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Shrnuti

Organy vydavaji pfiblizné 11 % svého rozpoctu na spravni vydaje na budovy. Slozeni
portfolia budov byva rizné a zavislé na mandatu a organizacni strukture jednotlivych
organu, nicméné znacny podil uZivanych prostor je vyhrazen pro umisténi kancelafi.
Nejvétsi portfolio budov ma Komise, pricemz 80 % budov je vyuzivano jako kancelarské
prostory.

Abychom si odpovédéli na hlavni otazku ,Jsou vydaje EU na kancelarské prostory
fizeny efektivné?“, zkoumali jsme, zda organy EU s nejvétSim mnozstvim kancelarskych
prostor (Parlament, Rada, Komise, Soudni dvur a ECB):

a) zavadéji strategie v oblasti nemovitosti a spolupracuji, aby dosahli Uspor nakladd;
b) umistovani kancelarskych prostor dosahuji i¢innym zpUsobem;

c) Fadné sleduji své portfolio kancelarskych prostor a poddavaji o ném zpravu.

V zédsadé jsme zjistili, Ze organy spravuji své vydaje na kancelarské prostory
efektivné, ale strategie v oblasti nemovitosti nejsou vZdy formalné schvalené a
souvisejici planovani neni optimalni; finan¢ni mechanismy pro velké stavebni projekty,
které jsme analyzovali, jsou ¢asto sloZité, coZ v nékterych pripadech ovliviuje
rozpoctovou transparentnost. Vétsinu takovych projektl provazela zdrzeni a
v nékterych ptipadech byly vyrazné prekroceny naklady. V pfipadé vétsiny organu
sledovani portfolia budov a podavani zprav neni dostacujici.

Organy spolupracuji a uplatiuji obdobné zasady rozhodovani. Své hlavni zasady a
cile v oblasti spravy majetku vsak stanovily v odliSnych dokumentech. Nékteré jsou
zastaralé a jiné jsou provadény bez formalniho schvaleni. V planovani svych pozadavk(
na nemovitosti neuvazuji rizné scénare. V dobé auditu organy jesté nemély posouzeny
provadéné projekty, u nichZ jsou uplatinovany nové zplsoby prace.

Hostitelské zemé nabizeji orgdntm preferencni podminky pro nakup ¢i najem
kancelarskych prostor a podporuji je v jejich hlavnich stavebnich projektech. Zjistili
jsme, Ze rozhodnuti ohledné umisténi kancelarskych prostor jsou fadné podlozena.
Mechanismy financovani velkych stavebnich projektd, které jsme analyzovali, byly
casto sloZité, coZz mélo vliv na rozpoctovou transparentnost. U vétsiny projektd doslo
ke zpoZzdéni, coz v nékterych pripadech zpusobilo dodatecné naklady.



Vétsina organl nesleduje pravidelné ukazatele tykajici se i¢inného uzivani
nemovitosti a souvisejicich ndkladl pro Gcely interniho Fizeni. | kdyZz se orgdny, které
maji budovy v Bruselu a Lucemburku, dohodly na harmonizaci méreni plochy, nejsou
udaje zcela standardizované a je obtizné je porovnavat. Zpravy o nemovitostech
predkladané rozpoctovym organlim neumoznuji provadét srovnani a analyzu
efektivnosti.

Z nasi analyzy vyplyva, Ze uzivani kancelarskych prostor je mezi jednotlivymi
organy srovnatelné. Navic jsme zjistili, Ze najemné, které si organy vyjednaly, je
zpravidla na Urovni nizsi nez trzni. Dalsi analyza pronajatych nemovitosti ukazuje, ze
ro¢ni najemné na osobu se u jednotlivych nemovitosti znacné lisi. Naklady na vystavbu
a akvizici odrazeji charakter budovy.

Na zakladé pripominek uvedenych v této zpravé doporucujeme, aby organy:

a) modernizovaly a formalizovaly své strategie v oblasti nemovitosti a pravidelné
aktualizovaly planovaci dokumenty;

b) hodnotily projekty, u nichZ jsou uplatiovany nové zplsoby prace;

c)  zvysily rozpoctovou transparentnost pouzivani mechanismu financovani
u stavebnich projekt(;

d) stanovily vhodné postupy fizeni velkych stavebnich a renovacnich projektl a

e) zlepsily soudrinost Udajd a sledovani portfolia budov.



Uvod

Vydaje na budovy tvori priblizné 11 % (1 miliarda EUR) celkovych spravnich vydaju
organl Evropské unie (EU)?, jak zachycuje obrdzek 1. Tento podil byl v poslednich 5
letech stabilni, nicméné v souvislosti se situaci pred deseti lety se snizil. Pfiblizné dvé
tretiny vydajli na budovy predstavuji ndklady na akvizici a ndjem budov, zbyvajici ¢ast
vydajl pak sméfuje na udrzbu, bezpecnost a energie. Obrdzek 2 znazornuje rozdily
mezi jednotlivymi organy. Tyto rozdily zohlednuji pfedevsim odlisnosti v portfoliich
budov.

Obrazek 1 — Spravni vydaje organi EU

7%
4%

= N3jmy a akvizice nemovitosti
Jiné vydaje spojené s nemovitostmi

Jiné vydaje na spravni ¢cinnost

89 %

Zdroj: EUD, na zékladé souhrnného rozpo&tu EU pro rozpoctovy rok 2018.

1

Parlament, Rada, Komise, Soudni dvar, EUD, ESVC, vybory (Vybor regiont a Evropsky
hospodarsky a socialni vybor).



Obrazek 2 — Vydaje na budovy?
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Zdroj: EUD, na zékladé souhrnného rozpo&tu EU pro rozpoctovy rok 2018.

Na konci roku 2016 zaujimaly vySe uvedené organy povrchovou plochu budov
o celkovém rozméru 2,5 milionu metra ¢tvereénich (m?)3. To je 0 26 % vice neZ v roce
2004, pricemz tento narUst Ize vysvétlit zvySenim poctu pracovnik( v prostorach
organl® o 22 % v témZe obdobi.

Organy maiji odliSné potreby umisténi zaméstnanc(. Komise napfiklad potiebuje
vétSinou umistovat kancelare. Jiné organy, napf. Parlament, Rada a Soudni dvr,
vyuZzivaji vice jiné typy prostor, jako jsou zasedaci mistnosti, zasedaci saly, soudni siné a
vefejné pfijimaci prostory. Kancelaiské prostory® tvofi pFiblizné 70 % celkové plochy® a
nachazeji se predeviim v Bruselu, Lucemburku, Strasburku a Frankfurtu. Obrdzek 3

2 ECB a EIB nebyly do této analyzy zahrnuty, protoZe jejich roéni Géetni zavérky neobsahuiji
Udaje o rozpoctovych vydajich na budovy.

Celkova cista plocha nad zemi, s vyjimkou ECB.

Zdroj: Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier, CPQBF,
Cerven 2005. Do zpravy nebyla zahrnuta ECB.

»Kancelafské prostory” zahrnuji kanceldre a vedlejsi prostory, napf. chodby, vytahy, toalety,
restaurace atd.

Celkova Cista plocha nad zemi.



zachycuje celkovou cistou plochu, kterou organy zaujimaji, a podil kancelarskych
prostor.

Obrazek 3 — Podil kancelafskych prostor na celkové zaujimané plose
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Zdroj: EUD, na zékladé ro¢ni Géetni zavérky o budovach a tdajil poskytnutych orgény.

Sidlo organu je politickym rozhodnutim. Posledni politickd dohoda o umisténi
sidla organu byla uzaviena v roce 1992 na zasedani Evropské rady v Edinburghu.



Rozsah a koncepce auditu

Abychom si odpovédéli na hlavni otazku ,Jsou vydaje EU na kancelarské prostory
fizeny efektivné?“, zkoumali jsme, zda organy EU:

zavadéji strategie v oblasti nemovitosti a spolupracuji, aby dosahli Uspor
nakladu;

umistovani kanceldrskych prostor dosahuji t¢innym zplsobem;

radné sleduji své portfolio kancelarskych prostor a podavaji o ném zpravu.

Audit se zaméfil na pét organd s nejvétsim mnozstvim kancelarskych prostor
(Parlament, Rada, Komise, Soudni dvir a ECB) s kancelaremi v Bruselu, Lucemburku a
Frankfurtu’. Pokud to bylo mozné, audit srovnaval idaje a postupy Fizeni téchto
organ(l s Udaji a postupy Evropského hospodarského a socidlniho vyboru, Evropského
vyboru regiond, Evropské sluzby pro vnéjsi ¢innost (ESVC), Evropského Uéetniho dvora
(EUD) a Evropské investi¢ni banky (EIB).

Nezabyvali jsme se nemovitostmi uzivanymi pro jiné ucely nez pro umisténi
kancelarskych prostor (napf. konferenénimi centry, technickymi zafizenimi atd.) ani
nemovitostmi, v nichZ kancelarské prostory zaujimaji méné nez 20 % rozlohy. Audit byl
zaméren predevsim na naklady na ziskani kancelarskych prostor. Nezohledroval
naklady na udrzbu, uklid, bezpecnost ani zadné dalsi provozni ndklady na budovy.

Audit jsme provadéli od zari 2017 do Cervna 2018, pricemz nase zjisténi vychazeji
z téchto zdroja dikaznich informaci:

strategie organu v oblasti nemovitosti a jejich zpravy predkladané
rozpoctovym organlim;

7 Uplny vy&et a mapu budov vyuzivanych organy EU lze najit na internetové strance Komise:

Oficialni adresar Evropské unie
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


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

dotazniky a navstévy v orgdnech;

dotazniky a navstévy v jinych mezinarodnich organizacich;
pfipadné prace interniho auditu;

technické zpravy / zpravy o méreni tykajici se budov;
ucetni, financni a smluvni Udaje o budovach;

navstévy v interinstituciondlnich subjektech a organech hostitelskych zemi.

10
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Pripominky

Zkoumali jsme, zda organy EU stanovi strategii zahrnujici zasady a cile spravy
jejich majetku. Zjistovali jsme, zda jsou tyto strategie doplnény kratkodobymi i
stfednédobymi plany zaloZzenymi na pravidelném hodnoceni potfeb. Provedli jsme
prezkum toho, zda strategické anebo planovaci dokumenty zahrnuiji také planovani
scénarl. Rovnéz jsme analyzovali, jakym zpUsobem orgdny v téZe lokalité spolupracuiji,
aby nalezly prilezitosti k Uspore nakladl (napf. sdruzovanim odbornych znalosti Ci
kupni sily). Dale jsme zkoumali, jak organy uplatnuji ,,nové zplsoby prace”.

Organy si vytvareji strategie v oblasti nemovitosti, nékteré jsou vsak jiz
zastaralé a nezahrnuji planovani scénaru

Organy urcuji zasady a cile spravy svého majetku v riznych dokumentech.
Nékteré jsou zastaralé a jiné jsou provadény bez formalniho schvéleni (viz obrdzek4).
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Obrazek 4 — Strategie v oblasti nemovitosti

Rozhodnuti pfedsednictva ze dne 24. bfezna 20102 (2010-2014).

Navrh stfednédobé strategie v oblasti nemovitosti (2015-2019).
Parlament Tento dokument nebyl nikdy formalné pfijat.

Strategie v oblasti nemovitosti po roce 2019, pfijata
predsednictvem dne 16. dubna 2018.

Dokument byl predstaven béhem verejného slySeni dne

Rada .
18. listopadu 2013°.
Komise Sdéleni o politice umistovani utvar( Komise v Bruselu a
Lucemburku®?. Posledni aktualizace v roce 2007.
Soudni dvar Pfiloha vyroéni zpravy o Fizeni z roku 2017
ECB Strategie tykajici se budov schvalena v ¢ervenci 2017.
Zdroj: EUD.

Komise pfedstavila hlavni zasady své strategie v oblasti nemovitosti ve sdéleni
z roku 2007. Ackoli méla v planu dale upresnit nékteré aspekty této strategie pomoci
studii (dopad metodiky zaddvani zakdzek na trhu s nemovitostmi, vhodna rovnovaha
mezi akvizici a ndjmem, dopad novych pracovnich metod na kvalitu Zivota pfi praci a
mozZné Uspory), nebyly tyto studie provedeny. Nékteré vyznamné aspekty zahrnuté do
sdéleni z roku 2007 se navic v prlibéhu ¢asu zménily. Napfiklad odklad platby a
smlouvy o dlouhodobém pronajmu nepatfi jiz mezi upfednostiiované zpusoby
financovani akvizice budov a nedavno Komise zahrnula do svého viceletého planovani
vykonné agentury. Ackoli Komise stale povazuje hlavni zasady a pokyny uvedené ve
sdéleni za platné, strategii v oblasti nemovitosti neaktualizovala ani nekonsolidovala do
jediného revidovaného dokumentu, v némz by byly zohlednény posledni zmény.

8 Rozhodnuti pfedsednictva ze dne 24. bfezna 2010: ,,Potfeby a stfednédoba politika
Evropského parlamentu v oblasti majetku”.

9 Vefejné slydeni pfed Vyborem Evropského parlamentu pro rozpoétovou kontrolu:
»Nakladova efektivnost politiky EU v oblasti nemovitosti“ ze dne 18. listopadu 2013.

10 COM(2007) 501 final ze dne 5. zaFi 2007: Sdéleni Komise Evropskému parlamentu, Radg,
Evropskému hospodarskému a socidlnimu vyboru a Vyboru region( o politice umistovani
Utvartd Komise v Bruselu a Lucemburku.

11 Zpréva o fizeni z roku 2017, ptiloha 5 — Zpréva pro rozpoctovy organ: , Aktualizovany plén
investic do nemovitosti pro obdobi 2017-2022".
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Stiednédoby nastroj planovéani Urad( Komise pro infrastrukturu a logistiku
v Bruselu (OIB) a Lucemburku (OIL), jimZ je vicelety politicky rdmec (MAPF), vychazi ze
strategie Komise v oblasti nemovitosti. Vicelety politicky ramec stanovi hlavni priority a
projekty kazdého Uradu pro nasledujicich deset let a obsahuje prehled zahrnujici
kazdoroc¢ni aktualni informace o potrebé kancelarskych prostor ze strany Komise. Je
zavisly na vykyvech v po¢tu zaméstnancl a dostupné kapacité kancelarskych prostor,
pricemz zohlednuje uplynuti a prodlouZeni ndjmu a renovacni prace / provadéni Uprav.
PovaZujeme jej za uZite¢ny ndstroj vhodny pro organy s vétsim portfoliem budov.

Nenasli jsme Zadné dikazy o tom, Ze by organy zvazovaly pfi planovani svych
pozadavkl na nemovitosti riizné scénare, napf. pokud jde o rozpoctova omezeni,
zmény v poc¢tu zaméstnancu i dasledky politickych rozhodnuti, jako je rozsifeni nebo
zmény v Uloze a mandatu organu.

Organy uplatnuji spolecné zasady rozhodovani

Organy pUsobici v téZe lokalité nemaji jednotnou spolecnou strategii v oblasti
nemovitosti, uplatriuji nicméné obdobné zasady rozhodovani*?.

Sladéni s mandatem a strukturou

Organy harmonizuji své strategie v oblasti nemovitosti se svym mandatem a
strukturou. Strategie zohlednuji jejich potfebu urcitych prostor, jako jsou velké
konferencni saly, soudni siné ¢i zasedaci saly. V nékterych pfipadech provadéji organy
prezkum své strategie v oblasti nemovitosti v reakci na zménu mandatu. ECB napfiklad
plvodné planovala umistit vSechny zaméstnance do jedné budovy, musela vsak svij
pfistup revidovat z dvodu nepredvidanych okolnosti (viz rdmecek 1).

12 Né&které zasady jsou uplatfiovany, i kdyZ nejsou uvedeny v dokumentech popisujicich
strategii organi v oblasti nemovitosti.
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V roce 2012 se c¢lenské staty rozhodly rozsifit mandat ECB o ukoly v ramci
jednotného mechanismu dohledu. Ackoli jiz probihala vystavba hlavni budovy, ECB
musela zajistit kancelarské prostory pro dalsich priblizné 1000 zaméstnancu, aby
dostala pozadavkdm, které na ni mechanismus kladl. ECB omezila rozlohu
kancelarskych prostor v pokynech pro pridélovani mistnosti tim, Ze zvysila podil
sdilenych kancelari a kancelati pro tymy a snizila cil rezervy pro zajisténi flexibility
(prostor navic umoznujici volné presuny napr. pfi provadéni tprav) z 10 na 5 %.
Musela vSak upustit od svého planu soustiedit zaméstnance do jedné budovy a
musela si ve Frankfurtu pronajmout dalsi dvé nemovitosti.

Koncentrace

Orgdny uprednostiiuji mensi pocet vétsich budov, které se nachdzeji v jedné i
nékolika oblastech pokud moZno v blizkosti dalSich organ(. Tuto prioritu oddvodnuji
Usporami z rozsahu, bezpecnostnimi divody, lepsimi pracovnimi podminkami, vyssi
produktivitou (napft. sniZzeni doby stradvené na cesté mezi budovami) a povésti
u verejnosti. Uplatiuje-li se vSak tato zasada, automaticky se snizuje pocet budov
vhodnych ke koupi ¢i prondjmu. Obrdzek 5 a 6 zndzornuji zemépisné rozlozeni budov
organ(l v hlavnich lokalitach, a sice v Bruselu a Lucemburku.



Obrazek 5 — Umisténi organi, agentur a instituci EU v Bruselu®?

Zdroj: Utad pro publikace Evropské unie.

13 Sklady Komise na adrese Chaussée de Vilvorde, 140-142, Neder-Over-Heembeek (Brusel)
nejsou na mapé zobrazeny.

15
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Obrazek 6 — Umisténi organti, agentur a instituci EU v Lucemburku

Adeinistrative boundasies: © OpenSirestMapCotibutors Cartography: Eurastal — GISCO, 082018
Zdroj: Utad pro publikace Evropské unie.

17 Racionalizace portfolia majetku formou koncentrace do mensiho poctu vétsich
budov je jednou z hlavnich zasad strategie Komise v oblasti nemovitosti. V roce 2007
¢inila rozloha dvou tfetin budov Komise v Bruselu méné nez 15 000 m? a pouze 8 z 61
(13 %) budov mélo rozlohu vétsi nez 20 000 m?. O deset let pozdéji ma rozlohu vétsi
nez 20 000 m? 22 z 52 budov zahrnutych do nasi analyzy (42 %). A¢koli idaje nejsou
zcela srovnatelné, protoZe nase analyza zahrnuje pouze budovy uzivané prevazné jako
budovy kancelarské, ukazuji, Ze Komise uplatfiuje zasadu mensiho poctu vétsich budov.

Vlastnictvi upfednostiiované pred najmem

18 Vsechny provérované organy uprednostnuji viastnictvi pred prondjmem.
Obrazek 7 nabizi srovnani celkové plochy ve vlastnictvi (kanceldrské i jiné nez
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kanceladfské prostory) s celkovou pronajatou plochou'®. A¢koli ndjem umozriuje
flexibilni spravu nemovitosti, nemovitosti ve vlastnictvi nabizeji organdm radu vyhod:

— pokles dlouhodobych ndkladl (pfidana hodnota v pfipadé rekonstrukce, zpétné
ziskani hodnoty v pfipadé prodeje);

— preferencéni podminky nabizené hostitelskou zemi, napf. moznost odkupu
pozemku nebo jeho bezplatné uzivani;

— stabilita naklad( (ochrana pred ristem najmu) a lepsi strednédobé rozpoctové
planovani;

— volnost uzivat a zkvalitiovat nemovitosti bez omezeni ze strany majitele.

Obrazek 7 — Povrchova plocha budov v ndjmu a ve vlastnictvi (majetek Ci
dlouhodoby najem)

m Ve vlastnictvi Dlouhodoby prondjem mV ndjmu
Komise 3% S m%
Parlament 4%
2%

Rada [N -
ece XN
Soudni dvir 80% V[l 20 %

Vybory 8729 13 %

EsvC [ 100%

EUD [ 100%

0 200 400 600 800 1000 1200
Tisice m?

Zdroj: EUD, na zakladé tdaj dostupnych v roéni Géetni zavérce o budovach a tdaj poskytnutych
organy.

Orgdny zahrnuté do nasi analyzy vlastni*® celkové asi 70 % povrchové plochy,
kterou zaujimaji, pficemz v roce 2004 vlastnily pFiblizné 60 %*°. V blizké budoucnosti se
tento podil jesté zvysi, nebot budou dokonceny velké stavebni projekty, napf. rozsifeni

14 Na zakladé celkové ¢isté plochy nad zemi.

5 Organy zvaZuji dlouhodoby prondjem s moznosti odkupu (,,emfyteuze”) do vlastnictvi,

ackoli ve vétsiné pripadl mozZnosti odkupu dosud nevyufZily.

16 7droj: Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier, CPQBF,

cerven 2005, a udaje poskytnuté ECB.
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parlamentni budovy KAD, tfeti vySkové kancelarské budovy Soudniho dvora a
komplexu Komise JIMO II.

Interinstitucionalni spoluprace je rozsahla

Organy projednavaiji otazky strategického majetku v ramci rady
interinstituciondlnich pracovnich skupin'’. Na schizich se vzajemné informuji
o nadchazejicich projektech v oblasti nemovitosti, aby si na témze trhu nekonkurovaly.
Rovnéz si vyménuji informace o prostorach, které jsou v jejich budovach volné. Organy
tak maji moznost nemovitosti sdilet nebo dat dale do prondjmu?® nebo prevzit
umisténi, které jiny orgén jiz nepotfebuje®®. Rovnéz diskutuji o dalsich zaleZitostech
souvisejicich s nemovitostmi, napf. ekologické ¢i energetické otazky.

Jednim z hlavnich vysledk( téchto pracovnich skupin je jejich Gzka spoluprace pfi
zadavani zakazek. Organy zavedly interinstitucionalni nabidkové fizeni pro zajisténi
napriklad stéhovacich sluzeb, nakup nabytku, kancelarského vybaveni a potreb,
odborné znalosti v oblasti pojisténi a nemovitosti. Tyto nakupy zvysuji aktivacni ucinek
na institucionalni Grovni na poskytovatele sluzeb a dodavatele a zajistuji Uspory
z rozsahu. Soucasné ale zvysuji kritéria zpUsobilosti, ktera uchazeci musi splfiovat, coz
muZe malé a stfedni podniky odradit od Ucasti na vyzvach k podavani nabidek.

Organy spravuji sva portfolia budov nezavisle a nemaji velky zajem o zfizeni
agentury pro interinstitucionalni majetek. Specializované tymy pro spravu budov, které
pUsobi v blizkosti rozhodovacich subjektd v jednotlivych organech, maji podle nich
lepsi predpoklady k pokryti jejich zvlastnich potreb.

7" Pracovni skupina pro interinstituciondlni infrastrukturu, logistiku a vnit¥ni sluzby v Bruselu a
»Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliére a Luxembourg” v Lucemburku.

18 Nap¥. interinstituciondlni sklad na pfedmésti Bruselu, ktery sdili Komise a Rada.

19 Nap¥. poté, co Komise v Bruselu opustila budovu SDME, mohl Parlament u této budovy
vyjednat pFiznivéjsi cenu, aby pokryl své dodateéné potfeby. ESVC v soucasnosti jedna
o budovach SCAN, které Komise rovnéz opustila. Parlament prevzal od Soudniho dvora
najem budovy GEOS v Lucemburku a ndjem predchozi budovy (President) pfeved! na EIB.
Soudni dvar dale pronajal na dobu uréitou prebytecné prostory EIB, U¢etnimu dvoru a
Prekladatelskému stredisku pro instituce Evropské unie.
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Organy se v urcité mire rozhoduji pro nové zplisoby prace, dosud vSak
neposoudily ndklady a prinosy projektu, které je uplatnily

Nové zplsoby prace usiluji o proménu kancelarského prostiedi zavedenim
pracovnich prostor pro spolupraci v kombinaci s flexibilnéjsi pracovni kulturou?®.
Neznamenaji nutné mensi rozlohu kancelarskych prostor, ale spiSe pfeménéné
kancelarské prostredi a pracovni kulturu ve spolupraci s vedoucimi pracovniky a

zaméstnanci a za jejich ucasti.

Organy EU zavedly nové zpUsoby prace prostfednictvim celé rady iniciativa zmén.
Organy napfiklad zavedly pfileZitostnou &i strukturalni praci na dalku?*. V Radé a ve
vyborech vyustilo zavedeni strukturalni prace na ddlku k intenzivnimu vyuzivani
kancelarského prostoru, nebot byly vytvofeny sdilené kancelare pro pracovniky
vénujici se strukturalni praci na dalku.

Komise zavedla délené prostory a prostory pro spolupréci ve tfech budovéch??
v Bruselu, aby optimalizovala uzivani dostupné plochy povrchu. Podle Komise to vedlo
k pramérnému narlstu uzivani prostor v téchto budovach o 46 %. Vysledky prizkumu
spokojenosti zaméstnancl pracujicich v prostorach pro spolupraci v téchto trech
budovach nebyly v dobé auditu jesté k dispozici. V Lucemburku vyuziva Komise
pracovni prostory pro spolupraci pro pfiblizné 200 zaméstnancl ve dvou budovach?3.

Parlament zadal vypracovani studii proveditelnosti s cilem vytvofit prostory pro
spolupraci ve dvou novych stavebnich projektech?*. A¢koli se od projektu v jeho
pGvodni podobé pozdéji upustilo, realizuje Parlament nékteré jeho prvky v uvedenych
dvou budovach, a to na zakladé komunikace s dotéenymi utvary.

Nové zpusoby prace predstavuji dodate¢né investi¢ni naklady a zpravidla se
uplatnuji pfi renovacich nebo v novych stavebnich projektech. Organy zatim plné

20 Nové zplsoby prace vyZaduji, aby byly ve tfech hlavnich oblastech vytvofeny zvlastni

nastroje: lidské zdroje / kultura organizace (véetné ptistupu zalozeného na €innosti, politiky
v oblasti prace na dalku a hodnoceni zaméstnanct), informacni a komunikacni technologie
(elektronicka, spolehliva IT infrastruktura) a pracovisté (klidné prostredi, prostory pro
spolupraci, dispozi¢ni feseni kancelafi atd.).

21 pFileZitost pravidelné stfidat praci na dalku s praci v kancelafi tam, kde je to mozné.

? MO15, MERO, CSM1.

23 Drosbach a Euroforum.

24 Martens a KAD.
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neposoudily ekonomické a jiné pfinosy pracovnich prostor pro spoluprdci, jako je vyssi
produktivita.

Zkoumali jsme, jakym zplUsobem organy pfi vybéru svych budov pfistupuji
k hostitelskym zemim, aby ziskaly co nejlepsi podminky.

Analyzovali jsme, zda se rozhodnuti o novych stavebnich projektech zakladala na
kritériich fadného financ¢niho fizeni.

Rovnéz jsme zkoumali, zda mechanismy financovani, které si organy zvolily,
zohlednuji moznosti dostupné v ramci finan¢niho nafizeni, zda jsou transparentni a
podporuji odpovédnost.

Hostitelské zemé organtim zpravidla nabizeji podporu a preferencni
podminky

Vétsina budov v portfoliich organli se nachazi v Bruselu a Lucemburku, zatimco
ECB ma sidlo ve Frankfurtu. V souladu se smlouvami o EU?® osvobozuji hostitelské
zemé organy od pfimych dani z pfijmu, majetku a dalSich aktiv i od nepfimych dani?®.
Nékteré hostitelské zemé orgdnim nabizeji také dalsi vyhody v zavislosti na
moznostech a vysledku jednani.

Nasledujici dva pripady jsou nejnovéjsi ukazkou preferencnich podminek, které
poskytly belgické organy. V pfipadé budovy Europa nabidly belgické organy Radé
pozemek a stavajici budovu za symbolické 1 euro, pficemz tento stavebni projekt
spravovaly bezplatné. V pfipadé stavebniho pozemku v ulici Rue de la Loi ziskala
Komise pravo témér zdvojnasobit kapacitu pdvodnich budov. Pfredpoklada, ze
vybudovani maximalni kapacity by uspofilo az 130 miliond EUR na investicich do
pozemkd v této oblasti.

25 Clanek 3 Protokolu (€. 7) o vysaddch a imunitach Evropské unie (SFEU).

%6 QOsvobozeni od dané formou prominuti dané nebo vraceni prostiedk.
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V Lucemburku pozivaji organy v souvislosti se svymi stavebnimi projekty rovnéz
preferencnich podminek a statni podpory. Lucemburské organy napriklad Parlamentu
a Soudnimu dvoru nabidly pozemek pro komplexy budov za symbolické 1 EUR?’,
pficemz oba orgdny si nékteré své budovy pronajimaji od statu za zvyhodnénou cenu.
Mira zapojeni prislusnych vnitrostatnich organd do stavebnich projekt( organd je
rdzna: poskytuji napt. technickou podporu Parlamentu, pokud jde o vystavbu nového
komplexu budov KAD Il, nebo prejimaji Uplnou odpovédnost za sprévu stavebnich
projektd Soudniho dvora.

Komise se s Lucemburskem dohodla na nahradé své hlavni budovy v Lucemburku
(budova Jean-Monnet — JMO). V prosinci 2015 dosahly v ndvaznosti na rozhodnuti
Komise o uvolnéni budovy JMO?® politické dohody, Ze ndklady na do¢asné nahradni
umisténi budou sdilet. Nahradni budova (JMO Il) nabidne prostory vétsiné mistnich
zaméstnancl Komise, a proto jiz nebude vétsiny pronajimanych budov zapotrebi.

V roce 1998 uzavrela ECB dohodu se Spolkovou vladou SRN, v niz byly stanoveny
prislusné dlohy a povinnosti. Vnitrostatni organy nenabidly ECB pro stavebni projekty
z4dné preferen¢ni podminky. ECB zakoupila pozemek?® pro vystavbu svého hlavniho
sidla od mésta Frankfurt za béznych trznich podminek. V ramci této kupni operace se
mésto Frankfurt zavazalo pfispét na naklady souvisejici mimo jiné se znecisténim pldy
v dUsledku predchoziho pouziti dané lokality.

27 Stat ma upisovaci pravo na akvizici budov.

28 Na zakladé technickych studii z roku 2013, které odhalily vy33i rizika spojend s vyskytem

azbestu v budové, nez se plvodné predpokladalo.

29 Lokalita Grossmarkthalle, byvala velkoobchodni trZnice ve Frankfurtu zapsana na seznamu

historickych pamatek a vybudovana v roce 1928.



Z celkového hlediska byla rozhodnuti o ziskani kancelarskych prostor
rozumna

Do analyzy jsme zahrnuli dvanact nedavno zakoupenych a pronajatych
kancelarskych budov, jakoZ i probihajici stavebni projekty Parlamentu3’ a Komise3?,
tedy orgdn( s nejvétsimi portfolii budov, abychom posoudili, zda rozhodnuti byla
zaloZena na:

— hodnoceni viceletych potfeb umisténi zaméstnancu;
— dodrZeni rozpoctovych omezeni;

— dodrzeni technickych specifikaci;

—  prizkumu trhu;

— analyze naklad( a prinosU;

— zvaZeni nakladl spojenych s celym Zivotnim cyklem budov, pokud jde o prvotni

provedeni Uprav, Udrzbu, provozni naklady a renovaci;
— porovnani moznosti financovani.
Zjistili jsme nékolik vyjimek3?:

a) Podle provadécich pravidel k finanénimu nafizeni*® Ize smlouvy tykajici se

nemovitosti** uzavfit dohodnutym postupem po provedeni prazkumu mistniho

trhu. Komise v zasadé uplatriuje tzv. Kallasovu metodiku, jejiz soucasti je

22

predchozi oznameni o vyhledavani nemovitosti. Ve dvou pripadech zahrnutych do

naseho vybéru vsak tato metodika uplatnéna nebyla, a sice u budovy ORBAN
v Bruselu a Drosbach — kfidlo D v Lucemburku. V obou ptipadech to bylo

30 KAD Il, Martens, SQM.
31 MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN, ARIA, LACC, JMO II, Drosbach D.

32 ORBN, JMO Il, Drosbach D.

3 (l. 134 odst. 1 provadécich pravidel k finanénimu natizeni.

3 podle €ldnku 121 provadécich pravidel k finanénimu nafizeni se smlouvy tykajici se

nemovitosti vztahuji na nakup, dlouhodoby pronajem, uzivaci pravo, leasing, prondjem

nebo koupi na splatky, s moZnosti odkupu pozemku nebo bez ni, stavajici nemovitosti i jiny

nemovity majetek.
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opodstatnéno tim, Ze Komise jiz sidli v pfilehlych budovach?®>. Ma v planu tuto
metodiku revidovat.

b) Komise ve svych dokumentech pro rozpoctovy orgdn3¢ uvadi analyzu nakladud a
prinosl u novych projektd. V projektové dokumentaci budovy JIMO Il jsme Zadnou
takovou analyzu nenasli. Projekt bude predbézné financovat Lucembursko a
Komise ziska moznost akvizice budovy po jejim dokonceni. Nic nenaznacuje, ze by
Komise analyzovala jakékoli jiné moznosti financovani.

Mechanismy financovani velkych stavebnich projektul jsou ¢asto slozité,
takze ovliviuji rozpoctovou transparentnost

Od roku 2013 je podle finanéniho nafizeni mozné financovat akvizici nemovitosti
nebo jejich vystavbu pomoci komeréni pajéky’. Vétsina probihajicich nebo neddvno
dokoncenych stavebnich projekt(i byla zahdjena pred rokem 2013. K financovani
téchto projektl (viz projekty kontrolované v bodech 43 az 50) organy ¢asto vyuZivaji
slozZité metody financovani s Ucasti financnich zprostiredkovatell (viz pfiklad
v ramecku 2). Nemaji tedy primo kontrolu nad financni strankou projektu.

Od roku 1994 fidi lucemburské vnitrostatni organy stavebni projekty Soudniho dvora
za Ucasti soukromého stavebniho investora, ktery nezbytné financni prostredky
ziskava na financnich trzich. Jakmile budou platbami ndjemného uhrazeny veskeré
stavebni, financ¢ni a dalsi naklady, ziska Soudni dvir k nemovitosti vlastnické pravo.

Lucemburské vnitrostatni organy a soukromy stavebni investor jsou z pravniho
hlediska odpovédné za pfijata rozhodnuti. Naklady vsak v koneéném disledku nese
Soudni dvdr.

Parlament ziskal bankovni Gvéry na rozsifeni budovy Konrad Adenauer (KAD 1)
prostfednictvi slozité struktury financovani, ktera zahrnovala také

35 Uplatnéni vyjimky v pfipadé budovy ORBAN bylo navic je$té zdivodnéno naléhavou
potfebou vyresit pozadavky na kanceldiské prostory. Ta vznikla, kdyZ jednani tykajici se
plvodné zvolené budovy nakonec nebyla uzaviena.

%V souladu s €l. 179 odst. 3 finanéniho nafizeni platného do konce roku 2012 a &l. 203 odst. 5
finan¢niho nafizeni platného od ledna 2013.

37 Cl. 203 odst. 8 finanéniho nafizeni. Toto nafizeni se nevztahuje na ECB.
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zprostredkovatelskou spole¢nost (ve viastnictvi jedné komercni banky), jez projekt
financovala. Spole¢nost uzaviela dvé smlouvy o financovani, jednu s EIB a jednu

s danou komercni bankou, pficemz kazda strana poskytla na projekt 50 % financ¢nich
prostredkd.

Parlament a Soudni dv(ir pfedbéZzné financovaly stavebni projekty z nevyuZzitych
prostiedku z jinych rozpoctovych polozek:

— Vletech 2012 a7 2016 preved| Parlament z rlznych rozpoctovych polozek na
financovani projektu KAD Il 260 miliont EUR. Ze ziskané Uvérové linky ve vysi
474 milion EUR Parlament vyuZil 16 miliont EUR. Podle jeho odhad( tak usporil
uvérové ndaklady ve vysi az 85 milion( EUR.

— Podle téhoz mechanismu uhradil Soudni dvir od roku 2007 na své stavebni
projekty zalohy, které ¢ini 89 miliond EUR. Podle Soudniho dvora ¢ini odhadované
uspory nakladu na financovani za celé obdobi vice nez 24 miliond EUR, coz
vyrazneé snizilo rozpoctovy dopad splatek ndajmu s naslednou moznosti koupé az
do roku 2026.

Rada vyplatila belgickym orgdnim zalohy na projekt budovy Europa ve vysi
294 miliond EUR z nevyuZitych prostredkl prevedenych z jinych rozpocétovych polozek.
Zalohy, které Rada zaplatila, vynesly Uroky v hodnoté 10,3 milionu EUR (Cista vyse).
Zalohy uhrazené za prvni tfi roky navic neodpovidaly postupu praci, a Rada tudiz
projekt v podstaté predbézné financovala (viz ramecek 3).
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V dohodé o vystavbé budovy Europa (dtive ,Residence Palace”) se belgicky stat
zavazal k predbéznému financovani projektu. Za prvni tfi roky realizace projektu
(2008 az 2010%%) vsak Rada belgickému statu uhradila zalohy predstavujici 82 %
celkového predpokladaného rozpoctu (235 miliont EUR), ackoli vzniklé naklady ¢ini
pouze 12 % rozpoctu a faze vystavby ani nezadala®’. Rada dale hradila zalohy

v priblizné vysi 10 milion EUR roc¢né az do dokonceni projektu.

Prestoze nékteré organy (Parlament, Rada) v souvislosti se svymi stavebnimi
projekty pravidelné provadély zalohové platby znacné vyse, neplanovaly tyto ¢astky
dopredu v odpovidajicich rozpoctovych polozkach rozpoctu EU, cozZ obvykle vede
k vysoké urovni rozpoctovych prevodu na konci roku, a ma tudiz vliv na
transparentnost rozpoctového procesu. Tento pragmaticky pfistup umoznuje, aby se
rozpocet celkovych spravnich vydaji v ¢ase stabilné vyvijel. Nedomnivame se v3ak, ze
Setfi penize daniovych poplatnik(l EU, jak uvadéji organy EU.

Analyzovali jsme realizaci Ctyr hlavnich stavebnich projektd Parlamentu, Rady,
Komise a Soudniho dvora.

Projekt Soudniho dvora: v mezich rozpoctu a dle harmonogramu

Soudni dvUr v poslednich letech realizoval v Gizké spolupraci s lucemburskymi
organy tfi hlavni stavebni projekty?°. Vnitrostatni organy Fidi prace bezplatné. Ridily
nabidky, zajistily radné provedeni studii a praci a byly odpovédné za kontrolu kvality a
ziskani osvédcéeni v souladu s pravnimi predpisy. Nabidly svou znalost trhu, technickou

3 podrobna umluva byla uzaviena v bfeznu 2008; do 31. prosince 2010 bylo uhrazeno
235 milion( EUR.

39 Zprdva o internim auditu ze dne 8. Cervna 2011 ,, Akvizice budovy Residence Palace”.

40 CJ4 (2001-2008) Renovace budovy Palace a 4. rozsifeni budov Soudniho dvora (Anneau,
Gallery, véZ A, véz B); CJ8 (2006—-2013) Renovace a modernizace vedlejSich budov (Erasmus
= vedlejsi budova A, Thomas More = vedlejsi budova B a vedlejsi budova C); CJ9 (2013-
dosud) Realizace tretiho rozsifeni — 3. véz.
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odbornost a odborné znalosti pro fizeni stavebnich projektd a dohled nad nimi. Soudni
dvir navic nevystupoval jako stavebni investor a sledovanim projektu bylo nutno
povérit pouze nékolik jeho zaméstnancu. Projekty byly dokonceny dle planu a bez
dodatecnych nakladl. V dobé, kdy jsme provadéli audit, byl probihajici stavebni
projekt treti vyskové kancelarské budovy (projekt CJ9) v mezich predpokladaného
rozpoc€tu a v souladu s casovym harmonogramem.

Projekt Europa Rady Evropské unie: v mezich rozpoctu, ale se zpozdénim

V roce 2005*' svéfila Rada Fizeni renovace bloku A ,,Residence Palace” belgickym
organdm. V budové se mély konat schiize Evropské rady a Rady Evropské unie.

Koneéna sjednana cena®? vyrazné neprekrodcila pdvodni rozpocet: 246 miliond
EUR v porovnani's 240 miliony EUR v plvodnim rozpoctu, obé ceny vychazeji z hodnot
z roku 2004. Stavebni prace vsak byly dokonceny o tfi roky pozdéji, nez se planovalo.
Zpozdéni bylo zpGsobeno zménami v projektu zplisobenymi nepredvidanymi
okolnostmi“®. Na zpoZzdéni se podilela také Fada chyb v fizeni projektu:

— Vnitrostatni organy nalezité nefidily Zadosti o zménu a neplatili smluvnim
dodavatellm vcas,

— poradenské firmy, s nimiZ vnitrostatni organy uzavrely smlouvy, mély omezenou
schopnost prevést slozZité pozadavky Rady na funkénost a kvalitu do zadavaci
dokumentace, coz po celou dobu narusovalo realizaci projektu a vyustilo ve
vétSinu Zadosti o zménu;

41 Celd ¢asova osa projektu je k dispozici ha internetové strdnce Komise
(http://www.consilium.europa.eu/cs/contact/address/council-buildings/europa-
building/timeline-europa-building/).

2 Umluva zahrnovala moZnost smirného stanoveni koneéné ceny projektu na zakladé

podplrné projektové dokumentace predlozené statem a analyzované a schvalené Radou.
Rada tak méla moZnost sjednat cenu, ktera se pak stala kone¢nou a nebyla zatiZzena
zadnymi minulymi, sou¢asnymi ani budoucimi zavazky.

4 Vétsina téchto zmén byla zplsobena novym sloZenim Evropské rady a vytvofenim funkce

predsedy se zvlastnimi vysadami, pokud jde o zastupovani Unie v{ci tfetim zemim, oboji
podle Lisabonské smlouvy. Pfi¢inou znacnych zpoZzdéni byla také Zaloba k Soudu prvniho
stupné podana jednim z neuspésnych uchazecl o zakazku, zjisténi vyrazného znecisténi
pozemku a zvysené pozadavky na bezpecnost.


http://www.consilium.europa.eu/cs/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/cs/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
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— dosaZeni dohody o kone¢né cené bylo obtizné, protoze i Sest mésicu po predani
budovy nebyly vnitrostatni organy schopny predlozit Uplny seznam faktur.

Rada ¢astecné zmirnila dopad rozsifrenim svého projektového tymu a
zintenzivnénim postupU pro fizeni projektu a internich kontrol.

Projekt Parlamentu KAD Il: vyznamné zpozdéni vedouci k dodatecnym
nakladim

Budova KAD Il méla byt plvodné predana v roce 2013. Soucasny odhad je
nasledujici: vychodni stavenisté — konec roku 2019, zapadni stavenisté — 2022. Toto
zpozdéni je vysvétlovano predevsim omezenymi zkusenostmi Parlamentu jakoZto
stavebniho investora pfi zahdajeni projektu a nedspésnou prvni nabidkou na stavebni
prace. Rozhodnuti o financni strukture a modelu financovani se zpozdilo o tfi mésice
kvali prvni nedspésné nabidce.

Pavodni predpokladany rozpocet 317,5 milionu EUR byl v roce 2009 pfehodnocen
na 363 miliond EUR**. Aby byla nabidka Gspé3nd a byl dodrZen pFidéleny rozpocet,
omezil Parlament rozsah projektu, upravil technické specifikace a navySenim poctu
Casti v zadavacim tizeni umoznil vétsi hospodarskou soutéz. Jelikoz projekt neni dosud
dokoncen, neni znama konec¢na cena. Parlament ma v umyslu neprekrocit v otazce
nakladd stavajici rozpocet ve vysi 432 milion EUR*®. S ohledem na 8% nar(st
cenového indexu stavebnich praci v letech 2012 az 2017 by stavebni naklady mohly
dale rlst.

Vzhledem ke zpoZzdéni musi Parlament pronajimat dal$i budovy v Lucemburku
delsi dobu, nez se plivodné planovalo. Tento delSi prondjem vychazi na 14,4 milionu
EUR ro¢né nebo 86 milionli EUR béhem Sestiletého obdobi. Z Gcetniho hlediska je
tento naklad na pronajem prevazen pozdéjsim zahajenim odpisl investice do nové
budovy (17,3 milionu ro¢né). Danovy poplatnik EU nicméné vedle nakladd na vystavbu
nové budovy plati také dodatecné naklady na pronajem.

4V cendch roku 2005 vEetné naklad( pouze na vystavbu.

%V cendch roku 2012 pouze za vystavbu, nezahrnuje Ghradu sluZeb architektl, vytvafeni
stavebnich projektl, naklady na pripadnou modernizaci stavajici budovy KAD.
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Projekt Komise JMO Il: zpozdéni a dodatecné naklady

V dusledku zdlouhavych jednani s Lucemburskem bylo odloZeno zahajeni
hlavniho stavebniho projektu Komise v Lucemburku, a sice budovy JMO II. Trvalo 15
let, nez bylo dosazeno prvni dohody v roce 2009.

Komise a lucemburské organy pocitaly s tim, Ze budova bude pfedana ve dvou
fazich, prvni v poloviné roku 2016 a druhd na konci roku 2019. Casova osa predani
budovy byla nékolikrat revidovana jesté pred zahdajenim stavebnich praci. Posledni
zverejnéna Casova osa projektu JMO Il stanovi dobu predani prvni faze na unor 2023 a
druhé faze na Unor 2024.

Zpozdéni se zahajenim stavebniho projektu bylo zplsobeno predevsim nejistotou
ohledné architektonické soutéze, administrativnimi zalezitostmi v nabidkovém fizeni
na zemni prace a dodate¢nymi bezpecnostnimi opatrfenimi, jez musela byt do projektu
zaclenéna. Stéale neni jasné, jakym zpUsobem budou naklady na tato zpozdéni sdileny
s lucemburskymi organy. Komise navic v roce 2015 jako pfedbézné opatreni musela
opustit hlavni budovu v Lucemburku (budova JMO), aby zaméstnanci nebyli vystaveni
moznému nebezpedi v souvislosti s pfitomnosti azbestu. Pronajala proto dalsi
kancelarské prostory v nékolika budovach, kam se zaméstnanci premistili.

S ohledem na pocateéni dohodu a posledni zndmy harmonogram odhadujeme, Ze
naklady Komise na pronajem dosahnou vzhledem k pozdnimu zahajeni stavebniho
projektu a potiebé pronajimat dalsi kancelarské prostory po opusténi budovy JMO
celkem 248 miliont EUR®. Toto zpoZdéni nicméné vede k pozdnimu zahdjeni plateb
najemného u budovy JIMO II. Komise odhaduje platby ndjemného nezaplacené béhem
obdobi zpoZdéni na 176,2 milionu EURY’.

Zkoumali jsme, jakym zpUsobem orgdny EU sleduji rlizné aspekty svych stavajicich
portfolii budov (napf. sprava prostoru a zafizeni, smluvni podminky, dodrzeni
technickych specifikaci) véetné ukazatell tykajicich se ucinného uzivani budov a
nakladd. Ziskaly by tak prehled o svém portfoliu a umoznilo by jim to urcit mozné

% Tento odhad vychdzi z posledniho zndmého harmonogramu Komise, ktery se tykad opusténi
pronajatych budov a premisténi zaméstnanct do budovy JMO II.

47 Na zdkladé hypotézy Komise z roku 2013 v dobé podpisu ramcové smlouvy s lucemburskymi
Urady.
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oblasti pro zlepSeni vysledkd. Zkoumali jsme, zda orgdny zkvalitnily normalizaci méreni
povrchové plochy a kategorizaci a zda je mozné srovnavat uc¢inné vyuzivani udaju
interné dostupnych a vykazovanych rozpoctovym orgdnim.

Organy sleduji rizné aspekty, nikoli vSak ukazatele tykajici se u¢inného
uzivani budov a nakladu

Organy pouzivaji pro spravu a sledovani svych portfolii budov nejrizné;si IT
systémy a nastroje. Kazdy aspekt portfolia budov, napt. sprava zafizeni, pridéleni
prostoru, spotieba energie, financni, pravni a ucetni stranka véci, je sledovan pomoci
IT systém0 nebo manualné pomoci tabulkovych procesord.

V Lucemburku vyuZiva Komise zprav o pfidéleni prostoru k jednotnému fizeni
narokl na pridéleni prostoru vymezenych v ,Pfirucce o pozadavcich na kancelarské
prostory”. Pokud jde o prostory v Bruselu, od roku 2015 vyviji integrovany software
pro spravu nemovitosti, jenz by mél v konecném dusledku nabidnout jeden pristupovy
bod k veskerym informacim o portfoliu budov Komise. Nicméné v ramci v soucasnosti
pouzivaného systému nejsou vypracovavany zpravy, jez by umoznily sledovat, zda
prostor pfidéleny tematickym sekcim (GR) odpovidd podminkam vymezenym
v pfirucce.

Systém Parlamentu pro fizeni kancelarskych prostor a planovani z hlediska potreb
umisténi zaméstnanch muze vytvéret rizné zpravy*®. Nenalezli jsme v3ak zZadné
dlikazy, Ze by Parlament téchto zprav pravidelné vyuZival k monitorovani
kancelarského prostoru. Parlament ma v planu vytvofit do roku 2026 systém
umoznujici elektronické uchovavani veskerych informaci o budovach.

Vétsina orgdnl ukazatele pro posouzeni efektivnosti svého portfolia budov pro
ucely spravy pravidelné nesleduje.

Pokud jde o nemovitosti v Bruselu, pouziva Komise ve svém portfoliu pouze jeden
ukazatel souvisejici s efektivnosti umisténi kancelarskych prostor, a sice Cistou
povrchovou plochu kancelafe pFidélenou na pracovi$té. Uvadi v priméru 14 m?,
pFicemz cilem je do roku 2020 dosdhnout 12 m? pfedevsim vytvofenim prostor pro
spoluprdci. V pfislusnych vyrocnich zpravach Parlamentu, Rady a Soudniho dvora o
¢innosti jsme nenalezli Zddné ukazatele souvisejici s efektivnosti umisténi

%8 Napfiklad ze zpravy GPI 480 ziskdme pFedstavu o povrchové plose véech budov v élenéni
podle lokality a dale podle kategorii kancelafské prostory / zvlastni prostory / zafizeni.
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kancelafskych prostor, a tyto organy nevypracovaly ani Zadné jiné zpravy o spravé
nemovitosti, v nichZ by posoudily efektivnost spravy umisténi kancelarskych prostor.

Komise nicméné stanovila definice®® ukazatell efektivnosti, nap¥. ¢istou
podlahovou plochu / hrubou podlahovou plochu, pouZitelnou nadzemni plochu /
Cistou nadzemni podlahovou plochu, kancelarské prostory / ¢istou nadzemni
podlahovou plochu. Nasli jsme dlkazy, Ze efektivnost rliznych prostor budovy je
jednim z kritérii, ktera jsou zvazovana pfi hodnoceni nabidek novych stavebnich
projektd. Komise vsak tyto ukazatele nesleduje na Urovni celého portfolia budov.

ECB uplatiuje vhodné koncipovany pfistup ke sledovani svého portfolia budov a
podavani zprav (viz ramecek 4).

Na zakladé systému fizeni zarizeni a prostor analyzuje odbor povéreny spravou
nemovitosti takové parametry, jako je pridéleni prostor jednotlivym reditelstvim,
primeérna rozloha kancelare na pracovisté, priimérna rozloha kancelarskych prostor
na zaméstnance atd. Rovnéz analyzuje riizné kategorie nakladd spojenych

s nemovitostmi (ndjemné, udrzba, energie, uklidové sluzby a provozni naklady). ECB
informuje o svém portfoliu budov v mésicni zpravé o fizeni, jejiz soucasti jsou napfr.
i zmény ohledné volnych a obsazenych pracovist, vyvoj rezerv a informace o poctu
pracovist na organizacni slozku.

Dostupné udaje nejsou standardizované, a proto neni snadné organy
srovnavat

V roce 2009 pfijaly organy EU®? interinstitucionalni kodex pro stanovovani
vymery. Tento kodex stanovi metody méreni a zakladni typy prostor v budovach na
zakladé némeckych standard(l. Kazdy organ tento kodex dale rozpracoval
v podrobnéjsi kategorie prostor, a proto je obtizné udaje jednotlivych orgdnt

4 Definice stanovené v , kodexu pro stanovovéani vyméry budov Komise v Bruselu”.

%0 Aékoli se ECB do této dohody nezapoijila, uplatfiuje tytéZ standardy.
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porovnat®'. U budov v Bruselu a Lucemburku Komise dokonce pouziva odlisné
kategorie prostor, a proto jen obtiZzné vytvari zpravy na zakladé tychz parametra.

Ackoli tfi z péti zkoumanych organ(°? pouZivaji stejnou IT platformu pro fizeni
svych prostor, kazda z nich je individualné pfizplsobena, coZ negativné ovliviiuje
dostupnost srovnatelnych udaja.

Do 1. ¢ervna kazdého roku predkladaji organy rozpoétovym organim podrobnou
zpravu o své politice v oblasti nemovitosti®?, jak stanovi finanéni nafizeni z roku 2013.
Zprava musi zahrnovat vydaje na jednotlivé budovy a jejich povrchovou plochu, jakoz
i predpokladané zmény v programovani povrchové plochy a mist v nadchazejicich
letech. Situace jednotlivych orgdn( v oblasti nemovitosti a jejich opatfeni jsou proto
pro rozpoctové organy transparentnéjsi a v pripadé nékterych organt jsou i vefejné>?.

Obrdzek 8 ukazuje, Ze jednotlivé organy ve svych vyrocnich zpravach o budovach
pouzivaji odliSné kategorie povrchové plochy, a proto je nelze pouzit pro ucely
srovnani. Finanéni nafizeni nevyzaduje, aby zpravy zahrnovaly informace o poctu
umisténych pracovist nebo zaméstnancl. Rovnéz neni nutné uvadét ukazatele
ucinnosti.

*1 Napfiklad Rada zahrnuje malé zasedaci mistnosti do nejnizsi podkategorie kancelafskych
prostor, zatimco ostatni organy EU (Komise, Parlament, Soudni dvur) nikoli.

2 Rada, Soudni dvir, Komise (OIL).
53 Vyroéni zprdva o budovach podle &l. 203 odst. 3 finanéniho nafizeni (nevztahuje se na ECB).

* Vyroéni zpravy Rady, Komise a Soudniho dvora o budovach jsou vefejnymi dokumenty.
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Obrazek 8 — Vyrocni zpravy o budovach — kategorie kancelarskych
prostor

Kancelarské prostory (nadzemni,
podzemni, celkem)

Zvlastni prostory (nadzemni, podzemni, Rada
celkem)

Zarizeni (nadzemni, podzemni, celkem)

Kancelarské prostory nadzemni Komise
Jiné neZ kancelarské prostory nadzemni = Soudni dvir

Celkova hruba plocha povrchu Evropsky parlament

Zdroj: EUD, na zékladé vyro¢nich zprav organl o budovach z roku 2017.

Zprava Komise navic neposkytuje jasny prehled o rliznych typech prostor v jejim
portfoliu budov, nebot nejsou jasné vymezena kritéria odlisujici kancelarské prostory
od jinych prostor. Plochy povrchu, které Komise pouziva ve své vyroc¢ni zpraveé
o budovach, nejsou navic srovnatelné s plochami uvedenymi v néstrojich pro fizeni
prostoru.

Posledni pokus o ziskani konsolidovanych informaci o budovach orgdnd EU byl
ucinén v roce 2010. V souvislosti s navrhem rozpoctu na rok 2011 vypracovaly organy
EU zprdvu v reakci na Zadost Parlamentu a Rady, aby ,predloZily souhrnné informace
o zaleZitostech tykajicich se budov, spolu s pfedbéZnymi navrhy/odhady rozpo&tu“>.
Zprava®® predklada ddaje o téchto podilech v portfoliu budov jednotlivych orgén:

— podil kancelatskych a jinych nez kancelarskych prostor na celkovych prostorach;
— kancelarské prostory / zaméstnanec;

— primérné vydaje / m2.

5 Tiskovd zprava ze 2975. zasedani Rady Evropské unie (ve sloZeni pro hospodarské a finanéni
véci (rozpocet)), kterd se konala dne 18. listopadu 2009 v Bruselu, s. 15
(http://europa.eu/rapid/press-release_ PRES-09-333_en.htm).

%6 Konsolidované informace o budovach poskytnuté evropskymi organy v souvislosti s
navrhem rozpoctu na rok 2011“, 20. kvétna 2010.


http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-333_en.htm
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Hodnoty ukazatel(l se mezi organy znacné lisi. Neziskali jsme Zadné dikazy, Ze by
poskytnuté udaje byly analyzovany ani Ze orgdny budou mit povinnost zlepsit
srovnatelnost ukazatell Ci vypracovavat zpravy v pravidelnéjsich intervalech.

Na zakladé dostupnych informaci a po provedeni pfipadnych oprav jsme
porovnavali u¢innost politik organ(i v oblasti nemovitosti. Abychom k tomu mobhli
pristoupit, provedli jsme vypocet a analyzu ukazatell plochy povrchu, jakoz
i ndjemného sjednaného v posledni dobé v poméru k trzni Urovni.

Rovnéz jsme u budov nedavno dostavénych ¢i ziskanych do vlastnictvi vypocitali
ro¢ni najemné na osobu a naklady na metr ¢tverecni.

Priimérna rozloha kancelafi je srovnatelna

Abychom mohli porovnat vyuzivani umisténi kancelarskych prostor, provedli jsme
na zakladé udajh ziskanych od organl EU (pouZzita metodika viz pfiloha I) vypocet
ukazatell plochy povrchu.

Obrdzek 9 zachycuje, Ze priimérnd rozloha kancelari na osobu se ve vétsiné
organd pfiblizuje vaZzenému prdméru viech organd, a sice 16 m? na osobu®’, zatimco
obrdzek 10 ukazuje, Ze rozloha kanceldfi na osobu je ve vétsiné budov nizsi nebo témér
stejna jako primérna rozloha, a zachycuje krajni hodnoty.

57 VEetnéd udaju, které poskytl EUD, ESVC, vybory a EIB.
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Obrazek 9 — Priimérna rozloha kancelafi na osobu podle jednotlivych

organti
35
30
25
20 O 20 Primér 16 m2 na osobu
_©____Q.lZ ____________ Q 1.7__.0.____0_1_7 _______ @_
15 O 15 0 14
16 16 16

10

5

Parlament  Rada Komise  Soudni EUD ESVC Vybory ECB EIB

dvar

Zdroj: EUD, na zékladé adaju, které poskytly orgény.

Obrazek 10 — Rozloha kancelafi na osobu podle jednotlivych budov
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Zdroj: EUD, na zékladé adaju, které poskytly orgény.

Po dostavbé budovy Europa bylo k dispozici pfiblizné 9 % cisté plochy
kancelarskych prostor Rady. V dobé auditu byly prostory vyuZivany k do¢asnému
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umisténi (napf. vystéhovani budovy Europa, poradani vrcholné schlizky Asie—Evropa,
renovace), coz ma dopad na Cistou plochu kancelarskych prostor na osobu v Radé a
v samotné budové Europa.

TFi te¢ky uvedené u Soudniho dvora v obrdzek 10 zastupuji dva komplexy budov>®
a budovu T. Soudni dvir v soucasnosti disponuje neobsazenymi kancelaremi o plose
2 962 m? v budové T, co? pfedstavuje pFiblizné 19 % Cisté plochy kanceld¥skych prostor
budovy a 6 % celkové Cisté plochy kancelarskych prostor. Prostor navic byl dfive dale
pronajat jinym organiim, v souéasnosti je vSak prazdny. PrestoZe plocha budovy je
vétsi, neZ jsou soucasné potieby Soudniho dvora, rozhodl se tento organ, Ze si ji bude
dale najimat, a to z nékolika dlvod(. Zaprvé, Soudni dv(ir si budovu pronajima od statu
za zvyhodnénou sazbu (na Urovni nizsi nez trzni). Zadruhé, musi byt pronajata cela
budova, a zatreti, Soudni dviir ma znacné pozadavky na bezpecnost a na zachovani
dlavérnosti, které nedovoluji dale pronajmout volné prostory. Soudni dvir navic ndjem
po dostavbé treti véze planované na léto 2019 ukonci. Odecteme-li tento prostor od
plochy kanceldfskych prostor, Cini priimérna rozloha kancelafi Soudniho dvora na
osobu 19 m? a 18 m? pak v budové T.

ECB vykazuje nizsi neZ primérnou rozlohu kancelar, coz Ize vysvétlit vyznamnym
podilem sdilenych kancelafi a kancelafi pro tymy a prostor pro tymy na celkové plose
kancelarskych prostor. V pfipadé Komise to lze konkrétné vysvétlit velmi nizkou
plochou rezervnich prostor v porovnani s jinymi organy.

ECB a EIB také sleduji hustotu na zakladé zfizenych pracovist. Tento pomér
nezohlediuje skute¢nou obsazenost a u obou orgédn( ¢ini 12 m? na pracovisté®?,

Pokud jde o portfolio budov v Bruselu, je cilem Komise dosdhnout vyméry 12 m?
na pracovisté do roku 2020°°, pfi¢éemz v soudasnosti ¢ini vyméra podle jejich vlastnich
vypoc¢td 14,5 m? na osobu. V dobé auditu dosahlo v Bruselu hustoty 12m 2 na osobu

8 Komplex Palace (Anneau, véZ A, vé7 B, Galerie) a vedlej$i budovy (Erasmus, Thomas More,

vedlejsi budova C).

9V pFipadé ECB se rozdil mezi pomérem zaloZenym na zfizenych pracovistich (12 m? na

osobu) a pomérem zaloZzenym na obsazenych pracovistich (16 m? na osobu) vysvétluje
plochou rezervnich prostor, ktera na konci roku 2016 cinila 18 % zfizenych pracovist.

0 Roéni plan Fizeni OIB pro rok 2017. OIB neuvadi, zda cilovd hodnota zahrnuje volné
kancelafe a rezervni prostory.
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nebo nizsi pouze pét budov®'. Tyto budovy pfedstavuji 9 % celkové plochy
kancelarskych prostor budov zahrnutych do nasi analyzy (viz obrdzek 11).

Obrazek 11 — Rozloha kancelafi na osobu v budovach Komise v Bruselu
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Zdroj: EUD, na zékladé udaj(i, které poskytla Komise.

Pokud jde o plochu rezervnich prostor budov v Bruselu, je cilem Komise
15 000 m?, co? pFedstavuje pFiblizné 2 % jejiho portfolia budov. V prosinci 2017 se
plocha rezervnich prostor v deviti budovach Komise rovnala 895 volnym pracovistim,
coz vysvétluje, proc je primérna rozloha kancelafi na osobu v urcitych budovach
pomérné velka (napt. v budové G-1). V dobé, kdy jsme provadéli analyzu, se jedna
budova (J-59) nachazela v pfechodném obdobi (byla volna mezi stéhovanim) a
v soucasnosti v ni ma své prostory vykonna agentura EACEA.

Sjednané najemné je zpravidla na urovni nizsi nez trzni, avSak najemné
na osobu se u jednotlivych nemovitosti vyrazné lisi

Ndjemné v porovnani s trzni sazbou

Obrdzek 12 ukazuje trzni najemné za nejlukrativnéjsi plochy ve 23 hlavnich
méstech zemi EU a Frankfurtu. Najemné za nejlukrativnéjsi plochy v Bruselu se nachazi
uprostred této stupnice. Lucemburk je paté nejdrazsi mésto, po ném nasleduje
Frankfurt. Najemné za nejlukrativnéjsi plochy se v jednotlivych méstech lisi v zavislosti

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54, MO-59.
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na lokalité. Napfiklad v Lucemburku &ini 564 EUR/m?/rok a plati se v nejdrazsi oblasti, a
sice v centru mésta. Organy vsak maji vétsinu svych budov na Kirchbergu a v Cloche
d’Or, kde najemné za nejlukrativné;si plochy cinilo 408 EUR/m2/rok, resp.

354 EUR/m2/rok®2.

Obrazek 12 — Najemné za nejlukrativné;jsi kancelarské prostory ve 23
hlavnich méstech zemi EU a Frankfurtu — 4. ctvrtleti 2016
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Zdroj: EUD, na zékladé zpravy evropské kanceldie BNP Paribas Real Estate o situaci na trhu (vydani
z roku 2017) zohlednujici ceny ve 4. Ctvrtleti 2016.
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U vzorku deviti poslednich najemnich smluv jsme porovnavali sjednané najemné
s trznimi podminkami (vice podrobnosti o nasi metodice a zdroji Udajl viz pfiloha I).
Pét ze Sesti budov v Bruselu si najala Komise® a jednu Parlament®*. Vétsina smluv byla
uzaviena na 15 let. Zjistili jsme, Ze ndjemné, které si organy vyjednaly, je trvale nizsi
nez ndjemné za nejlukrativnéjsi plochy v Bruselu a témér stejné jako trzni primér ve
Ctvrti Léopold, kde se budovy nachazeji, nebo nizsi (viz obrdzek 13). Vyse ndjemného,
které Komise vyjednala pro tfi budovy v Lucemburku®, byly niz3i nez trzni ndjemné za
nejlukrativnéjsi plochy a pridmérné najemné.

62 7Zdroj: Zprava spole¢nosti JLL o trhu s kanceld¥skymi prostory za 4. ¢tvrtleti 2016.
® MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN.
& sqm.

8 ARIA, LACC, Drosbach D.
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Obrazek 13 — Srovnani ndjemného s ndjemnym za nejlukrativnéjsi plochy
a prumérnym trznim najemnym v Bruselu
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Zdroj: EUD, na zékladé verejné dostupnych zprav o situaci na trhu a udajd poskytnutych organy.

Néktefi vlastnici budov nabizeli evropskym organim pobidky. V Sesti z deviti
zkoumanych smluv nabidli vlastnici organtim obdobi, po které nemusely hradit
najemné, a ve Ctyrech pripadech nesli ¢ast nakladd na provedeni Gprav vlastnici
nemovitosti.

Najemné na osobu

Obrdzek 14 nabizi srovnani vazeného priméru ro¢niho ndjemného na osobu ve
dvou hlavnich lokalitach, a sice v Bruselu a Lucemburku, (informace o nasi metodice viz

pFiloha 1),

6 Rada si zddné kancelaFské budovy nepronajima.
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Obrazek 14 — Priimérné ro¢ni najemné na osobu
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Zdroj: EUD, na zékladé udaj(, které poskytly organy.

Parlament ma v ndjmu dvé kancelarské budovy v Bruselu a étyfi v Lucemburku.
Komise si pronajima 26 kancelafskych budov®’ v Bruselu a osm v Lucemburku. Soudni
dvilr pronajima jednu budovu v Lucemburku. Vétsina budov v Bruselu je pronajata na
zakladé smlouvy o uZivacim pravu, které ve srovnani s obvyklym najmem nabizeji dalsi
danové vyhody (viz pfiloha I, body 12 a 13). V Lucemburku uzaviely organy ve vétsiné

pfipadl smlouvy o obvyklém najmu.

Pramérné ro¢ni najemné na osobu je vétsSinou v Lucemburku vy3$si neZ v Bruselu.
DUvodem je rizné trini ndjemné v téchto dvou méstech, jak je vidét na obrdzku 12.
Nizsi priimérné najemné Parlamentu na osobu v Lucemburku se vysvétluje tim, Ze
Parlament si od vnitrostatnich organ( pronajima tfi ze ¢tyf budov a poziva
preferencnich podminek aZ do vystavby nové budovy KAD Il. Primérné rocni ndjemné
v pfipadé Soudniho dvora je relativné vysoké (12 500 EUR na osobu) a na obrdzku 14
neni zahrnuto, protoze vychazi pouze z jedné budovy (budova T), jejiZz znacna ¢ast je
v soucasnosti prazdna. Soudni dvlir ukonéi ndjem této budovy v roce 2019 (viz bod 75).

Zjistili jsme, Ze ro€ni ndjemné na osobu je u rliznych budov velmi odlisné.
Napriklad v pripadé budov Komise v Bruselu kolisd od 4 800 EUR do 19 500 EUR,
zatimco v Lucemburku od 9 400 EUR do 14 500 EUR. Jak znazoriuje obrdzek 15, rocni

7 Budovy s vice neZ 20 % kancelafskych prostor.
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najemné na osobu u budov Komise v Bruselu do urcité miry odpovida rozloze kancelafi
na osobu.

Obrazek 15 — Priimérné ro¢ni najemné a rozloha kancelafi na osobu
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Zdroj: EUD, na zékladé udaj(, které poskytly organy.

Naklady na vystavbu a akvizici jsou zavislé na typu budovy

Vypocitali jsme cenu na metr c¢tverecni celkové plochy dvou velkych, nedavno
dokoncenych stavebnich projektl, a sice budovy Europa Rady Evropské unie v Bruselu
a hlavni budovy ECB ve Frankfurtu. Soucasti obou stavebnich projekt( byla i renovace
stavajicich budov zapsanych na seznamu historickych pamatek a oba projekty musely
splnit pfisné technické normy tykajici se bezpecnosti a zabezpeceni. Jedna se o stézejni
budovy, které se stanou novym vyznaénym bodem mésta a jsou viceucelové. Zatimco
hlavnim ucelem budovy Europa je pofadani summitli EU a zajisténi prostor pro narodni
delegace a pro predsedu Evropské rady, je hlavni budova ECB viceucelova a ma vyssi
podil kancelarskych prostor. Budovu Rady postavil stat, zatimco ECB fidila sv{j projekt
interné s podporou externiho projektového manazera.

Naklady na metr ¢tverecni hlavni budovy ECB ¢ini 4 600 EUR; v pfipadé budovy
Europa je to 4 000 EUR. Tento pomér nezohlednuje naklady na pozemek. Rada ziskala
pozemek pro budovu Europa za symbolické 1 EUR, zatimco ECB za svlij pozemek
zaplatila trzni cenu.
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V roce 2016 zakoupil Parlament standardni kancelarskou budovu (Martens
v Bruselu) za cenu 2 700 EUR®® za metr ¢tvereéni. Po provedeni Uprav se Parlament do
budovy nastéhoval v roce 2018.

8 Zahrnuje naklady na budovu a provedeni Gprav; nezahrnuje cenu pozemku.



42

Zavéry a doporuceni

Zjistili jsme, Ze z celkového hlediska spravuji organy své vydaje na umisténi
kancelarskych prostor efektivné. Strategie v oblasti nemovitosti vSak nejsou vzdy
formalné schvalené a planovani neni optimalni. Mechanismy financovani velkych
stavebnich projektu, které jsme analyzovali, byly ¢asto slozZité a v nékterych ptipadech
ovlivnily rozpoctovou transparentnost. Vétsinu takovych projektt provazela zdrzeni a
v nékterych ptipadech byly vyrazné prekroceny naklady. V pfipadé vétsiny organu
sledovani portfolia budov a podavani zprav neni dostacujici.

Organy stanovily své strategie v oblasti nemovitosti v riznych dokumentech.
Nékteré jsou jiz zastaralé nebo nejsou dosud formalné schvalené. Komise uplatiuje
dobrou praxi, nebot kromé své strategie v oblasti nemovitosti také pravidelné
aktualizuje potfeby a srovnava je s dostupnymi kancelarskymi prostory. Organy
v planovani svych pozadavk( na nemovitosti nezvazuji rizné scénare (viz body 10-13).

Ackoli organy plsobici v téZe lokalité strategii v oblasti nemovitosti formalné
nesdileji, uplatnuji obdobné zasady rozhodovani. Organy zakladaji své strategie
v oblasti nemovitosti na svém mandatu a organizacni strukture. Z praktickych a
ekonomickych dlivodu se snazi soustredit své budovy v jedné nebo nékolika lokalitach,
uprednostiuji mensi pocet velkych budov a davaji prednost jejich vlastnictvi pred
prondjmem (viz body 14-19).

Organy pUsobici v téZe lokalité zfidily interinstitucionalni pracovni skupiny,
v jejichZ rdmci projednavaji strategické majetkové zaleZitosti. Takova spoluprace jim
umoznila sdilet, prebirat ¢i dale pronajimat nemovitosti a diky ni zavedly
interinstituciondlni nabidkové fizeni na poskytovani zbozi a sluzeb souvisejicich se
spravou portfolia budov (viz body 20-22).
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69

Organy by mély stanovit hlavni zasady svého rozhodovani ve strategiich v oblasti
nemovitosti, které by mély byt schvaleny vedoucimi pracovniky a mély by zohledriovat
nejnoveéjsi zmény v mandatu organu, jeho politikach a cilech.

Organy by své strategie v oblasti nemovitosti mély doplnit o stfednédobé planovani,
které

— by mély pravidelné aktualizovat na zakladé novych potieb a dostupného umisténi
kancelarskych prostor a

— jehoz soucasti je analyza riznych mozZnosti vyvoje (,,planovani scénara”).

Lhata pro provedeni: konec roku 2020.

Organy zacaly zavadét nové zpUsoby prace. Nékteré aspekty, jako je prace na
dalku a v nékterych pripadech i pracovni prostory pro spoluprici, jiz byly realizovany.
Nicméné vysledky prizkum( a hodnoceni realizovanych projekt nebyly v dobé auditu
k dispozici (viz body 23-27).

Organy by mély i) hodnotit vysledky realizovanych projektd, u nichz jsou uplatiovany
nové zplsoby prace, a ii) své vystupy zohlednit ve strategickych Uvahach o rozvoji
strategii v oblasti nemovitosti a politik v oblasti lidskych zdroj(.

Lhuta pro splnéni: i) do konce roku 2019 a ii) do konce roku 2020.
Hostitelské zemé nabizeji organtm preferencni podminky pro nakup ¢i najem

kancelafskych prostor. Rovnéz organy podporuji, pokud jde o jejich velké stavebni
projekty (viz body 31-35).

8 parlament, Rada, Komise, Soudni dvr a ECB.
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Z celkového hlediska byla rozhodnuti o ziskani kancelarskych prostor radné
podloZena (viz body 36 a 37).

Pro financovani velkych stavebnich projekt(, které jsme prezkoumavali, orgdny
pouzily slozité mechanismy. Nemaji tedy primo kontrolu nad financni strankou
projektl. Pfi financovani stavebnich projektl jsou bézné cerpany nevyuzité prostiedky
z jinych rozpoctovych polozek, z nichZ se hradi zalohy, tento postup ma nicméné vliv na
rozpoctovou transparentnost (viz body 38—42).

Pokud jde o financovani stavebnich projektl, mély by organy usilovat o vétsi
rozpoctovou transparentnost a jednoduchost. Lze toho dosahnout napf. fadnym
zvefejiovanim vyse zdaloh na stavebni projekty v prislusnych rozpoctovych polozkach
béhem rozpoctového procesu.

Lhata pro provedeni: pro projekty zahajené po skonceni roku 2019.

Své velké stavebni projekty fidi organy odliSné. Nékteré svéfily vystavbu statu,
jiné se rozhodly fidit projekty interné s externi pomoci. Vétsinu poslednich stavebnich
projekt(, které jsme analyzovali, provdazela zdrieni zpisobenad prevaziné
nepredvidanymi okolnostmi, které vedly ke zménam v projektu. Ke zpozdéni pfispély
ale i dalsi aspekty, napf. v pfipadé projektu budovy Europa patfici Radé se jednalo
o chyby v provoznim i administrativnim fizeni projektu ze strany vnitrostatnich organu.
Za zacatku projektu budovy KAD Il chybély Parlamentu nezbytné interni zdroje a
odborné znalosti pro fizeni takovych projektl. U obou projektl zpUsobilo zpozdéni
dalsi naklady (viz body 44-54).

Organy by mély stanovit vhodné postupy fizeni velkych stavebnich a renovacnich
projektl na zakladé posouzeni rizik, coz by zajistilo uspokojivé sledovani
administrativni a provozni stranky projektu a minimalizaci financ¢nich naklad(
zpUsobenych zpozdénim.

Lhata pro provedeni: konec roku 2019.
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Organy monitoruji kazdy aspekt portfolia budov, napf. spravu zafizeni, pridéleni
prostor(, spotfebu energie, finanéni, pravni a ucetni stranku véci, pomoci IT systém( a
nastrojud, ale nesleduji pravidelné ukazatele, aby posoudily efektivnost svého portfolia
budov pro ucely spravy. Pokud jde o monitorovani a podavani zprdv, uplatfiuje ECB
osvédcené postupy (viz body 56—62).

Ackoli organy, které maji budovy v Bruselu a Lucemburku, prijaly spole¢ny
interinstitucionalni kodex pro stanovovani vymeéry, je sbér udajl pro ucely srovnani
organul kvuli rozdilim v podrobnych kategoriich prostor, které jednotlivé organy
vytvofily, obtizné. Vliv na srovnatelnost Gdaji maji také odlisné IT systémy pouZivané
jednotlivymi organy a dvéma kancelaremi Komise pro spravu prostor (OIB a OIL).
Predkladani vyrocnich zprav o budovach rozpoctovym organiim srovnani neumoznuje
konkrétné z toho dlivodu, Ze organy pouzivaji jiné kategorie prostor (viz body 63-69).

Ukazatele plochy povrchu, jejichz vypocet jsme provedli, vypovidaji o tom, Ze
uzivani kancelarskych prostor jednotlivymi organy je srovnatelné (viz body 72-79).
Zjistili jsme, Ze ndjemné, které si organy vyjednaly, jsou zpravidla na nizsi nez trini
urovni (viz body 80-82). Déle jsme konstatovali, Ze ro¢ni ndjemné na osobu se
u jednotlivych nemovitosti znacné lisi (viz body 83-86). Celkové naklady na metr
Ctverecni dvou neddvno dokoncenych stézejnich budov jsou vyssi nez ndklady na
béZnou kancelarskou budovu (viz body 87-89).
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Orgdany by mély:

a) stanovit ukazatele pro sledovani efektivnosti svych portfolii budov pro ucely jejich
interni sprdvy, a za tim Gcelem vyuzZivaji moznosti svych IT nastroju;

b) prijmout spoleénou metodiku pro vypocet ukazatelll plochy povrchu a nakladd a
pro jejich predkladani a pravidelné tyto Udaje sdilet v interinstitucionalnim
prehledu;

c) dohodnout se na spole¢né metodice a predkladani idajd ve vyrocnich zpravach
predkladanych rozpoctovym organim, aby byla zajisténa srovnatelnost informaci.

Lhuta pro provedeni: konec roku 2020.

Tuto zpravu pfijal senat V, jemu? pfedsedd Lazaros S. LAZAROU, &len Uéetniho dvora,
v Lucemburku na svém zasedani dne 5. prosince 2018.

Za Ucetni dvir

pfedseda
Klaus-Heiner LEHNE



Prilohy

01 V nasem dotazniku jsme organy vyzvali, aby nam poskytly Udaje o plose povrchu a
nakladech dokladajicich stav na konci roku 2016. Pfi vypoctech jsme vychazeli
z poskytnutych udaju.

Ukazatele plochy povrchu

02 Udaje o plose povrchu poskytnuté organy nebyly pfimo srovnatelné zejména
kvlli rozdilnému vykladu terminologie (Cista plocha kancelafskych prostor, hruba
plocha kancelafskych prostor). Urcili jsme proto vlastni definice, které se podobaji
definicim pouZivanym vétsSinou organu. V pfipadé potreby jsme pozadali o dodatec¢né
udaje a pGvodni udaje jsme odpovidajicim zplsobem upravili. Vzhledem k tomu, Ze
kromé ECB neuchovavaji organy podrobné tudaje o plose povrchu, nemohli jsme
analyzovat zmény, k nimz v priibéhu ¢asu v portfoliich budov doslo. Z téhoZ diivodu
nebyly pozadované dodatecné udaje k dispozici na konci roku 2016, bylo nicméné
uvedeno datum, kdy byly Udaje ziskany ze systému v roce 2017. Vzhledem k tomu, Ze
plocha rliznych podkategorii prostor se v priibéhu ¢asu nijak vyrazné nezménila,
povaZujeme tyto Udaje pro ucely nasi analyzy za dostacuijici.

03 Pro ucely analyzy jsme stanovili, Ze rozloha kancela¥i zahrnuje oddélené i sdilené
kancelare a prostor pro spoluprdci. Kancelare pouzivané pro jiné ucely, napf. schlze ci
uchovavani, byly vylouceny. Rozloha kancelafi zahrnuje volné kancelare a kancelare
drzené jako rezervni prostory™.

04 pottem zaméstnancii se rozumi zaméstnanci uzivajici kancelarské prostory,
véetné externich konzultantd pracujicich v daném misté.

05 Ponechali jsme pouze budovy s nejméné 20 % kancelarskych prostor. Z analyzy
jsme vyloucili budovy, které nejsou typickymi kancelarskymi budovami, napft. sklady,
Skolici stfediska a zatizeni péce o déti. Pro Ucely analyzy ucinnosti prostor jsme

1 Rezervni prostory jsou prostory vyhrazené stranou umozriujici uréitou miru flexibility. Jsou

vyuzivany pro stéhovani, renovace, nepredvidany nepatrny narlst poc¢tu zaméstnancl atd.



vyloucili také prazdné budovy. V pripadé Komise jsme do analyzy nezahrnuli
kancelaFské prostory, které vyuzivaji vykonné agentury a dalsi subjekty (napt. ESVC,
EACEA).

06 Pokud jde o Parlament, vyloudili jsme z analyzy budovy ve Strasburku, nebot
nejsou trvale vyuzZivany a vétsina zaméstnanc, ktefi tam maji pasobit, ma dalsi
kanceldf v nékterém ze sidel Parlamentu?.

07 Provedli jsme vypocet ukazatell tak, Ze jsme plochu kanceldtskych prostor vydélili
poctem zaméstnancl pracujicich v budové. Vazené priamérné pomeéry byly vypocitany
tak, Ze jsme celkovou? plochu kanceld¥skych prostor vydélili celkovym poétem
zaméstnancU pracujicich v budovach.

Ukazatele nakladu

Srovnani s trznim najmem

08 V nasi analyze jsme vychazeli z verejné dostupnych zprav o situaci na trhu, které
vydavaji realitni spolecnosti (napf. Jones Lang LaSalle (JLL) a BNP Paribas Real Estate).
Zpravy o situaci na trhu obsahuji vétsSinou analyzy ndjemného za nejlukrativnéjsi

vevys

plochy. JLL definuje* najemné za nejlukrativné;j$i kancelaiské prostory jako:

nejvyssi ndjemné na otevieném trhu, které Ize ocekavat u nominalni
kancelarské jednotky nejvyssi kvality a u nejlepsiho umisténi na trhu k datu
prazkumu (zpravidla na konci kazdého ctvrtleti).

09 Abychom zohlednili skute¢nost, Ze budovy, které si organy pronajaly, nejsou vzdy
nejvyssi kvality, rozsifili jsme analyzu o srovnani najemného s priimérnym ro¢nim
najemnym za kancelarské prostory v dané lokalité. V pripadé budov v Lucemburku
jsme pouzili odhadované hodnoty, protoze za roky vyznamné pro nasi analyzu nebyly

2V gervenci 2014 vypracoval Uéetni dviir analyzu moZnych Uspor pro rozpoget EU, kterych by

bylo dosaZzeno, pokud by Evropsky parlament soustredil své ¢innosti v Bruselu
(www.eca.europa.eu).

Bud' celkova plocha ve vSech budovach v portfoliu jednoho organu, nebo celkova plocha pro
vsechny organy dohromady.

Zdroj: Zprava spolecnosti JLL o trhu s kancelafskymi prostory v Lucemburku za 4. ¢tvrtleti
roku 2015.



takové informace k dispozici. Podle spole¢nosti JLL® se vazenym primérnym
najemnym rozumi:

stfedni hodnota Ghrnu zndmého stanoveného ndjemného® dosaZeného
u finanéniho pronajmu dokonéeného na trhu v dobé prizkumu vazena
podlahovou plochou. Jsou vylouceny veskeré nereprezentativni obchody.

10 Ndjemné uvedené ve zpravach o situaci na trhu je zaloZzeno na stanoveném
najemném. Toto najemné nezahrnuje pobidky ze strany vlastnika nemovitosti, napf.
obdobi, po které nemusi byt hrazeno najemné, nebo ¢aste¢na uhrada dodatecnych
naklad( (napf. provedené Upravy nebo dodatecné technické zkvalitnéni souvisejici

s bezpecnosti) ze strany vlastnika. Abychom tedy srovnatelny zaklad vyuZili co nejvice,
porovnali jsme trzni ndjemné vykazané pro obdobi po podepsani smlouvy s najemnym
za kancelarské prostory stanovenym ve smlouvé. Je tfeba uvést, Ze vétSina ndjemnich
smluv, které organy uzavrely, zahrnuje ustanoveni o indexaci, coz je bézna trini praxe.

11 U pronajatych budov vyuZivaji organy riznych pravnich usporadani:
— béiny prondjem;
— uZivaci pravo’;

— dlouhodoby prondjem (,emfyteuze”®) bez moznosti odkupu.

12 Strana uzivajici budovu podle smlouvy o uZivacim pravu nebo dlouhodobém
pronajmu musi hradit dané, napf. registracni dan, DPH, dan z majetku a dalsi regionalni

> Zdroj: Zprava spole¢nosti JLL o trhu s kancela¥skymi prostory v Lucemburku za 4. ¢tvrtleti
roku 2015.

& Najemné za kanceldiské prostory stanovené ve smlouvé.

7 UtZivaci pravo — pravo uzivat budovu. UZivatel (usufruktar) ma vice prav, nez by mél podle
najemni smlouvy, ale také vice povinnosti, pokud jde o opravy. Za vétSinu dani nese
odpovédnost uZivatel, nikoli vlastnik. Poplatek za uzivaci pravo (licencni poplatek) je
zpravidla niZsi neZz pronajem téze budovy.

8 Emfyteuze — pravo uZivat ptidu nebo budovu vyménou za ndjemné po pevné stanovenou
dobu (podle belgického prava nejméné 27 let a maximalné 99 let). Vlastnik nema v
podstaté zadnou povinnost budovu opravovat ¢i udrZzovat. MizZe byt doplnén kupni opci a
v pripadé jejiho naplnéni bude zajisténo plné vlastnické pravo.



dané tykajici se nemovitosti. Naopak podle smlouvy o pronajmu musi tyto dané hradit
pronajimatel (vlastnik), pficemz vzniklé naklady pak prenasi na ndjemce.

13 Organy EU vyuZivaji vyjimek v souladu s Protokolem o vysadach a imunitach
Evropské unie. Pokud orgdn uziva budovu podle smlouvy o uzivacim pravu nebo
dlouhodobém pronajmu, neuplatni se dané na vSechny, tj. nejsou dluzné zadnou
stranou. UZivaci pravo a dlouhodoby prondjem (,emfyteuze”) jsou smluvni ujednani
pouzivana v Belgii a Lucembursku, nikoli vSak v Némecku.

Rocni najemné na osobu

14 pro Ucely srovnani jsme neanalyzovali najemni smlouvy podrobné, abychom
zohlednili cenové rozdily na zakladé kategorie prostor®. Pfi vypocltech jsme vychazeli z
udajl poskytnutych organy ohledné celkovych nakladi na ndjem jednotlivych budov
v roce 2016. Udaje proto nepredstavuji presny vypocet ndjemného hrazeného pouze
za kancelarské prostory. V pfipadé doby odkladu jsme ro¢ni ndjemné upravili tak, ze
jsme celkové najemné hrazené po celou dobu trvani smlouvy vydélili poctem
smluvnich let. To bylo mozné pouze u poslednich smluv, kdy takové informace byly
dostupné. V nékterych pripadech zahrnuje najemné i proplaceni pfislusnych praci na
pocatecni potfebné Uprave, zatimco v jinych pripadech nese tyto naklady vlastnik
nemovitosti. Najemné jsme upravili o roéni naklady na Upravy, pokud takové udaje
byly k dispozici. Pokud jde o vybér budov do nasi analyzy, uplatiuji se kritéria
stanovend v bodé 5 této prilohy obdobné. Ro¢ni najemné na osobu jsme spocitali tak,
ze jsme rocni naklady na najem za rok 2016 vydélili po¢tem zaméstnanc(i vymezenym
vyse.

Ndaklady na vystavbu a akvizici

15 v analyze noveé postavenych a ziskanych budov jsme zohlednili ndm dostupné
informace o veskerych nakladech na akvizici budovy, napf. stavebni naklady, naklady
na sluzby architekt( a stavebnich investor( a ndklady na financovani. Je tfeba uvést, Ze
u nékterych budov byl pozemek ziskan od hostitelské zemé za symbolické 1 EUR nebo
bezplatné, a proto jsme cenu pozemku z analyzy vyloucili. Naklady jsme vydélili
celkovou hrubou plochou povrchu (nadzemni i podzemni).

9V praxi stanovi ndjemni smlouvy obvykle vy3$i cenu za metr ¢tveredni kanceldfskych prostor

nez napfiklad za archivy ¢i jiné vedlejsi prostory. Cena za parkovani je zpravidla stanovena
na jednotku.



Zkratka Nazev Organ Mésto Adresa
AN Anneau Soudni dvar Lucembursko | Rue Charles Léon Hammes
AN8S8 Komise Brusel Rue d’Arlon 88 (SCAN)
ARIA Ariane Komise Lucembursko | 400, route d’Esch
B100 Komise Brusel Rue Belliard 100
B-28 Komise Brusel Rue Belliard 28
BU-1 Komise Brusel Avenue de Beaulieu 1
BU24 Komise Brusel Avenue de Beaulieu 24
BU-5/9 Komise Brusel Avenue de Beaulieu 5/9
BUILD _C Budova C (kfidlo C) Soudni dvar Lucembursko | Boulevard Konrad Adenauer
BUILD_T Budova T Soudni dvar Lucembursko | 90, boulevard Konrad Adenauer
C-25 Komise Brusel Avenue de Cortenbergh 25
CDMA Komise Brusel Rue du Champ de Mars 21
CJ_PALAIS Palais Soudni dvar Lucembursko | Rue Charles Léon Hammes
CJ_TOA Véi A Soudni dvar Lucembursko | Rue du Fort Niedergriinewald
CJ_ToB Véz B Soudni dvar Lucembursko | Rue du Fort Niedergriinewald
- \F:;vzét(;ég:;wéi’ pata Soudni dvar Lucembursko | ve vystavbé
Ccov2 Komise Brusel Place Rogier 16
csm1 Komise Brusel Cours Saint-Michel 23
DRB Drosbach Komise Lucembursko | 12, rue G. Kroll
EB E:E‘ZZ‘? Europa (Residence Rada Brusel Rue de la Loi, 155
ERA Erasmus (kridlo A) Soudni dvar Lucembursko | Rue du Fort Niedergrinewald
EUFO Euroforum Komise Lucembursko | 12, rue Robert Stiimper
G-1 Komise Brusel Rue de Genéve 1
G-12 Komise Brusel Rue de Genéve 12
G-6 Komise Brusel Rue de Genéve 6-8
GAL Gallery Soudni dvar Lucembursko | Rue du Fort Niedergriinewald
GEOS Parlament Lucembursko | 22-24, rue Edward Steichen
J-27 Komise Brusel Rue Joseph Il 27
J-54 Komise Brusel Rue Joseph Il 54
J-59 Komise Brusel Rue Joseph Il 59
IMO Jean Monnet Komise Lucembursko | Rue Alcide De Gasperi
MO I Jean Monnet Il Komise Lucembursko | ve vystavbé
KAD Konrad Adenauer Parlament Lucembursko | Rue Alcide De Gasperi
KAD Il Konrad Adenauer Il Parlament Lucembursko | ve vystavbé
L102 Komise Brusel Rue de la Loi, 102
L15 Komise Brusel Rue de la Loi, 15
L-56 Komise Brusel Rue de la Loi, 56
LACC Laccolith Komise Lucembursko | 20, rue Eugéne Ruppert
LX40 Komise Brusel Rue du Luxembourg 40
MB Hlavni budova ECB Frankfurt SonnemannstrafRe 20




Zkratka Nazev Organ Mésto Adresa
MERO Merode Komise Brusel Avenue de Tervuren 41
MO15 Komise Brusel Rue Montoyer 15
MO34 Komise Brusel Rue Montoyer 34
MO-59 Komise Brusel Rue Montoyer 59
N105 Komise Brusel Avenue des Nerviens 105
ORBN Komise Brusel Square Frere Orban 8
PLB3 Komise Brusel Philippe Le Bon 3
PRE Prezident EIB Lucembursko | 37B, avenue John F. Kennedy
SC27/5C29 SCAN Komise Brusel Rue de la Science 27/29
SPA2 Komise Brusel Rue de Spa 2
SQM (SDME) | Square de Meels Parlament Brusel Square de Mee(s 8
THM Thomas More (kfidlo B) Soudni dvar Lucembursko | Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Parlament Brusel Rue Belliard 80




Zkratkova slova a zkratky

CPQBF: Interinstitucionalni vybor pro pfipravu rozpoctovych a financnich otazek
DPH: dan z pfidané hodnoty

EACEA: Vykonna agentura pro vzdélavani, kulturu a audiovizualni oblast
ECB: Evropska centralni banka

EIB: Evropska investi¢ni banka

EPSO Evropsky uUrad pro vybér personalu

ESVC Evropska sluzba pro vnéjsi ¢innost

EUD: Evropsky Géetni dvar

GISCO: Geograficky informacni systém Komise

MAPF: vicelety politicky ramec

0IB: Urad pro infrastrukturu a logistiku v Bruselu (Komise)

OIL: Ufad pro infrastrukturu a logistiku v Lucemburku (Komise)

OLAF: Evropsky urad pro boj proti podvodiim

SFEU: Smlouva o fungovani Evropské unie

SSM: Jednotny mechanismus dohledu



Glosar

Cista plocha: Celkova podlahova plocha, kterou ndjemnik budovy skuteéné uziva a je?
vylucuje veskeré konstrukcni vlastnosti.

Dan z majetku: Danl z nemovitého majetku, kterou hradi nositel prava (tj. plnopravny
vlastnik, usufruktar, emfyteut).

DIN-277: Normy vytvarené Némeckym normalizanim institutem. Urcuji standardni
pravidla pro vypocet povrchové plochy budov a klasifikaci prostor.

Emfyteuze: Pravo uzivat pldu nebo budovu vyménou za ndjemné po pevné
stanovenou dobu (podle belgického prava nejméné 27 let a maximalné 99 let). Vlastnik
nemad v podstaté Zadnou povinnost budovu opravovat ¢i udrzovat. MUze byt doplnéno
kupni opci a v pfipadé jejiho naplnéni bude zajisténo plné vlastnické pravo.

Hruba povrchova plocha: Na zakladé DIN-277 (Brutto-Grundfliche),
interinstitucionalniho kodexu pro stanovovani vymeéry prijatého organy EU v roce 2009
a kodexu Komise pro stanovovani vyméry (oba byly vytvoreny na zakladé DIN-277)
vymezena jako hruba podlahova plocha. Predstavuje vnéjsi okraj konstrukénich
vlastnosti ohranicujicich budovu, véetné povrchové Upravy, méreny na Urovni podlahy.

Indexace najemného: Pravidelnd Uprava vySe najemného na zakladé zmény cenového
ukazatele (napf. mira inflace nebo cenovy index stavebnictvi).

Nakup v rezimu odloZenych splatek: UmoZziiuje Komisi nakoupit budovy a splacet je po
nékolik let (obvykle po dobu 27 let). Vlastnicka prava jsou prevedena na Komisi v den
koupé.

Nové zptisoby prace: Novy pristup usilujici o proménu kancelarského prostredi
zavedenim pracovnich prostor pro spolupraci v kombinaci s flexibilnéjsi pracovni
kulturou.

Protokol o vysadach a imunitach Evropské unie: Priloha Smluv, jeZ zaruc€uje EU urcité
vysady, mimo jiné status osvobozeni od dané.

Provadéni uprav: Prace spojené se zarizenim prostor v jinak dokoncené budové, aby
vyhovovala pravidliim a potfebam orgdnd.

Registracni dan: Dan za registraci notarsky ovérenych smluv v katastru nemovitosti.
Hradi jej nositel prava (tj. plnopravny vlastnik, usufruktdar, emfyteut).



Uzivaci pravo: Pravo uzivat budovu. UZivatel ma vice prav nez by mél podle najemni
smlouvy, ale také vice povinnosti, pokud jde o opravy. Vétsinu dani nese uzivatel, nikoli
vlastnik. Poplatek za uZzivaci pravo je zpravidla nizsi nez prondjem téze budovy.

Vyrocni zprava o budovach: (Podle ¢l. 203 odst. 5 financniho nafizeni): Podrobna
zprava o politice v oblasti nemovitosti, kterou organy kazdy rok predkladaji
rozpoctovym organim.
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Auditni tym

Ugetni dvir ve svych zvlatnich zpravach informuje o vysledcich audit( politik a
programU EU Ci témat z oblasti spravy a fizeni zamérenych na konkrétni oblasti
rozpoctu. U&etni dvar vybira a koncipuje tyto auditni Gkoly tak, aby byl jejich dopad co
nejvyssi, a zohlednuje pritom rizika pro vykonnost a zajisténi souladu s predpisy, objem
pfislusnych pfijma ¢i vydajl, ocekavany vyvoj, politické zajmy a zajem verejnosti.

Tento audit vykonnosti proved| auditni senat V, ktery se zaméruje na financovani a
spravu EU a jemuz predseda ¢len EUD Lazaros S. Lazaru. Audit vedl ¢len Uéetniho dvora
Jan Gregor a podporu mu poskytovali vedouci kabinetu Werner Vlasselaer a tajemnik
kabinetu Bernard Moya, vy$si manazer Bertrand Albugues, vedouci Ukolu Jana
Janeckova, predchozi vedouci Ukolu Luis Rosa a auditofi Cristina Jianuova, Wiktor

Szymczak a Andreas Duerrwanger.

Zleva doprava: Werner Vlasselaer, Bernard Moya, Andreas Duerrwanger,
Jana Janeckova, Jan Gregor, Wiktor Szymczak.



Odpovéd Evropského parlamentu

SHRNUTI

I1l. Parlament vit4 analyzy U¢etniho dvora, z nichZ vyplyvd, 7e celkové spravuji organy své budovy efektivné.
Ohledné druhé casti pfipominek odkazujeme na své odpovédi ke shrnutim IV, V a VI.

IV. V bfeznu 2010 schvdlilo predsednictvo Parlamentu svou prvni ,stfednédobou a dlouhodobou strategii v
oblasti budov“, v nizZ je nastinén vicelety plan pro budouci politiky a potfeby v oblasti nemovitosti pro
nasledujici roky. Rozhodnuti, ktera predsednictvo v poslednich letech postupné pfijima, zajistuji spésnou
konsolidaci nemovitosti Parlamentu a dosahovani cil( strategie, zejména pokud jde o potiebu kancelarskych
prostor. Strategie v oblasti budov po roce 2019, schvalena predsednictvem v dubnu 2018, predstavuje
pokracovani tohoto strategického planovani zaméreného na potreby, které dosud nejsou dostatecné reseny,
jako jsou flexibilni prostory pro tfistranna jednani, pfiblizeni Parlamentu ob¢anim (Europa Experience)

a posileni bezpecnosti. Tato strategie byla vysledkem dikladného rozboru potfeb s prihlédnutim k rozpoctovym
omezenim.

Pokud jde o projekt NWoW, byla provedena hodnoceni s dopadem na stavebni projekty a na strategii
Parlamentu v oblasti budov. Ackoli byl projekt ve své plivodni podobé pozdéji opustén (na zakladé rozhodnuti
byvalého predsedy), Parlament provadi nékteré jeho prvky ve dvou svych budovach na zakladé dialogu

s dotéenymi Utvary.

V. Pokud jde o Parlament, je tfeba zdlraznit, Ze zvolena struktura financovani projektu KAD Il poskytla moZnost
externiho financovani, které bylo nezbytné z dlivodu financniho Fizeni a flexibility. Dosud byl Parlament schopen
projekt financovat témér Uplné bez vyuZiti Uvérového nastroje. Pfevody rozpoctovych prostiedk( provedené

v tomto ohledu byly provedeny zcela transparentné (viz odpovédi Parlamentu k bod(im 42, 97 a doporuceni 3).
Dosud nedoslo k Zddnému prekroceni nakladi a predpoklada se, Ze projekt zlstane v mezich rozpoctu (viz
odpovéd Parlamentu k bodu 49).

VI. Pro svlj budouci plan pridélovani kanceldfskych prostor vyuzivd Parlament informace z
individualizovaného zpracovani Gdaju. JiZ jsou naplanovana dalsi zlepseni, véetné zavedeni konkrétnich nastrojl
IT.

Parlament vita iniciativu harmonizovaného sledovani ucinnosti portfolia budov viech organt s ohledem
na specifika kazdého organu.

VIII. Parlament odkazuje na své odpovédi k témto doporucenim.

PRIPOMINKY

13. Strategie v oblasti budov po roce 2019, schvalena predsednictvem Parlamentu v dubnu 2018, byla
vysledkem dlikladné analyzy jasné uréenych potreb a intenzivnich diskusi zohlednujici vsechny relevantni
aspekty tykajici se predvidatelné budoucnosti. Planovani pozadavk( v oblasti nemovitosti vychazi z analyzy
potieb a zohlednuje rozpoctova omezeni.

26. Na jare roku 2018 se pfiblizné 1 000 kolegli z péti riznych generalnich feditelstvi prestéhovalo do budovy
Martens, ktera uspésné vyuziva prvky NWoW. Zpétna vazba od uZivatell, pokud jde o kancelarské prostory,
spole¢né prostory a zasedaci mistnosti, je velmi pozitivni.

27. Podle studii, které Parlament provedl| v roce 2015, by plné vyuzivani NWoW v budovach Martens a KAD
pfineslo Uspory ve vysi asi 110 milion EUR za obdobi 20 let. Ackoli byl projekt ve své plvodni podobé v roce
2015 opustén, zavadi Parlament na zakladé dialogu s dot¢enymi Utvary nékteré jeho prvky ve dvou svych
budovach. To znameng, Ze v budoucnu bude mit z tohoto pfistupu prospéch 60 % zaméstnancu Parlamentu.



38. Vzhledem k prislusnym pravidlim finanéniho naftizeni, zejména k zasadé roc¢niho rozpodtu, jsou mechanismy
financovani velkych viceletych stavebnich projekt( instituci ¢asto slozité. Parlament by chtél zduraznit,

Ze existence finan¢niho zprostfedkovatele nema vliv na kontrolu Parlamentu nad finanénimi aspekty projektu
KAD 11, nebot povoluje viechny finan¢ni toky. Dal$im preventivnim opatfenim je to, Zze plnéni smluvnich zavazk(
finanéniho zprostredkovatele vici Parlamentu podléha pravidelnému externimu auditu.

39. Parlament by chtél zdlraznit, Ze struktura financovani, ktera byla vytvorena na zédkladé rozhodnuti
predsednictva a na zakladé osvédcenych postupt nékterych dalSich organd, zcela spliiuje vSechny pravni

a regulacéni poZadavky. Struktura financovani mimoto odrdzi sloZitost regulacniho prostfedi pro rozsahly vicelety
stavebni projekt, ktery pokryva potencidlni financéni potreby tim, Ze nabizi moZznost externiho financovani

a zaroven poskytuje maximalni vnitfni finanéni flexibilitu. Rozsah projektu KAD Il (211 000 m?) takovou flexibilitu
vyzadoval, aby bylo mozZné pokryt ndkladové Spicky béhem vystavby.

40. Primérny prevod nevyuzitych prostfedkl na konci rozpoctového roku v téchto 5 letech €inil 2 %-3 %
ro¢niho rozpoctu Parlamentu, coZ predstavuje béZznou Uroven odchylek mezi vynalozenymi spravnimi vydaji

a odhady. Poufziti téchto prostifedk( umozZnilo Parlamentu omezit v souladu se zdsadou radného finan¢niho
fizeni nepfimé bankovni Uvéry na smluvni minimum. Vzhledem k tomu, Ze nebylo mozné zarucit zvlastni ro¢ni
rozpoctové prostredky na financovani viceletych velkych projektid v oblasti nemovitosti, ziskal Parlament
prostfednictvim finanéniho zprostfedkovatele za velmi nizké naklady flexibilni Gvérovou linku, na niz se
vztahovaly smluvni financni zdvazky, které Parlament sjednal za ucelem vybudovani komplexu KAD II.
Vyznamnym zamérem rozpoctovych prevodu bylo snizZit naklady na financovani.

42. Omezenou ¢ast rocniho rozpoctu predstavovaly prevody nevyuzitych prostiedkd na projekt KAD Il na konci
roku. Tyto prevody rozpoctovych prostfedkll jsou transparentnim postupem, ktery pouZivaji i nékteré dalsi
organy. Pfevody jsou fadné navrzeny a schvaleny v pravnim a regulac¢nim ramci Vyboru pro rozpocet EP, ktery
jednd jménem rozpoctového organu. Tento mechanismus financovani zamezuje nakladlim na vyuzivani
uvérové linky. Umoznuje rovnéz ve spojeni s touto tvérovou linkou maximalni flexibilitu politického
rozhodovani rozpoctového organu béhem vystavby. Viz rovnéz odpovéd Parlamentu k bodim 40 a 97 a k
doporuceni 3.

49. V roce 2009 schvalilo pfedsednictvo fadu dalsich prvkd, napfiklad v oblasti environmentalni vykonnosti
a ochrany Zivotniho prostiedi, které mély byt zaclenény do projektu.

Projekty probihajici v prlibéhu nékolika let jsou obvykle planovany v pevnych cendch. Pfi uplatnéni indexace
odpovida soucasny rozpocet 432 milion(i EUR rozpoctu, ktery schvalily pfedsednictvo v roce 2009 a rozpoctovy
organ. Dosud nedoslo k Zddnému prekroceni nakladi a ze stavajicich prognéz Parlamentu vyplyva, Ze projekt je
v mezich rozpoctového kryti. Vzhledem k tomu, Ze smlouvy uzaviené se stavebnimi spolecnostmi jiz pokryvaji
pfiblizné 90 % rozpoctu projektu, jakékoli zbyvajici financni riziko souvisi zejména s nepredvidanymi udalostmi
a riziky.

50. Zpozdéni dodavky (konec roku 2019 pro vychodni ¢ast a 2022 pro zapadni ¢ast) bylo zplsobeno predevsim
prvnim neuspésnym nabidkovym fizenim na stavebni prace. Ekonomickym oddvodnénim Parlamentu je
upfednostnéni plnéni rozpoctu projektu pred zamezeni prodlevam.

AZ do dokoncéeni nové budovy hradi Parlament zvyhodnéné najemné ve vysi 14,4 milionu EUR ro¢né plus
financni naklady na stavebni projekt. Z hlediska tGcetnictvi je toto dostatecné vyvazeno pozdéjsim pocatkem
odpisl novych stavebnich investic (17,3 milionu EUR roc¢né). Po prestéhovani do nové budovy ADENAUER budou
odpisy této nové budovy do znaéné miry vyrovnany dlouhodobym vyuzZivanim nejmodernéjsich objektd, které
budou ve vlastnictvi Parlamentu, s nizkymi naklady na energii, stejnymi pracovnimi podminkami pro vsechny
zaméstnance a vyssi efektivitou (vSichni zaméstnanci budou ve stejném objektu, a nikoli na Sesti mistech).

58. Informace z individualizovaného zpracovani udaji Parlament vyuziva pro sv{j plan pridélovani kancelarskych
prostor. V budoucnu bude zaveden tzv. informaéni model budovy (Building Information Modelling). Jedna se



o IT nastroj, ktery se v nékterych ¢lenskych statech jiz pouzivd a ktery se v nadchazejicich letech stane
v evropském odvétvi stavebnictvi normou.

60. Ukazatel primérné plochy na zaméstnance je soucasti nejnovéjsiho klicového dokumentu Parlamentu —
strategie v oblasti budov po roce 2019, kterou pfijalo predsednictvo Evropského parlamentu dne 16. dubna
2018. Konkrétnéji, dileZitou aktualizaci ve strategii v oblasti budov je to, jak nyni Parlament planuje a vyuZziva
své kancelarské prostory na zakladé Ucasti uZivateld a konzultaci s uZivateli zamérenych na jejich specifické
potieby: odpovédi je moderni, kolaborativni a socidlné zodpovédné pouzivani kancelarskych prostor. V
pfipadé spravy se aktualizovana strategie odklani od vypoctu kanceldrskych prostor pro kazdé generalni
feditelstvi na zakladé kategorii smérem k poskytnuti primérné plochy na jednoho zaméstnance (pfiblizné
10 m?). Tento novy pfistup umozriuje kazdému generalnimu feditelstvi ovlivnit své konkrétni pracovni
podminky, napf. zavedenim vétsiho poctu socidlnich a koncentracnich prostor pro zaméstnance nebo jinym
kolaborativnim zplsobem prace. Méreni a podavani zpradv o tomto klicovém ukazateli bude provadéno
pravidelné.

ZAVERY A DOPORUCENI

90. V roce 2010 Parlament poprvé vydal viceletou strategii v oblasti budov, ktera byla podstatné aktualizovana
v roce 2018.

Viz odpovédi na odstavce 40 a 42 (rozpoctova transparentnost mechanismu financovani), odstavec 50 (zpoZdéni
a naklady) a odstavce 58 a 60 (monitorovani a vykazovani).

Odkazujeme téz na odpovédi ke shrnuti IV, V a VI.

91. V dubnu 2018 schvalilo pfedsednictvo Parlamentu strategii v oblasti budov po roce 2019. Pfedsednictvo
pravidelné dostava informace o pokroku rGznych ¢asti této strategie (viz rovnéz odpovéd na odstavec 13
a doporuceni €. 2).

Doporuceni ¢. 1
Toto doporuceni je pfijato.

Vroce 2010 schvdlilo predsednictvo Parlamentu ambicidézni strategii pro politiku Parlamentu v oblasti
nemovitosti. Na zakladé této strategie prispéla rozhodnuti postupné pfijimana predsednictvem k zajisténi
Uspésné konsolidace nemovitosti a zafizeni Parlamentu a k dosazZeni cilll plvodné stanovenych v této strategii.
V dubnu 2018 schvdlilo pfedsednictvo Parlamentu strategii v oblasti budov po roce 2019. Pfedsednictvo
pravidelné dostava informace o pokroku rliznych ¢asti této strategie, jak tomu je od prvniho schvéleni strategie
v oblasti budov.

Kromé toho v souladu s ¢l. 203 odst. 3 finan¢niho natizeni vyro¢ni pracovni dokument Parlamentu pro politiku
v oblasti budov poskytuje rozpoctovému organu informace o ocekavaném vyvoji celkového planovani plochy
a lokalit na nadchazejici roky, véetné popisu jiz identifikovanych projektl v oblasti nemovitosti, jez jsou ve fazi
planovani.

94. Odkazujeme na odpovéd na odstavec 27.
Doporuceni €. 2
Toto doporuceni je pfijato.

Toto doporuceni je pfijato.

Byla jiz provedena néktera hodnoceni projektu NWoW. Tato hodnoceni méla pozitivni dopad na projekty budov
Martens a KAD Il a jsou rovnéz zohlednéna v nové strategii pro oblast budov po roce 2019 (napf. konzultaéni
proces pro pridélovani kancelarskych prostor, vétsi vyuzivani kolaboracénich kancelarskych prostor, urceni
m?/zaméstnance).



97. Pokud jde o projekt KAD I, Parlament by chtél zdlraznit, Ze ma finanéni aspekty projektu plné pod kontrolou
(viz odpovéd k odstavci 38). Slozitost mechanismu financovani odrazi slozitost a viceletou povahu projektu a z
toho vyplyvajicich financnich potreb. Odrazi téz slozité regulacni prostredi Parlamentu (viz odpovéd k bodu 39).
Odkazujeme rovnéz na nase odpovédi k odstavci 40 a 42 (tykajici se rozpoCtové transparentnosti) a k
doporuceni 3.

Doporuceni €. 3

Toto doporuceni je pfijato.

Parlament plné sdili obecny cil rozpoctové transparentnosti finanénich mechanismu pro stavebni projekty (viz
rovnéz odpovédi k odstavcim 40, 42 a 97).

V zajmu vétsi transparentnosti uvede Parlament podrobny prehled financovani projektu vystavby budovy KAD Il
ve své vyrocni zpraveé o financnim fizeni, ktera je predkladana Rozpoctovému vyboru, Vyboru pro rozpoctovou
kontrolu a predsednictvu a zvefejiiovdna v Ufednim véstniku.

Doporuceni ¢. 4

Toto doporuceni je pfijato.

Parlament analyzoval rlizné poznatky ziskané z predchozich projekt( a vZdy usiluje o zavedeni nejvhodnéjsich
postupt fizeni pro velké stavebni a renovacni projekty. Projekty Martens, Havel a House of European History
byly Uspésné dokonceny. Mezi opatfeni v rdmci projektu KAD Il pati zavedeni pfistupu Usporného fizeni (lean
management) a posilené partnerstvi s lucemburskymi organy. Toto partnerstvi, dodate¢né vnitrni zdroje

a efektivni finanéni struktura zabranily tomu, aby zpoZdéni projektl vedlo k dodate¢nym nakladim (viz odpovéd
na bod 50).

99. Viz odpovédi k bod{im 58 a 60.

Doporuceni €. 5
Toto doporuceni je pfijato.

Jiz jsou naplanovana dalsi zlepseni, véetné zavedeni konkrétnich nastroji IT. Byl vypracovan hlavni plan pro
spravu kancelarskych prostor na rok 2019.

Parlament v soucasné dobé vyviji systém hlavnich ukazatel(.

Parlament vita doporuceni harmonizovaného sledovani ucinnosti portfolia budov vSech organu s ohledem
na specifika kazdého orgdnu a omezeni danad Smlouvami.



Odpovéd Rady Evropské unie

Interinstitucionalni spoluprace je rozsahla

21. Rada si je védoma toho, jaky dopad by interinstitucionalni vyzva k pfedkladani nabidek mohla
mit na ucast malych a stfednich podniki. Rozhodnuti navrhnout interinstitucionalni projekt Ci se
k nému pfidruZzit tento potencialni dopad zohledfiuje a Rada vzdy podle moznosti podporuje ucast

malych a stfednich podnikl na vyzvach k predkladani nabidek.

Mechanismy financovani velkych stavebnich projektt jsou ¢asto slozité, ¢imz je ovlivnéna
rozpoc¢tova transparentnost

38. Poslednim stavebnim projektem provadénym Radou byl projekt budovy Europa, pro néjz byla
stanovena jednoducha metoda financovani. Projekt byl veden a financovan belgickym statem,

jemuz Rada uhradila danou ¢astku formou odloZenych plateb.

42. Rada z€asti souhlasi s pfipominkou Evropského ucéetniho dvora; uvedeny pfistup nicméné vedl|
v pripadé projektu budovy Europa ke znaénym usporam na urocich odhadovanym na 23 miliont
EUR (Castka vyplyvajici z rozdilu mezi celkovou &astkou, jez by byla zaplacena v pfipadé
odlozenych plateb, a skuteCnou €astkou, ktera méla byt zaplacena).

Tento postup je v souladu s finan&nim nafizenim.

Projekt budovy Evropa pro Radu: v ramci rozpoc¢tu, avSak se zpozdénim

46. Rada reagovala na tyto nedostatky vytvofenim tymu odbornikd a projektovych manazerq,

kterym se podafilo zachovat kontrolu nad riziky, Ihitami a rozpo&tem.

Zavéry a doporuceni

Doporuceni €. 1. Rada toto doporuceni pfijima. Strategie v oblasti budov bude formalizovana a

planovaci dokumenty budou pravidelné aktualizovany.

Doporuéeni €. 2. Rada toto doporuceni pfijima. Provede je v ramci budouciho projektu NWOW.
Pilotni faze je planovana na rok 2019, pfiemz jiz byl jmenovan fidici vybor, ktery byl povéfen
posouzenim nakladl, rizik a pfinosl realizace programu v Radé a predlozenim doporuéeni

ohledné dalSi realizace generalnimu tajemnikovi.
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Doporucéeni €. 3. Rada toto doporuceni pfijima. Mechanismus financovani budoucich stavebnich
projektd bude posuzovan pfipad od pfipadu. Projekt budovy Europa vSak byl ve srovnani

s projekty jinych organu financovan prostfednictvim jednoduchého mechanismu.

Doporuéeni €. 4.

Rada toto doporuceni pfijima a jiz u€inila opatfeni s cilem formalizovat postup Fizeni projekta.

Doporuceni €. 5.

Rada toto doporudéeni pfijima.

Pokud jde o pismeno a), bude provedeno posouzeni s cilem identifikovat mozné ukazatele
a zpUsoby jejich provadeéni.

Pokud jde o pismena b) a c), Rada se zu&astni jakékoli iniciativy pro zavedeni spole¢né metodiky.
Rada souhlasi s tim, aby tato zalezitost byla projednana v ramci interinstitucionalni Pracovni

skupiny pro infrastrukturu, logistiku a vnitini sluzby (ILIS).

2/2



Odpovéd’ Evropské komise

PRIPOMINKY

13. Komise se kazdoro¢né piizpisobuje ménicim se podminkdm, které jsou spojeny napt. s
rozpoctovymi omezenimi, persondlni politikou a jinymi politickymi rozhodnutimi,
prostiednictvim viceletého politického ramce (MAPF).

Tento néstroj zohlediiuje vSechna pravdépodobna rozhodnuti a omezeni, jez ovliviiuji planovani
pozadavku v horizontu deseti let.

V této souvislosti neni nutné vytvaret rizné scénafe.

27. Komise by rada zdaraznila, Ze hlavnim podnétem ke zvazeni novych zplisobu prace a jejich
ptipadnému uplatnéni je pro ni pfedev§im vytvofeni optimalniho pracovniho prostiedi.

Prestoze externi srovndni naznacuji, Ze nové zpusoby prace mohou do uréité miry vést i k
usporam ndkladl, nahliZi se na tyto Gspory jako na vedlejsi produkt; cilem je tyto Gspory v co
nejvétsi mife investovat do dobrych pracovnich podminek zaméstnanci v podobé kvalitnéjSich
kancelafskych prostor a vybaveni IT.

V tomto ohledu probiha prizkum a realizace pilotnich projektt.

37.

b) Pokud jde o moZnosti financovani, Komise si bude muset na akvizici budovy JMO II pjcit
finan¢ni prostifedky na trhu. Za timto G€elem byly v roce 2012 vypracovany rtizné scénate, co se
tyce vyse pljcky, trokovych sazeb a délky tveéru.

42. Komise je toho nazoru, ze jeji rozpoctovy proces je transparentni, a rada by poznamenala, Ze:

1. ze zasady specifikace vyplyva, Ze prostiedky lze vynakladat pouze na tcel, na jaky byly
poskytnuty. Tento pozadavek je v zasad€ splnén rozdélenim rozpoctu do kapitol, pfi¢emz pouzité
rozpoc¢tové prostiedky byly rovnéZ vy¢lenény na spravni vydaje;

2. tyto prevody vyslovné povoluje Smlouva o fungovani Evropské unie (v ¢lanku 317) za
podminek stanovenych finan¢nim nafizenim. V konecném dusledku umoziuje sladit zjisténé
potieby s ocekdvanymi prebytky, a dosdhnout tak optimalniho plnéni. Komise je toho nazoru, Ze
povolenim téchto pfevodi rozpoctovy organ uznava finan¢ni vyhodu zalohovych plateb.

53. Komise vyjednd s lucemburskymi orgdny, jakym zplisobem se podéli o dodate¢né ndklady. Ty
vznikly kvili zméndm v harmonogramu projektu spojeného s dohodou Georgieva-Asselborn z
prosince 2015 a odrézi se v nich odpoveédnost obou stran za zpozdéni.

54. Komise s touto ptipominkou nesouhlasi.

Komise je toho ndzoru, ze naklady na prondjem v disledku vysté¢hovani z budovy JMO do budov
néhradnich (T2, Ariane a Laccolith) nesouviseji se zménami v harmonogramu stavebnich praci na
budové JMO II, protoze ditvodem vystéhovani byla ptitomnost azbestu v budové JMO.

Kdyby byvala Komise mohla v budové JMO zistat, nadale by si ji pronajimala od lucemburskych
organt za symbolickou cenu (1 euro), ¢imz by se naklady na prondjem snizily o 90 miliond EUR.

69. Komise by rada zdlraznila, ze v zalezitostech tykajicich se nemovitosti mohou mit na
srovnatelnost vysledkli vyznamny dopad zvlastni charakteristiky vyplyvajici z rizné velikosti,
potfeb a umisténi budov jednotlivych orgéant.



86. Komise by rada vysvétlila, ze vykazany rozdil ndjemného na osobu je dan riiznymi faktory,
napf. metodou ocenovani poiizenych budov, potencialnimi naklady na prace spojené se zafizenim
prostor, zahrnutim rezervnich prostor atd.

ZAVERY A DOPORUCENI

Doporudeni & 1 — Organy' by mély modernizovat a formalizovat své strategie v oblasti
nemovitosti a pravidelné aktualizovat planovaci dokumenty

Komise toto doporuceni ¢astecné piijima.
Pokud jde o strategii v oblasti nemovitosti, jsou hlavni zésady politiky Komise v oblasti

nemovitosti, struéné¢ popsané ve sdéleni KOM(2007) 501, do znacné miry stale aktudlni. Tuto

politiku Ize pfezkoumat v souvislosti s vyvojem v oblasti nové zavadénych zptsobli prace a s
vysledkem jednani v ramci VFR na obdobi 2021-2027.

Co se tyce planovacich dokumentt, je Komise toho nazoru, Ze tyto dokumenty (viceleté politické
rdmce a pracovni dokument tykajici se nemovitosti, ktery je pfipojovan k navrhu rozpoctu) jsou
jiz kazdoro¢né aktualizovany. Komise se proto touto ¢asti doporuceni nezabyva. Viz také
odpoveéd k bodu 13.

Doporuceni ¢. 2 — Organy by mély hodnotit projekty, u nichZ jsou uplatiiovany nové
zpusoby prace

Komise toto doporuceni piijima.

97. Komise uznava slozitost financnich predpist, avSak nesouhlasi s tvrzenim, Ze mechanismy
nejsou transparentni (viz odpovédi k bodu 42).

Doporuceni €. 3 — Orgiany by mély zvySit rozpoctovou transparentnost mechanismu
financovani pouzivanych u stavebnich projekta

Komise toto doporuceni nepftijima.
Pokud jde o transparentnost rozpoctu, Komise odkazuje na své odpovédi k bodu 42.
Posoudi nicméné moZnosti zlepSeni.

Komise by navic mohla v pracovnim dokumentu tykajicim se nemovitosti, ktery je pfipojovan k
navrhu rozpoctu, kazdy rok uvadét informace o zalohovych platbach uskuteciiovanych v
souvislosti s riznymi projekty.

Napftiklad zalohové platby provedené v roce 2018 by byly zahrnuty do pracovniho dokumentu na
rok 2020.

Doporuceni ¢ 4 — Organy by mély stanovit vhodné postupy fizeni velkych stavebnich a
renovacnich projekti

Komise toto doporuceni ¢aste¢né piijima.
Komise je toho nazoru, ze pozadovany postup fizeni stavebnich projekti jiz zavedla.

Tento postup lze ptezkoumat v poloviné obdobi, zejména v souvislosti se stavebnimi a
renovacnimi projekty, jako je Loi 130.

Doporuceni &. 5 — Organy by mély zlepSit soudrZnost idaju a sledovani portfolia budov

Komise toto doporuceni piijima.

Parlament, Rada, Komise, Soudni dvtr a ECB.



Komise by radda zdiraznila, ze v zalezitostech tykajicich se nemovitosti mohou mit na vysledky
srovnani vyznamny dopad zvlastni charakteristiky vyplyvajici z rizné velikosti, potfeb a umisténi
budov jednotlivych organii.



Odpovéd Soudniho dvora

uvoD

Z celkového hlediska si Soudni dvir Evropské unie (dale jen ,Soudni dv(r“) gratuluje za velmi pozitivni zavéry
Evropského uéetniho dvora (dale jen ,U&etni dvir”) ohledné efektivity politiky v oblasti nemovitosti, jeho plodné
spoluprace s ostatnimi organy vcéetné téch lucemburskych, jakoZ i ohledné vynikajicich vysledkd, které obdrzel u tfi
rozsahlych auditovanych projekta.

Politika Soudniho dvora v oblasti nemovitosti sleduje dva hlavni cile:

— zaprvé Soudni dvir se zpocatku vydal cestou prondjmu, avsak po definitivnim uréeni umisténi svého sidla v
Lucemburku (o némz bylo rozhodnuto na Evropské radé v Edinburgu v roce 1992) sméfruje podobné jako ostatni
orgdany k vlastnictvi budov, které uziva, a to v souladu s doporuéenimi zvlastni zpravy Uetniho dvora (¢. 2/2007), ktera
podtrhuje rozpoctové uspory takové politiky;

— zadruhé cilem Soudniho dvora je ziskani prostor upravenych v zavislosti na specifikdch jeho soudnich potreb a také
slouceni vSech svych uUtvar(l na jednom misté, aby bylo optimalizovano jeho fungovani. Soustavnost této politiky
v kombinaci s vynikajici spolupraci s lucemburskymi verejnymi organy vedlo v pribéhu ¢asu k velmi dobrym
vysledklm.

Diky zavedeni pfisného a G¢inného interniho systému kontroly uskutecnil Soudni dviir za vyuZziti omezenych lidskych
a financnich zdrojl tfi auditované projekty, pti nichZ byla presné dodrzena zaddvaci dokumentace, jakoZ i stanoveny
harmonogram a rozpocet.

Soudni dv(ir zdUraznuje, Ze konfigurace jeho komplexu nemovitosti musela byt pfizplsobena jeho poslani a soudnim
¢innostem, jakoZ i potfebam jeho uZivateld, jimiZ jsou pfedevsim pravnici.

Cilem strategie Soudniho dvora v oblasti nemovitosti je transparentnost a odpovédnost, pficemz vysledky jejiho
naplnovani jsou kazdoro¢né predkladany Evropskému parlamentu a Radé Evropské unie ve zprdvach, s nimiz se mize
sezndmit i verejnost na jeho internetovych strankach.

Politika Soudniho dvora v oblasti nemovitosti byla rovnéz vedena zajmem na dodrZzovani norem v oblasti Zivotniho
prostiedi, coz mu umoznilo ziskat registraci v systému EMAS.

PRIPOMINKY
Odpovéd' na body 38 az 41 zpravy:

Financovani tfi stavebnich projektl Soudniho dvora, které jsou pfedmétem auditu, bylo skutec¢né slozZité, avsak
probéhlo ve zcela pfesném ramci a naprosto transparentné.

Dokumenty slouzici k vytvoreni financniho ramce byly vypracovany prislusnymi organy hostitelského statu podle
platnych pravnich predpisti a zverejnény nebo poskytnuty auditnim organim a organdm udélujicim rozpoctové
absolutorium.

U poslednich dvou stavebnich projektl uskuteénénych Soudnim dvorem, jak vyplyva z bodu 44 zpravy, nebylo mozné
konstatovat Zadné prekroceni rozpoctl a harmonogram. Stejné tomu v tomto stadiu je i u posledniho v soucasnosti
provadéného projektu.

Tento vysledek byl mozny diky tomu, Ze byl Soudnim dvorem ve spolupraci s lucemburskymi organy zaveden pfisny a
ucinny interni systém kontroly provadéni kazdého projektu, jeho technickych a financnich hledisek, Iht k provedeni,
jakoz i zvladnuti celkového finanéniho zastreseni.

60. V ndvaznosti na Zadost Evropského parlamentu a Rady Evropské unie prevzatou do ,Spolec¢ného prohlaseni o
politice organ(l a subjekt’ EU v oblasti nemovitosti” ze dne 17. prosince 2009 prijaly organy Evropské unie spolecnou
metodologii zaloZzenou na prfedem stanovenych normach (norma DIN 277) a na konkrétnich, objektivnich a
ovéritelnych udajich.

Tato metodologie umoziuje uzivatellm predloZit nejvyznamnéjsi ukazatele efektivity vyuzivani ploch.

Vyrocni zprava Soudniho dvora, ktera je k dispozici na jeho internetovych strankach, obsahuje rfadu informaci, jimiz
Ize prokazat efektivitu jeho politiky v oblasti nemovitosti.



64. Administrativa Soudniho dvora pouZzivd jednoznacéné a bez jakychkoli zmén normu DIN277. Pfizp(isobeni nastroje
pro fizeni prostor jeho potfebam a predevsim konstrukéni a prostorové konfiguraci jeho komplexu budov je vhodné
a nema vliv na srovnatelnost jeho udaju.

85. Roéni naklady na najem budovy Soudniho dvora (T/Tbis) ¢ini 270 EUR/m?, (coz pfedstavuje zvyhodnénou cenu
poskytnutou hostitelskym statem, ktera zdaleka nedosahuje trznich cen v Lucemburku (564 EUR/m? - viz graf 12).

Je tfeba pripomenout, Ze se Soudni dvir rozhodl pro pokracovani ndjmu celé budovy T/Tbis namisto najmu mensi ale
drazsi budovy, prestoze jeji plocha prevysuje jeho potfeby. Budova T/Tbis byla navic nabidnuta k ndjmu pouze jako
celek.

Soudni dvlr si proto nemohl najmout pouze ¢ast jeji plochy a na ¢asové omezenou dobu.

Najem celé budovy umoznil Soudnimu dvoru vyuzit na maximum flexibilitu, kterou poskytuje dodatecna plocha. Z
tohoto rozhodnuti mély prospéch dalsi organy, které v zdvislosti na svych aktualnich potrebach ziskaly souhlas
Soudniho dvora s umisténim svych kancela¥i v ¢asti budovy pro tcely svych konkrétnich pozadavkd. Jedna se o Ucetni
dvir, Prekladatelské stfedisko, EPSO a Evropskou investi¢ni banku.

Dale Soudni dvlr nemohl kvili omezenim z dlvodl dlvérnosti a bezpecnosti poskytnout nevyuZitou plochu do
podnajmu soukromym spolecnostem.

Bez vyznamu neni skuteénost, Ze Soudni dvir nemél ani moznost poskytnout nadale do podnajmu nevyuzivanou ¢ast
budovy béhem poslednich dvou let z divodu planovaného opusténi budovy na konci srpna 2019.

ZAVERY A DOPORUCENI

Doporuceni €. 1

Soudni dvlr souhlasi s obsahem tohoto doporuceni a zdlraznuje, Ze ma dlouhodobou dobfe definovanou strategii v
oblasti nemovitosti, kterou nepretrzité sleduje a ktera v pribéhu let pfinesla kladné vysledky.

Soudni dvir spolu s lucemburskymi organy peclivé planuje sviij rozvoj vystavby v zavislosti na svych stfednédobych a
dlouhodobych potiebach, a zahrnuje do néj analyzu rliznych mozZnosti. Vysledky tohoto planovani jsou formalné
vyjadreny ve vyrocnich zpravach o ¢innosti a v dalSich jeho programovych dokumentech.

Doporuceni €. 2

Soudni dvir souhlasi s timto doporuéenim, a to tim spiSe Ze provadi pravidelné hodnoceni pracovnich podminek a
podminek pro rozdélovani prostor, které je doplnéno nepretrzitym sledovanim vyvoje a zmén, k nimz v této oblasti
dochazi, jak na soukromém trhu, tak i v dalSich vnitrostatnich a mezinarodnich verejnych organech a institucich.

Doporuceni €. 3

Soudni dvir sdili toto doporuceni, pokud se tykd podpory méné sloZitého financovani jeho stavebnich projektd. V
tomto smyslu se Soudni dvir rozhodl za vyufZiti relevantnich ustanoveni finanéniho nafizeni financovat prace na
zabezpeceni svych budov, k nimZ v dohledné dobé dojde, pfimym sjednanim uvéru s konkrétni financni instituci.

Doporuceni ¢. 4

Soudni dvlir vyjadfuje souhlas s timto doporucenim, jelikoZ postupy jim zavedené pro fizeni komplexnich stavebnich
projektl prokazuji pti kazdé prileZitosti jejich opodstatnénost (plati to predevsim pro stavebni projekty Cl4, CI8 a
aktualné CJ9).

Tyto postupy jsou vysledkem vynikajici spoluprace s lucemburskymi orgdny a ucinného zapojeni hostitelského statu
do fadného pribéhu uvedenych projektl. VyuZiti expertizy, lidskych zdroji a moralni autority verejné spravy
hostitelského statu umoznilo nejen ukonceni projektl ve stanovenych Ihtach a pfi dodrZzeni stanoveného rozpoctu,
ale i vyrazné uspory v rozpoctu Soudniho dvora.

V prlibéhu let byly nepretrzité vylepSovany smluvni nastroje uzavirané mezi hostitelskym statem a Soudnim dvorem.
V soucasné dobé bylo dosazeno vyvazeného stavu, jenz Soudnimu dvoru zajistuje efektivni zapojeni, které mu
umoznilo dosahnout ,plné administrativni, technické a finanéni kontroly” nad jeho stavebnimi projekty, jak Uéetni
dvar doporudil ve své zvlastni zpravé ¢. 2/2007 (bod 45).



V tomto procesu Soudnimu dvoru napomahal, a je tomu tak i nadale, externi konzultant, jehoZ ulohou je ovérovani
radného zavadéni smluvnich nastroji do praxe a kontrola jejich uplatfiovani v definovaném ramci.

Doporuceni ¢. 5

Soudni dvir s timto doporucenim souhlasi a zd(razriuje nutnost Uzké interinstitucionalni spoluprace a zaroven ujistuje
o0 své plné pripravenosti k Ucasti na této spolupraci a sdileni svych zkusenosti.

V Lucemburku bude férem pro sdileni informaci v dotyéné oblasti Groupe Interinstitutionnel de Coordination
Immobiliére (Interinstituciondalni koordinacni skupina pro stavebni projekty) (GICIL). Mimo jiné je nyni povérena
aktualizaci a dokoncenim metodiky vymérovani, kategorizace a prezentace udajli o stavebnich projektech, ktera byla
vytvofena v roce 2009 Svédskym predsednictvim Rady, takZe vyrocni zpravy orgdnl a zejména pfiloha vénovana
stavebnim otazkdm mohou informovat o relevantnich a spolecnych ukazatelich, které umoznuji snadnéjsi srovnani
mezi jednotlivymi organy.



Odpovéd Evropské centralni banky

SHRNUTI

Ill. ECB uvadi, Ze (i) ma formalizovanou a pravidelné aktualizovanou strategii v oblasti nemovitosti (viz také
komentar ECB k doporuceni €. 1) véetné planovani v oblasti umisténi kancelarskych prostor; (ii) byla vynata z
okruhu organ( analyzovanych ve vztahu k velkym stavebnim projektdim (viz odstavec 43); a (iii) EUD vyhodnotil
monitorovaci a informacni systém ECB pro jeji budovy jako ,rozvinuty“ (viz odstavec 62).

VI. ECB pfi planovani svych potteb v oblasti budov zvaZuje rozdilné scénare véetné prace z domova a prostor pro
spolecnou praci. Zaroven v soucasné dobé uskuteciuje pilotni projekt ,NWoW?", ktery zahrnuje novad pojeti
kancelarskych prostor a rezim0 prace uzplsobenych jednotlivym aktivitdm. Pilotni projekt byl spustén v lednu 2018 a
zahrnuje testovaci podlazi v hlavni budové. Predpokldda se zfizeni testovacich podlazi také v ostatnich budovach.
Reakce jednotlivych organizacnich sloZzek zahrnutych do projektu jsou pribézné sledovany a vyhodnocovany pomoci
zpétné vazby. Zjisténé mozZnosti zlepSeni jsou zaznamenavdny pro naslednou realizaci nebo — je-li to moiné —
bezprostfedné uvadény do praxe. Konec¢né vyhodnoceni bude mozné az ke konci projektu, ktery se predpoklada v
roce 2020, kdy s testovacimi podlazimi bude mit zkusenost jiZ vétsSina organizacnich slozek.

V. Viz bod (ii) komentare k odstavci Ill shrnuti.

VIII. Na zakladé pripominek a zavér( auditu v této zprdvé ma ECB za to, Ze se na ni vztahuji pouze doporucena témata
(a) a (b). Viz také komentare k jednotlivym doporucenim nizZe.

Pokud jde o doporucena témata (c) a (d), ECB byla vynata z okruhu orgdn( analyzovanych ve vztahu k mechanism{m
financovani a postupim fizeni velkych stavebnich projektl (viz odstavec 43). Co se tyce doporuceného tématu (e),
EUD vyhodnotil monitorovaci a informaéni systém ECB pro jeji budovy jako ,rozvinuty” (viz odstavec 62).

PRIPOMINKY

14. ECB je jedinym z auditovanych organ( EU, ktery ma kancelare ve Frankfurtu. To omezuje mozZnost uzsi spoluprace
s ostatnimi organy EU, ktera je zminéna ve zpravé.

27. Viz komentar k odstavci IV shrnuti.

Zaroven probihajici monitorovani pilotniho projektu ECB NWoW (od ledna 2018) ukazalo, Ze tento projekt dosahuje
lepsich vysledk(l neZ dFivéjsi usporadani kanceldfskych prostor a poskytuje zhruba o 20 % vice pracovist, coZ
predbéiné ukazuje na celkové sniZzeni ndkladl na jedno pracovisté. JelikoZ projekt stale probihd (ukonceni se
predpoklada v roce 2020), potencialni ekonomické a jiné vyhody NWoW zatim nelze v této fazi vyhodnotit presné.

31. Dohoda o sidle uzaviena mezi viddou Spolkové republiky Némecko a ECB nepfinasi zddné vysady v oblasti
osvobozeni od dani nad ramec vysad stanovenych v Protokolu o vysadach a imunitach Evropské unie.

Doporuceni ¢. 1

ECB toto doporuceni vitd. ECB ma strategii v oblasti nemovitosti, kterou jeji vedeni schvalilo v ¢ervenci 2017.
Strategie byla revidovana ve 2. ¢tvrtleti 2018 (véetné aktualizace rGznych mozZnosti rozvoje) a schvélena vedenim v
srpnu 2018.

Doporuceni €. 2

ECB toto doporuceni vita. ECB vyhodnoti svij pilotni projekt NWoW (spustény v lednu 2018 s predpokladanym
ukoncéenim v roce 2020) z pohledu ekonomickych nakladd a prinosl a zvazi zahrnuti jeho vysledkl do strategickych
Uvah o rozvoji svych relevantnich politik.



Doporuceni €. 3

ECB ma za to, Ze doporuceni €. 3 se na ni nevztahuje. Viz komentar k odstavci VIII shrnuti.

Doporuceni ¢. 4
ECB ma za to, Ze doporuceni €. 4 se na ni nevztahuje. Viz komentar k odstavci VIII shrnuti.
Doporuceni €. 5

ECB ma za to, Ze doporuceni €. 5 se na ni nevztahuje. Viz komentar k odstavci VIII shrnuti.
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Organy vydavaiji priblizné 11 % svého rozpoctu na spravni
vydaje na budovy. SloZeni portfolia budov byva riizné a
zavislé na mandatu a organizacni strukture jednotlivych
organt, nicméné znacny podil uzivanych prostor je
vyhrazen pro umisténi kancelafi. Nejvétsi portfolio budov
ma Komise, z éehoz 80 % vyuziva jako kancelaiské
prostory.

Kontrolovali jsme fizeni vydaji na kancelaiské prostory
péti organt s nejvétsim poctem kancelarskych prostor
(Parlament, Rada, Komise, Soudni dvir a ECB). Zaméili
jsme se na jejich budovy v Bruselu, Lucemburku a
Frankfurtu a porovnali jejich tidaje a postupy fizeni s
ostatnimi organy a institucemi EU.

Zjistili jsme, Ze z celkového hlediska spravuji organy své
vydaje na umisténi kancelarskych prostor efektivné a
rozhodnuti o umisténi kancelarskych prostor jsou fadné
podlozena. Vzajemné spolupracuji a uplatniuji podobné
zasady rozhodovani. Strategie v oblasti nemovitosti vsak
nejsou vzdy formalné schvalené a v nékterych pripadech
byly zastaralé. Mechanismy financovani velkych
stavebnich projektd, které jsme analyzovali, byly ¢asto
slozité a v nékterych pfipadech ovlivnily rozpoctovou
transparentnost. U vétsiny projektt doslo ke zpozdéni, coz
v nékterych pripadech zpusobilo dodatecné naklady.
Vétsina organti odpovidajicim zplisobem nemonitoruje
své portfolio nemovitosti. Organy by mély vypracovat
spolecné ukazatele a zlepsit konzistentnost udaju, které
predkladaji rozpoctovym organiim.

EVROPSKY UCETNI DVUR

EVROPSKY 12, rue Alcide De Gasperi

UCETN DVUR ﬁ . e 1615 Lucemburk
L LUCEMBURSKO

Tel.: +352 4398-1

Dotazy: eca.europa.eu/cs/Pages/ContactForm.aspx
Internetova stranka: eca.europa.eu
Twitter: @EUAuditors
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