistemu
Skupnosti za okoljsko ravnanje in presojo.

(32) Direktiva 2002/91/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 16. de-
cembra 2002 o energetski ucinkovitosti stavb (UL L 1, 4.1.2003,
str. 65).

nacrtovanje). Vecina institucij zaposluje usluzbence ali najema
strokovnjake posebej za vsa ali za nekatera od teh podrocij. Zato
bi operativno sodelovanje omogodilo deljenje in boljso uporabo
strokovnega znanja, pa tudi ekonomije obsega pri nakupih stori-
tev. Vendar do zdaj ni prislo do nobenega taksnega sodelovanja.

45. Kot je Sodis¢e priporocilo v preteklosti, bi morale imeti
institucije popoln upravni, tehni¢ni in finan¢ni nadzor nad svo-
jimi nepremicninskimi projekti. Uporabljati bi morale vi-
sokokvalificirane svetovalce ali pa ustrezno strokovno znanje raz-
viti v medinstitucionalnem okviru (33). Medinstitucionalno
sodelovanje bi bilo lahko pripomoglo k izboljsanju podrocij, kot
sta nadzor del in kontrola njihove kakovosti. Mogoce bi se bilo
esa nauditi iz vrste pripomb, zajetih v porocilih o prevzemu
zgradbe, napak, ki so jih institucije ugotovile po naselitvi v zgrad-
bah, in rezultatov razli¢nih pristopov, ki jih uporabljajo institu-
cije. Eden od pristopov temelji na skrbnem nadzoru izvr$evanja
projektov, ki ga izvajajo lastne sluzbe institucije ali zunanji sve-
tovalci. Skupna raba notranjega in zunanjega strokovnega znanja
Parlamenta in Sodis¢a Evropskih skupnosti se je izkazala za do-
bro prakso. Drug pristop, ki ga uporablja predvsem Komisija, je
osredotocen na kontrolo kon¢nih rezultatov v skladu z dogovo-
rjenimi standardi in specifikacijami.

46. Pravne sluzbe in svetovalci institucij so pripravili ve¢
podrobnih poro¢il za specifi¢ne pogodbe in zgradbe, v katerih so
preucili prednosti in slabosti razli¢nih formul za pridobitev
zgradb ter opredelili posebna tveganja, o katerih bi morala te¢i skup-
na razprava med vsemi institucijami. O standardni ubeseditvi naj-
bolj uporabljanih pogodb niso skupaj razpravljale vse institucije.
Ker vsaka institucija svoje pogodbe pripravi lo¢eno, ni prislo do
deljenja izkuSenj iz preteklosti in pravnega strokovnega znanja.
Parlament je uposteval slabosti, opaZene pri prejsnjih projektih, in
sestavil podrobne dolo¢be na podroc¢ju nadzora del in jamstev,
kar bi lahko koristilo drugim institucijam.

47. Komisijina vzpostavitev uradov ,za infrastrukturo in lo-
gistiko“ v Bruslju in Luxembourgu (OIB in OIL) leta 2002, ki naj
bi zagotovila podporo oddelkom Komisije in morebiti drugim in-
stitucijam Skupnosti, ni dosegla pri¢akovanih rezultatov pri iz-
boljsanju medinstitucionalnega sodelovanja. ,Dogovore o ravni
storitev” je podpisal samo OIL (Racunsko sodis¢e in Prevajalski
center).

48. Poleg tega je Sodis¢e ugotovilo, da sta OIB in OIL le v
nekaterih posebnih primerih medsebojno ali z drugimi instituci-
jami delila svoje strokovno znanje in najbolj$e prakse (npr. na
podrogjih postopkov, programske opreme za upravljanje pisar-
niskega prostora ali analize tveganja, povezanega z dolgoro¢nimi

zakupi).

(33) Letno porocilo za proracunsko leto 1999, odstavek 6.30 (UL C 342,
1.12.2000).
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49. Vsaka institucija obcasno najame zgradbe, da bi pokrila 54. Institucije so nadaljevale s koncentracijo skoraj vseh svo-

zalasne nastanitvene potrebe do dokoncanja njenih glavnih pro-
jektov. Hkrati imajo druge institucije pogosto ,rezervo“ pisarni-
Skega prostora za primer nepredvidenih dogodkov, selitev in red-
ne obnove zgradb, kar pomeni, da imajo zacasno vec pisarniskega
prostora, kot bi ga potrebovale. V zadnjem ¢asu je spodletelo ve¢
medinstitucionalnih pobud o delitvi pisarniskega prostora, saj
zgradbe, ki so bile za eno institucijo sprejemljive, niso ustrezale
standardom druge (34).

ZAKLJUCKI IN PRIPOROCILA

50. Ceprav se institucije soocajo s Stevilnimi politi¢nimi in
proracunskimi omejitvami, so svojim usluzbencem uspele zago-
toviti primerne pogoje nastanitve. V zadnjih nekaj letih so insti-
tucije izboljsale upravljanje svojih nepremicninskih politik, ven-
dar to $e vedno trpi zaradi Stevilnih slabosti pri nacrtovanju,
financiranju in stroskih ter medinstitucionalnem sodelovanju.

Nacrtovanje

51. Institucije niso vzpostavile skupne nepremi¢ninske poli-
tike Skupnosti, temvec so neodvisno opredelile vsaka svojo poli-
tiko. Pri nacrtovanju je bilo treba upostevati veliko razli¢nih ome-
jitev, kot so javni znacaj EU, razdelitev osebja med Brusljem,
Luxembourgom in Strasbourgom, velikost oddelkov in institucij,
odsotnost diferenciranih sredstev, razlicne vrste zgradb in potre-
ba po sodelovanju z lastniki in vlagatelji v nepremicnine, ki so
tretja oseba. Institucije so se morale spopadati tudi s teZavo, da ne
morejo predvideti dokonénih odlocitev o $iritvi (glej odstavke 4
do 6 in 9).

Priporocilo: Opredeliti bi bilo treba usklajen vecleten okvir nepre-
micninske politike. Proracunska organa bi bilo treba ustrezno in red-
no obvescati o globalnih proracunskih posledicah nepremicninske
politike za vsako institucijo.

52. Zgornje omejitve pojasnjujejo, zakaj so dokonéne uredit-
ve namestitve zagotovljene z zamudo ter zakaj so pri njih pogo-
sto potrebne prehodne ureditve in drage kratkoro¢ne resitve. So-
did¢e je ugotovilo, da bi bilo dolgoro¢no nadrtovanje mogoce
izboljsati (glej odstavka 7 in 8).

53. Institucije so si za prednostno nalogo zastavile nakup in
ne najem zgradb. Te politike niso uporabljale dosledno in so kljub
prej$njim priporo¢ilom Sodis¢a najele zgradbe na dolgoro¢ni
podlagi brez moznosti odkupa. Zaradi teh postopkov je poznejsa
pridobitev drazja (glej odstavke 9 do 12).

Priporocilo: Institucije bi morale Se naprej usklajevati svoje casovne
razporede in sredstva za oceno svojih potreb, da bi se v ¢im vecji meri
izognile kratkorocnemu najemanju zgradb. Institucije EU bi si mo-
rale vedno prizadevati za dolgorocne najemne pogodbe, ki vsebujejo
moznost odkupa.

(%) Npr. zgradbi Goldbell in ]. Monnet v Luxembourgu.

jih zgradb v evropski Cetrti v Bruslju, Ceprav je imela Komisija po-
litiko iskanja namestitve na drugih obmog¢jih mesta. Koncentra-
cija ustvarja ekonomijo obsega, vendar je zaradi veljega
povprasevanja po zgradbah in zmanjSanja razpolozljive namestit-
ve na tem obmodju prispevala k zviSanju cen (glej odstavke 13
do 15).

Priporocilo: Se naprej bi si bilo treba prizadevati za nedavne po-
bude, ki tezijo k razprsenosti pisarniskega prostora v Bruslju.

55. Podatki, ki so na voljo pri odlocanju o pisarniskem pro-
storu in njegovem upravljanju (npr. podatki o pisarniskih povrsi-
nah, stroskih za zgradbe in usluzbencih, ki jih je treba namestiti),
niso natancni, zato je tezko oceniti potrebe in nacrtovati za pri-
hodnost (glej odstavke 16 do 19).

Priporocilo: Institucije bi morale razviti primerne metode za oce-
njevanje svojih trenutnih in kratkorocnih potreb. Upravljavske po-
datke bi bilo treba izboljsati z opredelitvijo skupnih in jasnih kazal-
nikov. Pobude, ki so jih Ze prevzele posamezne institucije in
medinstitucionalne delovne skupine, bi bilo treba podpirati, konso-
lidirati in razsiriti.

Financiranje in stroski

56. Cene, ki jih institucije placujejo za gradnjo in dela na
zgradbabh, ki jih zasedajo, niso bile vse dolo¢ene pod pogoji svo-
bodne konkurence. Pri skoraj vseh preucenih projektih so bile po-
godbe sklenjene z neposrednim dogovorom. Nezadostna uporaba
razpisnih postopkov pomeni, da ni zagotovila, da so bile zgradbe
pridobljene z minimalnimi stroski (glej odstavke 21 do 23). So-
disce je odkrilo primere, pri katerih postopki s pogajanji niso pri-
vedli do najboljse cene (glej odstavke 24 do 29).

Priporocilo: Za vse pogodbe v zvezi z gradnjo zgradb in ure-
jevalnimi deli bi bilo treba zbirati ponudbe iz najsirSega moZnega
kroga ponudnikov. Ce bi se izjemoma uporabil postopek s pogaja-
nji, bi morale cene temeljiti na stroskih gradnje, vkljucno z razumno
stopnjo dobicka za gospodarske subjekte. Pri najemu in nakupu ob-
stojecih zgradb bi bilo treba v ¢im SirSem obsegu predhodno pregle-
dati mozZnosti na trgu. Institucije bi morale zagotoviti, da v celoti iz-
koristijo davcne oprostitve v skladu s Protokolom o privilegijih in
imunitetah Evropskih skupnosti.

57. Po sedanjem pravnem okviru institucije ne smejo naje-
mati posojil. Zaradi te omejitve so uporabljale vec¢ zapletenih me-
tod financiranja pridobitve nepremicnin, ki v primerjavi z nepo-
srednim izposojanjem sredstev povzrocajo dodatne stroske in so
manj pregledne (glej odstavke 32 do 38).
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Priporocilo: Izboljsano proracunsko nacrtovanje in ve¢ proznosti
z uporabo diferenciranih sredstev bi olajsala racionalnejso rabo pro-
racunskih sredstev ter boljse upravijanje dolgov in dolgorocnih ob-

veznosti institucij.

Medinstitucionalno sodelovanje

58. Vzpostavitev OIB in OIL ni prinesla pri¢akovanih rezul-
tatov na podro¢ju medinstitucionalnega sodelovanja. Bilo je le
malo ,dogovorov o ravni storitev*, institucije pa so le redko iz-
menjavale izku$nje in najboljse prakse. Kljub temu je Sodisc¢e ugo-
tovilo nekaj posebnih primerov medinstitucionalnega sodelova-
nja in dobre nedavne pobude za njegovo izboljsanje. Skupni
,sporazumi o sedezu“ z drzavami ¢lanicami gostiteljicami e niso

bili sklenjeni, zato se morajo institucije pogajati na osnovi vsake-
ga primera posebej, z razli¢nimi pogoji in najemninami. V pre-
teklosti so institucije premalo upostevale okoljske vidike, toda ne-
davne pobude kazejo, da se temu vprasanju posveca vel
pozornosti. Institucije svojih nepremi¢ninskih politik niso ovred-
notile ne skupaj ne posamicno (glej odstavke 39 do 49).

Priporodilo: Dobre prakse in pobude, ki jih ena ali druga institu-
cija sprejme sama, bi bilo treba razsiriti na vse institucije, zlasti pri
tehnicnih zadevah, kot so pogodbe ali nadzor projektov, in podroc-
jih, kakrsno je okolje. Rezultate nepremicninskih politik institucij bi
bilo treba vrednotiti skupaj in treba bi bilo raziskati nove nacine za
izboljsanje medinstitucionalnega sodelovanja. Institucije bi morale Se
naprej ustanavljati delovne skupine za teme, ki si zasluzijo medin-
stitucionalno pozornost, kot je razvoj metodologije za ,strosek Ziv-
lienjske dobe”. Tesno sodelovanje z organi drZav gostiteljic bi mora-
lo biti temeljni cilj nepremicninske strategije institucij.

To porocilo je sprejelo Racunsko sodis¢e v Luxembourgu na svojem zasedanju 21. marca 2007.

Za Racunsko sodisce
Hubert WEBER
Predsednik



PRILOGA 1

IZVRSEVANJE PRORACUNA V LETIH 2003-2005

2003 2004 2005
Opis Odobrena Konéna Odobrena Konéna Odobrena Konéna
proracunska Prenosi odobrena Realizacija proracunska Prenosi odobrena Realizacija proracunska Prenosi odobrena Realizacija
sredstva sredstva sredstva sredstva sredstva sredstva
KOMISIJA
Najemnina in letna placila zakupnine 154 490 904 4215000 {158 705904 |158 705 600 [165 406 000 9909 960 [155496 040 |155201 012 (206 771 000 8207 883 [198 563 117 |198 260 217
Pridobitev nepremicnin 0 0 0 0 na na
154 490 904 4215000 |158 705 904 (158 705 600 (165 406 000 9909 960 |155 496 040 (155 201 012 206 771 000 8207 883 |198 563 117 (198 260 217
EVROPSKI PARLAMENT
Najemnina in letna placila zakupnine 56219900 -13142943 | 43076957 | 43076839 | 67391000 | 142734931 {210 125931 |209 987 082 | 34761956 | 45979590 | 80741546 | 80734779
Pridobitev nepremi¢nin 5600000 |134 686103 |140 286 103 [140 286 103 2327500 -23000 2304 500 2304085 0| 98059966 | 98059966 | 97 876 424
gf:rﬁ‘g;iggﬁglri’;‘fosgg‘%;ts‘;‘i‘tﬁ;jtmje ne | 58152272 |-58152272 0 44942 471 |- 44942 471 0 54793389 [~ 54793 389 0
119972172 | 63 390 888 (183 363 060 (183 362942 |114 660971 | 97 769 460 (212430 431 212291167 | 89 555345 | 89246 167 [178 801 512 {178 611 203
SVET
Najemnina in letna placila zakupnine 9100 000 -495 000 8 605 000 8594092 | 14634000 | —1554000 | 13080000 | 13073791 | 17200000 | —1238000 | 15962000 | 15958 948
Pridobitev nepremi¢nin 0 | 15909000 | 15909000 [ 15909 000 | 13500000 | 44949000 | 58 449 000 | 58 449 000 | 14 420000 | 89950000 (104 370 000 [104 370 000
9100000 | 15414000 | 24514000 | 24503092 | 28134000 | 43395000 | 71529000 | 71522791 | 31620000 | 88712000 (120 332000 120 328 948
SODISCE EVROPSKIH SKUPNOSTI
Najemnina in letna placila zakupnine 9436 500 561925 9998 425 9998 425 | 33867 000 9622300 | 43489300 | 43327934 9669 000 639 447 | 10308 447 | 10298 891
Pridobitev nepremicnin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
9 436 500 561925 9998 425 9998425 | 33867 000 9622300 | 43489300 | 43327934 9 669 000 639 447 | 10 308 447 | 10 298 891
EVROPSKI EKONOMSKO-SOCIALNI
ODBOR
Najemnina in letna placila zakupnine 10 378 510 1620957 | 11999467 | 11936819 | 11 160 000 3235409 | 14395409 | 14141 891 8791580 5727300 | 14518880 | 14508 882
Pridobitev nepremicnin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10 378 510 1620957 | 11999 467 | 11936 819 | 11 160 000 3235409 | 14395409 | 14141891 8791580 5727300 | 14518 880 | 14 508 882
ODBOR REG]J
Najemnina in letna placila zakupnine 5464 490 518 364 5982854 5957904 6625 340 2229224 8 854 564 8660 069 5987619 2140 600 8128219 8116253
Pridobitev nepremicnin 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5 464 490 518 364 5982 854 5957 904 6 625 340 2229 224 8 854 564 8660 069 5987 619 2140 600 8128219 | 8116253
RACUNSKO SODISCE
Najemnina in letna placila zakupnine 2713000 142 000 2855000 2854996 2427000 -290 000 2137 000 1920 241 2571000 —-227 500 2343 500 2221 446
Pridobitev nepremi¢nin 0 0 0 0 500 000 150 000 650 000 650 000 0 0 0 0
2713 000 142 000 2 855 000 2 854996 2927 000 - 140 000 2787 000 2570 241 2571 000 -227 500 2343500 | 2221446
Skupaj {311 555576 | 85863 134 (397 418 710 (397 319 778 362 780 311 | 166 021 353 |508 981 744 (507 715 105 |354 965 544 | 194 445 897 |532 995 675 (532 345 840
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PRILOGA II

SEZNAM ZGRADB, UPOSTEVANIH V TEM POROCILU

Komisija, Bruselj

Berlaymont
SPA3
Mondrian

Komisija, Luxembourg

Euroforum
Hitec

Parlament, Bruselj

D4-D5
Atrium II
Remard
Wiertz 50
Montoyer 63

Parlament, Luxembourg

Stolpa A in B
Goldbell
KAD

Parlament, Strasbourg

IPE1, 2in 3

Odbora, Bruselj

Belliard 99-101
Treves 74
Belliard 93
Belliard 68

Svet, Bruselj

Lex
Woluwe-Heights
Rolin

Sodisce Evropskih skupnosti, Luxembourg

Prizidek k zgradbi Palais
Geos

Tbis

Allegro
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ODGOVORI EVROPSKEGA PARLAMENTA

11. Okvir 1. Cena, ki jo je placal Evropski parlament za na-
kup stavb IPE 0, 1, 2 in 3 je bila rezultat zapletenih pogajanj, pri
katerih je sodelovalo ve¢ udelezencev ter zlasti mesto Strasbourg
in drzava Francija kot gostujoca sedeza institucije. Pri dolo¢anju
cene so bili upostevani vsi elementi spisa: pravne omejitve, ki iz-
hajajo iz modela financiranja, ki je bil izbran za gradnjo poslopij,
cena zemljid¢a, prisotnost zasebnih investitorjev pri pogajanjih
kot lastnikov poslopij, dolocitev vrednosti poslopij, prora¢unske
omejitve mesta Strasbourg in sodelovanje drzave Francije. Ceprav
so bile pogodbe podpisane leta 1979, niso vsebovale klavzule
o ceni, ki bi upostevale placane najemnine institucij v primeru
morebitnega nakupa poslopij — nakupa, ki v tistem ¢asu $e ni bil
predviden — placane najemnine so bile eden od sestavnih delov
pogajanj za dolocitev kon¢ne cene nakupa stavb.

17. Potreba po novih prostorih je bila ocenjena leta 2001 na
podlagi analize razpolozljivih podatkov in je bila vklju¢ena v
dolgoro¢no nacrtovanje. Ocene in nacrtovanje so se v letih od
2001 do 2005 nenehno posodabljali, da bi se upostevale spre-
membe znanih potreb po poslovnih prostorih, ki so bile posledi-
ca Stevilnih razlogov:

(a) sklepi o odpiranju delovnih mest so letni in ne vecletni;

(b) posebne potrebe, ki izhajajo iz vedjega Stevila uradnih jezi-
kov, drzav ¢lanic in zaposlenih (Stevilke so bile natan¢neje
ocenjene po podrobni oceni);

(c) vegje pristojnosti Parlamenta po Pogodbi iz Nice. Generalni
sekretariat je doZivel pomembno reorganizacijo z namenom,
da bi se povecala podpora drzavam ¢lanicam (politika ,po-
stavitve vigjih ciljev). Kljub vegji produktivnosti se je stevilo
zaposlenih povecalo in spremenila se je razporeditev zapo-
slenih med Luxembourgom in Brusljem.

Scenarij iz leta 2001 je predvidel, da bosta v letith 2004/2005
dani na voljo stavbi D4-D5. Potem je bil revidiran zaradi vec raz-
logov: potreba po popolni skladnosti z evropsko zakonodajo o

javnih naro¢ilih; tezave, ki so nelocljivo povezane s pogajanji, kot
je kompleksna pogodba; ¢as, ki je potreben, da se ta veliki kom-
pleks vkljuci v okolje tako, da se bodo upostevale sosednje stavbe.

43. Raziskave, ki bi bila namenjena izboljSanju energijske
ucinkovitosti stavb, ni zaradi projektov, ki jih je analiziralo So-
disce (Priloga II pripomb) in se nanasajo na stavbe, ki so v naje-
mu Evropskega parlamenta (Remard, Wiertz 50, Montoyer 63,
stolpa A in B, Goldbell), ali na stavbe, ki so bile prvotno v najemu
Parlamenta in so bile kasneje samo kupljene (KAD, IPE 0, 1,
2 in 3), ali pa stavbe, ki so rezultat javne razprave in za katere vel-
jajo nakupne ali zakupne pogodbe (D4-D5 in Atrium). Parlament
ni sodeloval pri predhodni opredelitvi stavbe Atrium, ampak je
dosegel namestitev solarnih sistemov in izkoristek energije v stav-
bah D4-D5.

Tudi za druge projekte so bile opravljene podrobne okoljske
raziskave. Zadnja je razsiritev stavbe KAD v Luxembourgu, ven-
dar je Parlament Ze leta 1992 zahteval preucitev moznosti upo-
rabe ,okolju prijaznih klimatskih naprav v stavbi LOW.

51in 58. Sodisce priporoca okrepitev medinstitucionalnega
sodelovanja, zlasti na podro¢ju dolgoro¢nega nacrtovanja zado-
voljevanja potreb institucij, opredelitev skupne nepremi¢ninske
politike in za splo$no izmenjavo informacij glede prakse posa-
meznih institucij na podroc¢ju nepremicnin.

Evropski parlament deli te skrbi, zato je treba opozoriti, da je Par-
lament v svoji resoluciji z dne 26. septembra 2006 o razresnici
glede izvrevanja proracuna za leto 2004 narodil svoji upravi, ,naj
v posvetovanju z drugimi institucijami Unije pripravi porocilo ob
preucitvi moZnosti vzpostavitve evropske agencije za nepremic-
nine, ki bi bila pristojna za gradnjo in vzdrZevanje institucij in or-
ganov Unije“. To porocilo je treba predloziti Odboru za prora-
¢unski nadzor Parlamenta najkasneje do 1. oktobra 2007.

58. Glej odgovor pod tocko 51 zgoraj.
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ODGOVORI SVETA

Opomba 25. Obrestne mere za opremo stavb Rolin in
Woluwe-Heights bi bilo treba primerjati s kratkoro¢nim financi-
ranjem z moznostjo pred¢asnega odplacila. Svet je v obeh prime-
rih to moznost izkoristil, skupni stroski opreme teh dveh stavb pa
so bili povrnjeni v letu, v katerem so bila dela opravljena, ali v letu
po opravljenih delih. Zaracunane obrestne mere glede na nave-
deno zato ne smejo veljati za previsoke.

43. Generalni sekretariat Sveta predlaga, naj Racunsko sodis-
e v svojem opisu presoj vplivov stavb na okolje uposteva ukrepe,
ki jih je generalni sekretariat Sveta sprejel na tem podrocju. Med
ukrepe so bili vkljuceni zlasti:

@)

Za stavbo Justus Lipsius je bil leta 2006 opravljen temeljit
pregled porabe energije, ki ga je nadzoroval ,Institut Bruxel-
lois de la Gestion de [“Environnement”. Kot primer je treba
opozoriti, da ima ta zgradba sedaj najvecji fotonapetostni ob-
rat za proizvodnjo elektri¢ne energije v regiji mesta Bruselj.

V zvezi s stavbo Lex je bila opravljena temeljita Studija za iz-
boljsanje njenega trajnostnega razvoja. Pri razli¢nih elemen-
tih je bilo dosezeno veliko zmanj$anje emisij CO,, ki jih pro-
izvaja ta stavba (soproizvodnja toplotne in elektri¢ne
energije, toplotne ¢rpalke, samodejni izklop luci itd.).
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POVZETEK

[HIL Komisija je v postopku prilagajanja nepremic¢ninske po-
litike za Bruselj in Luxembourg in pred poletnim odmorom 2007
bo sprejela novo sporodilo o tej zadevi.

Komisija meni, da so v prihodnje potrebne nekatere strukturne
spremembe za trajnostno izboljanje u¢inkovitosti in uspesnosti
njene nepremicninske politike in kakovosti Zivljenja njenih usluz-
bencev in lokalnih prebivalcev. Pri pregledu svoje nepremi¢nin-
ske politike, ki bo vsebovala strategijo namesc¢anja usluzbencev v
manj $tevilne, vendar vedje stavbe, bo Komisija upostevala razlic-
ne vidike: cenovno primernost, spremembe povprecne trzne
cene/m? poslovnih stavb, nezasedenost poslovnih stavb, spre-
membe v smislu povrsine, ki jo zasedajo, kje in kako jo zasedajo,
ter prihodnje potrebe.

Komisija bo analizirala rezultat intenziviranja svoje politike na-
bav in posledice, ki naj bi jih ta politika prinesla: Komisija mora
opredeliti politiko vzdrZevanja in obnove zgradb, da ohrani nji-
hovo vrednost; v primerih, ko lastnina pride do konca svojega
Zivljenjskega ciklusa, pa nacrtovati strategijo ruSenja zgradb in
njihove ponovne izgradnje.

Poleg tega se v zadnjih treh letih vedno bolj poudarjata varovanje
in varnost, ki sta mo¢no vplivala na Zeljo Komisije po uvedbi kom-
binirane uporabe svojih zgradb.

Koné¢no bo Komisija ocenila tudi svoje sodelovanje z lokalnimi
organi.

Iv. Komisija je opredelila dolgoro¢ni okvir nepremi¢ninske
politike — vecletni politi¢ni okvir (MAPF) — ki je nacrt za izvajanje
in se o njem vsako leto razpravlja za 5-10 let vnaprej.

Komisija je pripravljena preuciti, v koliksnem obsegu se ta okvir
lahko uporabi kot osnova za medinstitucionalni okvir, poleg ude-
lezbe v dveh medinstitucionalnih delovnih skupinah v Bruslju in
Luxembourgu (7).

V. Komisija daje absolutno prednost nakupu ali dolgoro¢-
nemu najemu in je le v izjemnih primerih sklenila kratkoro¢ne
pogodbe. Politika sklenitve dolgoro¢nih pogodb o nakupih mora
biti vgrajena v jasno politiko urbanih centrov, v katerih je treba
okrepiti prisotnost Komisije.

(1) Bruselj: ILISWG (medinstitucionalna delovna skupina za infrastruktu-
ro, logistiko in notranje sluzbe); Luxembourg: GIITL (medinstitucio-
nalna tehni¢na skupina — Luxembourg).

V Bruslju se sklenejo dolgorocne pogodbe, ¢e je namen pridobiti
zgradbo po sistemu odloZenega placila. Kratkorocnejse pogodbe
za priblizno 15 let se sklenejo za prevzem uzitka na nepremi¢ni-
nah; ta formula je gospodarsko primerna. V Luxembourgu se tre-
nutno sklepajo kratkoro¢ne pogodbe samo do izgradnje stavbe
JMO2, sicer se sklenejo dolgoro¢ne pogodbe z moznostjo
odkupa.

VL Komisija je naklonjena stalnemu izvajanju in nadgradnji
svoje politike diverzifikacije, ki jo je treba videti v okviru zelo
dolgorocne strategije ob upostevanju dejavnikov, kot so bodoce
potrebe, mobilnost in prispevek drzave gostiteljice.

VIL Sluzbe Komisije trenutno pripravljajo sporocilo o nepre-
micninski politiki, ki bo vsebovalo nov postopek dolocanja pri-
mernih zgradb za najem ali nakup, vklju¢no s celovitim preuce-
vanjem stanja na trgu. Komisiji kljub temu uspe izpogajati taksne
pogoje, ki spostujejo povprecne trzne cene ali so celo pod nji-
mi in je pri tem nedvomno uspesna, tudi e jo primerjamo
z drugimi zasebnimi ali institucionalnimi akterji na enakih
lokacijah.

VIIL Poleg stabilnosti, ki jo je pridobila s politiko nakupov, je
Komisija vzpostavila tudi nov nacin financiranja nakupov. Naku-
pe z odloZenim placilom je ne le pravno, ampak tudi finan¢no
enostavneje izvajati od prej$njih zakupnih pogodb (emfitevz).

IX. Komisija je v celoti zavezana medinstitucionalnemu so-
delovanju na vseh podrogjih (na podro¢ju okolja in energetike,
nacrtovanja, metodologije ocene potreb, najboljse prakse, Ce nas-
tejemo samo nekatere).

X. Kot je nakazano v odstavkih 50 do 58, namerava Komi-
sija upostevati priporocila Sodis¢a glede nove nepremicninske po-
litike, ki naj bi jo Kolegij sprejel proti koncu letosnjega leta.

UGOTOVITVE

6. Komisija je izdala dve sporoéili (2) o potrebah po usluz-
bencih po $iritvah drzav EU-10 in EU-2. Na podlagi teh dveh spo-
rocil so bile sestavljene letne zahteve in torej tudi napovedi po-
treb po pisarniskem prostoru.

8. Prva alinea — Glej odgovor na odstavek 6.

8. Druga alinea — GD ADMIN v tesnem sodelovanju z ura-
doma za infrastrukturo in logistiko trenutno pripravlja dolgo-
ro¢no strategijo za zadovoljitev svojih potreb po namestitvi (do
leta 2025) tako v Bruslju kot v Luxembourgu in preucuje nado-
mestne lokacije ali komplementarne resitve v obstojecih centrih
za Komisijo v Bruslju.

() COM(2002) 311 za 3 900 delovnih mest in COM(2005) 573.
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9. Komisija si bo Se naprej prizadevala, da bi institucije skup-
no ali vsaj v medsebojni povezavi dolocale in izvajale svojo
nepremicninsko politiko. Vendar to sodelovanje ni vedno moz-
no, saj ima vsaka institucija svoje posebne potrebe in prednostne
naloge, vendar je bil kljub temu doseZen napredek.

V Bruslju so vse institucije vkljucene v delovno skupino (ILISWG
— medinstitucionalna delovna skupina za logistiko in notranje
sluzbe), ki je pristojna tudi za izmenjavo informacij o razvoju trga
z nepremi¢ninami in potrebah institucij.

V Luxembourgu vse institucije sodelujejo preko odbora vodij
uprav in medinstitucionalne delovne skupine za zgradbe.

10. Politika prednosti nakupa pred najemom je sorazmerno
nova in priblizno 38 % povrsin je Se vedno v najemu kot posle-
dica dolgoro¢nih obveznosti iz preteklih pogodb.

Obenem pa nakup zgradbe ni vedno najboljsa resitev (npr. za
zgradbo, v kateri je infrastruktura za informacijske in komunika-
cijske tehnologije, saj tovrstne zgradbe naglo tehnolosko zasta-
rajo), zato bi bil najem boljsa resitev. V izjemnih primerih pa na-
kup sploh ni moZen (glej odgovor na odstavek 27, okvir 3).

Konéno PPI ponuja izjeme tudi v drugih primerih, kot je popolna
lastnina, in sicer kadar je zgradba v uzitku.

11. Komisija je kupila eno zgradbo (konferen¢ni center v
CCAB), ki jo je prej imela v najemu.

V primeru najema, tudi ¢e zgradba izgubi (finan¢no) vrednost, je
lastnik pravno obvezan, da jo na lastne stroske in v celotnem na-
jemnem obdobju vzdrzuje v dobrem stanju za uporabo. Zato je
pogajalski okvir za zmanjSanje najemnine med trajanjem pogod-
be zelo omejen. Poleg tega, kadar se sklenejo dolgoro¢ne pogod-
be, najemnina Ze vkljucuje zniZanje v primerjavi s kratkoro¢nimi
najemi. Navsezadnje vi§ino najemnin dolocajo trzni pogoji, zato
tudi kadar pogodba doloc¢a spremembo najemnine, je treba do
tedaj placano najemnino oceniti v primerjavi s trenutnimi visi-
nami najemnin in ne samo glede na amortizacijo.

Vendar se Komisija ponovno pogaja za najemnino, kjer koli je to
mogoce. Na primer leta 2005 se je o pogodbi za SC15 ponovno
pogajala, tako da je bila podalj$ana $e pred iztekom. S tem novim
dogovorom se je najemnina zmanjsala za okoli 40 %.

12. Okvir 2 — Lastnik stavbe Mondrian je nemski sklad,
katerega glavni interes je zagotoviti stabilen in dolgorocen finan¢-
ni priliv. Zato kljub poskusom Komisije ni bil zainteresiran za
prodajo stavbe.

Komisija je stavbo kljub temu vzela v uzitek, ker je bila tedaj edina
stavba na tem obmodju, ki je ustrezala potrebam Komisije glede
velikosti, kakovosti in lokacije, saj je bila zelo blizu SDME, kjer so
bili nastanjeni tudi drugi deli istega generalnega direktorata.

Kljub temu je tezko strogo primerjati pogoje uzitka s pogoji
emfitevze.

13-14. Komisija je veckrat uradno izjavila, da daje prednost
kombinaciji zgo$¢ene in razpriene namestitve svojih sluzb. Na-
men te politike je zmanjsati pritisk na evropsko etrt.

Z obstojeco politiko je Komisija dosegla raznolikost svojih stavb.
V Bruslju, kjer ima 82,5 % pisarniskih prostorov, se jih 82 % na-
haja v evropski Cetrti in 18 % drugod, e Stejemo, da je stavba Ma-
dou zunaj evropske Cetrti, saj se nahaja zelo na obrobju. V Lu-
xembourgu, kjer ima Komisija 17,5 % pisarniskih prostorov, jih
je 72 % na Kirchbergu, 28 % pa drugod.

Ceprav je nepremicninska strategija Komisije v evropski cetrti
precej predvidljiva, ima obi¢ajno ugodno pogajalsko izhodisce
glede povrsin, za katere se ne zanima veliko kandidatov.

Komisija ni samo dogradila bruseljskih obmocij Beaulieu in
Geneve, ampak razmislja tudi o drugih moznostih na podlagi
opredelitve nove politike.

Po sprejetju odlocitve glede lokacije agencij je Komisija najela
stavbo za izvr$no agencijo GD EAC. Ta stavba se nahaja v Cetrti
Evere, ki je dokaj oddaljena od evropske cetrti. Poleg tega je Ko-
misija nedavno najela stavbo, ki se nahaja blizu severne Zelezni-
Ske postaje (Covent Garden na povrini 14 000 m?), za dejavnost
ocenjevanja 7. okvirnega programa za raziskave.

15. Komisija si vedno prizadeva okrepiti sodelovanje z drza-
vo gostiteljico.

Leta 2003 je bil v Belgiji direktor OIB imenovan za predstavnika
Komisije, da z ustreznimi organi razpravlja o razvoju evropske Ce-
trti; udelezuje se tudi sestankov ,Sklada za evropsko cetrt“. Od
leta 2005 se vsaka dva meseca sestaja prilozZnostna medinstitu-
cionalna delovna skupina EU-Belgija in s predstavniki na zvezni,
regionalni in lokalni ravni ter razpravlja o vprasanjih, povezanih
z nepremi¢ninsko politiko.

V Luxembourgu se Komisija trenutno (februarja 2007) dogovarja
z drzavo Luksemburg o sporazumu v zvezi s svojo glavno stav-
bo. Ta sporazum bo zagotovil parcelo, ki bo brezpla¢no na voljo
za izgradnjo JMO2. Ce in ko bo ta sporazum podpisan, bo Ko-
misija opredelila svojo nepremicninsko politiko za Luxembourg.

17. Eno od nacel nove nepremicninske politike je, da bi bile
sluzbe Komisije nastanjene v manjsem $tevilu vegjih zgradb, kar
bi ublazilo u¢inke letnega, nepredvidenega povecanja stevila us-
luzbencev v GD+jih in notranje reorganizacije.
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Zadevne sluzbe Komisije (GD ADMIN, OIB in OIL) na podlagi 24. Najemanje stavbe je odvisno od trznih pogojev, poveza-

COMREF (baza podatkov o zaposlenih) pripravljajo postopek za
oceno Stevila oseb, ki bi bile nastanjene v njenih stavbah.

Dejstvo, da je bila stavba HITEC (5 000 m?) skoraj eno leto
prazna, je posledica zamude izbirnega postopka prevajalcev za
potrebe iritve, ne pa tega, da bi Komisija precenila svoje potrebe.

18. Naloga medinstitucionalne delovne skupine v Bruslju in
v Luxembourgu zajema opredelitev skupnih pokazateljev in me-
ril, in predstavniki Komisije dejavno sodelujejo pri teh
prizadevanjih.

19. Za namene globalnega nacrtovanja nepremicnin se upo-
rablja standard 35 m?.

Prva alinea — Del ,priro¢nika o bivalnih pogojih®, ki obravnava
merila za dodelitev prostora za GD—je, je 16. januarja 2007 odo-
bril Upravni odbor OIB.

Ko bo na voljo mnenje luksemburskega odbora za varnost in
zdravje pri delu (predvidoma spomladi 2007), bo tudi Upravni
odbor OIL odobril ta dokument.

Tedaj bo zacel veljati za OIB in za OIL.

Druga alinea — Podoben pristop se bo uporabil za Luxembourg.

21-23. Komisija meni, da delo, povezano z opremljanjem,
spada v postopek izbiranja stavbe, ki bo v celoti izpolnjevala stan-
darde iz ,priro¢nika Komisije o standardih za grajenje stavb“
(MIT).

Ce bi dela izvajal drug izvajalec pod nadzorom Komisije, bi to
lahko povzrocilo, da bi Komisija placevala najemnino za neus-
trezno stavbo med celotnim obdobjem obnove. Razen tega, Ce iz-
vajalec teh del ne bi opravil primerno in pravocasno, bi to lahko
zelo skodovalo finan¢nim interesom EU.

Ce gre za celotno izgradnjo stavbe, kadar ima Komisija v lasti
zemlji$¢e ali obnavlja stavbo v njeni lasti — oboje se lahko zgodi
razmeroma kmalu, v Luxembourgu za JMO2 in v Bruslju za
Cornet-Leman — bo objavila razpis javnega narocila za gradnjo.

Za nekatere stavbe s povsem tehni¢nim namenom (osrednje ku-
hinje, arhivski prostor, podatkovni center, konferen¢na stavba,
stavba za potrebe logistike) je bil opravljen pregled moznosti na
trgu.

V novi nepremi¢ninski politiki je predviden poglobljen pregled
trga z nepremi¢ninami zaradi spodbujanja konkuren¢nosti in
spostovanja preglednosti.

nih s ponudbo in povprasevanjem, zlasti glede na lokacijo stavbe
in temu ustrezno vrednostjo, ki je izrazena v ceni zemljis¢a. Kot
Sodisce pravilno ugotavlja, se opredelitev ,razumnega dobicka za
nosilce projekta“ uporablja samo v primeru izgradnje stavbe za
specifi¢ne potrebe.

Ce se stavba gradi na zemljis¢u, ki je v lasti ene od institucij, bi
morala biti cena tesno povezana s stroski graditelja (vklju¢no
z razumnim dobi¢kom). Cena bi morala biti sestavljena na pod-
lagi razli¢nih razpisov javnih narocil za gradnjo, dobave in
storitve, ki so potrebne za izgradnjo stavbe.

27. Leta 2003 se je Komisija odlocila za pristop nakupa ali
najema namesto namenske gradnje: posledica tega je, da se je Ko-
misija odloc¢ila placevati po trznih pogojih, namesto da bi
pokrivala stroske izgradnje. Dejanska cena je konéno odvisna od
objektivnih dejavnikov (lokacija, velikost, kakovost, trzni pogoji),
pa tudi od subjektivnih, kakor so na primer Zelje prodajalca in
kupca ter finan¢ne omejitve obeh strani. Obcasno lahko Komisi-
ja uporabi svojo pogajalsko pozicijo, na primer pri velikih stav-
bah, kakr$na je Madou, kar pomeni, da je tedaj Komisija ena red-
kih akterjev, ki si lahko privos¢i najem ali nakup celotne stavbe.

Okvir 3 — Kar zadeva SPA3, je vrednotenje svetovalca zgolj en od
indikativnih elementov pogajalskega dosjeja. Kon¢na cena teme-
lji na: izidu pogajanja. Tudi ¢e je bilo v vrednotenju strokovnjaka
nekaj napak, so te vplivale na obe strani in razlika med placano
ceno je bila 4 %, kar je v okviru sprejemljivega razpona.

Kot je bilo omenjeno v odgovoru na odstavek 12, okvir 2, je bilo
pogajalsko izhodis¢e Komisije omejeno, saj je bila stavba Mon-
drian edina sprejemljiva stavba, ki lahko izpolnjuje potrebe sluz-
be GD RTD, to pomeni, da se lahko nastani v dve vegji stavbi. Ta
GD je bil prej namre¢ razprsen v petih stavbah. Poleg tega tako
velika stavba (okoli 20 000 m?) zahteva velike operativne stroske
(vzdrzevanje, varovanje), zato je glede na njeno kakovost Komi-
sija menila, da je dosegla ugoden dogovor. Ta stavba je Komisiji
omogocila izpolniti cilje, zastavljene v Sporocilu o nepremicnin-
ski politiki iz leta 2003 (COM(2003) 755): zdruziti sluzbe v manj
Stevilne, vendar vecje stavbe in usluzbencem zagotoviti visoko ka-
kovost delovnega okolja.

29. Memorandum o soglasju med Belgijo in Komisijo je
opredelil splosna nacela obnove stavbe Berlaymont. Drugi, pod-
robnejsi dokument, so podpisali Komisija, Belgija in SA Berlay-
mont 2000 dne 17. julija 2001 in v njem podrobno dolo¢ili ceno,
roke in standarde kakovosti.

Ce bi bila cena dogovorjena na podlagi stroskov izgradnje in ob-
nove, bi bila veliko vi$ja. Po mnenju SA Berlaymont 2000 so ce-
lotni stroski stavbe priblizno 670 milijonov EUR, v kar ni vSteto
125 milijonov EUR za odstranitev azbesta. Po drugi strani pa so
bili obroki za zakup dolodeni na podlagi vrednosti 553 milijo-
nov EUR.
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30. Komisija zahteva vsa obvezna potrdila in zavarovalne 33. Komisija doslej nikoli ni gradila sama zase iz istih razlo-

police, ko zacne preucevati stavbo. Od leta 2004 se sistemati¢no
zahteva desetletno zavarovalno jamstvo za stavbe, ki jih kupi Ko-
misija (Berlaymont, Madou in Beaulieu 25).

Vegje napake blokirajo vimesni prevzem stavbe in ustrezna placila.
Manjse napake, ki jih je mozno popraviti med vmesnim in koné-
nim prevzemom stavbe, se pokrijejo z odstotkom finan¢nega
jamstva, ki ga zagotovi izvajalec (obicajno okoli 5 % jamstva za

dobro izvedbo).

Ce po kon¢nem prevzemu pride do vecje napake, se aktivira ob-
vezno desetletno jamstvo ali ustrezno jamstvo za opremo.

Okvir 5 — Kar zadeva Euroforum, so se za prevzem del in spro-
stitev jamstev upostevali postopki, ki veljajo za lokacijo v
Luxembourgu.

Prvo jamstvo, povezano s pravocasno oddajo (v tem primeru
500 000 EUR), se je sprostilo 3 mesece po vselitvi v stavbo, in si-
cer Sele potem, ko je Euroforum SA placal kazen 93 000 EUR za
pozno oddajo stavbe.

95 % drugega jamstva, to je jamstvo za dobro izvedbo del in in-
Stalacij (v tem primeru 2 500 000 EUR), se je sprostilo 17 mese-
cev po prevzemu (1) in vselitvi v stavbo, ko je Euroforum SA po-
pravil vse ve¢je napake.

Kon¢no je ostalo jamstvo za preostalih 5 % (125 000 EUR), na-
menjeno popravilu nekaterih manjsih napak. Ker je Komisija oce-
nila, da ta znesek zadostuje in je ta pristop torej sprejemljiv, je pri-
pravljena sprejeti dobro prakso Parlamenta.

Poleg zgoraj navedenih jamstev zajema obvezna zavarovalna po-
lica iz pogodbe za stavbo Euroforum tudi odgovornost gradbeni-
ka v dveletnem in desetletnem obdobju po prevzemu.

31. Dolzina tega obdobja je kompromis med zadovoljivim
pregledom in Zeljo institucije, da se vseli v stavbo, ter je odvisna
od kompleksnosti projektov in od razpolozljivih sredstev.

Komisija meni, da nekajtedensko obdobje zadostuje za odkriva-
nje vecjih napak, saj preostale manjse napake pokriva finan¢na
garancija, medtem ko so vedje, a skrite napake, zajete v desetlet-
nem jamstvu.

V vsakem primeru pred vselitvijo v stavbo certificirane druzbe op-
ravijo glavni nadzor in preverjanje glede varnosti in zdravja.

(") Luksemburska zakonodaja predvideva samo en prevzem, in sicer ko
najemnik meni, da ni ve¢ ve¢jih pomajkljivosti, kar omogoca tako
imenovano ,obi¢ajno uporabo“ stavbe.

gov, ki jih je navedlo tudi Sodis¢e, in seveda zato, ker zemljisca
niso bila na voljo.

Komisija bo pri gradnji in obnovi dveh prihodnjih projektov
(IMO2 v Luxembourgu in vrtec Cornet-Leman v Bruslju) ob upo-
Stevanju finan¢nih prednosti sodelovala z nacionalnimi organi.

34, Komisija meni, da ¢etudi je nova finan¢na konstrukcija
stala nekaj ve¢ baznih tock, so dosezene marze kljub vsemu zelo
ugodne, Ce jih primerjamo z drugimi gradnjami.

36. Zaradi spremenjene prakse (sistem odloZenega placila) je
bila leta 2006 stopnja financiranja stavbe Madou nastavljena z ne-
gativno marzo — 0,01 %. Ta marZa je nastavljena na podlagi kri-
vulje fiksnih menjalnih obrestnih mer.

Pri prevzemu stavbe Beaulieu 25 je bila leta 2006 marza na pod-
lagi krivulje fiksnih menjalnih obrestnih mer + 0,008 %.

Okvir 6 — Ta primer je treba pojasniti v povezavi s predhodnim
dogajanjem.

Po dolgotrajnih pogajanjih je bil leta 2001/2002 dosezen global-
ni sporazum in 28. avgusta 2002 predlozen ACPC (). ACPC je
4. decembra 2002 izdal ugodno mnenje.

Ti pogoji so bili za Komisijo dejansko ugodni glede ekonomic-
nosti in funkcionalnosti (z ve¢jo prerazporeditvijo sluzb). Za Ko-
misijo bi bil ponoven zacetek pogajanj po Sestih mesecih tezaven,
saj je bila pod pritiskom, da se izseli iz stavbe CUBE (glej nas od-
govor na odstavek 41, okvir 7), ker je bilo predvideno, da bodo
dela v zvezi z opremljanjem trajala precej ve¢ kot 12 mesecev.

Dejansko se je Komisija od takrat in kadar koli je gradbeni pro-
jekt to omogocal, skusala pogajati o tehni¢nih in funkcionalnih
vidikih lo¢eno od tega financiranja. Pri financiranju se Komisija
poglobi v finan¢ne trge, da doseze najbolj$e mozne pogoje.

37. Ko so te odobritve bile na voljo, jih je Komisija dejansko
uporabila za izvedbo nacrtovanih in nenacrtovanih placil.

Kadar so bila nenacrtovana, so ta placila Komisiji omogocila bo-
disi novi dogovor o zakupnih pogodbah ali pospeseno odplacilo
pogodb o gradbenih delih, in sicer $ele po skrbni analizi razmerja
med prihranki in kaznimi; ali pri nakupu stavbe, kar bi omogo-
¢ilo bodoce prihranke v prora¢unu EU.

38. Komisija uporablja dolocbe finan¢ne uredbe.

41. Vzpostavljeno je Ze doloceno usklajevanje, zlasti za za-
dostitev kratkoro¢nih potreb. V Bruslju je Komisija dosegla pose-
ben dogovor z Odborom regij (VM-2), Evropskim parlamentom
(MO75) in Svetom (Infopoint in vrtec Dailly). V Luxembourgu so
bili dosezeni podobni dogovori med Komisijo in drugimi
institucijami.

(%) Svetovalni odbor za javna narocila in pogodbe (bolj znan kot CCAM).
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Nova nepremicninska politika bo rezultat skrbnega premisleka in
bo, kjer bo mozno, upostevala revizijske ugotovitve Sodis¢a, te-
koco revizijo IAS in ankete med usluzbenci.

Okvir 7 — Komisija meni, da je stavba CUBE primer, pri katerem
se interesi dveh zadevnih institucij razhajajo. Pozitivno dejstvo pa
je, da so evropske institucije v Luxembourgu na podlagi te izkus-
nje okrepile medsebojno sodelovanje zaradi boljsega usklajeva-
nja svoje nepremi¢ninske politike.

42.  Vprasanje pavsalnega lokacijskega sporazuma je zaplete-
no in obcutljivo zaradi Sirokega vsebinskega spektra in Komisija
priznava, da z belgijskimi ali luksemburskimi organi ni sklenila
tovrstnih sporazumov. Ker jih ni bilo, je PPI na vecini podrodij
zapolnil vrzel in na posebnih podro¢jih so bili sklenjeni dogovori
o sodelovanju, npr. na podrocju varovanja, ki je o¢itno povezano
z zgradbami.

43 OIB je zacel izvajati metodologijo ,stroska Zivljenjske
dobe“ za oceno celotnih stroskov v zivljenjski dobi zgradbe, vklju-
¢no z energetskimi in okoljskimi vidiki. Glavni cilj tega pristopa
je oceniti, spremljati in upravljati vse stroske, povezane z nasta-
nitvijo v zgradbi. Ta metodologija naj bi bila dolocena leta 2007 in
je bila septembra 2006 v obliki osnutka predstavljena drugim in-
stitucijam (Evropskemu parlamentu, Svetu in odboroma).

Od leta 2006 Komisija od lastnika zahteva predlozZitev porocila
o energetski uc¢inkovitosti zgradbe (tak$no poroilo je bilo pred-
loZeno za Beaulieu 25 in SPA2).

44. Kadar namerava Komisija objaviti razpis za storitve, po-
vezane z zgradbami (npr. zavarovanje, vzdrzZevanje, izobrazevalni
teCaji o tehnikah gradnje, ¢isCenje), se posvetuje z drugimi insti-
tucijami, da bi se ji lahko pridruzile.

V Luxembourgu je bilo vzpostavljeno zelo tesno sodelovanje med
Komisijo, Prevajalskim centrom in Ra¢unskim sodis¢em.

Seveda pa se Komisija strinja, da je Se dovolj prostora za okrep-
lieno sodelovanje.

45. Od druge polovice leta 2006 je Komisija za zgradbe,
o katerih se je pogajala, vselej v celoti zagotavljala pristop ,po-
trebne skrbnosti“ z zunanjimi odvetniskimi druzbami. Ta po-
trebna skrbnost zajema vse pravne vidike, pogodbe z arhitekti in
zavarovalnicami, uradne meritve zgradbe, okoljevarstvena in ur-
banisti¢na dovoljenja ter dav¢ne zadeve.

Kar zadeva vrednotenje zgradb, ima Komisija pogodbo s strokov-
njakom, specializiranim za to podrodje, za tehni¢ne vidike pa
z inZenirsko druzbo.

Na tej podlagi Komisija meni, da njeni lastni usposobljeni notranji
usluzbenci skupaj z zgoraj omenjenimi zunanjimi pogodbeniki
pokrivajo vsa podro¢ja (pravno, finan¢no in tehni¢no), ki so po-
trebna za dober pregled nad njenimi gradbenimi projekti.

46. Oktobra 2006 je Komisija izvedla predstavitev za druge
institucije (Evropski parlament, Svet, oba odbora) v zvezi s prav-
nimi vidiki njenih nepremi¢ninskih pogodb in zlasti zamisel, da
napie priroc¢nik, ki bi bil namenjen nepremic¢ninskim subjektom.
Ta priroénik bo opisal glavne pogoje sklepanja pogodb
s Komisijo.

Ce se bo Komisija odlocila za podobne gradbene projekte kot
Svet, Sodis¢e ali Racunsko sodisce, bo gotovo upostevala njihove
izkusnje.

47. Vkljucitev medinstitucionalnega sodelovanja v ustrezne
strukture je mozna samo, ¢e so k temu trdno zavezane vse
institucije.

Poleg elementov, predstavljenih v odgovorih na odstavke 41
do 46, je Komisija sklenila posebne dogovore z Odborom regij
(VM-2), Evropskim parlamentom (MO75) in Svetom (Infopoint in
vrtec Dailly) v Bruslju. OIL je naredil pomembne korake in polo-
zeni so bili temelji za Se ve¢ ukrepov in rezultatov.

48. Oba urada Komisije tesno sodelujeta in si izmenjujeta iz-
kusnje o $tevilnih temah, kot so: tehni¢ni standardi za podatkov-
ne centre, priro¢nik o bivalnih pogojih, proracunski postopek,
pristop ,gradnje nastanitev” za ICT, izobraZevanje, posebni javni
razpisi itd.

Kot je bilo Ze povedano, naértujejo tudi standardizirati program-
sko opremo za upravljanje pisarniskega prostora.

[zmenjave z drugimi institucijami sicer obstajajo, vendar so pre-
cej neformalne in jih je treba strukturirati.

ZAKLJUCKI IN PRIPOROCILA

50. Komisija ima pripombe in nekatere obveznosti do vsa-
kega od posebnih priporo¢il in jih navaja v nadaljevanju, vendar
splo$na uvodna pripomba na odgovor Komisije (glej tocke I do X)
predstavlja osnovne omejitve, ki jih mora Komisija upostevati na
Stirih podrogjih, ki jih omenja Sodisce.

51. Komisija se strinja s priporocilom.

Opredelitev usklajenega vecletnega okvira ustreza opredelitvi
tak$nega okvira v vsaki instituciji.

Komisija je opredelila tak okvir (MAPF — Multi-Annual Policy Fra-
mework, vecletni politiéni okvir), ki je nacrt za izvajanje in o njem
vsako leto razpravljata upravna odbora OIB in OIL.
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Komisija je tudi pripravljena preuciti, v kolik§nem obsegu je tak
okvir lahko podlaga za medinstitucionalni okvir.

Predhodni predlog proracuna vsebuje informacije o povrsini no-
vih zgradb, ki so predvidene za naslednje leto, in ocena splo$ne-
ga proracunskega vpliva nepremicninske politike je vkljucena v
letno porodilo o razdelku V.

Kon¢no morajo ti vecletni politi¢ni okviri ostati usklajeni z os-
novno nepremic¢ninsko politiko, ki se prenavlja.

52-53. Komisija sprejema oba dela priporocila.

Kar zadeva medinstitucionalno sodelovanje, je to Ze v teku, tako
v Bruslju kot v Luxembourgu ().

Komisija daje absolutno prednost nakupu ali dolgoro¢nemu naje-
mu in je le v izjemnih primerih sklenila kratkoro¢ne pogodbe (2).
Razumljivo pa je, da je politika sklepanja dolgoro¢nih pogodb
z namenom nakupa najbolj uc¢inkovita, ¢e je del jasne strategije,
ki temelji na Stevilnih elementih, ki vklju¢ujejo dolgorocno nacr-
tovanje, analizo potreb in pokazatelje dejanske lokacije malo-
Stevilnih, a vecjih zgradb, tj. urbanih centrov, v katerih je treba
okrepiti prisotnost Komisije.

54. V skladu z odgovorom na priporocilo v odstavku 53 Zeli
Komisija dati naslednja pojasnila:

— diverzifikacijo je treba videti v okviru nove, zelo dolgoro¢ne
strategije, ki uposteva taksne dejavnike, kot so prihodnje po-
trebe, mobilnost in prispevek drzave gostiteljice,

(") V Bruslju je ILISWG (medinstitucionalna delovna skupina za infra-
strukturo, logistiko in notranje sluzbe) in v Luxembourgu ,Medinsti-
tucionalna tehni¢na skupina — Luxembourg® (GIITL), to je delovna
skupina, ki so jo ustanovili voditelji uprave v Luxembourgu, nekaksen
forum za medinstitucionalno razpravo o vprasanjih gradnje in nepre-
micnin. Redno se sestajata, in v zadnjem casu bolj intenzivno, da bi
razpravljali o gradbenih projektih, pogodbenih ureditvah in pravnih
mehanizmih, ki jih je treba uporabiti v posebnih okolis¢inah, meto-
dologiji stroska Zivljenjske dobe (ki vklju¢uje stroske obnove zgradb
po priblizno 15 do 20 letih), vprasanju energetike, pristopu do dav-
kov in odnosov z drzavo gostiteljico.

(?) V Bruslju se sklenejo dolgorocne pogodbe, ¢e je namen pridobiti
zgradbo po sistemu odloZenega placila. Kratkorocnejse pogodbe (Ce-
prav niso prave kratkoro¢ne pogodbe) za priblizno 15 let se sklenejo
za uzitek na nepremicninah. Ta obrazec se najpogosteje uporablja za
nove zgradbe, saj zdruzuje davéno oprostitev iz naslova PPI z mini-
malnimi stroki za proracun, glede na to, da stroski za vzdrzevanje, ki
jih pla¢uje oseba, ki zgradbo zaseda, ostajajo nizki v prvih 15 letih Ziv-
lienjske dobe zgradbe. Izbiro med obema formulama narekujejo po-
nudba na trgu in potrebe, npr. ¢e naj bi bile v zgradbah nastanjene iz-
vr$ne agencije, katerih obstoj bo ¢ez nekaj desetletij morda vprasljiv.
V Luxembourgu se trenutno sklepajo kratkoro¢ne pogodbe samo do
izgradnje stavbe JMO2, sicer se sklenejo dolgoro¢ne pogodbe z moz-
nostjo odkupa.

— Konmisija, ki se strinja z analizo Sodi§¢a, je zalela preucevati
nadomestne in dopolnilne lokacije v Bruslju v lu¢i pravkar
omenjene opredelitve strategije,

— vendar pa Komisija meni, da te diverzifikacije ne dolo¢ajo
zgolj ekonomski premisleki, ampak jo omejujejo tudi Stevil-
ni parametri, od katerih se dva pomembnej$a nanasata na
okolje (promet od doma do urada in med zgradbami sami-
mi) ter operativne zadeve (Cas, potreben za voZnjo na
sestanek),

— in kon¢no, z razvojem lokacij Beaulieu in Geneve ter z ne-
davnim nakupom stavbe Madou in najemom stavb Covent
Garden in Colonel Bourg je Komisija u¢inkovito nadaljevala
s pristopom razpr$evanja pisarniskih prostorov po celotnem
Bruslju.

55. Komisija v celoti podpira to priporocilo in bo Se naprej
delovala v skladu z ILISWG za Bruselj in GIITL za Luxembourg;
ocena potreb in pokazatelji pa bodo Se naprej sistemati¢no na
njenem seznamu nalog.

Zavedajo¢ se potrebe po zanesljivih upravnih informacijah sta
OIB in OIL sklenila uporabiti isto programsko opremo za uprav-
ljanje zgradb, tal in povrsin, potem ko bo dokoncan usklajen ,pri-
ro¢nik o bivalnih pogojih*, kar se bo kmalu zgodilo. O tem vpra-
$anju bi se lahko sistemati¢no razpravljalo v medinstitucionalnih
delovnih skupinah.

Vzpostavljeno je Ze doloceno usklajevanje, zlasti za zadostitev
kratkorocnih potreb, kot je prikazano v pripombi 47 in odgovoru
nanjo.

56. Kar zadeva postopke preucevanja trga, Zeli Komisija raz-
loziti svoj pristop.

Za bodoce projekte gradnje ali obnove (MO2 v Luxembourgu in
Cornet-Leman v Bruslju), se bodo uporabili razpisni postopki v
skladu z direktivo.

Pri najemu ali nakupu zgradb, za katere se direktiva ne uporablja,
kot je v njej sami navedeno, bo Komisija preucila trg, kolikor je le
mogoce po novem postopku, posebej oblikovanem za ta namen.
Komisija bo od tega nacela odstopila samo v izjemnih
okolis¢inah.

Glede del, povezanih z opremljanjem obstojecih zgradb, se polo-
7aj zelo razlikuje, kakor je navedeno v odgovoru na pripombo 21.
S prevzemom zgradbe, ki je povsem opremljena v skladu z na-
$§imi specifikacijami, za kar odgovarja lastnik (in torej zanjo ne
veljajo postopki javnega narocanja), se Komisija skusa izogniti
troSenju denarja za najemnino, medtem ko se zgradba opremlja,
in s tem tudi ne prevzema odgovornosti za ta izvedbena dela.

Komisija sprejema priporocilo, da bi cene lahko temeljile na stro-
skih za gradnjo, vklju¢no z razumnimi marzami za ekonomske
operaterje, vendar poudarja, da je cena zemljis¢a lahko zapleten
dejavnik.
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Kar zadeva PPI, se Komisija strinja s Sodi§¢em. Komisija bo okre-
pila ukrepe, ki jih je v tej zvezi Ze sprejela v okviru svoje obnov-
ljene nepremi¢ninske politike. (Glej odgovor na odstavek 42.) Kot
je navedeno zgoraj, so izjeme iz naslova PPI podlaga za petnajst-
letne pogodbe o uzitku, ki jih je Komisija podpisala za nekatere
od svojih stavb v Bruslju.

57. Komisija uporablja dolocbe finan¢ne uredbe.

58. Komisija je v celoti zavezana medinstitucionalnemu so-
delovanju na vseh podrogjih in je to veckrat dokazala (v zvezi
z vprasanji okolja in energetike, nacrtovanja, metodologije za
oceno potreb, najboljse prakse, ¢e nastejemo le nekatere).

Ta zaveza bo ponovno potrjena v novi nepremi¢ninski politiki, ki
naj bi jo Kolegij sprejel pred poletnim dopustom leta 2007.

Kar zadeva sodelovanje z Belgijo, je Komisija to sodelovanje raz-
Sirila z ustanovitvijo delovne skupine (s podskupinami po potre-
bi), v okviru katere se urad podpredsednika Kallasa veckrat letno
sestane s predstavniki bruseljske regije.

Kar zadeva sodelovanje z Velikim vojvodstvom Luksemburg, se
vodje uprave mesta Luxembourg prav tako redno sestajajo s pred-
sednikom sklada ,Fonds Urbain et d Aménagement du Kirchberg®
(sklad za urbanizem in ureditev Kirchberga).
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15, 22 in 45. Sodisce se veseli nad pozitivnimi pripombami
Racunskega sodi$¢a v zvezi s skrbjo, da bi od luksemburskih or-
ganov pridobilo brezplacno zagotovitev zemljis¢ za zgradbe, za
odprtost gradbenih del za konkurenco in za podrobna pravila za
uporabo strokovnjakov, ki so bili izbrani za izvajanje upravnega,
tehni¢nega in finan¢nega nadzora nad gradbenimi posli.

26. Kot je navedlo Racunsko sodisce, predvideva okvirna po-
godba med Sodi$¢em in luksemburskimi organi imenovanje ne-
odvisnega strokovnjaka, ki je zadolZen za dolocitev prodajne cene
nepremicnine. Luksemburska drzava je objavila razpis za izbiro
tega strokovnjaka. Ta postopek je bil razglasen za neuspesen, ker
ni bila predlozena niti ena ponudba. Uveden je bil nov postopek,
ki bo omogocil imenovanje tega strokovnjaka v bliznji prihodno-
sti. Po zadnjih informacijah luksemburskih organov naj bi bilo
mogoce, da bo neodvisni strokovnjak imenovan v naslednjih
dneh. Zamuda, ki je nastala pri tem imenovanju, strokovnjaku ne
bo preprecila dokoncanje naloge v skladu z dolo¢bami ¢lena 6.2
okvirne pogodbe in dolocitev prodajne cene nepremicnine v
skladu s ¢lenom 6.3 navedene pogodbe. Vsi racuni, ki so jih
izstavila podjetja, ki delajo na gradbis¢u, so Ze sedaj predmet
mnenja zunanjega svetovalca, ki ga je Sodis¢e izbralo zato, da ga
podpira pri spremljanju in nadzoru gradbenega nacrta. Kakor hit-
ro bo imenovan neodvisni strokovnjak, mu bodo posredovani ra-
¢uni, da bo lahko dolo¢il kon¢no prodajno ceno nepremicnine.

Racunsko sodis¢e poleg tega navaja, da vsebuje okvirna pogodba
zgolj splo$na nacela, pri Cemer ne dolo¢a natanénejsih pravil
o nacinih nadzora, o rokih za izvrsitve, o kaznih zaradi zamude
in o proracunski zgornji meji. To presojo je potrebno v veliki
meri niansirati:

— nacini nadzora so izrecno doloceni v ¢lenih 4.2, 4.3, 4.4.3 in
4.5.2 okvirne pogodbe: drzava je zavezana obvestiti Sodisce
in pridobiti njegovo soglasje za vsako stopnjo realizacije
gradbenega nacrta do dodelitve naro¢il. Te pogodbene do-
lo¢be uresnicujejo v obrazlozitvi doloceno nacelo, na katere-
ga se izrecno sklicuje v preambuli okvirne pogodbe in v
skladu s katerim mora biti Sodidce s pomocjo luksemburske
drzave sposobno dolo¢iti mehanizem in pogoje financiranja
gradbenega nacrta in pri tem skrbeti za zagotovitev finan¢-
nih interesov Skupnosti,

— ob dodelitvi narocil so cene in roki za izvritev doloceni po-
godbeno z izbranimi podjetji,

— Ceprav okvirna pogodba ne nalaga kazni zaradi zamude nepo-
sredno luksemburski drzavi, pa vendarle ¢leni 4.4.1, toc-
ka (h), 4.6.2 in 4.8 dolocajo, da morajo pogodbe s podjetji
z dodeljenimi naro¢ili obsegati garancije za pravilno izvrsi-
tev in dolo¢be o pogodbenih kaznih, vklju¢no s kaznimi
zaradi zamude. DrZavi nalagajo, da jih mora strogo uposte-
vati (¢len 4.5.6) in da se ustrezne vsote odbijejo od prodajne
cene (Clen 4.7),

— Sodis¢e ohranja nadzor nad finan¢nimi sredstvi: drzava je za-
dolZena, ne le zaprositi Sodisce za soglasje pri predlogih za
oddajo narocila za financiranje in za narocila izvajalca inve-
sticijskih del, ki obsega trdne zaveze (¢len 4.3), ampak mora
Sodisce tudi obvestiti o vsakem morebitnem prekoracenju fi-
nané¢nega okvira in predloziti predloge, kako bo finan¢ni ok-
vir spet upostevan (Clen 4.4.4),

— na koncu sta uprava Sodis¢a in luksemburska uprava za jav-
ne zgradbe dopolnili pogodbene dogovore s prakti¢nimi po-
stopki zato, da bi zagotovili spostovanje rokov in finan¢nih
sredstev. Korist, ki izhaja iz uzanc, je zlasti na podrocju grad-
beni§tva prav tako pomembna kot tista, ki izhaja iz podrob-
nih pogodbenih dolocb, ki se pogosto tezko prisilno izvrsijo
pravocasno in z razumnimi stroski.

35. Sodisce izraza zadovoljstvo nad opombo Racunskega so-
disca, da je izbrana oblika financiranja, ki je sicer zapletena, ugod-
na zahvaljujo¢ sodelovanju Evropske investicijske banke. Za fi-
nanciranje prihodnjih del modernizacije in obnovitvenih del, ki
jih je treba opraviti na prizidkih A, B in C, bo Sodisce zato, da se
bodo upostevala stalis¢a Racunskega sodisca, sodelovalo pri raz-
pisu financiranja teh del.

Priloga L Sodis¢e navaja, da tabela Priloge I, v nasprotju
s proracunskimi dokumenti, ne razlikuje med prora¢unskimi
sredstvi, ki so namenjena navadnemu najemu in med tistimi, ki
so namenjena financiranju stroskov najema-nakupa, ki so izpla-
¢ani z namenom pridobitve zgradb. To razlikovanje se pojavlja v
proracunu Sodis¢a, ki obsega dve razli¢ni proracunski postavki.
Dotacije teh dveh postavk kazejo na to, da je namen nepremic-
ninske politike, ki jo zasleduje Sodisce Ze nekaj let, da se preko
najema-nakupa pridobi lastni$tvo nad zgradbami, ki naj bi jih to
trajno zasedalo.
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28. Okvir 4.

1. Ko je Evropski parlament leta 1998 izpraznil zgradbo
Jacques Delors (Belliard 99-101), je zanjo $e imel najemno po-
godbo do leta 2007. EP, ki je hkrati tudi proracunski organ, je
sklenil odbora zaprositi, da prevzameta njegovo pogodbo. Odbo-
ra nista imela druge izbire, kot da ugodita prosnji, kajti EP je imel
polovico letnega prorac¢una odborov za najemnino v rezervi, ki bi
se sprostila 3ele, ko bi odbora podpisala novo najemno pogodbo,
s katero bi prevzela obveznosti iz obstojece pogodbe EP. Odbora
sicer nista izrazila Zelje po tak$nem prenosu sredstev, ker so pro-
stori, ki so jima bili takrat na razpolago, popolnoma zadovoljili
njune potrebe (edina izjema so plenarna zasedanja Odbora regij,
ki jih je 5 na leto in ki so potekala v prostorih EP). Ker bi pogod-
ba EP potekla Sele leta 2007, so imeli lastniki seveda dobro po-
gajalsko izhodisce (do leta 2007 bi prejemali letno indeksiran
znesek 6,7 milijona EUR, tudi ¢e zgradba ne bi bila v uporabi).

2. Ta nenavaden in precej teZaven poloZaj je poudarilo tudi
Evropsko racunsko sodis¢e v Letnem porocilu za proracunsko
leto 2000, odstavek 7.68 [o zgradbi Belliard 99-101]:

,Odbora sta se znasla v tezkem poloZaju zaradi obveznosti, ki jima jo je
nalozil Parlament, tj. da prevzameta zgradbo, za katero je Parlament
podpisal najem do leta 2007 .

Nadalje Sodis¢e v istem porocilu navaja:
LVendar jima [odboroma] je uspelo uvesti nov pogajalski element, tako

da sta poleti 2000 sklenila raziskati trg. Koncna dogovorjena cena je
bolj ustrezala trznim cenam v Bruslju za tovrstno zgradbo.”

Odbora se s to analizo strinjata in sta prepricana, da za zgradbo
Belliard 99-101 ne bi bilo mogoce doseci boljse cene. Pogajanja
so bila zares trda in kon¢na cena je ustrezala trznim pogojem.
Projekt kot celota je bil uspesen z vidika kakovosti rezultata in
upostevanja rokov.

3. EP je bil dobro obves¢an o poteku pogajalskega procesa.
Odbora sta po odobritvi proracunskega organa zares podpisala
pogodbo, popolnoma v skladu s finan¢nimi uredbami.

4. Financ¢na analiza v posebnem porocilu Sodis¢a temelji na
vrednosti najemnine za popolnoma obnovljeno zgradbo 8,28 mi-
lijona EUR (znesek letne emfitevze). To je priblizno 221 EUR/m>.
Na strani 14 porocila Office Market Trends (december 2004, Ca-
tella) pa je mogoce najti referencno najemnino na obmodju
Léopold v ¢asu, ko je bila sklenjena pogodba (decembra 2000), za
priblizno 240 EUR/m?. Zato odbora menita, da izra¢unana ,vred-
nost“ zgradbe v skladu z metodo iz porocila Sodis¢a (ob uposte-
vanju teoreti¢nega donosa 6,5 % na podlagi letne indeksirane
najemnine) ne bi smela biti 127 milijonov EUR, temvec
138 milijonov EUR. Ustrezni letni obrok, izracunan v skladu
z metodo Sodis¢a, bi torej znasal 7,42 milijona EUR (namesto
6,83 milijona EUR). Nadalje je ta letni obrok zelo odvisen od
pri¢akovane inflacije v 27 letih. Kot primer bi zniZanje inflacije za
le 0,5 % (kar zmanj$a prihodnja letna placila, ker se indeksirajo)
imelo za posledico povecanje ustreznega letnega obroka za
priblizno 400 000 EUR.

41. Okvir 7. Glej pripombe Odbora na okvir 4.




