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Sazetak

Institucije troSe otprilike 11 % svojega proracuna na administrativne rashode za
zgrade. Sastav portfelja zgrada razlikuje se i ovisi o djelokrugu i organizacijskoj strukturi
svake institucije; medutim, znatan udio prostora koji se upotrebljava namijenjen je
uredskom smjestaju. Komisija ima najveci portfelj zgrada od kojih se vise od 80 %
upotrebljava kao uredski prostor.

Kako bi odgovorio na opcenito pitanje: ,,Upravlja li se ucinkovito potrosnjom EU-a
na uredski smjestaj?”, Sud je ispitao institucije EU-a s najvecim uredskim smjeStajem
(Parlament, Vijece, Komisija, Sud Europske unije i ESB) u pogledu sljedecega:

(a) uspostavljaju li strategije upravljanja zgradama i suraduju li kako bi postigle
ustedu troskova

(b) dobivaju li uredski smjestaj na ucinkovit nacin

(c) prate li svoj portfelj uredskog smjestaja i izvjesS¢uju li o njemu na odgovarajuci

nacin.

Sud je opcenito zakljucio da institucije ucinkovito upravljaju svojom potrosnjom na
uredski smjestaj, no strategije upravljanja zgradama nisu uvijek formalizirane, a
povezano planiranje nije optimalno; mehanizmi financiranja velikih gradevinskih
projekata obuhvaceni analizom koju je Sud proveo Eesto su bili sloZeni, $to je u nekim
sluc¢ajevima utjecalo na proracunsku transparentnost. U vecini tih projekata zabiljezena
su kasnjenja, a u nekim slu¢ajevima znatni dodatni troskovi. Prac¢enje portfelja zgrada
vecine institucija i izvjeSéivanje o njima nisu primjereni.

Institucije suraduju i primjenjuju slicna nacela odlucivanja. Medutim, svoja glavna
nacela i ciljeve u upravljanju imovinom utvrdile su u razli¢itim dokumentima. Neki su
zastarjeli, a neki se provode bez formalnog odobrenja. Ne uzimaju u obzir razli¢ite
scenarije u planiranju svojih zahtjeva u vezi s imovinom. U trenutku provodenija revizije
institucije jos nisu provele evaluaciju projekata koji se provode u okviru novog nacina
rada (NWoW).

Zemlje domadini institucijama nude povlastene uvjete kupnje ili najma uredskog
smjestaja i podupiru ih u njihovim velikim gradevinskim projektima. Sud je zakljucio da
su odluke koje se odnose na uredski smjestaj bile dobro utemeljene. Medutim,
mehanizmi financiranja velikih gradevinskih projekata obuhvacenih analizom koju je
Sud proveo Cesto su bili sloZeni te je to utjecalo na proracunsku transparentnost. U



vecini tih projekata zabiljeZzena su kasnjenja, $to je u nekim slucajevima dovelo do
dodatnih troskova.

Vecdina institucija ne prati redovito pokazatelje povezane s ucinkovitom uporabom
i troSkom zgrada za potrebe svojega internog upravljanja. lako su se institucije sa
zgradama u Bruxellesu i Luxembourgu sloZile u pogledu uskladivanja mjerenja
povrsina, podatci nisu u cijelosti standardizirani i tesko ih je usporediti. lzvjeSCivanje
nadleznih proracunskih tijela o zgradama ne omogucuje usporedbu i analizu
ucinkovitosti.

Analiza koju je Sud proveo pokazuje da se institucije koriste uredskim prostorom
na usporediv nacin. Osim toga, Sud je zakljucio da su najamnine koje su institucije
dogovorile uglavnom nize od trZisnih razina. Daljnja analiza unajmljenih zgrada
pokazuje da se godiSnje najamnine po osobi znatno razlikuju od zgrade do zgrade.
TroSkovima izgradnje i kupnje odraZzava se vrsta pojedine zgrade o kojoj je rijec.

Sud na temelju opazanja u ovom izvjeS¢u preporucuje institucijama da:

(a) azurirajuiformaliziraju svoje strategije upravljanja zgradama i redovito aZuriraju
dokumente koji se odnose na planiranje

(b) provedu evaluaciju projekata u okviru novih nacina rada

(c) povecaju proracunsku transparentnost uporabe mehanizama financiranja za
gradevinske projekte

(d) uspostave odgovarajuée postupke upravljanja za velike projekte izgradnje i
projekte obnove, te

(e) poboljsaju dosljednost podataka i prac¢enje portfelja zgrada.



Uvod

Potrosnja na zgrade predstavlja otprilike 11 % (1 milijardu eura) ukupnih
administrativnih rashoda institucija Europske unije, kako je prikazano na slici 1. Taj
postotak stabilan je tijekom posljednjih pet godina, iako se smanjio u odnosu na stanje
prije deset godina. Otprilike dvije trecine potrosnje na zgrade odnosi se na trosak
kupnje i najma zgrada, dok se ostatak uglavnom trosi na odrzavanje, sigurnost i
energiju. Na slici 2. pokazuje se da postoje razlike medu institucijama. Tim se razlikama
uglavnom odrazavaju razlike u njihovim portfeljima zgrada.

Slika 1. — Administrativni rashodi institucija EU-a

7%
4%

= Najam i kupnja zgrada

Ostali rashodi povezani sa
zgradama

Ostali administrativni rashodi
89 %

Izvor: Europski revizorski sud, na temelju opéeg proracuna EU-a za financijsku godinu 2018.

1 Parlament, Vijece, Komisija, Sud Europske unije, Europski revizorski sud, ESVD, Odbori
(Odbor regija i Europski gospodarski i socijalni odbor).



Slika 2. — Potro$nja na zgrade?
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Izvor: Europski revizorski sud, na temelju opéeg proracuna EU-a za financijsku godinu 2018.

Krajem 2016. navedene institucije zauzimale su ukupnu povrsinu zgrada od
2,5 milijuna ¢etvornih metara (m?)3. To je 26 % viSe nego 2004., §to je povecanje koje
se objasnjava povecanjem od 22 % u istom razdoblju koje se odnosi na broj ¢lanova
osoblja koji rade u institucijama®.

Institucije imaju razli¢ite potrebe u pogledu smjestaja. Na primjer, veéina
smjestaja Komisije namijenjena je uredima. Druge institucije, kao sto su Parlament,
Vijeée i Sud Europske unije, visSe upotrebljavaju druge vrste prostora, kao sto su
prostorije za sastanke, prostorije za okupljanje, sudnice i prostori za prijem. Uredski
prostori® predstavljaju otprilike 70 % ukupnih prostora® i uglavhom se nalaze u

ESB i EIB nisu ukljuéeni u ovu analizu jer godisnja izvjes¢a tih institucija ne obuhvaéaju
detalje o proracunskim rashodima za zgrade.

Ukupna neto povrsina iznad tla; ESB iskljucen.

Izvor: ,,Comparaison des colts entre les Institutions dans le domaine immobilier”, CPQBF
(Meduinstitucijski odbor za pripremu proracunskih i financijskih pitanja) lipanj 2005. U
izvjeScée nije ukljucen ESB.

»Uredski prostori” uklju€uju urede i pomocne prostore, kao sto su hodnici, dizala, sanitarni
prostori, restorani itd.

Ukupna neto povrsina iznad tla.



Bruxellesu, nakon ¢ega slijede Luxembourg, Strasbourg i Frankfurt. Na slici 3. prikazana

je ukupna neto povrsina koju zauzimaju institucije i udio uredskih prostora.

Slika 3. — Uredski prostori kao udio u ukupnoj zauzetoj povrsini
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Izvor: Europski revizorski sud, na temelju godisnjih izvje$¢a o zgradama i podataka koje su dostavile
institucije.

Sjedista institucija ovise o politickim odlukama. Najnoviji politicki sporazum o
lokaciji sjedista institucija sklopljen je 1992. na sastanku Europskog vijec¢a u
Edinburghu.



Opseg revizije i revizijski pristup

Kako bi odgovorio na opcenito pitanje: ,,Upravlja li se u¢inkovito potrosnjom EU-a
na uredski smjestaj?”, Sud je ispitao institucije EU-a u pogledu sljedecega:

uspostavljaju li strategije upravljanja zgradama i suraduju li kako bi postigle
ustedu troskova

dobivaju li uredski smjestaj na ucinkovit nacin

prate li svoj portfelj uredskog smjestaja i izvjes¢uju li o njemu na
odgovarajuci nacin.

Revizija je bila usmjerena na pet institucija s najveéim uredskim smjestajem
(Parlament, Vijece, Komisija, Sud Europske unije i ESB) i njome je obuhvacen uredski
smjestaj tih institucija u Bruxellesu, Luxembourgu i Frankfurtu’. Kad je to bilo moguce,
revizija je usporedila podatke i postupke upravljanja tih institucija s onima Europskog
gospodarskog i socijalnog odbora, Europskim odborom regija, Europske sluzbe za
vanjsko djelovanje (ESVD), Europskog revizorskog suda i Europske investicijske banke
(EIB).

Sud analizom nije obuhvatio zgrade koje se upotrebljavaju za druge svrhe (npr.
konferencijski centri, tehnicka postrojenja itd.) ili zgrade s manje od 20 % uredskog
prostora. Revizija je uglavhom bila usmjerena na trosak dobivanja uredskog smjestaja.
Nije obuhvatila odrzavanje, CiS¢enje, sigurnost niti druge operativne troskove povezane
sa zgradama.

Sud je reviziju provodio od rujna 2017. do lipnja 2018., a svoja opaZanja temeljio
je na sljede¢im izvorima dokaza:

7 Potpuni popis i karta zgrada koje zauzimaju institucije EU-a dostupni su na internetskim

stranicama Komisije: Sluzbeni imenik Europske unije
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodeID=10

strategijama upravljanja zgradama i izvjeséima institucija nadleznim
proracunskim tijelima

upitnicima i posjetima institucijama

upitnicima i posjetima drugim medunarodnim organizacijama

po potrebi, unutarnjoj reviziji

tehnickim izvjeSc¢ima ili izvjeS¢ima o mjerenju, povezanima sa zgradama;
racunovodstvenim, financijskim i ugovornim informacijama o zgradama

posjetima meduinstitucijskim tijelima i tijelima zemalja domadina.

10
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Opazanja

Sud je ispitao utvrduju li institucije EU-a strategiju koja ukljucuje nacela i ciljeve
njihova upravljanja imovinom. Ispitano je jesu li te strategije dopunjene kratkoroc¢nim i
srednjoro¢nim planiranjem temeljenim na redovitoj procjeni potreba. Sud je ispitao
ukljucuju li relevantni strateski dokumenti i/ili planski dokumenti planiranje scenarija.
Takoder je provedena analiza nacdina na koji institucije na istoj lokaciji suraduju u
pogledu pronalazenja mogucnosti za ustedu troskova (na primjer, udruzivanjem
stru¢nih znanja ili kupnjom energije). Sud je usto ispitao nacin na koji institucije
primjenjuju pristup novih nacina rada.

Institucije utvrduju svoje strategije upravljanja zgradama, no neke od
njih zastarjele su i ne ukljucuju planiranje scenarija

Institucije u raznim dokumentima utvrduju svoja nacela i ciljeve u pogledu
upravljanja imovinom. Neki su zastarjeli, a neki se provode bez formalnog odobrenja
(vidi sliku 4.).
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Slika 4. — Strategije upravljanja zgradama

Odluka Predsjednistva od 24. ozujka 2010.2 (2010. — 2014.).

Nacrt srednjorocne strategije upravljanja zgradama
Parlament (2015. —2019.). Ovaj dokument nikada nije formalno usvojen.

Strategija upravljanja zgradama u razdoblju nakon 2019. koju je
Predsjednistvo usvojilo 16. travnja 2018.

Dokument predstavljen tijekom javnog savjetovanja

Vijece 18. studenoga 2013.°

Komunikacija o politici smjestaja sluzbi Komisije u Bruxellesu i

Comisi o
omisija Luxembourgu’. Posljednje aZuriranje 2007.

Sud Europske

unije Prilog godisnjem izvje$¢u o upravljanju za 2017.%*

ESB Strategija upravljanja zgradama odobrena u srpnju 2017.

Izvor: Europski revizorski sud.

Komisija je naglasila glavna nacela svoje strategije upravljanja zgradama u
Komunikaciji iz 2007. lako je plan bio dodatno razjasniti odredene aspekte strategije
upravljanja zgradama s pomocu studija (u€inak metode nabave u pogledu zgrada,
ispravna ravnoteza izmedu kupnje i najma, uc¢inak novih metoda rada na kvalitetu
Zivota na radnom mjestu i moguce ustede), one nisu provedene. Osim toga, odredeni
vazni aspekti ukljuceni u Komunikaciju iz 2007. promijenili su se tijekom vremena. Na
primjer, placanje s odgodom i ugovori o emfiteuzi vise nisu preferirane metode
financiranja kupnje zgrada i Komisija je nedavno u svoje visegodisnje planiranje
ukljucila izvrSne agencije. lako Komisija smatra da su glavna nacela i smjernice
Komunikacije i dalje vazeée, ona nije azurirala strategiju upravljanja zgradama i nije ju
konsolidirala u jedan revidirani dokument s najnovijim promjenama.

Odluka Predsjednistva od 24. oZujka 2010.: ,,Imovinske potrebe i srednjorocna politika
Europskog parlamenta za upravljanje zgradama”.

Javno savjetovanje Odbora Europskog parlamenta za proracunski nadzor: , Isplativost
politike EU-a o upravljanju zgradama” od 18. studenoga 2013.

10

COM(2007) 501 final od 5. rujna 2007.: Komunikacija Komisije Europskom parlamentu,
Vijecu, Europskom gospodarskom i socijalnom odboru i Odboru regija o politici smjestaja
sluzbi Komisije u Bruxellesu i Luxembourgu.

11 Jzvje$ce o upravljanju za 2017., prilog 5. — Izvje$ée proradunskom tijelu: ,AZurirani plan za

ulaganja u zgrade 2017. —2022.".
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Uredi Komisije za infrastrukturu i logistiku u Bruxellesu (OIB) i Luxembourgu (OIL)
temelje svoj alat za srednjoro¢no planiranje, visegodisnji politicki okvir (MAPF), na
strategiji Komisije za upravljanje zgradama. U okviru MAPF-a utvrduju se glavni
prioriteti i projekti svakog Ureda za sljedeéih deset godina te se pruza pregled koji
ukljucuje godisnja azuriranja potreba Komisije za uredskim prostorom. Temelji se na
promjenama broja ¢lanova osoblja i dostupnoj zalihi uredskoga prostora, uzimajudéi u
obzir istek i produljenje najmova te radove obnove /adaptacije. Smatramo da je MAPF
koristan alat koji je dobro prilagoden institucijama s ve¢im portfeljem zgrada.

Nisu otkriveni dokazi za to da su institucije razmotrile razliCite scenarije u
planiranju zahtjeva u vezi s imovinom povezanih s, na primjer, proracunskim
ogranicenjima, promjenama broja ¢lanova osoblja ili posljedicama politickih odluka,
kao Sto su prosirenje ili promjene uloge i djelokruga institucije.

Institucije primjenjuju zajednicka nacela odlucivanja

Institucije koje djeluju na istoj lokaciji nemaju zajednicku strategiju upravljanja
zgradama, ali ipak primjenjuju sli¢na nacela odlucivanja®?.

Uskladivanje s djelokrugom i organizacijskom strukturom

Institucije uskladuju strategije upravljanja zgradama sa svojim djelokrugom i
organizacijskom strukturom. Strategije odrazavaju njihove potrebe za posebnim
prostorima, kao Sto su velike prostorije za konferencije, sudnice ili prostorije za
okupljanje. U nekim slucajevima institucije mijenjaju strategije upravljanja zgradama
kao odgovor na promjenu njihova djelokruga. Na primjer, ESB je u pocetku planirao sve
¢lanove osoblja smjestiti u jednu zgradu, no zbog nepredvidenih okolnosti bio je
prisiljen promijeniti taj pristup (vidi okvir 1. u nastavku).

12 Neka se naéela primjenjuju iako nisu navedena u dokumentima u kojima se opisuje
strategija upravljanja zgradama pojedine institucije.
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Drzave clanice odlucile su 2012. prosiriti djelokrug ESB-a kako bi ukljucile zadace u
okviru jedinstvenog nadzornog mehanizma. lako je izgradnja njegove glavne zgrade
ved bila u tijeku, ESB je trebao pronaci uredski prostor za otprilike

1000 dodatnih ¢lanova osoblja kako bi se ispunili zahtjevi jedinstvenog nadzornog
mehanizma. ESB je smanjio broj uredskih prostora u smjernicama koje se odnose na
raspodjelu prostorija povecanjem udjela dijeljenih i zajednickih ureda za timove te
smanjenjem namjenskih prostora fleksibilne pricuve (dodatnih prostora u koje se
osoblje moze preseliti, npr. u slu¢aju adaptacije) s 10 % na 5 %. Medutim, ESB je
morao odustati od svojeg plana da sve ¢lanove svojeg osoblja smjesti u jednu
zgradu i morao je unajmiti dvije dodatne zgrade u Frankfurtu.

Koncentracija

Institucije se nastoje smjestiti u maniji broj vecih zgrada koje se nalaze na jednom
ili viSe podrucja, po moguénosti blizu drugih institucija. Ta preferencija opravdava se
ekonomijom razmjera, sigurnosnim razlozima, boljim radnim uvjetima, pove¢anom
produktivnoséu (npr. smanjenje vremena putovanja izmedu zgrada) i slikom u javnosti.
Broj zgrada prikladnih za kupnju ili najam automatski se smanjuje primjenom tog
nacela. Na slikama 5. i 6. prikazana je zemljopisna raspodjela zgrada institucija na
glavnim lokacijama, u Bruxellesu i Luxembourgu.



Slika 5 — Lokacija institucija, agencija i tijela EU-a u Bruxellesu?

Administrative boundaries: @ OpenStreetMapContributors Cartography: Eurcstat — GISCO, 06/2018

Izvor: Ured za publikacije Europske unije.

13 Skladigni prostor Komisije koji je smjesten na adresi Chaussée de Vilvorde, br. 140 — 142,
Neder-Over-Heembeek (Bruxelles) nije prikazan na karti.
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Slika 6. — Lokacija institucija, agencija i tijela EU-a u Luxembourgu
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Izvor: Ured za publikacije Europske unije.

Jedno od glavnih nacela strategije Komisije za upravljanje zgradama jest
racionalizacija portfelja imovine koncentracijom u manjem broju vecih zgrada. Dvije
trecine zgrada Komisije u Bruxellesu 2007. bilo je manje od 15 000 m?, a samo osam od
njih 61 (13 %) bilo je veée od 20 000 m?2. Deset godina kasnije, 22 zgrade od njih
52 ukljuéene u analizu koju je proveo Sud (42 %) premasuju 20 000 m?. lako brojke nisu
u cijelosti usporedive jer je analiza koju je Sud proveo ukljucivala samo zgrade koje se
uglavnom upotrebljavaju kao uredske zgrade, one pokazuju da je Komisija
primjenjivala nac¢elo manjega broja veéih zgrada.

Vlasnistvo prije najma

Sve ispitane institucije preferiraju vlasnistvo nad najmom. Na slici 7. u nastavku
prikazuje se usporedba ukupne povrsine koja je u vlasnistvu (uredski prostor i prostor
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koji nije uredski) i ukupne povrsine koja se unajmljuje'*. lako se najmom omogucuje
fleksibilno upravljanje zgradom, vlasniStvo omogucuje brojne prednosti za institucije:

— smanjenje dugorocnih troskova (dodana vrijednost ako se obnovi, veéa vrijednost
zgrade ako se proda)

— povlastene uvjete koje pruza zemlja domacin, kao Sto je mogucénost kupnije ili
besplatna uporaba zemljista

— stabilnost troskova (zastita od povecanja najamnine) i bolje srednjorocno
planiranje proracuna

— sloboda uporabe i poboljSanja imovine bez ogranic¢enja vlasnika.

Slika 7. — Povrsina zgrada u najmu i u vlasnistvu (vlasnistvo ili dugorocni
najam)

m U vlasnistvu Dugorocan najam ®m U najmu
Komisia o aw
Parlament 4%
2%

vijece I 1
ese XN S
Sud Europske unije 80% M 20 %

Odbori 879 13 %

EsvD [ 100%

Sud [l 100%

0 200 400 600 800 1000 1200

Tisuce m?

Izvor: Europski revizorski sud, na temelju podataka dostupnih u godisnjim izvjeséima o zgradama i
podataka koje pruzaju institucije.

Sveukupno, institucije uklju¢ene u analizu koju je proveo Sud posjeduju®® otprilike
70 % povrsine koju zauzimaju, u usporedbi s otprilike 60 % 2004.¢ Udio ¢e se povedati
u bliskoj buduénosti nakon zavrsetka velikih gradevinskih projekata, kao sto je

4" Temeljeno na ukupnoj neto povrsini iznad tla.

5 Institucije dugorogne najmove s moguéno$éu kupnje (emfiteuza) smatraju vlasnistvom, iako

u vedini slu€ajeva nisu iskoristile moguénost kupnje.

16 |zvor: Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier, CPQBF

lipanj 2005. i podatci koje pruza ESB.
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proSirenje zgrade Parlamenta KAD, treé¢eg uredskog tornja Suda Europske unije i
kompleksa Komisije IMO II.

Meduinstitucijska suradnja opsezna je

U brojnim meduinstitucijskim radnim skupinama' institucije raspravljaju o
strateSkim pitanjima koja se odnose na imovinu. Na tim sastancima institucije se
medusobno obavjeséuju o nadolazec¢im projektima povezanima s imovinom kako bi
izbjegle natjecanje na istom trzistu. Takoder razmjenjuju informacije o slobodnom
prostoru u svojim zgradama. Time se institucijama omogucuje da dijele zgrade ili ih
daju u podnajam®® ili da preuzmu smjestaj koji druga institucija vise ne treba®.
Takoder raspravljaju o drugim pitanjima koja se odnose na zgrade, kao Sto su pitanja
povezana s okoliSem i energijom.

Jedno od glavnih postignuéa tih radnih skupina njihova je bliska suradnja u javnim
nadmetanjima. Institucije utvrduju meduinstitucijske natjecajne postupke za nabavu,
primjerice, usluga preseljenja, opskrbu namjestajem, nabavu uredske opreme i
pomagala, osiguranja i stru¢nosti u pogledu imovine. Takva nabava povecava utjecaj
institucija na pruzatelje usluga i dobavljace te dovodi do ekonomije razmjera.
Medutim, istodobno povecava kriterije prihvatljivosti za ponuditelje, Sto moze
odvratiti MSP-ove od sudjelovanja u pozivima za podnosenje ponuda.

Institucije autonomno upravljaju svojim portfeljima zgrada i pokazuju ogranicen
interes za uvodenje meduinstitucijske agencije za nekretnine. Smatraju da
specijalizirani timovi za upravljanje zgradama koji se nalaze blizu donositelja odluka u
svakoj instituciji mogu bolje zadovoljiti njihove specifi¢cne potrebe.

17" Meduinstitucijska radna skupina za infrastrukturu, logistiku i interne usluge u Bruxellesu i
»,Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliére a Luxembourg” u Luxembourgu.

8 Na primjer, meduinstitucijsko skladiste u okolici Bruxellesa koje dijele Komisija i Vijece.

9 Na primjer, nakon $to je Komisija napustila zgradu SDME u Bruxellesu, Parlament je uspio
dogovoriti za bolju cijenu zgrade kako bi se ispunile preostale potrebe. ESVD trenutac¢no
pregovara o zgradama SCAN koje je Komisija takoder napustila. Parlament je preuzeo
najam zgrade GEOS u Luxembourgu od Suda Europske unije, a najam za svoju prethodnu
zgradu (President) prenio je EIB-u. Sud Europske unije dao je visak prostora u podnajam
EIB-u, Revizorskom sudu i Prevoditeljskom centru za tijela EU-a na privremeno razdoblje.
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Institucije se u odredenoj mjeri odlucuju na nove nacine rada, ali joS nisu
provele procjenu isplativosti projekata koji se provode u okviru novoga
nacina rada

Pristupom u okviru novih nadina rada nastoji se preobraziti uredsko okruzenje
uvodenjem kolaborativnih radnih prostora u kombinaciji s fleksibilnijom radnom
kulturom?°. Novi nadini rada ne znaée nuzno smanjeni uredski prostor, nego
transformirano uredsko okruzenje i radnu kulturu u suradnji s rukovodstvom i
osobljem te uz njihov angazman.

Institucije EU-a uvele su nove nacine rada preko brojnih inicijativa i dogadaja. Na
primjer, institucije su uvele povremeni i strukturirani rad na daljinu®’. U Vijeéu i
Odborima uvodenje strukturiranog rada na daljinu dovelo je do gusée uporabe
uredskog prostora zbog uvodenja dijeljenih ureda za radnike na daljinu.

Komisija je u trima zgradama?? u Bruxellesu uvela podijeljene i kolaborativne
prostore kako bi optimizirala uporabu dostupne povrsine. Prema podatcima Komisije
to je dovelo do prosje¢noga poveéanja zauzetosti od 46 % u tim zgradama. Rezultati
ankete o zadovoljstvu osoblja koje radi u kolaborativhom okruzenju u tim trima
zgradama jos nisu bili dostupni u trenutku provodenja revizije. Komisija u
Luxembourgu upotrebljava kolaborativne radne prostore za otprilike 200 ¢lanova
osoblja u dvjema zgradama?3.

Parlament je narucio studije izvedivosti u cilju stvaranja kolaborativnih prostora u
dva nova gradevinska projekta?. lako je projekt u svojem izvornom obliku kasnije
odbacen, Parlament provodi neke od njegovih elemenata u tim dvjema zgradama na
temelju dijaloga s doti¢nim sluzbama.

20 Novi nadini rada zahtijevaju razvoj posebnih alata u trima glavnim podrugjima: ljudski
potencijali/organizacijska kultura (ukljucujuéi pristup temeljen na aktivnosti, politiku rada
na daljinu i evaluaciju osoblja), informacijska i komunikacijska tehnologija (pouzdana
IT infrastruktura bez uporabe papira) i radni prostor (tihe prostorije, kolaborativni prostori,
izgled ureda itd.).

Z1 postoji moguénost zamjenjivanja redovitih razdoblja rada na daljinu i rada u uredu u
slucajevima u kojima je to moguce.
2. MO15, MERO, CSM1.

23 Drosbach i Euroforum.

24 Martens i KAD.
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Novi nacini rada podrazumijevaju dodatne troskove ulaganja i uglavnom se
primjenjuju kao dio obnove ili novih gradevinskih projekata. Institucije joS nisu u
cijelosti procijenile gospodarske i druge koristi kolaborativnih radnih prostora koji se
rabe, kao sto je povedéanje produktivnosti.

Sud je ispitao nacin na koji institucije pristupaju zemljama domacinima kako bi
dobile najbolje uvjete prilikom odabira zgrada.

Analizirano je temelje li se odluke o novim gradevinskim projektima na kriterijima
dobrog financijskog upravljanja.

Takoder je istrazeno uzimaju li se u obzir mehanizmima financiranja koje su
odabrale institucije moguénosti dostupne u skladu s Financijskom uredbom, jesu li
transparentni i promicu li odgovornost.

Zemlje domacini uglavhom pruzaju potporu i povlastene uvjete
institucijama

Vedina zgrada u portfeljima institucija nalazi se u Bruxellesu i Luxembourgu, dok
se ESB nalazi u Frankfurtu. U skladu s Ugovorima EU-a?° zemlje domadini oslobadaju
institucije od izravnih poreza na prihode, nekretnine i drugu imovinu te od neizravnih
poreza®®. Neke zemlje domadini pruZaju institucijama i druge prednosti, ovisno o
moguénostima i ishodu pregovora.

Sljededa dva slucaja najnoviji su primjeri povlastenih uvjeta koje su pruzila
belgijska nadlezna tijela. Za zgradu Europa belgijska nadlezna tijela ponudila su Vijecu
zemljiSte i postojecu zgradu za simbolican 1 euro i besplatno su upravljale projektom
izgradnje. Za gradevinsko zemljiSte na adresi Rue de la Loi Komisija je dobila pravo na
gotovo udvostrucenje gradevinskoga kapaciteta. Komisija procjenjuje da bi se

25 Clanak 3. Protokola (br. 7) o povlasticama i imunitetima Europske unije (UFEU).

%6 QOslobodenje od pladanja poreza otpustom ili povratom sredstava.
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izgradnjom do maksimalnih kapaciteta ovdje ustedjelo do 130 milijuna eura za
ulaganje u zemljiste drugdje na tome podrucju.

Institucije u Luxembourgu takoder uZivaju povlastene uvjete i drzavnu potporu u
vezi sa svojim gradevinskim projektima. Na primjer, luksemburska nadlezna tijela
ponudila su Parlamentu i Sudu Europske unije zemljiSte za njihove gradevinske
komplekse za simboli¢an 1 euro?’, a obje institucije unajmljuju neke od svojih zgrada
od drzave za povoljniji iznos. Razina uklju¢enosti nacionalnog nadleznog tijela u
gradevinske projekte institucija razlikuje se; rijec je o pruzanju tehnicke pomodi
Parlamentu za izgradnju novoga kompleksa KAD I, ali i preuzimanju potpune
odgovornosti za upravljanje gradevinskim projektima Suda Europske unije.

Komisija se sloZila s luksemburskom vladom u pogledu zamjene svoje glavne
zgrade u Luxembourgu (zgrada Jean-Monnet — JMO). U prosincu 2015., nakon odluke
Komisije da napusti zgradu JMO?®, postigli su politi¢ki sporazum o podjeli troskova
privremenog zamjenskog smjestaja. U zamjenskoj zgradi (JMO Il) smjestit ¢e se vecina
¢lanova lokalnog osoblja Komisije i uklonit ¢e se potreba za veéinom zgrada koje
Komisija unajmljuje.

ESB je 1998. sklopio sporazum s vladom Savezne Republike Njemacke u kojem se
utvrduju odgovarajuée uloge i odgovornosti. Nacionalna nadlezna tijela nisu ponudila
ESB-u povlastene uvjete za njegove gradevinske projekte. ESB je kupio zemljiste? za
izgradnju svojeg sjediSta od grada Frankfurta po standardnim trzisSnim uvjetima.
Medutim, grad Frankfurt u okviru kupnje predano pruza doprinos podmirivanju
troSkova koji proizlaze, medu ostalim, iz oneciS¢enja tla prouzrocenoga prethodnom
uporabom te lokacije.

%7 Drzava ima pravo prvenstva kod kupnje zgrada.

2 Na temelju tehni¢kih studija iz 2013. u kojima su otkriveni rizici povezani s prisutno$¢u

azbesta u zgradi koji su veéi nego Sto se ranije pretpostavljalo.

29 Lokacija Grossmarkthalle, bivia frankfurtska veleprodajna trznica koja se nalazi na popisu

povijesnih spomenika, izgradena je 1928.
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U cjelini su odluke o dobivanju uredskog smjestaja bile ispravne

Sud je analizirao 12 nedavno kupljenih i unajmljenih uredskih zgrada i
gradevinske projekte koji su u tijeku, a koje provode Parlament®® i Komisija*?,
institucije s najveéim portfeljom zgrada, kako bi procijenio jesu li se odluke temeljile
na:

— procjeni viSegodisnjih potreba za smjestajem
— postovanju proracunskih ogranicenja

— uskladenosti s tehnickim specifikacijama

— trZiSnim izgledima

— analizi isplativosti

— razmatranju troskova povezanih s cijelim Zivotnim ciklusom zgrada u smislu
pocetne adaptacije, odrzavanja, tekucih troskova i obnove

— usporedbi moguénosti financiranja.

Utvrdeno je nekoliko iznimaka3?:

(a) uskladu s pravilima za primjenu Financijske uredbe®?, gradevinski ugovori** mogu
se sklopiti postupkom pregovaranja nakon istrazivanja lokalnog trzista. Komisija u
nacelu primjenjuje takozvanu ,,metodu Kallas“ koja ukljucuje prethodno
objavljivanje obavijesti o izgradnji. Medutim, ta metoda nije primijenjena u dvama
sluc¢ajevima obuhvacéenima uzorkom koji je sastavio Sud: u slu¢aju zgrade ORBAN
u Bruxellesu i Drosbacha — krila D u Luxembourgu. U oba je slu¢aja odstupanje

30 KAD II, Martens, SQM.

* MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN, ARIA, LACC, JMO I, Drosbach D.
32 ORBN, JMO I, Drosbach D.

33 &lanak 134. stavak 1. pravila za primjenu Financijske uredbe.

3 U skladu s ¢lankom 121. pravila za primjenu Financijske uredbe gradevinskim ugovorima
obuhvaceni su kupnja, dugorocni najam, plodouZivanje, zakup, iznajmljivanje ili najam s
opcijom kupnje, sa ili bez opcije kupnje zemljista, postojecih zgrada ili drugih nekretnina.
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bilo opravdano ¢&injenicom da je Komisija ve¢ zauzimala susjedne zgrade®®.
Komisija planira revidirati navedenu metodu.

(b) Komisija u svojim biljeskama koje podnosi nadleznom proracunskom tijelu3®
ukljucuje analizu isplativosti novih projekata. U dokumentaciji projekta za IMO I
Sud nije pronasao dokaze o takvoj analizi. Projekt ¢e pretfinancirati luksemburska
vlada, a Komisija ima moguénost kupnje zgrade kada se dovrsi. Nema naznaka za
to da je Komisija analizirala bilo koje druge moguc¢nosti financiranja.

Mehanizmi financiranja velikih gradevinskih projekata cesto su slozeni,
Sto utjece na proracunsku transparentnost

0Od 2013. postoji mogucénost financiranja kupnje ili izgradnje zgrade s pomodu
komercijalnog zajma u skladu s Financijskom uredbom?’. Veéina gradevinskih
projekata koji su u tijeku ili su nedavno zavrseni zapoceli su prije toga datuma.
Institucije su za financiranje tih projekata (vidi ispitane projekte u odlomcima 43. — 50.)
Cesto primjenjivale slozene metode financiranja koje su ukljucivale drzavne ili
financijske posrednike (vidi primjer u okviru 2.). Stoga nemaju izravnu kontrolu nad
financijskim aspektima predmetnih projekata.

Luksemburska nacionalna tijela od 1994. upravljala su projektima izgradnje Suda
Europske unije koristeci se uslugama privatnog ulagatelja koji stjece potrebna
sredstva na financijskim trziStima. Kada najamnina pokrije sve troskove izgradnje,
financijske i dodatne troskove, Sud Europske unije preuzima vlasniStvo nad zgradom.

Luksemburska nacionalna nadlezna tijela i predmetni privatni ulagatelj zakonski su
odgovorni za donesene odluke. Medutim, troSkove u konacnici snosi Sud Europske
unije.

35 QOdstupanje u slu¢aju zgrade ORBAN bilo je dodatno opravdano hitnom potrebom da se
odgovori na zahtjeve u vezi s uredskim prostorom. Do toga je doslo iz razloga Sto se nisu
uspjeli dovrsiti pregovori za prvotno odabranu zgradu.

3 U skladu s ¢lankom 179. stavkom 3. Financijske uredbe koja se primjenjuje do kraja 2012. i
¢lankom 203. stavkom 5. Financijske uredbe koja se primjenjuje od sijec¢nja 2013.

37" Clanak 203. stavak 8. Financijske uredbe. Ta se Uredba ne primjenjuje na ESB.
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Parlament je dobio bankovne zajmove za proSirenje zgrade Konrad Adenauer
(KAD II) putem sloZene strukture financiranja koja ukljucuje posrednicko drustvo (u
vlasnistvu komercijalne banke) koje je preuzelo financiranje projekta. Drustvo je
sklopilo dva ugovora o financiranju, jedan s EIB-om i drugi s komercijalnom bankom, a
svakim od njih obuhvaéeno je 50 % financiranja predmetnoga projekta.

Parlament i Sud Europske unije pretfinancirali su gradevinske projekte
neiskoristenim sredstvima iz drugih proracunskih linija:

— izmedu 2012. i 2016. Parlament je prenio 260 milijuna eura iz razlicitih
proracunskih linija za financiranje projekta KAD Il. Od dobivene kreditne linije u
iznosu od 474 milijuna eura Parlament je upotrijebio 16 milijuna eura. Parlament
je procijenio da je time ustedio troSkove kamata u iznosu od 85 milijuna eura.

— Sud Europske unije u skladu s istim mehanizmom od 2007. pla¢a predujmove za
svoje gradevinske projekte koji dosezu iznos od 89 milijuna eura. Prema
podatcima Suda Europske unije time je znatno smanjen proracunski ucinak
pla¢anja najma s pravom kupnje do 2026. zbog procijenjenih usteda na
troskovima financiranja u iznosu ve¢em od 24 milijuna eura tijekom Citavoga
razdoblja.

Vijece je belgijskim nadleznim tijelima platilo predujam za projekt zgrade Europa,
Ciji je iznos dosegnuo 294 milijuna eura zahvaljujuci neiskoristenim odobrenim
sredstvima prenesenima iz drugih proracunskih linija. Predujmovima koje je Vijece
platilo ostvarene su kamate u vrijednosti od 10,3 milijuna eura (neto vrijednost).
Predujmovi placeni tijekom prve tri godine nisu popraéeni napretkom u radovima,
stoga je u praksi Vijece pretfinanciralo projekt (vidi okvir 3. u nastavku).
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U ugovoru o izgradnji zgrade Europa (prethodno poznata kao , Residence Palace”),
belgijska drzava obvezala se pretfinancirati projekt. Medutim, u prve tri godine
projekta (od 2008. do 2010.%¢), Vijece je platilo belgijskoj drzavi predujmove koji
predstavljaju 82 % ukupnog procijenjenog proracuna (235 milijuna eura), iako su
nastali troskovi predstavljali samo 12 % proracuna, a faza izgradnje joS nije
zapocela®. Vijede je nastavilo placati predujmove u iznosu od otprilike

10 milijuna eura godisnje do zavrsetka projekta.

lako su neke institucije (Parlament, Vijece) redovito pladale znatne iznose
predujmova za svoje gradevinske projekte, iznos predujmova nisu planirale u
odgovarajuc¢im proracunskim linijama prora¢una EU-a. Ta praksa uglavnom dovodi do
visoke razine proracunskih prijenosa na kraju godine, Sto utjeCe na transparentnost
proracunskog postupka. Tim pragmati¢nim pristupom omogucuje se stabilan razvoj
proracuna ukupnih administrativnih rashoda tijekom vremena. Medutim, Sud smatra
da se takvom praksom ne Stede financijska sredstva za porezne obveznike, kako to
isticu predmetne institucije EU-a.

Sud je analizirao provedbu cetiriju velikih gradevinskih projekata koje provode
Parlament, Vijece, Komisija i Sud Europske unije.

Projekt Suda Europske unije: unutar proracuna i na vrijeme

Sud Europske unije je tijekom posljednjih nekoliko godina proveo tri velika
gradevinska projekta®® u bliskoj suradnji s luksemburskim nadleznim tijelima.

3 Detaljna konvencija potpisana je u oZujku 2008.; do 31. prosinca 2010. plaéeno je
235 milijuna eura.

39 1zvje$ce o unutarnjoj reviziji ,Acquisition du Résidence Palace” od 8. lipnja 2011.

40 CJ4 (2001. - 2008.) Obnova Palaisa i 4. prosirenje zgrada Suda Europske unije (Anneau,
Gallery, Toranj A, Toranj B), CJ8 (2006 — 2013.) Obnova i nadogradnja zgrada aneksa
(Erasmus = aneks A, Thomas More = aneks B i aneks C); CJ9 (2013. — u tijeku) Izgradnja
petoga prosirenja — 3. toranj).
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Nacionalna nadleZna tijela besplatno su provela radove. Upravljala su natje¢ajima,
osiguravala da se studije i radovi ispravno provode i bila su odgovorna za kontrolu
kvalitete i dobivanje zakonom propisanih certifikata. Pruzala su svoje znanje o trzistu,
tehnicku strucnost i stru¢nost u upravljanju gradevinskim projektima i nadzoru nad
njima. Osim toga, Sud Europske unije nije djelovao kao ulagatelj, zbog ¢ega je samo
mali dio osoblja trebao pratiti projekt. Projekti su dovrseni na vrijeme i bez dodatnih
troskova. U trenutku u kojem je Sud provodio reviziju, gradevinski projekt koji je u
tijeku za tredi toranj (projekt CJ9) bio je unutar procijenjenog proracuna i na vrijeme.

Projekt Vijeca za zgradu Europa: unutar proracuna, ali uz kasnjenje

Vijece je 2005.** belgijskim nadleZnim tijelima povjerilo upravljanje obnovom
Bloka A zgrade ,Residence Palace”. Zgrada je trebala sluZiti za sastanke Europskog
vijeca i Vije¢a Europske unije.

Zavrsna dogovorena cijena®? nije znatno premasila izvorni proracun: 246 milijuna
eura u usporedbi s 240 milijuna eura u izvornom proracunu, a obje cijene temelje se na
vrijednostima iz 2004. Medutim, izgradnja je zavrsila s tri godine zakasnjenja. Kasnjenja
su uzrokovana promjenama projekta zbog nepredvidenih okolnosti“®. Brojni nedostaci
u upravljanju projektom pridonijeli su kasnjenju:

— NadleZna nacionalna tijela nisu na odgovarajuéi naCin upravljala zahtjevima za
promjene niti su izvodace platila na vrijeme;

— konzultantska poduzeda koja su angazirala nadlezna nacionalna tijela imala su
ograni¢enu ovlast u pogledu prijenosa sloZzenih funkcionalnih zahtjeva i zahtjeva u

4 Cjelokupna kronologija projekta dostupna je na internetskim stranicama Vijeca

(http://www.consilium.europa.eu/en/contact/address/council-buildings/europa-
building/timeline-europa-building/).

42 Konvencijom je predvidena moguénost prijateljskog dogovora oko konaéne cijene projekta

na temelju popratnih dokumenata koje je dostavila drzava, a koje je analiziralo i odobrilo
Vijece. Time se Vije¢u omogucilo da pregovara o cijeni koja je postala konacna i da se
oslobodi svih proslih, sadasnjih i buducih obveza.

% Vedina tih promjena nastala je zbog novoga sastava Europskoga vijec¢a i uvodenja poloZaja
predsjednika s posebnim povlasticama u smislu zastupanja Unije prema tre¢im zemljama,
pri cemu su obje promjene bile posljedica Ugovora iz Lisabona. Do znatnih kasnjenja
takoder jer doslo zbog Zalbe prvostupanjskom sudu koju je podnio jedan od neuspjesnih
podnositelja ponuda u postupku dodjele ugovora, otkrivanja znatnog onecis¢enja tlai
povecanih sigurnosnih zahtjeva.


http://www.consilium.europa.eu/en/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/en/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
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pogledu kvalitete Vijec¢a u specifikacije natjecaja. To je nastetilo projektu za
vrijeme njegova trajanja i dovelo do vecine zahtjeva za promjenom;

— postizanje dogovora o konacnoj cijeni bilo je sloZzeno jer nadleZna nacionalna tijela
Cak Sest mjeseci nakon zavrSetka nisu mogla dostaviti cjelokupan popis racuna.

Vijeée je djelomicno ublaZilo ucinak prosSirenjem svojeg projektnog tima i
pojacanjem postupaka upravljanja projektom i unutarnjih kontrola.

Projekt Parlamenta za zgradu KAD II: znatna kasnjenja koja uzrokuju
dodatne troskove

Prvotno je zavrsetak radova na zgradi KAD |l trebao biti ostvaren 2013.
Trenutacna procjena je sljedeéa: Isto¢no gradilisSte — kraj 2019., zapadno
gradiliSte — 2022. Glavna objasnjenja za to kasSnjenje odnose se na ograniceno iskustvo
Parlamenta kao ulagatelja na pocetku projekta i neuspjesan prvi poziv na podnosenje
ponuda za gradevinske radove. S utvrdivanjem financijske strukture i financijskog
modela kasnilo se tri mjeseca zbog neuspjesnoga prvog poziva.

Prvotni procijenjeni proracun u iznosu od 317,5 milijuna eura revidiran je 2009.
na 363 milijuna eura.** Kako bi zajam¢éio uspjeh natjedaja, uz postovanje dodijeljenih
proracunskih sredstava, Parlament je smanjio veli¢inu projekta, izmijenio tehnicke
specifikacije i omogucio veéu konkurentnost u postupku javne nabave povecavajudi
broj grupa. Buduci da projekt jos nije dovrsen, konacna cijena nije poznata. Parlament
namjerava odrZati troSkove unutar granica postojecega proracuna od
432 milijuna eura®. Uzimajuéi u obzir povecanje cjenovnog indeksa od 8 % za
gradevinske radove izmedu 2012. i 2017., troskovi izgradnje mogli bi se dodatno
povecati.

Parlament zbog kasnjenja mora unajmiti druge zgrade u Luxembourgu na dulje
razdoblje nego Sto je to pocetno planirano. Taj dodatni troSak unajmljivanja iznosi
14,4 milijuna eura na godinu, odnosno 86 milijuna eura tijekom razdoblja od Sest
godina. U racunovodstvenom smislu ozbiljnije posljedice od toga dodatnog troska
najma ima kasnjenje s po¢etkom amortizacije ulaganja u novu izgradnju (17,3 milijuna

4 Cijene u koje su ukljueni samo troskovi izgradnje 2005.

% Cijene samo za izgradnju 2012., bez naknada za arhitekte, razvoj projekta, troskove moguce
nadogradnje postojece zgrade KAD.
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eura na godinu). Porezni obveznici EU-a ipak i dalje pla¢aju dodatan troSak najma uz
placanje izgradnje nove zgrade.

Projekt Komisije za zgradu JMO II: kasnjenja i dodatni troskovi

Zbog dugih pregovora s luksemburskom vladom kasnilo se s poc¢etkom velikog
gradevinskog projekta Komisije u Luxembourgu koji se odnosi na zgradu JMO II.
Trebalo je 15 godina da se postigne pocetni dogovor 2009.

Komisija i luksemburska nadlezna tijela planirala su dovrsSetak zgrade u dvije faze,
od kojih bi prva bila sredinom 2016., a druga krajem 2019. Kronologija dovrsetka
zgrade revidirana je nekoliko puta prije poéetka gradevinskih radova. U posljednjoj
poznatoj kronologiji za projekt zgrade JMO Il datum dovrsetka prve faze utvrden je za
veljacu 2023., a druge faze za veljacu 2024.

Kasnjenja s pocetkom gradevinskog projekta uglavnom su uzrokovana
nesigurnostima u pogledu arhitektonskog natjecaja, administrativnim pitanjima u
postupku podnosenja ponuda za zemljane radove i dodatnim sigurnosnim mjerama
koje je trebalo ukljuciti u projekt. Jos nije razjasnjeno kako ¢e se troskovi tih kasnjenja
dijeliti s luksemburskim nadleznim tijelima. Osim toga, Komisija je 2015. morala
evakuirati svoju glavnu zgradu u Luxembourgu, zgradu JMO, Sto je bila mjera
predostroznosti kako bi se izbjeglo izlaganje njezina osoblja bilo kakvoj potencijalnoj
opasnosti uzrokovanoj prisutnos¢u azbesta. Komisija je stoga unajmila dodatne
uredske prostore u nekoliko zgrada kako bi u njih premjestila svoje osoblje.

Uzimajuci u obzir pocetni sporazum i najnoviji obznanjeni raspored, Sud
procjenjuje da ¢e Komisija snositi troskove najma u vrijednosti od 248 milijuna eura®®
zbog kasnjenja s pocetkom projekta izgradnje i potrebe za najmom dodatnih uredskih
prostora zbog evakuacije zgrade JMO. To kasnjenje, medutim, dovodi do kasnjenja s
pocetkom placanja najma za zgradu JMO II. Komisija procjenjuje da nepodmirena
plac¢anja najma tijekom toga razdoblja kasnjenja iznose 176,2 milijuna eura®’.

% Ta se procjena temelji na najnovijem obznanjenom rasporedu Komisije u vezi s njezinim

napustanjem unajmljenih zgrada i premjestajem osoblja u zgradu JMO IL.

47 Na temelju pretpostavke Komisije iz 2013., donesene u trenutku potpisivanja predmetnoga

okvirnog sporazuma s nadleznim luksemburskim tijelima.
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Sud je ispitao kako institucije EU-a prate razliCite aspekte postojeéeg portfelja
zgrada (npr. upravljanje prostorom i objektima, ugovorni uvjeti, uskladenost s
tehnickim specifikacijama), ukljucujuci pokazatelje povezane s ucinkovitom uporabom i
troskom zgrada. Na taj bi nacin stekli pregled portfelja kako bi mogli utvrditi moguca
podrucja za poboljsanje. Sud je ispitao jesu li institucije poboljsale standardizaciju
mjerenja povrsine i njezinu kategorizaciju te je li bilo moguce usporediti u¢inkovitost
uporabom interno dostupnih podataka koji se podnose nadleznim proracunskim
tijelima.

Institucije prate razlicite aspekte, ali ne i pokazatelje povezane s
ucCinkovitom uporabom i troSkom zgrada

Institucije upotrebljavaju niz razliCitih IT sustava i alata za upravljanje i pracenje
svojih portfelja zgrada. Svaki aspekt portfelja zgrada, kao Sto su upravljanje objektima,
raspodjela prostora, potro$nja energije, financijski, pravni i raCunovodstveni aspekti,
prati se IT sustavima ili ru¢no s pomocu proracunskih tablica.

Komisija u Luxembourgu upotrebljava izvjeS¢a o raspodjeli prostora kako bi na
dosljedan nacin upravljala pravima raspodjele prostora utvrdenima u ,Priruéniku o
uvjetima smjestaja”. Komisija u Bruxellesu od 2015. razvija svoj integrirani softver za
upravljanje nekretninama kojim bi se naposljetku omogucila jedna tocka pristupa svim
informacijama koje se odnose na portfelj zgrada Komisije. Medutim, u okviru sustava
koji se trenutacno upotrebljava ne sastavljaju se izvjeSc¢a za pracenje je li prostor
raspodijeljen politickim odjelima (glavne uprave) u skladu s uvjetima utvrdenima u
Priru¢niku o uvjetima smjestaja.

U okviru sustava Parlamenta za upravljanje uredskim prostorom i planiranje
potreba smjestaja mogu se sastaviti razli¢ita izvjeséa*®. Medutim, Sud nije pronasao
dokaze o tome da Parlament redovito upotrebljava ta izvjeSc¢a za pracenje svojeg
uredskog prostora. Parlament do 2026. planira razviti sustav kojim bi se omogucilo
elektronicko pohranjivanje svih informacija koje se odnose na zgrade.

Vecdina institucija ne prati redovito pokazatelje za procjenu ucinkovitosti svojeg
portfelja zgrada u svrhu upravljanja.

% Na primjer, u izvje$¢u GP1 480 nalaze se snimke povrsina svih zgrada prema lokaciji,
prikazanih kao uredski prostor/poseban prostor/objekt.
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Komisija u Bruxellesu upotrebljava samo jedan pokazatelj povezan s
ucinkovitoS¢u uredskog smjestaja u svojem portfelju zgrada: neto povrsinu ureda
dodijeljenu prema radnoj stanici. Izvje$¢uje o prosjeku od 14 m?, s ciljnom vrijedno$¢u
od 12 m?koja se treba postiéi do 2020., uglavhom uvodenjem kolaborativnih prostora.
Sud nije pronasao nikakve pokazatelje povezane s ucinkovitos¢u uredskog smjestaja u
relevantnim godisnjim izvjeS¢ima o radu Parlamenta, Vijeca ili Suda Europske unije, niti
su te institucije sastavile neka druga izvjesc¢a o upravljanju u kojima se procjenjuje
ucinkovitost upravljanja uredskim smjestajem.

Ipak, Komisija ima definicije*® za pokazatelje ucinkovitosti, kao $to su neto
tlocrtna povrsina/bruto tlocrtna povrsina; upotrebljiva povrsina iznad tla/neto tlocrtna
povrsina iznad tla; uredska povrsina/neto tlocrtna povrsina iznad tla. Sud je pronasao
dokaze o tome da je ucinkovitost povrsina zgrade jedan od kriterija koji se uzimaju u
obzir prilikom procjene ponuda za nove gradevinske projekte. Medutim, Komisija ne
prati te pokazatelje na razini cijelog portfelja zgrada.

ESB primjenjuje dobro razvijen pristup pracenju i izvjesSéivanju o svojem portfelju
zgrada (vidi okvir 4. u nastavku).

4 Definicije su utvrdene u ,Mjernom kodeksu koji se primjenjuje na zgrade Komisije u
Bruxellesu”.
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Na temelju sustava upravljanja objektima i prostorom, odjel zaduZen za upravljanje
zgradama analizira parametre kao Sto su raspodijela prostora po upravi, prosjecni
uredski prostor po radnom mjestu, prosjecni uredski prostor po ¢lanu osoblja itd.
Takoder analizira razlicite vrste troSkova povezanih sa zgradama (najam, odrzavanje,
energija, usluge cis¢enja i drugi operativni troskovi). ESB o svojem portfelju zgrada
izvjeSc¢uje u mjese¢nom izvjesc¢u o upravljanju, koje primjerice ukljucuje razvoj
slobodnih i zauzetih radnih mjesta, razvoj pricuvi i informacije o radnim mjestima po
poslovnom podrucju.

Dostupni podatci nisu standardizirani, stoga se institucije ne mogu lako
usporedivati

Institucije EU-a*° 2009. donijele su meduinstitucijski mjerni kodeks. U tom
kodeksu utvrduju se metode mjerenja i osnovne vrste povrsina zgrada na temelju
njemackih standarda. Svaka institucija dodatno je razvila taj kodeks s detaljnijim
kategorijama, ¢ime se oteZava usporedba podataka iz razli¢itih institucija®*. Komisija u
Bruxellesu i Luxembourgu ¢ak upotrebljava razli¢ite kategorije povrsina. Stoga je
Komisiji tesko sastaviti nacrt izvje$éa na temelju jednakih parametara.

lako tri od pet ispitanih institucija®? upotrebljava istu IT platformu za svoje
upravljanje prostorom, svaka je pojedinacno prilagodena. To negativno utjeCe na
dostupnost usporedivih podataka.

Institucije svake godine do 1. lipnja nadleznim proracunskim tijelima dostavljaju
detaljno izvje$ée o svojoj gradevinskoj politici®3. Taj zahtjev uveden je Financijskom
uredbom 2013. IzvjeS¢e mora ukljucivati rashode i povrsinu po zgradi te ocekivani
razvoj programiranja povrsina i lokacija u nadolaze¢im godinama. Zahvaljujuéi tom

0" Jako ESB nije dio toga sporazuma, primjenjuje jednake standarde.

*1 Na primjer, Vijeée u najnizu potkategoriju uredskog prostora ukljuéuje male prostorije za
sastanke, dok druge institucije EU-a (Komisija, Parlament, Sud Europske unije) to ne cine.

2 Vijeée, Sud Europske unije, Komisija (OIL).

%3 Godi$nje izvje$ée o zgradama u skladu s &lankom 203. stavkom 3. Financijske uredbe (ne

primjenjuje se na ESB).
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zahtjevu situacija i djelovanje institucija u pogledu imovine postali su transparentniji
nadleznim proracunskim tijelima, a u slu¢aju nekih institucija, i javnosti*.

Na slici 8. prikazuje se da svaka institucija u svojem godisnjem izvjeséu o
zgradama upotrebljava razliCite kategorije povrsina, stoga se te kategorije ne mogu
upotrebljavati za usporedbu. Financijskom uredbom ne zahtijeva se da se ukljuce
informacije o broju radnih stanica ili smjestenom osoblju. Takoder se ne zahtijeva
ukljucivanje bilo kakvih pokazatelja ucinkovitosti.

Slika 8. — GodiSnja izvjeS¢a o zgradama — kategorije uredskog prostora

Uredski prostor (iznad tla, pod zemljom,

ukupno)

Posebne povrsine (iznad tla, pod Vijece
zemljom, ukupno)

Obijekti (iznad tla, pod zemljom, ukupno)

Uredski prostor iznad tla Komisija
Prostor iznad tla koji nije uredski Sud Europske unije
Ukupna bruto povrsina Europski parlament

Izvor: Europski revizorski sud, na temelju godisnjih izvjes¢a o zgradama institucija za 2017.

Osim toga, u izvjeS¢u Komisije ne pruza se jasna slika o razli¢itim vrstama povrsina
u njezinu portfelju zgrada jer kriteriji kojima se odvajaju uredski prostor i prostor koji
nije uredski nisu jasno utvrdeni. Takoder, povrsine koje Komisija upotrebljava u
godisnjem izvjeSéu o zgradama nisu usporedive s onima zabiljeZzenima u alatima za
upravljanje prostorom.

Najnoviji pokusaj da se konsolidiraju informacije o zgradama institucija EU-a
poduzet je jos 2010. Institucije EU-a sastavile su izvje$ée u kontekstu nacrta proracuna
za 2011. kao odgovor na zahtjev Parlamenta i Vijec¢a da se ,,pruze sveobuhvatne
informacije o pitanjima u vezi sa zgradama s preliminarnim nacrtom

* Godisnja izvje$éa o zgradama Vijeca, Komisije i Suda Europske unije javni su dokumenti.
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proracuna/procjenama”®>®. U tome izvje$¢éu® prikazani su podatci o sljedeéim omjerima
za portfelje zgrada institucija:

— udio uredskog prostora i prostora koji nije uredski u ukupnom prostoru;
— uredski prostor/zaposlenik;

— prosjeéniizdatak/m?.

Vrijednosti pokazatelja znatno su se razlikovale medu institucijama. Sud nije
zaprimio nikakve dokaze o tome da su dostavljeni podatci analizirani ili da bi se od
institucija moglo zahtijevati da poboljSaju usporedivost pokazatelja ili redovitije
sastavljaju izvjesca.

Na temelju dostupnih informacija i uz potrebne ispravke, Sud je usporedio
ucinkovitost politika institucija o upravljanju zgradama. U tu svrhu izracunao je i
analizirao pokazatelje povrsine i nedavno dogovorene najmove u odnosu na trziSne

razine.

Sud je izraCunao i godiSnje pla¢ene najamnine po osobi i troSak po ¢etvornome
metru za nedavno izgradene ili kupljene zgrade.

Prosjecne povrsSine ureda usporedive su

Kako bi usporedio uporabu uredskog smjestaja, Sud je izraCunao pokazatelje
povrsine na temelju podataka dobivenih od institucija EU-a (vidi prilog |. za
upotrijebljenu metodu).

5 Priopéenje za medije sa 2975. sastanka Vije¢a Europske unije (gospodarski i financijski

poslovi (proracun)) u Bruxellesu 18. studenoga 2009., str. 15.
(http://europa.eu/rapid/press-release_ PRES-09-333_hr.htm).

% Konsolidirane informacije o zgradama koje europske institucije dostavljaju u nacrtu
proracuna za 2011.”, 20. svibnja 2010.


http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-333_hr.htm
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Na slici 9. u nastavku prikazano je da je prosjec¢na povrsina ureda po osobi u
vedini institucija blizu ponderiranog prosjeka za sve institucije od 16 m? po osobi®’, dok
se na slici 10. prikazuje da je povrsina ureda po osobi u vecéini zgrada ispod ili blizu
prosjeka te se utvrduju iznimke.

Slika 9. — Prosjecna povrsina ureda po osobi po instituciji

35
30
25
20 O 20 Prosjek 16m?2 po osobi
PSS O v A QU _ _o___9v_______ o-
15 015 o 14
16 16 16
10
5
Parlament Vijece Komisija Sud Sud ESVD Odbori ESB EIB
Europske
unije

Izvor: Europski revizorski sud, na temelju podataka koje su dostavile institucije.

7 Ukljuéujuci podatke dobivene od Europskog revizorskog suda, ESVD-a, Odbora i EIB-a.
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Slika 10. — Povrsina ureda po osobi po zgradi
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Parlament  Vije¢ée  Komisija Sud ESB

Europske
5

Izvor: Europski revizorski sud, na temelju podataka koje su dostavile institucije.

Nakon zavrsetka zgrade Europa otprilike 9 % neto povrsine ureda Vijeca bilo je
slobodno. U trenutku provodenja revizije taj prostor upotrebljavao se za privremeni
smjestaj (npr. evakuacija zgrade Europa, odrzavanje sastanka na vrhu Azije i Europe,
obnove). To utjece na neto povrsinu ureda po osobi za Vijec¢e i za samu zgradu Europa.

Tri tocke na slici 10. koje se odnose na Sud Europske unije predstavljaju dva
kompleksa zgrada®® i zgradu T. Sud Europske unije trenutaéno ima 2 962 m?slobodnih
ureda u zgradi T, Sto predstavlja otprilike 19 % neto povrsSine ureda zgrade i 6 %
ukupne neto povrsine ureda. Dodatni prostor prije se davao u podnajam drugim
institucijama, a trenutacno je prazan. lako zgrada premasuje trenutaéne potrebe, Sud
Europske unije odlucio ju je nastaviti unajmljivati iz nekoliko razloga. Kao prvo, Sud
Europske unije unajmljuje zgradu od drzave po povlastenim uvjetima (ispod trziSnih
razina). Kao drugo, bilo je potrebno unajmiti cijelu zgradu; i kao trece, Sud Europske
unije ima znatne zahtjeve u pogledu sigurnosti i povjerljivosti, Cime se ograni¢avaju
mogucnosti za podnajam dodatnog prostora. Naposljetku, Sud Europske unije okoncat
¢e najam nakon zavrSetka treceg tornja, Sto se planira u ljeto 2019. Ako se taj prostor

%8 Kompleks Palais (Anneau, Toranj A, Toranj B, Galerija) i aneksi (Erasmus, Thomas More,
aneks C).
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oduzme od povrsine ureda, prosjecna povrsina ureda po osobi je 19 m?za Sud
Europske unije i 18 m?za zgradu T.

Povrsina ureda niza od prosjeka u ESB-u mozZe se objasniti znatnim udjelom
dijeljenih i timskih ureda i timskih podrucja u ukupnom uredskom prostoru. U slucaju
Komisije moZe se objasniti vrlo malim meduprostorom u usporedbi s drugim
institucijama.

ESB i EIB takoder prate gustodu na temelju ugradenih radnih stanica. Omjerom se
ne uzima u obzir stvarna zauzetost i iznosi 12 m? po radnoj stanici za obje institucije®°.

Ciljna vrijednost Komisije za portfelj u Bruxellesu je 12 m? po radnoj stanici
do 2020.5%, a prema vlastitim izraéunima trenutaéno postize 14,5 m? po osobi. U
trenutku u kojem je Sud provodio reviziju samo pet zgrada u Bruxellesu imalo je
gustocu nizu ili blizu 12 m? po osobi®’. Te zgrade predstavljaju 9 % ukupne povrsine
ureda zgrada uklju¢enih u nasu analizu (vidi sliku 11.).

%9 U sluéaju ESB-a, razlika izmedu omjera temeljenog na ugradenim radnim stanicama
(12 m2po osobi) i omjera temeljenog na zauzetim radnim stanicama (16 m? po osobi)
objasnjava se meduprostorom od 18 % ugradenih radnih stanica na kraju 2016.

0 Godisnji plan upravljanja OIB-a za 2017. OIB ne navodi ukljucuje li ciljna vrijednost prazne
urede i meduprostor.

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54, MO-59.
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Slika 11. — Povrsina ureda po osobi u zgradama Komisije u Bruxellesu
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Izvor: Europski revizorski sud, na temelju podataka koje je dostavila Komisija.

Ciljna vrijednost Komisije u pogledu meduprostora u Bruxellesu je 15 000 m?, $to
predstavlja otprilike 2 % njezina portfelja zgrada. U prosincu 2017. Komisija je na
raspolaganju imala meduprostor koji je odgovarao 895 slobodnih radnih stanica,
raspodijeljen na devet zgrada. To objasnjava zasto je prosjecna povrsina ureda po
osobi relativno visoka u odredenim zgradama (na primjer, zgrada G-1). U trenutku
kada je Sud provodio analizu jedna zgrada (J-59) bila je u prijelaznom razdoblju (prazna
izmedu preseljenja) i trenutacno je zauzima izvrina agencija EACEA.

Dogovorene najamnine uglavnom su ispod trzisnih razina, no najamnine
po osobi znatno se razlikuju izmedu zgrada

Najamnina u usporedi s trZiSnom stopom

Na slici 12. prikazuje se najviSa najamnina na trzistu u 23 glavna grada EU-a i
Frankfurtu. Najvisa najamnina u Bruxellesu srednje je vrijednosti. Luxembourg je peti
najskuplji grad, a slijedi ga Frankfurt. NajviSe najamnine u gradovima razlikuju se u
skladu s lokacijom. Na primjer, najvisa najamnina u Luxembourgu u iznosu od
564 eura/m? godi$nje primjenjuje se na najskuplje podruéje, centar grada. Medutim,



38
vecina zgrada institucija nalazi se na podrucju Kirchberga ili Cloche d’Ora, u kojima
najvi$a najamnina iznosi 408 eura/m? godi$nje, odnosno 354 eura/m? godisnje®.

Slika 12. — NajviSa najamnina za urede u 23 glavna grada EU-a i
Frankfurtu — 4. tromjesecje 2016.
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Izvor: Europski revizorski sud, na temelju izvjeséa koje je sastavio europski ured BNP Paribas Real Estate
(izdanje za 2017.) u kojem se navode cijene za 4. tromjesecje 2016.

U uzorku od devet najnovijih ugovora o najmu Sud je usporedio dogovorenu
najamninu s trziSnim uvjetima (vidi prilog I. za vise detalja o metodi i izvoru podataka
Suda). Pet od $est zgrada u Bruxellesu unajmila je Komisija®?, a preostalu zgradu
unajmio je Parlament®*. Veéina ugovora potpisana je na 15 godina. Sud je uodio da je
najamnina koju su dogovorile institucije znatno ispod iznosa najvise najamnine u
Bruxellesu i niza ili blizu prosjeka trzista u ¢etvrti Léopold, u kojoj se zgrade nalaze
(vidi sliku 13. u nastavku). Iznosi najamnine koje je Komisija dogovorila za tri zgrade u
Luxembourgu® niZi su od najvi$e trZisne najamnine i prosje¢ne najamnine.

2 Jzvor: Izvje$ée JLL-a o uredskom trZistu za 4. tromjeseéje 2016.
% MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN.
& sQM.

8 ARIA, LACC, Drosbach D.
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Slika 13. — Najamnina u odnosu na najviSu i prosje€nu najamninu na
trzistu u Bruxellesu
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Izvor: Europski revizorski sud, na temelju javno dostupnih trzisnih izvjesc¢a i podataka koje su dostavile
institucije.

Neki vlasnici zgrada ponudili su poticaje predmetnim europskim institucijama. U
Sest od devet ispitanih ugovora vlasnici su institucijama ponudili razdoblja bez plaéanja
najamnine, dok su u Cetiri slucaja troskove adaptacije djelomicno snosili vlasnici
nekretnine.

Najamnina po osobi

Na slici 14. u nastavku usporeduje se ponderirani prosjek godiSnje najamnine po
osobi na dvije glavne lokacije, u Bruxellesu i Luxembourgu (vidi prilog I. za detalje o
metodi Suda)®®.

% Vijeée ne unajmljuje uredske zgrade.
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Slika 14. — Prosje¢na godiSnja najamnina po osobi
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Izvor: Europski revizorski sud, na temelju podataka koje su dostavile institucije.

Parlament unajmljuje dvije uredske zgrade u Bruxellesu i ¢etiri u Luxembourgu.
Komisija unajmljuje 26 uredskih zgrada u Bruxellesu®” i osam u Luxembourgu. Sud
Europske unije unajmljuje jednu zgradu u Luxembourgu. Veéina zgrada u Bruxellesu
unajmljena je uz ugovore o plodouzivanju, koji omogucéuju dodatne fiskalne prednosti
u usporedbi s uobicajenim najmom (vidi prilog I, odlomke 12. i 13.). Veéina ugovora

institucija u Luxembourgu uobicajeni su najmovi.

Prosjecne godiSnje najamnine po osobi u pravilu su viSe u Luxembourgu nego u
Bruxellesu. To je posljedica razlika u trziSnim najamninama u tim dvama gradovima,
kao sto je prikazano na slici 12. Niza prosjecna najamnina po osobi za Parlament u
Luxembourgu objasnjava se ¢injenicom da Parlament tri od Cetiri zgrade unajmljuje od
nacionalnih nadleznih tijela i ima povlastene uvjete dok se ne izgradi nova zgrada
KAD II. Prosjecna godiSnja najamnina po osobi u slu¢aju Suda Europske unije relativno
je visoka (12 500 eura po osobi) i nije ukljucena u sliku 14. jer se temelji samo na
jednoj zgradi (zgrada T), Ciji je znatan dio trenutacno prazan. Sud Europske unije
prestat ¢e unajmljivati zgradu 2019. (vidi odlomak 75.).

Sud je zamijetio da se godiSnja najamnina po osobi znatno razlikuje medu
zgradama. Na primjer, u sluéaju Komisije u Bruxellesu u rasponu je izmedu 4 800 eura i
19 500 eura, dok se u Luxembourgu kreée izmedu 9 400 eura i 14 500 eura. Kako je

67 Zgrade s vise od 20 % uredskog prostora.
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prikazano na slici 15. u nastavku, godisSnja najamnina po osobi u zgradama Komisije u
Bruxellesu u odredenoj mjeri odgovara povrsini ureda po osobi.

Slika 15. — Prosje¢na godiSnja najamnina po osobi i povrsini ureda po
osobi
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Izvor: Europski revizorski sud, na temelju podataka koje su dostavile institucije.

Trosak izgradnje i kupnje ovisi o vrsti zgrade

Sud je izracunao cijenu po ¢etvornom metru ukupne povrsine dvaju velikih
nedavno dovrSenih gradevinskih projekata, zgrade Vije¢a Europa u Bruxellesu i glavne
zgrade ESB-a u Frankfurtu. Oba gradevinska projekta ukljucivala su obnovu postojeéih
povijesnih zgrada i morali su zadovoljiti visoke standarde tehnicke sigurnosti i
sigurnosne standarde. Obje su vodeée gradevine koje postaju nova znamenitost u
gradu i mjesSovite su namjene. Dok je glavna namjena zgrade Europa odrzavanje
sastanaka na vrhu EU-a i pruZanje prostora za nacionalne delegacije i predsjednika
Europskog vijecéa, glavna zgrada ESB-a mjeSovite je namjene, s veé¢im udjelom uredskog
prostora. Zgradu Vijeca izgradila je drzava, dok je ESB interno vodio projekt uz potporu
vanjskog voditelja projekta.

TroSak po ¢etvornome metru za glavnu zgradu ESB-a iznosi 4 600 eura, a za
zgradu Europa 4 000 eura. U tome omjeru nije uzet u obzir troSak zemljista. Vijece je
zemljiSte za zgradu Europa kupilo za simboli¢nih 1 euro, dok je ESB platio trzisSnu cijenu
zemljista.



Parlament je 2016. kupio standardnu uredsku zgradu (zgrada Martens u
Bruxellesu) po cijeni od 2 700 eura® po ¢etvornom metru. Parlament zgradu
upotrebljava od 2018., nakon obavljene adaptacije.

% Ukljuéuje troskove gradevinskih radova i adaptacije; isklju€uje cijenu zemljista.
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Zakljucci i preporuke

Sud je opcéenito zakljucio da institucije ucinkovito upravljaju svojom potroSnjom
na uredski smjestaj. Medutim, strategije upravljanja zgradama nisu uvijek
formalizirane, a planiranje nije optimalno. Nadalje, mehanizmi financiranja velikih
gradevinskih projekata obuhvacenih analizom koju je Sud proveo Cesto su bili sloZzeni
te su stoga u nekim slucajevima utjecali na proracunsku transparentnost. U vecini tih
projekata zabiljeZzena su kasnjenja, a u nekim slu¢ajevima znatni dodatni troskovi.
Praéenje portfelja zgrada vecine institucija i izvjesSéivanje o njima nisu primjereni.

Institucije su u razli¢itim dokumentima uspostavile svoje strategije upravljanja
zgradama. Neki od njih su zastarjeli, a neki joS nisu sluzbeno odobreni. Sud je u slucaju
Komisije uocio dobru praksu kojom se dopunjuju njezina strategija upravljanja
zgradama redovitim aZuriranjem razvoja potreba u odnosu na slobodan uredski
prostor. U planiranju svojih zahtjeva u pogledu imovine, institucije ne uzimaju u obzir
razlicite scenarije (vidi odlomke 10. — 13.).

lako institucije na istoj lokaciji formalno ne dijele strategiju upravljanja zgradama,
primjenjuju slicna nacela u donoSenju odluka. Institucije temelje strategije upravljanja
zgradama na svojem djelokrugu i organizacijskim potrebama. Iz prakticnih i
gospodarskih razloga cilj im je svoje zgrade koncentrirati na jednome podrucju ili vise
njih, preferiraju raditi u manjem broju veéih zgrada i preferiraju vlasnistvo nad
zgradama, a ne najam (vidi odlomke 14. — 19.).

Institucije na istoj lokaciji osnovale su meduinstitucijske radne skupine u kojima
raspravljaju o strateskim pitanjima u pogledu imovine. Ta suradnja omogudila je
institucijama da dijele, preuzimaju ili daju nekretnine u podnajam. To je dovelo do
uspostavljanja vise meduinstitucijskih postupaka za podnosenje ponuda za isporuku
robe i usluga, povezanih s vodenjem portfelja zgrada (vidi odlomke 20. — 22.).
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69

Institucije u strategijama upravljanja zgradama trebaju utvrditi glavna nacela za
donosenje odluka, koja bi rukovodstvo trebalo odobriti i koja trebaju odrazavati
najnovija kretanja u djelokrugu, politici i ciljevima institucija.

Institucije trebaju nadopuniti svoje strategije upravljanja zgradama srednjoroc¢nim
planiranjem i

—redovito ih aZurirati na temelju razvoja potreba i dostupnog uredskog smjestaja, te
— ukljuciti analizu razli¢itih mogucnosti za razvoj (,,planiranje scenarija”).

Rok za provedbu: do kraja 2020.

Institucije su pocele uvoditi nove nacine rada (NWoW). Neki aspekti, kao Sto su
rad na daljinu te u odredenim slucajevima, kolaborativni uredski prostor, ve¢ su
provedeni. Medutim, rezultati anketa i evaluacija provodenih projekata nisu bili
dostupni u trenutku provedbe predmetne revizije (vidi odlomke 23. — 27.).

Institucije bi trebale (i) provesti evaluaciju rezultata projekata koji se provode u okviru
novih nacina rada te (ii) integrirati svoje rezultate u strateska promisljanja o razvoju
svojih strategija upravljanja zgradama i politika ljudskih potencijala.

Rok za provedbu: (i) do kraja 2019. te (ii) do kraja 2020.

Zemlje domadini institucijama su ponudile povlastene uvjete za kupnju ili najam
uredskog smjestaja. Takoder podupiru institucije u njihovim velikim gradevinskim
projektima (vidi odlomke 31. — 35.).

Sveukupno, odluke o dobivanju uredskog smjestaja dobro su utemeljene
(vidi odlomke 36.i 37.).

% Pparlament, Vijece, Komisija, Sud Europske unije i ESB.
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Predmetne su institucije za financiranje velikih gradevinskih projekata
obuhvacenih preispitivanjem Suda upotrebljavale slozene mehanizme. Stoga nemaju
izravnu kontrolu nad financijskim aspektima predmetnih projekata. Uporaba
neiskoriStenih odobrenih sredstava iz drugih proracunskih linija za placanje
predujmova uobicajena je praksa kod financiranja gradevinskih projekata, medutim, to
utjece na proracunsku transparentnost (vidi odlomke 38. — 42.).

Kad je rijeC o financiranju gradevinskih projekata, institucije trebaju nastojati postici
vecu proracunsku transparentnost i manju sloZenost. To se, na primjer, moZe ostvariti
odgovaraju¢im prikazom predujmova za gradevinske projekte u odgovaraju¢im
proracunskim linijama tijekom relevantnoga proracunskog postupka.

Rok za provedbu: za projekte koji zapoc€inju nakon kraja 2019.

Institucije svojim velikim gradevinskim projektima upravljaju na razlicite nacine.
Neke institucije izgradnju su prepustile drzavi, dok su druge odlucile interno voditi
projekt uz vanjsku potporu. U vecini nedavnih gradevinskih projekata nad kojima je
Sud proveo analizu zabiljeZzena su kasnjenja, koja su uglavnom uzrokovana
nepredvidenim okolnostima, a to je dovelo do promjena u projektima. Drugi su
elementi pridonijeli kaSnjenju, primjerice u slu¢aju gradevinskog projekta Vijeca za
zgradu Europa to su bili nedostatci u operativnom i administrativnom upravljanju
projektima koje su provodila nacionalna tijela. Na pocetku projekta KAD I, Parlamentu
su nedostajali potrebni unutarnji resursi i stru¢nost za upravljanje takvim projektima. U
dvama projektima kasnjenja su dovela do dodatnih troSkova (vidi odlomke 44. — 54.).

Institucije trebaju uspostaviti odgovarajuce postupke upravljanja za velike gradevinske
projekte i projekte obnove na temelju procjena rizika, ¢cime bi se zajamcilo dovoljno
administrativno i operativno pracenje projekta, kao i maksimalno smanjenje
financijskih troskova povezanih s kasnjenjima.

Rok za provedbu: do kraja 2019.
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Institucije prate svaki aspekt portfelja zgrada, kao Sto su upravljanje objektima,
raspodjela prostora, potro$nja energije, financijski, pravni i raCunovodstveni aspekti,
uporabom razliCitih IT sustava i alata, no ne prate redovito pokazatelje za procjenu
ucinkovitosti svojih portfelja zgrada u svrhe upravljanja. Dobru praksu pracenja i
izvjesScivanja Sud je utvrdio kod ESB-a (vidi odlomke 56. — 62.).

lako su institucije sa zgradama u Bruxellesu i Luxembourgu usvojile zajednicki
meduinstitucijski mjerni kodeks, zbog razlika u detaljnim kategorijama povrsina koje je
svaka institucija usvojila, otezano je prikupljanje podataka za usporedbu institucija.
Razlike u IT sustavima koje upotrebljavaju institucije i dva ureda Komisije (OIB i OIL) za
prostorno upravljanje takoder utjecu na usporedivost podataka. Godisnjim izvjeS¢ima
koja se podnose nadleznim proracunskim tijelima o zgradama ne omogucuje se
usporedba poglavito zbog toga Sto institucije upotrebljavaju razlicite kategorije
prostora (vidi odlomke 63. — 69.).

Pokazatelji povrsine koje je Sud izra¢unao pokazuju da se institucije koriste
uredskim prostorom na usporediv nacin (vidi odlomke 72. — 79.). Utvrdeno je da su

najamnine koje su institucije dogovorile bile uglavnom nize od trZi$nih razina (vidi
odlomke 80. — 82.). Takoder je utvrdeno da se godiSnje najamnine po osobi znatno

razlikuju od zgrade do zgrade (vidi odlomke 83. — 86.). Ukupan troSak po ¢etvornom

metru dvaju nedavno izgradenih glavnih zgrada visi je od troska standardne uredske
zgrade (vidi odlomke 87. — 89.).
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Institucije trebaju:

(a) razviti pokazatelje za pracenje ucinkovitosti svojih portfelja zgrada u svrhu
internog upravljanja te potencijal svojih IT alata

(b) usvojiti zajednicku metodu za izracun i prikazivanje pokazatelja povrsine i
troskova te takve podatke redovito dijeliti na meduinstitucijskim forumima

(c) sloziti se oko zajednicke metode i prikazivanja podataka u godisnjem izvjeséivanju
nadleznih proracunskih tijela kako bi se zajamcila usporedivost informacija.

Rok za provedbu: do kraja 2020.

Ovo je izvjescée usvojilo V. revizijsko vijece, kojim predsjeda ¢lan Revizorskog suda
Lazaros S. Lazarou, na sastanku odrzanom u Luxembourgu 5. prosinca 2018.

Za Revizorski sud

Klaus-Heiner Lehne
predsjednik



Prilozi

01 U upitniku Suda od institucija se zatraZilo da mu dostave podatke o povrsini i
troskovima, koji pokazuju stanje na kraju 2016. Svoj izracun Sud je temeljio na
dostavljenim podatcima.

Pokazatelji povrsine

02 Podatci o povrsini koje su dostavile institucije nisu izravno usporedivi, uglavnom
zbog razlika u tumacenju terminologije (neto povrsina ureda, bruto povrsina
ureda). Sud je stoga uspostavio vlastite definicije koje su bliske onima koje
upotrebljava vecina institucija. Po potrebi je zahtijevao dodatne podatke i
prilagodavao izvorne podatke na odgovarajuci nacin. S obzirom na to da nijedna
institucija osim ESB-a ne biljeZi povijesne podatke o povrsini, Sud nije mogao
analizirati promjene u portfelju zgrada tijekom vremena. 1z istog razloga dodatni
podatci koje je Sud zahtijevao nisu bili dostupni krajem 2016., nego se odnose na
datum na koji su izdvojeni iz sustava 2017. Buduc¢i da se mnogo prostornih
potkategorija nije tijekom vremena znatno promijenilo u veli¢ini, Sud te podatke
smatra dovoljnima za svoju analizu.

03 U svrhu analize koju Sud provodi utvrdeno je da povrSina ureda ukljucuje
pojedinacne i dijeljene urede te kolaborativni prostor. Iskljuceni su uredi koji se
upotrebljavaju u druge svrhe, kao Sto su sastanci ili skladistenje. Slobodni uredi i
uredi koji se upotrebljavaju kao meduprostor uklju¢eni su u uredsku povrsinu®.

04 Broj ¢lanova osoblja odnosi se na osoblje koje upotrebljava uredski prostor,
ukljucujucdi vanjske savjetnike koji rade na lokaciji.

05 U obzir su uzete samo zgrade s najmanje 20 % uredskog prostora. Iz analize su
isklju¢ene zgrade koje nisu tipicne uredske zgrade, kao $to su skladista, centri za
osposobljavanje i objekti za skrb o djeci. 1z analize omjera ucinkovitosti podrucja

1 Meduprostor je prostor koji je odvojen kako bi se omogucio odredeni stupanj fleksibilnosti.
Upotrebljava se u slucaju preseljenja, obnove, nepredvidenih manjih poveéanja broja
¢lanova osoblja itd.



isklju¢ene su i slobodne zgrade. U slucaju Komisije isklju€eni su uredski prostor koji
zauzimaju izvrSne agencije i druga tijela (npr. ESVD, EACEA).

06 U slucaju Parlamenta iz analize su isklju¢ene zgrade u Strasbourgu jer nisu stalno
zauzete, a vecina ¢lanova osoblja koji upotrebljavaju te zgrade imaju drugi ured u
jednom od sjedista Parlamenta?.

07 Sud je izraCunao pokazatelje dijeljenjem povrsSine ureda brojem ¢lanova osoblja
koji rade u zgradi. Omjeri ponderiranog prosjeka izracunati su dijeljenjem ukupne?
povrsine ureda ukupnim brojem ¢lanova osoblja koji rade u zgradama.

Pokazatelji troska

Usporedba s najamninom na trzistu

08 Svoju analizu Sud je temeljio na javno dostupnim trziSnim izvjesé¢ima koja su
sastavili agenti za nekretnine (npr. Jones Lang LaSalle (JLL) i BNP Paribas Real
Estate). TrziSna izvjeS¢a uglavnom sadrZzavaju analize najviSe najamnine. JLL
utvrduje? najvisu uredsku najamninu kao:

najvisu najamninu na otvorenom trzistu koja bi se mogla oCekivati za
zamisljenu uredsku jedinicu najvise kvalitete i specifikacije na najboljoj
lokaciji na trzistu, na datum ankete (uglavnom na kraju svakog tromjesecja).

09 Kako bi se u obzir uzela Cinjenica da zgrade koje unajmljuju institucije nisu uvijek
u skladu s najvisim standardima, Sud je svoju analizu prosirio usporedujudi
najamninu s prosje¢nom godisnjom uredskom najamninom primjenjivom na
predmetnu lokaciju. U slu¢aju Luxembourga upotrjebljena je procjena jer
informacije nisu bile dostupne za godine relevantne za analizu koju je Sud proveo.
Prema JLL-u’, ponderirani prosjek najamnine predstavlja:

Sud je u srpnju 2014. sastavio analizu mogucdih usteda prorac¢una EU-a kada bi Europski
parlament centralizirao svoje djelovanje u Bruxellesu (www.eca.europa.eu).

Ukupno za sve zgrade iz portfelja jedne institucije ili ukupno za sve institucije zajedno.
Izvor: lzvjesée JLL-a o uredskom trZiStu u Luxembourgu za 4. tromjesecje 2015.

Izvor: lzvjesée JLL-a o uredskom trZiStu u Luxembourgu za 4. tromjesecje 2015.



srednju vrijednost svih poznatih nominalnih najamnina® postignutih
transakcijama najma izvrSenih na trzistu tijekom razdoblja ankete,
ponderiranih tlocrtnom povrsinom. IskljuCuje sve nereprezentativne
dogovore.

10 Najamnina uklju¢ena u trziSna izvjeséa temelji se na ,,nominalnoj najamnini”.

Ovom najamninom ne uzimaju se u obzir poticaji koje pruza vlasnik nekretnine, kao
Sto je razdoblje bez pla¢anja najamnine ili doprinos vlasnika nekretnine u pogledu
dodatnih troskova (npr. adaptacija ili dodatna tehnic¢ka poboljSanja povezana sa
sigurnosScéu). Stoga je Sud, kako bi Sto viSe moguce upotrijebio usporedivu osnovu,
usporedio najamninu na trziStu za razdoblje sklapanja ugovora s najamninom za
uredski prostor navedenom u ugovoru. Treba napomenuti da vecina ugovora o
najmu koje su sklopile institucije ukljucuje proviziju za indeksaciju, sto je
uobicajena trziSna praksa.

11 Za unajmljene zgrade institucije upotrebljavaju razliCite pravne sporazume:

— standardni najam;
— plodouZivanje’;

— dugoroéni najam (,,emfiteuza”®) bez moguénosti kupnje.

12 Strana koja u skladu s ugovorom o plodouzivanju ili emfiteuzi upotrebljava

zgradu, duZna je platiti poreze, kao Sto je porez na registraciju, PDV, porez na
imovinu i drugi regionalni porezi povezani s imovinom. Suprotno tome, u skladu s
ugovorom o najmu, najmodavac (vlasnik) duzan je platiti te poreze i nastale
troSkove prenijeti najmoprimcu.

6

7

Najamnina za uredski prostor navedena u ugovoru.

PlodouZivanje — pravo na uporabu zgrade. Korisnik (plodouzZivatelj) ima viSe prava nego
prema ugovoru o najmu, ali i viSe obveza kada je rije¢ o popravcima. Vecina poreza
odgovornost je korisnika, a ne vlasnika. Plac¢anje plodouZivanja (naknada) uglavnom je
nize od trosSka unajmljivanja iste zgrade.

Emfiteuza — pravo na uporabu zemljista ili zgrade u zamjenu za najamninu, na odredeno
vremensko razdoblje (u skladu s belgijskim pravom, najmanje 27 godina, a najvise

99 godina). Vlasnik gotovo nema obvezu popravljati ili odrzavati zgradu. MoZe zavrsiti
kupnjom kojom se, kada se dovrsi, postize potpuno vlasnistvo.



13 Institucije EU-a imaju koristi od izuzeca u skladu s protokolom o povlasticama i
imunitetima Europske unije. Ako institucija upotrebljava zgradu u skladu s
ugovorom o plodouzivanju ili emfiteuzi, porezi se uopce ne primjenjuju, tj. ne
odnose se na nijednu stranu. PlodouZivanje i emfiteuza ugovori su koji se
upotrebljavaju u Belgiji i Luksemburgu, ali ne i u Njemackoj.

Godisnja najamnina po osobi

14 U svrhu usporedbe Sud nije detaljno analizirao ugovore o najmu kako bi se u obzir
uzela razlika u cijenama na temelju kategorije prostora®. Sud je svoje izraune
temeljio na podatcima koje su dostavile institucije u vezi s ukupnim troSkovima
najma po zgradi za 2016. Stoga brojke ne predstavljaju toc¢an izracun najamnine
placen za sami uredski prostor. U slucaju razdoblja odgode Sud je godisnju
najamninu prilagodio dijeljenjem ukupne najamnine tijekom cijelog trajanja
ugovora brojem ugovornih godina. To je bilo moguce samo za najnovije ugovore,
kada su informacije bile dostupne. U nekim slu¢ajevima najamnina ukljucuje
otplatu pocetnih radova dok u drugim slucajevima te troskove snosi vlasnik
nekretnine. Sud je najamninu prilagodio dodavanjem godisnjeg troska radova
prilagodbe kada su podatci bili dostupni. Za odabir zgrada ukljucenih u analizu koju
je proveo Sud, kriteriji utvrdeni u odlomku 5. ovog priloga primjenjuju se mutatis
mutandis. Omjer godisnje najamnine po osobi Sud je izracunao dijeljenjem
godisnjih troskova najma za 2016. brojem ¢lanova osoblja kako je iznad utvrdeno.

Trosak izgradnje i kupnje

15 u svojoj analizi novoizgradenih i kupljenih zgrada Sud je uzeo u obzir dostupne
informacije u pogledu svih troskova povezanih s kupnjom zgrade, kao Sto su
troskovi izgradnje, arhitektonski troskovi i trosSkovi ulagatelja te financijski troSkovi.
Treba napomenuti da je za neke zgrade zemljiste kupljeno od zemlje domacina za
simbolican 1 euro ili je bilo besplatno, stoga je cijenu zemljiSta iskljuCena iz analize.
Troskovi su podijeljeni s ukupnom bruto povrsinom (iznad tla i pod zemljom).

9 U praksi, ugovori o hajmu uglavnom postavljaju visu cijenu po ¢etvornom metru uredskog
prostora nego, primjerice, za arhive i druge pomocne prostore. Cijena parkirnih mjesta
obic¢no se utvrduje po jedinici.



Pokrata Naziv Ustanova Grad Adresa
AN Anneau ilrj]c;;uropske Luxembourg | Rue Charles Léon Hammes
ANS8S8 Komisija Bruxelles Rue d’Arlon 88 (SCAN)
ARIA Ariane Komisija Luxembourg | 400, route d'Esch
B100 Komisija Bruxelles Rue Belliard 100
B-28 Komisija Bruxelles Rue Belliard 28
BU-1 Komisija Bruxelles Avenue de Beaulieu 1
BU24 Komisija Bruxelles Avenue de Beaulieu 24
BU-5/9 Komisija Bruxelles Avenue de Beaulieu 5/9
Sud E k
BUILD_C Zgrada C (aneks C) ulr:ije uropske Luxembourg | Boulevard Konrad Adenauer
Sud E k
BUILD_T Zgrada T ulr:ije uropske Luxembourg | 90, boulevard Konrad Adenauer
C-25 Komisija Bruxelles Avenue de Cortenbergh 25
CDMA Komisija Bruxelles Rue du Champ de Mars 21
CJ_PALAIS Palais 3i§;ur0p5ke Luxembourg | Rue Charles Léon Hammes
CJ_TOA Toranj A lsj:?:};uropske Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
CJ_TOB Toranj B lsj:c;;uropske Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
- Toranij (3f kat, Suq. Europske Luxembourg | U izgradniji
5. prosirenje) unije
cov2 Komisija Bruxelles Place Rogier 16
Ccsm1 Komisija Bruxelles Cours Saint-Michel 23
DRB Drosbach Komisija Luxembourg | 12, rue G. Kroll
EB Zgrada Europa Vijece Bruxelles Rue de la Loi 155
ERA Erasmus (aneks A) lsj:c;;uropske Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
EUFO Euroforum Komisija Luxembourg | 12, rue Robert Stiimper
G-1 Komisija Bruxelles Rue de Geneve 1
G-12 Komisija Bruxelles Rue de Genéve 12
G-6 Komisija Bruxelles Rue de Geneve 6. — 8.
GAL Gallery lsj:c;;uropske Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
GEOS Parlament Luxembourg | 22.-24., rue Edward Steichen
J-27 Komisija Bruxelles Rue Joseph Il 27
J-54 Komisija Bruxelles Rue Joseph Il 54
J-59 Komisija Bruxelles Rue Joseph Il 59
JMO Jean Monnet Komisija Luxembourg | Rue Alcide De Gasperi
IMO I Jean Monnet I Komisija Luxembourg | U izgradniji
KAD Konrad Adenauer Parlament Luxembourg | Rue Alcide De Gasperi
KAD Il Konrad Adenauer Il Parlament Luxembourg | U izgradnji
L102 Komisija Bruxelles Rue de la Loi 102
L15 Komisija Bruxelles Rue de la Loi 15




Pokrata Naziv Ustanova Grad Adresa
L-56 Komisija Bruxelles Rue de la Loi 56
LACC Laccolith Komisija Luxembourg | 20, rue Eugene Ruppert
LX40 Komisija Bruxelles Rue du Luxembourg 40
MB Glavna zgrada ESB Frankfurt Sonnemannstralle 20
MERO Merode Komisija Bruxelles Avenue de Tervuren 41
MO15 Komisija Bruxelles Rue Montoyer 15
MO34 Komisija Bruxelles Rue Montoyer 34
MO-59 Komisija Bruxelles Rue Montoyer 59
N105 Komisija Bruxelles Avenue des Nerviens 105
ORBN Komisija Bruxelles Square Frere Orban 8
PLB3 Komisija Bruxelles Philippe Le Bon 3
PRE President EIB Luxembourg | 37B, avenue John F. Kennedy
SC27/5C29 SCAN Komisija Bruxelles Rue de la Science 27/29
SPA2 Komisija Bruxelles Rue de Spa 2
SQM (SDME) | Square de Meels Parlament Bruxelles Square de Meel(s 8
THM Thomas More (Aneks B) lsj:c;;uropske Luxembourg | Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Parlament Bruxelles Rue Belliard 80




Akronimi i pokrate

CPQBF: Meduinstitucijski odbor za pripremu proracunskih i financijskih pitanja
EACEA: IzvrSna agencija za obrazovanje, audiovizualnu politiku i kulturu
EIB: Europska investicijska banka

EPSO: Europski ured za odabir osoblja

ESB: Europska sredisnja banka

ESVD: Sluzba za vanjsko djelovanje

GISCO: Geografsko-informacijski sustav Komisije

MAPF: Visegodisnji politicki okvir

OIB: Ured za infrastrukturu i logistiku u Bruxellesu (Komisija)

OIL: Ured za infrastrukturu i logistiku u Luxembourgu (Komisija)

OLAF: Europski ured za borbu protiv prijevara

PDV: Porez na dodanu vrijednost

SSM: jedinstveni nadzorni mehanizam

Sud: Europski revizorski sud

UFEU: Ugovor o funkcioniranju Europske unije



Pojmovnik

Adaptacija: radovi prilagodbe na zavrSenoj zgradi kako bi bila u skladu s pravilima i
potrebama institucija.

Bruto povrsina: definirana kao bruto tlocrtna povrsina prema DIN-277
(Brutto-Grundfldche), meduinstitucijskim mjernim kodeksom koji su institucije EU-a
usvojile 2009. i mjernim kodeksom Komisije (oba temeljena na DIN-277). Odnosi se na
vanjski rub konstrukcije kojim se zgrada ogranicava, ukljucujuéi obloge, mjeren na
tlocrtnoj razini.

DIN-277: Norme koje je razvio njemacki institut za normizaciju. Njima se utvrduju
standardna pravila za mjerenje povrsine zgrada i klasifikacija podrucja.

Emfiteuza: pravo na uporabu zemljiSta ili zgrade u zamjenu za najamninu i na
odredeno vrijeme (u skladu s belgijskim zakonom, najmanje 27 godina i najvise

99 godina). Vlasnik gotovo nema obvezu popravljati ili odrzavati zgradu. Moze zavrsiti
kupnjom kojom ¢e se po provedbi ostvariti puno vlasnistvo.

Godisnje izvjeSce o zgradama: (U skladu s ¢lankom 203. stavkom 3. Financijske
uredbe): Detaljno izvjesée o politici upravljanja zgradama koje institucije svake godine
podnose nadleznim proracunskim tijelima.

Indeksacija najamnine: periodicka prilagodba cijene najma nakon promjene
pokazatelja cijene (npr. stopa inflacije ili indeks gradevinske cijene).

Kupnja s odgodom placanja: njome se Komisiji omogucuje kupnja zgrade i placanje
tijekom nekoliko godina (obi¢no 27 godina). Vlasnicka prava prenose se Komisiji na dan
kupnje.

Neto povrsina: ukupna tlocrtna povrsina koju korisnik moze stvarno upotrebljavati, a
koja iskljucuje sve gradevinske znacajke.

NWoW - Novi nacini rada: novi pristup kojim se nastoji preobraziti uredsko okruzenje
uvodenjem kolaborativnih radnih prostora u kombinaciji s fleksibilnijom radnom
kulturom.

Plodouzivanje: pravo na koriStenje zgradom. Korisnik ima visSe prava nego u skladu s
ugovorom o najmu, ali i viSe obveza kada se radi o popravcima. Veéinu poreza treba
platiti korisnik, a ne vlasnik. Plaéanje za plodouZivanje uglavnom je nize nego
najamnina za istu zgradu.



Porez na imovinu: porez na nekretninu koji plaéa vlasnik prava (tj. jedini vlasnik,
plodouzivatelj, emfiteut).

Porez na registraciju: porez prilikom registracije ovjerenih ugovora u registru imovine.
Napladuje se vlasniku prava (tj. jedinom vlasniku, plodouzZivatelju, emfiteutu).

Protokol o povlasticama i imunitetima Europske zajednice: prilog Ugovorima kojim se
EU-u dodjeljuju odredene povlastice, izmedu ostalog, izuzeée od poreza.



10

Revizorski tim

U ovom tematskim izvjeS¢ima Suda iznose se rezultati revizija koje su provedene za
politike i programe EU-a ili teme povezane s upravljanjem u posebnim proracunskim
podrucjima. U odabiru i osmisljavanju takvih revizijskih zadataka Sud nastoji postici Sto
veci u€inak uzimajudi u obzir rizike za uspjesnost ili uskladenost, vrijednost predmetnih
prihoda ili rashoda, predstojeée razvojne promjene te politicki i javni interes.

Ovu reviziju uspjesnosti provelo je V. revizijsko vijece, kojim predsjeda ¢lan Suda
Lazaros L. Lazarou i koje je specijalizirano za rashodovna podrucja financija i
administracije EU-a. Reviziju je predvodio ¢lan Suda Jan Gregor, a potporu su mu
pruzali voditelj njegova ureda Werner Vlasselaer, atase u njegovu uredu
Bernard Moya, glavni rukovoditelj Bertrand Albugues, voditeljica radnog zadatka
Jana Janeckova, bivsi voditelj radnog zadatka Luis Rosa te revizori Cristina Jianu,
Wiktor Szymczak i Andreas Duerrwanger.

Slijeva nadesno: Werner Vlasselaer, Bernard Moya, Andreas Duerrwanger,
Jana Janeckova, Jan Gregor, Wiktor Szymczak.



Odgovor Europskog parlamenta

Sazetak

Ill. Parlament pozdravlja analiticki rad Revizorskog suda, koji pokazuje da institucije opcenito ucinkovito upravljaju
svojim nekretninama. Sto se ti¢e drugog dijela opaZanja, upu¢ujemo na svoje odgovore na tocke IV., V. i VI. Sazetka.

IV. Predsjednistvo Parlamenta prihvatilo je u oZujku 2010. svoju prvu ,Srednjoro¢nu i dugorocnu strategiju upravljanja
nekretninama”, u kojoj se iznose visegodisnji planovi za strategije o buduéim nekretninama i potrebe za nekretninama
u narednim godinama. Odlukama koje je Predsjednistvo donosilo posljednjih godina osigurala se uspjesna
konsolidacija nekretnina Parlamenta i ostvarivanje ciljeva te strategije, osobito u pogledu potrebe za uredima.
Strategija upravljanja nekretninama nakon 2019., koju je Predsjednistvo odobrio u travnju 2018., predstavlja nastavak
tog strateskog planiranja s naglaskom na potrebama koje za sada nisu dostatno zadovoljene, kao Sto su fleksibilni
prostori za sastanke trijaloga, priblizavanje Parlamenta gradanima (,Europa Experience”) i povecanje sigurnosti. Ta
strategija rezultat je detaljne analize potreba, uzimajuci u obzir proracunska ogranicenja.

Sto se tice projekta NWoW, provedene su evaluacije, koje su utjecaje na gradevinske projekte Parlamenta i njegovu
strategiju upravljanja nekretninama. lako se od projekta u njegovom izvornom obliku kasnije odustalo (nakon
odluke bivseg predsjednika), Parlament na temelju dijaloga s predmetnim sluzbama u dvije zgrade provodi neke
njegove dijelove.

V. Sto se ti¢e Parlamenta, potrebno je naglasiti da je zahvaljujuci odabranoj strukturi financiranja projekta KAD II
bilo moguée vanjsko financiranje, to je bilo nuzno zbog financijskog upravljanja i fleksibilnosti. Parlament je dosada
uspio financirati projekt gotovo u potpunosti bez upotrebe kreditnog instrumenta. Povezani proracunski prijenosi
provedeni su uz potpunu transparentnost (vidi odgovore Parlamenta na tocke 42.i97. te na preporuku 3.). Dosada
nije bilo prekoradenja troskova, a predvida se da ¢e projekt ostati u okviru planiranog proracuna (vidi odgovor
Parlamenta na tocku 49.).

VI. Parlament za plan dodijele buducih ureda upotrebljava informacije dobivene iz namjenskih izvjeséa s podacima.
Vec su planirana daljnja poboljsanja, uklju¢ujuéi uvodenje posebnih informatickih alata.

Parlament pozdravlja inicijativu da se ucinkovitost portfelja nekretnina svih institucija prati na uskladen nacin uz
postovanje posebnosti svake institucije.

VIII. Parlament upucuje na svoje odgovore na preporuke.
Zapazanja

13. Strategija upravljanja nekretninama nakon 2019., koju je Predsjednistvo Parlamenta odobrio u travnju 2018.,
bila je rezultat temeljite analize jasno utvrdenih potreba i intenzivnih rasprava, uzimajudi u obzir sve relevantne
aspekte u doglednoj buducnosti. Planiranje zahtjeva za nekretninama temelji se na analizi potreba i uzima u obzir
proracunska ogranicenja.

26. U proljeée 2018. otprilike 1000 kolega iz pet razlicitih glavnih uprava preselilo se u zgradu Martens, zgradu u
kojoj su prisutni brojni elementi iz pristupa NWoW. Povratne informacije korisnika o uredskom prostoru,
zajednickim prostorima i sobama za sastanke vrlo su pozitivne.

27. Prema studijama koje je Parlament izradio 2015. potpunim koriStenjem pristupa NWoW u zgradama Martens i
KAD ostvarila bi se tijekom razdoblja od 20 godina usteda od priblizno 110 milijuna EUR. lako se od projekta u
njegovom izvornom obliku odustalo 2015., Parlament na temelju dijaloga s predmetnim sluzbama u dvije zgrade
provodi neke njegove dijelove. To znaci da ¢e u buduénosti taj pristup koristiti 60 % osoblja Parlamenta.

38. Zbog relevantnih pravila iz Financijske uredbe, a posebno proracunskog nacela jedne godine, mehanizmi
financiranja velikih viSegodisnjih gradevinskih projekata institucija ¢esto su vrlo slozeni. Parlament Zeli naglasiti da
postojanje financijskog posrednika nije utjecalo na njegovu kontrolu nad financijskim aspektima projekta KAD Il jer



on odobrava sve financijske tokove. Dodatna mjera opreza obveza je redovite vanjske revizije uskladenosti
financijskog posrednika s njegovim ugovornim obvezama prema Parlamentu.

39. Parlament bi Zelio naglasiti da je struktura financiranja, koja je uspostavljena nakon odluke Predsjednistva i
temelji se na najboljoj praksi nekih drugih institucija, u potpunosti u skladu sa svim pravnim i regulatornim
zahtjevima. Nadalje, struktura financiranja odrazava sloZenost regulatornog okruzenja za veliki viSegodisnji
gradevinski projekt i pokriva potencijalne financijske potrebe pruzanjem moguénost vanjskog financiranja te
istodobno maksimalne razine unutarnje financijske fleksibilnosti. Takva je fleksibilnost bila potrebna zbog velicine
projekta KAD Il (211 000 m?) kako bi se tijekom faze izgradnje mogla osigurati sredstva za razdoblja visokih troskova.

b Prosjecni prijenos neiskoriStenih odobrenih sredstava na kraju godine tijekom tih 5 godina iznosio je 2 % do 3 %
godiSnjeg proracuna Parlamenta, $to predstavlja uobicajenu razinu odstupanja izmedu nastalih administrativnih
rashoda i procjena. Zahvaljujudi koristenju tih odobrenih sredstava Parlament je u skladu s dobrim financijskim
upravljanjem ogranicio neizravne bankovne kredite na ugovorni minimum. S obzirom na to da nije mogucde jamciti
odredeni iznos godiSnjih odobrenih proracunskih sredstava za financiranje velikih viSegodisnjih gradevinskih
projekata, Parlament je preko financijskog posrednika, uz vrlo skroman trosak, dobio fleksibilnu kreditnu liniju za
pokrivanje ugovornih financijskih obveza koje je Parlament prihvatio u svrhu izgradnje kompleksa KAD Il. Vazna
namjera proracunskih prijenosa bilo je smanjenje troskova financiranja.

42. Prijenosi neiskoristenih odobrenih sredstava na kraju godine za projekt KAD Il predstavljaju ogranic¢ene dijelove
godisnjeg proracuna. Ti proracunski prijenosi transparentni su postupci, koje koriste i neke druge institucije. Odbor
Parlamenta za proracune, koji djeluje u ime proracunskog tijela, predlaze i odobrava prijenose u okviru
mjerodavnog pravnog i regulatornog okvira. Tim se mehanizmom financiranja izbjegavaju troskovi koristenja
kreditne linije. U kombinaciji s tom kreditnom linijom njime se takoder proracunskom tijelu tijekom razdoblja
izgradnje omogucuje maksimalna fleksibilnost prilikom donosenja politickih odluka. Vidi takoder odgovor
Parlamenta na tocke 40. i 97. te na preporuku 3.

49. Predsjednistvo je 2009. odobrilo da se u projekt unese niz dodatnih mogucnosti, na primjer u podrucju ekoloske
ucinkovitosti i sigurnosti.

Projekti koji traju vise godina obi¢no se planiraju u fiksnim cijenama. Uz primjenu indeksacije trenutacni proracun

od 432 milijuna EUR odgovara proracunu koji su Predsjednistvo i proracunsko tijelo odobrili 2009. Dosad nije bilo

prekoracenja troskova i trenutacne prognoze Parlamenta pokazuju da je projekt u okviru proracunske omotnice. S
obzirom na to da ugovori potpisani s gradevinskim poduzeéima ve¢ obuhvacaju oko 90 % proracuna projekta, sav

preostali financijski rizik uglavnhom se odnosi na nepredvidene dogadaje i rizike.

50. Glavni razlog kasnjenja u datumu isporuke (kraj 2019. za isto¢ni dio te 2022. za zapadni dio) neuspjeh je prvog
postupka javne nabave za gradevinske radove. Parlament je iz ekonomskih razloga odlucio prednost dati postovanju
proracuna projekta, a ne izbjegavanju kasnjenja.

Dok nova zgrada ne bude dovrsena, Parlament uz troskove financiranja gradevinskog projekta snosi i troSak
povlastenog najma u iznosu od 14,4 milijuna EUR godisnje. U raCunovodstvenom smislu taj trosak znatno je nizi od
ustede zbog kasnijeg pocetka amortizacije ulaganja u novu zgradu (17,3 milijuna EUR godisnje). Nakon preseljenja u
novu zgradu ADENUER amortizacija te nove zgrade u velikoj se mjeri kompenzira dugoro¢nim koristenjem
najsuvremenije zgrade u vlasnistvu Parlamenta s niskim energetskim troSkovima, jednakim radnim uvjetima za sve
osoblje i poveéanjem ucinkovitosti (svi zaposlenici u istoj zgradi umjesto na Sest lokacija).

58. Za planiranje upravljanja uredskim prostorom Parlament upotrebljava informacije dobivene iz namjenskih
izvjeséa s podacima. U buduénosti ¢e se primjenjivati sustav za modeliranje i prikaz informacija o nekretninama,
takozvani BIM (Building Information Modelling). Rijec je o informatickom alatu koji se vec koristi u nekim drzavama
¢lanicama i koji ¢e u narednim godinama postati standard u europskom gradevinskom sektoru.

60. Pokazatelj prosjecne koli¢ine prostora po zaposleniku nalazi se u posljednjem kljuénom dokumentu Europskog
parlamenta, njegovoj Strategiji upravljanja nekretninama nakon 2019., koju je PredsjedniStvo Parlamenta usvojilo
16. travnja 2018. Konkretnije, vazan novi element Strategije upravljanja nekretninama nacin je na koji Parlament
sada planira i koristi svoj uredski prostor na temelju participativnog i usmjerenog savjetovanja s korisnicima o



njihovim posebnim potrebama: rjesenje je moderno, kolaborativno i drustveno odgovorno koristenje uredskog
prostora. Sa stajaliSta administracije, u aZuriranoj strategiji viSe se uredski prostor ne racuna po kategorijama za
svaku glavnu upravu, ve¢ se ra¢una prosjecna koli¢ina prostora po ¢lanu osoblja (priblizno 10 m?). Zahvaljujudi tom
pristupu svaka glavna uprava moze oblikovati specificne radne uvjete, primjerice uvodenjem vise drustvenih i
zajednickih prostora na osobilje ili pak odabirom kolaborativnih nacina rada. Redovito ¢e se provoditi mjerenje i
izvjeScivanje o tom kljunom pokazatelju.

Zakljucci i preporuke

90. Parlament je 2010. prvi put formalizirao viSegodisnju strategiju upravljanja nekretninama, koja je 2018. znatno
azurirana.

Vidi odgovore na tocke 40. i 42. (proracdunska transparentnost mehanizma financiranja), to¢ku 50. (kasSnjenja
troskovi) te tocke 58. i 60. (pradenje i izvjescivanje).

Takoder upuéujemo na svoje odgovore na tocke IV., V. i VI. SaZzetka.

91. U travnju 2018. Predsjednistvo Parlamenta odobrio je novu Strategiju upravljanja nekretninama nakon 2019.
Predsjednistvo se redovito izvjes¢uje o napretku u raznim dijelovima strategije (vidi takoder odgovor na tocku 13. i
preporuku 2.).

Preporuka 1.
Preporuka se prihvaca.

Predsjednistvo Parlamenta usvojilo je 2010. ambicioznu strategiju upravljanja nekretninama Parlamenta. Odluke koje
je Predsjednistvo donosilo na temelju te strategije doprinijele su osiguravanju uspjesne konsolidacije nekretnina i
objekata Parlamenta te ostvarenju ciljeva koji su prvotno utvrdeni u strategiji. U travnju 2018. Predsjednistvo
Parlamenta odobrio je Strategiju upravljanja nekretninama nakon 2019. Predsjednistvo se redovito izvjescuje o
napretku u raznim dijelovima strategije, kao Sto je to bio sluaj od samog usvajanja Strategije upravljanja
nekretninama.

Osim toga, u skladu s ¢lankom 203. stavkom 3. Financijske uredbe Parlament u radnom dokumentu o svojoj politici
vezanoj za nekretnine dostavlja proracunskom tijelu informacije o o¢ekivanom razvoju globalnog programiranja
povrsine i lokacija za naredne godine s opisom projekata vezanih uz nekretnine u fazi planiranja koji su ve¢
utvrdeni.

94. Upucujemo na odgovor na tocku 27.
Preporuka 2.
Preporuka se prihvaca.

Vec su provedene neke evaluacije u okviru projekta NWoW. Te su evaluacije imale pozitivan u¢inak na gradevinske
projekte Martens i KAD Il te su uzete u obzir i u novoj Strategiji upravljanja nekretninama nakon 2019. (kao sto je
savjetodavni postupak za dodjelu uredskog prostora, povecéano koristenje kolaborativhog uredskog prostora,
odredivanje m?/zaposlenik).

97. Sto se tice projekta KAD I, Parlament bi Zelio istaknuti da u potpunosti kontrolira financijske aspekte tog
projekta (vidi odgovor na tocku 38.). SloZenost financijskog mehanizma odraZava sloZenost i visegodisnju prirodu
projekta te financijske potrebe koje iz toga proizlaze. To odrazava i sloZzeno regulatorno okruzenje Parlamenta (vidi
odgovor na tocku 39.). Upucujemo i na odgovore na tocke 40. i 42. (o proracunskoj transparentnosti) i na preporuku
3.

Preporuka 3.

Preporuka se prihvaca.

Parlament se u potpunosti slaze s opéim ciljem proracunske transparentnosti za mehanizme financiranja gradevinskih
projekata (vidi takoder odgovore na tocke 40.,42.i97.).



Parlament ¢e u cilju veée transparentnosti u svojem godiSnjem izvjes¢u o financijskom upravljanju, koje se podnosi
Odboru za proracune, Odboru za proracunski nadzor i Predsjednistvu te objavljuje u Sluzbenom listu, ponuditi
detaljan pregled financiranja gradevinskog projekta KAD Il.

Preporuka 4.
Preporuka se prihvaca.

Parlament je analizirao razlicite lekcije naucene iz prethodnih projekata i uvijek nastoji primjenjivati upravljacke
procese na nacin najprimjereniji velikim gradevinskim projektima i projektima obnove. Projekti Martens, Havel i
Kuca europske povijesti uspjesno su zavrseni. Mjere poduzete u okviru projekta KAD Il obuhvadaju uvodenje
racionalnog upravljanja i pojacano partnerstvo s luksemburskim vlastima. Zahvaljujuéi tom partnerstvu, dodatnim
internim resursima i uéinkovitoj financijskoj strukturi izbjegnuti su dodatni troskovi zbog kasnjenja projekta (vidi
odgovor na tocku 50.).

99. Vidi odgovore na tocke 58. i 60.
Preporuka 5.
Preporuka se prihvaca.

Ve¢ su planirana daljnja poboljsanja, ukljucujuci uvodenje posebnih informatickih alata. Pripremljen je glavni plan za
2019. za upravljanje uredskim prostorom.

Parlament trenutaéno razvija sustav glavnih pokazatelja.

Parlament pozdravlja preporuku da se u¢inkovitost portfelja nekretnina svih institucija prati na uskladen nacin
vodedi racuna o posebnosti svake institucije i o ograni¢enjima iz Ugovora.



Odgovor Vije¢a Europske unije

Meduinstitucijska suradnja intenzivna je

21. VijecCe je svjesno ucinka koji bi meduinstitucijski poziv na podnoSenje ponuda mogao imati na
sudjelovanje MSP-a. Odlukom o predlaganju meduinstitucijskog projekta ili pridruZivanju njemu
takve se posljedice uzimaju u obzir te Vijec¢e, kad god je to moguce, poti€e sudjelovanje MSP-a u

pozivima na podnosenje ponuda.

Mehanizmi za financiranje velikih gradevinskih projekata ¢esto su slozeni, €¢ime se utjeCe na
transparentnost proracuna

38. Posljednji gradevinski projekt Vijeca bio je projekt izgradnje zgrade Europa, za koji je bila
predvidena jednostavna metoda financiranja. Belgijska drzava vodila bi i platila projekt, a Vijec¢e bi

nadoknadilo iznos drzavi postupkom kupnje s odgodom plac¢anja.

42. Vijece se djelomicno slaze s opazanjem Europskog revizorskog suda. Ipak, ta je praksa dovela
do znatnih usteda u pogledu kamata u slu€aju projekta izgradnje zgrade Europa, procijenjenih na
23 milijuna EUR (iznos dobiven razlikom izmedu ukupnog iznosa koji treba platiti u slu¢aju odgode
placanja i stvarnog iznosa koji treba platiti).

Ta je praksa u skladu s Financijskom uredbom.

Projekt Vije¢a za zgradu Europa: unutar prora¢una, ali uz kasnjenje

46. Vijece je na te nedostatke odgovorilo uspostavom tima stru¢njaka i voditelja projekata koji su

uspjeli zadrzati rizike, rokove i proracdun pod kontrolom.

Zakljuéci i preporuke

Preporuka 1. VijecCe prihvaca preporuku. Gradevinska strategija bit ¢e formalizirana, a dokumenti

o planiranju redovito ¢e se aZurirati.

Preporuka 2. Vije¢e prihvaca preporuku. Provest ¢e je u okviru buduceg projekta novih nacdina
rada. Pilot-faza predvidena je za 2019. te je imenovan upravljacki odbor s mandatom da procijeni
tro8kove, rizike i koristi provedbe programa u Vije€u i pruzi preporuke glavnom tajniku u pogledu

daljnje provedbe.



Preporuka 3. Vije¢e prihvaéa preporuku. Mehanizam za financiranje buduéih gradevinskih
projekata procjenjivat ¢e se prema pojedinacnim slu¢ajevima. Medutim, u usporedbi s projektima

drugih institucija projekt izgradnje zgrade Europa financiran je jednostavnim mehanizmom.

Preporuka 4.
Vije¢e prihvaca preporuku i ve¢ je poduzelo mijere za formalizaciju postupka upravljanja

projektima.

Preporuka 5.

Vijecée prihvaca preporuku.

U pogledu toCke (a) provest ¢e se procjena kako bi se utvrdili moguci pokazatelji i nacini njihove
provedbe.

U pogledu toCaka (b) i (c) Vije¢e ¢&e sudjelovati u svakoj inicijativi za provedbu zajedniCke
metodologije. VijeCe se slaze razmotriti to pitanje na razini meduinstitucijske Radne skupine za

infrastrukturu, logistiku i interne usluge (ILIS).



Odgovor Europske komisije

PRIMJEDBE

13. Komisija se svake godine prilagodava promjeni uvjeta povezanih s npr. proracunskim
ograni¢enjima, kadrovskim politikama i drugim politickim odlukama putem viSegodiSnjih okvira
politika.

Tim se instrumentom uzimaju u obzir sve vjerojatne odluke i ograni¢enja koja utje¢u na planiranje
zahtjeva za prostore za desetogodis$nje razdoblje.

U tom kontekstu nema potrebe za izradom razlicitih scenarija.

27. Komisija bi Zeljela istaknuti da je glavni razlog za razmatranje i uvodenje novih nacina rada,
ako je potrebno, prije svega stvaranje optimalnog radnog okruzenja.

Iako vanjske referentne vrijednosti pokazuju da novi nacini rada mogu u odredenoj mjeri dovesti
do ustede troSkova, to se smatra nuspojavom i namjera je da se veci dio ustedenih sredstava ulozi
u dobrobit djelatnika poboljSanjem kvalitete uredskog prostora i informaticke opreme.

U tom pogledu u tijeku su istraZzivanja i provedba pilot-projekata.
37.

(b) Kad je rije¢ o moguénostima financiranja, Komisija ¢e morati posuditi sredstva na trzistu kako
bi kupila zgradu JMOIIL. U tu svrhu 2012. su izradeni razliCiti scenariji na temelju iznosa zajma,
kamatnih stopa i roka otplate zajma.

42. Komisija smatra da je njezin proracunski postupak transparentan i zeli napomenuti sljedece:

1. Nacelo specifikacije znaci da se odobrena sredstva mogu koristiti samo za namjenu za koju su
osigurana. Taj je zahtjev u osnovi zadovoljen podjelom proracuna u dva poglavlja, pri ¢emu su i
koriStena proracunska sredstva bila predvidena za pokrivanje administrativnih rashoda;

2. Ti su prijenosi izricito odobreni Ugovorom o funkcioniranju Europske unije (¢lanak 317.), pod
uvjetima utvrdenima u Financijskoj uredbi. Dopusteno je zavr$no uskladivanje utvrdenih potreba i
ocekivanih viSkova u cilju postizanja optimalne realizacije. Komisija smatra da odobrenjem tih
prijenosa proracunsko tijelo priznaje financijsku pogodnost predujmova.

53. Komisija ¢e pregovarati s luksemburskim tijelima o podjeli zajednickih troskova. To je zbog
izmjena rokova projekta u odnosu na sporazum Georgieva — Asselborn iz prosinca 2015.
uzimajuci u obzir ulogu obiju strana u kasnjenju.

54. Komisija se ne slaZze s ovom primjedbom.

Komisija smatra da troskovi najma zbog preseljenja iz zgrade JMO u zamjenske zgrade (T2,
Ariane i Laccolith) ne ovise o izmjenama rokova izgradnje objekta JMO Il jer je preseljenje bilo
zbog azbesta u zgradi JMO.

Da je Komisija mogla ostati u zgradi JMO, nastavila bi je unajmljivati od luksemburskih tijela po
vrlo niskoj cijeni (1 EUR), tako da bi troskovi najma bili smanjeni za 90 milijuna EUR.

69. Komisija zeli istaknuti da kod nekretnina zbog razlika u veli¢ini, potrebama 1 lokaciji pojedine
institucije nastaju posebne karakteristike koje mogu imati vazan utjecaj na usporedivost rezultata.



86. Komisija bi zeljela razjasniti da je do navedene razlike u najmu po osobi doslo zbog nekoliko
¢imbenika kao S§to su metoda vrednovanja kupljenih zgrada, potencijalni troSak opremanja, prostor
pored gradilista itd.

ZAKLJUCCI I PREPORUKE

Preporuka 1 — institucije’ bi trebale aZurirati i formalizirati svoje gradevinske strategije te
redovito aZurirati dokumentaciju s planovima

Komisija djelomi¢no prihvaca preporuku.

Kad je rijeC¢ o strategiji gradenja glavna nacela Komisijine nekretninske politike izlozena u
Komunikaciji COM(2007)501 u velikoj su mjeri azurirana. Ta bi se politika mogla revidirati s
obzirom uvodenje novih nacina rada i ishod pregovora o VFO-u za razdoblje 2021.-2027.

Kad je rije¢ o dokumentaciji s planovima Komisija smatra da se ti dokumenti (viSegodisnji okviri
politika i radni dokument o zgradama prilozeni nacrtu proracuna) ve¢ azuriraju svake godine.
Stoga se taj dio preporuke ne odnosi na Komisiju. Vidjeti i odgovor na stavak 13.

Preporuka 2 — Institucije bi trebale ocijeniti projekte novih nacina rada
Komisija prihvaca preporuku.

97. Komisija priznaje slozenost financijskih propisa, ali ne slaze se s izjavom da mehanizmi nisu
transparentni (vidjeti odgovore na stavak 42.).

Preporuka 3 — Institucije bi trebale povecati prora¢unsku transparentnost mehanizama
financiranja za gradevinske projekte.

Komisija ne prihvaca preporuku.
U pogledu proracunske transparentnosti Komisija upucéuje na svoje odgovore u stavku 42.
No, procijenit ¢e se prostor za poboljsanje.

Nadalje, Komisija bi u radnom dokumentu o zgradama priloZzenom nacrtu prorauna mogla svake
godine navesti podatke o predujmovima za razli¢ite projekte.

Na primjer, predujmovi isplaceni 2018. naveli bi se u radnom dokumentu 2020.

Preporuka 4 — Institucije bi trebale uspostaviti prikladne procedure za upravljanje velikim
gradevinskim i renovacijskim projektima

Komisija djelomi¢no prihvaca preporuku.
Komisija smatra da trazene procedure upravljanja zgradama postoje.

To bi se u srednjem roku moglo ponovno procijeniti, osobito za gradevinske i renovacijske
projekte kao $to je Loi 130.

Preporuka 5 — Institucije bi trebale poboljsati dosljednost podataka i pracenje portfelja
zgrada
Komisija prihvaca preporuku.

Komisija Zeli istaknuti da kod nekretnina zbog razlika u veli€ini, potrebama i lokaciji pojedine
institucije nastaju posebne karakteristike koje mogu imati vazan utjecaj na usporedivanje
rezultata.

Parlament, Vijeée, Komisija, Sud Europske unije i ESB.



Odgovor Suda Europske unije

uvoD

Uvodno valja navesti da Sud Europske unije (u daljnjem tekstu: Sud) pozdravlja vrlo pozitivha utvrdenja Europskog
revizorskog suda (u daljnjem tekstu: Revizorski sud) u pogledu ucinkovitosti Suda u vodenju nekretninske politike te
uspjesne suradnje s drugim institucijama i luksemburskim vlastima kao i u pogledu ostvarenja izvrsnih rezultata u
okviru triju opseznih projekata koji su bili predmet revizije.

Dva su glavna zadana cilja nekretninske politike Suda:

— kao prvo, vodeci se na pocetku politikom unajmljivanja nekretnina, Sud, nakon konac¢nog utvrdenja svojeg sjedista
u Luxembourgu (odlukom Europskog vijeca u Edinburghu 1992.), nastoji steéi vlasnistvo zgrada u kojima se nalazi, kao
$to to Cine i druge institucije, a u skladu s preporukama iz posebnog izvjeséa Revizorskog suda (br. 2/2007) u kojem se
istiCu proracunske ustede takve politike;

— kao drugo, Sud nastoji raspolagati prostorima koji su prilagodeni posebnostima potreba sudovanja i objediniti sve
svoje sluzbe na jednom mjestu radi optimiranja svojeg djelovanja.

Dosljednost u vodenju te politike i izvrsna suradnja s luksemburskim javnim vlastima ostvarili su s vremenom vrlo
dobre rezultate.

Zahvaljujuci uspostavi strogog i ucinkovitog sustava internog nadzora, Sud je s ograni¢enim ljudskim i financijskim
resursima vodio tri projekta koja su bila predmet revizije uz strogo posStovanje utvrdenih specifikacija, rokova i
proracuna.

Valja naglasiti da je raspored nekretninskog kompleksa Suda trebalo prilagoditi njegovu mandatu i pravosudnim
aktivnostima te institucije kao i potrebama zaposlenika, uglavnom pravnika.

Cilj nekretninske strategije Suda jest transparentnost i odgovornost, pri ¢emu se njezini rezultati svake godine
predstavljaju Europskom parlamentu i Vijeéu Europske unije u obliku izvjeséa, koja su takoder dostupna javnosti na
internetskoj stranici Suda.

Nekretninska politika Suda razvijana je imajudi u vidu i postovanje okolisnih standarda, Sto je omogucilo registraciju u
sustavu EMAS.

OPAZANJA

Odgovor na odlomke 38. do 41. izvjeséa:

Financiranje triju nekretninskih projekata Suda koji su bili predmet revizije uistinu je bilo sloZzeno, ali istodobno posve
uredeno i potpuno transparentno provedeno.

Dokumentaciju koja je sluzila za izradu financijskog okvira donijela su nadlezna tijela drzave domadina u skladu s
mjerodavnim zakonskim odredbama te je ona objavljena odnosno ucinjena dostupnom revizijskim tijelima i tijelima
nadleznima za davanje proracunske razrjesnice.

U pogledu posljednjih dvaju nekretninskih projekata koje je Sud proveo nije utvrdeno nikakvo prekoracenje
predvidenih proracuna i rokova, kao Sto to i proizlazi iz odlomka 44. izvjesca. Isto utvrdenje vrijedi i u pogledu
posljednjeg projekta, koji je trenutacno u fazi izvrsenja.

Ta je uspjeSnost ostvarena zahvaljujuéi strogom i ucinkovitom sustavu internog nadzora koji je u pogledu provedbe
svakog projekta, njegovih tehnickih i financijskih aspekata, rokova izvrsenja i raspolaganja ukupnom financijskom
omotnicom uspostavio Sud u partnerstvu s luksemburskim vlastima.

60. Komisija u Bruxellesu upotrebljava samo jedan pokazatelj povezan s ucinkovitoS¢u uredskog smjestaja u svojem
portfelju zgrada: neto povrsinu ureda dodijeljenu prema radnoj stanici. lzvje$¢uje o prosjeku od 14 m?, s ciljem od 12
m? koji se treba postié¢i do 2020. g., uglavhom uvodenjem kolaborativnih prostora. Nismo pronasli pokazatelje
povezane s ucinkovitoséu uredskog smjestaja u relevantnim godisnjim izvjes¢ima o djelovanju Parlamenta, Vijeca ili
Suda, niti su te institucije sastavile neka druga izvjes¢a o upravljanju u kojima se procjenjuje ucinkovitost upravljanja
uredskim smjestajem.

Odgovarajuci na zahtjev Europskog parlamenta i Vije¢a Europske unije iz ,Zajednicke deklaracije o nekretninskoj
politici institucija i tijela Europske unije” od 17. prosinca 2009., institucije Europske unije usvojile su zajednicku
metodologiju koja se temelji na prethodno utvrdenim standardima (standard DIN 277) i konkretnim, objektivnim i
provjerljivim podacima.



Tom se metodologijom korisnicima omogucuje prikaz najvaznijih pokazatelja ucinkovitosti iskoristenosti povrsina.

Godisnje izvjeS¢e Suda, koje je dostupno na njegovoj internetskoj stranici, sadrzava velik broj informacija koje
omogucuju procjenu ucinkovitosti nekretninske politike Suda.

64. lako tri od pet ispitanih institucija® upotrebljava istu IT platformu za upravljanje prostorom, svaka je pojedina¢no
prilagodena. To negativno utjece na dostupnost usporedivih podataka.

Uprava Suda dosljedno koristi neizmijenjen standard DIN277. Alat za vodenje evidencije o upravljanju prostorima na
odgovarajuéi je nacin prilagoden potrebama i nadasve arhitektonskoj i prostornoj konfiguraciji nekretninskog
kompleksa Suda te ne utjecCe na usporedivost podataka.

85. Prosjecna godisnja najamnina po osobi opcenito je visa u Luxembourgu nego u Bruxellesu. To je rezultat razlika
trziSnih najamnina izmedu dvaju gradova, kako je prikazano na Slici 12. Niza prosje¢na najamnina po osobi za
Parlament u Luxembourgu objasnjava se Cinjenicom da Parlament tri od Cetiri zgrade unajmljuje od nacionalnih
nadleznih tijela i ima povlastene uvjete dok se ne izgradi nova zgrada KAD II. Prosje¢na godiS$nja najamnina po osobi
za Sud relativno je visoka (12 500 EUR po osobi) i nije navedena u Slici 14. jer se temelji samo na jednoj zgradi (zgrada

T), Ciji je znatan dio trenutacno prazan. Sud ¢e prestati unajmljivati zgradu 2019. (vidjeti odlomak 76.).

Godisnji trosak zgrade (T/Tbis) koju unajmljuje Sud iznosi 270 eura/m?, §to predstavlja preferencijalnu cijenu koju je
odobrila drzava domadin, a koja je uvelike ispod trZisne cijene grada Luxembourga (564 eura/m? — vidjeti Sliku 12.).
Podsjeca se da je Sud umjesto najma prostorno manje, ali skuplje zgrade, odlucio nastaviti unajmljivati cjelokupnu
zgradu T/This, unato¢ tomu $to njezina povrsina premasuje potrebe Suda. Osim toga, zgrada T/Tbis iznajmljuje se
samo kao cjelina.

Dakle, Sud nije mogao na vremenski ograniceno razdoblje unajmiti samo dio povrsine te zgrade.

Najam cjelokupne zgrade omogucio je Sudu da potpuno iskoristi fleksibilnost koju nudi dodatna povrsina. Ta je
mogucénost bila korisna i za druge institucije koje su s obzirom na svoje specificne potrebe dobile suglasnost Suda za
smjestanje svojih ureda u dio te zgrade radi ispunjavanja specificnih potreba. To je slu¢aj s Revizorskim sudom,
Prevoditeljskim centrom, EPSO-om i Europskom investicijskom bankom.

Usto, ograni¢enja Suda u pogledu povijerljivosti i sigurnosti nisu omogudila podnajam neiskoristenih povrsina
privatnim drustvima.

Takoder je vazna Cinjenica da Sud nije bio u mogucénosti nastaviti s podnajmom neiskoristenog dijela zgrade tijekom
posljednje dvije godine zbog njezina predvidenog napustanja potkraj kolovoza 2019.

ZAKLIUCCI | PREPORUKE

Preporuka 1.

Sud se slaZze sa sadrzajem ove preporuke i naglasava da odavno raspolaZze dobro utvrdenom i dosljedno slijedenom
nekretninskom strategijom, koja je tijekom godina pokazala svoje rezultate.

Sud pazljivo planira svoj nekretninski razvoj u dogovoru s luksemburskom upravom, a s obzirom na svoje srednjoro¢ne
i dugorocne potrebe, ukljucujuéi analizu razli¢itih moguénosti. Rezultati tog planiranja formalizirani su u obliku
godisnjih izvjes¢a o radu i u drugim strateskim institucijskim dokumentima.

Preporuka 2.

Sud se slaze s ovom preporukom, to viSe Sto i sam provodi redovnu procjenu uvjeta rada i raspodjele prostora uz
trajno pracenje razvoja i promjena nastalih u tom podrucju, kako na privatnom trZistu tako i u pogledu drugih drZavnih
ili medunarodnih javnih institucija odnosno ureda i agencija.

Preporuka 3.

1 Vijece, Sud EU-a, Komisija (OIL)



Sud se slaze s ovom preporukom u mjeri u kojoj se odnosi na prijedlog da se pojednostavni financiranje nekretninskih
projekata. Sud je u tom smislu primjenom mjerodavnih odredaba Financijske uredbe odlucio uskoro predstojece
radove osiguranja svojih zgrada financirati izravnim zajmom ugovorenim s financijskom institucijom.

Preporuka 4.

Sud se slaze s ovom preporukom, s obzirom na to da postupci koje je Sud uspostavio radi upravljanja slozenim
nekretninskim projektima dokazuju svoju osnovanost u svakoj prilici (osobito u pogledu nekretninskih projekata CJ4,
CJ8 i trenutacno CJ9).

Ti su postupci rezultat izvrsne suradnje s luksemburskim vlastima i djelotvornog sudjelovanja drzave domacina u
urednoj provedbi navedenih projekata. KoriStenje stru¢nog znanja, ljudskih sredstava i moralnog autoriteta javne
uprave drzave domadina omogudilo je ne samo izvrSenje projekata u predvidenim rokovima uz postovanje
dodijeljenog proracuna nego i znatne institucijske proracunske ustede.

Protekom vremena neprekidno je unapredivan ugovorni okvir izmedu drZave clanice i Suda. On je trenutacno
uravnoteZen osiguravaju¢i Sudu stvaran utjecaj i ,potpuno upravno, tehnic¢ko i financijsko raspolaganje” svojim
nekretninskim projektima, kao $to je to preporucio Revizorski sud u svojem posebnom izvje$¢u br. 2/2007 (odlomak
45.).

Sudu je u tom procesu neprekidno pruzao potporu vanjski konzultant ¢ija je zadaca provjeravati urednu provedbu
ugovornog okvira i nadzor njegove utvrdene primjene.

Preporuka 5.

Sud se slaze s ovom preporukom i naglasava nuinost uske meduinstitucijske suradnje, izrazavajuéi pritom punu
spremnost na suradnju i dijeljenje svojeg iskustva.

Meduinstitucijska grupa za nekretninsku koordinaciju (fr. Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliére
(GICIL) u Luxembourgu bit ¢e forum za razmjenu informacija u predmetnom podrucju. Osim toga, ta je grupa vec
zaduZena za azuriranje i usavrSavanje metodologije mjerenja, kategorizacije i predstavljanja nekretninskih podataka,
koju je uspostavilo Svedsko PredsjedniStvo Vije¢a kako bi institucijska godisnja izvjeSca, a osobito prilog posvecen
nekretninskim pitanjima, mogla pruziti relevantne zajednicke pokazatelje, omogucujuci lakSu meduinstitucijsku
usporedbu.



Odgovor Europske srediSnje banke

SAZETAK

Ill. ESB Zeli napomenuti sljedece: (i) da ima formaliziranu gradevinsku strategiju koja se periodi¢no revidira (vidi i
ESB-ov komentar u vezi preporukom 1.), ukljucujuéi planiranje uredskog smjestaja; (ii) da je iskljucen iz skupine
institucija koje su analizirane u vezi s velikim gradevinskim projektima (vidi odlomak 43.); (iii) Europski revizorski sud
ocijenio je ESB-ovo pracenje portfelja zgrada i izvjeséivanje o njemu ,dobro razvijenima” (vidi odlomak 62.).

IV. ESB uzima u obzir razliCite scenarije pri planiranju zahtjeva u pogledu imovine, ukljucuju¢i rad na daljinu i
kolaborativne radne prostore. Osim toga, trenutacno provodi pilot-projekt Novi nacini rada, koji obuhvaca nove
koncepte planiranja uredskog radnog prostora i nacine rada utemeljene na aktivnosti. Pilot-projekt pokrenut je u
sije¢nju 2018. i provodi se na jednom katu glavne zgrade. Planira se da ée se provoditi i na odredenim katovima ostalih
zgrada ESB-a. S pomodu sustava povratnih informacija korisnika stalno se prate i evaluiraju reakcije razlicitih
poslovnih podruéja uklju€enih u projekt. Utvrdena mogucéa poboljSanja evidentiraju se radi poduzimanja daljnjih
aktivnosti ili se, ako je to moguée, odmah provode. Konacna evaluacija modi ¢e se provesti tek pred kraj projekta,
odnosno 2020., nakon $to vecina poslovnih podrucja iskusa rad na katovima koji su obuhvaceni projektom.

V. Vidi tocku (ii) komentara u vezi s odlomkom Ill. SaZzetka.

VIII. Na temelju revizijskih opazanja i zaklju€aka iz tog izvje$¢a, ESB shvaca da se na njega odnose samo preporuke u
vezi s predmetima (a) i (b). Vidi takoder komentare o pojedinacnim preporukama dalje u tekstu.

Kad je rijeC o preporukama u vezi s predmetima (c) i (d), ESB je iskljucen iz skupine institucija koje su analizirane u
vezi s mehanizmima za financiranje i postupcima upravljanja za velike gradevinske projekte (vidi odlomak 43.). Kad
je rijeC o preporuci u vezi s predmetom (e), Europski revizorski sud ocijenio je ESB-ovo praéenje portfelja zgrada i
izvjesc¢ivanje o njemu ,,dobro razvijenima” (vidi odlomak 62.).

ZAPAZANJA

14. ESB je jedina revidirana institucija EU-a koja ima urede u Frankfurtu. To ograni¢ava moguénosti za bliZzu suradnju
s drugim institucijama EU-a o kojima se govori u izvjescu.

27. Vidi komentar u vezi s odlomkom IV. Sazetka.

Osim toga, evaluacija u sklopu kontinuiranog pracenja (od sije¢nja 2018.) ESB-ova pilot-projekta Novi nacini rada
pokazala je da taj projekt daje bolje rezultate u odnosu na ESB-ov dosadasnji prostorni raspored katova, omogudujuci
priblizno 20 % vise radnih mjesta, Sto preliminarno upucuje na ukupno smanjenje troska po radnom mjestu. Buduci
da projekt Novi nacini rada i dalje traje (ocekuje se da ¢ée biti zavrSen 2020.), u ovoj se fazi joS ne mogu toc¢no
procijeniti njegove mogucée ekonomske i druge prednosti.

31. Sporazumom o sjediStu izmedu Vlade Savezne Republike Njemacke i ESB-a ne predvidaju se dodatne povlastice
u smislu oslobodenja od pla¢anja poreza osim onih koje su navedene u Protokolu o povlasticama i imunitetima
Europske unije.

Preporuka 1.

ESB pozdravlja tu preporuku. ESB ima gradevinsku strategiju / strategiju za nekretnine koju je rukovodstvo odobrilo
u srpnju 2017. Ta je strategija pregledana tijekom drugog tromjesecja 2018. (ukljucujuci aZzuriranje razli¢itih opcija za
razvoj) i rukovodstvo ju je odobrilo u kolovozu 2018.

Preporuka 2.

ESB pozdravlja tu preporuku. ESB ¢e evaluirati svoj pilot-projekt Novi nacini rada (koji je pokrenut u sijec¢nju 2018. i
trebao bi biti zavrSsen 2020.) uzimajuci u obzir odnos troska i koristi te ¢e razmotriti uklapanje tih rezultata u strateska
razmatranja o razvoju svojih relevantnih politika.



Preporuka 3.
ESB shvaca da se na njega ne odnosi preporuka 3. Vidi komentar u vezi s odlomkom VIII. SaZetka.
Preporuka 4.
ESB shvaca da se na njega ne odnosi preporuka 4. Vidi komentar u vezi s odlomkom VIII. SaZetka.
Preporuka 5.

ESB shvaca da se na njega ne odnosi preporuka 5. Vidi komentar u vezi s odlomkom VIII. SaZetka.



Dogadaj Datum

Donosenje memoranduma o planiranju revizije / pocetak revizije 6. 6.2017.

Sluzbeno slanje nacrta izvje$c¢a subjektima nad kojima se provodi revizija 19.7.2018.

Usvajanje zavrsnog izvjes¢a nakon raspravnog postupka 5.12.2018.

Primitak sluzbenih odgovora na svim jezicima Parlament: 23. 11. 2018.

Vijece: 15. 11. 2018.

Komisija: 30. 11. 2018.

Sud Europske unije: 18. 12. 2018
Sredisnja banka: 27. 11. 2018.

PDF ISBN 978-92-847-1599-2 2315-2230 doi:10.2865/45472 QJ-AB-18-033-HR-N

HTML ISBN 978-92-847-1620-3 2315-2230 doi:10.2865/266908  QJ-AB-18-033-HR-Q



Institucije trose otprilike 11 % svojega proracuna na
administrativne rashode za zgrade. Sastav portfelja zgrada
razlikuje se i ovisi o djelokrugu i organizacijskoj strukturi
svake institucije; medutim, znatan udio prostora koji se
upotrebljava namijenjen je uredskom smjestaju. Komisija
ima najveci portfelj zgrada u kojima uredski prostor cini
vise od 80 %.

Sud je ispitao upravljanje rashodima za uredski smjestaj u
pet institucija u kojima je on najvedi (Parlament, Vijece,
Komisija, Sud Europske unije i ESB). Obuhvaéene su
njihove zgrade u Bruxellesu, Luxembourgu i Frankfurtu te
su njihovi podatci i postupci upravljanja usporedeni s
podatcima i postupcima drugih institucija i tijela EU-a.
Sud je op¢cenito zakljucio da institucije u¢inkovito
upravljaju svojom potroSnjom na uredski smjestaj i da su
odluke o uredskom smjestaju dobro utemeljene. Institucije
medusobno suraduju i primjenjuju sli¢cna nacela
odlucivanja. Medutim, njihove strategije upravljanja
zgradama nisu uvijek formalizirane te su u nekim
slu¢ajevima zastarjele. Mehanizmi financiranja velikih
gradevinskih projekata obuhvacenih analizom koju je Sud
proveo cesto su bili slozeni te su u nekim slu¢ajevima
utjecali na proracunsku transparentnost. U vedini tih
projekata zabiljezena su kasnjenja, 5to je u nekim
slu¢ajevima dovelo do dodatnih troskova. Vecina
institucija ne provodi primjereno pracenje portfelja svojih
zgrada. Institucije trebaju oblikovati zajednicke
pokazatelje i povecati uskladenost podataka koji se
dostavljaju proracunskim tijelima.
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