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Sinteza

Institutiile consacra aproximativ 11 % din bugetul lor cheltuielilor administrative cu
imobilele. Componenta portofoliului imobiliar difera si depinde de mandatul si de
structura organizatorica a fiecarei institutii, insda, in toate cazurile, o parte semnificativa
din spatiul utilizat este destinat birourilor. Comisia detine cel mai mare portofoliu
imobiliar, din care peste 80 % este utilizat ca spatiu de birouri.

Pentru a raspunde la intrebarea generala ,,Cheltuielile UE cu spatiile de birouri sunt
gestionate eficient?”, Curtea a examinat daca institutiile UE cu cele mai mari spatii de
birouri (Parlamentul, Consiliul, Comisia, Curtea de Justitie si BCE):

(a) stabilesc strategii imobiliare si coopereaza pentru a realiza economii de costuri;
(b) obtin spatiile de birouri intr-un mod eficient;

(c) monitorizeaza portofoliul de spatii pentru birouri si raporteaza cu privire la acesta
in mod corespunzator.

Tn ansamblu, Curtea a constatat c& institutiile isi gestioneaza in mod eficient
cheltuielile cu spatiul de birouri, dar strategiile imobiliare nu sunt intotdeauna
formalizate, iar planificarea aferenta nu este optima; mecanismele de finantare
a proiectelor mari de constructii pe care Curtea le-a analizat erau adesea complexe,
lucru care a afectat in unele cazuri transparenta bugetara. Cele mai multe dintre aceste
proiecte au fost afectate de intarzieri si, in unele cazuri, au cunoscut costuri
suplimentare considerabile. Tnh cazul majoritatii institutiilor, monitorizarea si raportarea
cu privire la portofoliul imobiliar nu sunt adecvate.

Institutiile coopereaza si aplica principii similare de luare a deciziilor. Cu toate
acestea, ele si-au stabilit principalele principii si obiective privind gestiunea imobiliara
in diverse documente, dintre care unele sunt invechite, iar altele sunt puse in aplicare
fara aprobare oficiala. Institutiile nu iau in considerare scenarii diferite in planificarea
cerintelor lor in materie imobiliara. La data auditului, acestea nu evaluasera inca
proiectele implementate in legdtura cu noile moduri de lucru (NWoW — New Ways of
Working).

Tarile-gazda ofera institutiilor conditii preferentiale pentru achizitionarea sau
inchirierea spatiilor de birouri si le sustin in proiectele lor majore de constructie.
Curtea a constatat ca deciziile privind spatiile de birouri au fost bine fundamentate.
Mecanismele de finantare a proiectelor mari de constructii pe care Curtea le-a analizat



erau insd adesea complexe, lucru care a afectat transparenta bugetara. Cele mai multe
dintre aceste proiecte au cunoscut intarzieri, care au dus in unele cazuri la costuri
suplimentare.

Majoritatea institutiilor nu monitorizeaza in mod regulat, in scopul gestiunii lor
interne, indicatori privind utilizarea eficienta si costul cladirilor. Desi institutiile care au
cladiri in Bruxelles si Luxemburg au convenit asupra unei armonizari in ceea ce priveste
masurarea suprafetelor, datele nu sunt pe deplin standardizate si compararea acestora
este dificila. Raportarea catre autoritatile bugetare referitoare la imobile nu permite
realizarea de comparatii si de analize ale eficientei.

Analiza Curtii arata ca utilizarea spatiului de birouri este comparabila intre
institutii. Tn plus, Curtea a constatat cd chiriile negociate de institutii au fost, in general,
sub nivelul pietei. O analiza aprofundata privind imobilele inchiriate arata ca chiriile
anuale pe persoana variaza semnificativ in functie de imobil. Costurile de constructie si
de achizitie reflecta natura imobilului.

Pe baza observatiilor formulate in prezentul raport, Curtea recomanda
institutiilor urmatoarele:

(a) safisiactualizeze si sa isi oficializeze strategiile imobiliare si sa actualizeze in mod
regulat documentele de planificare;

(b) sa evalueze proiectele legate de noile moduri de lucru;

(c) saconsolideze transparenta bugetara in ceea ce priveste utilizarea mecanismelor
de finantare pentru proiectele de constructii;

(d) sa stabileasca proceduri de gestionare adecvate pentru proiectele mari de
constructii si de renovare; si

(e) saimbunatateasca coerenta datelor si monitorizarea portofoliului imobiliar.



Introducere

Cheltuielile aferente cladirilor reprezinta aproximativ 11 % (1 miliard de euro) din
totalul cheltuielilor administrative ale institutiilor Uniunii Europene (UE)?, asa cum se
arata in figura 1. Acest procent a ramas stabil in ultimii cinci ani, desi a scazut in
comparatie cu situatia de acum zece ani. Aproximativ doua treimi din cheltuielile cu
cladirile se refera la costul achizitionarii si inchirierii cladirilor, restul reprezentand, in
principal, cheltuieli pentru intretinere, securitate si energie. Figura 2 arata ca exista
diferente intre institutii, care reflecta in principal diferentele dintre portofoliile
imobiliare ale acestora.

Figura 1 — Cheltuielile administrative ale institutiilor UE
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Sursa: Curtea de Conturi Europeand, pe baza bugetului general al UE pentru exercitiul financiar 2018.

1

Parlamentul, Consiliul, Comisia, Curtea de Justitie, Curtea de Conturi Europeana, SEAE,
comitetele (Comitetul Regiunilor si Comitetul Economic si Social European).



Figura 2 — Cheltuielile cu cladirile?
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Sursa: Curtea de Conturi Europeand, pe baza bugetului general al UE pentru exercitiul financiar 2018.

La sfarsitul anului 2016, institutiile mentionate in figura de mai sus ocupau
o suprafata imobiliara totald de 2,5 milioane de metri patrati (m?)3. Aceasta inseamna
cu 26 % mai mult decat in 2004, o evolutie explicata de cresterea de 22 %, in aceeasi
perioada, a efectivului de personal care lucreaza in imobilele institutiilor®.

Institutiile au nevoi diferite legate de spatiu. De exemplu, Comisia aloca
majoritatea spatiilor sale birourilor. Alte institutii, cum ar fi Parlamentul, Consiliul si
Curtea de Justitie, utilizeaza in mai mare masura alte tipuri de spatii, cum ar fi sali de
sedintd, sali de intrunire, sali de judecata si spatii de primire a publicului. Suprafata de
birouri® reprezintd aproximativ 70 % din total® si se afld in cea mai mare parte la

BCE si BEI nu sunt incluse in aceastd analiza, deoarece conturile anuale ale acestor institutii
nu includ detalii privind cheltuielile bugetare cu cladirile.

3 Suprafata neta totald deasupra nivelului solului; BCE nu este luat3 in calcul.

Sursa: ,,Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier”, CPQBF,
iunie 2005. Raportul nu include BCE.

»Suprafata de birouri” include birourile si spatiile auxiliare, cum ar fi coridoare, ascensoare,
toalete, restaurante etc.

Suprafata neta totala deasupra nivelului solului.



Bruxelles, urmat de Luxemburg, Strasbourg si Frankfurt. Figura 3 arata suprafata neta
totald ocupata de institutii si proportia ocupata de birouri.

Figura 3 — Suprafata de birouri ca proportie din suprafata totala ocupata
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Sursa: Curtea de Conturi Europeand, pe baza rapoartelor anuale privind imobilele si a datelor furnizate
de institutii.

Stabilirea sediilor institutiilor depinde de decizii politice. Cel mai recent acord
politic privind amplasarea sediilor institutiilor a fost Tncheiat in 1992 la reuniunea
Consiliului European de la Edinburgh.



Sfera si abordarea auditului

Pentru a raspunde la intrebarea generala ,,Cheltuielile UE cu spatiile de birouri
sunt gestionate eficient?”, Curtea a examinat daca institutiile UE:

stabilesc strategii imobiliare si coopereaza pentru a realiza economii de
costuri;

obtin spatiile de birouri intr-un mod eficient;

monitorizeaza portofoliul de spatii pentru birouri si raporteaza cu privire la
acesta in mod corespunzator.

Auditul s-a concentrat asupra celor cinci institutii cu cele mai mari spatii pentru
birouri (Parlament, Consiliu, Comisie, Curtea de Justitie si BCE) si a acoperit spatiile de
birouri ale acestora din Bruxelles, Luxemburg si Frankfurt’. Acolo unde a fost posibil,
auditul a comparat datele si procedurile de gestionare ale acestor institutii cu cele ale
Comitetului Economic si Social European, ale Comitetului European al Regiunilor, ale
Serviciului European de Actiune Externa (SEAE), ale Curtii de Conturi Europene si ale
Bancii Europene de Investitii (BEI).

Curtea nu a analizat imobilele utilizate Tn alte scopuri decat cel de spatiu pentru
birouri (de exemplu, centre de conferinte, facilitati tehnice etc.) sau imobilele in care
spatiile pentru birouri ocupa mai putin de 20 %. Auditul s-a axat in principal pe costul
de obtinere a spatiilor pentru birouri si nu a inclus costurile de intretinere, curatenie,
securitate sau alte costuri de exploatare aferente cladirilor.

70 list3 si o hartd completd a imobilelor ocupate de institutiile UE pot fi gasite pe site-ul
Comisiei: Anuarul oficial al Uniunii Europene
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodeID=10
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Curtea a efectuat auditul in perioada septembrie 2017-iunie 2018, iar observatiile
sale s-au bazat pe urmatoarele surse de informatii:

strategiile imobiliare ale institutiilor si rapoartele catre autoritatile bugetare;
chestionare si vizite la institutii;

chestionare si vizite la alte organizatii internationale;

activitatea de audit intern, dupa caz;

rapoarte tehnice/de masurare privind imobilele;

informatii contabile, financiare si contractuale privind imobilele;

vizite la organisme interinstitutionale si la autoritati din tara-gazda.
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Observa

=,

Curtea a examinat daca institutiile UE definesc strategii care sa includa principii si
obiective pentru gestiunea lor imobiliara si daca aceste strategii sunt completate cu
o planificare pe termen scurt si mediu bazata pe o evaluare periodica a nevoilor.
Curtea a analizat daca documentele strategice si/sau de planificare includ elaborarea
de scenarii. De asemenea, s-a examinat modul in care institutiile prezente in aceeasi
locatie coopereaza pentru a gasi oportunitati de economisire a costurilor (de exemplu,
prin punerea in comun a know-how-ului sau a puterii de cumpdrare). in plus, Curtea
a analizat modul in care institutiile au pus n aplicare abordarea NWoW (,,noi moduri
de lucru”).

Institutiile isi definesc strategii imobiliare, insa unele dintre aceste
strategii sunt invechite si nu includ elaborarea de scenarii

Institutiile isi definesc principiile si obiectivele de gestiune imobiliara in diverse
documente. Unele dintre acestea sunt invechite, iar altele sunt puse in aplicare fara
aprobare oficiala (a se vedea figura 4).
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Figura 4 — Strategii imobiliare
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Acest document nu a fost niciodata adoptat in mod oficial.

Strategia imobiliara dupa 2019, adoptata de Birou la
16 aprilie 2018.

Document prezentat in cadrul audierii publice din
18 noiembrie 2013°.

Comunicare privind politica iTn domeniul instalarii serviciilor
Comisiei la Bruxelles si la Luxemburg'®. Actualizata ultima data in
2007.

Anexa la raportul anual de gestiune pentru anul 2017,

Strategia imobiliara a fost aprobata in iulie 2017.

Sursa: Curtea de Conturi Europeana.

Comisia a descris principiile majore ale strategiei sale imobiliare intr-o

comunicare din 2007. Desi era planificata o clarificare a unor aspecte ale strategiei

imobiliare prin studii (referitoare la impactul metodologiei de achizitionare

a imobilelor, la echilibrul corect intre achizitie si inchiriere sau la impactul noilor

metode de lucru asupra calitatii vietii la locul de munca si posibilele economii), aceste

studii nu au fost efectuate. Tn plus, unele aspecte importante incluse in comunicarea

din 2007 s-au modificat in timp. De exemplu, contractele cu plata amanata si cele de

emfiteoza nu mai sunt metodele preferate de finantare a achizitiilor de imobile, iar

Comisia a inclus recent agentiile executive in planificarea sa multianuala. Desi Comisia

Decizia Biroului din 24 martie 2010: Property needs and medium-term building policy of the

European Parliament (Nevoile imobiliare ale Parlamentului European si politica sa

imobiliara pe termen mediu).

Audiere publica organizata de Comisia pentru control bugetar a Parlamentului European:

,Eficienta din punctul de vedere al costurilor a politicii imobiliare a UE”, 18 noiembrie 2013.

10" COM(2007)501 final din 5 septembrie 2007: Comunicare a Comisiei catre Parlamentul
European, catre Consiliu, catre Comitetul Economic si Social si catre Comitetul Regiunilor

privind politica in domeniul instalarii serviciilor Comisiei la Bruxelles si la Luxemburg.

11

Raportul anual de gestiune pentru 2017, anexa 5 — Raportul catre autoritatea bugetara

privind planul actualizat de investitii imobiliare 2017-2022.
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considera ca principiile si orientarile principale din comunicare sunt in continuare
valabile, aceasta nu a actualizat strategia imobiliara sau nu a consolidat-o intr-un
singur document revizuit care sa contina modificarile recente.

Oficiile pentru Infrastructura si Logistica din Bruxelles (OIB) si Luxemburg (OIL) ale
Comisiei Tsi bazeaza instrumentul de planificare pe termen mediu, si anume cadrul de
politica multianual (MAPF), pe strategia imobiliard a Comisiei. MAPF stabileste
prioritatile si proiectele principale ale fiecarui oficiu pentru urmatorii zece ani si ofera
o imagine de ansamblu, care include actualizari anuale privind nevoile Comisiei in
materie de spatii pentru birouri. MAPF se bazeaza pe fluctuatiile nivelurilor de
personal si pe stocul disponibil de spatii pentru birouri si tine seama de expirarea si
prelungirea contractelor de inchiriere si de lucrarile de renovare/reamenajare. Curtea
considera ca MAPF este un instrument util, care este adecvat pentru institutiile cu
portofolii imobiliare mai mari.

Curtea nu a gasit dovezi care sa demonstreze faptul ca institutiile au luat in
considerare scenarii diferite in cadrul planificarii cerintelor lor in materie imobiliara,
scenarii care sa fie legate, de exemplu, de constrangerile bugetare, de schimbarile de
personal sau de consecintele unor decizii politice, cum ar fi cele referitoare la
extindere sau la modificarea rolului si a mandatului institutiei respective.

Institutiile aplica principii comune de luare a deciziilor

Institutiile care sunt prezente in aceeasi locatie nu au o singura strategie
imobiliard comunad, dar aplica totusi principii similare de luare a deciziilor*?.

Alinierea la mandatul si la structura organizatorica

Institutiile isi aliniaza strategiile imobiliare la mandatul si la structura lor
organizatorica. Strategiile reflecta nevoile acestora pentru spatii specifice, cum ar fi sali
mari de conferinte, sili de judecata sau sili de intrunire. Tn unele cazuri, institutiile isi
revizuiesc strategia imobiliara ca raspuns la o schimbare in mandatul lor. De exemplu,
BCE planificase initial sa gdzduiasca intregul personal intr-o singura cladire, insa
a trebuit sa revizuiasca aceasta abordare din cauza unor circumstante neprevazute
(a se vedea caseta 1 de mai jos).

12 Unele principii sunt aplicate chiar dacd nu sunt specificate inh documentele care descriu
strategia imobiliara a institutiilor.
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n 2012, statele membre au decis s3 extindd mandatul BCE pentru a include sarcini
specifice mecanismului unic de supraveghere (MUS). Desi constructia cladirii sale
principale era deja in curs, BCE a trebuit sa gaseasca spatiu de birouri pentru un
numar suplimentar de aproximativ 1 000 de angajati, astfel Tncat sa poata indeplini
cerintele legate de MUS. in orientarile privind alocarea spatiului, BCE a redus
suprafata destinata birourilor prin cresterea proportiei reprezentate de birourile
comune si de birourile destinate echipelor, precum si prin reducerea tintei stabilite
pentru rezerva de flexibilitate (surplusul de spatiu care permite mutari, de exemplu
in caz de reamenajare) de la 10 % la 5 %. Institutia a trebuit totusi sa renunte la
planul sau de a-si concentra personalul intr-o singura cladire si

a Inchiriat doua cladiri suplimentare in Frankfurt.

Concentrare

Institutiile tind sa se concentreze in cladiri mai putine, dar mai mari, situate intr-o
singura zona sau in cateva zone, de preferinta in apropierea altor institutii. Aceasta
preferinta este justificata de economiile de scara, de motive de securitate, de conditii
mai bune de munca, de cresterea productivitatii (de exemplu, prin reducerea timpului
petrecut cu deplasarile intre cladiri) si de imaginea publica. Aplicarea acestui principiu
reduce in mod implicit numarul de imobile adecvate pentru a fi achizitionate sau
inchiriate. Figurile 5 si 6 de mai jos prezinta distributia geografica a cladirilor
institutiilor Tn locatiile principale, si anume Bruxelles si Luxemburg.
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Figura 5 — Amplasamentul institutiilor, al agentiilor si al organismelor UE
in Bruxelles®?

Sursa: Oficiul pentru Publicatii al Uniunii Europene.

13 Depozitul Comisiei de la adresa Chaussée de Vilvorde, 140-142, Neder-Over-Heembeek
(Bruxelles) nu figureaza pe aceasta harta.
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Figura 6 — Amplasamentul institutiilor, al agentiilor si al organismelor UE
in Luxemburg
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Sursa: Oficiul pentru Publicatii al Uniunii Europene.

Rationalizarea portofoliului imobiliar prin concentrarea intr-un numar mai mic de
imobile mai mari, de exemplu, este unul dintre principiile majore ale strategiei
imobiliare a Comisiei. in 2007, doud treimi din imobilele Comisiei din Bruxelles aveau
sub 15 000 m? si numai 8 din 61 (13 %) erau mai mari de 20 000 m?. Zece ani mai
tarziu, 22 din cele 52 de imobile incluse n analiza Curtii (42 %) sunt mai mari de
20 000 m?. Desi cifrele nu sunt pe deplin comparabile, deoarece analiza Curtii a inclus
numai imobilele utilizate in principal drept cladiri de birouri, ele arata ca Comisia a pus
in aplicare principiul imobilelor mai putine, dar mai mari.

Preferinta pentru detinerea dreptului de proprietate fata de inchiriere

Toate institutiile examinate prefera sa fie proprietare ale cladirilor lor decat sa le
inchirieze. Figura 7 de mai jos compara suprafata totala detinuta in proprietate (spatii
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de birouri si spatii cu alta destinatie) cu suprafata totald inchiriatd*®. Desi inchirierea
permite administrarea flexibila a imobilelor, proprietatea asupra cladirilor ofera
institutiilor o serie de avantaje:

— reducerea costurilor pe termen lung (valoarea adaugata in cazul reamenajarii,
recuperarea valorii cladirii daca este vanduta);

— conditii preferentiale oferite de tara-gazda, cum ar fi posibilitatea de a cumpara
sau de a utiliza terenul in mod gratuit;

— stabilitatea costurilor (protectie impotriva cresterii chiriilor) si o mai buna
planificare bugetara pe termen mediu;

— libertatea de a folosi si de a aduce imbunatatiri bunului imobil fara constrangeri
din partea proprietarului.

Figura 7 — Suprafata imobiliara inchiriata si detinuta (proprietate sau
locatiune pe termen lung)
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Sursa: Curtea de Conturi Europeana, pe baza datelor disponibile in rapoartele anuale privind imobilele si
a datelor furnizate de institutii.

Tn total, institutiile incluse in analiza Curtii detin in proprietate'® aproximativ 70 %
din suprafata pe care o ocupd, comparativ cu aproximativ 60 % in 2004'°. Proportia va

14 pe baza suprafetei nete totale deasupra nivelului solului.

15 Institutiile considerd contractele de locatiune pe termen lung cu optiune de cumpérare

(emfiteoza) ca fiind echivalente cu detinerea in proprietate, desi, in majoritatea cazurilor,
nu si-au exercitat deocamdata optiunea de cumparare.

6 Sursa: Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier, CPQBF,

iunie 2005, si date furnizate de BCE.
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creste 1n viitorul apropiat, odata cu finalizarea unor proiecte imobiliare majore, cum ar
fi extinderea cladirii KAD a Parlamentului, al treilea turn de birouri al Curtii de Justitie si
complexul JMO Il al Comisiei.

Cooperarea interinstitutionala este importanta

Institutiile discuta probleme strategice legate de aspecte imobiliare in cadrul mai
multor grupuri de lucru interinstitutionale'’. Tn cadrul acestor reuniuni, institutiile se
informeaza reciproc cu privire la proiectele lor imobiliare viitoare pentru a evita sa
concureze pe aceeasi piatda. De asemenea, acestea fac schimb de informatii privind
spatiul disponibil in imobilele lor. Acest lucru a permis unor institutii sa isi imparta
bunurile imobile cu alte institutii sau sa le subinchirieze® ori sa preia spatii de care nu
mai aveau nevoie alte institutii’®. Institutiile discutd, de asemenea, alte chestiuni
legate de imobile, cum ar fi problemele legate de mediu si de energie.

Una dintre principalele realizari ale acestor grupuri de lucru este cooperarea lor
stransa in cadrul licitatiilor. Institutiile organizeaza proceduri interinstitutionale de
achizitie de exemplu pentru servicii de mutare, pentru furnizarea de mobilier,
echipamente si materiale de birotica, pentru servicii de asigurare si pentru expertiza in
domeniul imobiliar. Aceste achizitii maresc efectul de parghie al institutiilor fata de
furnizori si de prestatorii de servicii si conduc la economii de scar3. Tn acelasi timp ins3,
indeplinirea de catre ofertanti a criteriilor de eligibilitate este mai dificila in cazul
acestui tip de achizitii, ceea ce poate descuraja IMM-urile sa participe la procedurile de
ofertare.

7 Grupul de lucru interinstitutional privind infrastructura, logistica si serviciile interne din
Bruxelles si ,Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliere a Luxembourg” din
Luxemburg.

18 De exemplu, depozitul interinstitutional folosit in comun de citre Comisie si Consiliu la

periferia Bruxelles-ului.

9 De exemplu, dupa ce Comisia a parasit cladirea SDME din Bruxelles, Parlamentul a reusit s3

negocieze un pret mai bun pentru clddire pentru a raspunde nevoilor sale reziduale. Tn
prezent, SEAE desfasoara negocieri privind cladirile SCAN, utilizate anterior de Comisie.
Parlamentul a preluat de la Curtea de Justitie contractul de inchiriere a cladirii GEOS din
Luxemburg si a transferat BEI contractul de inchiriere a cladirii pe care o ocupa anterior
(cladirea Président). Curtea de Justitie a subinchiriat spatiul excedentar de care dispunea
Bancii Europene de Investitii, Curtii de Conturi Europene si Centrului de Traduceri pentru
Organismele UE pentru perioade limitate de timp.
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Institutiile si gestioneaza in mod autonom portofoliul imobiliar si manifesta un
interes limitat pentru crearea unei agentii imobiliare interinstitutionale. Acestea
considera ca echipele specializate de administrare a imobilelor situate Tnh apropierea
factorilor de decizie din fiecare institutie sunt mai in masura sa raspunda nevoilor lor
specifice.

Institutiile opteaza intr-o anumita masura pentru noi moduri de lucru
(NWoW), dar nu au evaluat inca costurile si beneficiile proiectelor
NWoW implementate

Abordarea NWoW urmareste sa transforme mediul de lucru de la birou prin
introducerea unor spatii de lucru colaborative in combinatie cu o cultura de lucru mai
flexibila?°. NWoW nu inseamna neaparat un spatiu redus pentru birouri, ci mai
degraba transformarea mediului si a culturii de lucru in colaborare cu conducerea si cu
personalul si cu implicarea acestora.

Institutiile UE au introdus NWoW printr-o serie de initiative si evolutii. De
exemplu, ele au introdus munca la distantd ocazionald sau structurald?*. Tn cadrul
Consiliului si al comitetelor, introducerea muncii la distanta structurale a condus la
o utilizare mai densa a spatiului pentru birouri, prin introducerea birourilor comune
pentru telelucratorii structurali.

Pentru a optimiza utilizarea suprafetei disponibile, Comisia a introdus spatii
compartimentate si colaborative in trei cladiri?? de la Bruxelles. Potrivit Comisiei, acest
lucru a dus la o crestere medie de 46 % a ratei de ocupare Tn aceste cladiri. Rezultatele
studiului privind satisfactia personalului care lucreaza intr-un mediu colaborativ in
aceste trei cladiri nu erau inca disponibile la data auditului. In Luxemburg, Comisia

20 NWoW impune dezvoltarea unor instrumente specifice T trei domenii principale: resurse
umane/cultura organizatorica (inclusiv o abordare bazata pe activitati, politica privind
munca la distanta si evaluarea personalului), tehnologia informatiei si comunicatiilor
(fluxuri de lucru dematerializate, infrastructura IT fiabild) si spatiul de lucru (sali de relaxare,
spatii de colaborare, configuratia birourilor etc.).

21 QOportunitatea de a alterna perioade regulate de munci la distanta si de lucru la birou,
atunci cand este posibil.

? MO15, MERO, CSM1.
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utilizeaza spatii de lucru colaborative pentru aproximativ 200 de angajati in doua
cladiri?.

Parlamentul a comandat studii de fezabilitate in vederea crearii unor spatii
colaborative in dou noi proiecte imobiliare?*. Desi proiectul in forma sa initiala a fost
abandonat ulterior, Parlamentul pune in aplicare unele dintre elementele acestuia in
aceste doua cladiri, pe baza unui dialog cu serviciile in cauza.

NWoW implica costuri suplimentare de investitii si sunt, in general, aplicate in
cadrul renovarilor sau al proiectelor imobiliare noi. Institutiile nu au evaluat inca in
totalitate beneficiile economice si de alta natura (cresterea productivitatii, de
exemplu) aduse de spatiile de lucru colaborative care au fost implementate.

Curtea a examinat modul in care institutiile abordeaza tarile-gazda pentru
a obtine cele mai bune conditii atunci cand isi aleg cladirile.

Curtea a mai analizat si daca deciziile privind proiectele imobiliare noi s-au bazat
pe criteriile bunei gestiuni financiare.

De asemenea, Curtea a analizat daca mecanismele de finantare selectate de
institutii iau Tn considerare optiunile disponibile in temeiul Regulamentului financiar,
sunt transparente si promoveaza raspunderea de gestiune.

n general, tarile-gazda ofer3 institutiilor sprijin si conditii preferentiale

Majoritatea cladirilor din portofoliile institutiilor sunt situate in Bruxelles si
Luxemburg. BCE isi are sediul la Frankfurt. in conformitate cu tratatele UE?®, tarile-
gazda scutesc institutiile de impozitele directe asupra veniturilor, bunurilor si altor

% Drosbach si Euroforum.
24 Martens si KAD.

% Articolul 3 din Protocolul (nr. 7) privind privilegiile si imunitatile Uniunii Europene (TFUE).
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active si de impozitele indirecte?®. De asemenea, unele tari-gazda ofera institutiilor alte
avantaje, in functie de posibilitati si de rezultatul negocierilor.

Urmatoarele doua cazuri reprezinta exemple recente de conditii preferentiale
acordate de autoritatile belgiene. Pentru cladirea Europa, autoritatile belgiene au
oferit Consiliului terenul si cladirea existenta la pretul simbolic de 1 euro si au
gestionat gratuit proiectul imobiliar. Pentru o parcela construibila situata ,,Rue de la
Loi”, Comisia a primit dreptul de a dubla aproape capacitatea de constructie. Potrivit
Comisiei, construirea la capacitate maxima in aceasta locatie ar economisi o suma de
pana la 130 de milioane de euro corespunzand unor investitii funciare in alta parte din
zona.

in Luxemburg, institutiile se bucurd, de asemenea, de conditii preferentiale si de
sprijin din partea statului pentru proiectele lor imobiliare. De exemplu, autoritatile
luxemburgheze au oferit Parlamentului si Curtii de Justitie terenul pentru complexele
lor imobiliare la pretul simbolic de 1 euro?’ si ambele institutii inchiriaza o parte din
cladirile lor de la stat contra unei sume preferentiale. Gradul de implicare a autoritatii
nationale competente in proiectele imobiliare ale institutiilor variaza: aceasta acorda
asistenta tehnica Parlamentului pentru construirea noului sau complex KAD Il, dar fsi
asuma intreaga responsabilitate pentru gestionarea proiectelor imobiliare ale Curtii de
Justitie.

Comisia a convenit cu statul luxemburghez sa inlocuiasca cladirea sa principala
din Luxemburg (clddirea Jean-Monnet - JIMO). In decembrie 2015, ulterior deciziei
Comisiei de a elibera cladirea JIMO?®, partile au ajuns la un acord politic privind
Tmpartirea costurilor aferente spatiilor utilizate intre timp. Cladirea JMO I, care va
inlocui cladirea precedenta, va gazdui majoritatea personalului local al Comisiei si va
elimina cea mai mare parte a nevoilor acestei institutii legate de inchirierea de cladiri.

Tn 1998, BCE a semnat un acord cu guvernul Republicii Federale Germania in care
se stabileau rolurile si responsabilitatile respective ale celor doua parti. Autoritatile
nationale nu au oferit BCE niciun fel de conditii preferentiale pentru proiectele sale

%6 Scutire de impozite prin remitere sau rambursare.
27 Statul are drept de preemptiune la achizitionarea cladirilor.

2 pe baza studiilor tehnice din 2013, care au identificat c3 riscurile legate de prezenta
azbestului in cladire erau mai mari decat se presupunea anterior.
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imobiliare. BCE a cumparat in conditii standard de piata terenul?® pentru construirea
sediului sau din orasul Frankfurt. Ca parte a achizitiei, orasul Frankfurt s-a angajat
totusi sa contribuie la costurile generate, printre altele, de poluarea solului rezultata
din utilizarea anterioara a sitului.

in ansamblu, deciziile privind obtinerea spatiilor de birouri au fost
judicioase

Curtea a analizat douasprezece cladiri de birouri recent achizitionate si inchiriate
si proiectele imobiliare in curs ale Parlamentului®° si ale Comisiei®!, institutiile cu cel
mai mare portofoliu imobiliar, pentru a evalua daca deciziile s-au bazat pe:

— o evaluare multianuala a nevoilor de spatii;
— respectarea constrangerilor bugetare;

— respectarea specificatiilor tehnice;

— prospectarea pietei;

— analiza cost-beneficiu;

— luareain considerare a costurilor legate de intregul ciclu de viata al cladirilor in
ceea ce priveste amenajarea initiala, intretinerea, costurile de functionare si

renovarea,

— o comparatie a optiunilor de finantare.

29 Locatia Grossmarkthalle, fosta hald a pietei angro din Frankfurt, construita in 1928 si clasat3
drept monument istoric.

30 KAD Il, Martens, SQM.

* MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN, ARIA, LACC, JMO I, Drosbach D.
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Curtea a constatat cateva exceptii?:

(a) Tn conformitate cu Normele de aplicare a Regulamentului financiar33, contractele
de achizitii de bunuri imobiliare®* pot fi incheiate prin procedurd de negociere
dupd prospectarea pietei locale. in principiu, Comisia aplicd asa-numita
,metodologie Kallas”, care implica publicarea prealabila a unui anunt de
prospectare imobiliara. Metodologia nu a fost insa aplicata in doua dintre cazurile
incluse in esantionul Curtii: pentru cladirea ORBAN din Bruxelles si pentru cladirea
Drosbach — Aripa D din Luxemburg. in ambele cazuri, derogarea a fost justificat
prin faptul cd Comisia ocupa deja cladiri invecinate®. Comisia intentioneaza sa
revizuiasca aceasta metodologie.

(b) Comisia include in notele sale catre autoritatea bugetara® o analiza cost-
beneficiu a proiectelor noi. Curtea nu a identificat nicio dovada a unei astfel de
analize in documentatia proiectului JMO Il. Proiectul va fi prefinantat de catre
statul luxemburghez, iar Comisia are optiunea de a achizitiona cladirea odata
finalizata. Nu exista niciun indiciu conform caruia Comisia a analizat alte optiuni
de finantare.

Mecanismele de finantare a proiectelor mari de constructii sunt adesea
complexe, lucru care afecteaza transparenta bugetara

Tncepand cu anul 2013, a devenit posibil3 finantarea achizitiei sau a constructiei
de imobile printr-un Tmprumut comercial, in conditiile prevazute de Regulamentul

32 ORBN, JMO Il, Drosbach D.

3 Articolul 134 alineatul (1) din Normele de aplicare a Regulamentului financiar.

3 1n conformitate cu articolul 121 din Normele de aplicare a Regulamentului financiar,
contractele de achizitii de bunuri imobiliare au ca obiect achizitionarea, inchirierea pe
termen lung, uzufructul, leasingul, inchirierea sau cumpararea in rate, cu sau fara optiunea
de cumparare, de terenuri, cladiri existente sau alte bunuri imobile.

35 Derogarea pentru cladirea ORBAN a fost justificatd si prin nevoia urgenta de a se rdspunde
cerintelor Tn materie de spatiu pentru birouri, care a aparut deoarece negocierile nu au
putut fi finalizate pentru cladirea selectata initial.

% Tn temeiul articolului 179 alineatul (3) din Regulamentul financiar aplicabil pana la sfarsitul

anului 2012 si in temeiul articolului 203 alineatul (5) din Regulamentul financiar aplicabil din
ianuarie 2013.
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financiar®’. Majoritatea proiectelor de constructie in curs sau recent finalizate au
inceput Tnainte de aceasta data. Pentru a finanta aceste proiecte (a se vedea proiectele
examinate la punctele 43-50), institutiile au folosit deseori metode complexe de
finantare care au implicat statul sau intermediari financiari (a se vedea un exemplu in
caseta 2). In consecintd, acestea nu detin in mod direct controlul asupra aspectelor
financiare ale proiectelor.

Tncepand din 1994, autorititile nationale luxemburgheze gestioneazd proiectele de
constructie ale Curtii de Justitie utilizdnd un dezvoltator privat care obtine fondurile
necesare pe pietele financiare. Odata ce plata chiriilor va fi acoperit toate costurile
de constructie, costurile financiare si costurile suplimentare, Curtea de Justitie va
prelua proprietatea asupra cladirii.

Autoritatile nationale luxemburgheze si dezvoltatorul privat sunt responsabili din
punct de vedere juridic pentru deciziile luate. Cu toate acestea, in final, costurile
sunt suportate de Curtea de Justitie.

Parlamentul a obtinut imprumuturi bancare pentru extinderea cladirii Konrad
Adenauer (KAD Il) printr-o structura complexa de finantare ce include o societate
intermediara (detinuta de o banca comerciald) care si-a asumat finantarea proiectului.
Societatea a semnat doua contracte de finantare, unul cu BEI si unul cu o banca
comerciala, care asigura fiecare 50 % din finantarea proiectului.

Parlamentul si Curtea de Justitie au prefinantat proiecte de constructie folosind
credite neutilizate din alte linii bugetare:

— Intre 2012 si 2016, Parlamentul a transferat 260 de milioane de euro din diferite
linii bugetare pentru a finanta proiectul KAD II. Din linia de credit de 474 de
milioane de euro obtinutd, Parlamentul a utilizat 16 milioane de euro.
Parlamentul a estimat ca acest lucru a economisit costuri cu dobanzile de pana la
85 de milioane de euro.

— Utilizdnd acelasi mecanism, Curtea de Justitie a efectuat pentru proiectele sale de
constructie plati anticipate in valoare de 89 de milioane de euro, incepand cu
2007. Potrivit Curtii de Justitie, acest lucru a redus in mod semnificativ impactul
bugetar al platilor pentru inchiriere-cumparare pana in 2026, datorita unor

37 Articolul 203 alineatul (8) din Regulamentul financiar. Acest regulament nu se aplica Bancii
Centrale Europene.



25

economii estimate cu cheltuielile financiare de peste 24 de milioane de euro pe
intreaga perioada.

Pentru proiectul de constructie a cladirii Europa, Consiliul a platit autoritatilor
belgiene avansuri in valoare de 294 de milioane de euro, recurgand in acest scop la
credite neutilizate transferate din alte linii bugetare. Avansurile platite de Consiliu au
generat dobanzi in valoare de 10,3 milioane de euro (valoare neta). Avansurile platite
in cursul primilor trei ani nu corespundeau progresului lucrarilor, astfel incat, in
practica, Consiliul a prefinantat proiectul (a se vedea caseta 3 de mai jos).

n acordul privind construirea clddirii Europa (cunoscuta anterior sub denumirea de
»Residence Palace”), statul belgian a fost de acord sa prefinanteze proiectul. Cu
toate acestea, in primii trei ani ai proiectului (2008-2010%2), Consiliul a platit citre
statul belgian avansuri reprezentand 82 % din bugetul total estimat (235 de milioane
de euro), desi costurile suportate reprezentau doar 12 % din buget, iar faza de
constructie a proiectului nu incepuse inca*. Consiliul a continuat sa plateasca
avansuri de aproximativ 10 milioane de euro pe an pana la finalizarea proiectului.

Desi unele institutii (Parlamentul, Consiliul) au efectuat periodic plati
semnificative in avans pentru proiectele lor de constructii, ele nu au planificat
cuantumul avansurilor respective in liniile bugetare corespondente din bugetul UE.
Aceasta practica duce in general la un nivel ridicat al transferurilor bugetare la sfarsitul
anului, ceea ce afecteaza transparenta procedurii bugetare. O astfel de abordare
pragmatica permite o evolutie stabila de-a lungul timpului a bugetului destinat
cheltuielilor administrative generale. Curtea nu considera Tnsa ca aceasta practica
aduce economii pentru contribuabilul european, asa cum sugereaza institutiile UE.

3 Conventia detaliatd a fost semnata in martie 2008; pana la 31 decembrie 2010 fusese
platitd o suma de 235 de milioane de euro.

39 Raportul de audit intern intitulat Acquisition du Résidence Palace (Achizitia cladirii
Résidence Palace) din 8 iunie 2011.
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Curtea a analizat implementarea a patru proiecte majore de constructie
desfasurate de Parlament, Consiliu, Comisie si Curtea de Justitie.

Proiectul Curtii de Justitie: bugetul si termenele prevazute erau
respectate

Tn ultimii ani, Curtea de Justitie a desfisurat trei proiecte majore de constructie®®
in stransa colaborare cu autoritatile luxemburgheze. Autoritatile nationale au gestionat
lucrarile gratuit. Acestea au gestionat licitatiile, s-au asigurat ca studiile si lucrarile au
fost efectuate Tn mod corect si au fost responsabile de controlul calitatii si de obtinerea
certificarii impuse prin lege. Ele au pus la dispozitie cunostintele lor despre piata,
cunostintele tehnice si know-how-ul in gestionarea si supravegherea proiectelor de
constructie. In plus, deoarece Curtea de Justitie nu a actionat in calitate de dezvoltator,
urmarirea proiectului nu a necesitat decat un numar redus de angajati ai institutiei.
Proiectele au fost finalizate la timp si fara costuri suplimentare. La momentul auditului
Curtii, proiectul de constructie a celui de al treilea turn (proiectul CJ9) care era in
desfasurare se incadra in bugetul estimat si in termenele prevazute.

Proiectul Europa al Consiliului: bugetul a fost respectat, dar au existat
intarzieri

n 20054, Consiliul a delegat autoritatilor belgiene gestionarea renovarii
blocului A al cladirii ,,Residence Palace”. Cladirea urma sa gazduiasca reuniuni ale
Consiliului European si ale Consiliului Uniunii Europene.

40 CJ4 (2001-2008): Renovarea Palatului si a 4-a extindere a cladirilor Curtii (Inelul, Galeria,
Turnul A, Turnul B); CJ8 (2006-2013): Renovarea si modernizarea cladirilor anexa (Erasmus =
Anexa A, Thomas More = Anexa B si Anexa C); CJ9 (2013 - in desfasurare): Constructia unei
a 5-a extensii - al 3-lea turn.

4 Calendarul complet al proiectului este disponibil pe site-ul Consiliului

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


http://www.consilium.europa.eu/ro/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/ro/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
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Pretul final negociat*? nu depdsea in mod semnificativ bugetul initial: 246 de
milioane de euro, comparativ cu 240 de milioane de euro prevazuti in bugetul initial,
ambele preturi fiind calculate pe baza valorilor din 2004. Constructia s-a incheiat insa
cu o intarziere de trei ani, cauzata de modificarile aduse proiectului in urma unor
circumstante neprevazute®®. O serie de deficiente in gestionarea proiectelor au
contribuit si ele la intarzieri:

— autoritatile nationale nu au gestionat Tn mod adecvat cererile de modificare si nici
nu au platit contractantii la timp;

— firmele de consultanta contractate de autoritatile nationale au avut o capacitate
limitata de a transcrie in caietul de sarcini cerintele functionale si de calitate
complexe ale Consiliului. Acest lucru a afectat proiectul pe toata durata sa si
a condus la majoritatea cererilor de modificare;

— incheierea unui acord cu privire la pretul final a fost complicata, deoarece, chiar si
dupa sase luni de la predarea cladirii, autoritatile nationale nu au putut furniza
lista completa a facturilor.

Consiliul a atenuat partial impactul prin extinderea echipei sale de proiect si prin
consolidarea procedurilor de gestionare a proiectelor si a controalelor interne.

Proiectul KAD Il al Parlamentului: intarzieri semnificative avand ca
rezultat costuri suplimentare

Data de finalizare a cladirii KAD Il a fost fixata initial pentru 2013. Estimarea
actuala este urmatoarea: santierul din partea de est - sfarsitul anului 2019, santierul
din partea de vest - 2022. Principalele explicatii pentru aceasta intarziere sunt

42 Conventia prevedea posibilitatea unei intelegeri amiabile in ceea ce priveste pretul final al
proiectului, pe baza documentelor justificative furnizate de stat, analizate si aprobate de
Consiliu. Acest lucru a permis Consiliului sa negocieze pretul care a devenit ulterior definitiv
si |-a eliberat de toate obligatiile trecute, prezente si viitoare.

% Majoritatea acestor schimbdari au fost antrenate de noua configuratie a Consiliului

European si de crearea unui post de presedinte cu prerogative speciale in ceea ce priveste
reprezentarea Uniunii in raporturile cu tarile terte, ambele noutati fiind o consecinta a
Tratatului de la Lisabona. Intarzierile considerabile aparute au fost cauzate si de actiunea
introdusa la Tribunal de catre un concurent respins in cadrul procedurii de atribuire, de
descoperirea unei poludri semnificative la nivelul solului si de cerintele sporite de
securitate.
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experienta limitata a Parlamentului in calitate de dezvoltator la inceputul proiectului si
o prima licitatie nereusita pentru lucrarile de constructie. Configurarea structurii
financiare si a modelului financiar a fost intarziata cu trei luni din cauza primei licitatii
nereusite.

Bugetul estimat initial de 317,5 milioane euro a fost revizuit in 2009, ajungand la
363 de milioane de euro®*. Pentru a asigura succesul licitatiei, respectand in acelasi
timp bugetul alocat, Parlamentul a redus dimensiunea proiectului, a modificat
specificatiile tehnice si a permis o mai mare concurenta in cadrul procedurii de achizitii
publice prin cresterea numarului de loturi. Deoarece proiectul nu este inca finalizat,
pretul final nu este cunoscut. Parlamentul intentioneaza sa mentina costurile in cadrul
bugetului actual de 432 de milioane de euro®. Luand in considerare o crestere cu 8 %
a indicelui preturilor pentru lucrarile de constructie intre 2012 si 2017, costurile de
constructie ar putea creste in continuare.

Din cauza intarzierii, Parlamentul trebuie sa inchirieze alte cladiri in Luxemburg
pentru o perioada mai lunga decat cea prevazuta initial. Aceste costuri suplimentare cu
chiriile se ridica la 14,4 milioane de euro pe an, ceea ce inseamna 86 de milioane de
euro pentru cei sase ani. In termeni contabili, aceste costuri suplimentare sunt
compensate de faptul ca amortizarea cladirii noi in care s-a investit (17,3 milioane de
euro pe an) va incepe mai tarziu. Cu toate acestea, pe langa faptul ca plateste pentru
constructia noii cladiri, contribuabilul european plateste si costurile suplimentare cu
chiria.

Proiectul JMO Il al Comisiei: intarzieri si costuri suplimentare

Negocierile indelungate cu statul luxemburghez au intarziat inceperea proiectului
imobiliar major al Comisiei in Luxemburg, cladirea JMO Il. A fost nevoie de 15 ani
pentru a se ajunge la un acord initial in 2009.

Comisia si autoritatile luxemburgheze au planificat ca receptia cladirii sa fie
realizata in doua etape, prima etapa la jumatatea anului 2016 si cea de a doua la
sfarsitul anului 2019. Calendarul pentru receptia cladirii a fost revizuit de mai multe ori
fnainte de inceperea lucrarilor de constructie. Ultimul calendar cunoscut pentru

4 La preturile din 2005, ludndu-se in calcul numai costurile de constructie.

% La preturile din 2012 exclusiv pentru lucrdrile de constructie, exceptand onorariile pentru
arhitecti, costurile pentru dezvoltarea proiectului si costurile pentru o posibila modernizare
a cladirii KAD actuale.
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proiectul JMO Il stabileste data de receptie pentru prima etapa in februarie 2023 si
pentru a doua etapa in februarie 2024.

intarzierile in inceperea proiectului de constructie au fost cauzate, in principal, de
incertitudinile privind concursul de desemnare a arhitectului, de problemele
administrative din cadrul procedurii de licitatie pentru lucrarile de indepartare
a pamantului si de masurile suplimentare de securitate care au trebuit sa fie incluse in
proiect. Este Tn continuare neclar modul in care costurile care rezulta din aceste
intarzieri vor fi impartite cu autoritatile luxemburgheze. Tn plus, in 2015, Comisia a fost
nevoita sa isi evacueze cladirea principala din Luxemburg (JMO) ca masura de
precautie pentru a evita expunerea personalului la orice posibil pericol legat de
prezenta azbestului. Ca urmare, Comisia a inchiriat spatii suplimentare de birouriin
mai multe cladiri pentru a-si muta personalul.

Tinand seama de acordul initial si de cel mai recent calendar cunoscut, Curtea
estimeaza la 248 de milioane de euro costurile cu chiria pe care Comisia va trebui sa le
suporte®® din cauza inceperii cu intarziere a proiectului de constructie si a nevoii de
a inchiria spatii suplimentare de birouri in urma evacuérii cladirii JMO. Tn acelasi timp
insa, aceasta intarziere inseamna ca plata chiriei pentru cladirea JMO Il va incepe mai
tarziu. Potrivit estimarilor Comisiei, chiria care nu este platita pe durata intarzierii se
ridica la 176,2 milioane de euro®’.

Curtea a examinat modul in care institutiile UE monitorizeaza diferite aspecte ale
portofoliului lor imobiliar existent (de exemplu, gestionarea spatiilor si a facilitatilor,
conditiile contractuale, respectarea specificatiilor tehnice), inclusiv indicatorii privind
utilizarea eficienta si costul cladirilor. Acest lucru poate oferi institutiilor o imagine de
ansamblu asupra portofoliului lor, permitandu-le sa identifice domeniile potentiale de
imbunatatire. Curtea a examinat daca institutiile au Tmbunatatit standardizarea
masurarii si a clasificarii suprafetelor si daca era posibila o comparare a eficientei
utilizand datele disponibile la nivel intern si raportate autoritatilor bugetare.

“ Estimarea se bazeaza pe cel mai recent calendar cunoscut al Comisiei prevdzut pentru

renuntarea la cladirile inchiriate si pentru mutarea personalului in JMO II.

47 Pe baza ipotezei Comisiei din 2013, stabilit3 la momentul semnarii contractului-cadru cu

autoritatile luxemburgheze.
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Institutiile monitorizeaza diferite aspecte, dar nu si indicatorii privind
utilizarea eficienta si costul cladirilor

Institutiile utilizeaza o varietate de sisteme si instrumente IT pentru gestionarea si
monitorizarea portofoliului lor imobiliar. Fiecare aspect al portofoliului imobiliar, cum
ar fi gestionarea facilitatilor, alocarea spatiilor, consumul de energie, aspectele
financiare, juridice si contabile, este monitorizat fie utilizand sisteme IT, fie manual,
prin intermediul unor foi de calcul.

Tn Luxemburg, Comisia utilizeazd rapoarte de alocare a spatiului pentru a gestiona
in mod coerent drepturile legate de alocarea spatiului definite de ,,Manualul privind
conditiile locative” (Housing Conditions Manual). Tn Bruxelles, Comisia lucreazd incd din
2015 la dezvoltarea unui software integrat de gestionare a imobilelor, care, in cele din
urma, ar trebui sa ofere un singur punct de acces la orice informatie referitoare la
portofoliul imobiliar al Comisiei. Sistemul utilizat in prezent nu produce rapoarte
pentru a monitoriza daca spatiul alocat departamentelor tematice (directiile generale)
respecta conditiile definite Tn Manualul privind conditiile locative.

Sistemul utilizat de Parlament pentru gestionarea spatiilor de birouri si pentru
planificarea nevoilor legate de spatiu poate genera diverse rapoarte“®. Curtea nu
a identificat Tnsa nicio dovada ca Parlamentul utilizeaza aceste rapoarte in mod regulat
pentru a-si monitoriza spatiul de birouri. Parlamentul intentioneaza sa dezvolte pana in
2026 un sistem care sa permita stocarea electronica a tuturor informatiilor legate de
imobile.

Majoritatea institutiilor nu monitorizeaza in mod regulat indicatori pentru
a evalua eficienta portofoliului lor imobiliar in scopuri de gestionare.

n Bruxelles, Comisia utilizeaza un singur indicator legat de eficienta spatiilor
pentru birouri in cadrul portofoliului sau imobiliar, si anume suprafata neta a spatiului
de birouri alocata pentru fiecare statie de lucru. Este raportata astfel o medie de
14 m?, cu un obiectiv de 12 m? care urmeaza sa fie atins pana in 2020, in principal prin
introducerea spatiilor colaborative. Curtea nu a identificat indicatori legati de eficienta
spatiului pentru birouri in rapoartele anuale de activitate relevante ale Parlamentului,

“8 De exemplu, raportul GPI 480 ofera un instantaneu al suprafetelor tuturor cladirilor, in
functie de locatie, defalcate in spatii pentru birouri/spatii specifice/spatii auxiliare.
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ale Consiliului sau ale Curtii de Justitie; de altfel, aceste institutii nu au prezentat alte
rapoarte de gestiune care sa evalueze eficienta gestionarii spatiilor de birouri.

Comisia dispune totusi de definitii*® pentru indicatori de eficientd precum
suprafata desfasuratad netd/suprafata desfasurata bruta; suprafata utild deasupra
nivelului solului/suprafata netd deasupra nivelului solului; suprafata de
birouri/suprafata netd deasupra nivelului solului. Curtea a identificat dovezi conform
carora eficienta suprafetelor unei cladiri este unul dintre criteriile luate Tn considerare
la evaluarea ofertelor pentru noi proiecte de constructii. Cu toate acestea, Comisia nu
monitorizeaza acesti indicatori la nivelul intregului portofoliu imobiliar.

BCE aplica o abordare elaborata in ceea ce priveste monitorizarea si raportarea
cu privire la portofoliul sdu imobiliar (a se vedea caseta 4 de mai jos).

Pe baza unui sistem de gestionare a facilitatilor si a spatiului, departamentul
responsabil de gestionarea cladirilor analizeaza parametri cum ar fi alocarea
spatiului pentru fiecare directie, suprafata medie a spatiului de birouri per statie de
lucru, suprafata medie a spatiului de birouri per angajat etc. De asemenea, acesta
analizeaza diferite tipuri de costuri legate de cladiri (chirie, intretinere, energie,
servicii de curatenie si alte costuri operationale). BCE raporteaza cu privire la
portofoliul sau imobiliar intr-un raport de gestiune lunar, care include, de exemplu,
evolutia numarului de statii de lucru disponibile si a celor ocupate, evolutia
rezervelor si informatii privind statiile de lucru in functie de domeniul de activitate.

Datele disponibile nu sunt standardizate, ceea ce inseamna ca institutiile
nu pot fi comparate cu usurinta

n 2009, institutiile UE® au adoptat Codul de masurare interinstitutional. Acest
cod defineste metodele de masurare si tipurile de baza ale suprafetelor din cladiri pe
baza standardelor germane. Fiecare institutie a dezvoltat in continuare acest cod in
categorii de suprafete mai detaliate, ceea ce face dificila compararea datelor de la

4 Definitiile sunt stabilite Th ,,Codul de méasurare aplicabil cladirilor Comisiei din Bruxelles”.

0" Desi nu este parte la acest acord, BCE aplicd aceleasi standarde.
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diferitele institutii®*. Comisia utilizeaza chiar categorii diferite de suprafete in Bruxelles
si Tn Luxemburg. Acest lucru face dificila elaborarea de catre Comisie a unor rapoarte
bazate pe aceiasi parametri.

Desi trei dintre cele cinci institutii examinate®? utilizeaza aceeasi platforma IT
pentru gestionarea spatiului lor, fiecare dintre acestea a adaptat-o la nevoile sale.
Acest lucru are un impact negativ asupra disponibilitatii unor date comparabile.

in fiecare an, pana la 1 iunie, institutiile furnizeaza autoritatilor bugetare un
raport detaliat privind politica lor imobiliard>3. Aceasta cerintd a fost introdusa prin
Regulamentul financiar in 2013. Raportul trebuie sa includa cheltuielile si suprafetele
pentru fiecare cladire in parte, precum si evolutia preconizata a programarii
suprafetelor si a locatiilor pentru anii urmatori. Aceasta cerinta a facut ca situatia si
actiunile institutiilor in domeniul imobiliar sa fie mai transparente pentru autoritatile
bugetare si, in cazul unora dintre institutii, pentru public®*.

Figura 8 de mai jos arata cd, in rapoartele sale anuale privind imobilele, fiecare
institutie utilizeaza categorii diferite de suprafete, ceea ce inseamna ca aceste categorii
nu pot fi utilizate in scopuri comparative. Regulamentul financiar nu impune includerea
de informatii privind numarul de statii de lucru sau numarul de angajati gazduiti in
birouri. De asemenea, acesta nu impune includerea unor indicatori de eficienta.

1 De exemplu, Consiliul include salile mici de reuniune in cea mai joasa subcategorie de spatii

pentru birouri, in timp ce alte institutii ale UE (Comisia, Parlamentul, Curtea de Justitie) nu
le clasifica in acest mod.

2 Consiliul, Curtea de Justitie, Comisia (OIL).

3 Raportul anual privind imobilele in conformitate cu articolul 203 alineatul (3) din

Regulamentul financiar (nu se aplica BCE).

%4 Rapoartele anuale privind imobilele elaborate de Consiliu, de Comisie si de Curtea de

Justitie sunt documente publice.
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Figura 8 — Rapoartele anuale privind imobilele: categorii de spatii pentru
birouri

Spatiu pentru birouri (deasupra nivelului
solului, sub nivelul solului, total)
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) . ) Consiliul
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solului Comisia

Spatiu deasupra nivelului solului care nu | Curtea de Justitie
este utilizat pentru birouri

Suprafata bruta totala Parlamentul European

Sursa: Curtea de Conturi Europeand, pe baza rapoartelor anuale privind imobilele elaborate de institutii
pentru anul 2017.

Tn plus, raportul Comisiei nu ofera o imagine clard a diferitelor tipuri de suprafete
din portofoliul sdu imobiliar, deoarece nu defineste in mod clar criteriile care disting
intre spatiile de birouri si spatiile cu alta destinatie. De asemenea, suprafetele utilizate
de Comisie n raportul anual privind imobilele nu sunt comparabile cu cele inregistrate
in instrumentele de gestionare a spatiilor.

Cea mai recenta incercare de a produce informatii consolidate privind cladirile
institutiilor UE dateaza din 2010. Institutiile UE au elaborat un raport in contextul
proiectului de buget 2011, ca raspuns la o solicitare a Parlamentului si a Consiliului de
a furniza ,,informatii cuprinzatoare cu privire la chestiunile legate de cladiri in cadrul
proiectului preliminar de buget/estimarilor preliminare”>°. Acest document®® continea
date privind urmatoarele raporturi referitoare la portofoliul imobiliar al institutiilor:

%5 Comunicat de presa cu privire la cea de a 2975-a reuniune a Consiliului Uniunii Europene
[Afaceri Economice si Financiare (Buget)], desfasurata la Bruxelles la 18 noiembrie 2009,
p. 15 (http://europa.eu/rapid/press-release PRES-09-333 ro.htm).

6 Consolidated information on buildings provided by the European institutions with the Draft
Budget 2011 (Informatii consolidate privind imobilele, furnizate de institutiile europene in
cadrul proiectului de buget 2011), 20 mai 2010.


http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-333_ro.htm
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— ponderea spatiului de birouri si a spatiului cu alta destinatie in spatiul total;
— spatiu de birouri/angajat;

— media cheltuielilor/m?.

Valorile indicatorilor au variat substantial intre institutii. Curtea nu a primit dovezi
ca datele furnizate au fost analizate sau ca institutiile vor fi obligate sa imbunatateasca
comparabilitatea indicatorilor sau sa produca rapoarte cu o mai mare regularitate.

Pe baza informatiilor disponibile si efectuand corectii acolo unde a fost necesar,
Curtea a comparat eficienta politicilor imobiliare ale institutiilor. in acest sens, Curtea
a calculat si a analizat indicatorii de suprafata si chiriile negociate recent in raport cu
nivelurile pietei.

Curtea a calculat, de asemenea, chiriile platite anual pe persoana si costul pe
metru patrat pentru cladirile recent construite sau achizitionate.

Suprafetele medii de birouri sunt comparabile

Pentru a compara utilizarea spatiilor pentru birouri, Curtea a calculat indicatorii
de suprafata pe baza datelor obtinute de la institutiile UE (a se vedea anexa I pentru
metodologia utilizata).

Figura 9 de mai jos arata ca valoarea medie pe persoana a suprafetei de birouri
din majoritatea institutiilor se apropie de media ponderata pentru toate institutiile, si
anume 16 m? pe persoand®’, iar figura 10 arat3 ca suprafata calculata pe persoand in
majoritatea cladirilor este sub medie sau aproape de aceasta si identifica valorile
exceptionale.

7 Inclusiv datele obtinute de la Curtea de Conturi Europeand, SEAE, comitete si BEI.



Figura 9 — Suprafata medie de birouri, pe persoana, in functie de
institutie
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Sursa: Curtea de Conturi Europeana, pe baza informatiilor furnizate de institutii.

Figura 10 — Suprafata de birouri, pe persoana, in functie de cladire
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Sursa: Curtea de Conturi Europeana, pe baza informatiilor furnizate de institutii.

Dupa finalizarea cladirii Europa, aproximativ 9 % din suprafata neta de birouri a
Consiliului era disponibila. La momentul auditului, acest spatiu era utilizat pentru
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situatii temporare (de exemplu, evacuarea cladirii Europa, desfasurarea unui summit in
cadrul Reuniunii Asia—Europa, renovari). Acest lucru are o incidenta asupra suprafetei
nete de birouri pe persoana, atat in cazul Consiliului, cat si al cladirii Europa in sine.

Cele trei puncte referitoare la Curtea de Justitie din figura 10 reprezinta doua
complexe de cladiri®® si cladirea T. in prezent, Curtea de Justitie are o suprafat3
neocupata de birouri de 2 962 m?in clddirea T, reprezentand aproximativ 19 % din
suprafata neta de birouri a cladirii si 6 % din suprafata neta totala de birouri. Spatiul
suplimentar a fost subinchiriat in trecut altor institutii, iar in prezent este gol. Desi
cladirea depaseste nevoile actuale ale Curtii de Justitie, aceasta a decis sa continue sa
o inchirieze din mai multe motive. Tn primul rand, Curtea de Justitie inchiriaza clidirea
de la stat la o rat3 preferentiald (sub nivelurile pietei). in al doilea rand, clidirea putea
fi inchiriata numai in totalitatea sa si, in al treilea rand, Curtea de Justitie are cerinte
importante in materie de securitate si de confidentialitate, care limiteaza optiunile de
subinchiriere a spatiului suplimentar. In fine, Curtea de Justitie va pune capét
contractului de inchiriere dupa finalizarea celui de al treilea turn, programata pentru
vara anului 2019. Daca din suprafata de birouri se deduce acest spatiu, valoarea medie
pe persoand a suprafetei de birouri este de 19 m? pentru Curtea de Justitie si de 18 m?
pentru cladirea T.

Suprafata de birouri mai mica decat media in cazul BCE poate fi explicata prin
proportia semnificativa a birourilor comune, a birourilor rezervate echipelor si
a zonelor destinate echipelor din spatiul total pentru birouri. in cazul Comisiei, situatia
poate fi explicata prin marja de spatiu foarte redusa de care dispune aceasta in
comparatie cu alte institutii.

Si BCE si BEI monitorizeaza densitatea pe baza statiilor de lucru instalate. Aceasta
proportie nu ia in considerare gradul de ocupare reald si este de 12 m? pe statie de
lucru pentru ambele institutii®®.

8 Complexul Palatului (Inelul, Turnul A, Turnul B, Galeria) si anexele (Erasmus, Thomas More,
Anexa C).

% 1n cazul BCE, diferenta dintre indicatorul bazat pe statiile de lucru instalate (12 m? pe

persoana) si cel bazat pe statiile de lucru ocupate (16 m? pe persoand) se explicd prin marja
de spatiu care reprezenta, la sfarsitul anului 2016, 18 % din statiile de lucru instalate.
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Obiectivul Comisiei pentru portofoliul de la Bruxelles este de 12 m? pe statie de
lucru pana in 2020°° si, conform propriilor calcule, valoarea inregistrata in prezent este
de 14,5 m? pe persoand. La momentul auditului Curtii, doar cinci cladiri din Bruxelles
aveau o densitate mai micd sau aproape de 12 m? pe persoana®. Aceste cladiri
reprezinta 9 % din suprafata totala de birouri a cladirilor incluse Tn analiza Curtii (a se

vedea figura 11).

Figura 11 — Suprafata de birouri, pe persoana, in cladirile Comisiei din
Bruxelles
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Sursa: Curtea de Conturi Europeana, pe baza datelor furnizate de Comisie.

Obiectivul Comisiei pentru marja de spatiu in cladirile din Bruxelles este de
15 000 m?, ceea ce reprezintd aproximativ 2 % din portofoliul sdu imobiliar. Tn
decembrie 2017, Comisia avea la dispozitie o marja de spatiu care corespundea unui
numar de 895 de statii de lucru libere, repartizate in noua cladiri. Acest lucru explica de
ce valoarea medie pe persoana a suprafetei de birouri este relativ ridicata pentru
anumite cladiri (de exemplu cladirea G-1). Una dintre cladiri (J-59) era in momentul
analizei Curtii intr-o perioada de tranzitie (mai precis, era neocupata intre mutari), dar
in prezent este ocupata de agentia executiva EACEA.

8 Planul anual de gestiune al OIB pe 2017. OIB nu specificd daca obiectivul include birourile
vacante si marja de spatiu.

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54, MO-59.
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Chiriile negociate sunt, in general, sub nivelurile pietei, insa chiriile
calculate pe persoana variaza semnificativ intre cladiri

Chiria in comparatie cu pretul pietei

Figura 12 de mai jos prezinta cele mai ridicate chirii de pe piata practicate in 23
de capitale din UE si in orasul Frankfurt. Bruxelles-ul se situeaza la mijlocul
clasamentului. Luxemburg este al cincilea cel mai scump oras, urmat de Frankfurt. in
diferitele orase, chiriile cele mai ridicate variaza in functie de locatie. De exemplu, in
Luxemburg, chiria cea mai ridicata, si anume de 564 de euro/m?/an, se aplica zonei
cele mai scumpe — centrul orasului. Cladirile institutiilor se afla insa in majoritatea lor
in Kirchberg si in zona Cloche d'Or, unde nivelul cel mai ridicat al chiriei este de
408 euro/m?/an si, respectiv, de 354 de euro/m?/an®2.

Figura 12 — Nivelul cel mai ridicat al chiriei pentru cladirile de birouri in
23 de capitale din UE si in orasul Frankfurt (trimestrul 4 al anului 2016)
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Sursa: Curtea de Conturi Europeand, pe baza raportului elaborat de BNP Paribas Real Estate cu privire la
piata europeana a spatiilor de birouri (editia 2017), raport care reflectd preturile pentru trimestrul 4 din
2016.

Pentru un esantion de noua contracte de inchiriere recente, Curtea a comparat
chiria negociata cu conditiile pietei (pentru mai multe detalii privind metodologia Curtii

2 Sursa: Raport elaborat de JLL privind piata spatiilor pentru birouri pentru trimestrul 4 din
2016.
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si sursa datelor, a se vedea anexa I). Cinci dintre cele sase cladiri din Bruxelles au fost
inchiriate de citre Comisie®, iar cealaltd de catre Parlament®*. Majoritatea
contractelor au fost semnate pentru o perioada de 15 ani. Curtea a constatat ca chiria
negociata de catre institutii era in mod constant sub nivelul chiriilor celor mai ridicate
din Bruxelles si sub sau aproape de media pietei din cartierul Léopold, unde sunt
amplasate cladirile (a se vedea figura 13 de mai jos). Valorile chiriilor negociate de
Comisie pentru cele trei cladiri din Luxemburg® se situau sub nivelul cel mai ridicat de
pe piata si sub nivelul chiriei medii.

Figura 13 — Valoarea chiriei in comparatie cu pretul cel mai ridicat si cu
pretul mediu de pe piata in Bruxelles
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Sursa: Curtea de Conturi Europeana, pe baza rapoartelor de piata disponibile publicului si a datelor
furnizate de institutii.

Unii proprietari de clddiri au oferit stimulente institutiilor europene. in sase dintre
cele noua contracte examinate, proprietarii au oferit institutiilor perioade fara chirie,
in timp ce in patru cazuri, costurile de reamenajare au fost partial suportate de
proprietari.

® MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN.
& sQM.

8 ARIA, LACC, Drosbach D.
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Chiria pe persoana

Figura 14 de mai jos compara valoarea medie anuala ponderata a chiriei pe
persoana din cele doua locatii principale, Bruxelles si Luxemburg (pentru detalii privind
metodologia Curtii, a se vedea anexa I)%°.

Figura 14 — Chiria medie anuala pe persoana
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Sursa: Curtea de Conturi Europeand, pe baza informatiilor furnizate de institutii.

Parlamentul inchiriaza doua cladiri de birouri in Bruxelles si patru in Luxemburg.
Comisia inchiriazd 26 de cladiri de birouri®” in Bruxelles si opt in Luxemburg. Curtea de
Justitie inchiriaza o cladire in Luxemburg. Majoritatea cladirilor din Bruxelles sunt
inchiriate sub forma unor contracte de uzufruct, care ofera beneficii fiscale
suplimentare in comparatie cu contractele de inchiriere normale (a se vedea anexa I si
punctele 12 si 13). In Luxemburg, majoritatea contractelor incheiate de institutii sunt
contracte de inchiriere normale.

Chiria medie anuala pe persoana este in general mai ridicata in Luxemburg decat
in Bruxelles. Acest lucru se explica prin diferentele care exista intre pretul de piata al
chiriei din cele doua orase, asa cum se arata in figura 12. Chiria medie mai mica pe
persoana in cazul Parlamentului Tn Luxemburg se explica prin faptul ca aceasta
institutie Inchiriaza trei dintre cele patru cladiri ale sale de la autoritatile nationale si

6 Consiliul nu inchiriaza cladiri de birouri.

7 Cl&diri in care spatiul de birouri reprezinta peste 20 %.
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beneficiazd de conditii preferentiale pand la construirea noii cladiri KAD II. Tn cazul
Curtii de Justitie, chiria medie anuala pe persoana este relativ ridicata (12 500 de euro
pe persoana) si nu este inclusa in figura 14 deoarece se bazeaza pe o singura cladire
(cladirea T), din care o parte semnificativa este in prezent neocupata. Curtea de Justitie
va pune capat contractului de inchiriere a acestei cladiri in 2019 (a se vedea

punctul 75).

Curtea a constatat ca chiria anuala pe persoana variaza semnificativ intre cladiri.
De exemplu, in Bruxelles, in cazul Comisiei, aceasta variaza intre 4 800 de euro si
19 500 de euro, in timp ce in Luxemburg variaza intre 9 400 de euro si 14 500 de euro.
Dupa cum arata figura 15 de mai jos, chiria anuala pe persoana pentru cladirile
Comisiei din Bruxelles este corelata intr-o oarecare masura cu suprafata de birouri
calculata pe persoana.

Figura 15 — Chiria medie anuala pe persoana si suprafata de birouri pe
persoana
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Sursa: Curtea de Conturi Europeana, pe baza datelor furnizate de institutii.

Costul constructiei si al achizitiei depinde de tipul cladirii

Curtea a calculat pretul pe metru patrat al suprafetei totale a doua mari proiecte
de constructie recent finalizate, si anume cladirea Europa a Consiliului din Bruxelles si
cladirea principald a BCE din Frankfurt. Ambele proiecte de constructie au inclus
renovarea cladirilor istorice existente protejate si au trebuit sa respecte standarde
tehnice si de securitate ridicate. Ambele sunt cladiri emblematice care creeaza un nou
punct de reper in oras si ambele au o utilizare mixta. Tn timp ce principalele functii ale
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cladirii Europa sunt gazduirea summiturilor UE si oferirea de spatiu pentru delegatiile
nationale si pentru presedintele Consiliului European, cladirea principala a BCE are

o utilizare mixta, cu o proportie mai mare de spatii pentru birouri. Cladirea Consiliului
a fost construita de stat, in timp ce BCE a derulat proiectul la nivel intern, cu sprijinul

unui director de proiect extern.

Pentru cladirea principala a BCE, costul pe metru patrat este de 4 600 de euro, iar
pentru cladirea Europa, acesta este de 4 000 de euro. Aceste cifre nu iau in considerare
costul terenului. Consiliul a achizitionat terenul pentru cladirea Europa la pretul
simbolic de 1 euro, in timp ce BCE a cumparat terenul la pretul pietei.

n 2016, Parlamentul a achizitionat o clddire de birouri standard (cl3direa Martens
din Bruxelles) la un cost de 2 700 de euro®® pe metru patrat. Parlamentul ocupa
cladirea din 2018, in urma amenajarii acesteia.

% Include costul lucrdrilor de constructie si amenajare; exclude pretul terenului.
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Concluzii si recomandari

Tn ansamblu, Curtea a constatat c3 institutiile isi gestioneazi eficient cheltuielile
cu spatiile de birouri. Cu toate acestea, strategiile imobiliare nu sunt intotdeauna
formalizate, iar planificarea aferentd nu este optima. in plus, mecanismele de finantare
a proiectelor mari de constructii pe care Curtea le-a analizat erau adesea complexe,
lucru care a afectat in unele cazuri transparenta bugetara. Cele mai multe dintre aceste
proiecte au fost afectate de intarzieri si, in unele cazuri, au cunoscut costuri
suplimentare considerabile. Tn cazul majoritatii institutiilor, monitorizarea si raportarea
cu privire la portofoliul imobiliar nu sunt adecvate.

Institutiile si-au prezentat strategiile imobiliare in diverse documente. Unele
dintre acestea erau invechite sau nu erau inca aprobate oficial. Curtea a identificat
o buna practica in cadrul Comisiei, care completeaza strategia sa imobiliara cu
o actualizare periodica a evolutiei nevoilor Tn raport cu spatiile de birouri disponibile.
Institutiile nu iau in considerare scenarii diferite in planificarea cerintelor lor in materie
imobiliara (a se vedea punctele 10-13).

Desi institutiile din aceeasi locatie nu au in mod oficial o strategie imobiliara
comuna, ele aplica principii de luare a deciziilor similare. Institutiile isi bazeaza
strategiile imobiliare pe mandatul si pe structura lor organizatorica. Din motive
practice si economice, acestea urmaresc sa isi concentreze cladirile intr-una sau in
cateva zone, prefera sa gestioneze un numar mai mic de cladiri mari si sa detina
cladirile mai degraba decat sa le inchirieze (a se vedea punctele 14-19).

Institutiile din aceeasi locatie au stabilit grupuri de lucru interinstitutionale in
cadrul carora discuta chestiuni imobiliare strategice. O astfel de cooperare a permis
institutiilor sa isi iImparta cladirile cu alte institutii, sa preia anumite cladiri sau sa le
subinchirieze. Aceasta abordare a condus la organizarea mai multor proceduri
interinstitutionale de licitatie pentru furnizarea de bunuri si servicii legate de
exploatarea portofoliilor imobiliare (a se vedea punctele 20-22).
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69

Institutiile ar trebui sa isi defineasca principiile majore de luare a deciziilor in cadrul
unor strategii imobiliare, care ar trebui sa fie aprobate de conducere si sa reflecte cele
mai recente evolutii in ceea ce priveste mandatul, politicile si obiectivele institutiilor.

Institutiile ar trebui sa isi completeze strategiile imobiliare cu o planificare pe termen
mediu, care ar trebui:

- sa fie actualizata in mod regulat pe baza evolutiei nevoilor si a spatiilor de birouri
disponibile; si

- sa includa analiza diferitor optiuni de dezvoltare (,elaborarea de scenarii”).

Data-tinta pentru punerea in aplicare a recomandarii: pana la sfarsitul anului 2020.

Institutiile au inceput sa introduca noi moduri de lucru (NWoW — New Ways of
Working). Unele aspecte, cum ar fi munca de la distanta si, in anumite ocazii, spatiile
de lucru colaborative, au fost deja implementate. La data auditului nu erau insa
disponibile rezultate obtinute in urma sondajelor si a evaluarilor proiectelor
implementate (a se vedea punctele 23-27).

Institutiile ar trebui (i) sa evalueze rezultatele proiectelor legate de NWoW care au fost
deja implementate si (ii) sa integreze rezultatele acestora in reflectia strategica privind
elaborarea strategiilor lor imobiliare si a politicilor in materie de resurse umane.

Data-tinta pentru punerea in aplicare a recomandarii: (i) pana la sfarsitul anului 2019
si (ii) pana la sfarsitul anului 2020.

Tarile-gazda au oferit institutiilor conditii preferentiale pentru achizitionarea sau
inchirierea de spatii pentru birouri. De asemenea, acestea sprijina institutiile in
proiectele lor majore de constructie (a se vedea punctele 31-35).

8 parlamentul, Consiliul, Comisia, Curtea de Justitie si BCE.
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n ansamblu, deciziile privind obtinerea spatiilor de birouri au fost bine
fundamentate (a se vedea punctele 36 si 37).

Pentru finantarea proiectelor mari de constructie examinate de Curte, institutiile
au utilizat mecanisme complexe. in consecintd, acestea nu detin in mod direct
controlul asupra aspectelor financiare ale proiectelor. Utilizarea creditelor neutilizate
din alte linii bugetare pentru a face plati anticipate este o practica obisnuita in
finantarea proiectelor de constructie, insa afecteaza transparenta bugetara (a se vedea
punctele 38-42).

Pentru finantarea proiectelor de constructie, institutiile ar trebui sa vizeze mai multa
transparenta bugetara si mai putind complexitate. Acest lucru ar putea fi realizat, de
exemplu, prin raportarea corespunzatoare a platilor in avans aferente proiectelor de
constructii in liniile bugetare corespunzatoare in cadrul procedurii bugetare.

Data-tinta pentru punerea in aplicare a recomandarii: pentru proiectele care incep
dupa sfarsitul anului 2019.

Institutiile au diferite modalitati de a gestiona proiectele lor majore de
constructie. Unele institutii au delegat constructia catre stat, Tn timp ce altele au decis
sa gestioneze proiectul la nivel intern, dar cu sprijin extern. Majoritatea proiectelor
recente de constructie analizate de Curte au fost afectate de intarzieri, cauzate in cea
mai mare parte de circumstante neprevazute, care au dus la modificari ale proiectului.
Au existat si alte elemente care au contribuit la intarzieri: de exemplu, n cazul
proiectului de constructie a cladirii Europa a Consiliului, acestea au fost reprezentate
de deficiente in gestionarea operationala si administrativa a proiectului de catre
autoritatile nationale. La Tnceputul proiectului KAD Il, Parlamentul nu dispunea de
resursele si de know-how-ul intern necesar pentru a gestiona astfel de proiecte. In
cazul a doua proiecte, intarzierile au condus la costuri suplimentare (a se vedea
punctele 44-54).
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Institutiile ar trebui sa instituie proceduri de gestionare adecvate pentru proiectele
mari de constructie si de renovare, care sa fie bazate pe evaluari ale riscurilor: aceasta
ar permite o monitorizare administrativa si operationala suficienta a proiectului si ar
asigura reducerea la minimum a costurilor financiare legate de intarzieri.

Data-tinta pentru punerea in aplicare a recomandarii: pana la sfarsitul anului 2019.

Institutiile monitorizeaza fiecare aspect al portofoliului imobiliar, cum ar fi
gestionarea facilitatilor, alocarea spatiului, consumul de energie, aspectele financiare,
juridice si contabile, utilizand o varietate de sisteme si instrumente IT, dar nu
monitorizeaza in mod regulat indicatori pentru a evalua eficienta portofoliului lor
imobiliar in scopuri de gestiune. Curtea a identificat in cadrul BCE o buna practica in
materie de monitorizare si de raportare (a se vedea punctele 56-62).

Desi institutiile care au cladiri in Bruxelles si in Luxemburg au adoptat Codul de
masurare interinstitutional comun, colectarea datelor pentru compararea la nivel
institutional este dificila din cauza diferentelor dintre categoriile detaliate de suprafete
care au fost adoptate de fiecare institutie in parte. Diferentele dintre sistemele IT
utilizate de institutii si de cele doua oficii ale Comisiei (OIB si OIL) pentru gestionarea
spatiului afecteaza, de asemenea, comparabilitatea datelor. Raportarea anuala catre
autoritatile bugetare Tn materie imobiliara nu permite realizarea de comparatii, in
special din cauza ca institutiile folosesc categorii diferite de spatii (a se vedea
punctele 63-69).

Indicatorii de suprafata pe care Curtea i-a calculat arata ca utilizarea spatiului
de birouri este comparabila intre institutii (a se vedea punctele 72-79). Curtea

a constatat ca chiriile negociate de institutii erau, in general, sub nivelul pietei (a se
vedea punctele 80-82). De asemenea, Curtea a constatat ca chiriile anuale pe persoana

variaza semnificativ in functie de cladire (a se vedea punctele 83-86). in cazul a dou3

cladiri emblematice recent construite, costul total pe metru patrat este mai mare
decat costul unei cladiri de birouri standard (a se vedea punctele 87-89).
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Institutiile ar trebui:

(a) sa elaboreze indicatori de monitorizare a eficientei portofoliului lor imobiliar Tn
scopul gestiunii interne si sa utilizeze in acest sens potentialul instrumentelor lor
IT;

(b) saadopte o metodologie comuna pentru calcularea si prezentarea indicatorilor de
suprafata si de cost si sa partajeze periodic aceste date in cadrul forurilor
interinstitutionale;

(c) saconvind asupra unei metodologii comune si a unei prezentdri comune a datelor
in rapoartele anuale catre autoritatile bugetare, pentru a asigura
comparabilitatea informatiilor.

Data-tinta pentru punerea in aplicare a recomandarii: pana la sfarsitul anului 2020.

Prezentul raport a fost adoptat de Camera V, condusa de domnul Lazaros S. LAZAROU,
membru al Curtii de Conturi, la Luxemburg, in sedinta sa din 5 decembrie 2016.

Pentru Curtea de Conturi

Klaus-Heiner LEHNE
Presedinte



Anexe

01 n chestionarul s3u, Curtea a solicitat institutiilor s& ii furnizeze date privind
suprafata si costurile care sa ilustreze situatia de la sfarsitul anului 2016. Curtea si-a
bazat calculele pe datele furnizate.

Indicatori de suprafata

02 Datele privind suprafata furnizate de institutii nu erau direct comparabile, in
principal din cauza discrepantelor n interpretarea terminologiei (suprafata neta de
birouri, suprafata bruta de birouri). Prin urmare, Curtea a stabilit propriile sale
definitii, care sunt apropiate de cele utilizate de majoritatea institutiilor. Curtea
a solicitat date suplimentare acolo unde a fost necesar si a ajustat in consecinta
datele originale. Deoarece nicio institutie, cu exceptia BCE, nu pastreaza date
istorice detaliate privind suprafata, Curtea nu a putut analiza modificarile in timp
ale portofoliului imobiliar. Din acelasi motiv, datele suplimentare solicitate nu erau
disponibile la sfarsitul anului 2016, ci se refera la data extragerii din sisteme in
2017. intrucat diferitele subcategorii de spatii nu au evoluat ih mod semnificativ in
timp in ceea ce priveste dimensiunea, Curtea considera ca aceste date sunt
suficiente pentru analiza sa.

03 Tn scopul analizei sale, Curtea a stabilit c3 suprafata de birouri include birourile
individuale si pe cele comune, precum si spatiile colaborative. Birourile utilizate in
alte scopuri, cum ar fi pentru reuniuni sau depozitare, sunt excluse. Birourile
neocupate si birourile pastrate ca marja de spatiu sunt incluse n suprafata de
birouri.

04 Numarul de angajati se refera la personalul care utilizeaza spatiul de birouri,
inclusiv la consultantii externi care lucreaza la fata locului.

1 Marja de spatiu reprezintd spatiul I3sat deoparte pentru a permite un anumit grad de

flexibilitate. Acesta este folosit in caz de mutari, renovari, cresteri minore neprevazute ale
efectivului de personal etc.



05 Curtea a retinut pentru analiza sa numai cladirile cu cel putin 20 % spatiu pentru
birouri si a exclus cladirile care nu sunt cladiri tipice de birouri, cum ar fi depozitele,
centrele de formare si structurile de ingrijire a copiilor. De asemenea, Curtea
a exclus clddirile neocupate din analiza raporturilor de eficientd a suprafetelor. in
cazul Comisiei, Curtea a exclus spatiul pentru birouri ocupat de agentiile executive
si de alte organisme (de exemplu, SEAE, EACEA).

06 n cazul Parlamentului, Curtea a exclus din analiza sa cladirile din Strasbourg,
deoarece acestea nu sunt ocupate in mod permanent si majoritatea angajatilor
repartizati in aceste cladiri au un alt birou Tn unul din celelalte sedii ale
Parlamentului?.

07 Curtea a calculat indicatorii impartind suprafata de birouri la numarul de angajati
care lucreaza in cladire. Ratele medii ponderate au fost calculate impartind
suprafata totald® de birouri la numarul total de angajati care lucreaza in cladiri.

Indicatori de cost

Comparatia cu valoarea de piata a chiriei

08 Curtea si-a bazat analiza pe rapoartele de piata disponibile publicului, elaborate
de catre agentii imobiliare [de exemplu, Jones Lang LaSalle (JLL) si BNP Paribas Real
Estate]. Rapoartele de piata contin, in cea mai mare parte, analize ale nivelurilor
celor mai ridicate ale chiriilor. JLL defineste® nivelul cel mai ridicat al chiriei pentru
birouri ca fiind:

nivelul cel mai ridicat al chiriei de pe piata care poate fi anticipat pentru

o unitate virtuala de birouri de cea mai inalta calitate si cu cele mai bune
specificatii, in cea mai buna locatie de pe piata, la data studiului (in mod

normal, la sfarsitul fiecarui trimestru).

2 Tniulie 2014, Curtea a elaborat o analizd a economiilor care ar putea fi obtinute la bugetul

UE in cazul in care Parlamentul European si-ar centraliza activitatile la Bruxelles
(www.eca.europa.eu).

Fie suprafata totala pentru toate cladirile din portofoliul unei singure institutii, fie suprafata
pentru toate institutiile combinate.

4 Sursa: raportul elaborat de JLL privind piata spatiilor pentru birouri, Luxemburg, trimestrul 4

al anului 2015.



09 Pentru a tine seama de faptul ca cladirile inchiriate de institutii nu sunt
intotdeauna la cele mai inalte standarde, Curtea a extins analiza prin compararea
chiriei cu chiria medie anuald pentru birouri aplicabil3 locatiei respective. In cazul
Luxemburgului, deoarece nu existau informatii disponibile pentru anii relevanti
pentru analiza sa, Curtea a folosit o estimare. Potrivit JLL®, chiria medie ponderat3
reprezinta:

valoarea medie a tuturor chiriilor nominale cunoscute® care fac obiectul
tranzactiilor de inchiriere incheiate pe o piata in perioada de desfasurare
a studiului, ponderata cu suprafata desfasurata. Aceasta exclude orice
tranzactii nereprezentative.

10 Chiria inclusa Tn rapoartele de piata se bazeaza pe ,chiria nominala”. Aceasta
chirie nu ia Tn considerare stimulentele oferite de proprietar, cum ar fi o perioada
fara chirie sau contributia proprietarului la costurile suplimentare (de exemplu,
lucrari de reamenajare sau imbunatatiri tehnice suplimentare legate de securitate).
Prin urmare, pentru a utiliza o baza comparabila pe cat posibil, Curtea a comparat
chiriile de pe piata raportate pentru perioada de semnare a contractului cu chiria
prevazuta in contract pentru spatiul de birouri. Trebuie remarcat faptul ca
majoritatea contractelor de inchiriere semnate de institutii includ prevederi privind
indexarea, care reprezinta o practica normala de piata.

11 pentru cladirile inchiriate, institutiile folosesc diferite regimuri juridice:
— inchiriere standard;

— uzufruct’;

> Sursa: Raport elaborat de JLL privind piata spatiilor pentru birouri, Luxemburg, trimestrul 4

din 2015.

& Chiria pentru spatiul de birouri prevazuta in contract.

Uzufruct: dreptul de folosinta a unei cladiri. Utilizatorul (uzufructuarul) are mai multe
drepturi decat in cazul unui contract de inchiriere, dar si mai multe obligatii in ceea ce
priveste lucrarile de reparatii. Majoritatea taxelor intra in responsabilitatea utilizatorului,
nu a proprietarului. Plata pentru uzufruct (redeventa) este, in general, mai micad decat
costul de inchiriere a aceleiasi cladiri.



— inchiriere pe termen lung (,emfiteoza”?) fara optiune de cumparare.

12 Partea care utilizeaza o cladire in conformitate cu un contract de uzufruct sau de
emfiteoza este obligata sa plateasca taxele, cum ar fi taxa de inregistrare, TVA,
impozitul pe proprietate si alte taxe regionale legate de proprietate. in schimb, in
cadrul unui contract de inchiriere, locatorul (proprietarul) este cel obligat sa
plateasca taxele respective si sa transfere costurile suportate asupra locatarului.

13 Institutiile UE beneficiaza de scutiri in conformitate cu Protocolul privind
privilegiile si imunitatile Uniunii Europene. Atunci cand o institutie utilizeaza
o cladire in conformitate cu un contract de uzufruct sau de emfiteoza, taxele nu
sunt aplicabile, adica nu sunt datorate de niciuna dintre parti. Uzufructul si
emfiteoza sunt aranjamente contractuale utilizate in Belgia si Luxemburg, insa nu si
in Germania.

Chiria anuala pe persoana

14 in scopul comparatiei, Curtea nu a analizat in detaliu contractele de inchiriere
pentru a tine seama de diferentele de pret bazate pe categoria de spatiu®. Curtea
si-a bazat calculele pe datele furnizate de institutii cu privire la costurile totale de
inchiriere pentru fiecare cladire pentru anul 2016. Prin urmare, cifrele nu
reprezintd un calcul exact al chiriei pldtite numai pentru spatiile de birouri. Tn cazul
unei perioade de gratie, Curtea a ajustat chiria anuala impartind chiria totala pe
intreaga durata a contractului la numarul de ani contractuali. Acest lucru a fost
posibil numai pentru contractele recente, pentru care erau disponibile informatii.
n unele cazuri, chiria include rambursarea lucrérilor de amenajare specifice
initiale, in timp ce in alte cazuri aceste costuri sunt suportate de proprietar. Curtea
a ajustat chiria adaugand costul anual al lucrarilor de amenajare in cazul in care
datele erau disponibile. Pentru selectarea cladirilor incluse in analiza Curtii,
criteriile stabilite la punctul 5 din prezenta anexa se aplica mutatis mutandis.

8 Emfiteoza: dreptul de utilizare a unui teren sau a unei cladiri in schimbul unei chirii pentru
o perioada determinata de timp (in conformitate cu legislatia belgiand, minimum 27 de
ani si maximum 99 de ani). Proprietarul nu are practic nicio obligatie de a repara sau de
a intretine cladirea. Acest drept poate fi completat cu o optiune de cumparare care,
atunci cand este exercitatd, acorda drept de proprietate deplin.

° Tn practicd, contractele de inchiriere stabilesc de obicei un pret mai mare pe metru patrat
de spatiu pentru birouri decat, de exemplu, pentru spatii destinate arhivelor si alte spatii
auxiliare. Pretul pentru parcare este, de obicei, stabilit pentru o unitate.



Curtea a calculat rata chiriei anuale pe persoand impartind costurile anuale de
inchiriere pentru anul 2016 la numarul de angajati (astfel cum este definit mai sus).

Costul constructiei si al achizitiei

15 in analiza sa referitoare la cladirile nou construite si achizitionate, Curtea a tinut
cont de informatiile pe care le-a avut la dispozitie cu privire la toate costurile legate
de achizitionarea cladirii, cum ar fi costurile de constructie, remunerarea
arhitectilor si a dezvoltatorilor si costurile de finantare. Trebuie remarcat faptul ca,
pentru unele cladiri, terenul a fost achizitionat de la tara-gazda la pretul simbolic
de 1 euro sau gratuit, astfel incat Curtea a exclus pretul terenului din analiza sa.
Curtea a impartit costurile la suprafata bruta totala (deasupra si sub nivelul solului).



Acronim Nume Institutie Oras Adresa
AN Inelul quusrtﬁ;ide Luxemburg Rue Charles Léon Hammes
ANS8S8 Comisia Bruxelles Rue d’Arlon 88 (SCAN)
ARIA Ariane Comisia Luxemburg 400, route d'Esch
B100 Comisia Bruxelles Rue Belliard 100
B-28 Comisia Bruxelles Rue Belliard 28
BU-1 Comisia Bruxelles Avenue de Beaulieu 1
BU24 Comisia Bruxelles Avenue de Beaulieu 24
BU-5/9 Comisia Bruxelles Avenue de Beaulieu 5/9
BUILD_C Cladirea C (anexa C) fuuslﬁfizde Luxemburg Boulevard Konrad Adenauer
BUILD_T Cladirea T fuuslﬁfizde Luxemburg 90, boulevard Konrad Adenauer
C-25 Comisia Bruxelles Avenue de Cortenbergh 25
CDMA Comisia Bruxelles Rue du Champ de Mars 21
CJ_PALAIS Palatul j:uusrtti;z;de Luxemburg Rue Charles Léon Hammes
CJ_TOA Turnul A Curt'e'a de Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
Justitie
CJ_TOB Turnul B quusrtti;zde Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
Turnul C (al treilea turn, Curtéa de A .
- a cincea extensie) Justitie Luxemburg In curs de constructie
cov2 Comisia Bruxelles Place Rogier 16
Ccsm1 Comisia Bruxelles Cours Saint-Michel 23
DRB Drosbach Comisia Luxemburg 12, rue G. Kroll
EB Ej;llz)a Europa (Residence Consiliul Bruxelles Rue de la Loi, 155
ERA Erasmus (anexa A) j:uusrttifi?ede Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
EUFO Euroforum Comisia Luxemburg 12, rue Robert Stimper
G-1 Comisia Bruxelles Rue de Geneve 1
G-12 Comisia Bruxelles Rue de Genéve 12
G-6 Comisia Bruxelles Rue de Genéve 6-8
GAL Galeria j:uusrtti;z;de Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
GEOS Parlamentul Luxemburg 22-24, rue Edward Steichen
J-27 Comisia Bruxelles Rue Joseph Il 27
J-54 Comisia Bruxelles Rue Joseph Il 54
J-59 Comisia Bruxelles Rue Joseph 11 59
IMO Jean Monnet Comisia Luxemburg Rue Alcide De Gasperi
JIMO I Jean Monnet Il Comisia Luxemburg in curs de constructie
KAD Konrad Adenauer Parlamentul Luxemburg Rue Alcide De Gasperi
KAD Il Konrad Adenauer Il Parlamentul Luxemburg in curs de constructie
L102 Comisia Bruxelles Rue de la Loi, 102
L15 Comisia Bruxelles Rue de la Loi, 15




Acronim Nume Institutie Oras Adresa
L-56 Comisia Bruxelles Rue de la Loi, 56
LACC Laccolith Comisia Luxemburg 20, rue Eugéne Ruppert
LX40 Comisia Bruxelles Rue du Luxembourg 40
MB Cladirea principala BCE Frankfurt Sonnemannstralle 20
MERO Merode Comisia Bruxelles Avenue de Tervuren 41
MO15 Comisia Bruxelles Rue Montoyer 15
MO34 Comisia Bruxelles Rue Montoyer 34
MO-59 Comisia Bruxelles Rue Montoyer 59
N105 Comisia Bruxelles Avenue des Nerviens 105
ORBN Comisia Bruxelles Square Frere Orban 8
PLB3 Comisia Bruxelles Philippe Le Bon 3
PRE President BEI Luxemburg 378, avenue John F. Kennedy
SC27/5C29 SCAN Comisia Bruxelles Rue de la Science 27/29
SPA2 Comisia Bruxelles Rue de Spa 2
SQM (SDME) | Square de Meels Parlamentul Bruxelles Square de Meels 8
THM Thomas More (anexa B) quusrtti;zde Luxemburg Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Parlamentul Bruxelles Rue Belliard 80




Acronime si abrevieri

BCE: Banca Centrala Europeana
BEI: Banca Europeana de Investitii

CPQBF: Comitetul interinstitutional pentru pregatirea chestiunilor bugetare si
financiare

EACEA: Agentia Executiva pentru Educatie, Audiovizual si Cultura
EPSO: Oficiul European pentru Selectia Personalului

GISCO: Sistemul de informatii geografice al Comisiei

MAPF: Cadrul de politica multianual (Multiannual Policy Framework)
MUS: Mecanismul unic de supraveghere

OIB: Oficiul pentru Infrastructura si Logistica din Bruxelles (Comisie)
OIL: Oficiul pentru Infrastructura si Logistica din Luxemburg (Comisie)
OLAF: Oficiul European de Lupta Antifrauda

SEAE: Serviciul European de Actiune Externa

TFUE: Tratatul privind functionarea Uniunii Europene

TVA: Taxa pe valoarea adaugata



Glosar

DIN-277: standarde elaborate de Institutul German de Standardizare. Acestea definesc
reguli standard pentru masurarea suprafetelor imobilelor si pentru clasificarea
suprafetelor.

Emfiteoza: dreptul de a beneficia de un teren sau de o cladire Tn schimbul unei chirii si
pentru o perioada de timp determinata (conform dreptului belgian, cel putin 27 de ani
si cel mult 99 de ani). Proprietarul nu are practic nicio obligatie de a repara sau de

a intretine cladirea. Acest drept poate fi completat cu o optiune de achizitie care,
atunci cand este exercitata, acorda drept de proprietate deplin.

Impozit pe proprietate: un impozit pe proprietatea imobiliara care se plateste de catre
proprietarul dreptului (de exemplu, proprietarul deplin, usufruitier, emphytéote).

Indexarea chiriei: ajustarea periodica a pretului chiriei in functie de modificarea unui
indicator de pret (de exemplu, rata inflatiei sau indicele preturilor de constructie).

NWoW - Noi moduri de lucru: o noua abordare care urmareste sa transforme mediul
de lucru de la birou prin introducerea unor spatii de lucru colaborative in combinatie
cu o cultura de lucru mai flexibila.

Protocolul privind privilegiile si imunitatile Comunitatii Europene: o anexa la tratate
care confera UE anumite privilegii, printre care un statut de exonerare fiscala.

Raportul anual privind imobilele [in conformitate cu articolul 203 alineatul (5) din
Regulamentul financiar]: raport detaliat privind politica imobiliara, pe care institutiile 1l
prezinta anual autoritatilor bugetare.

Reamenajare: lucrari de amenajare efectuate intr-o cladire terminata, pentru a o face
conforma cu normele si nevoile institutiilor.

Sistem de achizitie cu plata amanata: permite Comisiei sa cumpere un imobil si sa
achite pretul pe parcursul mai multor ani (in general, 27 de ani). Drepturile de
proprietate sunt transferate Comisiei in ziua achizitionarii.

Suprafata bruta: definita ca suprafata desfasurata bruta in conformitate cu DIN-277
(Brutto-Grundfldche), cu Codul de masurare interinstitutional adoptat de institutiile UE
in 2009 si cu Codul de masurare al Comisiei (ambele bazate pe DIN-277). Aceasta
reprezinta conturul exterior al elementelor de constructie care delimiteaza cladirea,
inclusiv materialele de placare, masurat la nivelul planseelor.
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Suprafata neta: suprafata totala desfasurata care este utilizabila efectiv de catre
ocupantul cladirii si care exclude toate elementele de constructie.

Taxa de inregistrare: un impozit perceput pentru inregistrarea contractelor
autentificate la notar in registrul proprietatilor. Se aplica proprietarului dreptului (de
exemplu, proprietarul deplin, usufruitier, emphytéote).

Uzufruct: dreptul de a utiliza o cladire. Utilizatorul are mai multe drepturi decat in
cazul unui contract de inchiriere, dar si mai multe obligatii in cazul lucrarilor de
reparatie. Majoritatea impozitelor se afla in sarcina utilizatorului si nu a proprietarului.
Plata uzufructului implica, in general, o suma mai mica decat in cazul inchirierii
aceleiasi cladiri.
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Echipa de audit

Rapoartele speciale ale Curtii de Conturi Europene prezinta rezultatele auditurilor sale
cu privire la politicile si programele UE sau la diverse aspecte legate de gestiune
aferente unor domenii specifice ale bugetului UE. Curtea selecteaza si concepe aceste
sarcini de audit astfel incat impactul lor sa fie maxim, luand in considerare riscurile
existente la adresa performantei sau a conformitatii, nivelul de venituri sau de
cheltuieli implicat, schimbarile preconizate si interesul existent in mediul politic si in

randul publicului larg.

Acest audit al performantei a fost efectuat de Camera de audit V — Finantarea si
administrarea Uniunii, condusa de domnul Lazaros S. Lazarou, membru al Curtii de
Conturi Europene. Auditul a fost condus de domnul Jan Gregor, membru al Curtii de
Conturi Europene, care a beneficiat de sprijinul unei echipe formate din: Werner
Vlasselaer, sef de cabinet, Bernard Moya, atasat in cadrul cabinetului; Bertrand
Albugues, manager principal; Jana Janeckova, coordonatoare; Luis Rosa, fost
coordonator, Cristina Jianu, Wiktor Szymczak si Andreas Duerrwanger, auditori.

De la stdnga la dreapta: Werner Vlasselaer, Bernard Moya, Andreas Duerrwanger,
Jana Janeckova, Jan Gregor, Wiktor Szymczak.



Raspunsurile Parlamentului European

REZUMAT

Il. Parlamentul saluta activitatea de analizda efectuata de Curtea de Conturi, care arata ca, in ansamblu,
institutiile Tsi gestioneaza in mod eficient imobilele. Th ceea ce priveste cealaltd parte a observatiilor, facem
trimitere la raspunsurile noastre la punctele IV, V si VI ale rezumatului.

VL. In martie 2010, Biroul Parlamentului a aprobat prima sa ,Strategie imobiliard pe termen mediu si lung”, care
prezinta o planificare multianuald a politicilor si nevoilor sale imobiliare viitoare pentru urmatorii ani. Deciziile
luate treptat de catre Birou in ultimii ani au asigurat consolidarea cu succes a portofoliului imobiliar al
Parlamentului si realizarea obiectivelor strategiei, in special in ceea ce priveste necesarul de birouri. Strategia
imobiliara dupa 2019, aprobata de Birou in aprilie 2018, reprezinta continuarea acestei planificari strategice,
concentrandu-se asupra nevoilor care nu au fost abordate Th mod satisfacator, cum ar fi spatii de reuniuni
flexibile pentru triloguri, apropierea Parlamentului de cetateni (Europa Experience) si intdrirea securitatii.
Aceasta strategie a fost rezultatul unei analize aprofundate privind nevoile, tindnd seama de constrangerile
bugetare.

in ceea ce priveste proiectul ,,Noi modalititi de lucru” (NWoW), au fost efectuate evaludri cu impact asupra
proiectelor imobiliare si a strategiei imobiliare a Parlamentului. Desi proiectul in forma sa initiald a fost ulterior
abandonat in 2015(in urma unei decizii a fostului Presedinte), Parlamentul pune in practicd unele dintre
elementele sale Tn doua dintre cladirile sale, pe baza unui dialog cu serviciile in cauza.

V. in ceea ce priveste Parlamentul, trebuie subliniat faptul ci structura de finantare aleas3 pentru proiectul KAD
Il a oferit finantare externa, care era necesara din motive de gestiune financiara si de flexibilitate. Pana in prezent,
Parlamentul a reusit sa finanteze proiectul aproape complet fara utilizarea mecanismului de Tmprumut.
Transferurile bugetare efectuate in aceasta privinta au fost realizate complet transparent (a se vedea raspunsurile
Parlamentului la punctele 42, 97 si Recomandarea 3). Pana in prezent, nu au existat depasiri ale costurilor si se
preconizeaza ca proiectul se va incadra in limitele bugetului (a se vedea raspunsul Parlamentului la punctul 49).

VI. Parlamentul utilizeaza informatiile deduse din rapoartele personalizate de raportare a datelor pentru viitorul
sau plan de alocare a birourilor. Sunt deja prevazute imbunatatiri suplimentare, inclusiv introducerea unor
instrumente informatice specifice.

Parlamentul saluta initiativa de monitorizare a eficientei portofoliului imobiliar al tuturor institutiilor pe o baza
armonizata, respectand particularitatile fiecarei institutii.

VIII. Parlamentul face trimitere la raspunsurile sale la recomandari.

OBSERVATII

13. Strategia imobiliara post-2019, aprobata de Biroul Parlamentului in aprilie 2018, a fost rezultatul unei analize
aprofundate a nevoilor clar identificate si a discutiilor intense care au luat in considerare toate aspectele relevante
privind viitorul previzibil. Planificarea nevoilor imobiliare se bazeaza pe o analiza a nevoilor si ia in considerare
constrangerile bugetare.

26. In primavara anului 2018, aproximativ 1 000 de colegi din cinci directii generale diferite s-au mutat in cladirea
Martens, o cladire care beneficiaza foarte mult de pe urma elementelor abordarii NWoW. Reactiile ocupantilor in
ceea ce priveste spatiile de birouri, spatiile comune si salile de reuniuni sunt foarte favorabile.

27. Potrivit studiilor realizate de Parlament in 2015, aplicarea deplind a NWoW in cladirile Martens si KAD ar fi
contribuit la o economie de 110 milioane EUR pe o perioada de 20 ani. Desi proiectul in forma sa initiala a fost
ulterior abandonat in 2015, Parlamentul pune n practica unele dintre elementele sale in doua dintre cladirile
sale, pe baza unui dialog cu serviciile in cauza. Aceasta inseamna ca, in viitor, 60 % din personalul Parlamentului
va beneficia de pe urma acestui fapt.



38. Avand in vedere normele relevante ale Regulamentului financiar, in special principiul bugetar al anualitatii,
mecanismele de finantare pentru proiectele mari de constructii multianuale ale institutiilor sunt adesea complexe.
Parlamentul ar dori sa sublinieze ca existenta unui intermediar financiar nu a afectat controlul asupra aspectelor
financiare ale proiectului KAD II, intrucat aceasta autorizeaza toate fluxurile financiare. Ca masura de precautie
suplimentara, respectarea de catre intermediarul financiar a obligatiilor sale contractuale fata de Parlament face
obiectul unui audit extern periodic.

39. Parlamentul ar dori sa sublinieze ca structura de finantare, care a fost creata in urma unei decizii a Biroului
Parlamentului si se bazeaza pe cele mai bune practici ale unor alte institutii, respecta pe deplin toate cerintelor
juridice si de reglementare. In plus, structura de finantare reflectd complexitatea cadrului de reglementare pentru
un amplu proiect multianual de constructii, acoperind nevoile financiare potentiale prin oferirea posibilitatii de
finantare externa si oferind, Tn acelasi timp, o flexibilitate financiara interna maxima. Dimensiunea proiectului
KAD Il (211 000 m?) a impus o astfel de flexibilitate pentru a putea face fata varfurilor de cost in timpul fazei de
constructie.

40. Transferul bugetar mediu de credite neutilizate in acesti 5 ani s-a ridicat la 2 % — -3 % din bugetul anual al
Parlamentului — reprezentand un nivel normal al abaterilor intre cheltuielile administrative suportate si estimari.
Utilizarea acestor credite a permis Parlamentului sa limiteze imprumuturile bancare indirecte la minimul
contractual, in concordanta cu cerintele bunei gestiuni financiare. Avand in vedere imposibilitatea de a garanta
credite bugetare anuale specifice pentru a finanta proiecte multianuale de constructie de mare anvergura,
Parlamentul a obtinut prin intermediarul financiar, cu costuri foarte moderate, o linie de credit flexibila care
acoperea obligatiile contractuale financiare asumate de Parlament pentru a construi complexul KAD Il. Un motiv
important al transferurilor bugetare a fost reducerea costurilor de finantare.

42. Transferul la sfarsitul anului de credite neutilizate pentru proiectul KAD Il a reprezentat o parte limitata din
bugetul anual. Aceste transferuri bugetare sunt proceduri transparente care sunt utilizate, de asemenea, de catre
alte institutii. Transferurile sunt propuse si aprobate in conformitate cu cadrul juridic si de reglementare aplicabil
de Comisia pentru bugete a Parlamentului, care actioneaza in numele autoritatii bugetare. Acest mecanism de
finantare evita costurile de utilizare a liniei de credit. El permite, de asemenea, in combinatie cu aceasta linie de
credit, o flexibilitate maxima a procesului politic de luare a deciziilor politice de catre autoritatea bugetara pe
parcursul perioadei de constructie. A se vedea, de asemenea, raspunsul Parlamentului la punctele 40 si 97 si la
Recomandarea 3.

49. Tn 2009, Biroul a aprobat o serie de optiuni suplimentare, de exemplu in domeniul performantei de mediu si
al securitatii, care urmeaza sa fie incorporate in proiect.

Proiectele care se deruleaza pe parcursul mai multor ani sunt de obicei planificate in preturi fixe. Aplicand
indexarea, bugetul actual de 432 de milioane EUR corespunde bugetului aprobat de Birou si de autoritatea
bugetard in 2009. Pana in prezent, nu au existat depdsiri ale costurilor, iar previziunile actuale ale Parlamentului
indica faptul ca proiectul se incadreaza in pachetul bugetar. Deoarece contractele semnate cu societatile de
constructii acopera deja aproximativ 90 % din bugetul proiectului, orice alt risc financiar este legat in principal de
evenimente si riscuri neprevazute.

50. Amanarea datei de predare (sfarsitul lui 2019 pentru amplasamentul de est si 2022 pentru amplasamentul de
vest) a fost cauzata in principal de o prima procedura de ofertare esuata pentru lucrarile de constructii. Strategia
economica a Parlamentului a fost de a acorda prioritate respectarii bugetului proiectului, mai degraba decat de
a evita intarzierile.

Pana la finalizarea noii cladiri, Parlamentul suporta cheltuieli preferentiale de inchiriere de 14,4 milioane EUR pe
an, plus costuri de finantare aferente proiectului de constructie. Din punct de vedere contabil, aceasta suma este
cu mult compensatd de amanarea datei de la care incepe deprecierea investitiei in noua cladire (17,3 milioane EUR
pe an). Dupa mutarea in noua cladire ADENAUER, costurile de depreciere ale acestei noi cladiri sunt compensate
in mare masura de utilizarea pe termen lung a unei cladiri de ultima generatie aflata in proprietatea Parlamentului,
cu costuri energetice scazute, conditii de munca egale pentru intreg personalul si castiguri la nivelul eficientei
(intregul personal se va afla in aceeasi cladire, in loc sa fie dispersat in sase locuri).



58. Parlamentul utilizeaza informatiile deduse din rapoartele personalizate de raportare a datelor pentru planul
sdu de gestionare a birourilor. Tn viitor se va aplica asa-numita modelare informationald a clidirilor (Building
Information Modelling — BIM). Acesta este un instrument informatic deja utilizat in unele state membre, care va
deveni standard in sectorul european al constructiilor in anii urmatori.

60. Indicatorul valorii medii a spatiului pe membru al personalului in ultimul document-cheie al Parlamentului,
strategia sa imobiliara post-2019, adoptata de Biroul Parlamentului la 16 aprilie 2018. Mai concret, o actualizare
importantd a strategiei imobiliare o reprezinta modul in care Parlamentul isi planifica si utilizeaza in prezent
spatiul de birouri, pe baza unei consultari a utilizatorilor participative si orientate catre client cu privire la nevoile
specifice ale acestora: raspunsul este o utilizare moderna a spatiului de birouri, bazata pe principiul colaborarii si
responsabild din punct de vedere social. In ceea ce priveste administratia, strategia actualizatd trece de la un
calcul bazat pe categorii al spatiului de birouri pentru fiecare directie generala la asigurarea unei suprafete medii
pentru fiecare membru al personalului (aproximativ 10m?2). Aceastd noud abordare permite fiecdrei directii
generale sa-si influenteze propriile conditii de munca, de exemplu prin introducerea mai multor spatii sociale si
de concentrare a personalului sau prin alegerea unor metode de lucru bazate intr-o mai mare masura pe
colaborare. Masurarea si raportarea acestui indicator cheie vor fi efectuate in mod regulat.

CONCLUZII S| RECOMANDARI

90. In 2010, Parlamentul a elaborat, pentru prima oar, o strategie multianuald in domeniul imobilelor, care a
fost actualizata in mod substantial in 2018.

A se vedea raspunsurile la punctele 40 si 42 (transparenta bugetara a mecanismului de finantare), la punctul 50
(Intarzieri si costuri) si la punctele 58 si 60 (monitorizare si raportare).

Facem trimitere, de asemenea, la raspunsurile noastre la punctele IV, V si VI din rezumat.

91. in aprilie 2018, Biroul Parlamentului a aprobat noua strategie imobiliard post-2019. Biroul este informat in
mod regulat cu privire la evolutia diferitelor parti ale strategiei (a se vedea, de asemenea, raspunsul la punctul 13
si recomandarea 2).

Recomandarea 1
Recomandarea este acceptata.

n 2010, Biroul Parlamentului a adoptat o strategie ambitioasd privind politica imobiliard a Parlamentului. Pe baza
acestei strategii, deciziile luate treptat de catre Birou au contribuit la asigurarea unei consolidari reusite a
bunurilor imobile si a infrastructurilor Parlamentului si la realizarea obiectivelor stabilite initial in cadrul strategiei.
n aprilie 2018, Biroul Parlamentului a aprobat strategia imobiliard post-2019. Biroul este informat in mod regulat
cu privire la evolutia diferitelor parti ale strategiei, cum a fost cazul de la prima adoptare a unei strategii imobiliare.

n plus, in conformitate cu articolul 203 alineatul (3) din Regulamentul financiar, documentul de lucru anual privind
politica imobiliard a Parlamentului European pune la dispozitia autoritatii bugetare informatii privind evolutia
preconizatd a programarii globale a suprafetei si a amplasamentelor pentru anii urmatori, inclusiv o descriere a
proiectelor imobiliare in faza de planificare care sunt deja identificate.

94. Facem trimitere la raspunsul la punctul 27.
Recomandarea 2
Recomandarea este acceptata.

Au fost deja efectuate unele evaluari prin proiectul NWoW. Aceste evaluari au avut un impact pozitiv asupra
proiectelor imobiliare de tip Martens si KAD Il si se reflecta, de asemenea, in noua strategie imobiliara post-2019
(cum ar fi un proces consultativ de alocare a spatiului de birouri, cresterea utilizarii spatiului de birouri pe principiul
colaborarii, determinarea numarului de m?/membru al personalului).

97. Tn ceea ce priveste proiectul KAD II, Parlamentul ar dori s& sublinieze faptul c3 acesta controleazi pe deplin
aspectele financiare ale proiectului (a se vedea raspunsul la punctul 38). Complexitatea mecanismului de finantare
reflectda complexitatea si caracterul multianual al proiectului, precum si nevoile financiare aferente. De asemenea,
reflectd complexitatea cadrului de reglementare al Parlamentului (a se vedea raspunsul la punctul 39). Facem



trimitere, de asemenea, la raspunsurile noastre la punctul 40 si la punctul 42 (privind transparenta bugetara) si la
recomandarea 3.

Recomandarea 3
Recomandarea este acceptata.

Parlamentul impartdseste pe deplin obiectivul general de transparenta bugetara a mecanismelor de finantare
pentru proiectele din domeniul constructiilor (a se vedea, de asemenea, raspunsurile la punctele 40, 42 si 97).

Pentru a crea mai multa transparenta, Parlamentul va oferi o prezentare detaliata a finantarii proiectului imobiliar
KAD Il in raportul sau anual de gestiune financiara care este prezentat Comisiei pentru bugete, Comisiei pentru
control bugetar si Biroului si este publicata in Jurnalul Oficial.

Recomandarea 4
Recomandarea este acceptata.

Parlamentul a analizat diferitele invataminte desprinse din proiectele anterioare si urmareste intotdeauna sa puna
la punct cele mai adecvate proceduri de gestionare pentru proiectele mari de constructie si renovare. Proiectele
Martens, Havel si Casa istoriei europene au fost incheiate cu succes. Masurile luate Tn contextul proiectului KAD I
includ introducerea unei gestionari mai flexibile si un parteneriat consolidat cu autoritatile luxemburgheze. Acest
parteneriat, resursele interne suplimentare si o structura financiara eficienta au evitat ca intarzierile proiectului
sa genereze costuri suplimentare (a se vedea raspunsul la punctul 50).

99. A se vedea raspunsurile la punctele 58 si 60.
Recomandarea 5
Recomandarea este acceptata.

Sunt prevazute imbunatatiri suplimentare, inclusiv introducerea unor instrumente informatice specifice. A fost
elaborat un plan general pe 2019 pentru gestionarea birourilor.

n prezent, Parlamentul elaboreazd un sistem de indicatori de baza.

Parlamentul saluta recomandarea de monitorizare a eficientei portofoliului imobiliar al tuturor institutiilor pe o
baza armonizata, care sa tina seama de particularitatile fiecarei institutii, precum si de limitele impuse de tratate.



Raspunsurile Consiliului Uniunii Europene

Cooperarea la interinstitutionala este extinsa

21. Consiliul este constient de impactul pe care il poate avea procedura de ofertare
interinstitutionala asupra participarii IMM-urilor. Decizia de a propune un proiect interinstitutional
sau de a se asocia cu un asemenea proiect ia in considerare astfel de implicatii si, in cazul in care

este posibil, Consiliul incurajeaza participarea IMM-urilor la procedurile de ofertare.

Mecanismele de finantare ale proiectelor mari de constructii sunt adesea complexe, ceea ce
afecteaza transparenta bugetara

38. Ultimul proiect de constructie realizat de Consiliu a fost proiectul Cladirea Europa, care
prevedea o metoda simpla de finantare. Statul belgian urma sa conduca si sa plateasca proiectul,

iar Consiliul urma sa ramburseze suma catre stat, prin intermediul platilor reportate.

42. Consiliul este partial de acord cu observatia CCE; totusi, aceasta practica a avut ca rezultat
economii considerabile in termeni de dobanzi in cazul proiectului Cladirea Europa, estimate la 23
de milioane EUR (suma rezultata din diferenta dintre suma totala de plata in cazul platilor reportate
si suma efectiva de plata).

Aceasta practica este conforma cu Regulamentul financiar.

Proiectul Europa al Consiliului: cu respectarea bugetului, dar cu intarzieri

46. Consiliul a reactionat la aceste deficiente prin constituirea unei echipe de profesionisti si

manageri de proiect care au reusit sa mentina riscurile, termenele limita si bugetul sub control.

Concluzii si recomandari

Recomandarea nr. 1 Consiliul accepta recomandarea. Strategia imobiliara va fi formalizata, iar

documentele de planificare vor fi actualizate in mod regulat.

Recomandarea nr. 2 Consiliul accepta recomandarea. Aceasta va fi pusa in aplicare in cazul
viitorului proiect NWOW. O faza-pilot este planificatda pentru 2019 si un comitet director a fost
desemnat si mandatat sa evalueze costurile, riscurile si beneficiile punerii in aplicare a programului
in cadrul Consiliului, precum si sa formuleze recomandari adresate secretarului general privind

continuarea punerii in aplicare.
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Recomandarea nr. 3 Consiliul accepta recomandarea. Mecanismul de finantare pentru viitoarele
proiecte de constructii va fi evaluat de la caz la caz. Totusi, proiectul Cladirea Europa a fost

finantat prin intermediul unui mecanism simplu in comparatie cu proiectele altor institutiilor.

Recomandarea nr. 4
Consiliul accepta recomandarea si a luat deja masuri pentru a formaliza o procedura de gestionare

a proiectelor.

Recomandarea nr. 5

Consiliul accepta recomandarea.

In ceea ce priveste litera (a), se va efectua o evaluare pentru a identifica eventuali indicatori si
modalitati de punere in aplicare a acestora.

In ceea ce priveste literele (b) si (c), Consiliul va participa la orice initiativa de punere in aplicare a
metodologiei comune. Consiliul este de acord sa discute aceasta chestiune in cadrul Grupului de

lucru interinstitutional privind infrastructura, logistica si serviciile interne.
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Raspunsurile Comisiei Europene

OBSERVATII

13. Comisia se adapteaza anual la evolutia conditiilor legate, de exemplu, de constrangerile
bugetare, de politicile de personal, precum si de alte decizii politice prin intermediul cadrului de
politica multianual (MAPF).

Acest instrument ia in considerare toate deciziile si constrngerile posibile care afecteaza
planificarea cerintelor legate de proprietate pentru o perioada de 10 ani.

In acest context, nu este nevoie sa se elaboreze scenarii diferite.

27. Comisia ar dori sa sublinieze faptul ca factorul principal in baza caruia Comisia analizeaza si
decide, atunci cand este cazul, sa adopte noi moduri de lucru, este in primul rand crearea unui
mediu de lucru optim.

Desi analize comparative externe aratd ca noile metode de lucru pot duce, intr-o anumita masura,
la economii de costuri, acestea sunt considerate efecte secundare, iar intentia este aceea de a le
reinvesti in mare masurd in bunastarea personalului prin imbunatatirea calitatii spatiilor pentru
birouri si a echipamentelor IT.

Sunt in curs de desfasurare activitati de explorare 1n acest sens si se pun 1n aplicare proiecte pilot.

37.

(b) In ceea ce priveste optiunile de finantare, Comisia va trebui si imprumute fonduri de pe piata
pentru a achizitiona cladirea JMO II. In acest scop, in 2012, au fost elaborate diferite scenarii
bazate pe valoarea imprumutului, ratele dobanzii si durata imprumutului.

42. Comisia considerd ca procedura sa bugetara este transparenta si ar dori sa mentioneze ca:

1. principiul specificitatii implica faptul ca pot fi utilizate creditele numai in scopul pentru care au
fost prevazute. Aceastd cerintd este indeplinitd in esentd prin defalcarea bugetului pe capitole,
creditele bugetare utilizate fiind, de asemenea, alocate pentru cheltuieli administrative;

2. aceste transferuri sunt autorizate In mod expres prin Tratatul privind functionarea
Uniunii Europene (articolul 317), in conditiile prevazute de Regulamentul financiar. Acesta
permite corelarea finala a nevoilor identificate si a excedentelor preconizate in vederea obtinerii
unui rezultat optim. Comisia considera ca, prin aprobarea acestor transferuri, autoritatea bugetara
recunoaste avantajul financiar al platilor in avans.

53. Comisia va negocia cu autoritdtile luxemburgheze modul in care vor fi Tmpartite costurile
suplimentare ocazionate de modificdrile aduse calendarului proiectului in urma
acordului Georgieva - Asselborn din decembrie 2015, luand in considerare rolul ambelor parti in
ceea ce priveste intarzierile.

54. Comisia nu este de acord cu aceasta observatie.

In opinia Comisiei, costurile de inchiriere ca urmare a mutarii din clidirea JMO in cladirile de
inlocuire (T2, Ariane si Laccolith) nu depind de modificarile survenite in calendarul constructiei
JMO II, deoarece mutarea s-a efectuat din cauza azbestului din cladirea JMO.



In cazul in care Comisia ar fi putut rimane in cladirea JMO, ar fi continuat s o inchirieze de la
autoritatile luxemburgheze pentru o suma foarte mica (1 EUR), astfel incét costurile de inchiriere
ar fi scazut cu 90 de milioane EUR.

69. Comisia ar dori sa sublinieze faptul cd, din punct de vedere imobiliar, dimensiunea, nevoile si
localizarea diferite ale fiecarei institutii genereaza caracteristici specifice care pot avea o influenta
importantd asupra comparabilitatii rezultatelor.

86. Comisia ar dori sa clarifice faptul ca diferenta raportatd in ceea ce priveste chiria pe persoana
este cauzatd de mai multi factori, cum ar fi metoda de evaluare a cladirilor achizitionate, costul
potential al lucrarilor de amenajare, luarea in considerare a spatiilor tampon etc.

CONCLUZII SI RECOMANDARI

Recomandarea 1 - Institutiile’ ar trebui si isi actualizeze si si fisi oficializeze strategiile
imobiliare si sa actualizeze in mod regulat documentele de planificare

Comisia accepta partial recomandarea.

In ceea ce priveste strategia imobiliara, principalele principii ale politicii imobiliare a Comisiei,
astfel cum sunt mentionate in Comunicarea COM(2007)501, inca sunt, In cea mai mare masura,
actuale. Aceasta politicd ar putea fi revizuitd in functie de evolutiile legate de punerea in aplicare a
NWoW si de rezultatul negocierilor privind CFM pentru perioada 2021-2027.

In ceea ce priveste documentele de planificare, Comisia considerd ci aceste documente
(MAPF-urile si documentul de lucru privind cladirile care insoteste proiectul de buget) sunt deja
actualizate anual. Prin urmare, Comisia nu este vizata de aceasta parte a recomandarii. A se vedea,
de asemenea, raspunsul la punctul 13.

Recomandarea 2 — Institutiile ar trebui sa evalueze proiectele privind noile moduri de lucru
Comisia accepta recomandarea.

97. Comisia recunoaste complexitatea regulamentelor financiare, dar nu este de acord cu afirmatia
potrivit careia mecanismele nu sunt transparente (a se vedea raspunsurile la punctul 42).

Recomandarea 3 - Institutiile ar trebui sa creasca nivelul de transparenti bugetari al
mecanismelor de finantare pentru proiectele de constructie

Comisia nu acceptd recomandarea.

In ceea ce priveste transparenta bugetara, Comisia face trimitere la raspunsurile sale de la
punctul 42.

Cu toate acestea, va evalua dacd exista loc de imbunatatiri.

In plus, Comisia ar putea prezenta, in fiecare an, in documentul de lucru privind cladirile care
insoteste proiectul de buget, informatiile legate de platile in avans care ar fi efectuate pentru
diferitele proiecte.

De exemplu, platile in avans efectuate in 2018 ar fi incluse in documentul de lucru pentru 2020.

Recomandarea 4 - Institutiile ar trebui si instituie proceduri de gestionare adecvate pentru
proiectele mari de constructie si renovare

Comisia accepta partial recomandarea.

Comisia considera ca este Tn vigoare procedura necesara de gestionare a cladirilor.

Parlamentul, Consiliul, Comisia, Curtea de Justitie si BCE.



Acest lucru ar putea face obiectul unei reevaludri la jumatatea perioadei, in special in ceea ce
priveste proiectele de constructie si de renovare, cum ar fi Loi 130.

Recomandarea 5 - Institutiile ar trebui si imbunétiteasca coerenta datelor si monitorizarea
portofoliului imobiliar

Comisia acceptd recomandarea.

Comisia ar dori sa sublinieze faptul ca, din punct de vedere imobiliar, dimensiunea, nevoile si
localizarea diferite ale fiecarei institutii genereaza caracteristici specifice care pot avea o influenta
importantd asupra comparabilitatii rezultatelor.



Raspunsurile Curtii de Justitie

INTRODUCERE

Cu titlu general, Curtea de Justitie a Uniunii Europene (denumita n continuare ,Curtea de Justitie”) isi exprima
multumirea in legaturd cu constatarile extrem de pozitive formulate de Curtea de Conturi Europeana (denumita in
continuare ,,Curtea de Conturi”) privind eficienta politicii sale imobiliare, fructuoasa sa colaborare cu celelalte institutii
si cu autoritatile luxemburgheze, precum si excelentele rezultate pe care le-a obtinut in cadrul celor trei proiecte
imobiliare de anvergura auditate.

Politica imobiliara a Curtii de Justitie urmareste doua obiective majore:

— mai Intai, dupa ce a urmat initial o politica de inchiriere, Curtea vizeaza, de la stabilirea definitiva a sediului sau la
Luxemburg (decisa la Consiliul European de la Edinburgh din 1992), sa devina proprietar al cladirilor pe care le ocup3,
la fel ca celelalte institutii si in acord cu recomandarile Raportului special al Curtii de Conturi (nr. 2/2007) care
subliniaza economiile bugetare ale unei astfel de politici;

—1n al doilea rand, Curtea urmareste sa dispuna de spatii adaptate la specificitatea necesitatilor sale jurisdictionale si
sa grupeze ansamblul serviciilor sale intr-un sit unic, pentru a optimiza functionarea sa.

Constanta cu care ea a fost urmata, combinatd cu perfecta colaborare cu autoritatile publice luxemburgheze, a
generat de-a lungul timpului rezultate foarte bune.

Datorita instituirii unui sistem de control intern riguros si eficace, Curtea de Justitie a derulat, cu resurse umane si
financiare limitate, cele trei proiecte auditate cu respectarea scrupuloasa a caietelor de sarcini, precum si a
calendarelor si a bugetelor fixate.

Curtea de Justitie subliniaza ca configuratia complexului sau imobiliar a trebuit sa fie adaptata la misiunea si la
activitatile judiciare ale institutiei si la nevoile ocupantilor sdi, majoritar juristi.

Strategia imobiliara a Curtii de Justitie urmareste un obiectiv de transparenta si de responsabilitate, realizarile sale
fiind prezentate anual Parlamentului European si Consiliului Uniunii Europene in rapoartele care sunt puse si la
dispozitia publicului pe site-ul sau internet.

Politica imobiliara a Curtii de Justitie s-a dezvoltat de asemenea cu preocuparea respectarii normelor de mediu, ceea
ce i-a permis obtinerea inregistrarii EMAS.

OBSERVATII

Raspuns la punctele 38-41 din raport:

Finantarea celor trei proiecte imobiliare ale Curtii de Justitie auditate a fost efectiv complexa, dar a fost in acelasi timp
perfect coordonata si s-a desfasurat intr-un mod total transparent.

Documentele care servesc la stabilirea cadrului financiar au fost intocmite de autoritatile competente ale statului-
gazda potrivit dispozitiilor legale aplicabile si au fost publicate sau puse la dispozitie organismelor de audit si a
autoritatilor de descarcare bugetara.

Nu a putut fi constatata nicio depasire a bugetelor si a calendarelor prevazute in cadrul ultimelor doua proiecte
imobiliare finalizate de Curtea de Justitie, astfel cum reiese de la punctul 44 din raport. In acest stadiu, situatia este
aceeasi In privinta ultimului proiect actualmente in curs de realizare.

Aceasta performantd a fost posibilda datorita punerii in aplicare de catre Curtea de Justitie, Tn parteneriat cu
autoritatile luxemburgheze, a unui sistem de control intern riguros si eficace privind desfasurarea fiecarui proiect,
aspectele sale tehnice si financiare, termenele de executie, precum si gestionarea alocarii financiare globale.

60. Ca urmare a cererii Parlamentului European si a Consiliului Uniunii Europene, reluata in ,Declaratia comuna
privind politica imobiliara a institutiilor, oficiilor si agentiilor Uniunii Europene” din 17.12.2009, institutiile Uniunii
Europene au adoptat o metodologie comuna, bazata pe standarde prestabilite (standardul DIN 277) si pe date
concrete, obiective si verificabile.

Aceasta metodologie permite utilizatorilor sa prezinte cei mai semnificativi indicatori ai eficientei utilizarii
suprafetelor.

Raportul anual al Curtii de Justitie, disponibil pe site-ul sdu internet, contine un numar important de informatii care
permit sa se stabileasca eficienta politicii sale imobiliare.



64. Administratia Curtii de Justitie utilizeaza standardul DIN277 fara nicio abatere sau modificare. Adaptarea
instrumentului de gestionare a spatiilor la nevoile sale si mai ales la configuratia arhitecturald si spatiald a
complexului sdu imobiliar este adecvata si nu afecteazd comparabilitatea datelor sale.

85. Cladirea inchiriatd de Curtea de Justitie (T/This) are un cost anual de 270 euro/m?, care reprezinta un pret
preferential acordat de statul-gazda, mult mai scazut decat pretul pietei din orasul Luxemburg (564 euro/m? - a se
vedea figura 12).

Trebuie amintit ca Curtea de Justitie a decis sa continue inchirierea integrala a cladirii T/Tbis, in pofida suprafetei sale
mai mari decat necesitatile Curtii, in loc de a inchiria o cladire mai redusa ca dimensiuni, dar mult mai scumpa. Pe de
alta parte, cladirea T/Tbis a fost propus pentru inchiriere numai in integralitate.

Curtea de Justitie nu avea posibilitatea de a inchiria numai o parte din suprafata sa si pe o perioada limitata.

nchirierea integrald a cladirii a permis Curtii de Justitie s utilizeze la maximum flexibilitatea oferitd de suprafata
aditionald. Aceasta optiune a fost benefica pentru alte institutii, care, in functie de nevoile lor punctuale, au obtinut
acordul Curtii de Justitie pentru a-si instala birourile intr-o parte din cladire pentru a face fata unor nevoi punctuale.
Este cazul Curtii de Conturi, al Centrului de Traduceri, al EPSO si al Bancii Europene de Investitii.

n plus, constrangerile Curtii de Justitie in materie de confidentialitate si de securitate nu i-au permis s3 subinchirieze
suprafata neutilizata unor societati private.

Nu este lipsit de importanta faptul ca Curtea de Justitie s-a aflat in plus Tn imposibilitatea de a continua sa subinchirieze
partea neocupata din cladire Tn ultimii doi ani, ca urmare a parasirii cladirii, prevazuta la sfarsitul lunii august 2019.

CONCLUZII S| RECOMANDARI

Recomandarea 1

Curtea de Justitie impartaseste continutul acestei recomandari si subliniazd ca dispune inca de mult de o strategie
imobiliara bine definita si urmata constant, care a dat roade de-a lungul anilor.

Curtea de Justitie planifica cu grija dezvoltarea sa imobiliara, in concertare cu administratia luxemburghez3, in functie
de nevoile sale pe termen mediu si lung, incluzand analiza diferitor optiuni posibile. Rezultatele acestei planificari sunt
formalizate atat in rapoartele anuale de activitate, cat si in alte documente programatice ale institutiei.

Recomandarea 2

Curtea de Justitie impartdseste aceasta recomandare, cu atdt mai mult cu cat desfasoara o evaluare regulata a
conditiilor de munca si de repartizare a spatiilor, insotita de o monitorizare continua a evolutiilor si a schimbarilor
intervenite in acest domeniu, atat pe piata privata, cat si in alte institutii sau organisme de ordine publica nationale
sau internationale.

Recomandarea 3

Curtea de Justitie Tmpartaseste aceasta recomandare in mdsura Tn care priveste preconizarea de a face mai putin
complexd finantarea proiectelor sale imobiliare. Tn acest sens, Curtea de Justitie, profitind de dispozitiile aplicabile
din Regulamentul financiar, a decis sa finanteze lucrarile de securizare a cladirilor sale, care trebuie executate in
curand, recurgand la un imprumut pe care il va contracta direct de la un organism financiar.

Recomandarea 4

Curtea de Justitie impartdseste aceasta recomandare, procedurile puse in aplicare in interiorul sdu pentru gestionarea
proiectelor imobiliare complexe demonstrand de altfel temeinicia lor cu fiecare ocazie (in special pentru proiectele
imobiliare CJ4, CJ8 si, pentru moment, CJ9).

Aceste proceduri sunt rodul unei excelente colaborari cu autoritatile luxemburgheze si al implicarii efective a statului-
gazda n buna desfasurare a proiectelor mentionate. Faptul de a fi beneficiat de expertiza, de mijloacele umane si de
autoritatea morald a administratiei publice a statului-gazda a permis nu numai finalizarea proiectelor in termenele
stabilite si cu respectarea bugetului alocat, ci si economii importante pentru bugetul institutiei.

Dispozitivul contractual dintre statul-gazdd si Curtea de Justitie a fost constant ameliorat de-a lungul timpului. Tn
prezent este echilibrat, asigurand Curtii de Justitie o implicare efectiva care i-a permis sa dobandeasca ,intregul



control administrativ, tehnic si financiar” al proiectelor sale imobiliare, astfel cum a recomandat Curtea de Conturi in
Raportul special nr. 2/2007 (punctul 45).

Curtea de Justitie a fost si continua sa fie Tnsotita in acest proces de un consultant extern, care are rolul de a verifica
buna punere in practica a dispozitivului contractual si de a controla aplicarea sa in cadrul definit.

Recomandarea 5

Curtea de Justitie impartaseste aceasta recomandare si subliniazd necesitarea unei colaborari interinstitutionale
stranse, asigurand n acelasi timp intreaga sa disponibilitate de a lua parte la aceasta si de a-si impartasi experienta.

La Luxemburg, Grupul Interinstitutional de Coordonare Imobiliara (GICIL) va fi forumul de impartasire de informatii in
domeniul avut in vedere. Pe de alta parte, acesta si-a asumat deja sarcina de a actualiza si de a perfectiona
metodologia de masurare, de impartire pe categorii si de prezentare a datelor imobiliare, dezvoltatd in 2009 de
presedintia suedeza a Consiliului, astfel incat rapoartele anuale ale institutiilor, in special anexa consacrata
problemelor imobiliare sa poata informa despre indicatori relevanti si comuni, care permit o comparatie mai usoara
intre institutii.



Raspunsurile Bancii Centrale Europene

REZUMAT

lll. BCE ar dori sa mentioneze urmatoarele: (i) BCE dispune de o strategie imobiliara formalizata si revizuita
periodic (a se vedea, de asemenea, comentariul BCE la recomandarea 1), inclusiv de planificarea aferenta a
spatiilor pentru birouri; (ii) BCE a fost exclusa din randul institutiilor analizate cu privire la proiectele mari de
constructii (punctul 43); si (iii) CCE a evaluat abordarea BCE in ceea ce priveste monitorizarea si raportarea cu
privire la portofoliul sdu imobiliar ca fiind ,,bine dezvoltata” (punctul 62).

IV. BCE tine seama de o serie de scenarii in planificarea necesarului sau de spatii de lucru, inclusiv munca la
distant3 si spatiile de lucru colaborative. Tn plus, BCE deruleazd, in prezent, un proiect-pilot privind noi moduri de
lucru (New Ways of Working — NWoW), care include noi concepte de proiectare a spatiilor de lucru pentru birouri
si moduri de lucru bazate pe activitate. Proiectul-pilot a fost lansat n luna ianuarie 2018, o zona de testare fiind
amenajata in cladirea principal3, iar altele urmand a fi create in celelalte cladiri. Reactiile diferitelor domenii de
activitate implicate in proiect sunt monitorizate in mod continuu si evaluate pe baza interactiunilor cu clientii.
Imbunététirile potentiale identificate sunt consemnate in vederea monitorizirii sau puse in aplicare imediat, acolo
unde este posibil. O evaluare finald poate avea loc numai catre sfarsitul proiectului, prevazut pentru anul 2020,
cand majoritatea domeniilor de activitate vor fi experimentat deja zonele-pilot.

V. A se vedea subpunctul (ii) al comentariului la punctul Ill din rezumat.

VIIIL. Pe baza observatiilor si concluziilor auditului din acest raport, BCE intelege ca este vizata numai de literele (a)
si (b) ale recomandarii. A se vedea si comentariile la recomandarile individuale, prezentate mai jos.

Tn ceea ce priveste literele (c) si (d) ale recomandarii, BCE a fost exclusa din randul institutiilor analizate cu privire
la mecanismele de finantare si procedurile de gestionare a proiectelor mari de constructii (punctul 43). Referitor
la litera (e) a recomandarii, CCE a evaluat abordarea BCE in ceea ce priveste monitorizarea si raportarea cu privire
la portofoliul sdu imobiliar ca fiind ,,bine dezvoltata” (punctul 62).

OBSERVATII

14. BCE este singura institutie a UE auditata care are sedii in orasul Frankfurt, ceea ce limiteaza posibilitatile unei
cooperdri mai stranse cu celelalte institutii ale UE mentionate in raport.

27. A se vedea comentariul la punctul IV din rezumat.

De asemenea, ca parte a monitorizarii continue (incepand cu luna ianuarie 2018) a proiectului-pilot al BCE privind
NWoW, evaluarea a demonstrat ca acesta aduce o ameliorare configuratiei istorice a spatiului BCE, furnizand cu
aproximativ 20% mai multe posturi de lucru, ceea ce indica, in mod preliminar, o reducere generala a costurilor
pe post de lucru. Avand in vedere faptul ca proiectul este in curs (finalizarea acestuia fiind prevazuta pentru
anul 2020), posibilele beneficii economice si de altd natura ale NWoW nu pot fi inca evaluate cu exactitate.

31. Acordul privind sediul incheiat intre Guvernul Republicii Federale Germania si BCE nu ofera alte privilegii in
ceea ce priveste scutirile de la plata impozitelor in afara celor prevazute in Protocolul privind privilegiile si
imunitatile Uniunii Europene.

CONCLUZII S| RECOMANDARI

Recomandarea 1

BCE considera oportuna aceasta recomandare. BCE dispune de o strategie imobiliara care a fost aprobata de
conducere in iulie 2017. Strategia a fost revizuita in trimestrul Il 2018 (incluzand o actualizare a diverselor optiuni
de dezvoltare) si aprobata de conducere in august 2018.



Recomandarea 2

BCE considerd oportuna aceasta recomandare. BCE va evalua proiectul-pilot privind NWoW (care a fost lansat in
luna ianuarie 2018 si a carui finalizare este prevazuta pentru anul 2020) dintr-o perspectiva economica a
rentabilitatii si va lua in considerare integrarea rezultatelor sub forma de reflectii strategice privind dezvoltarea
politicilor sale relevante.

Recomandarea 3
BCE intelege ca nu este vizatd de recomandarea 3. A se vedea comentariul la punctul VIII din rezumat.
Recomandarea 4
BCE intelege ca nu este vizatd de recomandarea 4. A se vedea comentariul la punctul VIII din rezumat.
Recomandarea 5

BCE intelege ca nu este vizatd de recomandarea 5. A se vedea comentariul la punctul VIl din rezumat.
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Institutiile consacra aproximativ 11 % din bugetul lor
cheltuielilor administrative cu imobilele. Componenta
portofoliilor imobiliare difera si depinde de mandatul si de
structura organizatorica a fiecarei institutii, insa, in toate
cazurile, o parte semnificativa din spatiul utilizat este
destinat birourilor. Comisia detine cel mai mare portofoliu
imobiliar, din care peste 80 % reprezinta spatiu de birouri.
Curtea a examinat modul in care cele cinci institutii care au
cele mai mari spatii pentru birouri (Parlamentul, Consiliul,
Comisia, Curtea de Justitie si Banca Centrala Europeanad) isi
gestioneaza cheltuielile din acest domeniu. Auditul a
acoperit cladirile acestor institutii din Bruxelles,
Luxemburg si Frankfurt si a inclus o comparatie a datelor si
a procedurilor lor de gestiune cu cele ale altor institutii si
organisme ale UE.

In ansamblu, Curtea a constatat ca institutiile isi
gestioneaza eficient cheltuielile cu spatiile de birouri si ca
deciziile in materie erau bine fundamentate. Institutiile
coopereaza unele cu altele si aplica principii similare de
luare a deciziilor. Strategiile lor imobiliare nu sunt insa
formalizate intotdeauna si, in unele cazuri, erau depasite.
Mecanismele de finantare a proiectelor mari de constructii
pe care Curtea le-a analizat erau adesea complexe, lucru
care a afectat in unele cazuri transparenta bugetara. Cele
mai multe dintre aceste proiecte au cunoscut intarzieri,
care au dus in unele cazuri la costuri suplimentare.
Majoritatea institutiilor nu isi monitorizeaza in mod
adecvat portofoliul imobiliar. Institutiile trebuie sa
dezvolte indicatori comuni si sa amelioreze coerenta
datelor prezentate autoritatilor bugetare.

CURTEA DE CONTURI EUROPEANA

CURTEA DE R g 12, rue Alcide de Gasperi
CONTURI

EUROPEANA 8 a 1615 Luxembourg
e ! LUXEMBOURG

Tel. +352 4398-1

intrebari: eca.europa.eu/ro/Pages/ContactForm.aspx
Website: eca.europa.eu

Twitter: @EUAuditors
Oficiul pentru Publicatii

© Uniunea Europeana, 2018.

Pentru utilizarea sau reproducerea in orice fel a unor fotografii sau a altor materiale pentru care Uniunea Europeana
nu detine drepturile de autor, trebuie sa se solicite acordul direct de la detinatorii drepturilor de autor.




	Cuprins
	Răspunsurile Parlamentului European
	Răspunsurile Consiliului Uniunii Europene
	Răspunsurile Comisiei Europene
	Răspunsurile Curții de Justiție
	Răspunsurile Băncii Centrale Europene

	Sinteză
	Introducere
	Sfera și abordarea auditului
	Sfera auditului
	Abordarea auditului

	Observații
	Instituțiile aplică principii comune și cooperează strâns
	Instituțiile își definesc strategii imobiliare, însă unele dintre aceste strategii sunt învechite și nu includ elaborarea de scenarii
	Instituțiile aplică principii comune de luare a deciziilor
	Alinierea la mandatul și la structura organizatorică
	Concentrare
	Preferință pentru deținerea dreptului de proprietate față de închiriere

	Cooperarea interinstituțională este importantă
	Instituțiile optează într-o anumită măsură pentru noi moduri de lucru (NWoW), dar nu au evaluat încă costurile și beneficiile proiectelor NWoW implementate

	Deciziile privind spațiile pentru birouri sunt bine fundamentate, însă mecanismele de finanțare a proiectelor de construcții sunt adesea complexe, lucru care afectează transparența bugetară
	În general, țările-gazdă oferă instituțiilor sprijin și condiții preferențiale
	În ansamblu, deciziile privind obținerea spațiilor de birouri au fost judicioase
	Mecanismele de finanțare a proiectelor mari de construcții sunt adesea complexe, lucru care afectează transparența bugetară

	Proiectele majore de construcție sunt afectate de întârzieri și, în unele cazuri, de depășiri substanțiale ale costurilor
	Proiectul Curții de Justiție: bugetul și termenele prevăzute erau respectate
	Proiectul Europa al Consiliului: bugetul a fost respectat, dar au existat întârzieri
	Proiectul KAD II al Parlamentului: întârzieri semnificative având ca rezultat costuri suplimentare
	Proiectul JMO II al Comisiei: întârzieri și costuri suplimentare

	Monitorizarea și raportarea sunt insuficiente
	Instituțiile monitorizează diferite aspecte, dar nu și indicatorii privind utilizarea eficientă și costul clădirilor
	Datele disponibile nu sunt standardizate, ceea ce înseamnă că instituțiile nu pot fi comparate cu ușurință

	Indicatorii de suprafață sunt comparabili între instituții, dar costurile variază considerabil
	Suprafețele medii de birouri sunt comparabile
	Chiriile negociate sunt, în general, sub nivelurile pieței, însă chiriile calculate pe persoană variază semnificativ între clădiri
	Chiria în comparație cu prețul pieței
	Chiria pe persoană

	Costul construcției și al achiziției depinde de tipul clădirii


	Concluzii și recomandări
	Anexe
	Anexa I – Metodologia de calcul pentru indicatorii de suprafață și de cost
	Indicatori de suprafață
	Indicatori de cost
	Comparația cu valoarea de piață a chiriei
	Chiria anuală pe persoană
	Costul construcției și al achiziției


	Anexa II – Lista clădirilor menționate în raport
	Anexa I —

	Acronime și abrevieri
	Glosar
	Echipa de audit
	Rep_RO.pdf
	Rezumat
	Observații
	Concluzii și recomandări

	RO ECB.pdf
	Rezumat
	Observații
	Concluzii și recomandări

	EN-coj-replies.pdf
	Conclusions and recommendations

	TRA-DOC-RO-DIV-C-0000-2018-201810557-05_00.pdf
	ConcluZII ȘI RECOMANDĂRI




