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Streszczenie

Instytucje przeznaczajg okoto 11% swoich budzetédw na pokrycie wydatkéw
administracyjnych zwigzanych z budynkami. Sktad portfela budynkow jest rézny
i zalezy od mandatu danej instytucji oraz jej struktury organizacyjnej, jednak znaczna
czes¢ wykorzystywanej przestrzeni jest przeznaczana na pomieszczenia biurowe.
Komisja ma najwiekszy portfel budynkdéw, w ramach ktérego ponad 80% to
pomieszczenia biurowe.

Aby odpowiedzie¢ na ogdlne pytanie ,Czy wydatki UE na pomieszczenia biurowe s3
zarzgdzane w wydajny sposéb?”, Trybunat zbadat, czy instytucje UE majgce najwiecej
pomieszczen biurowych (Parlament, Rada, Komisja, Trybunat Sprawiedliwosci i EBC):

a) ustanawiaja strategie dotyczace nieruchomosci i wspotpracuja ze sobg w celu
uzyskania oszczednosci;

b) pozyskujg pomieszczenia biurowe w wydajny sposéb;

c¢) odpowiednio monitorujg swoj portfel pomieszczen biurowych i prowadzg
sprawozdawczos$¢ na ten temat.

W ogdlnym ujeciu Trybunat stwierdzit, ze instytucje wydajnie zarzadzajg
wydatkami na pomieszczenia biurowe, ale strategie dotyczgce nieruchomosci nie
zawsze sg sformalizowane, a planowanie nie jest optymalne. Mechanizmy
finansowania duzych projektéw budowlanych przeanalizowanych przez Trybunat
czesto byty skomplikowane, co niekiedy miato negatywny wptyw na przejrzystosc¢
budzetowg. W wiekszosci tych projektow wystgpity opdznienia, a w niektdrych
przypadkach odnotowano znaczne koszty dodatkowe. Monitorowanie
i sprawozdawczos¢ w odniesieniu do portfeli budynkow wiekszosci instytucji sg
niewystarczajace.

Instytucje wspdtpracujg ze sobg i stosujg podobne zasady podejmowania decyzji.
Niemniej jednak przyjete przez nie gtéwne zasady i cele zarzgdzania nieruchomosciami
sg okreslone w réznych dokumentach. Niektére z tych dokumentow sg juz nieaktualne,
a niektére wdrazane bez formalnego zatwierdzenia. Nie uwzgledniono w nich takze
réznych scenariuszy przy planowaniu wymogow dotyczacych nieruchomosci.

W momencie przeprowadzania kontroli instytucje nie dokonaty jeszcze oceny
zrealizowanych projektéw dotyczgcych nowych metod pracy.



Panstwa przyjmujace oferujg instytucjom preferencyjne warunki zakupu lub
wynajmu pomieszczen biurowych i wspierajg je w realizacji duzych projektow
budowlanych. Trybunat ustalit, Ze decyzje dotyczgce pomieszczen biurowych sg dobrze
uzasadnione. Mechanizmy finansowania duzych projektow budowlanych
przeanalizowanych przez Trybunat czesto byty jednak skomplikowane, co miato
negatywny wptyw na przejrzystos¢ budzetowa. W wiekszosci tych projektéw
odnotowano opdznienia, co w niektdrych przypadkach prowadzito do dodatkowych
kosztow.

Wiekszos¢ instytucji nie monitoruje regularnie wskaznikéw dotyczacych
wydajnego wykorzystania budynkow i odnosnych kosztéw do celdw wewnetrznego
zarzadzania. Chociaz instytucje majace budynki w Brukseli i Luksemburgu uzgodnity
harmonizacje pomiardow powierzchni, dane nie sg w petni znormalizowane, a ich
poréwnywanie jest trudne. Sprawozdania na temat budynkéw przekazywane wtadzom
budzetowym nie umozliwiajg dokonywania poréwnan i analiz wydajnosci.

Analiza przeprowadzona przez Trybunat pokazuje, ze wykorzystanie powierzchni
biurowych przez poszczegdlne instytucje jest zblizone. Ponadto Trybunat stwierdzit, ze
czynsze wynegocjowane przez instytucje ksztattowaty sie generalnie ponizej poziomow
rynkowych. Bardziej szczegétowa analiza wynajmowanych budynkdéw wskazuje, ze
roczny czynsz na osobe rdzni sie znacznie w zaleznosci od budynku. Koszty budowy
i nabycia odzwierciedlajg charakter budynku.

Na podstawie uwag przedstawionych w niniejszym sprawozdaniu Trybunat
zaleca, by instytucje:

a) zaktualizowaty i sformalizowaty swoje strategie dotyczgce nieruchomosci
i regularnie aktualizowaty dokumenty dotyczgce planowania;

b) dokonaty oceny projektéw dotyczacych nowych metod pracy;

c) zapewnity wiekszg przejrzystos¢ budzetowg w odniesieniu do wykorzystywania
mechanizmdéw finansowania w projektach budowlanych;

d) ustanowity odpowiednie procedury zarzagdzania w przypadku duzych projektow
budowlanych i remontowych;

e) poprawity spéjnosé danych i monitorowanie portfela budynkdéw.



Wstep

Wydatki na budynki stanowig okoto 11% (1 mld euro) catkowitych wydatkow
administracyjnych instytucji Unii Europejskiej (UE)?, jak przedstawiono na rys. 1.
Odsetek ten utrzymywat sie na statym poziomie przez ostatnie piec lat, chociaz
zmniejszyt sie w stosunku do sytuacji sprzed dziesieciu lat. Okoto dwdch trzecich
wydatkow na budynki wigze sie z kosztami nabycia i wynajmu, a pozostata ich czes¢
przeznaczana jest gtéwnie na utrzymanie, ochrone i energie. Na rys. 2 pokazane
zostaty roznice miedzy instytucjami. Odzwierciedlajg one gtéwnie réznice w portfelach
budynkdéw tych instytucji.

Rys. 1 — Wydatki administracyjne instytucji UE
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budynkami
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Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy, na podstawie budzetu ogdlnego Unii Europejskiej na rok
budzetowy 2018.

L Parlament, Rada, Komisja, Trybunat Sprawiedliwosci, Europejski Trybunat Obrachunkowy,

ESDZ, komitety (Europejski Komitet Regiondw i Europejski Komitet Ekonomiczno-
Spoteczny).



Rys. 2 — Wydatki na budynki?
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Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy, na podstawie budzetu ogdlnego Unii Europejskiej na rok
budzetowy 2018.

Wedtug stanu na koniec 2016 r. wspomniane powyzej instytucje zajmowaty
tgczng powierzchnie budynkéw wynoszacg 2,5 min metréw kwadratowych (m?)3. Jest
to 0 26% wiecej niz w 2004 r., co wynika ze wzrostu liczby personelu pracujgcego
W pomieszczeniach instytucji o0 22% w tym samym okresie®.

Instytucje majg rézne potrzeby lokalowe. Na przyktad Komisja przeznacza
wiekszo$¢ pomieszczen na biura. Inne instytucje, takie jak Parlament, Rada i Trybunat
Sprawiedliwosci, korzystajg z szerszej gamy pomieszczen, takich jak sale konferencyjne,
sale zebran, sale sgdowe i ogdlnodostepne pomieszczenia recepcyjne. Powierzchnie

EBC i EBI nie sg uwzglednione w tej analizie, poniewaz roczne sprawozdania finansowe tych
instytucji nie zawierajg szczegétowych danych na temat wydatkéw budzetowych na
budynki.

taczna powierzchnia netto kondygnacji nadziemnych; bez EBC.

Zrédto: Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier, CPQBF,
czerwiec 2005. Sprawozdanie nie obejmuje EBC.



biurowe® stanowig okoto 70% wszystkich powierzchni® i znajdujg sie gtéwnie

w Brukseli, a nastepnie w Luksemburgu, Strasburgu i Frankfurcie. Na rys. 3
przedstawiona zostata tgczna powierzchnia netto zajmowana przez instytucje oraz
odsetek powierzchni biurowej.

Rys. 3 — Udziat powierzchni biurowej w tacznej zajmowanej powierzchni

Try.bur?a{ L H Powierzchnia
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Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie sprawozdan rocznych dotyczacych polityki
nieruchomosci i danych przekazanych przez instytucje.

Decyzje w sprawie siedziby instytucji majg charakter polityczny. Najnowsze
porozumienie polityczne w sprawie lokalizacji siedzib instytucji zostato zawarte
w 1992 r. na posiedzeniu Rady Europejskiej w Edynburgu.

>, Powierzchnie biurowe” obejmuja biura i pomieszczenia pomocnicze, takie jak korytarze,

windy, toalety, restauracje itp.

¢ taczna powierzchnia netto kondygnacji nadziemnych.
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Zakres kontroli i podejscie kontrolne

Aby odpowiedzie¢ na ogdlne pytanie ,,Czy wydatki UE na pomieszczenia biurowe
sg zarzadzane w wydajny sposéb?”, Trybunat zbadat, czy instytucje UE:

ustanawiajg strategie dotyczace nieruchomosci i wspotpracujg ze sobg w celu
uzyskania oszczednosci;

pozyskujg pomieszczenia biurowe w wydajny sposdb;

odpowiednio monitorujg swoj portfel pomieszczen biurowych i prowadzg
sprawozdawczos¢ na ten temat.

Kontrola dotyczyta pieciu instytucji o najwiekszej liczbie lokali biurowych
(Parlamentu, Rady, Komisji, Trybunatu Sprawiedliwosci i EBC) i ich biur w Brukseli,
Luksemburgu i Frankfurcie’. W miare mozliwosci w ramach kontroli poréwnano dane
i procedury zarzgdzania w tych instytucjach z danymi i procedurami Europejskiego
Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego, Europejskiego Komitetu Regionéw, Europejskiej
Stuzby Dziatan Zewnetrznych (ESDZ), Europejskiego Trybunatu Obrachunkowego
i Europejskiego Banku Inwestycyjnego (EBI).

Trybunat nie analizowat budynkéw wykorzystywanych do celéw innych niz
pomieszczenia biurowe (np. centrow konferencyjnych, obiektéw technicznych itp.) ani
budynkéw, w przypadku ktérych powierzchnia biurowa nie przekraczata 20%. Kontrola
koncentrowata sie gtéwnie na kosztach pozyskiwania pomieszczen biurowych. Nie
obejmowata natomiast kosztow utrzymania, sprzatania, ochrony ani innych kosztéw
operacyjnych zwigzanych z budynkami.

Trybunat przeprowadzit kontrole od wrzesnia 2017 r. do czerwca 2018 r. i opart
swoje uwagi na nastepujgcych zrédtach dowodow:

7 Petny wykaz i mape budynkdéw zajmowanych przez instytucje UE mozna znaleZé na stronie

internetowej Komisji: urzedowa organizacyjna baza danych Unii Europejskiej
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


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

strategie instytucji dotyczgce nieruchomosci i sprawozdania dla organow
wtadzy budzetowej,

kwestionariusze i wizyty w instytucjach,

kwestionariusze i wizyty w innych organizacjach miedzynarodowych,
wyniki kontroli wewnetrznych (w stosownych przypadkach),
sprawozdania techniczne/pomiarowe dotyczace budynkodw,
informacje rachunkowe, finansowe i umowne dotyczgce budynkow,

wizyty w organach miedzyinstytucjonalnych i organach panstw
przyjmujacych.

11
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Uwagi

Trybunat zbadat, czy instytucje UE ustanawiajg strategie, ktére obejmujg zasady
i cele zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami. Sprawdzit tez, czy strategiom tym
towarzyszy planowanie krotko- i Srednioterminowe prowadzone w oparciu o regularng
ocene potrzeb oraz czy dokumenty strategiczne lub dotyczace planowania obejmuja
planowanie w oparciu o scenariusze. Przeanalizowat rowniez, w jaki sposob instytucje
w tej samej lokalizacji wspdtpracuja ze sobg, aby znalez¢ mozliwosci ograniczenia
kosztéw (na przyktad przez potaczenie wiedzy fachowej lub sity nabywczej). Ponadto
Trybunat zbadat, w jaki sposdb instytucje wdrozyty podejscie dotyczgce nowych metod

pracy.

Instytucje ustanawiajg strategie dotyczace nieruchomosci, ale niektdre
z tych strategii sg nieaktualne i nie obejmujg planowania w oparciu
0 scenariusze

Instytucje wytyczajg swoje zasady i cele zarzadzania nieruchomosciami w réznych
dokumentach. Niektére z tych dokumentow sg juz nieaktualne, a inne — wdrazane bez
formalnego zatwierdzenia (zob. rys. 4).
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Rys. 4 — Strategie dotyczace nieruchomosci

Decyzja Prezydium z dnia 24 marca 2010 r.% (2010-2014).

Projekt Srednioterminowej strategii dotyczgcej nieruchomosci
Parlament (2015-2019). Dokument ten nigdy nie zostat formalnie przyjety.

Strategia dotyczgca nieruchomosci po 2019 r., przyjeta przez
Prezydium w dniu 16 kwietnia 2018 r.

Dokument przedstawiony podczas wystuchania publicznego

Rada w dniu 18 listopada 2013 r.°

Komisia Komunikat w sprawie polityki w zakresie budynkéw stuzb Komisji
) w Brukseli i Luksemburgu'®. Ostatnia aktualizacja w 2007 r.

Trybunat

Sprawiedliwosci Zatacznik do rocznego sprawozdania z zarzadzania z 2017 r.**

EBC Strategia dotyczgca nieruchomosci zatwierdzona w lipcu 2017 r.

Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy.

W komunikacie z 2007 r. Komisja wytyczyta gidwne zasady swojej strategii
dotyczacej nieruchomosci. Chociaz planowano doprecyzowac niektére aspekty
strategii dotyczgcej nieruchomosci w drodze badan (wptyw metodyki nabywania
budynkow, prawidtowa réwnowaga miedzy nabywaniem a najmem, wptyw nowych
metod pracy na jakos¢ zycia w pracy i mozliwe oszczednosci), badania takie nie zostaty
przeprowadzone. Ponadto niektdre wazne aspekty poruszone w komunikacie z 2007 r.
z czasem ulegty zmianie. Na przyktad umowy o odroczonym terminie ptatnosci
i umowy o dzierzawe wieczystg nie sg juz preferowanymi metodami finansowania
nabywania budynkow, a Komisja niedawno uwzglednita agencje wykonawcze w swoim
planowaniu wieloletnim. Chociaz zdaniem Komisji gtdwne zasady i wytyczne

8 Decyzja Prezydium z dnia 24 marca 2010 r.: ,Potrzeby dotyczace nieruchomosci
i Srednioterminowa polityka nieruchomosci Parlamentu Europejskiego”.

Wystuchanie publiczne Komisji Kontroli Budzetowe]j Parlamentu Europejskiego:
,»0szczednos$¢ kosztowa polityki gospodarowania budynkami UE” w dniu 18 listopada
2013 r.

10" COM(2007)501 final z dnia 5 wrzeénia 2007 r.: Komunikat Komisji do Parlamentu
Europejskiego, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu

Regiondéw w sprawie polityki w zakresie budynkow stuzb Komisji w Brukseli i Luksemburgu.

11 Sprawozdanie z zarzadzania z 2017 r., zatacznik 5 — Sprawozdanie dla organu budzetowego:

»Zaktualizowany plan inwestycji w budynki na lata 2017-2022".
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przedstawione w komunikacie nadal zachowujg waznos¢, nie zaktualizowata ona
swojej strategii dotyczgcej nieruchomosci ani nie ujeta jej w jednym zaktualizowanym
dokumencie, ktéry uwzgledniatby najnowsze zmiany.

Urzedy Infrastruktury i Logistyki w Brukseli (OIB) i Luksemburgu (OIL) nalezace do
Komisji opierajg swoje narzedzie planowania Srednioterminowego, tj. wieloletnie
ramowe zasady polityki (Multi Annual Policy Framework — MAPF), na strategii Komisji
dotyczacej nieruchomosci. W MAPF okreslone sg gtéwne priorytety i projekty kazdego
z biur na najblizsze dziesie¢ lat i przedstawiony jest przeglad obejmujgcy roczne
aktualizacje potrzeb Komisji w zakresie powierzchni biurowych. Ramy te uwzgledniaja
wahania poziomu zatrudnienia i dostepne zasoby powierzchni biurowej, a takze
wygasniecie i przedtuzenie uméw dzierzawy oraz prace renowacyjne/remontowe.
Zdaniem Trybunatu MAPF sg uzytecznym narzedziem, ktére jest odpowiednie
zwfaszcza dla instytucji majacych wieksze portfele budynkow.

Trybunat nie znalazt dowoddw na to, by instytucje rozwazaty rézne scenariusze
przy planowaniu swoich potrzeb pod wzgledem nieruchomosci, ktére to potrzeby
wynikatyby na przyktad z ograniczen budzetowych czy zmian kadrowych badz bytyby
konsekwencjg decyzji politycznych, takich jak rozszerzenie lub zmieniajaca sie rola
i zakres zadan instytucji.

Instytucje stosujg jednolite zasady podejmowania decyzji

Instytucje dziatajgce w tym samym miejscu nie majg wprawdzie jednej wspdlnej
strategii dotyczgcej nieruchomosci, niemniej stosujg podobne zasady podejmowania
decyzji'?.

Dostosowanie do zakresu zadan i struktury organizacyjnej

Instytucje dostosowujg swoje strategie dotyczgce nieruchomosci do zakresu
zadan i struktury organizacyjnej. Strategie te odzwierciedlajg ich zapotrzebowanie na
konkretne rodzaje pomieszczen, takie jak duze sale konferencyjne, sale sgdowe lub
sale posiedzen. W niektdérych przypadkach instytucje dokonujg przegladu swoich
strategii dotyczgcych nieruchomosci w odpowiedzi na zmiane zakresu zadan. Na
przyktad EBC poczatkowo planowat pomiescié¢ caty personel w jednym budynku, ale

12 Niektdre zasady sg stosowane, chociaz nie zostaty okre$lone w dokumentach opisujacych
strategie instytucji dotyczace nieruchomosci.
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musiat zrewidowac to podejscie ze wzgledu na nieprzewidziane okolicznosci (zob.
ramka 1 ponizej).

W 2012 r. panstwa cztonkowskie postanowity rozszerzy¢ mandat EBC o zadania
dotyczace Jednolitego Mechanizmu Nadzorczego. Chociaz budowa gtéwnego
budynku EBC byta juz w toku, Bank musiat znalez¢ powierzchnie biurowa dla okoto
1 000 dodatkowych pracownikéw, aby spetni¢ wymogi dotyczace Jednolitego
Mechanizmu Nadzorczego. EBC ograniczyt wielkos¢ powierzchni biurowych

w wytycznych dotyczacych przydziatu pomieszczen, zwiekszajgc odsetek biur
wspotdzielonych i zespotowych oraz ograniczajgc docelowy poziom rezerwy
elastycznosci (nadwyzka powierzchni do celdw przeprowadzek, np. w przypadku
renowacji) z 10% do 5%. Instytucja musiata jednak zrezygnowac z planu
koncentracji swoich pracownikéw w jednym budynku i wynaja¢ dwa dodatkowe
budynki we Frankfurcie.

Koncentracja

Instytucje dgzg do koncentracji swoich zasobdw w mniejszej liczbie wiekszych
budynkéw, ktére s3 zlokalizowane w jednym miejscu lub w kilku lokalizacjach, najlepiej
w poblizu innych instytucji. Taka tendencja jest uzasadniona korzysciami skali,
wzgledami bezpieczenstwa, lepszymi warunkami pracy, zwiekszong produktywnoscig
(na przyktad skrdcenie czasu na przemieszczanie sie miedzy budynkami) i wzgledami
wizerunku publicznego. Zastosowanie takiej zasady powoduje automatycznie
ograniczenie liczby budynkéw odpowiednich do zakupu lub wynajecia. Narys. 5i 6
ponizej pokazano rozmieszczenie geograficzne budynkdw instytucji w gtéwnych
lokalizacjach — w Brukseli i Luksemburgu.



organéw UE w Brukseli®?

Rys. 5 — Lokalizacja instytucji, agenc

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

Zrodto: Urzad Publikacji Unii Europejskie;j.

3 Na mapie nie uwzgledniono magazynu nalezgcego do Komisji, znajdujgcego sie przy
Chaussée de Vilvorde 140-142 w Neder-Over-Heembeek (Bruksela).
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Rys. 6 — Lokalizacja instytucji, agencji i organéw UE w Luksemburgu
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Racjonalizacja portfela nieruchomosci, na przyktad przez koncentracje
w mniejszej liczbie wiekszych budynkow, jest jedng z gtéwnych zasad przyjetych
w strategii Komisji dotyczgcej nieruchomosci. W 2007 r. powierzchnia dwdch trzecich
budynkéw Komisji w Brukseli wynosita ponizej 15 000 m?, a tylko 8 z 61 budynkdéw
(13%) miato powierzchnie wiekszg niz 20 000 m?. Dziesie¢ lat pdzniej 22 z 52 budynkéw
ujetych w analizie przeprowadzonej przez Trybunat (42%) ma powierzchnie wiekszg niz
20 000 m?. Chociaz dane liczbowe nie sg w petni poréwnywalne, poniewaz analiza
Trybunatu obejmowata jedynie budynki wykorzystywane gtéwnie jako budynki
biurowe, pokazuja one, ze Komisja wdrozyta zasade wykorzystywania mniejszej liczby,
ale wiekszych budynkdw.

Witasnos¢ preferowana wzgledem najmu

Wszystkie badane instytucje przedktadajg wtasnos¢ ponad najem. Na rys. 7
ponizej przedstawiono porownanie catkowitej powierzchni posiadanej na wtasnos¢
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(przestrzen biurowa i niebiurowa) z catkowitg powierzchnig wynajmowang*®. Chociaz
wynajem pozwala na elastyczne zarzgdzanie budynkami, posiadanie budynkow na
wtasnos¢ zapewnia instytucjom szereg korzysci:

— nizsze koszty diugoterminowe (warto$¢ dodana w przypadku przebudowy,
odzyskanie wartosci budynku w przypadku sprzedazy);

— preferencyjne warunki oferowane przez panstwo przyjmujace, takie jak
mozliwos¢ zakupu lub uzytkowania gruntow bezptatnie;

— stabilnos¢ kosztéw (ochrona przed wzrostem stawek czynszu) i lepsze planowanie
budzetowe w perspektywie srednioterminowej;

— swoboda pod wzgledem uzytkowania i ulepszania nieruchomosci bez ograniczen
narzucanych przez wtascicieli.

Rys. 7 — Powierzchnia budynkéw wynajmowana i posiadana na wtasnos¢
(objeta prawem wtasnosci lub najmem diugoterminowym)

m Wiasnos¢ Dzierzawa diugoterminowa ® Wynajem
2%
esc [IEEEIER
Trybunat Sprawiedliwosci 80 % . 20%
Komitety [87% I 13%
esoz [ 100%
Europejski Trybunat .
Obrachunkowy . 100%
0 200 400 600 800 1000 1200

tys. m?
Zrodto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie danych zawartych w sprawozdaniach rocznych

dotyczacych polityki nieruchomosci i danych przekazanych przez instytucje.

W sumie instytucje ujete w analizie przeprowadzonej przez Trybunat sg
wiascicielami®® okoto 70% zajmowanej powierzchni, w poréwnaniu z okoto 60%

4 Na podstawie fgcznej powierzchni netto kondygnacji nadziemnych.

5 Instytucje uznajg dtugoterminowa dzierzawe z opcja zakupu (dzierzawa wieczysta) za
wtasnos¢, chociaz w wiekszosci przypadkow nie skorzystaty jeszcze z opcji zakupu.
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w 2004 r.*® Wskaznik ten wzrosnie w najblizszej przysztosci po zakoriczeniu duzych
projektéw budowlanych, takich jak rozbudowa budynku Parlamentu KAD, trzecia wieza
biurowa Trybunatu Sprawiedliwosci i zesp6t budynkéw Komisji JIMO II.

Wspotpraca miedzyinstytucjonalna jest prowadzona na szeroka skale

Instytucje omawiajg strategiczne kwestie dotyczgce nieruchomosci na forum
wielu miedzyinstytucjonalnych grup roboczych?’. Podczas tych spotkan instytucje
informujg sie nawzajem o planowanych projektach dotyczacych nieruchomosci, aby
unikng¢ konkurowania na tym samym rynku. Wymieniajg sie réwniez informacjami na
temat powierzchni dostepnej w swoich budynkach. Taka praktyka umozliwita
instytucjom dzielenie sie nieruchomosciami lub ich podnajmowanie®?, badz
przejmowanie lokali, ktére nie s3 juz potrzebne innej instytucji'®. Omawiane sg takze
inne sprawy zwigzane z budynkami, takie jak kwestie Srodowiskowe i energetyczne.

Jednym z gtownych osiggniec tych grup roboczych jest Scista wspodtpraca
w przetargach. Instytucje uzgadniajg miedzyinstytucjonalne procedury przetargowe
w celu zakupu np. ustug przeprowadzkowych, dostaw mebli, sprzetu biurowego
i materiatéw biurowych, ubezpieczenia i specjalistycznej wiedzy dotyczgcej
nieruchomosci. Dokonywanie zakupéw w taki sposdb daje instytucjom silniejsza
pozycje wzgledem ustugodawcédw i dostawcdw i prowadzi do osiggniecia korzysci skali.
Jednoczesnie jednak skutkuje zaostrzeniem kryteriéw kwalifikowalnosci dla oferentéw,
co moze zniechecaé¢ MSP do udziatu w zaproszeniach do skfadania ofert.

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

czerwiec 2005, i dane przekazane przez EBC.

7" Miedzyinstytucjonalna Grupa Robocza ds. Infrastruktury, Logistyki i Ustug Wewnetrznych

w Brukseli i Miedzyinstytucjonalna Grupa Robocza ds. Koordynacji w zakresie
Nieruchomosci w Luksemburgu.

8 Na przyktad magazyn miedzyinstytucjonalny na obrzezach Brukseli wykorzystywany

wspolnie przez Komisje i Rade.
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Na przyktad po tym, jak Komisja opuscita budynek SDME w Brukseli, Parlament zdotat
wynegocjowac lepszg cene za budynek, aby zaspokoi¢ swoje potrzeby. ESDZ prowadzi
obecnie negocjacje w sprawie budynkéw SCAN, ktére Komisja réwniez opuscita. Parlament
przejat dzierzawe budynku GEOS w Luksemburgu od Trybunatu Sprawiedliwosci i przekazat
EBI dzierzawe poprzedniego budynku (President). Trybunat Sprawiedliwosci podnajmuje
tymczasowo nadwyzke wolnej powierzchni EBI, Europejskiemu Trybunatowi
Obrachunkowemu i Centrum Ttumaczen dla Organdw Unii Europejskie;j.
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Instytucje zarzadzajg wtasnymi portfelami budynkéw autonomicznie i wykazuja
niewielkie zainteresowanie stworzeniem miedzyinstytucjonalnej agencji
nieruchomosci. Ich zdaniem wyspecjalizowane zespoty zarzgdzania budynkami
zlokalizowane blisko decydentéw w kazdej instytucji sg w stanie lepiej zaspokoi¢ ich
konkretne potrzeby.

Instytucje w pewnym zakresie wdrazajg nowe metody pracy, ale nie
oszacowaly jeszcze kosztow ani korzysci ptyngcych ze zrealizowanych
projektow w tym zakresie

Podejscie oparte na nowych metodach pracy (New Ways of Working — NWoW)
ma na celu przeksztatcenie srodowiska biurowego przez stworzenie miejsc do wspodlnej
pracy w potgczeniu z bardziej elastyczng kulturg pracy?’. Niekoniecznie oznacza to
mniejszg powierzchnie biurowsa, ale raczej zmienione srodowisko biurowe i inng
kulture wspotpracy miedzy kierownictwem i personelem oraz przy ich wspdlnym
zaangazowaniu.

Instytucje UE wprowadzajg nowe metody pracy w drodze szeregu inicjatyw
i zmian. Wdrozyty na przyktad okazjonalng lub strukturalng teleprace?!. W Radzie
i komitetach wprowadzenie strukturalne] telepracy doprowadzito do bardziej
wydajnego wykorzystania powierzchni biurowej dzieki stworzeniu wspolnych biur dla
telepracownikow.

Komisja stworzyta przestrzenie podzielone Sciankami dziatowymi i miejsca do
wspalnej pracy w trzech budynkach w Brukseli??, aby zoptymalizowa¢ wykorzystanie
dostepnej powierzchni. Zdaniem Komisji doprowadzito to do wzrostu obfozenia w tych
budynkach o srednio 46%. Wyniki badania satysfakcji pracownikéw pracujgcych
w Srodowisku sprzyjajgcym wspotpracy w tych trzech budynkach nie byty jeszcze

20 Nowe metody pracy wymagajg opracowania specjalnych narzedzi w trzech gtéwnych

obszarach: zasoby ludzkie / kultura organizacji (w tym podejscie nastawione na
dostosowanie sposobu pracy do charakteru wykonywanych zadan, polityka telepracy
i ocena pracownikdéw), technologie informacyjne i komunikacyjne (elektroniczna,
niezawodna infrastruktura informatyczna) i przestrzen biurowa (ciche pomieszczenia,
miejsca do wspdlnej pracy, uktad biur itp.).

21 Mozliwosé wykonywania pracy naprzemiennie w ramach telepracy i w biurze, o ile to

mozliwe.

? MO15, MERO, CSM1.
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dostepne w momencie przeprowadzania kontroli. W Luksemburgu Komisja
wykorzystuje miejsca do wspdlnej pracy dla okoto 200 pracownikdw w dwdch
budynkach?3,

Parlament zlecit studia wykonalnosci z myslg o stworzeniu miejsc do wspdlnej
pracy w dwdch nowych projektach budowlanych?. Chociaz projekt ten w swej
pierwotnej formie zostat zarzucony, Parlament wdraza niektére z jego elementéw
w tych dwdch budynkach w oparciu o dialog z zainteresowanymi stuzbami.

Nowe metody pracy pociggajg za sobg dodatkowe koszty inwestycyjne i sg
generalnie wdrazane w ramach remontéw lub w projektach dotyczacych nowych
budynkow. Instytucje nie oszacowaty jeszcze w petni korzysci ekonomicznych i innych
zalet wynikajacych ze stworzenia miejsc do wspdlnej pracy, takich jak wieksza
produktywnosc.

Trybunat przeanalizowat podejscie, jakie przyjmuja instytucje w stosunku do
panstw przyjmujgcych, aby uzyskac najlepsze warunki przy wyborze budynkow.

Sprawdzit tez, czy decyzje w sprawie projektéw dotyczgcych nowych budynkow
opieraty sie na kryteriach nalezytego zarzadzania finansami.

Trybunat zbadat ponadto, czy mechanizmy finansowania wybrane przez instytucje
uwzgledniajg opcje dostepne w ramach rozporzadzenia finansowego oraz czy s
przejrzyste i promujg rozliczalnosé.

23 Drosbach i Euroforum.

24 Martens i KAD.
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Panstwa przyjmujace oferujg zazwyczaj instytucjom wsparcie
i preferencyjne warunki

Wiekszos¢ budynkow w portfelach instytucji znajduje sie w Brukseli
i Luksemburgu, natomiast EBC ma siedzibe we Frankfurcie. Zgodnie z Traktatami UE?®
panstwa przyjmujgce zwalniajg instytucje z podatkéw bezposrednich od dochoddw,
nieruchomosci i innych aktywow, a takze z podatkdw posrednich?®. Niektore paristwa
przyjmujace oferuja instytucjom réwniez inne korzysci, w zaleznosci od mozliwosci i od
wyniku negocjacji.

Ponizej opisano dwa niedawne przyktady preferencyjnych warunkéw przyznanych
przez wtadze belgijskie. W przypadku budynku Europa organy belgijskie zaoferowaty
Radzie grunt i istniejgcy budynek za symboliczng kwote 1 euro i zarzgdzaty projektem
budowlanym bezptatnie. W przypadku dziatki budowlanej przy Rue de la Loi Komisja
otrzymata prawo do niemal dwukrotnego zwiekszenia pojemnosci konstrukcyjne;j.
Komisja szacuje, ze wybudowanie tam budynku o maksymalnej pojemnosci
pozwolitoby zaoszczedzi¢ nawet 130 min euro na inwestycjach gruntowych w innych
miejscach w tej okolicy.

W Luksemburgu instytucje rowniez korzystajg z preferencyjnych warunkéw
i wsparcia ze strony panstwa w przypadku projektéw budowlanych. Na przyktad
wtadze luksemburskie zaproponowaty Parlamentowi i Trybunatowi Sprawiedliwosci
grunt pod ich zespoty budynkéw za symboliczng kwote 1 euro?’. Ponadto obie te
instytucje wynajmujg czes¢ swoich budynkéw od panistwa na preferencyjnych
warunkach. Poziom zaangazowania wtasciwego organu krajowego w projekty
budowlane instytucji jest rozny: w przypadku budowy nowego zespotu budynkéw KAD
Il organ taki zapewnia Parlamentowi wsparcie techniczne, a w przypadku Trybunatu
Sprawiedliwosci ponosi petng odpowiedzialno$¢ za zarzgdzanie projektami
budowlanymi.

Komisja zawarta porozumienie z panstwem luksemburskim dotyczgce zastgpienia
jej gtéwnej siedziby w Luksemburgu (budynek Jean-Monnet — JMQO). W grudniu 2015r.,
po podjeciu przez Komisje decyzji o opuszczeniu budynku JIMO?2, osiggnieto

%5 Art. 3 Protokotu (nr 7) w sprawie przywilejow i immunitetéw Unii Europejskiej (TFUE).

26 Zwolnienie z podatku w formie umorzenia lub zwrotu.

%7 Paristwo ma prawo pierwokupu tych budynkdw.

2 Na podstawie badan technicznych z 2013 r., ktére wykazaty wieksze ryzyko zwigzane
z obecnoscig azbestu w budynku niz wczesniej zaktadano.
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porozumienie polityczne w sprawie podziatu kosztéw tymczasowych lokali
zastepczych. Nowy budynek (JMO II) pomiesci wiekszos¢ lokalnych pracownikow
Komisji, co wyeliminuje potrzebe wynajmu wiekszosci budynkow.

W 1998 r. EBC podpisat umowe z rzagdem Republiki Federalnej Niemiec
okreslajgcg odnosne zadania i obowigzki. Wtadze krajowe nie zaoferowaty EBC zadnych
preferencyjnych warunkéw w przypadku projektéw budowlanych. Aby wybudowac
swojg siedzibe, EBC nabyt grunt?® od miasta Frankfurt na standardowych warunkach
rynkowych. W ramach tej transakcji miasto Frankfurt zobowigzato sie jednak do
pokrycia czesci kosztdw wynikajgcych miedzy innymi z zanieczyszczenia gleby
bedacego skutkiem tego, jak tereny te byty uzytkowane w przesztosci.

Generalnie decyzje o pozyskaniu lokali biurowych byty uzasadnione

Trybunat przeanalizowat dwanascie niedawno zakupionych i wynajetych
budynkdéw biurowych oraz bedace w toku projekty budowlane Parlamentu3®
i Komisji?, czyli instytucji z najwiekszym portfelem budynkdéw, aby ocenié, czy decyzje
zostaty podjete:

— na podstawie oceny wieloletnich potrzeb lokalowych;
— z poszanowaniem ograniczen budzetowych;

— zgodnie ze specyfikacjami technicznymi;

— w oparciu o badaniu rynku;

— na podstawie analizy kosztéw i korzysci;

— przy uwzglednieniu kosztdw zwigzanych z catym cyklem zycia budynkoéw, tj.
kosztéw poczatkowej renowacji, utrzymania, kosztéw biezgcych i remontéw;

— po pordwnaniu réznych opcji finansowania.

2 Grossmarkthalle, dawna hala targowa we Frankfurcie wpisana na liste zabytkdw,
wybudowana w 1928 r.

30 KAD Il, Martens, SQM.

* MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN, ARIA, LACC, JMO I, Drosbach D.
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Trybunat wykryt kilka odstepstw od tych zasad?®*:

a) Zgodnie z zasadami stosowania rozporzadzenia finansowego?? zamdwienia
dotyczace nieruchomosci®** moga by¢ udzielane w drodze procedury negocjacyjnej
po zbadaniu rynku lokalnego. Komisja zasadniczo stosuje tak zwang ,,metode
Kallasa”, ktéra przewiduje wczesniejszg publikacje ogtoszenia o poszukiwaniu
budynku. Metody tej nie zastosowano jednak w dwdch przypadkach z préby
dobranej przez Trybunat: w przypadku budynku ORBAN w Brukseli i budynku
Drosbach — skrzydto D w Luksemburgu. W obu tych przypadkach odstepstwo
uzasadniono faktem, ze Komisja zajmowata juz sgsiadujgce budynki®*. Komisja
planuje dokonac przegladu tej metodyki.

b) W uwagach przekazywanych wtadzy budzetowej*® Komisja uwzglednia analize
kosztéw i korzysci nowych przedsiewzieé. Trybunat nie znalazt jednak dowodoéw,
ktore potwierdzatyby wykonanie takiej analizy w przypadku projektu JMO II.
Projekt bedzie prefinansowany przez panstwo luksemburskie, a Komisja ma
mozliwos¢ nabycia budynku po zakoniczeniu przedsiewziecia. Nic nie wskazuje na
to, by Komisja przeanalizowata inne opcje finansowania.

Mechanizmy finansowania duzych projektow budowlanych s3 czesto
skomplikowane, co ma negatywny wptyw na przejrzystos¢ budzetowa

Poczgwszy od 2013 r. istnieje mozliwo$é sfinansowania zakupu lub budowy
budynku z wykorzystaniem pozyczki komercyjnej na mocy rozporzgdzenia
finansowego?®’. Wigkszo$¢ trwajacych lub niedawno ukoriczonych projektéw
budowlanych rozpoczeta sie przed tg datg. Aby sfinansowac te projekty (zob. projekty

32 ORBN, JMO Il, Drosbach D.

3 Art. 134 ust. 1 zasad stosowania rozporzadzenia finansowego.

3 Zgodnie z art. 121 zasad stosowania rozporzadzenia finansowego zamdwienia dotyczgce
nieruchomosci obejmujg kupno, dtugoterminowg dzierzawe, prawo uzytkowania, leasing,
najem lub kupno na raty gruntu, istniejgcych budynkéw lub innych nieruchomosci, z opcja
zakupu lub bez takiej opcji.

35 W przypadku budynku ORBAN odstepstwo uzasadniono ponadto pilng potrzeba
zaspokojenia zapotrzebowania na powierzchnie biurowg, co wynikato z tego, ze nie mozna
byto zakonczyé negocjacji w sprawie budynku, ktéry zostat poczgtkowo wybrany.

36 Zgodnie z art. 179 ust. 3 rozporzadzenia finansowego obowigzujgcego do korica 2012 r.
i zart. 203 ust. 5 rozporzadzenia finansowego obowigzujgcego od stycznia 2013 r.

37 Art. 203 ust. 8 rozporzadzenia finansowego. Przepis ten nie ma zastosowania do EBC.
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przeanalizowane w pkt 43-50), instytucje czesto korzystaty ze skomplikowanych metod
finansowania z udziatem panstwa lub posrednikéw finansowych (zob. przyktad opisany
w ramce 2). W rezultacie nie majg one bezposredniej kontroli nad finansowymi
aspektami projektéw.

Od 1994 r. wtadze luksemburskie zarzgdzajg projektami budowlanymi Trybunatu
Sprawiedliwosci, korzystajac z ustug prywatnego dewelopera, ktdry pozyskuje
niezbedne fundusze na rynkach finansowych. W momencie gdy optaty za czynsz
pokryjg wszystkie koszty budowy, koszty finansowe i koszty dodatkowe, Trybunat
Sprawiedliwosci przejmie budynek na wtasnosc.

Luksemburskie organy krajowe i prywatny deweloper ponoszg odpowiedzialnos¢
prawng za podejmowane decyzje. Ostatecznie jednak koszty pokrywa Trybunat
Sprawiedliwosci.

Parlament uzyskat kredyty bankowe na rozbudowe budynku im. Konrada
Adenauera (KAD 1) za posrednictwem ztozonej struktury finansowania z udziatem
spotki posredniczgcej (nalezgcej do banku komercyjnego), ktéra podjeta sie
finansowania projektu. Spétka ta podpisata dwie umowy finansowe, jedng z EBI i jednag
z bankiem komercyjnym, z ktorych kazdy zapewnit 50% finansowania na rzecz
projektu.

Parlament i Trybunat Sprawiedliwosci prefinansowaty projekty budowlane,
przeznaczajac na ten cel niewykorzystane srodki z innych linii budzetowych:

— W latach 2012-2016 Parlament przekazat 260 min euro z réznych linii
budzetowych na sfinansowanie projektu KAD Il. Z uzyskane;j linii kredytowej
w wysokosci 474 min euro Parlament wykorzystat 16 min euro. Szacuje on, ze
dzieki temu zaoszczedzit odsetki w kwocie siegajgcej nawet 85 min euro.

— Korzystajgc z tego samego mechanizmu, od 2007 r. Trybunat Sprawiedliwosci
dokonat przedptat na rzecz projektéw budowlanych w wysokosci 89 min euro.
Zdaniem Trybunatu Sprawiedliwosci znacznie zmniejszyto to wptyw rat
leasingowych na budzet do 2026 r., co wynikato z zaoszczedzenia kosztow
finansowania w wysokosci szacowanej na ponad 24 min euro w catym okresie.

Rada wyptacita organom belgijskim zaliczki w wysokosci 294 mIn euro na projekt
dotyczacy budynku Europa dzieki niewykorzystanym srodkom przeniesionym z innych
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linii budzetowych. Ptatnosci zaliczkowe dokonane przez Rade przyniosty dochody
z odsetek w wysokosci 10,3 min euro (wartos¢ netto). Zaliczki wyptacone w ciggu
pierwszych trzech lat nie pokrywaty sie z postepami prac, wiec w praktyce Rada
dokonata prefinansowania projektu (zob. ramka 3 ponizej).

W umowie dotyczgcej budowy budynku Europa (wczesniej nazywanego ,,Residence
Palace”) panstwo belgijskie zgodzito sie na prefinansowanie projektu. Niemniej
jednak w ciggu pierwszych trzech lat realizacji projektu (od 2008 do 2010 r.*%) Rada
wyptacita organom belgijskim zaliczki na kwote 82% catkowitego szacowanego
budzetu przedsiewziecia (235 mIn euro), mimo ze faktycznie poniesione koszty
stanowity tylko 12% budzetu, a faza budowy projektu jeszcze sie nie rozpoczeta®.
Rada wyptacata zaliczki w wysokosci okoto 10 min euro rocznie do czasu zakonczenia
projektu.

Cho¢ niektére instytucje (Parlament, Rada) regularnie dokonywaty znacznych
ptatnosci zaliczkowych na rzecz swoich projektéw budowlanych, nie zaplanowaty
kwoty zaliczek we wtasciwych liniach budzetowych budzetu UE. Praktyka ta prowadzi
zazwyczaj do wysokiego poziomu przesunie¢ budzetowych na koniec roku, co wptywa
niekorzystnie na przejrzystosc¢ procedury budzetowej. Dzieki przyjeciu pragmatycznego
podejscia budzet przeznaczony na ogdlne wydatki administracyjne moze ewoluowac
w rownomierny sposéb wraz z uptywem czasu. Zdaniem Trybunatu taka praktyka nie
przynosi jednak oszczednosci z punktu widzenia podatnikow unijnych, co sugerowaty
instytucje UE.

38 Szczegbtowa konwencja zostata podpisana w marcu 2008 r.; do dnia 31 grudnia 2010 r.
wyptacono kwote 235 min euro.

39 Sprawozdanie z kontroli wewnetrznej ,,Zakup budynku Résidence Palace” z dnia 8 czerwca
2011r.
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Trybunat przeanalizowat cztery duze projekty budowlane realizowane przez
Parlament, Rade, Komisje i Trybunat Sprawiedliwosci.

Projekt Trybunatu Sprawiedliwosci: w ramach budzetu i zgodnie
z harmonogramem

W ostatnich latach Trybunat Sprawiedliwosci zrealizowat trzy duze projekty
budowlane?®® w $cistej wspdtpracy z wtadzami Luksemburga. Organy krajowe
wykonywaty prace bezptatnie. Zarzadzaty przetargami, czuwaty nad tym, by badania
i prace zostaty przeprowadzone prawidtowo, i byty odpowiedzialne za kontrole jakosci
i uzyskanie certyfikatow wymaganych na mocy prawa. Zapewniaty takze wiedze
o rynku, wiedze techniczng i doswiadczenie w zarzadzaniu projektami budowlanymi
i ich nadzorowaniu. Ponadto dzieki temu, ze Trybunat Sprawiedliwosci nie dziatat w roli
dewelopera, do monitorowania realizacji projektu wystarczyta niewielka liczba jego
pracownikéw. Projekty zostaty ukonczone zgodnie z harmonogramem i bez
dodatkowych kosztéw. W czasie kontroli prowadzonej przez Europejski Trybunat
Obrachunkowy bedgacy w toku projekt budowy trzeciej wiezy (projekt CJ9) miescit sie
w szacunkowym budzecie i byt realizowany zgodnie z harmonogramem.

Projekt budynku Europa nalezacego do Rady: w ramach budzetu, ale
opOzniony

W 2005 r.** Rada powierzyta organom belgijskim zarzadzanie remontem bloku
A budynku ,,Residence Palace”. W budynku miaty odbywac sie posiedzenia Rady
Europejskiej i Rady Unii Europejskiej.

40" CJ4 (2001-2008) Remont budynku Palais i czwarta rozbudowa budynkéw Trybunatu
Sprawiedliwosci (Anneau, Galeria, Wieza A, Wieza B); CJ8 (2006-2013) Remont
i modernizacja budynkdw przylegtych (Erasmus = budynek A, Thomas More = budynek B
i budynek C); CJ9 (2013 r. — w realizacji) pigta rozbudowa — trzecia wieza.

4 petny harmonogram prac w ramach projektu jest dostepny na stronie internetowej Rady

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


http://www.consilium.europa.eu/pl/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/pl/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
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Ostatecznie wynegocjowana cena®? nie przekraczata znaczgco pierwotnego
budzetu: 246 mIn euro w porédwnaniu z 240 min euro w pierwotnym budzecie, przy
czym obie ceny opieraty sie sg na wartosciach z 2004 r. Mimo to budowa zakonczyta sie
z trzyletnim opdznieniem, co byto spowodowane zmianami w projekcie ze wzgledu na
nieprzewidziane okoliczno$ci*®. Do opdznien przyczynit sie szereg uchybien
w zarzadzaniu projektem:

— organy krajowe nie zarzgdzaty odpowiednio wnioskami o dokonanie zmian i nie
wyptacaty wykonawcom wynagrodzen na czas;

— firmy konsultingowe wynajete przez organy krajowe miaty ograniczone zdolnosci,
by uwzglednic ztozone wymogi funkcjonalne i jakosciowe Rady w specyfikacjach
istotnych warunkéw zamdwienia. Utrudnifo to realizacje projektu w catym jego
cyklu zycia i byto przyczyng wiekszosci wnioskow o dokonanie zmian;

— osiggniecie porozumienia w sprawie ostatecznej ceny byto skomplikowane,
poniewaz nawet sze$¢ miesiecy po zakoniczeniu projektu organy krajowe nie byty
w stanie przedstawic¢ petnego wykazu faktur.

Rada cze$ciowo skompensowata te negatywne skutki poprzez powiekszenie
zespotu projektowego i zintensyfikowanie procedur zarzadzania projektem oraz
kontroli wewnetrznych.

42 Konwencja przewidywata mozliwo$¢ polubownego uzgodnienia ostatecznej ceny projektu
w oparciu o dokumenty uzupetniajgce przekazane przez panstwo, przeanalizowane
i zatwierdzone przez Rade. Pozwolito to Radzie wynegocjowac cene, ktdra nastepnie stata
sie ostateczna i zostata zwolniona ze wszystkich przesztych, obecnych i przysztych
zobowigzan.

3 Wiekszo$¢ tych zmian wynikata z nowego formatu Rady Europejskiej oraz utworzenia

stanowiska przewodniczgcego ze specjalnymi uprawnieniami w zakresie reprezentacji Unii
wzgledem panstw trzecich. Byty to skutki traktatu lizbonskiego. Znaczne opdznienia
spowodowane zostaty ponadto przez odwotanie do Sadu Pierwszej Instancji wniesione
przez jednego z niewybranych oferentéw w postepowaniu o udzielenie zamodwienia, jak
rowniez wykrycie znacznego zanieczyszczenia gruntow i zwiekszone wymogi
bezpieczenstwa.
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Projekt budynku KAD Il Parlamentu: znaczne opdznienia prowadz3ace do
dodatkowych kosztow

Poczatkowo budynek KAD Il miat zosta¢ ukoriczony w 2013 r. Obecne szacunki sg
nastepujace: wschodnie skrzydto budynku — koniec 2019 r., cze$¢ zachodnie skrzydto
budynku — 2022 r. Gtdwnymi powodami tego opdznienia sg ograniczone
doswiadczenie Parlamentu jako dewelopera na poczgtkowym etapie realizacji projektu
oraz nieudany pierwszy przetarg na roboty budowlane, ktéry spowodowat rowniez, ze
struktura finansowa i model finansowania zostaty ustanowione z trzymiesiecznym
opdznieniem.

Pierwotny szacunkowy budzet w wysokosci 317,5 mIn euro zostat skorygowany
w 2009 r. do kwoty 363 min euro®*. W celu zapewnienia powodzenia przetargu, przy
jednoczesnym zachowaniu przydzielonego budzetu, Parlament ograniczyt rozmiary
projektu, zmodyfikowat specyfikacje techniczne i zezwolit na wiekszg konkurencje
w procedurze przetargowej poprzez zwiekszenie liczby czesci zamdwienia. Poniewaz
projekt nie zostat jeszcze zakoniczony, ostateczna cena nie jest znana. Parlament
zamierza dopilnowad, by koszty nie przekroczyty obecnego budzetu opiewajgcego na
kwote 432 min euro®. Biorgc pod uwage wzrost wskaznika cen w budownictwie o 8%
w latach 2012-2017, koszty budowy mogg jeszcze wzrosngc.

Ze wzgledu na opdznienie Parlament bedzie musiat wynajmowac inne budynki
w Luksemburgu dtuzej niz poczgtkowo planowano, co wigze sie z dodatkowymi
kosztami najmu w wysokosci 14,4 min euro rocznie, czyli 86 min euro w ciggu szesciu
lat. W ujeciu ksiegowym te dodatkowe koszty sg wprawdzie zrownowazone
z naddatkiem ze wzgledu na pdZniejsze rozpoczecie okresu amortyzacji nowej
inwestycji budowlanej (17,3 mIn euro rocznie). Nie zmienia to jednak faktu, ze oprocz
kosztéw budowy nowego budynku podatnicy unijni ponoszg dodatkowe koszty najmu.

4 Kwota w cenach z 2005 r. obejmujaca jedynie koszty budowy.

% Kwota jedynie za roboty budowlane w cenach z 2012 r., z wytaczeniem optat dla
architektow, kosztéw opracowania projektu i kosztow ewentualnej modernizacji obecnego
budynku KAD.
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Projekt budynku JMO Il nalezgcego do Komisji: opdznienia i dodatkowe
koszty

Rozpoczecie duzego projektu budowlanego Komisji w Luksemburgu —JMO Il —
opdznito sie ze wzgledu na dtugotrwate negocjacje z panstwem luksemburskim.
Osiggniecie wstepnego porozumienia, co miato miejsce w 2009 r., zajeto 15 lat.

Komisja i wiadze luksemburskie zaplanowaty, ze budynek zostanie oddany
w dwodch etapach, w potowie 2016 r. i na koniec 2019 r. Harmonogram oddania
budynku byt kilkakrotnie zmieniany jeszcze przed rozpoczeciem prac budowlanych.
Ostatni znany harmonogram projektu JMO Il wyznacza termin zakonczenia etapu
pierwszego na luty 2023 r., a etapu drugiego na luty 2024 r.

Opdinione rozpoczecie realizacji projektu byto spowodowane gtdwnie
niejasnosciami dotyczgcymi konkursu architektonicznego, problemami
administracyjnymi w postepowaniu o udzielenie zamdwienia na roboty ziemne oraz
dodatkowymi Srodkami bezpieczenstwa, ktére musiaty zosta¢ uwzglednione
w projekcie. Nadal nie jest jasne, w jaki sposdb koszty bedgce skutkiem tych opdznien
zostang podzielone z wtadzami luksemburskimi. Ponadto w 2015 r. Komisja musiata
opusci¢ swéj najwiekszy budynek w Luksemburgu (JMO). Byt to srodek ostroznosci
podjety, aby nie narazac pracownikdw na ewentualne zagrozenia wynikajgce
z obecnosci azbestu. W zwigzku z tym Komisja wynajeta dodatkowe pomieszczenia
biurowe w kilku budynkach, do ktérych przeniesiono pracownikéw.

Majgc na uwadze wstepne porozumienie oraz najnowszy znany harmonogram
prac, Trybunat szacuje, ze Komisja poniesie koszty wynajmu w wysokosci 248 min
euro”®, wynikajace z opdznionego rozpoczecia realizacji projektu budowlanego oraz
z koniecznosci wynajmu dodatkowych pomieszczen biurowych w nastepstwie decyzji
o opuszczeniu budynku JMO. Opdznienie to oznacza tez jednak, ze przesunie sie
W czasie moment rozpoczecia uiszczania opfat za uzytkowanie wieczyste budynku
JMO Il. Jak wynika z szacunkow Komisji, tgczna kwota tych optat — nieponoszonych
w okresie trwania opdznienia — wyniesie 176,2 min euro®’.

4 Szacunki te opierajg sie na ostatnim znanym harmonogramie przekazanym przez Komisje,

dotyczgcym opuszczenia wynajmowanych budynkéw i przeniesienia pracownikow do
budynku JMO II.

47 Na podstawie zatozen przyjetych przez Komisje w 2013 r., w momencie podpisania umowy

ramowej z wtadzami Luksemburga.
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Trybunat zbadat, w jaki sposdb instytucje UE monitorujg rézne aspekty
istniejgcego portfela budynkéw (np. zarzgdzanie powierzchnia i obiektami, warunki
umowne, zgodnosc ze specyfikacjami technicznymi), w tym wskazniki zwigzane
z wydajnym wykorzystywaniem i kosztami budynkéw. Takie monitorowanie
zapewnitoby instytucjom informacje na temat ich portfela, umozliwiajac identyfikacje
potencjalnych obszarow wymagajgcych poprawy. Trybunat zbadat, czy instytucje
ulepszyty standardowe metody pomiaru i kategoryzacji powierzchni oraz czy mozliwe
byto poréwnanie wydajnosci przy uzyciu danych dostepnych wewnetrznie
i przekazywanych organom wtadzy budzetowej.

Instytucje monitoruja rézne aspekty, ale nie wskazniki dotyczace
wydajnego wykorzystywania i kosztow budynkéw

Instytucje korzystajg z réznorodnych systemodw i narzedzi informatycznych na
potrzeby zarzgdzania swoim portfelem budynkow i jego monitorowania. Kazdy aspekt,
jak na przyktad zarzadzanie obiektami, przydziat powierzchni, zuzycie energii czy
aspekty finansowe, prawne i rachunkowe, jest monitorowany z wykorzystaniem
systemoéw informatycznych lub za pomocg arkuszy kalkulacyjnych.

W Luksemburgu Komisja korzysta ze sprawozdan dotyczgcych przydziatu
powierzchni, aby zarzadza¢ w konsekwentny sposéb uprawnieniami do przydziatu
powierzchni okreslonymi w ,, Wytycznych w zakresie warunkéw lokalowych”.

W Brukseli z kolei od 2015 r. Komisja prowadzi prace nad zintegrowanym programem
do zarzadzania nieruchomosciami, ktory powinien ostatecznie zapewnic dostep do
wszelkiego rodzaju informacji dotyczgcych portfela budynkéw Komisji. Obecnie
uzywany system nie generuje raportow na potrzeby monitorowania, czy powierzchnia
przydzielona departamentom tematycznym (dyrekcjom generalnym) jest zgodna

z warunkami przewidzianymi w Wytycznych w zakresie warunkéw lokalowych.

Stosowany przez Parlament system zarzgdzania powierzchnig biurowa
i planowania potrzeb lokalowych moze generowaé réznego rodzaju raporty*®. Trybunat
nie znalazt jednak dowoddw na to, ze Parlament regularnie korzysta z tych raportéw
w celu monitorowania swojej powierzchni biurowej. Parlament planuje opracowanie

%8 Na przyktad w raporcie GPI 480 przedstawiono informacje na temat powierzchni wszystkich
nieruchomosci, wedtug lokalizacji, w podziale na powierzchnie biurowg / konkretne
pomieszczenia / obiekty.
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do 2026 r. systemu, ktéry umozliwi elektroniczne przechowywanie wszystkich
informacji dotyczgcych nieruchomosci.

Wiekszos¢ instytuciji nie monitoruje regularnie wskaznikéw w celu oceny
wydajnosci zarzadzania portfelem budynkdéw.

Komisja w Brukseli korzysta tylko z jednego wskaznika wydajnosci wykorzystania
pomieszczen biurowych w swoim portfelu budynkéw — jest to powierzchnia biurowa
netto przydzielona na stanowisko pracy. Wynosi ona $rednio 14 m?, a docelowy
poziom wynoszacy 12 m? ma zostac osiggniety do 2020 r., gtéwnie dzieki stworzeniu
miejsc do wspdlnej pracy. Trybunat nie znalazt zadnych wskaznikéw dotyczacych
wydajnosci wykorzystania pomieszczen biurowych w rocznych sprawozdaniach
z dziatalnosci Parlamentu, Rady lub Trybunatu Sprawiedliwosci. Instytucje te nie
przedstawity tez zadnych innych sprawozdan zarzadczych, ktére zawieratyby ocene
wydajnosci zarzadzania lokalami biurowymi.

Komisja dysponuje definicjami*® wskaznikow wydajnosci, takich jak powierzchnia
netto / powierzchnia brutto; powierzchnia uzytkowa nadziemna / powierzchnia
nadziemna netto; powierzchnia biurowa / powierzchnia nadziemna netto. Trybunat
znalazt dowody na to, ze wydajnos¢ wykorzystania powierzchni budynku jest jednym
z kryteriow branych pod uwage przy ocenie ofert na realizacje nowych projektow
budowlanych. Komisja nie monitoruje jednak tych wskaznikdw na poziomie catego
portfela budynkow.

EBC stosuje dobrze opracowane podejscie do monitorowania i sprawozdawczosci
w zakresie swojego portfela nieruchomosci (zob. ramka 4 ponizej).

% Definicje s zawarte w ,,Kodeksie pomiarowym majacym zastosowanie do budynkéw
Komisji w Brukseli”.
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Korzystajgc z systemu zarzgdzania obiektami i powierzchnig, dziat odpowiedzialny za
zarzadzanie budynkami analizuje takie parametry, jak przydziat powierzchni na
dyrekcje, Srednia powierzchnia biurowa na stanowisko pracy, Srednia powierzchnia
biurowa na jednego pracownika itd. Analizuje réwniez rézne rodzaje kosztow
dotyczgcych budynkéw (czynsz, konserwacja, energia, ustugi sprzatania i inne koszty
operacyjne). EBC przekazuje informacje na temat portfela budynkéw w ramach
miesiecznego sprawozdania zarzgdczego, ktore zawiera na przyktad informacje na
temat ksztattowania sie liczby dostepnych i zajetych stanowisk pracy oraz zmian

w rezerwach, jak réwniez informacje o stanowiskach pracy w podziale na obszary
dziatalnosci.

Dostepne dane nie s3 znormalizowane, wiec dokonywanie poréwnan
miedzy instytucjami jest utrudnione

W 20009 r. instytucje UE®? przyjety miedzyinstytucjonalny kodeks pomiarowy.
Kodeks ten definiuje metody pomiarow i podstawowe rodzaje powierzchni budynkow
w oparciu o normy niemieckie. Kazda instytucja rozszerzyfa ten kodeks na swoje
potrzeby, dodajgc bardziej szczegétowe kategorie powierzchni, co utrudnia
poréwnywanie danych pochodzacych z réznych instytucji®'. Nawet sama Komisja
wykorzystuje rdzne kategorie powierzchni w Brukseli i Luksemburgu, co utrudnia jej
sporzadzanie sprawozdan, ktére bytyby oparte na tych samych parametrach.

Mimo ze trzy z pieciu badanych instytucji®? korzystajg z tej samej platformy
informatycznej do zarzgdzania powierzchnig, w przypadku kazdej z nich platforma
zostata dostosowana do ich indywidualnych potrzeb. Odbija sie to negatywnie na
dostepnosci porownywalnych danych.

0" Chociaz EBC nie uczestniczy w tym porozumieniu, stosuje te same standardy.

1 Na przyktad Rada ujmuje mate sale konferencyjne w najnizszej podkategorii powierzchni
biurowych, podczas gdy inne instytucje UE (Komisja, Parlament, Trybunat Sprawiedliwosci)
tego nie robia.

2 Rada, Trybunat Sprawiedliwosci, Komisja (OIL).
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Kazdego roku do dnia 1 czerwca kazda instytucja przekazuje organom wtadzy
budzetowej szczegbétowe sprawozdanie na temat swojej polityki nieruchomosci®®.
Wymag ten zostat ustanowiony w rozporzgdzeniu finansowym z 2013 r. Sprawozdanie
to musi zawierac informacje na temat wydatkdw i powierzchni w podziale na budynki,
a takze na temat spodziewanych zmian w planie powierzchni i lokalizacji w najblizszych
latach. Za sprawg tego wymogu zaréwno sytuacja, jak i dziatania instytucji w zakresie
nieruchomosci staty sie bardziej przejrzyste dla organdw wtadzy budzetowej i,

w przypadku niektdrych instytucji, rowniez dla ogétu spoteczenstwa®*.

Jak pokazano na rys. 8 ponizej, w swoich sprawozdaniach rocznych dotyczacych
polityki nieruchomosci kazda instytucja stosuje rézne kategorie powierzchni, w zwigzku
z czym kategorii tych nie mozna wykorzystac do celéw poréwnawczych.
Rozporzgdzenie finansowe nie wymaga, by podawac informacje na temat liczby
stanowisk pracy czy pracownikow, ktorym zapewniono powierzchnie do pracy. Nie
wymaga rowniez uwzglednienia wskaznikow wydajnosci.

Rys. 8 — Sprawozdania roczne dotyczgce polityki nieruchomosci -
kategorie powierzchni biurowych

Powierzchnia biurowa (nadziemna,
podziemna, fgcznie)
Konkretne powierzchnie (nadziemne,

podziemne, tgcznie) Rada

Obiekty (nadziemne, podziemne,

tacznie)

Nadziemna powierzchnia biurowa Komisja

Nadziemna powierzchnia niebiurowa Trybunat Sprawiedliwosci
Catkowita powierzchnia brutto Parlament Europejski

Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie sprawozdan rocznych instytucji dotyczacych
polityki nieruchomosci z 2017 r.

%3 Sprawozdanie roczne dotyczgce polityki hieruchomosci sporzadzone zgodnie z art. 203
ust. 3 rozporzadzenia finansowego (nie ma zastosowania do EBC).

% Sprawozdania roczne Rady, Komisji i Trybunatu Sprawiedliwos$ci dotyczace polityki
nieruchomosci sg dostepne publicznie.
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Co wiecej, sprawozdanie Komisji nie daje jasnego obrazu sytuacji, jesli chodzi
o rozne rodzaje powierzchni w jej portfelu budynkdéw, poniewaz nie okresla wyraznych
kryteriow podziatu na powierzchnie biurowg i niebiurowga. Ponadto powierzchnie
podawane przez Komisje w sprawozdaniu rocznym dotyczgcym polityki nieruchomosci
nie sg poréwnywalne z kategoriami przyjetymi w narzedziach zarzadzania
powierzchnia.

Ostatnia préba uzyskania skonsolidowanych informacji na temat polityki
nieruchomosci instytucji UE miata miejsce w 2010 r. Instytucje UE sporzgdzity wéwczas
sprawozdanie w kontekscie projektu budzetu na 2011 r., w odpowiedzi na wniosek
Parlamentu i Rady o ,przedstawianie wszechstronnych informacji na temat kwestii
zwigzanych z budynkami wraz z prezentacjg wstepnego projektu
budzetu/szacunkéw”>>. W sprawozdaniu tym®® zaprezentowano dane na temat
nastepujacych wskaznikéw dla portfela budynkdw instytucji:

— udziat powierzchni biurowej i niebiurowej w powierzchni catkowitej,
— przestrzen biurowa na pracownika,

— $rednie wydatki na m2.

Wartosci tych wskaznikdw réznity sie zasadniczo miedzy instytucjami. Trybunat
nie otrzymat zadnych dowoddw na to, ze przekazane dane zostaty przeanalizowane lub
Ze instytucje byly zobowigzane do zapewnienia lepszej porownywalnosci wskaznikow
badz bardziej regularnego sporzadzania sprawozdan.

W oparciu o dostepne informacje i dokonujgc korekt tam, gdzie byto to
konieczne, Trybunat poréwnat wydajnos¢ polityk poszczegdlnych instytucji dotyczgcych
nieruchomosci. W tym celu obliczyt on i przeanalizowat wskazniki powierzchni oraz
ostatnio wynegocjowane stawki czynszu w odniesieniu do pozioméw rynkowych.

*5 Komunikat prasowy z 2975. posiedzenia Rady Unii Europejskiej (sprawy gospodarcze

i finansowe (budzet)) w Brukseli w dniu 18 listopada 2009 r., s. 15
(http://europa.eu/rapid/press-release_ PRES-09-333_pl.htm).

%6 Skonsolidowane informacje dotyczace polityki nieruchomosci dostarczone przez instytucje

europejskie wraz z projektem budzetu na rok 2011”, 20 maja 2010 r.


http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-333_pl.htm

36

Trybunat obliczyt rowniez roczny czynsz na osobe oraz koszt za metr kwadratowy
dla budynkéw niedawno wybudowanych lub nabytych.

Srednie powierzchnie biurowe sg poréwnywalne

Aby porownaé wykorzystanie pomieszczen biurowych, Trybunat obliczyt wskazniki
powierzchni na podstawie danych uzyskanych od instytucji UE (zob. informacje
dotyczace zastosowanej metodyki w zatgczniku 1).

Na rys. 9 ponizej pokazano, ze srednia powierzchnia biurowa przypadajgca na
osobe w wiekszosci instytucji jest zblizona do $redniej wazonej dla wszystkich instytucji
wynoszgcej 16 m? na osobe®’, a jak zilustrowano na rys. 10 ponizej, powierzchnia
biurowa na osobe w wiekszosci budynkdw ksztattuje sie ponizej lub blisko sredniej,
cho¢ wystepujg rowniez wartosci odstajace.

7 W tym dane uzyskane z Europejskiego Trybunatu Obrachunkowego, ESDZ, komitetéw i EBI.



Rys. 9 — Srednia powierzchnia biurowa przypadajaca na osobe

w podziale na instytucje
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Rys. 10 — Powierzchnia biurowa na osobe w podziale na budynki
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Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie danych dostarczonych przez instytucje.

Po zakonczeniu budowy budynku Europa okoto 9% powierzchni biurowej Rady
wcigz byto niezagospodarowanych. W czasie kontroli powierzchnia ta byta
wykorzystywana tymczasowo (np. na potrzeby ewakuacji budynku Europa, organizacji
szczytu dialogu Azja-Europa, prac remontowych). Ma to wptyw na powierzchnie
biurowa netto w przeliczeniu na osobe zaréwno w przypadku Rady, jak i samego
budynku Europa.

Trzy kropki odnoszgce sie do Trybunatu Sprawiedliwosci na rys. 10 reprezentuja
dwa zespoty budynkéw®® i budynek T. Trybunat Sprawiedliwo$ci ma obecnie 2 962 m?
niezajetych biur w budynku T, co stanowi okoto 19% powierzchni biurowej netto
budynku i 6% catkowitej powierzchni biurowej netto. Ta dodatkowa przestrzen byta
wczesniej podnajmowana innym instytucjom i jest obecnie pusta. Chociaz budynek
przekracza obecne zapotrzebowanie, Trybunat Sprawiedliwosci postanowit go nadal
wynajmowac z kilku powoddw. Po pierwsze, Trybunat Sprawiedliwosci wynajmuje
budynek od panstwa na preferencyjnych warunkach (ponizej stawek rynkowych). Po
drugie, budynek musiat zosta¢ wynajety w catosci. Po trzecie, Trybunat Sprawiedliwosci
ma rygorystyczne wymogi w zakresie bezpieczenstwa i zachowania poufnosci, ktore
sprawiajg, ze mozliwosci podnajmu tej niewykorzystywane] przestrzeni sg ograniczone.

8 Zesp6t budynkdéw Palais (Anneau, Wieza A, Wieza B, Galeria) i budynki przylegte (Erasmus,
Thomas More, budynek C).
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Co wiecej, Trybunat Sprawiedliwosci zakonczy wynajem po ukonczeniu budowy trzeciej
wiezy, co jest zaplanowane na lato 2019 r. Jesli powierzchnie te odjg¢ od powierzchni
biurowej, srednia powierzchnia biurowa na osobe wyniesie 19 m? dla Trybunatu
Sprawiedliwosci i 18 m? dla budynku T.

Fakt, ze powierzchnia biurowa w EBC ksztaftuje sie ponizej sredniej, wynika ze
znaczgcego odsetka biur wspétdzielonych i zespotowych oraz obszaréw pracy
zespotowej w catkowitej powierzchni biurowej. W przypadku Komisji mozna to z kolei
wyttumaczy¢ bardzo niewielka przestrzenig buforowg w poréwnaniu z innymi
instytucjami.

EBC i EBI monitorujg zageszczenie na podstawie liczby zainstalowanych stanowisk
pracy. Wspotczynnik ten nie uwzglednia faktycznego obtozenia i wynosi 12 m? na
stanowisko pracy w przypadku obu instytucji®®.

Cel Komisji dla portfela nieruchomosci w Brukseli wynosi 12 m? na stanowisko
pracy do 2020 r.%°, a wedtug jej wtasnych obliczers wynosi obecnie 14,5 m? na osobe.
W czasie kontroli przeprowadzonej przez Trybunat tylko pie¢ budynkéw w Brukseli
miato zageszczenie ponizej lub blisko 12 m?2 na osobe®’. Na budynki te przypada 9%
catkowitej powierzchni biurowej uwzglednionej w analizie przeprowadzonej przez
Trybunat (zob. rys. 11).

%9 W przypadku EBC réznica miedzy wspdtczynnikiem obliczonym na podstawie
zainstalowanych stanowisk pracy (12 m? na osobe) a wspétczynnikiem opartym na
faktycznie zajmowanych stanowiskach pracy (16 m? na osobe) wynika z przestrzeni
o charakterze buforowym na poziomie 18% zainstalowanych stanowisk pracy na koniec
2016 .

0 Roczny plan zarzadzania OIB 2017. OIB nie okre$la, czy cel obejmuje wolne biura

i przestrzen buforowa.

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54, MO-59.
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Rys. 11 — Powierzchnia biurowa na osobe w budynkach Komisji
w Brukseli
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Zrodto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie danych dostarczonych przez Komisje.

Docelowa powierzchnia buforowa Komisji w Brukseli wynosi 15 000 m?, co
stanowi okoto 2% portfela budynkéw tej instytucji. Wedtug stanu na grudzien 2017 r.
Komisja miata do dyspozycji przestrzen buforowg odpowiadajgcg 895 wolnym
stanowiskom pracy, roztozong na dziewie¢ budynkéw. Wyjasnia to, dlaczego srednia
powierzchnia biurowa na osobe jest stosunkowo wysoka w przypadku niektérych
budynkdéw (na przyktad w budynku G-1). W momencie analizy Trybunatu jeden
budynek (J-59) znajdowat sie w okresie przejsciowym (byt pusty miedzy
przeprowadzkami) i jest obecnie zajmowany przez agencje wykonawczg EACEA.

Wynegocjowane czynsze ksztattujg sie generalnie ponizej poziomow
rynkowych, ale wysokos$¢ czynszu w przeliczeniu na osobe rozni sie
znacznie miedzy budynkami

Czynsz w poréwnaniu ze stawka rynkowa

Na rys. 12 ponizej przedstawiono stawki czynszu w segmencie rynku ,,prime”
w 23 stolicach UE i we Frankfurcie. Stawka czynszu ,,prime” w Brukseli plasuje sie
posrodku. Luksemburg jest pigtym najdrozszym miastem, a nastepny w kolejnosci jest
Frankfurt. W miastach stawki czynszu na rynku ,,prime” réznig sie w zaleznosci od
lokalizacji. Na przyktad czynsz w Luksemburgu w wysokosci 564 euro/m?/rok dotyczy
najdrozszego obszaru — centrum miasta. Instytucje lokalizujg jednak wiekszo$¢ swoich
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budynkéw w dzielnicach Kirchberg i Cloche d’Or, gdzie stawki czynszu ,prime” wynosity
odpowiednio 408 euro/m?/rok i 354 euro/m?/rok®2.

Rys. 12 — Wysokos¢ stawek czynszu ,,prime” za powierzchnie biurowa
w 23 stolicach UE i we Frankfurcie — IV kwartat 2016 r.
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Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy, na podstawie sprawozdania dotyczacego europejskiego
rynku powierzchni biurowej opracowanego przez BNP Paribas Real Estate (wyd. z 2017 r.),
odzwierciedlajacego ceny za IV kwartat 2016 r.

W odniesieniu do préby dziewieciu ostatnich umow najmu Trybunat poréwnat
wynegocjowane stawki czynszu z warunkami rynkowymi (wiecej informacji na temat
metodyki Trybunatu i Zrédet danych mozna znalez¢ w zatgczniku 1). Piec z szesciu
budynkéw w Brukseli zostato wynajetych przez Komisje®?, a jeden przez Parlament®.
Wiekszos$¢ umow zostata zawarta na 15 lat. Trybunat zauwazyt, ze czynsz
wynegocjowany przez instytucje byt konsekwentnie nizszy niz stawki czynszu ,,prime”
w Brukseli i nizszy lub zblizony do $redniej rynkowej w dzielnicy Quartier Léopold, gdzie
zlokalizowane sg budynki (zob. rys. 13 ponizej). Kwoty czynszu wynegocjowane przez
Komisje dla trzech budynkéw w Luksemburgu® byly nizsze od stawek czynszu
rynkowego ,,prime” i czynszu $redniego.

62 Zrédto: Raport JLL dotyczacy rynku powierzchni biurowej za IV kwartat 2016 .
® MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN.
& sqm.

8 ARIA, LACC, Drosbach D.
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Rys. 13 — Czynsz wobec stawek czynszu ,,prime” i Sredniego czynszu
rynkowego w Brukseli
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Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie ogdélnodostepnych sprawozdan rynkowych
i danych dostarczonych przez instytucje.

Niektorzy wiasciciele budynkéw oferowali zachety instytucjom europejskim.
W przypadku szesciu z dziewieciu zbadanych uméw wtasciciele zaoferowali
instytucjom okresy wolne od czynszu, natomiast w czterech przypadkach zobowigzali
sie pokry¢ czesciowo koszty renowacji.

Czynsz w przeliczeniu na osobe

Na rys. 14 ponizej poréwnano sredni wazony roczny czynsz na osobe w dwdch
gtéwnych lokalizacjach — w Brukseli i Luksemburgu (szczegétowe informacje na temat
metodyki Trybunatu sg zawarte w zatgczniku 1)°°.

 Rada nie wynajmuje zadnych budynkdéw biurowych.
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Rys. 14 — Sredni roczny czynsz w przeliczeniu na osobe
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Zrddto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie danych dostarczonych przez instytucje.

Parlament wynajmuje dwa budynki biurowe w Brukseli i cztery w Luksemburgu.
Komisja wynajmuje 26 budynkdw biurowych®” w Brukseli i osiem w Luksemburgu.
Trybunat Sprawiedliwosci wynajmuje jeden budynek w Luksemburgu. Wiekszo$é
budynkéw w Brukseli jest wynajmowana w ramach uméw uzytkowania, ktdre oferujg
dodatkowe korzysci podatkowe w poréwnaniu z normalnymi umowami najmu (zob.
zatgcznik I, pkt 12 i 13). W Luksemburgu wiekszos¢ uméw zawieranych przez instytucje

to normalne umowy najmu.

Ogdlnie rzecz biorgc, sredni roczny czynsz w przeliczeniu na osobe jest wyzszy
w Luksemburgu niz w Brukseli, co wynika z réznic w czynszu rynkowym w tych dwdch
miastach, jak przedstawiono na rys. 12. W przypadku Parlamentu nizszy sredni czynsz
na osobe w Luksemburgu wynika z faktu, ze Parlament wynajmuje trzy z czterech
budynkéw od wtadz krajowych i korzysta z preferencyjnych warunkéw do czasu
wybudowania nowego budynku KAD I1. Sredni roczny czynsz w przeliczeniu na osobe
w przypadku Trybunatu Sprawiedliwosci jest stosunkowo wysoki (12 500 euro na
osobe), lecz nie zostat on uwzgledniony na rys. 14, poniewaz wartosc¢ ta opiera sie
wyltgcznie na danych dotyczgcych jednego budynku (budynku T), ktory obecnie jest
w duzej czesci pusty. Trybunat Sprawiedliwosci zaprzestanie dzierzawy tego budynku
w 2019 r. (zob. pkt 75).

7 Budynki o odsetku powierzchni biurowej przekraczajgcym 20%.
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Kontrolerzy Trybunatu zauwazyli, ze roczny czynsz w przeliczeniu na osobe rézni
sie znacznie miedzy budynkami. Na przyktad w przypadku Komisji w Brukseli waha sie
on miedzy 4 800 euro a 19 500 euro, podczas gdy w Luksemburgu wynosi od
9 400 euro do 14 500 euro. Jak pokazano na rys. 15 ponizej, roczny czynsz
w przeliczeniu na osobe w budynkach Komisji w Brukseli jest w pewnym stopniu
skorelowany z powierzchnig biurowa na osobe.

Rys. 15 — Sredni roczny czynsz w przeliczeniu na osobe oraz powierzchnia
biurowa na osobe

25 000 40
35
20 000
/ 30
15 000 | o 25
2 /H/V/ 20
w
10 000 8% 15
10
5000
5
0 0
NN RRZ 892 I$88R393837483 3
| ! | o
©-oOw-og3z2383235285°258328500a -
o O
(%]
—e— Czynsz na osobe Pow. biurowa netto na osobe (m?)

Zrédto: Europejski Trybunat Obrachunkowy na podstawie danych dostarczonych przez instytucje.

Koszt budowy i nabycia zalezy od rodzaju budynku

Trybunat obliczyt cene za metr kwadratowy catkowitej powierzchni dwéch
duzych, niedawno ukoriczonych projektéw budowlanych — nalezgcego do Rady
budynku Europa w Brukseli i gtéwnego budynku EBC we Frankfurcie. Obydwa te
projekty obejmowaty remont istniejgcych budynkdw historycznych wpisanych na liste
zabytkdw i musiaty spetnia¢ wysokie standardy bezpieczeristwa technicznego. Oba sg
flagowymi budynkami, ktére wyrdzniajg sie w krajobrazie miasta, i sg wykorzystywane
w zréznicowany sposob. Podczas gdy budynek Europa stuzy przede wszystkim do
organizacji szczytow UE i zapewnia przestrzen dla delegacji krajowych
i przewodniczgcego Rady Europejskiej, gtdwny budynek EBC jest wielofunkcyjny,

z wiekszym odsetkiem powierzchni biurowej. Budynek Rady zostat wybudowany przez
panstwo, natomiast EBC realizowat projekt wewnetrznie, przy wsparciu zewnetrznego
kierownika projektu.
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W przypadku gtéwnego budynku EBC koszt za metr kwadratowy wynidst
4 600 euro, natomiast koszt budynku Europa wynidst 4 000 euro za metr kwadratowy.
Wspbdtczynnik ten nie uwzglednia kosztéw gruntu. Rada nabyta grunt pod budynek
Europa za symboliczng kwote 1 euro, natomiast EBC nabyt grunt po cenach rynkowych.

W 2016 r. Parlament nabyt standardowy budynek biurowy (budynek Martens
w Brukseli) za kwote wynoszacg w przeliczeniu 2 700 euro® za metr kwadratowy.
Parlament zajmuje ten budynek od 2018 r., kiedy to zakonczyt sie jego remont.

% Kwota ta obejmuje koszt budynku oraz prac remontowych, nie obejmuje natomiast ceny
gruntu.
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Whioski i zalecenia

W ujeciu ogdlnym Trybunat stwierdzit, ze instytucje wydajnie zarzadzajg
wydatkami na pomieszczenia biurowe. Niemniej jednak strategie dotyczace
nieruchomosci nie zawsze sg sformalizowane, a planowanie nie jest optymalne. Co
wiecej, mechanizmy finansowania duzych projektow budowlanych przeanalizowanych
przez Trybunat czesto byty skomplikowane, co niekiedy miato negatywny wptyw na
przejrzystos¢ budzetowa. W wiekszosci tych projektow wystapity opdznienia,

a w niektérych przypadkach odnotowano znaczne koszty dodatkowe. Monitorowanie
i sprawozdawczos¢ w odniesieniu do portfeli budynkéw wiekszosci instytucji sg
niewystarczajgce.

Instytucje wytyczyty swoje strategie dotyczgce nieruchomosci w réznych
dokumentach. Niektére z tych dokumentow byty juz nieaktualne lub nie zostaty jeszcze
formalnie zatwierdzone. Trybunat zidentyfikowat dobre praktyki w Komisji, ktéra
regularnie aktualizuje swojg strategie dotyczacg nieruchomosci o dane na temat
zapotrzebowania w stosunku do dostepnej powierzchni biurowe;j. Instytucje nie
uwzgledniajg réznych scenariuszy przy planowaniu swoich wymogdéw dotyczacych
nieruchomosci (zob. pkt 10-13).

Chociaz instytucje dziatajgce w tym samym miejscu nie majg formalnie wspdlnej
strategii dotyczgcej nieruchomosci, stosujg podobne zasady podejmowania decyzji. Ich
strategie dotyczgce nieruchomosci wynikajg z ich mandatow i potrzeb organizacyjnych.
Ze wzgledow praktycznych i ekonomicznych instytucje dgzg do koncentracji swoich
budynkow w jednym lub kilku obszarach, preferujg mniejszg liczbe duzych budynkow
i wolg posiadac budynki na wiasnos¢ niz je wynajmowac (zob. pkt 14-19).

Instytucje znajdujgce sie w tej samej lokalizacji stworzyty miedzyinstytucjonalne
grupy robocze, na forum ktérych omawiajg strategiczne kwestie dotyczgce
nieruchomosci. Wspoétpraca ta umozliwita im wspdlne uzytkowanie nieruchomosci, ich
przejmowanie lub podnajmowanie. Doprowadzita ona takze do zorganizowania kilku
miedzyinstytucjonalnych postepowan o udzielenie zamdwienia na dostawy towaréw
i ustug zwigzanych z obstugg portfeli budynkéw (zob. pkt 20-22).
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Instytucje powinny okresli¢ gtéwne zasady podejmowania decyzji w strategiach
dotyczacych nieruchomosci, ktére powinny by¢ zatwierdzane przez kierownictwo
i odzwierciedla¢ najnowsze zmiany w odniesieniu do mandatu, polityki i celéw
instytucji.

Strategiom dotyczace nieruchomosci powinno towarzyszy¢ planowanie
Srednioterminowe, ktore:

— jest regularnie aktualizowane w zaleznosci od zmieniajgcych sie potrzeb i dostepnych
pomieszczen biurowych,

— obejmuje analize réznych opcji rozwoju (,,planowanie w oparciu o scenariusze”).

Termin wdrozenia: do konca 2020 r.

Instytucje zaczety wprowadzaé nowe metody pracy. Pewne ich elementy, takie
jak telepraca i — w niektorych przypadkach — miejsca do wspdlnej pracy, zostaty juz
wdrozone. W momencie przeprowadzania kontroli wyniki ankiet i ewaluacji
zrealizowanych projektow nie byty jednak jeszcze dostepne (zob. pkt 23-27).

Instytucje powinny (i) oceni¢ wyniki wdrozonych projektow dotyczgcych nowych
metod pracy (NWoW) i (ii) uwzgledni¢ te wyniki w strategicznej debacie nad rozwojem
strategii dotyczacych nieruchomosci i polityki kadrowe;j.

Termin wdrozenia: (i) do korica 2019 r.; (ii) do korica 2020 r.

Panstwa przyjmujgce oferowaty instytucjom preferencyjne warunki zakupu lub
wynajmu pomieszczen biurowych. Wspierajg one réwniez instytucje w realizacji duzych
projektéw budowlanych (zob. pkt 31-35).

% Pparlament, Rada, Komisja, Trybunat Sprawiedliwosci i EBC.
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W ujeciu ogdlnym decyzje o pozyskaniu lokali biurowych byty dobrze uzasadnione
(zob. pkt 36 i 37).

W celu sfinansowania duzych projektéw budowlanych objetych kontrolg
Trybunatu instytucje stosowaty ztozone mechanizmy. W rezultacie nie majg one
bezposredniej kontroli nad finansowymi aspektami projektdw. Przeznaczanie
niewykorzystanych srodkow z innych linii budzetowych na ptatnosci zaliczkowe jest
powszechng praktyka przy finansowaniu projektow budowlanych, ma jednak
negatywny wptyw na przejrzystos¢ budzetowq (zob. pkt 38—42).

W przypadku finansowania projektéw budowlanych instytucje powinny dazy¢ do
wiekszej przejrzystosci budzetowej i mniejszej ztozonosci. Mozna by to osiggnac na
przyktad przez odpowiednie ujmowanie ptatnosci zaliczkowych na rzecz projektéw
budowlanych w stosownych liniach budzetowych podczas procedury budzetowej.

Termin wdrozenia: w odniesieniu do projektow rozpoczynajgcych sie po zakonczeniu
2019r.

Instytucje stosujg rézne sposoby zarzgdzania duzymi projektami budowlanymi.
Niektore zlecaty budowe panstwu, podczas gdy inne postanowity zarzgdzac projektem
wewnetrznie przy pewnym wsparciu z zewnatrz. W przypadku wiekszosci
skontrolowanych przez Trybunat projektéw budowlanych realizowanych w ostatnim
czasie wystgpity opdznienia spowodowane gtéwnie nieprzewidzianymi
okolicznosciami, ktdre doprowadzity do zmian projektu. Do opdznien przyczyniaty sie
rowniez inne elementy — na przyktad w przypadku projektu Rady dotyczacego budynku
Europa byty to uchybienia w zarzadzaniu operacyjnym i administracyjnym po stronie
organow krajowych. Na poczatkowym etapie realizacji projektu KAD Il Parlament nie
dysponowat zasobami wewnetrznymi ani wiedzg specjalistyczng niezbedna do
zarzgdzania tego rodzaju projektami. W przypadku dwoch projektéw opdznienia
doprowadzity do powstania dodatkowych kosztow (zob. pkt 44-54).
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Instytucje powinny ustanowi¢ odpowiednie procedury zarzgdzania dla duzych
projektow budowlanych i remontowych w oparciu o ocene ryzyka, ktére zapewniatyby
wystarczajgce administracyjne i operacyjne dziatania nastepcze w zwigzku z projektem
oraz zminimalizowanie kosztéw finansowych wynikajgcych z op6znien.

Termin wdrozenia: do konca 2019 r.

Instytucje monitorujg kazdy aspekt portfela budynkdéw, w tym zarzadzanie
obiektami, przydziat powierzchni, zuzycie energii czy aspekty finansowe, prawne
i rachunkowe, korzystajgc w tym celu z réoznych systemow i narzedzi informatycznych.
Nie monitorujg one jednak regularnie wskaznikdw w celu oceny wydajnosci swojego
portfela budynkéw do celdw zarzadczych. Trybunat zidentyfikowat dobrg praktyke
w zakresie monitorowania i sprawozdawczosci w EBC (zob. pkt 56—62).

Mimo ze instytucje majgce budynki w Brukseli i Luksemburgu przyjety wspolny
miedzyinstytucjonalny kodeks pomiarowy, gromadzenie danych na potrzeby poréwnan
jest trudne ze wzgledu na réznice w szczegdtowych kategoriach powierzchni przyjetych
przez poszczegdlne instytucje. Na porownywalnosé danych niekorzystnie wptywaja
rowniez roznice w systemach informatycznych stosowanych przez instytucje i dwa
urzedy Komisji (OIB i OIL) do celéw zarzadzania powierzchnig. Sprawozdania roczne
dotyczgce nieruchomosci przekazywane organom wtadzy budzetowej nie umozliwiaja
dokonywania poréwnan, poniewaz instytucje stosujg rézne kategorie powierzchni

(zob. pkt 63—69).

Wskazniki powierzchni obliczone przez Trybunat wskazuja, ze wykorzystanie
powierzchni biurowej przez poszczegdlne instytucje jest zblizone (zob. pkt 72-79).
Trybunat ustalit, ze stawki czynszu wynegocjowane przez instytucje ksztattowaty sie
generalnie ponizej poziomdw rynkowych (zob. pkt 80-82). Stwierdzit rowniez, ze
roczne kwoty czynszu w przeliczeniu na osobe réznig sie znacznie w zaleznosci od
budynku (zob. pkt 83—86). Catkowity koszt za metr kwadratowy dwdch wybudowanych
niedawno budynkéw flagowych jest wyzszy niz koszt standardowego budynku
biurowego (zob. pkt 87-89).
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Instytucje powinny:

a) opracowac wskazniki monitorowania wydajnosci portfela budynkdw na potrzeby
zarzadzania wewnetrznego i wykorzystywac w tym celu potencjat swoich narzedzi
informatycznych;

b) przyja¢ wspdlng metodyke obliczania i prezentacji wskaznikéw powierzchni
i wskaznikow kosztéw oraz regularnie udostepniac te dane na forach
miedzyinstytucjonalnych;

c) uzgodni¢ wspdlng metodyke i sposdb przedstawiania danych w rocznych
sprawozdaniach dla organdw wtadzy budzetowej w celu zapewnienia
porownywalnosci informacji.

Termin wdrozenia: do konca 2020 r.

Niniejsze sprawozdanie zostato przyjete przez Izbe V, ktdrej przewodniczyt Lazaros S.
LAZAROU, cztonek Trybunatu Obrachunkowego, na posiedzeniu w Luksemburgu w dniu
5 grudnia 2018 r.

W imieniu Trybunatu Obrachunkowego

Klaus-Heiner LEHNE
Prezes



Zataczniki

01 W swoim kwestionariuszu Trybunat zwrdcit sie do instytucji o przekazanie danych
na temat powierzchni i kosztow zgodnie z sytuacjg na koniec 2016 r. Trybunat dokonat
obliczen na podstawie przekazanych danych.

Wskazniki powierzchni

02 Dane dotyczgce powierzchni dostarczone przez instytucje nie byty bezposrednio
poréwnywalne, co wynikato gtéwnie z rozbieznosci w interpretacji terminologii
(powierzchnia biurowa netto, powierzchnia biurowa brutto). W zwigzku z tym Trybunat
opracowat wtasne definicje, zblizone do tych, ktére sg stosowane przez wiekszos¢
instytucji. W razie potrzeby Trybunat zwracat sie o dodatkowe dane i odpowiednio
dostosowywat pierwotne dane. Poniewaz zadna instytucja, z wyjgtkiem EBC, nie
gromadzita szczegétowych danych historycznych na temat powierzchni, Trybunat nie
byt w stanie przeanalizowaé zmian w portfelach budynkéw w czasie. Z tego samego
powodu wymagane dane dodatkowe nie byty dostepne wedtug stanu na koniec

2016 r., ale dotyczg stanu na dzien ich pobrania z systemdéw w 2017 r. Poniewaz
wartosci w ramach poszczegdlnych podkategorii powierzchni nie zmieniaty sie
znaczgco w czasie, Trybunat uwaza te dane za wystarczajace na potrzeby analizy.

03 W ramach przeprowadzonej przez siebie analizy Trybunat przyjat, ze
powierzchnia biurowa obejmuje indywidualne i wspdlne biura oraz miejsca do
wspdlnej pracy. Biura, ktore sg wykorzystywane do innych celéw, takich jak spotkania
czy magazynowanie, zostaty wytgczone. W powierzchni biurowej ujeto natomiast
wolne biura oraz biura utrzymywane jako przestrzen buforowa®.

04 Liczba pracownikow odnosi sie do pracownikéw korzystajgcych z powierzchni
biurowej, w tym konsultantéw zewnetrznych pracujgcych na miejscu.

1 Przestrzen buforowa to przestrzen zarezerwowana w celu zapewnienia pewnego stopnia

elastycznosci. Jest ona wykorzystywana w przypadku przeprowadzek, prac remontowych,
nieprzewidzianego niewielkiego wzrostu liczby pracownikdw itp.



05 Trybunat uwzglednit tylko budynki o udziale powierzchni biurowej wynoszgcym
co najmniej 20%. Wytaczyt z analizy budynki, ktére nie sg typowymi budynkami
biurowymi, takie jak magazyny, osrodki szkoleniowe i osrodki opieki nad dzie¢mi. Do
celédw analizy wydajnosci wykorzystania powierzchni wytgczone zostaty rowniez
budynki, ktore nie sg zajmowane. W przypadku Komisji Trybunat wytgczyt
powierzchnie biurowg zajmowang przez agencje wykonawcze i inne organy (np. ESDZ,
EACEA).

06 W przypadku Parlamentu Trybunat wytgczyt z przeprowadzonej przez siebie
analizy budynki w Strasburgu, poniewaz nie sg one stale zajmowane, a wiekszo$¢
pracownikéw przydzielonych do tych budynkéw ma biura w innej siedzibie
Parlamentu?.

07 Trybunat obliczyt odnosne wskazniki, dzielagc powierzchnie biurowa przez liczbe
pracownikéw pracujacych w danym budynku. Srednie wazone zostaty obliczone przez
podzielenie tacznej® powierzchni biurowej przez catkowitg liczbe personelu
pracujgcego w budynkach.

Wskazniki kosztow

Poréwnanie ze stawkami rynkowymi

08 Trybunat opart swojg analize na publicznie dostepnych raportach rynkowych
sporzadzonych przez agentéw nieruchomosci (np. Jones Lang LaSalle (JLL) i BNP
Paribas Real Estate). Raporty rynkowe zawierajg gtéwnie analizy czynszu ,,prime”. JLL
definiuje* czynsz ,,prime” za wynajem biur jako:

najwyzszy czynsz na otwartym rynku, ktérego mozna sie spodziewad za
hipotetyczny lokal biurowy najwyzszej jakosci i posiadajgcy najwyzsza
specyfikacje w najlepszej lokalizacji na rynku, na dzien badania (zwykle na
koniec kazdego kwartatu).

W lipcu 2014 r. Trybunat przedstawit analize potencjalnych oszczednosci w budzecie UE
w przypadku scentralizowania dziatalnosci Parlamentu Europejskiego w Brukseli
(www.eca.europa.eu).

taczna powierzchnia dla wszystkich budynkéw w portfelu jednej instytucji lub tgczna
powierzchnia dla wszystkich instytucji tgcznie.

4 Zrédto: JLL Office Market Report, Luksemburg, IV kwartat 2015 r.



09 Aby uwzglednic fakt, ze budynki wynajmowane przez instytucje nie zawsze
posiadajg najwyzszy standard, Trybunat rozszerzyt analize przez poréwnanie stawek
czynszu ze srednimi rocznymi stawkami czynszu za wynajem powierzchni biurowej

w danej lokalizacji. W przypadku Luksemburga, z uwagi na fakt, ze informacje nie byty
dostepne dla lat objetych analizg, Trybunat wykorzystat wartosci szacunkowe. Wedtug
JLL® $redni wazony czynsz stanowi:

$rednig wartos$¢ wszystkich znanych czynszéw umownych® uzyskanych
z transakcji najmu zrealizowanych na danym rynku w okresie badania,
wazong catkowitg powierzchnig. Nie obejmuje niereprezentatywnych
transakgji.

10 Stawki czynszu podane w raportach rynkowych opierajg sie na ,,czynszu
umownym”. Czynsz ten nie uwzglednia zachet zapewnianych przez wtasciciela
nieruchomosci, takich jak okres bezczynszowy czy wktad w dodatkowe koszty (np.
koszty renowac;ji lub dodatkowych ulepszen technicznych zwigzanych

z bezpieczenstwem). Dlatego, aby wykorzysta¢ mozliwie najbardziej poréwnywalng
podstawe, Trybunat porownat rynkowe stawki czynszu w okresie podpisania umowy
z czynszem za powierzchnie biurowg przewidzianym w umowie. Nalezy zauwazyé, ze
wiekszo$¢ umow najmu podpisywanych przez instytucje obejmuje zapisy dotyczace
indeksacji, co jest normalng praktyka rynkows.

11 w przypadku wynajmowanych budynkow instytucje stosujg rézne rozwigzania

prawne:
— standardowy wynajem,
— umowe uzytkowania’,

— dtugoterminowa dzierzawe (dzierzawe wieczysta®) bez opcji zakupu.

5 Zrédto: JLL Office Market Report, Luksemburg, IV kwartat 2015 r.
Czynsz za powierzchnie biurowg okreslony w umowie.

Umowa uzytkowania — prawo do uzywania budynku. Uzytkownik ma wiecej praw niz
w przypadku umowy najmu, ale jednoczesnie wiecej obowigzkéw, jezeli chodzi o prace
remontowe. Wiekszo$¢ podatkéw optaca uzytkownik, a nie wtasciciel. Optata za
uzytkowanie jest zwykle nizsza niz koszt dzierzawy tego samego budynku.

8 Dzierzawa wieczysta — prawo korzystania z ziemi lub budynku w zamian za czynsz przez
ustalony okres (wedtug prawa belgijskiego nie mniej niz 27 lat i nie wiecej niz 99 lat).



12 Strona korzystajgca z budynku na mocy umowy uzytkowania lub dzierzawy
wieczystej jest zobowigzana do zaptaty podatkow, takich jak podatek rejestracyjny,
VAT, podatek od nieruchomosci i inne podatki regionalne zwigzane z nieruchomoscisg.
Na podstawie umowy najmu z kolei to strona oddajaca w najem (wtasciciel) jest
zobowigzana do zaptaty tych podatkéw i przeniesienia poniesionych kosztéw na
najemce.

13 Instytucje UE korzystajg ze zwolnien podatkowych zgodnie z Protokotem

w sprawie przywilejow i immunitetow Unii Europejskiej. Jezeli instytucja korzysta

z budynku zgodnie z umowa uzytkowania lub dzierzawy wieczystej, podatki w ogdle nie
majg zastosowania, tj. nie sy odprowadzane przez zadng ze stron. Umowy uzytkowania
i dzierzawy wieczystej s umowami stosowanymi w Belgii i Luksemburgu, ale nie

w Niemczech.

Czynsz roczny na osobe

14 Dpo celow poréwnawczych Trybunat nie analizowat szczegétowo umow najmu

w celu uwzglednienia réznic cenowych w zaleznosci od kategorii powierzchni®. Opart
on swoje obliczenia na danych przekazanych przez instytucje dotyczgcych catkowitych
kosztédw najmu na budynek w 2016 r. Podane wartosci liczcbowe nie odzwierciedlaja
zatem doktadnie czynszu ptaconego tylko za powierzchnie biurowg. W przypadku
okresu bezczynszowego Trybunat skorygowat roczny czynsz przez podzielenie
catkowitej kwoty czynszu w catym okresie obowigzywania umowy przez liczbe lat
umownych. Byto to mozliwe tylko w przypadku ostatnio zawartych uméw, gdy
dostepne byty odnosne informacje. W niektdrych przypadkach czynsz obejmuje spfate
kosztow poczatkowych prac wykonczeniowych, podczas gdy w innych koszty te ponosi
wiasciciel nieruchomosci. Trybunat skorygowat wysokos¢ czynszu o roczne koszty prac
wykonczeniowych, o ile odnosne dane byly dostepne. W odniesieniu do wyboru
budynkéw objetych analizg Trybunatu kryteria okreslone w pkt 5 niniejszego zatgcznika
majg zastosowanie mutatis mutandis. Trybunat obliczyt wskaznik rocznego czynszu na
osobe przez podzielenie rocznych kosztéw najmu za 2016 r. przez liczbe pracownikow
w sposob okreslony powyzej.

WHtasciciel nie ma w zasadzie zadnego obowigzku dokonywacé napraw lub konserwacji
budynku. Dzierzawa wieczysta moze zawieraé opcje zakupu, po skorzystaniu z ktorej
najemca zyskuje petne prawo wtasnosci.

? W praktyce w umowach najmu zazwyczaj ustala sie wyzszg cene za metr kwadratowy

powierzchni biurowej niz na przyktad w przypadku archiwow i innych pomieszczen
pomocniczych. Cena za parking jest zwykle ustalana w przeliczeniu na miejsce parkingowe.



Koszty budowy i nabycia

15w przeprowadzonej przez siebie analizie nowo budowanych i nabytych
budynkéw Trybunat wzigt pod uwage dostepne dla kontroleréw informacje dotyczace
wszystkich kosztéw zwigzanych z nabyciem budynku, np. koszty budowy, koszty
architektoniczne i deweloperskie oraz koszty finansowania. Nalezy zauwazyg, ze

w przypadku niektorych budynkéw grunt zostat zakupiony od panstwa przyjmujgcego
za symboliczng kwote 1 euro lub przekazany nieodpfatnie, zatem cena gruntu zostata
wyltgczona z analizy. Trybunat podzielit koszty przez tgczng powierzchnie brutto
(nadziemnga i podziemng).



Skrét Nazwa Instytucja Miasto Adres

AN Anneau -erla):vri]s;liwos’ci Luksemburg | Rue Charles Léon Hammes

ANS8S8 Komisja Bruksela Rue d’Arlon 88 (SCAN)

ARIA Ariane Komisja Luksemburg | 400, route d’Esch

B100 Komisja Bruksela Rue Belliard 100

B-28 Komisja Bruksela Rue Belliard 28

BU-1 Komisja Bruksela Avenue de Beaulieu 1

BU24 Komisja Bruksela Avenue de Beaulieu 24

BU-5/9 Komisja Bruksela Avenue de Beaulieu 5/9

BUILD_C E;’;Tg;l; ((Z:)(budynek ;;ita):/jvrif;liwos’ci Luksemburg | Boulevard Konrad Adenauer

BUILD_T Budynek T ;;ita):/jvrif;liwos’ci Luksemburg | 90, boulevard Konrad Adenauer

C-25 Komisja Bruksela Avenue de Cortenbergh 25

CDMA Komisja Bruksela Rue du Champ de Mars 21

CJ_PALAIS Palais Tryburlmaf ., . | Luksemburg | Rue Charles Léon Hammes
Sprawiedliwosci

CJ_TOA Wieza A Trybur'maf ., . | Luksemburg | Rue du Fort Niedergriinewald
Sprawiedliwosci

CJ_TOB Wieza B -Sr;zg:vril::ﬂiwos'ci Luksemburg | Rue du Fort Niedergriinewald

: e rombudona) | soramiedliwosci | Lksemburg | W budowie

cov2 Komisja Bruksela Place Rogier 16

Ccsm1 Komisja Bruksela Cours Saint-Michel 23

DRB Drosbach Komisja Luksemburg | 12, rue G. Kroll

EB ?F:jeds\i/;s:ciugzgace) Rada Bruksela Rue de la Loi 155

ERA E:z;ir;;;(Ab;denek ;gg;‘vri]:;liwos'ci Luksemburg | Rue du Fort Niedergriinewald

EUFO Euroforum Komisja Luksemburg | 12, rue Robert Stiimper

G-1 Komisja Bruksela Rue de Geneve 1

G-12 Komisja Bruksela Rue de Genéve 12

G-6 Komisja Bruksela Rue de Geneve 6-8

GAL Galeria Tryburlmaf ., . | Luksemburg | Rue du Fort Niedergriinewald
Sprawiedliwosci

GEOS Parlament Luksemburg | 22-24, rue Edward Steichen

J-27 Komisja Bruksela Rue Joseph Il 27

J-54 Komisja Bruksela Rue Joseph Il 54

J-59 Komisja Bruksela Rue Joseph Il 59

IMO Jean Monnet Komisja Luksemburg | Rue Alcide de Gasperi

MO I Jean Monnet Il Komisja Luksemburg | W budowie

KAD Konrad Adenauer Parlament Luksemburg | Rue Alcide de Gasperi

KAD Il Konrad Adenauer Il Parlament Luksemburg | W budowie

L102 Komisja Bruksela Rue de la Loi 102

L15 Komisja Bruksela Rue de la Loi 15




Skrot Nazwa Instytucja Miasto Adres
L-56 Komisja Bruksela Rue de la Loi 56
LACC Laccolith Komisja Luksemburg | 20, rue Eugéne Ruppert
LX40 Komisja Bruksela Rue du Luxembourg 40
MB Budynek gtéwny EBC Frankfurt Sonnemannstralle 20
MERO Merode Komisja Bruksela Avenue de Tervuren 41
MO15 Komisja Bruksela Rue Montoyer 15
MO34 Komisja Bruksela Rue Montoyer 34
MO-59 Komisja Bruksela Rue Montoyer 59
N105 Komisja Bruksela Avenue des Nerviens 105
ORBN Komisja Bruksela Square Frere Orban 8
PLB3 Komisja Bruksela Philippe Le Bon 3
PRE President EBI Luksemburg | 37B, avenue John F. Kennedy
SC27/5C29 SCAN Komisja Bruksela Rue de la Science 27/29
SPA2 Komisja Bruksela Rue de Spa 2
SQM (SDME) | Square de Meels Parlament Bruksela Square de Meels 8
THM ;t;/rr;agiy'\g‘;re (budynek -erg\tljv?:;liwos'ci Luksemburg | Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Parlament Bruksela Rue Belliard 80




Wykaz akronimow i skrotow

CPQBF: Miedzyinstytucjonalna Komisja ds. Budzetowych i Finansowych
EACEA: Agencja Wykonawcza ds. Edukacji, Kultury i Sektora Audiowizualnego
EBC: Europejski Bank Centralny

EBI: Europejski Bank Inwestycyjny

EPSO: Europejski Urzagd Doboru Kadr

ESDZ: Europejska Stuzba Dziatan Zewnetrznych

GISCO: geograficzny system informacyjny Komisji

MAPF: wieloletnie ramy polityczne

OIB: Urzad Infrastruktury i Logistyki w Brukseli (Komisja)

OIL: Urzad Infrastruktury i Logistyki w Luksemburgu (Komisja)

OLAF: Europejski Urzad ds. Zwalczania Naduzy¢ Finansowych

SSM: Jednolity Mechanizm Nadzorczy

TFUE: Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej

Trybunat: Europejski Trybunat Obrachunkowy

VAT: podatek od wartosci dodane;j



Glosariusz

DIN-277: normy opracowane przez Niemiecki Instytut Normalizacji. Okres$lajg one
standardowe zasady pomiaru powierzchni budynkoéw i klasyfikacji powierzchni.

Dzierzawa wieczysta: prawo korzystania z gruntu lub budynku w zamian za czynsz oraz
przez ustalony okres (wedtug prawa belgijskiego nie mniej niz 27 lat i nie wiecej niz 99
lat). Wtasciciel nie ma w zasadzie zadnego obowigzku dokonywac napraw lub
konserwacji budynku. Dzierzawa wieczysta moze zawierac¢ opcje zakupu, po ktorej
wykonaniu najemca zyskuje petne prawo wtasnosci.

Indeksacja czynszu: okresowa korekta wysokosci czynszu w nastepstwie zmiany
wskaznika cen (np. stopy inflacji lub wskaznika cen budowlanych).

Nowe metody pracy (NWoW — New Ways of Working): nowe podejscie, ktére ma na
celu przeksztatcenie srodowiska biurowego przez stworzenie miejsc do wspdlnej pracy
w potgczeniu z bardziej elastyczng kulturg pracy.

Podatek od nieruchomosci: podatek naktadany na nieruchomosci, ptacony przez
posiadaczy tytutu prawnego (tj. petnych wtascicieli, uzytkownikow, uzytkownikow
wieczystych).

Podatek rejestracyjny: podatek naktadany od rejestracji poswiadczonych notarialnie
umdéw w momencie zarejestrowania ich w rejestrze nieruchomosci. Nakfadany jest on
na posiadaczy tytutu prawnego (tj. petnych wtascicieli, uzytkownikéw, uzytkownikéw
wieczystych).

Powierzchnia brutto: zdefiniowana jako powierzchnia uzytkowa brutto wedfug normy
DIN-277 (Brutto-Grundfliche), a takze zgodnie z miedzyinstytucjonalnym kodeksem
pomiarowym przyjetym przez instytucje UE w 2009 r. i kodeksem pomiarowym Komisji
(obydwa oparte na normie DIN-277). Jest to zewnetrzna krawedz elementow
konstrukcyjnych wytyczajgcych granice budynku, w tym powtoki, mierzona na
poziomie podfogi.

Powierzchnia netto: catkowita powierzchnia kondygnacji, ktéra faktycznie nadaje sie
do uzytku przez uzytkownika budynku i nie obejmuje elementédw konstrukcyjnych.

Protokoét w sprawie przywilejow i immunitetow Wspdlnot Europejskich: zatgcznik do
Traktatdw przyznajgcy UE pewne przywileje, miedzy innymi zwolnienia podatkowe.

Renowacja: roboty adaptacyjne w ukonczonym budynku przeprowadzane w celu
dostosowania go do przepisdw i potrzeb instytucji.
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Sprawozdanie roczne dotyczace polityki nieruchomosci: (zgodnie z art. 203 ust. 3
rozporzadzenia finansowego): szczegdtowe sprawozdanie na temat polityki
nieruchomosci sktadane co roku przez instytucje organom wtadzy budzetowej.

Umowa uzytkowania: prawo do uzywania budynku. Uzytkownik ma wiecej praw niz
w przypadku umowy najmu, ale jednoczesnie wiecej obowigzkdw zwigzanych

z pracami remontowymi. Wiekszo$¢ podatkéw jest nalezna od uzytkownika, a nie od
wiasciciela. Optata za uzytkowanie jest zwykle nizsza niz dzierzawa tego samego
budynku.

Zakup w ramach programu odroczonych termindw ptatnosci: umozliwia Komisji zakup
budynku i sptacanie jego ceny przez kilka lat (zwykle 27 lat). Prawa wtasnosci sg
przekazywane Komisji w dniu zakupu.
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Zespot kontrolny

Sprawozdania specjalne Trybunatu przedstawiajg wyniki kontroli dotyczgcych
wybranych obszardow polityki i programoéw unijnych bgdz kwestii zwigzanych

z zarzadzaniem w wybranych obszarach budzetowych. Trybunat wybiera i opracowuje
zadania kontrolne w taki sposdb, aby miaty one jak najwieksze oddziatywanie, biorgc
pod uwage kryteria takie jak zagrozenia dla wykonania zadan lub zgodnosci, poziom
dochoddw lub wydatkow w danym obszarze, nadchodzace zmiany oraz interes
polityczny i spoteczny.

Niniejsza kontrola wykonania zadan zostata przeprowadzona przez Izbe V —
Finansowanie Unii i administracja, ktorej przewodniczy cztonek Trybunatu Lazaros S.
Lazarou. Kontrolg kierowat cztonek Trybunatu Jan Gregor, a w dziatania kontrolne
zaangazowani byli: Werner Vlasselaer, szef gabinetu; Bernard Moya, attaché; Bertrand
Albugues, kierownik; Jana Janeckova, koordynator zadania; Luis Rosa, byty koordynator
zadania, a takze kontrolerzy: Cristina Jianu, Wiktor Szymczak i Andreas Duerrwanger.

Od lewej: Werner Vlasselaer, Bernard Moya, Andreas Duerrwanger,
Jana Janeckova, Jan Gregor, Wiktor Szymczak.



Odpowiedz Parlamentu Europejskiego

STRESZCZENIE

Ill. Parlament z zadowoleniem przyjmuje prace analityczng przeprowadzong przez Trybunat Obrachunkowy, z ktorej
wynika, ze ogdlnie instytucje zarzadzajg budynkami w sposdb wydajny. Jezeli chodzi o drugg czes¢ uwag, odsytamy
do naszych odpowiedzi do cz. IV, Vi VI Streszczenia.

IV. W marcu 2010 r. Prezydium Parlamentu zatwierdzito pierwsza ,,Srednio- i dtugoterminowa strategie Parlamentu
w zakresie nieruchomosci” nakreslajgcg wieloletni plan polityki wtasnosciowej oraz spodziewane potrzeby w
kolejnych latach. Decyzje podejmowane przez Prezydium w ostatnich latach przyczynity sie do udanej konsolidacji
nieruchomosci bedacych w posiadaniu Parlamentu oraz do osiggniecia celéw strategii, zwtaszcza pod wzgledem
zapotrzebowania na powierzchnie biurowa. Strategia w zakresie nieruchomosci po 2019 r., zatwierdzona przez
Prezydium w kwietniu 2018 r., stanowi kontynuacje tego planowania strategicznego, skupiajac sie na elementach,
ktdre nie zostaty jeszcze uwzglednione w sposéb wystarczajgcy, takich jak elastyczna infrastruktura na potrzeby
rozmow tréjstronnych, zblizenie Parlamentu do obywateli (Europa Experience) i zwiekszenie bezpieczenstwa.
Strategia ta byta wynikiem doktadnej analizy potrzeb uwzgledniajacej ograniczenia budzetowe.

Jezeli chodzi o projekt nowych sposobéw wykonywania pracy (NWoW), przeprowadzono oceny majgce wptyw na
projekty budowlane i strategie Parlamentu w zakresie nieruchomosci. Chociaz projekt w pierwotnej formie zostat
pbdiniej porzucony w 2015r. (zgodnie z decyzjg bytego przewodniczacego), Parlament wdraza niektére zjego
elementéw w tych dwdéch budynkach w oparciu o dialog z zainteresowanymi stuzbami.

V. Jezeli chodzi o Parlament, nalezy podkresli¢, ze wybrana struktura finansowania projektu KAD Il umozliwita
finansowanie zewnetrzne, co byto konieczne ze wzgledu na zarzadzanie finansami i elastycznosc. Jak dotad Parlament
jest w stanie prawie catkowicie finansowac projekt bez korzystania z pozyczek. Dokonane w tym zakresie przesuniecia
budzetowe byly prowadzone w petni przejrzyscie (zob. odpowiedzi Parlamentu do pkt 42, 97 i do zalecenia 3). Do tej
pory nie doszto do przekroczenia kosztow i przewiduje sie, ze projekt zmiesci sie w planowanym budzecie (zob.
odpowiedz Parlamentu do pkt 49).

VI. Parlament wykorzystuje informacje pochodzace ze sprawozdan dostosowanych do indywidualnych potrzeb w
odniesieniu do planu przysztego przydziatu biur. Planowane sg juz dalsze usprawnienia, w tym wprowadzenie
specjalnych narzedzi informatycznych.

Parlament z zadowoleniem przyjmuje inicjatywe dotyczacg zharmonizowanego monitorowania efektywnosci
budynkéw wszystkich instytucji z uwzglednieniem specyfiki kazdej z nich.

VIII. Parlament odsyta do swoich odpowiedzi na zalecenia.

UWAGI

13. Strategia w zakresie nieruchomosci po 2019 r., zatwierdzona przez Prezydium Parlamentu w kwietniu 2018 r.,
byta wynikiem wnikliwej analizy wyraznie zidentyfikowanych potrzeb i intensywnych dyskusji z uwzglednieniem
wszystkich istotnych aspektéw dotyczacych najblizszej przysztosci. Planowanie wymogdéw w zakresie nieruchomosci
opiera sie na analizie potrzeb i uwzglednia ograniczenia budzetowe.

26. Wiosng 2018 r. okoto 1000 kolezanek i kolegéw z pieciu réznych dyrekcji generalnych przeprowadzito sie do
budynku Martens, ktéry w znacznym stopniu wykorzystuje elementy podejscia zwigzanego z nowymi sposobami
wykonywania pracy (NWoW). Opinie oséb pracujacych w tych budynkach sg bardzo pozytywne, jezeli chodzi o
przestrzen biurowa, przestrzen wspdlng i sale konferencyjne.

27. Wedtug badan przeprowadzonych przez Parlament w 2015 r. petne zastosowanie nowych sposobdw
wykonywania pracy (NWoW) w budynkach Martens i KAD przyniostoby oszczednosci rzedu okoto 110 min EUR w
okresie 20 lat. Chociaz projekt w pierwotnej formie zostat pdzniej porzucony w 2015 r., Parlament wdraza niektore
z jego elementéw w tych dwdéch budynkach w oparciu o dialog z zainteresowanymi stuzbami. Oznacza to, ze w
przysztosci 60 % pracownikow Parlamentu skorzysta z tego projektu.



38. Z uwagi na odpowiednie przepisy rozporzadzenia finansowego, a w szczegdlnosci zasade jednorocznosci budzetu,
mechanizmy finansowania duzych wieloletnich projektéw budowlanych instytucji sg czesto ztozone. Parlament
pragnie podkreslié, ze istnienie posrednika finansowego nie miato wptywu na kontrole Parlamentu nad aspektami
finansowymi projektu KAD Il, poniewaz to Parlament zatwierdza wszystkie przeptywy finansowe. W ramach
dodatkowego srodka zapobiegawczego przestrzeganie przez posrednika finansowego zobowigzan umownych wobec
Parlamentu podlega regularnej kontroli zewnetrzne;j.

39. Parlament pragnie podkresli¢, ze struktura finansowania — ustanowiona zgodnie z decyzjg Prezydium Parlamentu
i w oparciu o najlepsze praktyki wyprébowane przez niektdre inne instytucje — w petni zgadza sie ze wszystkimi
wymogami prawnymi i regulacyjnymi. Ponadto struktura finansowania odzwierciedla ztozono$¢ otoczenia
regulacyjnego w przypadku duzego wieloletniego projektu budowlanego, pokrywajgc ewentualne potrzeby
finansowe dzieki umozliwianiu finansowania zewnetrznego przy jednoczesnym zapewnianiu maksymalnej
wewnetrznej elastycznosci finansowej. Wielkos$¢é projektu KAD 1l (211 000 m?) wymagata takiej elastycznosci, aby
umozliwi¢ pokrycie skokéw kosztéw na etapie budowy.

40. Srednie przesuniecie niewykorzystanych $rodkéw na koniec roku budzetowego w ciggu tych pieciu lat wynosito
od 2 % do 3 % rocznego budzetu Parlamentu, co odpowiada normalnemu poziomowi odchylei miedzy poniesionymi
wydatkami administracyjnymi a szacunkami. Wykorzystanie tych srodkéw umozliwito Parlamentowi — zgodnie z
zasadg nalezytego zarzadzania finansami — ograniczenie posrednich pozyczek bankowych do minimum umownego. Z
uwagi na brak mozliwosci zapewnienia szczegétowych rocznych srodkéw budzetowych na finansowanie wieloletnich
duzych projektow budowlanych Parlament uzyskat, za posrednictwem posrednika finansowego i po bardzo
umiarkowanych kosztach, elastyczng linie kredytowa, ktéra pokryta finansowe zobowigzania umowne Parlamentu w
zwigzku z budowag kompleksu KAD Il. Waznym zatozeniem przesunie¢ budzetowych byto zmniejszenie kosztow
finansowania.

42. Przesuniecia niewykorzystanych srodkéw na koniec roku w przypadku projektu KAD Il stanowity niewielkie czesci
budzetu rocznego. Te przesuniecia budzetowe sg przejrzystymi procedurami stosowanymi rowniez przez niektére
inne instytucje. Przesuniecia sg nalezycie proponowane i zatwierdzane w obowigzujgcych ramach prawnych i
regulacyjnych przez Komisje Budzetowg Parlamentu dziatajgcg w imieniu wtadzy budzetowej. Ten mechanizm
finansowania pozwala unikng¢ kosztéw korzystania z linii kredytowej . Umozliwia réwniez — w potgczeniu z linig
kredytowg — maksymalng elastycznos¢ podejmowania decyzji politycznych przez wtadze budzetowg w okresie
budowy. Zob. réwniez odpowiedz Parlamentu do pkt 40 i 97 oraz do zalecenia 3.

49. W 2009 r. Prezydium zatwierdzito szereg dodatkowych opcji, na przyktad w dziedzinie wydajnosci Srodowiskowe;j
i bezpieczenstwa, ktére nalezy uwzglednic¢ w projekcie.

Projekty trwajgce kilka lat s3 zazwyczaj planowane w cenach statych. Po zastosowaniu indeksacji obecny budzet w
wysokosci 432 min EUR odpowiada budzetowi zatwierdzonemu przez Prezydium w 2009 r. i przez wtadze budzetowa.
Jak dotad nie doszto do przekroczenia kosztéw, a obecne prognozy Parlamentu wskazujg, ze projekt miesci sie w
ramach koperty budzetowej. Poniewaz umowy zawarte z przedsiebiorstwami budowlanymi obejmujg juz okoto 90 %
budzetu projektu, wszelkie pozostate ryzyko finansowe odnosi sie gtéwnie do nieprzewidzianych zdarzen i zagrozen.

50. Opdznienie oddania obiektu do uzytku (koniec 2019 r. — skrzydta wschodniego i 2022 r. — skrzydta zachodniego)
jest spowodowane gtéwnie pierwszym nieudanym przetargiem na roboty budowlane. W rozumowaniu
ekonomicznym Parlamentu na pierwszy plan wysuwano przestrzeganie zatozen budzetowych projektu, a nie
unikanie opdznien.

Do czasu zakoriczenia budowy nowego budynku Parlament ponosi preferencyjne koszty wynajmu w wysokosci 14,4
min EUR rocznie oraz koszty finansowe zwigzane z projektem budowlanym. W ujeciu ksiegowym koszty te
rekompensuje z nadwyzkg pdzniejsze rozpoczecie amortyzacji tej nowej inwestycji budowlanej (17,3 min EUR rocznie).
Po przeprowadzce do nowego budynku im. ADENAUERA amortyzacja tegoz budynku zostanie w duzej mierze
zrekompensowana dzieki dtugoterminowemu korzystaniu z nowoczesnego budynku nalezgcego do Parlamentu,
charakteryzujgcego sie niskimi kosztami energii, réwnymi warunkami pracy dla wszystkich pracownikéw oraz
przyrostem wydajnosci (wszyscy pracownicy w tym samym budynku zamiast w szesSciu lokalizacjach).

58. Do planu zarzadzania biurem Parlament wykorzystuje informacje pochodzace ze sprawozdan dostosowanych do
indywidualnych potrzeb. W przysztosci zostanie wprowadzone tzw. modelowanie informacji o budynku (BIM). Jest



to narzedzie informatyczne stosowane juz w niektdrych panstwach cztonkowskich, ktére w najblizszych latach stanie
sie standardem w europejskim sektorze budowlanym.

60. Wskaznik sredniej ilosci miejsca na pracownika znajduje sie w najnowszym kluczowym dokumencie Parlamentu —
strategii w zakresie nieruchomosci po 2019 r., przyjetej przez Prezydium Parlamentu w dniu 16 kwietnia 2018 r.
Doktadniej méwigc, waznym nowym elementem strategii w zakresie nieruchomosci jest sposdb, w jaki Parlament
obecnie planuje i wykorzystuje przestrzen biurowg, wypracowany w oparciu o partycypacyjne i zorientowane na
klienta konsultacje z uzytkownikami na temat ich specyficznych potrzeb: odpowiedzig jest nowoczesne, wspdlne i
spotecznie odpowiedzialne korzystanie z powierzchni biurowej. W przypadku administracji uaktualniona strategia
odchodzi od obliczania powierzchni biurowej dla kazdej dyrekcji generalnej na podstawie kategorii na rzecz
zapewnienia kazdemu pracownikowi Sredniej powierzchni biurowej (ok. 10 m2). To nowe podejscie pozwala kazdej
dyrekcji generalnej mie¢ wptyw na swoje szczegdlne warunki pracy, np. poprzez wprowadzenie wiekszej liczby stref
socjalnych i obszaréw koncentracji lub poprzez wybdér metod pracy bardziej nastawionych na wspétprace. Ten
kluczowy wskaznik bedzie przedmiotem regularnego pomiaru i sprawozdawczosci.

WNIOSKI | ZALECENIA

90. W 2010 r. Parlament po raz pierwszy sformalizowat wieloletnig strategie w zakresie budynkéw, ktdra zostata
znaczaco zaktualizowana w 2018 r.

Zob. odpowiedzi do pkt 40 i 42 (przejrzystos¢ budzetowa mechanizmu finansowania), pkt 50 (opdznienia i koszty)
oraz pkt 58 i 60 (monitorowanie i sprawozdawczos¢).

Odsytamy réwniez do odpowiedzi do cz. IV, V i VI Streszczenia.

91. W kwietniu 2018 r. Prezydium Parlamentu zatwierdzito nowgq strategie w zakresie nieruchomosci po 2019 r.
Prezydium jest regularnie informowane o postepach w realizacji réznych czesci strategii (zob. réwniez odpowiedz do
pkt 13 i zalecenia 2).

Zalecenie 1
Zalecenie zostato przyjete.

W 2010 r. Prezydium Parlamentu przyjeto ambitng strategie dotyczacg polityki Parlamentu w zakresie nieruchomosci.
W oparciu o te strategie decyzje podejmowane stopniowo przez Prezydium przyczynity sie do zapewnienia skutecznej
konsolidacji nieruchomosci i infrastruktury Parlamentu oraz osiggniecia celéw poczatkowo ustalonych w strategii. W
kwietniu 2018 r. Prezydium Parlamentu zatwierdzito strategie w zakresie nieruchomosci po 2019 r. Prezydium jest
regularnie informowane o postepach w realizacji rdznych czesci strategii, jak miato to miejsce od czasu pierwszego
przyjecia strategii budowlanej.

Ponadto, zgodnie z art. 203 ust. 3 rozporzadzenia finansowego, coroczny dokument roboczy Parlamentu dotyczacy
polityki w zakresie nieruchomosci dostarcza witadzy budzetowej informacji na temat spodziewanego rozwoju
globalnego programowania powierzchni i lokalizacji na nadchodzace lata, w tym opisu juz zidentyfikowanych
projektéw budowlanych w fazie planowania.

94. Odsytamy do odpowiedzi do pkt 27.
Zalecenie 2
Zalecenie zostato przyjete.

Przeprowadzono juz pewne oceny projektu NWoW. Oceny te miaty pozytywny wptyw na projekty budowlane
Martens i KAD Il, a takze znajdujg odzwierciedlenie w nowej strategii w zakresie nieruchomosci po 2019 r. (np. proces
konsultacyjny w zakresie alokacji powierzchni biurowej, zwiekszone wykorzystanie powierzchni biurowej
przeznaczonej na wspétprace, okre$lenie liczby m? na pracownika).

97. Jezeli chodzi o projekt KAD Il, Parlament pragnie podkresli¢, ze ma petng kontrole nad finansowymi aspektami
projektu (zob. odpowiedz do pkt 38). Ztozono$¢ mechanizmu finansowania odzwierciedla ztozonos¢ i wieloletni
charakter projektu oraz wynikajgce zen potrzeby finansowe. Jest ona réwniez odzwierciedleniem ztozonego
otoczenia regulacyjnego Parlamentu (zob. odpowiedz na pkt 39). Odsytamy tez do naszych odpowiedzi do pkt 40 i
42 (przejrzystos¢ budzetowa) oraz do zalecenia 3.

Zalecenie 3



Zalecenie zostato przyjete.

Parlament w petni podziela ogdlny cel przejrzystosci budzetowej mechanizmoéw finansowania projektéw budowlanych
(zob. réwniez odpowiedzi do punktéw 40, 42 i 97).

Aby zwiekszy¢ przejrzystosé, Parlament przedstawi szczegdtowy przeglad finansowania projektu budowlanego KAD II
W rocznym sprawozdaniu z zarzadzania finansami przedktadanym Komisji Budzetowej, Komisji Kontroli Budzetowej i
Prezydium, a takze publikowanym w Dzienniku Urzedowym.

Zalecenie 4
Zalecenie zostato przyjete.

Parlament przeanalizowat rézne wnioski wyciggniete z poprzednich projektow i zawsze dazy do wprowadzenia
najbardziej odpowiednich procedur zarzadzania w przypadku duzych projektow budowlanych i remontowych.
Projekty Martens, Havel i Dom Historii Europejskiej zostaty pomyslnie zakoriczone. Srodki w kontekécie projektu KAD
Il obejmujg wprowadzenie usprawnionego zarzadzania (lean management) i wzmocnienie partnerstwa z wiadzami
luksemburskimi. Wspomniane partnerstwo, dodatkowe zasoby wewnetrzne oraz efektywna struktura finansowa
pozwolity unikng¢ sytuacji, w ktorej opdznienia w realizacji projektu spowodowatyby dodatkowe koszty (zob.
odpowiedz do pkt 50).

99. Zob. odpowiedzi do pkt 58 i 60.
Zalecenie 5
Zalecenie zostato przyjete.

Planowane s3 dalsze usprawnienia, w tym wprowadzenie specjalnych narzedzi informatycznych. Opracowano
centralny plan zarzgdzania biurem na 2019 .

Parlament opracowuje obecnie system gtéwnych wskaznikow.

Parlament z zadowoleniem przyjmuje zalecenie dotyczgce zharmonizowanego monitorowania efektywnosci
budynkéw wszystkich instytucji, z uwzglednieniem specyfiki kazdej instytucji, a takze ograniczen wynikajgcych z
traktatow.



Odpowiedz Rady Unii Europejskiej

Wspétpraca miedzyinstytucjonalna jest szeroka

21. Rada jest swiadoma, ze przetargi miedzyinstytucjonalne mogg mie¢ wptyw na udziat w nich
matych i srednich przedsiebiorstw. Decyzja, by zaproponowaé Ilub wigczyé sie w projekt
miedzyinstytucjonalny, uwzglednia takie skutki ijesli tylko jest to mozliwe, Rada zacheca do
udziatu w przetargach mate i srednie przedsiebiorstwa.

Mechanizmy finansowania duzych projektow budowlanych czesto sa ztozone, aprzez to
wplywaja na przejrzystosé¢ budzetowa

38. Ostatnim projektem budowlanym realizowanym przez Rade byto przedsiewziecie zwigzane z
budynkiem ,Europa”, przewidujgce prostg metode finansowania. Projektem miato kierowac i
finansowac go panstwo belgijskie, Rada zas miata zwréci¢ mu koszty w formie odroczonych
ptatnosci.

42. Rada czesciowo zgadza sie z uwagami Trybunatu; jednak w przypadku przedsiewziecia
zwigzanego z budynkiem ,Europa” praktyka ta pozwolita na znaczne oszczednosci pod wzgledem
odsetek, szacowane na 23 min EUR (kwota odpowiadajgca réznicy miedzy kwotg catkowita, ktorg
nalezatoby zaptaci¢ w przypadku ptatnosci odroczonych, daktyczng kwotg, ktérg nalezato
zaptacic).

Praktyka ta jest zgodna z rozporzgdzeniem finansowym.

Projekt budynku ,,Europa” Rady: w ramach budzetu, ale opézniony

46. Rada zareagowata na te niedociggniecia poprzez powotanie zespotu specjalistéw i kierownikow
projektu, ktérym udato sie zapanowac nad zagrozeniami, terminami i budzetem.

Whnioski i zalecenia

Zalecenie 1. Rada przyjmuje to zalecenie. Strategia dotyczgca budynkéw zostanie
sformalizowana, a dokumenty dotyczgce planowania bedg regularnie aktualizowane.

Zalecenie 2. Rada przyjmuje to zalecenie. Wdrozy je przy przysztym projekcie dotyczgcym
nowych sposobéw wykonywania pracy (NWoW). Jego faza pilotazowa jest przewidziana na
2019 r. Powotany zostat komitet sterujgcy, ktéry ma za zadanie oceni¢ koszty, zagrozenia i
korzysci zwigzane z realizacjg tego programu w Radzie i przedstawi¢ sekretarzowi generalnemu
zalecenia co do jego dalszej realizaciji.
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Zalecenie 3. Rada przyjmuje to zalecenie. Mechanizm finansowania przyszitych projektéw
budowlanych bedzie oceniany dla kazdego przypadku z osobna. Jednak w poréwnaniu
z projektami innych instytucji przedsiewziecie zwigzane zbudynkiem ,Europa” zostato

sfinansowane za pomoca prostego mechanizmu.

Zalecenie 4.

Rada przyjmuje to zalecenie i przedsiewzieta juz $rodki, by sformalizowaé procedure zarzgdzania
projektami.

Zalecenie 5.

Rada przyjmuje to zalecenie.

Jezeli chodzi o pkt a, przeprowadzona zostanie ocena w celu zidentyfikowania ewentualnych
wskaznikéw i sposobdw ich wdrazania.

Jezeli chodzi o pkt b ic, Rada wezmie udziat we wszelkich inicjatywach stuzgcych wdrazaniu
wspolnej metodyki. Rada zgadza sie, by omowi¢ te sprawe na forum Miedzyinstytucjonalnej Grupy

Roboczej ds. Infrastruktury, Logistyki i Ustug Wewnetrznych (ILIS).
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Odpowiedz Komisji Europejskiej

UWAGI

13. Komisja co roku dostosowuje swoje plany do zmieniajgcych si¢ warunkoéw zwigzanych np. z
ograniczeniami budzetowymi, polityka kadrowa czy decyzjami politycznymi za pomoca
wieloletnich ramowych zasad polityki (MAPF).

Narzedzie to pozwala uwzgledni¢ wszystkie prawdopodobne decyzje i ograniczenia majace wplyw
na planowanie potrzeb w zakresie nieruchomosci w perspektywie 10 lat.

W tym kontekscie nie ma potrzeby opracowywania réznych scenariuszy.

27. Komisja pragnie podkresli¢, ze decydujacym czynnikiem, z powodu ktorego rozwaza, w
stosownych przypadkach, mozliwos¢ wprowadzenia nowych sposobow wykonywania pracy i
angazuje si¢ w nowe rozwigzania, jest przede wszystkim stworzenie optymalnego srodowiska

pracy.
Nawet jesli z analizy pordwnawczej wynika, ze nowe sposoby wykonywania pracy moga
prowadzi¢ do pewnych oszczgdnosci kosztow, takie oszczedno$ci uznawane za skutki uboczne. W
zalozeniu majg one zosta¢ w duzej czeSci zainwestowane w dobrostan pracownikow, tj. poprawe
jakos$ci pomieszczen biurowych 1 sprzetu informatycznego.

W tym zakresie trwajg prace przygotowawcze 1 prowadzone sg projekty pilotazowe.
37.

b) Jezeli chodzi o warianty finansowania, aby naby¢ budynek JMO II, Komisja bedzie musiata
pozyczy¢ $rodki finansowe na rynku. W tym celu w 2012 r. opracowano roézne scenariusze W
oparciu 0 wielko$¢ pozyczki, stopy procentowe i okres kredytowania.

42. Komisja uwaza, ze jej procedura budzetowa jest przejrzysta i pragnie podkresli¢, co nastepuje:

1. Zasada specyfikacji oznacza, ze $rodki mogg by¢ wykorzystane wylacznie na cele, na ktore
zostaly przyznane. Wymog ten jest zasadniczo spetniony dzigki podzieleniu budzetu na dziaty,
przy czym wykorzystane S$rodki budzetowe zostaly réwniez przeznaczone na wydatki
administracyjne.

2. Wspomniane przesuni¢cia budzetowe sa wyraznie dozwolone na mocy Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (art. 317) na warunkach okreslonych w rozporzadzeniu
finansowym. Umozliwiaja one ostateczne dopasowanie stwierdzonych potrzeb i spodziewanych
nadwyzek wcelu osiggnigcia optymalnego wyniku. Zdaniem Komisji wladza budzetowa,
zatwierdzajac te przesuniecia, dostrzega korzysci finansowe wynikajace z platnosci zaliczkowych.

53. Komisja bedzie negocjowa¢ z wtadzami luksemburskimi sposob, w jaki podzielone zostang
koszty dodatkowe. Wynika to ze zmian w harmonogramie projektu w zwiazku z umowa zawartg
przez komisarz Georgieve i ministra Asselborna w grudniu 2015r. ibedzie uwzgledniac
odpowiedzialnos$¢ obu stron za opdznienia.

54. Komisja nie zgadza si¢ z przedstawiong uwaga.

Uwaza, ze koszty wynajmu zwigzane z przeniesieniem biur z budynku JMO do budynkdéw
zastepczych (T2, Ariane i Laccolith) sg niezalezne od zmian w harmonogramie budowy JMO I,
poniewaz przeniesienie to wynikalo z faktu, ze w budynku JMO znajdowal si¢ azbest.



Gdyby personel moégl pozosta¢ w JIMO, Komisja w dalszym ciggu wynajmowataby go od wladz
luksemburskich za bardzo matg kwote (1 EUR), a zatem koszty wynajmu bytyby nizsze o 90 min
EUR.

69. Komisja pragnie podkresli¢, ze o specyfice nieruchomosci przesadzaja odmienne potrzeby
poszczegolnych instytucji, ich wielko$¢ i lokalizacja, co moze wywiera¢ istotny wplyw na
porownywalnos¢ wynikow.

86. Komisja pragnie wyjasnié, ze przedstawione réznice w wysokosci czynszu w przeliczeniu na
osobe wynikajg z wielu czynnikow takich jak: metoda wyceny nabytych budynkoéw, potencjalne
koszty prac wykonczeniowych, uwzglednienie powierzchni buforowe;j itp.

WNIOSKI | ZALECENIA

Zalecenie 1 — Instytucje’ powinny zaktualizowa¢ i sformalizowaé swoje strategie dotyczace
nieruchomosci i regularnie aktualizowa¢ dokumenty dotyczgce planowania

Komisja cze$ciowo przyjmuje to zalecenie.

Jezeli chodzi o strategi¢ dotyczaca nieruchomosci, gtéwne zasady prowadzonej przez Komisje
polityki w tym zakresie, okreslone w komunikacie COM(2007)501, sa nadal w duzym stopniu
aktualne. Polityka ta moze zosta¢ poddana przegladowi w $wietle postepdw w zakresie wdrazania
nowych sposobow wykonywania pracy oraz wynikow negocjacji w sprawie WRF na lata 2021-
2027.

Jesli chodzi o dokumenty dotyczace planowania, zdaniem Komisji dokumenty te (MAPF oraz
dokument roboczy w sprawie budynkow, dotgczany do projektu budzetu) podlegajg juz corocznej
aktualizacji. W zwigzku z tym niniejsza cze$¢ zalecenia nie dotyczy Komisji. Zob. tez odpowiedz
na pkt 13.

Zalecenie 2 — Instytucje powinny ocenia¢ projekty dotyczace nowych sposobow
wykonywania pracy (NWoW)

Komisja przyjmuje to zalecenie.

97. Komisja przyznaje, ze przepisy finansowe sg ztozone, nie zgadza si¢ jednak ze
stwierdzeniem, Ze wspomniane mechanizmy nie sa przejrzyste (zob. odpowiedzi do pkt 42).

Zalecenie 3 — Instytucje powinny zwiekszyé przejrzystos¢ mechanizméw finansowania
projektow budowlanych

Komisja nie przyjmuje tego zalecenia.

W  odniesieniu do przejrzystosci procedury budzetowej odsyta do swoich odpowiedzi
przedstawionych w pkt 42.

Niemniej jednak Komisja oceni, jakie usprawnienia sg mozliwe.

Ponadto mogtaby przedstawia¢ co roku w dokumencie roboczym w sprawie budynkow,
towarzyszacym projektowi budzetu, informacje na temat ptatnosci zaliczkowych na potrzeby
poszczegoblnych projektow.

Przyktadowo, zaliczki dokonane w 2018 r. zostalyby uwzglednione w dokumencie roboczym
na 2020 r.

Zalecenie 4 — Instytucje powinny ustanowi¢ odpowiednie procedury zarzadzania duzymi
projektami budowlanymi i remontowymi

! Parlament, Rada, Komisja, Trybunat Sprawiedliwosci i EBC.



Komisja czeéciowo przyjmuje to zalecenie.
Komisja uwaza, ze wymagana procedura zarzadzania nieruchomosciami jest juz stosowana.

Mozna to podda¢ ponownej ocenie w perspektywie sredniookresowej, w szczegdlnosci w zwigzku
z projektami budowlanymi i remontowymi, takimi jak Loi 130.

Zalecenie 5 — Instytucje powinny zwiekszy¢ spojnosé¢ danych i poprawi¢ monitorowanie
portfela budynkow

Komisja przyjmuje to zalecenie.

Komisja pragnie podkresli¢, ze o specyfice nieruchomosci przesadzaja odmienne potrzeby
poszczegblnych instytucji, ich wielko$¢ i lokalizacja, co moze wywiera¢ istotny wptyw na wyniki
poréwnania.



Odpowiedz Trybunatu Sprawiedliwosci

WSTEP

Ogdlnie rzecz bioragc Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (zwany dalej ,Trybunatem
Sprawiedliwosci”) z zadowoleniem przyjmuje bardzo pozytywne spostrzezenia poczynione przez Europejski
Trybunat Obrachunkowy (zwany dalej ,Trybunatem Obrachunkowym”) na temat wydajnosci polityki
nieruchomosci Trybunatu, owocnej wspdtpracy z innymi instytucjami i organami luksemburskimi, a takze
znakomitych wynikdw osiggnietych przez niego w trzech duzych projektach dotyczacych nieruchomosci
objetych kontrola.

Polityka nieruchomosci Trybunatu ma dwa gtéwne cele:

- po pierwsze, Trybunat, ktory poczgtkowo prowadzit polityke najmu, od czasu ostatecznego ustalenia jego
siedziby w Luksemburgu (o czym zdecydowano na Radzie Europejskiej w Edynburgu w 1992 r.) dazy do
tego, by stac sie wtascicielem zajmowanych budynkéw, na wzér innych instytucji i zgodnie z zaleceniami
specjalnego sprawozdania Trybunatu Obrachunkowego (nr 2/2007), w ktérym podkreslano oszczednosé dla
budzetu takiej polityki;

— po drugie, Trybunat dazy do tego, by posiada¢ pomieszczenia dostosowane do swoich specyficznych
potrzeb zwigzanych z dziatalnoscig sadowniczg i by zgromadzié wszystkie stuzby w jednej siedzibie, aby
zoptymalizowac¢ swe funkcjonowanie

State dazenie do realizacji tych zatozen, w potaczeniu z wzorowga wspdtpraca z luksemburskimi organami
publicznymi, z czasem przyniosty bardzo dobre efekty.

Dzieki wdrozeniu wydajnego i Scistego systemu kontroli wewnetrznej Trybunat Sprawiedliwosci zrealizowat
przy pomocy ograniczonych zasobdéw ludzkich i finansowych trzy objete kontrolg projekty, przestrzegajac
Scisle specyfikacji zapotrzebowania oraz ustalonych harmonogramoéw i kosztoryséw.

Trybunat Sprawiedliwosci pragnie podkredli¢, ze rozplanowanie zespotu jego budynkéw musiato zostaé
dostosowane do jego roli i dziatalnosci sagdowniczej oraz do potrzeb zajmujgcych te budynki oséb, w
wiekszosci prawnikdéw.

Celami strategii nieruchomosci Trybunat Sprawiedliwosci sg przejrzystos¢ i odpowiedzialnosé, zas jej
realizacja jest corocznie przedstawiana Parlamentowi i Radzie Unii Europejskiej w sprawozdaniach, ktére sg
rowniez publicznie dostepne na stronie internetowe;.

Polityka nieruchomosci Trybunatu Sprawiedliwosci jest takze prowadzona z troskg o przestrzeganie norm
ochrony srodowiska, co pozwolito na uzyskanie rejestracji w systemie EMAS.

UWAGI
Odpowiedz dot. pkt 38-41 sprawozdania:

Finansowanie trzech kontrolowanych projektéw nieruchomosci Trybunatu Sprawiedliwosci rzeczywiscie
byto ztozone, lecz jednoczesnie byto wzorowo zarzadzane i odbywato sie w catkowicie przejrzysty sposdb.

Dokumenty stuzgce ustaleniu ram finansowych opracowane zostaty przez witasciwe organy panstwa
przyjmujgcego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zostaty opublikowane lub udostepnione instytucjom
kontrolnym i organom odpowiedzialnym za absolutorium budzetowe.

Z pkt 44 sprawozdania wynika, ze przy ostatnich dwdch zakonczonych przez Trybunat Sprawiedliwosci
projektach dotyczgcych nieruchomosci nie stwierdzono zadnego przypadku przekroczenia zatozonego
budzetu i harmonogramu. To samo dotyczy na obecnym etapie ostatniego z projektdow, bedacego w
trakcie realizacji.

Takie wyniki byty mozliwe dzieki wdrozeniu przez Trybunat Sprawiedliwosci w porozumieniu z organami
luksemburskimi  wydajnego i Scistego systemu kontroli wewnetrznej dotyczacego przebiegu
poszczegdlnych projektdw, ich aspektow technicznych i finansowych, terminéw realizacji oraz kontroli nad
0go6lnymi ramami finansowymi.



60. W odpowiedzi na wniosek Parlamentu Europejskiego i Rady Unii Europejskiej zawarty we , Wspélnej
deklaracji dotyczacej polityki nieruchomosci instytucji i organdw Unii Europejskiej” z dnia 17 grudnia 2009
r. instytucje Unii Europejskiej przyjety wspdlng metodologie opartg na okreslonych z géry normach
(normie DIN 277) i na konkretnych, obiektywnych i sprawdzalnych danych.

Metodologia ta pozwala uzytkownikom na przedstawienie najbardziej znaczgcych wskaznikow wydajnosci
w zakresie wykorzystania powierzchni.

Sprawozdanie roczne Trybunatu Sprawiedliwosci, dostepne na stronie internetowej, zawiera wiele
informacji pozwalajgcych wykazac wydajnosé jego polityki nieruchomosci.

64. Administracja Trybunatu Sprawiedliwosci stosuje norme DIN277, nie odchodzac od niej ani nie
modyfikujac jej w zaden sposdb. Dostosowanie narzedzia zarzadzania powierzchnig do potrzeb Trybunatu,
a przede wszystkim do ksztattu architektonicznego i przestrzennego zespotu jego budynkdéw jest
odpowiednie i nie zaktdca mozliwosci poréwnania danych.

85. Budynek wynajmowany przez Trybunat Sprawiedliwosci (T/Tbis) kosztuje rocznie 270 EUR/m?, co
stanowi cene preferencyjng, przyznang przez panstwo przyjmujace, znacznie ponizej ceny rynkowej w
mie$cie Luksemburg (564 EUR/m? - zob. Rysunek 12).

Nalezy przypomnieé, ze Trybunat Sprawiedliwosci postanowit nadal wynajmowaé¢ budynek T/This w
catosci, mimo ze jego powierzchnia przekracza zapotrzebowanie, zamiast wynajmowaé mniejszy, ale
znacznie drozszy budynek. Ponadto budynek T/Tbis byt oferowany do wynajecia tylko w catosci.

Trybunat Sprawiedliwosci nie miat wiec mozliwosci wynajecia tylko czesci powierzchni tego budynku na
ograniczony okres.

Wynajecie budynku w catosci pozwolito Trybunatowi Sprawiedliwosci maksymalnie wykorzystaé
elastycznos$é, ktorg daje dodatkowa powierzchnia. Opcja ta byta korzystna dla innych instytucji, ktére
stosownie do chwilowych potrzeb otrzymaty od Trybunatu Sprawiedliwosci zgode na wprowadzenie sie do
czesci biur w celu zaspokojenia chwilowego zapotrzebowania. Dotyczy do Trybunatu Obrachunkowego,
Centrum Ttumaczen, EPSO i Europejskiego Banku Inwestycyjnego.

Ponadto ograniczenia Trybunatu Sprawiedliwosci w zakresie poufnosci i bezpieczefstwa nie pozwolity mu
na podnajecie niewykorzystanej powierzchni prywatnym spétkom.

Nie bez znaczenia jest fakt, ze Trybunat Sprawiedliwosci nie byt ponadto w stanie podnajmowac w dalszym
ciggu niezajetej czesci budynku w ostatnich dwdch latach, w zwigzku z planowanym opuszczeniem
budynku z koicem sierpnia 2019 r.

WNIOSKI | ZALECENIA

Zalecenie 1

Trybunat Sprawiedliwosci zgadza sie z tym zaleceniem i pragnie podkresli¢, ze od dawna ma dobrze
zdefiniowang strategie nieruchomosci, ktérg w sposdb staty realizuje, co z czasem przyniosto efekty.

Trybunat Sprawiedliwosci starannie planuje rozwdj w zakresie nieruchomosci, w porozumieniu z
administracjg luksemburskg, stosownie do $rednio i dtugookresowego zapotrzebowania, wtgczajagc w to
analize poszczegdlnych mozliwych opcji. Wyniki tego planowania zyskujg formalny wymiar zaréwno w
sprawozdaniach rocznych z dziatalnosci, jak i w innych dokumentach programowych instytucji.

Zalecenie 2

Trybunat Sprawiedliwosci zgadza sie z tym zaleceniem, tym bardziej, ze przeprowadza regularng ocene
warunkow pracy i podziatu przestrzeni, czcemu towarzyszy state monitorowanie zmian zachodzacych w tej
dziedzinie, zaréwno na rynku prywatnym, jak i w innych instytucjach lub organach publicznych, krajowych
lub miedzynarodowych.

Zalecenie 3



Trybunat Sprawiedliwosci zgadza sie z tym zaleceniem, o ile dotyczy ono zmniejszania ztozonosci
finansowania jego projektéw dotyczacych nieruchomosci. W tym celu Trybunat Sprawiedliwosci,
korzystajac z majgcych zastosowanie przepisdw rozporzgdzenia finansowego, postanowit sfinansowac
roboty dotyczace zabezpieczenia budynkdéw, ktére majg by¢ wkrétce przeprowadzone, przy pomocy
pozyczki, ktérg zaciggnie bezposrednio w instytucji finansowej.

Zalecenie 4

Trybunat Sprawiedliwosci zgadza sie z tym zaleceniem, a wdrazane przez niego procedury zarzgdzania
ztozonymi projektami dotyczgcymi nieruchomosci dowodzg za kaidym razem swojej zasadnosci (w
szczegdlnosci dla projektéw dotyczgcych nieruchomosci Cl4, CI8 oraz, jak na razie, CJ9).

Te procedury sy wynikiem wzorowej wspoétpracy z organami luksemburskimi oraz skutecznego
zaangazowania panstwa przyjmujgcego w prawidtowy przebieg projektow. Fakt, ze Trybunat moagt
korzysta¢ z doswiadczenia, zasobdéw ludzkich i autorytetu administracji publicznej panstwa przyjmujacego
pozwolit nie tylko za dokonczenie projektéw w wyznaczonych terminach i dotrzymanie przyznanego
budzetu, lecz takze na znaczne oszczednosci dla budzetu Trybunatu.

Ramy umowne miedzy panistwem przyjmujgcym a Trybunatem Sprawiedliwosci byty z czasem stale
ulepszane. Obecnie s3 wywazone, co zapewnia Trybunatowi Sprawiedliwosci skuteczne zaangazowanie,
ktoére pozwolito mu naby¢ ,petng kontrole administracyjng, techniczng i finansowg” nad projektami
dotyczgcymi nieruchomosci, co zalecat Trybunat Obrachunkowy w sprawozdaniu specjalnym nr 2/2007
(pkt 45).

Trybunat Sprawiedliwosci korzystat i nadal korzysta w tym procesie z ustug konsultanta zewnetrznego,
ktdrego rola polega na sprawdzaniu wtasciwego wdrozenia w praktyce ram umownych oraz kontrolowaniu
ich stosowania w okreslnych ramach.

Zalecenie 5

Trybunat Sprawiedliwo$ci zgadza sie z tym zaleceniem i podkresla potrzebe scistej wspotpracy
miedzyinstytucjonalnej oraz zapewnia, ze jest catkowicie gotowy do wziecia w niej udziatu i dzielenia sie
swoim doswiadczeniem.

Miedzyinstytucjonalna Grupa Koordynacji Nieruchomosci (GICIL) bedzie w Luksemburgu forum wymiany
informacji w rozpatrywanej dziedzinie. Ponadto juz teraz podjeta sie ona aktualizacji i udoskonalenia
metodologii pomiardéw, klasyfikacji i prezentacji danych dotyczgcych nieruchomosci, opracowanej w 2009
r. przez szwedzkg prezydencje Rady, tak aby roczne sprawozdania instytucji, a w szczegdlnosci zatgcznik
poswiecony sprawom nieruchomosci, mogty ukazywac istotne i wspdlne wskazniki, umozliwiajgc fatwiejsze
porownanie instytucji.



Odpowiedz Europejskiego Banku Centralnego

STRESZCZENIE

Ill. EBC pragnie zaznaczy¢, ze (i) ma opracowang i okresowo rewidowang strategie dotyczacg nieruchomosci (zob.
takze komentarz do zalecenia 1), obejmujgcg planowanie pomieszczen biurowych; (ii) nie nalezat do instytucji
objetych analizg duzych projektéw budowlanych (zob. punkt 43); (iii) jego podejscie do monitorowania portfela
nieruchomosci i sprawozdawczosci w tym zakresie zostato ocenione przez Trybunat jako ,dobrze opracowane”
(zob. pkt 62).

IV. Podczas planowania swoich potrzeb w zakresie nieruchomosci EBC rozwaza rézne scenariusze, w tym stosowanie
telepracy i miejsc do wspdlnej pracy. Ponadto prowadzi obecnie pilotazowy projekt dotyczacy nowych metod pracy,
obejmujacy nowe koncepcje planowania przestrzeni biurowej idostosowanie sposobu pracy do charakteru
wykonywanych zadan. Projekt rozpoczat sie w styczniu 2018 r. Przeznaczono wéwczas na niego jedno pietro
eksperymentalne w gtéwnym budynku, ale podobne pietra majg zostac urzgdzone w pozostatych budynkach. Uwagi
zgtaszane przez jednostki organizacyjne uczestniczgce w projekcie sg stale monitorowane i oceniane w systemie
informacji zwrotnych. Rozpoznane mozliwosci ulepszen rejestruje sie do dalszej analizy lub — gdy to mozliwe —
niezwtocznie wdraza. Ostateczna ocena nastgpi dopiero pod koniec projektu, czyli wedtug oczekiwan w roku 2020,
po wyprdébowaniu pieter eksperymentalnych przez wiekszos¢ jednostek organizacyjnych.

V. Zob. pkt (ii) komentarza do pkt Ill streszczenia.

VIIl. Na podstawie wstepnych uwag i ustalen zawartych w sprawozdaniu Europejski Bank Centralny przyjmuje, ze
dotyczg go jedynie kwestie zalecane w punktach (a) i (b). Zob. takze komentarze do poszczegdlnych zalecen.

Jesli chodzi o kwestie zalecane w punktach (c) i (d), EBC nie nalezat do instytucji objetych analizg mechanizméw
finansowania duzych projektéw budowlanych i procedur zarzadzania takimi projektami (zob. pkt 43). Jesli chodzi
o kwestie zalecang w punkcie (e), podejscie EBC do monitorowania portfela nieruchomosci i sprawozdawczosci
w tym zakresie zostato ocenione przez Trybunat jako ,, dobrze opracowane” (zob. pkt 62).

UWAGI

14. EBC jako jedyna sposréd kontrolowanych instytucji unijnych ma biura we Frankfurcie. Ogranicza to mozliwosci
blizszej wspdtpracy z pozostatymi instytucjami wymienionymi w sprawozdaniu.

27. Zob. komentarz do pkt IV streszczenia.

Ponadto ocena dokonana w ramach biezgcego monitorowania projektu pilotazowego EBC dotyczgcego nowych
metod pracy (trwajacego od stycznia 2018 r.) wykazata, ze miejsca do wspdlnej pracy dajg lepsze wyniki niz
tradycyjny uktad pieter: zapewniajg ok. 20% wiecej stanowisk pracy, co wstepnie wskazuje na nizszy taczny koszt
jednego stanowiska. Poniewaz projekt jeszcze trwa (ma sie zakoriczyé w 2020r.), na obecnym etapie nie mozna
doktadnie oceni¢ potencjalnych korzysci ekonomicznych i innych korzysci wynikajgcych z nowych metod pracy.

31. Umowa w sprawie siedziby zawarta miedzy rzgdem Republiki Federalnej Niemiec a EBC nie przewiduje innych
przywilejéw w zakresie zwolnienia z opodatkowania niz wynikajace z protokotu w sprawie przywilejéw
i immunitetdw Unii Europejskiej.

WNIOSKI | ZALECENIA

Zalecenie 1

EBC zzadowoleniem przyjmuje to zalecenie. Ma opracowang strategie w zakresie nieruchomosci, ktorg
kierownictwo zatwierdzito w lipcu 2017 r. Strategia ta zostata nastepnie zrewidowana w drugim kwartale 2018 r.
(tacznie z aktualizacjg réznych wariantéw rozwoju) i zatwierdzona przez kierownictwo w sierpniu 2018 r.



Zalecenie 2

EBC z zadowoleniem przyjmuje to zalecenie. Dokona oceny swojego pilotazowego projektu dotyczacego nowych
metod pracy (ktory rozpoczat sie w styczniu 2018 r., a zakoriczyé ma w 2020 r.) z perspektywy kosztow i korzysci
ekonomicznych oraz rozwazy mozliwo$¢ uwzglednienia wynikdw projektu w strategicznej debacie nad rozwojem
odnosnych obszardw polityki.

Zalecenie 3
ECB przyjmuje, ze zalecenie 3 go nie dotyczy. Zob. komentarz do pkt VIl streszczenia.
Zalecenie 4
ECB przyjmuje, ze zalecenie 4 go nie dotyczy. Zob. komentarz do pkt VIl streszczenia.
Zalecenie 5

ECB przyjmuje, ze zalecenie 5 go nie dotyczy. Zob. komentarz do pkt VIl streszczenia.
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Instytucje przeznaczaja okoto 11% swoich budzetéw na pokrycie
wydatkow administracyjnych zwigzanych z budynkami. Sktad
portfeli budynkow jest rézny i zalezy od mandatu danej instytucji
oraz jej struktury organizacyjnej, jednak znaczna czes¢
wykorzystywanej przestrzeni jest przeznaczana na pomieszczenia
biurowe. Komisja ma najwiekszy portfel budynkéw, w ramach
ktérego ponad 80% to pomieszczenia biurowe.

Trybunat przeanalizowat zarzadzanie wydatkami na
pomieszczenia biurowe przez piec instytucji, ktére maja najwiecej
takich pomieszczen (Parlament, Rada, Komisja, Trybunat
Sprawiedliwosci i EBC). Kontrola objeto budynki w Brukseli,
Luksemburgu i Frankfurcie, a dotyczace ich dane oraz procedury
zarzadcze poréwnano z innymi instytucjami i organami unijnymi.
W ujeciu ogélnym Trybunat stwierdzit, ze instytucje wydajnie
zarzadzaja wydatkami na pomieszczenia biurowe, a decyzje
podejmowane w tym zakresie byty dobrze uzasadnione.
Instytucje wspotpracuja ze soba i stosujg podobne zasady
podejmowania decyzji. Niemniej jednak ich strategie dotyczace
nieruchomosci nie zawsze sg sformalizowane, a niekiedy byly juz
nieaktualne. Mechanizmy finansowania duzych projektéw
budowlanych przeanalizowanych przez Trybunat czesto byty
skomplikowane, co w niektérych przypadkach miato negatywny
wplyw na przejrzystos¢ budzetowa. W wiekszosci tych projektow
odnotowano opdznienia, co niekiedy prowadzito do
dodatkowych kosztéw. Wiekszos¢ instytucji nie monitoruje w
odpowiedni sposéb swojego portfela budynkéw. Z tego wzgledu
powinny one opracowac wspolne wskazniki i dopilnowaé, by
dane przekazywane organom wtadzy budzetowej byty bardziej
spdjne.
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