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Sammanfattning

Cirka 11 % av institutionernas budget for administrativa utgifter gar till lokaler.
Institutionernas fastighetsbestand skiljer sig at och ar beroende av varje institutions
mandat och organisationsstruktur. En stor del av utrymmet anvands dock som
kontorslokaler. Kommissionen har det storsta fastighetsbestandet, varav mer an 80 %
anvands som kontorsutrymme.

For att besvara den overgripande fragan “Forvaltas EU:s utgifter for kontorslokaler
andamalsenligt?” undersokte vi om de EU-institutioner som har flest kontorslokaler
(Europaparlamentet, radet, kommissionen, domstolen och ECB)

a) upprattar fastighetsstrategier och samarbetar for att spara kostnader,
b) erhaller sina kontorslokaler pa effektivt satt, samt

c) Overvakar och rapporterar om sitt fastighetsbestand pa lampligt satt.

Var allmanna slutsats var att institutionerna forvaltar sina utgifter for
kontorslokaler andamalsenligt, men att fastighetsstrategierna inte alltid &r
formaliserade och att den tillhérande planeringen inte ar optimal.
Finansieringsmekanismerna for de stora byggprojekt som vi analyserade var ofta
komplexa, vilket i nagra fall paverkade insynen i budgeten. De flesta av dessa projekt
var forsenade, vilket i vissa fall ledde till betydande merkostnader. Overvakningen och
rapporteringen av de flesta institutionernas fastighetsbestand ar inte tillfredsstallande.

Institutionerna samarbetar och tillampar gemensamma principer for
beslutsprocessen. De faststédller emellertid sina huvudprinciper och framsta mal for
fastighetsforvaltningen i olika dokument. Vissa ar foraldrade och vissa genomfors utan
formellt godkdnnande. Institutionerna beaktar inte olika scenarier vid planeringen av
sina fastighetsbehov. Nar revisionen gjordes hade institutionerna dnnu inte utvarderat
de projekt enligt konceptet for nya arbetssatt — New Ways of Working som har
genomforts.

Véardlanderna erbjuder institutionerna formanliga villkor for forvarv eller hyra av
kontorslokaler och stéder dem i deras stora byggprojekt. Vi konstaterade att de beslut
som avser kontorslokaler var valgrundade. Finansieringsmekanismerna for de stora
byggprojekt som vi analyserade var dock ofta komplexa, vilket i nagra fall paverkade
insynen i budgeten. De flesta av projekten var forsenade, vilket i vissa fall ledde till
merkostnader.



Majoriteten av institutionerna évervakar inte regelbundet med hjalp av
indikatorer hur effektivt deras fastigheter anvands eller vad de kostar for sin interna
férvaltning. Aven om institutionerna som har byggnader i Bryssel och Luxemburg har
kommit 6verens om att harmonisera matningen av yta ar uppgifterna inte helt
standardiserade och det ar svart att jamféra dem. Rapporteringen till
budgetmyndigheterna om fastigheter gor det inte heller méjligt att jamfora eller gora
en effektivitetsanalys.

Var analys visar att institutionerna utnyttjar kontorsutrymmet pa liknande satt.
Vi konstaterade dven att de hyror som institutionerna har féorhandlat fram i allmanhet
ar lagre an marknadsnivaerna. Ytterligare analyser av de byggnader som hyrs visar att
arshyran per person varierar avsevart for mellan byggnaderna. Kostnaderna for
uppforande och forvarv aterspeglar vilken typ av byggnad det géller.

Utifran iakttagelserna i denna rapport rekommenderar vi att institutionerna

a) uppdaterar och formaliserar sina fastighetsstrategier samt regelbundet
uppdaterar planeringsdokument,

b) utvarderar projekt som inbegriper konceptet for nya arbetssatt — New Ways of
Working,

c) o©karinsynen i budgeten vid anvandning av finansieringsmekanismer for
byggprojekt,

d) inrattar lampliga forvaltningsforfaranden for stora bygg- och renoveringsprojekt,

e) gor uppgifterna om och 6vervakningen av fastighetsbestanden mer enhetliga.



Inledning

Utgifter for fastigheter utgor cirka 11 % (1 miljard euro) av EU-institutionernas
totala administrativa utgifter?, vilket framgar av figur 1. Denna procentandel har varit
stabil under de senaste fem aren, dven om den har minskat jamfort med situationen
for tio ar sedan. Cirka tva tredjedelar av utgifterna for fastigheter avser kostnader for
forvarv och hyra, medan resterande del framst gar till underhall, sékerhet och energi.
Figur 2 visar att det finns skillnader mellan institutionerna. Dessa skillnader speglar i
forsta hand skillnader i institutionernas fastighetsbestand.

Figur 1 — EU-institutionernas administrativa utgifter
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Kdilla: Revisionsratten baserat pa EU:s allmanna budget for budgetaret 2018.

1 Europaparlamentet, rddet, kommissionen, domstolen, revisionsratten, utrikestjansten och

kommittéerna (Europeiska regionkommittén och Europeiska ekonomiska och sociala
kommittén).



Figur 2 — Utgifter for fastigheter?
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Kéilla: Revisionsratten baserat pa EU:s allmanna budget f6r budgetaret 2018.

I slutet av 2016 upptog ovanstaende institutioner en total fastighetsyta pa
2,5 miljoner kvadratmeter (m?)3. Det &r 26 % mer &n 2004. Okningen kan foérklaras med
att den personal som arbetar i institutionernas lokaler har 6kat med 22 % under
samma period®.

Institutionerna har olika lokalbehov. Till exempel anvdander kommissionen sina
lokaler 6vervagande som kontor. Andra institutioner sdsom Europaparlamentet, radet
och domstolen anvander i storre utstrackning andra typer av utrymmen, exempelvis
motesrum, samlingsrum, rattssalar och lokaler for att ta emot allmanheten.
Kontorslokaler® utgér ca 70 % av den totala ytan® och ar framst beldgna i Bryssel, foljt

ECB och EIB ingar inte i denna analys, eftersom dessa institutioners arsredovisningar inte
innehaller nagra utforliga uppgifter om utgifter for fastigheter.

Total nettoyta ovan mark; undantaget ECB.

Kélla: Comparaison des codts entre les Institutions dans le domaine immobilier (jamforelse
av kostnader mellan institutionerna pa fastighetsomradet), CPQBF, juni 2005. Denna
rapport inbegriper inte ECB.

Begreppet kontorslokaler inbegriper kontor och biutrymmen sasom korridorer, hissar,
toaletter, restauranger och sa vidare.

Den totala nettoytan ovan mark.



av Luxemburg, Strasbourg och Frankfurt. Figur 3 visar den totala nettoyta som
institutionerna forfogar 6ver och andelen kontorslokaler.

Figur 3 — Andel kontorslokaler av den totala ytan
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Kiilla: Revisionsratten baserat pa arliga fastighetsrapporter och uppgifter fran institutionerna.

Institutionernas sate faststalls genom politiska beslut. Den senaste politiska
overenskommelsen om var institutionerna ska vara beldgna traffades 1992 vid
Europeiska radets mote i Edinburgh.



Revisionens inriktning och omfattning
samt revisionsmetod

For att besvara den o6vergripande fragan “Forvaltas EU:s utgifter for
kontorslokaler andamalsenligt?” undersokte vi om EU-institutionerna

upprattar fastighetsstrategier och samarbetar for att spara kostnader,
erhaller sina kontorslokaler pa effektivt satt, samt

overvakar och rapporterar om sitt fastighetsbestand pa lampligt satt.

Revisionen inriktades pa de fem institutioner som har flest kontorslokaler
(Europaparlamentet, radet, kommissionen, domstolen och ECB) och omfattade deras
kontorslokaler i Bryssel, Luxemburg och Frankfurt’. Dar det var mdjligt jamférdes
dessa institutioners uppgifter och férvaltningsférfaranden med motsvarande for
Europeiska ekonomiska och sociala kommittén, Europeiska regionkommittén,
Europeiska utrikestjansten (utrikestjansten), Europeiska revisionsratten
(revisionsratten) och Europeiska investeringsbanken (EIB).

Vi analyserade inte byggnader som anvands for andra andamal &n som
kontorslokaler (t.ex. konferenscentrum, tekniska faciliteter osv.) eller byggnader med
mindre an 20 % kontorsutrymme. Revisionen inriktades framst pa kostnaderna for att
erhalla kontorslokaler. Den omfattade inte underhall, rengoring, sakerhet eller andra
fastighetsrelaterade driftskostnader.

Vi utforde var revision fran september 2017 till juni 2018 och baserade vara
iakttagelser pa foljande beviskallor:

7 En fullstdndig férteckning och karta éver de byggnader som EU-institutionerna férfogar

over finns pa kommissionens webbplats: Europeiska unionens elektroniska
institutionskatalog
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


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

10
EU-institutionernas fastighetsstrategier och rapporter till
budgetmyndigheter.
Frageformuldr och besok till EU-institutionerna.
Frageformular och besok till andra internationella organisationer.
Internrevisioner i tillampliga fall.
Tekniska rapporter och matningsrapporter for fastigheter.
Redovisnings-, ekonomi- och avtalsuppgifter for fastigheter.

Besok till interinstitutionella organ och myndigheter i vardlanderna.
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lakttagelser

Vi undersokte om EU-institutionerna har faststéllda strategier som innehaller
principer och mal for deras fastighetsforvaltning. Vi undersékte om dessa strategier
kompletteras av en planering pa kort till medellang sikt utifran en regelbunden
behovsbedémning. Vi granskade respektive strategi/planering for att se om den dven
inbegrep en planering for olika scenarier. Vi analyserade ocksa hur institutioner pa
samma ort samarbetar for att hitta satt att spara kostnader (t.ex. genom att
gemensamt utnyttja sin expertis eller kdpkraft). Vi undersékte dessutom hur
institutionerna genomforde konceptet fér nya arbetssatt — New Ways of Working.

Institutionerna har faststallda fastighetsstrategier, men vissa ar
foraldrade och innehaller ingen planering for olika scenarier

Institutionerna faststaller sina principer och mal for fastighetsforvaltning i olika
dokument. Vissa ar foraldrade och vissa genomfors utan formellt godkdannande (se

fiqur 4).
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Figur 4 — Fastighetsstrategier

Presidiets beslut av den 24 mars 20102 (2010-2014).

Forslag till fastighetsstrategi pa medellang sikt (2015-2019).
Europaparlamentet | Detta dokument antogs aldrig formellt.

Fastighetsstrategi efter 2019, antagen av presidiet den
16 april 2018.

Dokument som lades fram under den offentliga utfragningen

Radet den 18 november 2013°.

Meddelande om kommissionens fastighetspolitik i Bryssel och

< o
ommissionen Luxemburg?®. Senast uppdaterat 2007.

Domstolen Bilaga till 2017 ars foérvaltningsrapport*?.

ECB Fastighetsstrategin godkandes i juli 2017.

Kdlla: Revisionsratten.

Kommissionen beskrev de viktigaste principerna for sin fastighetsstrategi i ett
meddelande frdn 2007. Aven om det fran borjan var tankt att med hjilp av studier
narmare klargora vissa aspekter av fastighetsstrategin (konsekvenser av
fastighetsupphandlingsmetoder, ratt balans mellan férvarv och hyra, konsekvenser av
nya arbetssatt for kvaliteten pa arbetslivet och méjliga besparingar), genomfordes
aldrig nagra studier. Vissa viktiga aspekter i meddelandet fran 2007 har dessutom
forandrats under arens lopp: kép med uppskjuten betalning och tomtrattsavtal ar inte
langre de metoder som foredras for att finansiera forvarv av fastigheter, och
kommissionen lade nyligen till genomforandeorgan i den flerariga planeringen, for att
namna nagra exempel. Trots att kommissionen anser att de viktigaste principerna och

Presidiets beslut av den 24 mars 2010: Property needs and medium-term building policy of
the European Parliament (Europaparlamentets fastighetsbehov och fastighetspolitik pa
medellang sikt).

Offentlig utfragning av Europaparlamentets budgetkontrollutskott: The cost-efficiency of
the EU Buildings policy (kostnadseffektivitet for EU:s fastighetspolitik), 18.11.2013.

10 KOM(2007) 501 slutlig av den 5 september 2007: Meddelande frén kommissionen till
Europaparlamentet, radet, Europeiska ekonomiska och sociala kommittén samt
Regionkommittén om kommissionens fastighetspolitik i Bryssel och Luxemburg.

11

Forvaltningsrapport 2017, bilaga 5 — Rapport till budgetmyndigheten: Updated Plan of
Investment in Buildings 2017-2022 (uppdaterad plan for fastighetsinvesteringar 2017—
2022).
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riktlinjerna i meddelandet fortfarande galler har den inte uppdaterat sin
fastighetsstrategi eller konsoliderat den i ett omarbetat dokument med de senaste
andringarna inforda.

Kommissionens infrastruktur- och logistikbyrder i Bryssel (OIB) och Luxemburg
(OIL) bygger sitt instrument for planering pa medellang sikt, det vill séga den flerariga
politiska ramen, pa kommissionens fastighetsstrategi. Den flerariga politiska ramen
faststaller respektive byras huvudprioriteringar och viktigaste projekt for de
kommande tio aren, och ger en arlig uppdaterad 6versikt dver kommissionens behov
av kontorslokaler. Den flerariga politiska ramen baseras pa dndringar i personalstyrkan
och pa antalet tillgdngliga kontorslokaler, med hansyn till hyresavtalens |6ptid och sista
giltighetsdag samt renoverings- och ombyggnadsarbeten. Vi anser att den flerariga
politiska ramen ar ett anvandbart instrument som lampar sig val for institutioner med
storre fastighetsbestand.

Vi kunde inte finna nagra beldgg for att institutionerna beaktar olika scenarier vid
planeringen av sina fastighetsbehov, relaterade till exempelvis budgetatstramningar,
personalforandringar eller konsekvenser av politiska beslut sdsom utvidgning eller
andringar av institutionens roll och mandat.

Institutionerna tillampar gemensamma principer for beslutsprocessen

De institutioner som ar beldagna pa samma ort har ingen gemensam
fastighetsstrategi, men tillampar dnda liknande principer foér beslutsprocessen®?.

Anpassningar till mandat och organisation

Institutionerna anpassar sina fastighetsstrategier till sina mandat och sin
organisation. Strategierna aterspeglar deras behov av specifika lokaler, sasom stora
konferensrum, rattssalar eller samlingsrum. | vissa fall har institutionerna omarbetat
sina fastighetsstrategier efter att deras mandat har foérandrats. Till exempel planerade
ECB ursprungligen att inhysa all sin personal i en och samma byggnad, men blev senare
tvungen att dndra denna strategi pa grund av oférutsedda omstandigheter (se ruta 1
nedan).

2 Vissa principer tilldmpas dven om de inte faststills i de dokument som beskriver
institutionernas fastighetsstrategier.
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Ar 2012 beslutade medlemsstaterna att utoka ECB:s mandat till att omfatta
uppgifter inom ramen for den gemensamma tillsynsmekanismen. Trots att ECB
redan holl pa att bygga sin huvudbyggnad blev institutionen tvungen att hitta
kontorslokaler for ytterligare cirka 1 000 anstallda, for att kunna uppfylla kraven
for den gemensamma tillsynsmekanismen. ECB minskade darfor kontorsytorna i
riktlinjerna for lokaltilldelning genom att 6ka andelen gemensamma kontor och
gruppkontor samt minska flexibilitetsreserven (extra yta for tillfalliga
omflyttningar t.ex. vid ombyggnad) fran 10 till 5 %. Institutionen blev anda
tvungen att dverge sina planer pa att inhysa all sin personal i en och samma
byggnad, och maste hyra tva ytterligare byggnader i Frankfurt.

Koncentration

Institutionerna har en tendens att koncentrera sina lokaler till farre men storre
byggnader som ligger inom ett och samma omrade eller inom ett fatal omraden,
foretradesvis nara ovriga institutioner. Denna preferens motiveras av
stordriftsfordelar, sakerhetsskal, battre arbetsvillkor, 6kad produktivitet (t.ex. mindre
tidsatgang for transport mellan olika byggnader) och offentligt anseende.
Tillampningen av denna princip minskar automatiskt antalet byggnader som ar
[ampliga att kopa eller hyra. | figur 5 och figur 6 visas var institutionsbyggnaderna
ligger i de viktigaste staderna — Bryssel och Luxemburg.



Figur 5 — Har ligger EU:s institutioner, byrder och organ i Bryssel*?

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

Kdilla: Europeiska unionens publikationsbyra.

13 Kommissionens lager pa Chaussée de Vilvorde, 140-142, Neder-Over-Heembeek (Bryssel)
finns inte med pa kartan.

15
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Figur 6 — Har ligger EU:s institutioner, byraer och organ i Luxemburg
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Kdilla: Europeiska unionens publikationsbyra.

En av de viktigaste principerna i kommissionens fastighetsstrategi ar exempelvis
att rationalisera fastighetsbestandet genom att koncentrera lokalerna till ett fatal
storre byggnader. Ar 2007 hade tva tredjedelar av kommissionens byggnader i Bryssel
en yta pa mindre dn 15 000 m?, och endast &tta av 61 byggnader (13 %) hade en yta pa
dver 20 000 m?. Tio ar senare var 22 av de 52 byggnader som ingick i var analys (42 %)
stérre &n 20 000 m2. Aven om dessa siffror inte kan jamféras fullt ut, eftersom var
analys endast omfattade byggnader som i forsta hand anvands som kontorslokaler,
visar de att kommissionen tillampar principen om farre men storre byggnader.

Hellre dga én hyra

Alla de granskade institutionerna féredrar att aga framfor att hyra. | figur 7 nedan
jamfors den totala yta som ags (kontorslokaler och 6vriga lokaler) med den totala yta
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som hyrs*®. Aven om det 4r mojligt med flexibel fastighetsférvaltning vid hyresavtal,
erbjuder dgande en rad fordelar for institutionerna, bland annat féljande:

- Lagre langsiktiga kostnader (mervarde vid ombyggnad, aterhamtning av
fastighetsvardet vid forsaljning).

- Formanliga villkor fran vardlandet, exempelvis mdéjlighet att kdpa eller nyttja
tomtmark kostnadsfritt.

- Kostnadsstabilitet (skydd mot hyreshdjningar) och battre budgetplanering pa
medellang sikt.

- Frihet att nyttja eller uppgradera byggnader utan att begransas av en hyresvard.

Figur 7 — Fastighetsyta som ags respektive hyrs (egendom eller

o .
langtidshyresavtal)
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Kdilla: Revisionsratten baserat pa tillgangliga uppgifter i arliga fastighetsrapporter och uppgifter fran
institutionerna.

Sammanlagt dger®’ de institutioner som ingick i var analys cirka 70 % av den yta
som de upptar, jamfort med cirka 60 % ar 2004'¢. Kvoten kommer att 6ka inom kort

14 Baserat pa den totala nettoytan ovan mark.

5 |nstitutionerna betraktar langtidshyreskontrakt med kdpoption (tomtratt) som dgarskap,

aven om de i de flesta fall annu inte har anvant sig av képoptionen.

16 Kalla: Comparaison des codits entre les Institutions dans le domaine immobilier (jamférelse

av kostnader mellan institutionerna pa fastighetsomradet), CPQBF, juni 2005, och uppgifter
fran ECB.
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nar stora byggprojekt sdsom utbyggnaden av parlamentets KAD-byggnad, domstolens
tredje kontorstorn och kommissionens JMO IlI-komplex har avslutats.

Institutionerna samarbetar i stor utstrackning

Institutionerna diskuterar strategiska fastighetsfragor i flera interinstitutionella
arbetsgrupper?’. Vid dessa arbetsgruppsmoten underrattar institutionerna varandra
om sina kommande fastighetsprojekt for att undvika att konkurrera pa samma
marknad. De utbyter dven information om de lokaler som finns tillgdngliga i deras
respektive byggnader. Detta har gjort det mojligt for institutionerna att dela
fastigheter eller hyra ut fastigheter i andra hand*é, och att 6verta lokaler som inte
ldngre behdvs av en annan institution®®. De diskuterar dven andra fastighetsrelaterade
fragor, exempelvis miljo- och energifragor.

Nagot av det viktigaste som dessa arbetsgrupper har lett fram till ar deras néara
samarbete géllande upphandling. Institutionerna har interinstitutionella
upphandlingsférfaranden for att kopa in till exempel flyttjanster, mobler,
kontorsutrustning, fornédenheter, forsakringar och fastighetsexperttjanster. Dessa
inkop starker institutionerna i foérhallande till tjanste- och varuleverantorer och leder
till stordriftsfordelar. Samtidigt 6kar dock anbudsgivarnas behorighetskriterier, vilket
kan avskracka sma och medelstora foretag fran att delta i upphandlingar.

Institutionerna forvaltar sina fastighetsbestand sjalvstandigt och visar begransat
intresse for att inrdtta ett interinstitutionellt fastighetsorgan. De anser att
specialiserade fastighetsférvaltningsgrupper i nara anslutning till beslutsfattarna inom
varje institution battre kan tillfredsstalla deras specifika behov.

17 Arbetsgruppen for interinstitutionell infrastruktur, logistik och interna tjanster i Bryssel och
Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliére a Luxembourg i Luxemburg.

8 Till exempel den interinstitutionella lagerlokal som delas av kommissionen och radet i

utkanten av Bryssel.

9 Till exempel kunde Europaparlamentet, efter att kommissionen hade lamnat SDME-

byggnaden i Bryssel, férhandla fram ett battre pris for att fastigheten skulle motsvara dess
ovriga behov. Utrikestjansten férhandlar for narvarande om SCAN-byggnaderna, som
kommissionen ocksa har [amnat. Parlamentet tog 6ver hyreskontraktet for GEOS-
bygganden i Luxemburg fran domstolen och 6verforde hyreskontraktet for sin tidigare
byggnad (President) till EIB. Domstolen har tillfalligt hyrt ut 6verfloédiga lokaler till EIB,
revisionsratten och Oversattningscentrum for Europeiska unionens organ.
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Institutionerna infor i viss utstrackning New Ways of Working-konceptet,
men har annu inte bedomt kostnaderna och fordelarna med de projekt
som har genomforts

Konceptet for nya arbetssatt — New Ways of Working — syftar till att forandra
kontorsmiljon genom att man infor samarbetsytor i kombination med en flexiblare
arbetskultur?’. Det innebar inte nédvandigtvis mindre kontorsyta utan snarare en
forandrad kontorsmiljo och arbetskultur som infors i samarbete med, och med
delaktighet av, ledning och personal.

EU-institutionerna har infort konceptet for nya arbetssatt genom flera initiativ
och forandringar. Vissa har till exempel infort tillfalligt eller strukturerat
distansarbete?!. | radet och kommittéerna har strukturerat distansarbete lett till att
dessa institutioner mer effektivt kunnat utnyttja kontorslokalerna genom att inratta
gemensamma kontor for personal med strukturerat distansarbete.

Kommissionen har inrattat avdelade utrymmen och samarbetsutrymmen i tre av
sina byggnader?? i Bryssel, for att optimera anvandningen av den tillgdngliga ytan.
Enligt kommissionen har detta lett till att den i genomsnitt kunnat 6ka utnyttjat av
dessa byggnader med 46 %. Resultaten av den medarbetarundersékning som
genomforts for den personal som arbetar i samarbetsmiljon i de tre byggnaderna var
annu inte klara nér revisionen gjordes. | Luxemburg har kommissionen inrattat
samarbetsutrymmen for cirka 200 anstallda i tva byggnader?3.

Parlamentet har latit utfora forstudier av mojligheten att skapa samarbetsytor i
tva nya byggprojekt?*. Aven om projekten i deras ursprungliga form har évergetts,
infor parlamentet nu vissa inslag i bada byggnaderna, i dialog med de berdrda
avdelningarna.

20 Konceptet for nya arbetssatt — New Ways of Working — innebér att vissa verktyg maste
utvecklas inom tre centrala omréden: Personal/organisationskultur (inbegripet en
verksamhetsbaserad strategi, riktlinjer for distansarbete och utvardering av personal),
informations- och kommunikationsteknik (papperslos, tillforlitlig it-infrastruktur) och
kontorsmiljo (tysta rum, samarbetsutrymmen, disponering av kontorslokaler osv.)

21 Méijlighet att dar sa dr lampligt vaxla mellan regelbundna perioder av distansarbete och
kontorsarbete.
2. MO15, MERO och CSM1.

23 Droshach och Euroforum.

24 Martens och KAD.
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Konceptet for nya arbetssdtt medfor ytterligare investeringskostnader och
omsatts i allmanhet i praktiken som en del av renoveringsprojekt eller nya byggprojekt.
Institutionerna har annu inte gjort en fullstandig bedémning av ekonomiska och andra
fordelar med inférda samarbetsytor, till exempel i form av 6kad produktivitet.

Vi undersokte institutionernas strategier i forhallande till vardlanderna for att fa
de basta villkoren vid valet av fastigheter.

Vi analyserade huruvida beslut om nya byggprojekt baserades pa kriterier for
sund ekonomisk férvaltning.

Vi tittade dven pa om de finansieringsmekanismer som institutionerna valt tar
hansyn till de alternativ som finns tillgdngliga enligt budgetférordningen, om de tillater
insyn och om de framjar ansvarsskyldighet.

Vardlanderna erbjuder i allmdnhet institutionerna stéd och formanliga
villkor

De flesta fastigheter som ingar i institutionernas bestand ar beldgna i Bryssel och
Luxemburg, medan ECB har sitt sate i Frankfurt. | enlighet med EU-férdragen?” ska
vardlanderna befria EU-institutionerna fran direkta skatter pa inkomster, egendom och
dvriga tillgdngar samt fran indirekta skatter?®. Vissa vardlander erbjuder dven
institutionerna andra férmaner, beroende pa vilka mojligheter som finns och pa hur
forhandlingarna har utfallit.

Foljande tva fall 4r aktuella exempel pa formanliga villkor fran de belgiska
myndigheterna: For Europabyggnaden erbjod de belgiska myndigheterna radet
tomtmarken och den befintliga byggnaden for en symbolisk summa pa 1 euro samt
atog sig att leda byggprojektet utan kostnad. Fér en byggtomt pa Rue de la Loi fick
kommissionen ratt att narapa dubblera byggkapaciteten. Kommissionen beraknar att

% Artikel 3 i protokollet (nr 7) om Europeiska unionens immunitet och privilegier (EUF-
fordraget).

%6 Skattebefrielse genom efterskinkning eller terbetalning.
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en maximal byggkapacitet har kan spara upp till 130 miljoner euro i
tomtmarksinvesteringar pa en annan plats i omradet.

Aven i Luxemburg har institutionerna fatt formanliga villkor och statligt stéd i
samband med sina byggprojekt. Till exempel erbjod de luxemburgska myndigheterna
Europaparlamentet och domstolen tomtmarken till deras byggnadskomplex fér en
symbolisk summa pa 1 euro?” och bada institutionerna hyr vissa av sina byggnader fran
staten till ett formanligt belopp. Hur pass involverad den behdoriga nationella
myndigheten ar i institutionernas byggprojekt varierar. Nar det galler
Europaparlamentet tillhandahaller den enbart tekniskt stod i samband med att det nya
KAD ll-komplexet uppfors, medan den har hela ansvaret for att leda domstolens
samtliga byggprojekt.

Kommissionen har kommit dverens med den luxemburgska staten om att ersatta
sin huvudbyggnad i Luxemburg (Jean Monnet —JMO). | december 2015, efter
kommissionens beslut att flytta fran JIMO-byggnaden??, enades de bada parternai ett
politiskt avtal om att dela pa kostnaderna for tillfalliga ersattningslokaler. Den nya
byggnaden (JMO Il) kommer att ha plats for majoriteten lokal personal vid
kommissionen och undanréja behovet av de flesta av de byggnader som hyrs.

1998 undertecknade ECB ett avtal med regeringen i Forbundsrepubliken Tyskland
som faststallde parternas respektive roller och ansvar. De nationella myndigheterna
erbjod inte ECB formanliga villkor fér dess byggprojekt. ECB kdpte tomtmarken?® for
att bygga sitt huvudkontor fran staden Frankfurt pa normala marknadsvillkor. Som en
del av forsaljningen atog sig dock Frankfurt att bidra till kostnaderna for att, bland
annat, sanera marken fran fororeningar fran omradets tidigare anvandning.

27 Staten har forkopsratt att forvarva byggnaderna.

28 Baserat pd 2013 &rs tekniska undersdkningar, som uppdagade hogre risker pa grund av

forekomsten av asbest i byggnaden an vad som tidigare antagits.

29 Grossmarkthalle, Frankfurts gamla saluhall, som &r ett registrerat historiskt monument,

byggt 1928.
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Besluten om att forvarva kontorslokaler ar i allmanhet valgrundade

Vi analyserade sammanlagt tolv av Europaparlamentets®? och kommissionens®*
(de institutioner med storst fastighetsbestand) nyligen forvarvade och hyrda
kontorsbyggnader samt pagaende byggprojekt, for att se om besluten kring dessa
baserades pa foljande:

- En beddomning av flerariga lokalbehov.
- Beaktande av budgetrestriktioner.

- Efterlevnad av tekniska specifikationer.
- Marknadsprospektering.

- Kostnads-nyttoanalys.

- Beaktande av kostnader kopplade till fastigheternas hela livscykel i fraga om
inledande ombyggnad, underhall, I6pande kostnader och renovering.

- En jamforelse av finansieringsalternativ.

Vi fann ett fatal undantag*:

a) Enligt tillampningsforeskrifterna for budgetférordningen®® far upphandling av fast
egendom?* ske genom férhandlade forfaranden efter det att den lokala
marknaden kartlagts. Kommissionen tillampar i princip den sa kallade
”Kallasmetoden”, som innebér att ett meddelande om fastighetsundersékning
offentliggors i forhand. Metoden anvandes dock inte i tva fall som ingick i vart
urval, namligen ORBAN-byggnaden i Bryssel och Drosbach — flygel D i Luxemburg.

30 KAD Il, Martens och SQM.

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

3 Artikel 134.1 i tillampningsforeskrifterna for budgetférordningen.

3 Enligt artikel 121 i tillampningsforeskrifterna for budgetférordningen omfattar
upphandlingar av fast egendom kop, forvarv av tomtratt, nyttjanderatt, leasing, hyra eller
hyrkdp — med eller utan kdpoption — av tomtmark, befintliga byggnader eller annan fast

egendom.
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| bada fallen motiverades undantaget med att kommissionen redan hade tillgang
till angransade byggnader3>. Kommissionen planerar att se dver metoden.

b) Kommissionen presenterar en kostnads-nyttoanalys av nya projekt i sina
anmarkningar till budgetmyndigheten®®. Vi fann dock inga beldgg for en sddan
analys i projektdokumentationen for JMO Il. Detta projekt forfinansieras av staten
Luxemburg och kommissionen har mojlighet att férvarva byggnaden nar den har
fardigstallts. Det finns emellertid ingenting som tyder pa att kommissionen
analyserade nagra andra finansieringsalternativ.

Finansieringsmekanismerna for stora byggprojekt ar ofta komplexa,
vilket paverkar insynen i budgeten

Sedan 2013 har det enligt budgetférordningen?®” varit méijligt att finansiera
fastighetsforvarv eller byggprojekt genom affarsbanklan. De flesta pagaende eller
nyligen avslutade byggprojekt paborjades fore detta datum. For att finansiera dessa
projekt (se de projekt som beskrivs i punkterna 43-50) anvéande institutionerna ofta

komplexa finansieringsmetoder med statliga eller finansiella mellanhdnder (se ett
exempel i ruta 2). Till f6ljd av detta kontrollerar de inte direkt de finansiella aspekterna
av projekten.

Sedan 1994 har de luxemburgska nationella myndigheterna ansvarat for att leda
domstolens byggprojekt med hjalp av en privat byggherre som hamtar de
nodvandiga medlen fran finansmarknaderna. Nar hyresbetalningarna val har tackt
alla byggrelaterade, finansiella och 6vriga kostnader kommer domstolen att ta over
agandet av byggnaden.

De luxemburgska nationella myndigheterna och den privata byggherren ar juridiskt
ansvariga for de beslut som fattats. Domstolen har dock det slutliga ansvaret for
kostnaderna.

%5 Undantaget for ORBAN-byggnaden motiverades dessutom med det brddskande behovet av
att tillgodose behoven av kontorslokaler. Behovet uppkom eftersom férhandlingarna om
den byggnad som ursprungligen valts ut inte kunde slutféras.

% | enlighet med artikel 179.3 i den budgetférordning som gallde till slutet av 2012, och
artikel 203.5 i den budgetforordning gallde fran januari 2013.

37 Artikel 203.8 i budgetférordningen. Denna férordningen ska inte tillimpas for ECB.
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Parlamentet tog banklan for att bygga ut Konrad Adenauer-byggnaden (KAD 1)
genom en komplex finansieringsstruktur med ett foretag som mellanhand (agt av en
affarsbank), vilket har atagit sig att finansiera projektet. Féretaget har undertecknat
tva finansieringsavtal, ett med EIB och ett med en affarsbank, som vardera har bistatt
med 50 % av finansieringen for projektet.

Bade Europaparlamentet och domstolen har forfinansierat byggprojekt med hjalp
av outnyttjade anslag fran andra budgetposter:

— Mellan 2012 och 2016 férde Europaparlamentet 6ver 260 miljoner euro fran olika
budgetposter for att finansiera KAD ll-projektet. Av de 474 miljoner euro i
bankkredit som Europaparlamentet beviljades har 16 miljoner euro anvants.
Parlamentet beraknar att detta har sparat rantekostnader pa upp till
85 miljoner euro.

—  Enligt samma mekanism har domstolen gjort forskottsbetalningar for sina
byggprojekt till ett belopp av 89 miljoner euro sedan 2007. Enligt domstolen
minskade detta avsevart budgetkonsekvenserna av ersattningar for hyrkép fram
till 2026 pa grund av beraknade besparingar av finansieringsavgifter pa mer an
24 miljoner euro under hela perioden.

Radet gjorde forskottsbetalningar till de belgiska myndigheterna for projektet
med Europabyggnaden till ett belopp av 294 miljoner euro med hjalp av outnyttjade
anslag som forts 6ver fran andra budgetposter. De férskott som radet betalade
genererade ranta till ett varde av 10,3 miljoner euro (nettovéarde).
Forskottsbetalningarna under de forsta tre aren motsvarade inte den takt i vilken
arbetet framskred, sa i praktiken forfinansierade radet projektet (se ruta 3).
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| avtalet om att uppfora Europabyggnaden (tidigare kallad “Residence Palace”)
samtyckte den belgiska staten till att forfinansiera projektet. Under projektets forsta
tre ar (2008-2010%®) betalade radet dock ut férskottsbetalningar till den belgiska
staten motsvarande 82 % av den totala kalkylerade budgeten (235 miljoner euro)
trots att de uppkomna kostnaderna endast utgjorde 12 % av budgeten och
projektets byggfas dnnu inte hade inletts®’. Radet fortsatte att betala ut forskott pa
cirka 10 miljoner euro om aret fram till dess att projektet avslutades.

Trots att nagra institutioner (Europaparlamentet och radet) regelbundet gjorde
stora forskottsbetalningar for sina byggprojekt planerade de inte in forskotten under
de tillhérande posterna i EU:s budget. Denna praxis leder i allménhet till en hég niva av
budgetoverforingar i slutet av aret, vilket paverkar insynen i budgetforfarandet. Detta
pragmatiska tillvagagangssatt gor att budgeten for de samlade administrativa
utgifterna kan utvecklas stabilt 6ver tiden. Vi anser dock inte att det sparar pengar for
EU:s skattebetalare, vilket EU-institutionerna antyder.

Vi analyserade hur fyra stora byggprojekt genomforts av Europaparlamentet,
radet, kommissionen och domstolen.

Domstolens projekt: inom budgeten och enligt tidsplanen

De senaste aren har domstolen genomfért tre stora byggprojekt®® i nira
samarbete med de luxemburgska myndigheterna. De nationella myndigheterna har
lett arbetet kostnadsfritt, tagit hand om upphandlingarna, sett till att undersdkningar

3 Den utforliga dverenskommelsen undertecknades i mars 2008, och fram till den
31 december 2010 betalades 235 miljoner euro ut.

39 Acquisition du Résidence Palace, internrevisionsrapport av den 8 juni 2011.

40 CJ4 (2001-2008) renovering av Palais-byggnaden och fjirde utbyggnaden av domstolens
byggnader (Ringen, Galleriet, Torn A och Torn B); CJ8 (2006—2013) renovering och
ombyggnad av annexen (Erasmus = annex A, Thomas More = annex B och annex C); CJ9
(2013—pagaende) femte utbyggnaden — tredje tornet.



26

och arbeten har genomfdrts korrekt, ansvarat for att kvalitetskontroller har utférts och
skaffat fram de intyg som kravs enligt lag. De har dven bidragit med sin
marknadskunskap, tekniska expertis och expertis avseende ledning och dvervakning av
byggprojekt. Dessutom behévde domstolen endast avdela en liten personalstyrka for
att folja upp projekten eftersom den inte sjalv fungerade som byggherre. Projekten
avslutades enligt tidplanen och utan extra kostnader. Vid tidpunkten for var revision
lag det pagaende byggprojektet med ett tredje torn (CJ9-projektet) inom den
berdknade budgeten och i fas med tidsplanen.

Radets Europaprojekt: inom budgeten men férsenat

Ar 2005%! delegerade radet arbetsledningen for renovering av ”Residence Palace”
block A till de belgiska myndigheterna. Avsikten var att méten med Europeiska radet
och Europeiska unionens rad skulle aga rum i byggnaden.

Det framférhandlade slutpriset®? dverskred inte avsevart den ursprungliga
budgeten: 246 miljoner euro jamfort med 240 miljoner euro i den ursprungliga
budgeten; bada priserna baserade pa 2004 ars varden. Byggprojektet tog emellertid
tre ar langre tid att slutféra an berdknat. Forseningen orsakades av att projektet
dndrades pa grund av oférutsedda omstindigheter®®. Aven ett antal brister i
projektledningen bidrog till férseningen:

— De nationella myndigheterna hanterade inte andringskrav korrekt och betalade
inte leverantorer i tid.

4 Hela tidslinjen for projektet finns pa radets webbplats

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

2 OQverenskommelsen innehdll en majlighet till en uppgorelse i godo om projektets slutpris,

som byggde pa styrkande handlingar fran staten, som analyserades och godkandes av
radet. Darmed kunde radet forhandla fram priset, som sedan blev till ett slutpris, och
befrias fran alla tidigare, aktuella och framtida skyldigheter.

% Merparten av dndringarna berodde pa en ny sammansattning av Europeiska rddet och

inrdttandet av posten som ordférande med sarskilda privilegier gallande unionens
representation gentemot tredjeldnder. Bada andringarna var en konsekvens av Lissabon-
fordraget. Stora forseningar orsakades dven av att en 6verklagan lamnades in till
forstainstansratten av en anbudsgivare som inte vann upphandlingen, att betydande
markfororeningar upptacktes och att sdkerhetskraven 6kade.


http://www.consilium.europa.eu/sv/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/sv/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
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— De konsultforetag som anlitades av de nationella myndigheterna hade begrdnsad
kapacitet att omformulera radets komplexa funktions- och kvalitetskrav till
upphandlingsspecifikationer. Detta hammade projektet under hela dess livscykel
och var orsak till de flesta andringskraven.

— En uppgorelse om slutpriset blev komplicerad, eftersom de nationella
myndigheterna sa sent som sex manader efter fardigstallandet inte kunde uppvisa
en fullstandig fakturaférteckning.

Radet mildrade delvis konsekvenserna genom att utdka projektgruppen och
forstarka projektledningsférfarandena samt de interna kontrollerna.

Europaparlamentets KAD ll-projekt: stora forseningar som lett till
merkostnader

Inledningsvis planerades KAD lI-byggnaden vara fardig 2013. | nulaget ar
planeringen féljande: 6stra byggnadsplatsen — klar i slutet av 2019, vastra
byggnadsplatsen — klar 2022. De framsta forklaringarna till denna forsening ar att
Europaparlamentet i borjan av projektet hade begransad erfarenhet som byggherre
och att det forsta upphandlingsforfarandet for byggarbetet misslyckades.
Uppréattandet av den finansiella strukturen och finansieringsmodellen férsenades med
tre manader pa grund av att det forsta upphandlingsforfarandet misslyckades.

Den ursprungliga budgeten pd 317,5 miljoner euro @ndrades 2009 till
363 miljoner euro®*. For att sakerstalla att upphandlingen skulle ga i hamn, samtidigt
som man holl sig inom ramen fér den anslagna budgeten, minskade
Europaparlamentet projektets omfattning, andrade de tekniska specifikationerna och
tillat mer konkurrens i upphandlingsférfarandet genom att 6ka antalet delar. Eftersom
projektet dnnu inte har avslutats ar slutpriset okant. Europaparlamentets har for avsikt
att halla kostnaderna inom den nuvarande budgeten pa 432 miljoner euro**. Med
tanke pa att prisindex for byggnadsarbete steg med 8 % mellan 2012 och 2017 kan
kostnaderna for byggarbetet dock dka ytterligare.

4 12005 ars priser och endast for byggarbetet.

4 12012 ars priser och endast for byggarbetet, utan avgifter for arkitekter, kostnader for
projektutveckling och kostnader for en mojlig ombyggnation av den nuvarande KAD-
byggnaden.
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Pa grund av forseningarna maste Europaparlamentet hyra andra byggnader i
Luxemburg for en langre period dn vad som ursprungligen planerades. De ytterligare
hyreskostnaderna uppgar till 14,4 miljoner euro per ar eller 86 miljoner euro under
sexarsperioden. Redovisningsmassigt uppvags den ytterligare hyreskostnaden av att
avskrivningen av investeringen i den nya byggnaden skjuts upp (17,3 miljoner euro per
ar). EU:s skattebetalare betalar trots det den ytterligare hyreskostnaden, férutom att
de betalar for uppférandet av den nya byggnaden.

Kommissionens JMO ll-projekt: forseningar och merkostnader

Langdragna férhandlingar med den luxemburgska staten forsenade starten for
kommissionens stora byggprojekt i Luxemburg, JMO Il. Det tog 15 ar att na fram till ett
forsta avtal 2009.

Kommissionen och de luxemburgska myndigheterna planerade da att byggnaden
skulle levereras i tva faser, den forsta i mitten av 2016 och den andra i av 2019.
Tidslinjen for att fardigstalla byggnaden dndrades flera ganger innan byggarbetet
paborjades. Den senast kanda tidsplanen for JMO ll-projektet faststéller datumet for
fardigstallande av fas ett till februari 2023 och for fas 2 till februari 2024.

Den sena starten pa byggprojektet berodde framst pa osdkerhet kring
arkitekttavlingen, administrativa problem i upphandlingsforfarandet for
anlaggningsarbete och de ytterligare sdakerhetsatgarder som maste inforlivas i
projektet. Det ar fortfarande oklart hur kostnaderna till foljd av dessa férseningar
kommer att delas med de luxemburgska myndigheterna. Dessutom maste
kommissionen 2015 i forebyggande syfte evakuera sin huvudbyggnad i Luxemburg —
JMO-byggnaden — for att inte riskera att personalen skulle utsattas for potentiella faror
pa grund av forekomsten av asbest. Kommissionen hyrde darfor ytterligare
kontorsutrymme i flera byggnader for att placera om personalen.

Med tanke pa det ursprungliga avtalet och den senast kdnda tidsplanen
uppskattar vi att kommissionen kommer att adra sig hyreskostnader pa
248 miljoner euro”® pa grund av den férsenade starten av byggprojektet och behovet
av att hyra ytterligare kontorsutrymme pa grund av utrymningen av JMO-byggnaden.
Forseningen innebar dock att hyran for IMO ll-byggnaden kommer att borja betalas

4 Uppskattningen bygger pa kommissionens senast kinda tidsplan fér ndr den kommer att
lamna de tillfalliga lokalerna och flytta in personalen i JIMO II.
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senare. Kommissionen uppskattar de hyreskostnader som inte betalas under
forseningen till 176,2 miljoner euro®’.

Vi undersokte hur EU-institutionerna 6vervakar olika aspekter av sitt befintliga
fastighetsbestand (t.ex. forvaltning av utrymmen och faciliteter, avtalsvillkor samt
efterlevnad av tekniska specifikationer) inbegripet indikatorer for hur effektivt
fastigheterna anvands och vad de kostar. Det skulle ge dem en 6versikt 6ver sitt
fastighetsbestand och gora det mojligt for dem att identifiera potentiella omraden som
kan forbattras. Vi undersokte om institutionerna hade férbattrat standardiseringen av
matning och kategorisering av yta, och om det var maojligt att jamféra hur effektivt
fastigheterna anvands med hjalp av internt tillgangliga uppgifter och de uppgifter som
rapporteras till budgetmyndigheterna.

Institutionerna overvakar olika aspekter, men har inga indikatorer for
hur effektivt fastigheterna anvands eller vad de kostar

Institutionerna anvander flera olika it-system och verktyg for att forvalta och
overvaka sitt fastighetsbestand. Varje aspekt av fastighetsbestandet, sasom
lokalférvaltning, fordelning av utrymmet, energiférbrukning samt ekonomi-, ratts- och
redovisningsaspekter, 6vervakas genom it-system eller manuellt via kalkylblad.

Kommissionen i Luxemburg anvander sig av rapporter om fordelningen av
utrymme for att pa ett enhetligt satt forvalta de rattigheter till utrymme i enlighet som
faststalls i handboken avseende lokalforhallanden. | Bryssel har kommissionen
sedan 2015 utvecklat sin integrerade programvara for fastighetsférvaltning, som sa
smaningom ska vara den enda kallan till all information om kommissionens
fastighetsbestand. Det system som for narvarande anvands genererar dock inte nagra
rapporter for att 6vervaka om det utrymme som tilldelats de politiska avdelningarna
(generaldirektoraten) foljer de villkor som faststalls i handboken avseende
lokalforhallanden.

47 Baserat pa kommissionens hypotes frdn 2013, som upprattades niar ramkontraktet med de
luxemburgska myndigheterna undertecknades.
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Europaparlamentets system for forvaltning av kontorslokaler och planering av
lokalbehov kan generera flera olika rapporter®®. Vi fann dock inga belagg for att
Europaparlamentet regelbundet anvander rapporterna for att 6vervaka sina
kontorslokaler. Europaparlamentet planerar att till 2026 ha utvecklat ett system som
gor det mojligt att elektroniskt lagra all fastighetsrelaterad information.

Majoriteten av institutionerna dvervakar inte regelbundet indikatorer for att
bedoma hur effektivt deras fastighetsbestand forvaltas.

Kommissionen i Bryssel anvander en enda indikator for att mata hur effektivt
kontorslokalerna anvands i det egna fastighetsbestandet, namligen hur stor
nettokontorsyta som tilldelas varje enskild arbetsplats. Kommissionen rapporterar ett
genomsnitt pd 14 m?, men man stravar efter att uppna ett méalvirde pd 12 m?
senast 2020, framst genom att inratta samarbetsutrymmen. Vi fann inga indikatorer
for att mata kontorslokalernas effektivitet i de arliga verksamhetsrapporterna fran
Europaparlamentet, radet eller domstolen. Dessa institutioner utarbetar heller inte
nagra andra forvaltningsrapporter for att bedéma hur effektivt kontorslokalerna
forvaltas.

Kommissionen har emellertid definitioner®® fér effektivitetsindikatorer sdsom
nettogolvyta/bruttogolvyta; anvandbar yta ovan mark/nettogolvyta ovan mark och
kontorsyta/nettogolvyta ovan mark. Vi fann belagg for att ett av de kriterier som
beaktas ndr man utvarderar anbud pa nya byggprojekt ar hur effektivt ytorna anvands i
fastigheten. Kommissionen évervakar dock inte dessa indikatorer for hela
fastighetsbestandet.

ECB tillampar en valutvecklad metod for 6évervakning och rapportering av sitt
fastighetsbestand (se ruta 4 nedan).

“ Till exempel ger GPI 480-rapporten en éversikt dver ytan i samtliga fastigheter, ordnat efter
geografiskt lage och uppdelat efter kontorslokaler/specifika lokaler/faciliteter.

4 Definitionerna faststélls i Measuring Code applicable to Commission buildings in Brussels
(matningsforeskrifter for kommissionens byggnader i Bryssel).
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Baserat pa ett forvaltningssystem for lokaler och utrymmen analyserar den
ansvariga avdelningen parametrar sasom fordelning av utrymme per direktorat,
genomsnittlig kontorsyta per arbetsplats, genomsnittlig kontorsyta per anstalld och
sa vidare. Man analyserar dven olika slags kostnader for fastigheter (hyra, underhall,
energi, rengoringstjanster och 6vriga driftskostnader). ECB rapporter om sitt
fastighetsbestand i en manatlig férvaltningsrapport som exempelvis innehaller en
uppdatering av tillgangliga och upptagna arbetsplatser, en uppdatering av reserver
och uppgifter om antalet arbetsplatser per verksamhetsomrade.

De tillgangliga uppgifterna dr inte standardiserade, vilket gor att
institutionerna inte enkelt kan jamforas

Ar 2009 antog EU-institutionerna®® sina interinstitutionella matningsforeskrifter. |
dessa foreskrifter faststalls matmetoder och grundlaggande typer av
fastighetsutrymmen baserat pa tyska standarder. Varje institution har vidareutvecklat
dessa foreskrifter och gjort en utforligare uppdelning av utrymmen i olika kategorier,
vilket gor det svart att jamfora uppgifter fran olika institutioner*. Till och med
kommissionens olika avdelningar i Bryssel respektive Luxemburg anvander sig av olika
kategorier av utrymmen. Detta gor det svart for kommissionen att utarbeta rapporter
som bygger pa samma parametrar.

Aven om tre av de fem undersdkta institutionerna®? anvander samma it-plattform
for sin lokalforvaltning ar varje enskild plattform anpassad efter respektive institution.
Detta gor det svart att jamfora uppgifterna.

Den 1 juni varje ar lamnar institutionerna en utforlig rapport till
budgetmyndigheterna om sin fastighetspolitik®3. Detta krav inférdes genom

50 Aven om ECB formellt inte ingér i 5verenskommelsen tillampar institutionen samma

standarder.

*1 Till exempel delar radet in sma motesrum i den lagsta underkategorin av kontorslokaler,
medan 6vriga EU-institutioner (kommissionen, Europaparlamentet och domstolen) inte gor
det.

2 R&det, domstolen och kommissionen (OIL).

53 Arlig fastighetsrapport enligt artikel 203.3 i budgetférordningen (inte tillimplig pa ECB).
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budgetférordningen 2013. Rapporten maste innehalla uppgifter om utgifter och yta
per byggnad samt forvantad utveckling av planeringen av ytor och lokaliseringar for de
kommande aren. Kravet har 6kat budgetmyndigheternas insyn i institutionernas
fastighetssituationer och atgarder pa omradet, och vad géller vissa institutioner har
dven allmanhetens insyn dkat>.

Figur 8 visar att varje institution anvander sina egna system for att kategorisera
ytan i sina arliga fastighetsrapporter, vilket gor att dessa kategorier inte kan anvandas
till jamforelser. Enligt budgetforordningen kravs inga uppgifter om hur manga enskilda
arbetsplatser eller anstallda som finns i fastigheterna. Det kravs heller inte att man
anvander sig av indikatorer for effektivitet.

Figur 8 — Arliga fastighetsrapporter — kategorier av kontorsutrymmen

Kontorsutrymmen (ovan mark, under
mark, totalt)

Sarskilda utrymmen (ovan mark, under

Radet
mark, totalt)
Faciliteter (ovan mark, under mark,
totalt)
Kontorsutrymmen ovan mark Kommissionen
Ovriga utrymmen ovan mark Domstolen
Total bruttoyta Europaparlamentet

Kdilla: Revisionsratten baserat pa institutionernas arliga fastighetsrapporter fér 2017.

Kommissionens rapport ger heller ingen tydlig bild av de olika slags ytor som finns
i fastighetsbestandet, eftersom den inte faststaller uttryckliga kriterier for att skilja
mellan kontorsutrymmen och évriga utrymmen. Samtidigt ar det omajligt att jamfora
uppgifterna om de ytor som anvands av kommissionen i den arliga fastighetsrapporten
med de uppgifter som registrerats i lokalforvaltningsverktyget.

Det senaste forsoket att ta fram konsoliderade uppgifter om EU-institutionernas
fastigheter gjordes 2010. EU-institutionerna utarbetade en rapport inom ramen foér
budgetforslaget 2011 efter en uppmaning fran parlamentet och radet om att “lamna
fullstandig information rérande fastighetsfragorna i det preliminara

> Radets, kommissionens och domstolens rliga fastighetsrapporter ar offentliga handlingar.
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budgetforslaget/berdkningarna”>°. | denna rapport® presenterades uppgifter om
foljande nyckeltal gallande institutionernas fastighetsbestand:

— Andel kontorsutrymmen och 6vriga utrymmen av den totala ytan.
— Kontorsutrymme per anstalld.

— Genomsnittliga utgifter per m2.

Indikatorernas varden varierade avsevart mellan institutionerna. Vi fann inga
belagg for att de tillhandahallna uppgifterna hade analyserats eller for att
institutionerna maste gora det enklare att jamfdra indikatorerna eller utarbeta
rapporter mer regelbundet.

Baserat pa den tillgdngliga informationen och efter att vid behov ha korrigerat
den jamforde vi hur effektiva institutionernas fastighetsstrategier var. For att gora
detta berdaknade och analyserade vi indikatorerna for yta och de senaste
framférhandlade hyrorna i forhallande till marknadsnivaerna.

Vi berdknade dven hur stor hyra som betalats per ar och per person, samt hur
stor kostnaden var per kvadratmeter for byggnader som uppforts eller forvarvats
under den senaste tiden.

Den genomsnittliga kontorsytan kan jamforas

For att jamféra anvandningen av kontorslokaler berdaknade vi indikatorer for yta
baserat pa de uppgifter som vi fatt fran EU-institutionerna (se bilaga I for den metod
som anvants).

% Pressmeddelande, 2975:e métet i rddet (ekonomiska och finansiella fragor: budget) i

Bryssel den 18 november 2009, s. 15 (http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-
333 sv.htm

6 Consolidated information on buildings provided by the European institutions with the Draft

Budget 2011 (konsoliderad information om fastigheter fran EU-institutionerna i
budgetforslaget 2011), 20 maj 2010.


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

Figur 9 visar att den genomsnittliga kontorsytan per person i de flesta
institutioner i stort sett 6verensstimmer med det viktade genomsnittet for samtliga
institutioner som ar 16 m? per person®’, samtidigt som figur 10 visar att kontorsytan
per person i de flesta byggnader ar mindre eller i stort sett densamma som
genomsnittet, men att det finns avvikelser.

Figur 9 — Genomsnittlig kontorsyta per person och institution
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Kéilla: Revisionsratten baserat pa uppgifter fran EU-institutionerna.

7 Inbegripet uppgifter fran revisionsratten, utrikestjansten, kommittéerna och EIB.
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Figur 10 — Kontorsyta per person och byggnad
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Kéilla: Revisionsratten baserat pa uppgifter fran EU-institutionerna.

Efter att Europabyggnaden uppfoérts stod cirka 9 % av radets nettokontorsyta
outnyttjad. Nar vi genomforde var revision anvandes denna yta som tillfalliga lokaler
(t.ex. vid evakuering av Europabyggnaden, ett toppmote mellan Asien och Europa samt
renoveringar). Detta paverkar nettokontorsytan per person saval for radet som for
sjalva Europabyggnaden.

De tre punkterna fér domstolen i figur 10 representerar tva byggnadskomplex®®
och T-byggnaden. Domstolen har fér ndrvarande 2 962 m? outnyttjade kontor i T-
byggnaden, vilket utgor cirka 19 % av byggnadens nettokontorsyta och 6 % av den
totala nettokontorsytan. Det extra utrymmet hyrdes tidigare ut i andra hand till andra
institutioner men star i nuldget tomt. Aven om byggnaden har mer kapacitet #n vad
domstolen fér ndarvarande behdéver, har man beslutat att fortsatta hyra byggnaden av
flera anledningar. For det forsta hyr domstolen byggnaden fran staten till ett
formanligt pris (under marknadsnivaerna). Fér det andra maste byggnaden hyras i sin
helhet, och for det tredje har domstolen hoga sdkerhets- och sekretesskrav som
begransar mojligheten att hyra ut det extra utrymmet i andra hand. Sist med inte
minst kommer domstolen att avsluta hyresavtalet nar det tredje tornet har

8 Ppalais-komplexet (Anneau, Torn A, Torn B och Galleriet) och annexen (Erasmus, Thomas
More och annex C).
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fardigstallts, vilket ar beraknat till sommaren 2019. Om vi drar av detta utrymme fran
kontorsutrymmet blir den genomsnittliga kontorsytan per person 19 m? fér domstolen
och 18 m? fér T-byggnaden.

Att kontorsytan vid ECB ar mindre an genomsnittet kan forklaras med att det
finns en stor andel gemensamma kontor och gruppkontor samt grupputrymmen inom
den totala kontorsutrymmet. Fér kommissionens del kan det lagre vardet forklaras
med att man har ett valdigt litet buffertutrymme jamfort med andra institutioner.

ECB och EIB 6vervakar dven densiteten pa grundval av installerade arbetsplatser.
Denna kvot dr 12 m? per arbetsplats fér bada institutionerna®®, dock utan beaktande
av hur manga arbetsplatser som faktiskt &r upptagna.

Kommissionens mal for fastighetsbestdndet i Bryssel dr 12 m? per arbetsplats
senast 2020%° och, enligt dess egna berdkningar, uppnar den fér narvarande 14,5 m?
per person. Nar vi genomférde var revision hade endast fem byggnader i Bryssel en
densitet som var lagre eller omkring 12 m? per person®. Dessa byggnader star for 9 %
av den totala kontorsytan i de byggnader som ingick i var analys (se fiqur 11).

%9 | ECB:s fall férklaras skillnaden mellan virdet fér installerade arbetsplatser (12 m? per
person) och virdet fér upptagna arbetsplatser (16 m? per person) av det buffertutrymme
pa 18 % installerade arbetsplatser i slutet av 2016.

0 QIB:s arliga forvaltningsplan fér 2017. OIB anger inte om malet inbegriper lediga kontor och
buffertutrymmen.

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54 och MO-59.
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Figur 11 — Kontorsyta per person i kommissionens byggnader i Bryssel
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Kdilla: Revisionsratten baserat pa uppgifter fran kommissionen.

Kommissionen har satt som mal att ha 15 000 m? buffertutrymme i Bryssel, vilket
motsvarar cirka 2 % av dess fastighetsbestand. | december 2017 hade kommissionen
ett buffertutrymme som motsvarade 895 fria arbetsplatser, férdelat pa nio byggnader,
till forfogande. Detta forklarar varfor den genomsnittliga kontorsytan per person ar
relativt hog for vissa byggnader (t.ex. G-1-byggnaden). En byggnad (J-59) var i en
overgangsfas nar vi genomforde var analys (den var tom efter en utflyttning i vantan
pa en ny inflyttning), men upptas nu av genomférandeorganet Eacea.

De framforhandlade hyrorna ar i allmdnhet lagre an marknadsnivaerna,
men hyran per person varierar avsevart mellan byggnaderna

Hyra jamfort med marknadsnivan

Figur 12 visar den hogsta marknadshyran i 23 av EU:s huvudstader och Frankfurt.
Bryssels hdgsta hyra hamnar i mitten. Luxemburg ar den femte dyraste staden, foljd av
Frankfurt. Aven inom stiderna varierar de hégsta hyrorna beroende pd omréde. |
Luxemburg till exempel tillampas den hégsta hyran pa 564 euro/m?/ar i det dyraste
omradet — stadskarnan. De flesta institutionerna har dock forlagt sina byggnader till
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omradena Kirchberg och Cloche d’Or, dar den hdgsta hyran ligger pa 408 euro/m?/ar
respektive 354 euro/m?/ar®2.

Figur 12 — Hogsta kontorshyran i 23 av EU:s huvudstader och Frankfurt —
fjarde kvartalet 2016
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Kdilla: Revisionsratten baserat pa en marknadsrapport (utgava 2017) fran BNP Paribas Real Estates

< & P & & & Q"’b% \%‘Q’(\ N
Europakontor om prislaget for fjarde kvartalet 2016.

S &
AN .\;}'z’ D

& 2 F & PR P& <R
& S NSRS F &S LR NN
o ¥ < & & 2 @Qe VY &

Vi utgick fran ett urval av nio nyligen slutna hyresavtal och jamférde den
framforhandlade hyran med marknadsvillkoren (se bilaga I for en ndarmare beskrivning
av var metod och uppgifter om uppgiftskalla). Fem av de sex byggnaderna i Bryssel
hyrdes av kommissionen®® och den sjitte av parlamentet®®. De flesta av avtalen hade
en giltighetstid pa 15 ar. Vi kunde konstatera att den hyra som institutionerna hade
forhandlat fram var betydligt lagre &n Bryssels hogsta hyra och 1ag lagre eller pa
ungefar samma niva som marknadsgenomsnittet i Quartier Léopold, dar byggnaderna
ar belagna (se figur 13 nedan). Den hyra som kommissionen forhandlat fram for sina
tre byggnader i Luxemburg® var lagre dn den hégsta marknadshyran och
genomsnittshyran.

62 Kalla: JLL kontorsmarknadsrapport for fjarde kvartalet 2016.

® MERO, MO15, PLB3, L15 och ORBN.
& sQM.

8 ARIA, LACC och Drosbach D.
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Figur 13 — Hyra jamfort med hogsta hyra och genomsnittlig
marknadshyra i Bryssel
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Kdilla: Revisionsratten baserat pa offentliga marknadsrapporter och uppgifter fran institutionerna.

Vissa fastighetsdgare erbjod EU-institutionerna férmaner. | sex av de nio avtal
som vi granskade erbjod fastighetsdgarna institutionerna hyresfria perioder, och i fyra
fall betalades ombyggnadskostnaderna delvis av fastighetsagarna.

Hyra per person

| figur 14 nedan jamfors den viktade genomsnittliga arshyran per person i de tva
framsta staderna, Bryssel och Luxemburg (se bilaga I f6r en ndrmare beskrivning av var
metod)®®.

 Radet hyr inte ndgon kontorsbyggnad.



40

Figur 14 — Genomsnittlig arshyra per person
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Kdilla: Revisionsratten baserat pa uppgifter fran EU-institutionerna.

Europaparlamentet hyr tva kontorsbyggnader i Bryssel och fyra i Luxemburg.
Kommissionen hyr 26 kontorsbyggnader®” i Bryssel och atta i Luxemburg. Domstolen
hyr en byggnad i Luxemburg. De flesta av byggnaderna i Bryssel hyrs enligt avtal om
nyttjanderatt, vilket ger fler skattemassiga fordelar an konventionella hyresavtal (se
bilaga I och punkterna 12 och 13). | Luxemburg ar de flesta av institutionernas

hyresavtal konventionella.

Den genomsnittliga arshyran per person ar i allménhet hogre i Luxemburg an i
Bryssel. Det beror pa skillnaderna i marknadshyror mellan de tva staderna, se figur 12.
Europaparlamentets ldgre genomsnittliga hyra per person i Luxemburg forklaras av att
parlamentet hyr tre av sina fyra byggnader fran de nationella myndigheterna och har
formanliga villkor fram till dess att KAD Il ar fardigbyggd. Domstolens genomsnittliga
arshyra per person ar relativt hog (12 500 euro per person) och ingar inte i figur 14
eftersom den endast bygger pa en enda byggnad (T-byggnaden), dar en stor andel for
narvarande star tom. Domstolen kommer att sluta hyra byggnaden 2019 (se punkt 75).

Vi konstaterade att arshyran per person varierar kraftigt mellan byggnaderna. For
kommissionen till exempel varierar den i Bryssel mellan 4 800 och 19 500 euro, medan
den i Luxemburg varierar mellan 9 400 och 14 500 euro. Figur 15 visar att arshyran per

7 Byggnader med mer dn 20 % kontorsyta.
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person for kommissionens byggnader i Bryssel i viss man éverensstimmer med
kontorsytan per person.

Figur 15 — Genomsnittlig arshyra per person och kontorsyta per person
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Kdilla: Revisionsratten baserat pa uppgifter fran EU-institutionerna.

Kostnaderna for uppforande och forvarv beror pa vilken typ av byggnad
det galler

Vi beraknade priset per kvadratmeter for den totala ytan i tva stora, nyligen
avslutade byggprojekt — radets Europabyggnad i Bryssel och ECB:s huvudbyggnad i
Frankfurt. Bada dessa byggprojekt inbegrep renovering av de befintliga
kulturminnesmarkta byggnaderna och maste uppfylla hoga tekniska sdkerhets- och
skyddsstandarder. Bada byggnaderna ar flaggskepp som utgor nya landmaérken i
respektive stad och bada har blandade anvandningsomraden. Medan
Europabyggnadens viktigaste funktion ar att tillhandahalla lokaler fér EU-toppmoten
och utrymmen for nationella delegationer och Europeiska radets ordférande, ar ECB:s
huvudbyggnad avsedd for blandade anvdandningsomraden med en storre andel
kontorsytor. Radets byggnad har byggts av staten, medan ECB ledde projektet internt
med stod av externa projektledare.

Kostnaden per kvadratmeter &r 4 600 euro for ECB:s huvudbyggnad och
4 000 euro for Europabyggnaden. | kostnaden ingar inte kostnaden for tomtmarken.
Radet forvarvade tomtmarken till Europabyggnaden for en symbolisk summa pa
1 euro, medan ECB betalade marknadspris for sin tomtmark.
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Ar 2016 kopte parlamentet en standardkontorsbyggnad (Martens i Bryssel) till en
kostnad av 2 700 euro®® per kvadratmeter. Efter att man gjort en ombyggnad har
Europaparlamentet anvant byggnaden sedan 2018.

% Inklusive kostnaden fér uppférande och ombyggnadsarbeten; exklusive kostnaden for
tomtmarken.
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Slutsatser och rekommendationer

Var allmanna slutsats var att institutionerna forvaltar sina utgifter for
kontorslokaler andamalsenligt. Fastighetsstrategierna ar dock inte alltid formaliserade
och planeringen ar inte optimal. Vidare var finansieringsmekanismerna foér de stora
byggprojekt som vi analyserade ofta komplexa, vilket i ndgra fall paverkade insynen i
budgeten. De flesta av dessa projekt var forsenade, vilket i vissa fall ledde till
betydande merkostnader. Overvakningen och rapporteringen av de flesta
institutionernas fastighetsbestand ar inte tillfredsstéllande.

Institutionerna faststaller sina fastighetsstrategier i olika dokument. Vissa av dem
var foraldrade eller hade dnnu inte godkants formellt. Vi kunde konstatera att
kommissionen tilldmpar god praxis genom att komplettera sin fastighetsstrategi med
en regelbunden uppdatering av aktuella behov i forhallande till tillgangliga
kontorslokaler. Institutionerna beaktar inte olika scenarier vid planeringen av sina
fastighetsbehov (se punkterna 10-13).

Aven om de institutioner som &r beldgna p& samma ort inte formellt har en
gemensam fastighetsstrategi, tillampar de liknande principer for beslutsprocessen.
Institutionerna grundar sina fastighetsstrategier pa sina mandat och organisatoriska
behov. Av praktiska och ekonomiska skal stravar de efter att forlagga sina byggnader
till ett eller ett fatal omraden, foredrar att ha ett mindre antal storre byggnader och
ager sina byggnader hellre &n hyr dem (se punkterna 14-19).

De institutioner som ar beldgna pa samma ort har inrattat interinstitutionella
arbetsgrupper for att diskutera strategiska fastighetsfragor. Genom detta samarbete
har institutionerna fatt mojlighet att gemensamt utnyttja, overta eller hyra ut
fastigheter i andra hand. Det ledde till att institutionerna har genomfort flera
interinstitutionella upphandlingsforfaranden for leverans av varor och tjanster
kopplade till driften av deras fastighetsbestand (se punkterna 20-22).
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Institutionerna bor faststdlla sina viktigaste principer for beslutsprocessen i
fastighetsstrategierna, som bor godkdannas av ledningen och aterspegla den senaste
utvecklingen vad géller institutionernas mandat, policy och mal.

Institutionerna bor komplettera sina fastighetsstrategier med en planering pa
medellang sikt, som

— regelbundet uppdateras pa grundval av aktuella behov och tillgéngliga
kontorslokaler, och

— innehaller en analys av olika utvecklingsalternativ (”planering for olika scenarier”).

Tidsplan fér genomforande: fore slutet av 2020.

Institutionerna har borjat inféra konceptet for nya arbetssatt — New Ways of
Working. Vissa aspekter har redan genomforts, exempelvis distansarbete och i nagra
fall samarbetsytor. Nar revisionen gjordes fanns det dock inga resultat av enkdter och
utvarderingar av genomforda projekt (se punkterna 23-27).

Institutionerna bor i) utvardera resultaten av genomforda projekt som inbegriper
konceptet for nya arbetssatt — New Ways of Working — och ii) inférliva dessa resultat i
strategiska reflektioner déver utvecklingen av deras fastighetsstrategier och
personalpolitik.

Tidsram for genomférande: i) fore slutet av 2019 och ii) fore slutet av 2020.

Vardlanderna erbjod institutionerna formanliga villkor for att kdpa eller hyra
kontorslokaler. De bistar dven institutionerna med stod i deras stora byggprojekt (se
punkterna 31-35).

% Europaparlamentet, radet, kommissionen, domstolen och ECB.
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Generellt sett var beslut om att férvarva kontorslokaler valgrundade (se
punkterna 36—-37).

For att finansiera de stora byggprojekten i var granskning anvande institutionerna
komplexa mekanismer. Till foljd av detta kontrollerar de inte direkt de finansiella
aspekterna av projekten. Anvandningen av outnyttjade anslag fran andra budgetposter
for att gora kalkylerade betalningar ar en vanlig praxis vid finansiering av byggprojekt,
nagot som emellertid inverkar pa insynen i budgeten (se punkterna 38—42).

For att finansiera byggprojekt bor institutionerna strava efter storre insyn i budgeten
och mindre komplexitet. Detta kan till exempel ske genom att férhandsbetalningar for
byggprojekt redovisas under ratt budgetposter vid budgetforfarandet.

Tidsplan for genomfdérande: for projekt som inleds efter slutet av 2019.

Institutionerna forvaltar sina stora byggprojekt pa olika satt. Vissa delegerade
byggarbetet till staten, medan andra ledde projekten internt med visst externt stod. De
flesta nyligen genomférda byggprojekt som vi analyserade paverkades av forseningar
som oftast berodde pa oférutsedda omstandigheter som ledde till att projekten
andrades. Aven andra orsaker bidrog till férseningar, till exempel i fallet med radets
Europabyggnadsprojekt dar brister i de nationella myndigheternas operativa och
administrativa projektledning lag bakom férseningen. | borjan av KAD Il-projektet
saknade Europaparlamentet de interna resurser och den interna expertis som kravdes
for att leda sadana projekt. | tva projekt gav foérseningarna upphov till merkostnader
(se punkterna 44-54).

Institutionerna bor inrdtta lampliga forvaltningsférfaranden for stora bygg- och
renoveringsprojekt, och utga fran riskbedomningar, vilket skulle garantera tillracklig
administrativ och operativ uppféljning av projektet och minimera de finansiella
kostnader som forseningar medfor.

Tidsplan fér genomforande: fore slutet av 2019.
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Institutionerna Overvakar varje aspekt av fastighetsbestandet, sasom
lokalférvaltning, fordelning av utrymmet, energiférbrukning, ekonomi-, ratts- och
redovisningsaspekter, genom olika it-system och it-verktyg, men de dvervakar inte
regelbundet indikatorer for att bedoma hur effektivt deras fastighetsbestand foérvaltas.
Vi kunde konstatera att ECB hade en god praxis for 6vervakning och rapportering (se
punkterna 56—62).

Aven om de institutioner som har sina fastigheter i Bryssel och Luxemburg har
antagit gemensamma interinstitutionella matningsforeskrifter ar det svart att samla in
uppgifter for att jamfora institutionerna pa grund av skillnader i hur utforligt
definierade utrymmeskategorier varje institution har antagit. Aven skillnader mellan
de it-system som anvands av institutionerna och kommissionens bada kontor (OIB och
OIL) for lokalférvaltning paverkar uppgifternas jamforbarhet. Den arliga
fastighetsrapporteringen till budgetmyndigheterna gér det inte heller mojligt att
jamfora, eftersom institutionerna anvander olika utrymmeskategorier (se
punkterna 63—69).

De indikatorer for yta som vi rdknade pa visar dock att institutionerna utnyttjar
kontorsutrymmet pa liknande satt (se punkterna 72—79). Vi konstaterade att de hyror

som institutionerna hade forhandlat fram i allmadnhet var lagre an marknadsnivaerna
(se punkterna 80-82). Vi konstaterade dven att arshyran per person varierade avsevart
for varje byggnad (se punkterna 83—86). Den totala kostnaden per kvadratmeter for
tva nyligen uppforda flaggskeppsbyggnader ar hogre an kostnaden for en

standardkontorsbyggnad (se punkterna 87-89).
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Institutionerna bor

a) utarbeta indikatorer for att 6vervaka hur effektivt deras fastighetsbestand ar for
interna forvaltningsandamal och anvanda potentialen i sina it-verktyg for detta,

b) anta en gemensam metod for att berdakna och redogdéra for indikatorer for yta och
kostnader, och regelbundet utbyta dessa uppgifter mellan institutionerna,

c¢) komma 6verens om en gemensam metod och redogérelse av uppgifter i den
arliga fastighetsrapporteringen till budgetmyndigheterna for att sikerstalla att
uppgifterna kan jamforas.

Tidsplan fér genomforande: fére slutet av 2020.

Denna rapport antogs av revisionsrattens avdelning V, med ledamoten
Lazaros S. Lazarou som ordférande, vid dess sammantrade i Luxemburg den
5 december 2018.

For revisionsrdtten

Klaus-Heiner Lehne
ordférande



Bilagor

01 | vart frageformular bad vi institutionerna att ange uppgifter om yta och
kostnader som visade situationen i slutet av 2016. Vi baserade vara berdkningar pa
dessa uppgifter.

Indikatorer for yta

02 De uppgifter om yta som tillhandaholls av institutionerna var inte direkt
jamforbara, framst pa grund av skillnader i tolkning av terminologin (nettokontorsyta,
bruttokontorsyta). Vi faststallde darfor vara egna definitioner, som liknar dem som de
flesta institutioner anvander. Vi efterfragade ytterligare uppgifter vid behov och
justerade de ursprungliga uppgifterna darefter. Eftersom ingen institution forutom ECB
forde register 6ver historiska uppgifter om yta, kunde vi inte analysera férandringar av
fastighetsbestanden 6ver tid. Av samma anledning var de ytterligare uppgifter som vi
efterfragade inte tillgangliga i slutet av 2016, utan de utgor ett utdrag fran systemen
2017. Eftersom de olika underkategorierna for yta inte forandrades avsevart i storlek
over tid ansag vi att dessa uppgifter rackte for var analys.

03 For var analys faststallde vi att kontorsytan inbegriper enskilda och gemensamma
kontor samt samarbetsutrymmen. Kontor som anvandes fér andra dndamal, sdsom
moten eller férvaring, ar inte medtagna. Lediga kontor och kontor som fungerade som
buffertutrymmen ingar i kontorsytan®.

04 Antalet anstéllda avser den personal som anvander kontorsutrymmet, inklusive
externa radgivare som arbetar pa plats.

05 Vi rdknade endast med byggnader med minst 20 % kontorsyta. | analysen tog vi
inte med byggnader som inte ar typiska kontorsbyggnader, sasom lagerlokaler,
utbildningscentrum och barnomsorgsinrattningar. | analysen av hur effektivt ytan
anvandes uteslot vi dven byggnader som inte nyttjades alls. | kommissionens fall

1 Buffertutrymme ar utrymme som reserveras for att tilldta viss flexibilitet. Det anvinds vid

omflyttningar, renoveringar, oférutsedda mindre personalékningar osv.



uteslot vi kontorslokaler som nyttjas av genomférandeorgan och andra organ (t.ex.
utrikestjansten och Eacea).

06 | Europaparlamentets fall uteslot vi byggnader i Strasbourg fran var analys,
eftersom de inte nyttjas permanent och storre delen av den personal som utnyttjar
dessa byggnader har ett annat kontor i nagon av de andra stader dar
Europaparlamentet har ett sate?.

07 Vi berdaknade indikatorerna genom att dividera kontorsytan med det antal
anstallda som arbetar i byggnaden. Det viktade genomsnittet berdknades genom att vi
dividerade den totala® kontorsytan med antalet anstéllda som arbetar i byggnaderna.

Indikatorer for kostnad

Jamforelse med marknadshyran

08 Vi baserade var analys pa offentliga marknadsrapporter fran fastighetsmaklare
(t.ex. Jones Lang LaSalle (JLL) och BNP Paribas Real Estate). Marknadsrapporterna
innehaller framst analyser av hogsta hyra. JLL definierar® hégsta kontorshyra enligt
foljande:

Den hogsta hyra pa 6ppna marknaden som kan forvantas for en teoretisk
kontorsenhet av hogsta kvalitet och specifikation med det bdsta geografiska
marknadslaget, enligt status pa undersékningsdatumet (normalt sett i slutet
av varje kvartal).

09 For att ta hansyn till att de byggnader som hyrs av institutionerna inte alltid haller
hogsta standard utokade vi var analys genom att jamfora hyran med den
genomsnittliga arliga kontorshyra som tillampas pa samma plats. | Luxemburgs fall

| juli 2014 gjorde revisionsratten en analys av hur mycket man skulle kunna sparaini EU:s
budget om Europaparlamentet centraliserade sin verksamhet till Bryssel
(www.eca.europa.eu).

Antingen totalt sett for alla byggnader i en institutions fastighetsbestand eller totalt sett for
alla institutioner sammantaget.

Kalla: JLL kontorsmarknadsrapport, Luxembourg, fjarde kvartalet 2015.



anvande vi oss av ett berdknat varde, eftersom inga uppgifter fanns tillgangliga for de
ar som var analys avser. Enligt JLL®> avser den viktade genomsnittliga hyran foljande:

Medelvirdet av alla kdnda faststallda hyror® vid hyrestransaktioner som
genomforts inom en marknad under undersdkningsperioden, viktat med
golvytan. Detta utesluter alla icke-representativa uppgorelser.

10 Den hyra som anges i marknadsrapporterna bygger pa den hyra som faststalls i
respektive avtal. | denna hyra tas ingen hansyn till eventuella férmaner som
tillhandahalls av fastighetsdgaren, sasom hyresfria perioder eller bidrag fran
fastighetsagaren for merkostnader (t.ex. ombyggnad eller ytterligare tekniska
sakerhetsforbattringar). For att ha ett sa jamforbart underlag som majligt jamforde vi
darfér den marknadshyra som rapporterats for avtalsperioden med den hyra for
kontorslokaler som faststalldes i respektive avtal. Det bor noteras att de flesta
hyresavtal som ingatts av institutionerna innehaller bestaimmelser for indexering,
vilket &r normal marknadspraxis.

11 ror hyresfastigheter anvander institutionerna olika rattsliga arrangemang:
— Konventionellt hyresavtal.
— Nyttjanderatt’.
— Langtidshyreskontrakt (tomtratt®) utan képoption.
12 Den part som nyttjar en byggnad i enlighet med ett avtal om nyttjanderatt eller

tomtratt ar skyldig att betala relevanta skatter, exempelvis registreringsavgift, moms,
fastighetsskatt och 6vriga regionala skatter for fastigheten. Vid ett hyresavtal ar det i

5 Kalla: JLL kontorsmarknadsrapport, Luxembourg, fjarde kvartalet 2015.
Den hyra for kontorslokalen som faststalls i avtalet.

7 Ratt att nyttja en byggnad. Den person som har nyttjanderatt har storre rattigheter an vid
ett hyresavtal, men ocksa storre skyldigheter avseende reparationsarbeten. De flesta
skatter betalas av den som nyttjar byggnaden, inte av den som ager den. Att betala for
nyttjanderatt ar i allmanhet billigare an att hyra samma byggnad.

8 Ratt att nyttja en tomt eller en byggnad i utbyte mot en hyra under en faststalld
tidsperiod (enligt belgisk lag minst 27 ar och hégst 99 ar). Agaren har praktiskt taget ingen
skyldighet att reparera eller underhalla byggnaden. Ratten kan kompletteras med en
koépoption, som, om den utnyttjas, ger full dganderatt.



stallet hyresvarden (fastighetsdgaren) som ska betala dessa skatter och fora 6ver
uppkomna kostnader pa hyresgasten.

13 EU-institutionerna atnjuter undantag i enlighet med protokollet om Europeiska
unionens immunitet och privilegier. Nar en institution nyttjar en byggnad i enlighet
med ett avtal om nyttjanderatt eller tomtratt ar inga skatter tillampliga, det vill saga de
alaggs inte endera parten. Nyttjanderatt och tomtratt ar avtalsarrangemang som
anvands i Belgien och Luxemburg, men inte i Tyskland.

Arshyra per person

14 For att kunna gora jamforelser analyserade vi inte hyresavtalen i detalj for att ta
hansyn till prisskillnader baserat pa utrymmeskategorier®. Vi baserade vara
berdkningar pa de uppgifter vi fatt av institutionerna om de totala hyreskostnaderna
per byggnad for 2016. Dessa uppgifter ar darfor inte nagon exakt berakning av den
hyra som betalas for enbart kontorslokalerna. Om det fanns en hyresfria period
anpassade vi arshyran genom att dividera den totala hyran for hela avtalets
giltighetstid med antalet avtalsar. Detta var endast majligt fér nyligen slutna avtal, i de
fall dar informationen fanns tillganglig. | vissa fall inkluderar hyran aterbetalning av
inledande specifika inredningsarbeten, medan fastighetsdgaren i andra fall star for
dessa kostnader. Vi anpassade hyran genom att addera den arliga kostnaden for
inredningsarbeten i de fall dar information fanns tillganglig. For urvalet av de
byggnader som ingick i var analys galler de kriterier som anges i punkt 5 i denna bilaga
i tillampliga delar. Vi beraknade arshyran per person genom att dividera den arliga
hyreskostnaden for 2016 med antalet anstéllda enligt definitionen ovan.

Kostnad fér uppfoérande och forvarv

15 ivar analys av nyligen uppfdérda och forvarvade byggnader tog vi hansyn till den
information som fanns tillgdnglig for oss om samtliga kostnader kopplade till forvarvet
av byggnaden, till exempel byggkostnader, kostnader for arkitekter och byggherrar
samt finansiella kostnader. Det bor noteras att tomtmarken till vissa byggnader
forvarvades fran vardlandet for en symbolisk summa pa 1 euro eller helt kostnadsfritt,
och vi uteslot darfor tomtmarkspriset fran var analys. Vi dividerade kostnaderna med
den totala bruttoytan (ovan och under mark).

° | praktiken anges i hyresavtal ett hégre pris per kvadratmeter fér kontorslokaler dn fér

exempelvis arkiv och évriga biutrymmen. Priset for parkering faststalls vanligtvis per enhet.



Férkortning Namn Institution Ort Adress

AN Anneau Domstolen Luxemburg Rue Charles Léon Hammes
AN8S8 Kommissionen Bryssel Rue d’Arlon 88 (SCAN)

ARIA Ariane Kommissionen Luxemburg 400, route d’Esch

B100 Kommissionen Bryssel Rue Belliard 100

B-28 Kommissionen Bryssel Rue Belliard 28

BU-1 Kommissionen Bryssel Avenue de Beaulieu 1

BU24 Kommissionen Bryssel Avenue de Beaulieu 24
BU-5/9 Kommissionen Bryssel Avenue de Beaulieu 5/9
BUILD_C C-byggnaden (Annex C) Domstolen Luxemburg Boulevard Konrad Adenauer
BUILD_T T-byggnaden Domstolen Luxemburg 90, boulevard Konrad Adenauer
C-25 Kommissionen Bryssel Avenue de Cortenbergh 25
CDMA Kommissionen Bryssel Rue du Champ de Mars 21
CJ_PALAIS Palais Domstolen Luxemburg Rue Charles Léon Hammes
CJ_TOA Torn A Domstolen Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
CJ_ToB Torn B Domstolen Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
- :;;:;ét;?:;nt:drzr?;l Domstolen Luxemburg Under uppférande

Ccov2 Kommissionen Bryssel Place Rogier 16

csmi Kommissionen Bryssel Cours Saint-Michel 23

DRB Drosbach Kommissionen Luxemburg 12, rue G. Kroll

EB f:ersizzzzgeg::l:iz) Radet Bryssel Rue de la Loi 155

ERA Erasmus (Annex A) Domstolen Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
EUFO Euroforum Kommissionen Luxemburg 12, rue Robert Stimper

G-1 Kommissionen Bryssel Rue de Geneve 1

G-12 Kommissionen Bryssel Rue de Geneve 12

G-6 Kommissionen Bryssel Rue de Genéve 6-8

GAL Gallery Domstolen Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
GEOS Europaparlamentet | Luxemburg 22-24, rue Edward Steichen
J-27 Kommissionen Bryssel Rue Joseph Il 27

J-54 Kommissionen Bryssel Rue Joseph Il 54

J-59 Kommissionen Bryssel Rue Joseph 11 59

IMO Jean Monnet Kommissionen Luxemburg Rue Alcide De Gasperi

MO I Jean Monnet Il Kommissionen Luxemburg Under uppférande

KAD Konrad Adenauer Europaparlamentet | Luxemburg Rue Alcide De Gasperi

KAD Il Konrad Adenauer I Europaparlamentet | Luxemburg Under uppférande

L102 Kommissionen Bryssel Rue de la Loi 102

L15 Kommissionen Bryssel Rue de la Loi 15

L-56 Kommissionen Bryssel Rue de la Loi 56

LACC Laccolith Kommissionen Luxemburg 20, rue Eugene Ruppert

LX40 Kommissionen Bryssel Rue du Luxembourg 40

MB Huvudbyggnad ECB Frankfurt Sonnemannstralle 20




Férkortning Namn Institution Ort Adress

MERO Merode Kommissionen Bryssel Avenue de Tervuren 41
MO15 Kommissionen Bryssel Rue Montoyer 15

MO34 Kommissionen Bryssel Rue Montoyer 34

MO-59 Kommissionen Bryssel Rue Montoyer 59

N105 Kommissionen Bryssel Avenue des Nerviens 105
ORBN Kommissionen Bryssel Square Frere Orban 8

PLB3 Kommissionen Bryssel Philippe Le Bon 3

PRE Ordférande EIB Luxemburg 378, avenue John F. Kennedy
SC27/5C29 SCAN Kommissionen Bryssel Rue de la Science 27/29
SPA2 Kommissionen Bryssel Rue de Spa 2

SQM (SDME) | Square de Meels Europaparlamentet | Bryssel Square de Meel(s 8

THM Thomas More (Annex B) Domstolen Luxemburg Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Europaparlamentet | Bryssel Rue Belliard 80




Akronymer och forkortningar

CPQBF: interinstitutionell kommitté for utarbetande av budget- och finansfragor.
Eacea: genomfdrandeorganet for utbildning, audiovisuella medier och kultur.
ECB: Europeiska centralbanken.

EIB: Europeiska investeringsbanken.

Epso: Europeiska rekryteringsbyran.

EUF-fordraget: fordraget om Europeiska unionens funktionssatt.

GISCO: kommissionens geografiska informationssystem.

OIB: Infrastruktur- och logistikbyran i Bryssel (kommissionen).

OIL: Infrastruktur- och logistikbyran i Luxemburg (kommissionen).

Olaf: Europeiska byran for bedrageribekampning.



Ordforklaringar

bruttoyta: definieras som bruttogolvyta enligt standarden DIN 277 (Brutto-
Grundfldche), de interinstitutionella matningsforeskrifter som EU-institutionerna antog
2009 samt kommissionens matningsforeskrifter (bada baserade pa standarden

DIN 277); denna utgor ytan fran ytterkant till ytterkant pa de byggnadsdetaljer som
avgransar byggnaden, inklusive beldggning, uppmatt i golvniva.

DIN-277: standarder som utvecklats av Tysklands centrala standardiseringsorgan;
Dessa faststaller standardregler for att mata byggnaders yta och klassificera
utrymmen.

fastighetsskatt: en skatt pa fast egendom som betalas av innehavaren av ratten (dvs.
innehavaren av den fullstindiga dganderatten, nyttjanderatten eller tomtratten).

indexreglering av hyran: periodisk reglering av hyreskostnaden enligt férandringar av
en kostnadsindikator (t.ex. inflationstakt eller prisindex for bygg och anlaggning).

kop med uppskjuten betalning: innebar att kommissionen kan kdpa en byggnad och
betala priset for den under flera ar (vanligen 27 ar); dganderatten overgar till
kommissionen pa kopedagen.

nettoyta: den totala golvyta som faktiskt kan anvandas av den som nyttjar byggnaden,
vilket utesluter alla byggnadsdetaljer.

New Ways of Working — konceptet for nya arbetssatt: ett nytt koncept som syftar till
att forandra kontorsmiljon genom att man infér samarbetsytor i kombination med en
flexiblare arbetskultur.

nyttjanderatt: ratt att nyttja en byggnad; den person som har nyttjanderatt har storre
rattigheter an vid ett hyresavtal, men ocksa storre skyldigheter avseende
reparationsarbeten; de flesta skatter betalas av den som nyttjar byggnaden, inte av
den som &ger den; att betala for nyttjanderatt ar i allmanhet billigare dn att hyra
samma byggnad.

ombyggnad: arbeten som utfors i en i ovrigt fardigstalld byggnad, for att fa den att
Ooverensstamma med institutionernas regler och behov.

protokoll om Europeiska unionens immunitet och privilegier: bilaga till fordragen som
beviljar EU vissa privilegier, bland annat skattebefrielse.



registreringsavgift: en skatt som tas ut for registrering av avtal som upprattats infor en
notarie nar de fors upp i fastighetsregistret; den tas ut av innehavaren av ratten (dvs.
innehavaren av den fullstandiga dganderatten, nyttjanderatten eller tomtratten).

tomtratt: ratt att nyttja en tomt eller en byggnad i utbyte mot en hyra under en
faststalld tidsperiod (enligt belgisk lag minst 27 ar och hogst 99 ar); agaren har
praktiskt taget ingen skyldighet att reparera eller underhalla byggnaden; ratten kan
kompletteras med en kdpoption, som, om den utnyttjas, ger full dganderatt.

arlig fastighetsrapport: (i enlighet med artikel 111.3 i budgetférordningen): utforlig
rapport om institutionernas fastighetspolitik som de lamnar till budgetmyndigheterna

varje ar.
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Granskningsteam

| vara sarskilda rapporter redovisar vi resultatet av vara revisioner av EU:s politik och
program eller av forvaltningsteman kopplade till specifika budgetomraden. For att
uppna sa stor effekt som majligt valjer vi ut och utformar granskningsuppgifterna med
hansyn till riskerna nar det géller resultat eller regelefterlevnad, storleken pa de
aktuella intdkterna eller kostnaderna, framtida utveckling och politiskt intresse och
allmanintresse.

Denna effektivitetsrevision utférdes av revisionsrattens avdelning V EU:s finansiering
och forvaltning, dar ledamoten Lazaros S. Lazarou ar ordforande. Revisionsarbetet
leddes av ledamoten Jan Gregor med stod av Werner Vlasselaer (kanslichef) och
Bernard Moya (attaché), Bertrand Albugues (forstechef), Jana Janeckova
(uppgiftsansvarig), Luis Rosa (tidigare uppgiftsansvarig) och Cristina Jianu,

Wiktor Szymczak och Andreas Duerrwanger (revisorer).

Fran vénster till héger: Werner Vlasselaer, Bernard Moya, Andreas Duerrwanger,
Jana Janeckova, Jan Gregor, Wiktor Szymczak.



Svar fran Europaparlamentet

SAMMANFATTNING

Ill. Parlamentet valkomnar revisionsrattens analyser, som visar att institutionerna generellt forvaltar sina fastigheter
effektivt. Vad galler den andra delen av iakttagelserna héanvisar vi till vara svar pa punkterna IV, V och VI i
sammanfattningen.

IV. | mars 2010 godkande parlamentets presidium den forsta fastighetsstrategin pa medellang och lang sikt, som
inneholl en flerarig planering av den framtida fastighetspolitiken och fastighetsbehoven for efterféljande ar. De
beslut som presidiet successivt har fattat under de senaste aren har lett till att parlamentets fastigheter framgangsrikt
har konsoliderats och att malen for strategin har uppnatts, sarskilt i fraiga om behov av kontorsutrymmen.
Fastighetsstrategin efter 2019, som godkédndes av presidiet i april 2018, dr en fortsattning pa denna strategiska
planering med fokus pa behov som annu inte har blivit tillrdckligt tillfredsstéllda, sdsom flexibla méteslokaler for
trepartsmoten, en storre narhet mellan parlamentet och medborgarna (Europa Experience) samt en forbattrad
sakerhet. Denna strategi ar resultatet av en grundlig behovsanalys med beaktande av budgetbegransningarna.

| friga om NWoW-projektet har utvarderingar gjorts som har inverkat pa byggnadsprojekt och parlamentets
fastighetsstrategi. Aven om projektet i sin ursprungliga form senare dvergavs (efter beslut av den férra talmannen)
sa genomfor parlamentet vissa delar av det i tva av sina byggnader pa grundval av en dialog med de berorda
avdelningarna.

V. For parlamentets del maste det framhallas att den valda finansieringsstrukturen for KAD ll-projektet erbjod
moijlighet till extern finansiering, vilket var noédvandigt av flexibilitetsskdl och skdl som ror den ekonomiska
forvaltningen. Hittills har parlamentet kunnat finansiera projektet nastan helt utan att anvdnda lanefaciliteten.
Budgetoverforingar som har gjorts i detta syfte har gjorts med full insyn (se parlamentets svar pa punkterna 42 och
97 och rekommendation 3). Hittills har budgeten inte overskridits, och projektet foérvantas fortsatta hallas inom
budget (se parlamentets svar pa punkt 49).

VI. Parlamentet anvander information fran specialutformade uppgiftsrapporter som underlag for sin plan for
framtida fordelning av kontor. Ytterligare forbattringar, inbegripet inférandet av sarskilda it-verktyg, ar redan
planerade.

Parlamentet valkomnar initiativet att pa ett harmoniserat satt overvaka hur effektiva alla institutioners
fastighetsbestand dr med respekt for varje institutions sardrag.

VIII. Parlamentet hanvisar till sina svar pa rekommendationerna.

IAKTTAGELSER

13. Fastighetsstrategin efter 2019, som godkandes av parlamentets presidium i april 2018, utformades pa grundval
av en noggrann analys av tydligt faststdllda behov och intensiva diskussioner, med beaktande av alla relevanta
aspekter avseende en 6verskadlig framtid. Planeringen av fastighetsbehovet baseras pa en behovsanalys och tar
hansyn till budgetbegrasningar.

26. Under varen 2018 flyttade omkring 1 000 kolleger fran fem olika generaldirektorat in i Martens-byggnaden, en
byggnad som i hog grad gynnas av delar av NWoW-metoden. Aterkopplingen fran de som arbetar i byggnaden &r
mycket positiv i fraga om kontorsutrymmen, gemensamma utrymmen och moteslokaler.

27. Enligt studier som parlamentet genomférde 2015 skulle en fullstdndig tillampning av NWoW i Martens- och KAD-
byggnaderna ha lett till en kostnadsbesparing pa ungefir 110 miljoner euro under en period pad 20 &r. Aven om
projektet i sin ursprungliga form senare Overgavs 2015 sa genomfor parlamentet vissa delar av det i tva av sina
byggnader pa grundval av en dialog med de berdrda avdelningarna. Detta innebar att 60 % av parlamentets personal
i framtiden kommer att gagnas av detta.



38. Pa grund av de relevanta bestammelserna i budgetférordningen, sarskilt principen om budgetens ettarighet, ar
finansieringsmekanismerna for institutionernas stora flerariga byggnadsprojekt ofta komplexa. Parlamentet vill
understryka att det faktum att man anvande en finansiell intermediar inte paverkade parlamentets kontroll 6ver de
finansiella aspekterna av KAD ll-projektet, eftersom det ar parlamentet som godkanner alla finansiella fléden. Som
en ytterligare forsiktighetsatgard gors en regelbunden extern revision av den finansiella intermediarens efterlevnad
av dess avtalsenliga skyldigheter gentemot parlamentet.

39. Parlamentet vill understryka att finansieringsstrukturen, som inrattades efter ett beslut av presidiet och grundas
pa bdasta praxis i vissa andra institutioner, till fullo uppfyller alla rattsliga och tillsynsmassiga krav. Dessutom
aterspeglar finansieringsstrukturen komplexiteten i regelverket for ett stort flerarigt byggnadsprojekt, och tacker
eventuella finansiella behov genom att erbjuda majlighet till extern finansiering samtidigt som den ger stérsta mojliga
interna finansiella flexibilitet. Storleken pa KAD ll-projektet (211 000 m?) kravde en sadan flexibilitet, s att
kostnadstoppar under byggfasen kunde hanteras.

40. Den genomsnittliga 6verforingen av outnyttjade anslag vid budgetarets slut under dessa 5 ar uppgick till 2-3 %
av parlamentets arsbudget, vilket motsvarar en normal avvikelse mellan faktiska administrativa utgifter och
uppskattningar. Anvdandningen av dessa anslag gjorde det majligt for parlamentet att, i linje med principen om sund
ekonomisk forvaltning, begransa indirekta banklan till ett avtalsmassigt minimum. Eftersom det ar omdjligt att
garantera sarskilda arliga budgetanslag for att finansiera flerariga stora byggnadsprojekt fick parlamentet genom den
finansiella intermediaren en flexibel kreditfacilitet till en mycket mattlig kostnad som tackte de finansiella avtalsenliga
skyldigheter som parlamentet hade ingatt fér byggnationen av KAD Ill-byggnaden. En viktig avsikt med
budgetoverfoéringarna var att sdnka finansieringskostnaderna.

42. Overféringarna vid budgetarets slut av outnyttjade anslag for KAD ll-projektet utgjorde en begrinsad andel av
den arliga budgeten. Sadana budgetoverféringar ar transparenta forfaranden som ocksa anvands av vissa andra
institutioner.  Overféringarna foreslds och godkinns vederborligen inom den gillande rittsliga ramen av
parlamentets budgetutskott pa budgetmyndighetens vagnar. Med hjalp av denna finansieringsmekanism kan man
undvika att anvdnda kreditfaciliteten. Den ger ocksa, i kombination med denna kreditfacilitet, storsta majliga
flexibilitet i budgetmyndighetens beslutsfattande under byggnadsperioden. Se ocksa parlamentets svar pa punkterna
40 och 97 och rekommendation 3.

49. Ar 2009 godkande presidiet ett antal ytterligare alternativ, till exempel pa omradena miljoprestanda och sikerhet,
som skulle integreras i projektet.

Projekt som pagar under flera ar planeras vanligtvis i fasta priser. Om vi indexerar den nuvarande budgeten pa 432
miljoner euro sa motsvarar den den budget som godkandes av presidiet 2009 och budgetmyndigheten. Hittills har
budgeten inte 6verskridits och parlamentets nuvarande prognoser tyder pa att projektet ligger inom budgetramarna.
Eftersom de avtal som ingatts med byggféretag redan tacker omkring 90 % av projektbudgeten harrér en eventuell
aterstaende finansiell risk framst fran oférutsedda handelser och risker.

50. Forseningen av leveransdatumet (slutet av 2019 for den Ostra delen och 2022 fér den vastra delen) orsakades
framst av att det forsta anbudsférfarandet for byggnadsarbete var resultatlost. Parlamentets ekonomiska
resonemang har varit att prioritera att folja projektbudgeten framfér att undvika férseningar.

Fram till dess att den nya byggnaden fardigstalls kommer parlamentet att adra sig formanliga hyreskostnader pa
14,4 miljoner euro per ar plus finansieringskostnader for byggnadsprojektet. Detta uppvags till stor del av att
avskrivningen av den nya fastighetsinvesteringen (17,3 miljoner euro per ar) paborjas senare. Efter flytten till den nya
Adenauer-byggnaden kompenseras avskrivningen av denna nya byggnad till stor del av en langsiktig anvandning av en
exemplarisk modern byggnad i parlamentets dgo, med laga energikostnader, lika arbetsvillkor for all personal och
effektivitetsvinster (hela arbetsstyrkan i samma byggnad i stéllet for pa sex platser).

58. Parlamentet anvdnder information fran specialutformade uppgiftsrapporter som underlag for sin
kontorsforvaltningsplan. | framtiden kommer den sa kallade byggnadsinformationsmodelleringen (BMlI) att tillampas.
BMI &r ett it-verktyg som redan anvands i vissa medlemsstater och som inom en snar framtid kommer att vara
standard i den europeiska byggsektorn.



60. Indikatorn for genomsnittligt utrymme per anstélld finns med i parlamentets senaste viktiga dokument, dess
fastighetsstrategi efter 2019, som antogs av parlamentets presidium den 16 april 2018. Mer konkret har
fastighetsstrategin genomgatt en viktig uppdatering genom att parlamentet nu planerar och anvander sina
kontorsutrymmen pa grundval av ett deltagar- och kundinriktat samrad med anvdndarna om deras sarskilda behov:
resultatet ar en modern, gemensam och socialt ansvarsfull anvdandning av kontorsutrymmen. Fér administrationen
ror sig den uppdaterade strategin bort fran en kategoribaserad berdkning av kontorsutrymme for varje
generaldirektorat mot ett tillhandahallande av genomsnittligt utrymme per anstélld (ca 10 m?2). Denna nya metod
gor att varje generaldirektorat kan paverka sina specifika arbetsférhallanden genom att till exempel ge personalen
storre utrymmen for sociala interaktioner och koncentration eller genom att vélja arbetssatt som bygger pa storre
samarbete. Matningar och rapportering av denna nyckelindikator kommer att goras regelbundet.

SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

90. Ar 2010 formaliserade Europaparlamentet for forsta gangen en flerrig fastighetsstrategi, som uppdaterades
avsevart 2018.

Se svaren pa punkterna 40 och 42 (budgettransparens i finansieringsmekanismen), punkt 50 (férseningar och
kostnader) och punkterna 58 och 60 (6vervakning och rapportering).

Vi hanvisar ocksa till vara svar pa punkterna IV, V och VI i sammanfattningen.

91. | april 2018 godkdnde parlamentets presidium den nya fastighetsstrategin efter 2019. Presidiet informeras
regelbundet om hur strategins olika delar framskrider (se dven svaren pa punkt 13 och rekommendation 2).

Rekommendation 1

Rekommendationen godtas.

Ar 2010 antog parlamentets presidium en ambitids strategi for parlamentets fastighetspolitik. Pa grundval av denna
strategi bidrog de beslut som successivt fattades av presidiet till att sdkerstalla en framgangsrik konsolidering av
parlamentets fastigheter och anlaggningar och till att de mal som ursprungligen faststalldes i strategin uppnaddes. |
april 2018 godkédnde parlamentets presidium fastighetsstrategin efter 2019. Presidiet informeras regelbundet om hur
olika delar av strategin framskrider, vilket har varit fallet sedan den forsta fastighetsstrategin antogs.

| enlighet med artikel 203.3 i budgetférordningen informerar dessutom parlamentet i sitt arliga arbetsdokument om
fastighetspolitik budgetmyndigheten om den férvantade utvecklingen for den 6vergripande planeringen av ytor och
lokaliseringar under de kommande aren, med en beskrivning av de fastighetsprojekt i planeringsfasen som redan ar
faststallda.

94. Vi hanvisar till svaret pa punkt 27.
Rekommendation 2
Rekommendationen godtas.

Vissa utvarderingar har redan gjorts av NWoW-projektet. Dessa utvdrderingar hade en positiv inverkan pa Martens-
och KAD lI-byggnadsprojekten och aterspeglas ocksa i den nya fastighetsstrategin efter 2019 (till exempel en
samradsprocess for tilldelning av kontorsutrymme, storre anvandning av samarbetsutrymmen, faststallande av
m?/anstalld).

97. | fraga om KAD ll-projektet vill parlamentet framhalla att det har full kontroll 6ver projektets finansiella aspekter
(se svaret pa punkt 38). Komplexiteten i finansieringsmekanismen aterspeglar projektets komplexitet och flerariga
karaktar och de resulterande finansiella behoven. Den reflekterar ocksa parlamentets komplexa regelverk (se svaret
pa punkt 39). Vi hanvisar ocksa till vara svar pa punkterna 40 och 42 (avseende budgettransparens) och pa
rekommendation 3.

Rekommendation 3

Rekommendationen godtas.



Parlamentet instammer helt med det allmanna syftet att framja budgettransparens i finansieringsmekanismer for
byggnadsprojekt (se daven svaren pa punkterna 40, 42 och 97).

For storre transparens kommer parlamentet att tillhandahalla en detaljerad Oversikt 6ver finansieringen av
byggnadsprojektet KAD Il i sin arliga rapport om den ekonomiska forvaltningen som ska laggas fram for
budgetutskottet, budgetkontrollutskottet och presidiet samt offentliggéras i EUT.

Rekommendation 4
Rekommendationen godtas.

Parlamentet har analyserat de olika lardomarna fran tidigare projekt och stravar alltid efter att infora de lampligaste
forvaltningsforfarandena for stora byggnads- och renoveringsprojekt. Martens- och Havel-projekten och projektet
Europeiska historiens hus slutférdes med framgang. Atgarder inom ramen for KAD ll-projektet inbegriper inférandet
av en smidig forvaltning och ett forstarkt partnerskap med de luxemburgska myndigheterna. Tack vare detta
partnerskap, extra interna resurser och en effektiv finansiell struktur har man kunnat undvika merkostnader pa grund
av projektférseningar (se svaret pa punkt 50).

99. Se svaren pa punkterna 58 och 60.
Rekommendation 5
Rekommendationen godtas.

Ytterligare forbattringar, inbegripet inforandet av sarskilda it-verktyg, ar redan planerade. En 6versiktsplan 2019 for
forvaltning av kontor har utarbetats.

Parlamentet haller for ndrvarande pa att utarbeta ett system med huvudindikatorer.

Parlamentet valkomnar rekommendationen att pa ett harmoniserat satt overvaka hur effektiva alla institutioners
fastighetsbestand ar, med respekt for varje institutions sardrag och begrénsningarna i fordragen.



Svar frian Europeiska unionens rad

Det interinstitutionella samarbetet ir utbrett

21.  Radet dr medvetet om den pdverkan som de interinstitutionella anbudsinfordringarna skulle
kunna ha pa sma och medelstora foretags deltagande. Vid ett beslut om att foresla eller
associera sig med ett interinstitutionellt projekt beaktas sddan paverkan, och om mojligt

uppmanar radet sma och medelstora foretag att delta 1 anbudsinfordringar.

Finansieringsmekanismerna for stora byggprojekt ar ofta komplexa, vilket paverkar insynen

i budgeten

38. Det senaste byggprojekt som utfordes av radet var Europabyggnaden, for vilken en enkel
finansieringsmetod planerades. Den belgiska staten skulle leda och betala for projektet, och

radet skulle aterbetala beloppet till staten, genom uppskjutna betalningar.

42. Radet haller delvis med om revisionsréttens iakttagelse. Denna praxis ledde dock i frdga om
Europabyggnaden till betydande rantebesparingar, vilka berdknas till 23 miljoner euro
(belopp som foljer av skillnaden mellan det totala belopp som ska betalas vid uppskjutna
betalningar och det faktiska belopp som ska betalas).

Praxisen dr forenlig med budgetférordningen.

Réadets Europaprojekt: inom budgeten men forsenat

46.  Radet reagerade pd dessa brister genom att sammankalla en grupp yrkespersoner och

projektledare som lyckades halla riskerna, tidsfristerna och budgeten under kontroll.

Slutsatser och rekommendationer

Rekommendation 1
Radet godtar rekommendationen. Fastighetsstrategin kommer att formaliseras och

planeringsdokumenten kommer att uppdateras regelbundet.

Rekommendation 2

Radet godtar reckommendationen. Radet kommer att genomfora den for det kommande NWOW-
projektet. En pilotfas planeras for 2019 och en styrkommitté har utsetts och fatt mandat att bedoma
kostnader, risker och vinster med att genomfora programmet pé radet samt att utfarda

rekommendationer till generalsekreteraren om vidare genomforande.
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Rekommendation 3

Radet godtar rekommendationen. Finansieringsmekanismen for framtida byggprojekt kommer att
bedomas fran fall till fall. Europabyggnaden finansierades emellertid genom en enkel mekanism
jamfort med Gvriga institutioners projekt.

Rekommendation 4
Rédet godtar rekommendationen och har redan vidtagit atgarder for att formalisera ett forfarande

for projektledning.

Rekommendation 5

Rédet godtar rekommendationen.

Vad géller punkt a kommer en beddmning att gras for att faststélla mojliga indikatorer och sitt att
genomfora dessa.

Vad géller punkterna b och ¢ kommer rddet att medverka i alla initiativ for att genomfora den
gemensamma metoden. Radet &r till positivt till att diskutera fradgan i den interinstitutionella

arbetsgruppen for infrastrukturer, logistik och interna tjénster (ILIS).
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Svar frian Europeiska kommissionen

IAKTTAGELSER

13. | arbetet med den flerariga politiska ramen anpassar kommissionen arligen sin
fastighetsstrategi efter forandrade villkor, t.ex. budgetbegransningar och personalpolitiska och
andra politiska beslut.

Dérigenom tas hansyn till alla de politiska beslut och begransande faktorer som férvéntas paverka
planeringen av fastighetbehoven i ett tioarsperspektiv.

Det finns darfor inget behov av att utveckla ytterligare scenarier.

27. Kommissionen framhaller att det alltid &r skapandet av basta mojliga arbetsmiljo som star i
centrum ndr den 6vervéger forandringar eller nya arbetssatt i fastighetspolitiken.

Aven om resultaten av extern benchmarking visar att nya arbetssatt kan resultera i vissa
kostnadsbesparingar bor detta ses som en bieffekt, och syftet ar i alla handelser att aterinvestera
frigjorda medel pa ett sitt som Okar personalens valbefinnande, t.ex. for forbattring av
kontorsutrymmen och IT-utrustning.

Det pagar redan forberedande studier och pilotprojekt for dessa &ndamal.
37.

b) | fraga om finansieringsalternativ. kommer kommissionen att behdva vanda sig till
finansmarknaderna for lana upp de medel som behovs for att forvarva JMO I1-byggnaden. For
detta andamal utarbetades under 2012 nagra olika scenarier baserade pa lanets storlek, rantesatser
och loptid.

42. Kommissionen anser att dess budgetforfarande ar 6ppet for insyn, och framhaller sarskilt att

1. principen om specificering innebér att anslag endast far anvandas for det andamal for vilket de
godkants, och att detta krav generellt sett uppfylls genom indelningen av budgeten i kapitel,
varvid anslagen i det hér fallet var Gronmérkta for administrativa utgifter,

2. denna typ av Overforingar har uttryckligt stod i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt
(artikel 317), med narmare villkor reglerade i budgetférordningen. Overforingarna gor det mojligt
att jamka samman konstaterade anslagsbehov med forvantade &verskott pa andra stillen i
budgeten, och pa sa satt uppna ett optimalt resursutnyttjande. Kommissionen anser att
budgetmyndigheten har erkant de ekonomiska fordelarna med férskottsbetalningarna genom att
bevilja de aktuella 6verforingarna.

53. Fragan om hur de ytterligare kostnaderna ska delas blir en forhandlingssak mellan
kommissionen och de luxemburgiska myndigheterna. Kostnaderna foljer av vissa andringar i
projektplaneringen i forhallande till Georgieva—Asselborn-6verenskommelsen i december 2015,
och bada parters ansvar for forseningarna kommer att vagas in.

54. Kommissionen delar inte revisionsrattens uppfattning pa denna punkt.

Den menar istallet att hyreskostnaderna i samband med utflyttningen ur JMO (till
ersattningslokalerna i T2, Ariane och Laccolith) &r oberoende av &ndringarna i byggplaneringen
for IMO 11, eftersom orsaken till utflyttningen var forekomsten av asbest i JMO-byggnaden.



Om kommissionen hade kunnat fortsatta anvanda lokalerna i JMO skulle den som tidigare ha hyrt
dem fran de luxemburgiska myndigheterna till en mycket Iag kostnad (1 euro), vilket skulle ha
inneburit en besparing i hyreskostnader med 90 miljoner euro.

69. Kommissionen papekar att resultaten av alla jamférelser i fastighetssammanhang i hog grad
paverkas av skillnaderna mellan institutionerna i fraga om storlek och behov samt byggnadernas
geografiska lage.

86. Kommissionen framhaller att skillnaden mellan de rapporterade hyreskostnaderna per person
beror pa flera faktorer, bland annat varderingsmetoden for de férvarvade byggnaderna, de
potentiella kostnaderna for inredningsarbeten, behovet att halla en marginal i form av
extrautrymme etc.

SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

Rekommendation 1 - Institutionerna® bor uppdatera och formalisera sina
fastighetsstrategier samt regelbundet uppdatera planeringsdokument

Kommissionen godtar delvis denna rekommendation.

De grundprinciper for kommissionens fastighetspolitik som redovisas i meddelandet COM(2007)
501 tillampas fortfarande till storsta del. Fastighetspolitiken kan dock komma att ses Over i takt
med att de nya arbetssatten (New Ways of Working) borjar genomféras, och som foljd av resultatet
av forhandlingarna om den flerariga budgetramen for 2021-2027.

| fraga om planeringsdokument anser kommissionen att det redan sker en arlig uppdatering, i det
att de flerariga ramarna for fastighetspolitiken tas upp till diskussion varje ar och genom att
arbetsdokument om fastighetpolitiken bifogas varje arligt budgetforslag. Kommissionen berors
darfor inte av denna del av rekommendationen. Se dven svaret pa punkt 13.

Rekommendation 2 — Institutionerna bor utvardera projekt som inbegriper konceptet med
nya arbetssatt (New Ways of Working)

Kommissionen godtar denna rekommendation.

97. Kommissionen haller med om att de finansiella bestimmelserna som sadana ar komplexa,
men delar inte bedémningen att det saknas insyn i finansieringsmekanismerna (se svaret till punkt
42).

Rekommendation 3 — Institutionerna bor 6ka redovisningsskyldigheten for och insynen i
finansieringsmekanismer till byggprojekt

Kommissionen godtar inte denna rekommendation.
| fraga om insyn i budgetférvaltningen hanvisas till svaret till punkt 42,
men kommissionen kommer att undersoka var det finns mojlighet till forbattringar.

Kommissionen skulle ocksa kunna inkludera uppgifter om forskottsbetalningar for olika projekt i
de arbetsdokument som bifogas varje arligt budgetforslag.

Forskott som betalats under 2018 skulle t.ex. kunna redovisas i arbetsdokumentet for 2020.

Rekommendation 4 — Institutionerna bor inratta lampliga forvaltningsforfaranden for stora
bygg- och renoveringsprojekt

Kommissionen godtar delvis denna rekommendation.

Parlamentet, radet, kommissionen, domstolen och ECB.



Den anser sig redan ha etablerat ett forvaltningsforfarande som passar for stora bygg- och
renoveringsprojekt,

men kan komma att se Over forfarandet pa medellang sikt, sarskilt for bygg- och
renoveringsprojekt som Loi 130.

Rekommendation 5 — Institutionerna bor gora uppgifterna om och 6vervakningen av
fastighetsbestanden mer enhetliga

Kommissionen godtar denna rekommendation.

Den papekar samtidigt att resultaten av alla jamforelser i fastighetssammanhang i hog grad
paverkas av skillnaderna mellan institutionerna i fraga om storlek och behov samt byggnadernas
geografiska lage.



Svar fran domstolen

INLEDNING

Europeiska unionens domstol (nedan kallad domstolen) valkomnar generellt de mycket positiva
konstateranden som Europeiska revisionsrdatten (nedan kallad revisionsrdatten) gor betraffande
effektiviten i domstolens fastighetspolitik, domstolens fruktbara samarbete med 6vriga institutioner och
med luxemburgska myndigheter samt de enastaende resultat som domstolen uppnatt avseende de tre
stora byggnadsprojekt som granskats.

Domstolens fastighetspolitik har tva huvudmalsattningar:

— Malsattning nr 1: Domstolens hade inledningsvis en hyrespolicy, men stravar sedan det slutliga
beslutet att institutionens sate ska vara i Luxemburg (beslut antaget vid Europeiska radet i Edinburgh ar
1992) att bli agare till de byggnader som den sitter i. Detta stimmer 6verens med 6vriga institutioner
och med rekommendationerna i revisionsrattens sarskilda rapport (nr 2/2007), vilken lyfter fram
budgetbesparingarna med en sadan politik.

— Malséattning nr 2: Domstolen stravar efter att disponera lokaler som ar anpassade till den domande
verksamhetens specifika behov och att samla samtliga tjdnsteavdelningar pa en och samma plats, i syfte
att verksamheten ska fungera optimalt.

Denna politik har genomforts med konsekvens och har, i kombination med det utmarkta samarbetet
med luxemburgska myndigheter, gett mycket goda resultat genom aren.

Domstolen har, tack vare inférandet av ett internt kontrollsystem som &r bade effektivt och strikt,
genomfort de tre granskade byggnadsprojekten med noggrant iakttagande av behovsspecifikationen,
tidsplanen och den beslutade budgeten, trots begransade resurser i frdga om personal och ekonomi.

Domstolen understryker att dess byggnadskomplex har beh6vt anpassats till institutionens uppdrag och
démande verksamhet samt till personalens behov, vilken huvudsakligen utgoérs av jurister.

En av malsattningarna med domstolens fastighetsstrategi ar insyn och ansvar. Uppnadda resultat
redovisas arligen for Europaparlamentet och Europeiska unionens rad i rapporter som aven gors
tillgangliga for allmanheten pa institutionens webbplats.

Domstolens fastighetspolitik har dven utformats med hansyn till miljokrav, vilket gjort det mojligt for
domstolen att fa Emas-registrering.

IAKTTAGELSER

Svar till punkterna 38-41 i rapporten:

Finansieringen av de tre av domstolens byggnadsprojekt som granskats har forvisso varit komplex, men
har samtidigt varit mycket noggrant reglerad och genomforts pa ett satt som medfort fullstandig insyn.

De handlingar genom vilka finansieringsramen inrattas har upprattats av de behériga myndigheterna i
vardstaten enligt tillampliga lagregler och har offentliggjorts eller stallts till forfogande for
revisionsorgan och myndigheterna for beviljande av ansvarsfrihet.

Sasom framgar av punkt 44 i rapporten har det i domstolens bada senast avslutade byggnadsprojekt
inte konstaterats nagra budgetdéverskridanden eller forseningar. | nuvarande skede forhaller det sig pa
samma satt med det sista byggnadsprojektet som fér ndrvarande ar under genomférande.

Detta mycket goda resultat har mojliggjorts tack vare domstolens inrattande, i samarbete med
luxemburgska myndigheter, av ett bade noggrant och strikt internt kontrollsystem fér genomférandet
av respektive projekt, vilket avser projektets tekniska och finansiella aspekter, tidsfristerna for
utférande och kontrollen av den dvergripande finansieringsramen.

60. Europeiska unionens institutioner har, for att folja den begaran fran Europaparlamentet och
Europeiska unionens rad vilken framstéllts i "Gemensam forklaring om Europeiska unionens
institutioners och organs fastighetspolitik” av den 17.12.2009, faststdllt en gemensam metod som



grundar sig pa befintliga normer (normen DIN 277) och pa konkreta, objektiva och kontrollerbara
uppgifter.

Denna metod gor det mojligt for anvdandarna att ldgga fram de mest betydelsefulla indikatorerna
betraffande effektiviteten i anvandningen av kontorsyta.

Domstolens arsrapport, vilken finns tillganglig pa institutionens webbplats, innehaller ett stort antal
uppgifter som gor det mojligt att faststalla effektiviteten i dess fastighetspolitik.

64. Domstolens administration anvander normen DIN277 utan avvikelse eller dndring. Anpassningen
av domstolens kontorsutnyttjandehanteringsverktyg till institutionens behov och till den arkitektoniska
och rumsliga utformningen av dess byggnadskomplex ar lamplig och paverkar inte jamforbarheten av
institutionens data.

85. Den byggnad (T/Tbis) som domstolen hyr har en arlig kostnad pa 270 euro/m?. Detta motsvarar det
formanliga pris som vardstaten gett, vilket ar betydligt under marknadspriset i staden Luxemburg (564
euro/m?2 —se Figur 12).

Domstolen har beslutat sig for att fortsatta hyra hela T/Tbis-byggnaden, trots att byggnadens yta &r
storre an dess behov istéllet for att hyra en mycket dyrare byggnad med mindre yta. T/Tbis-byggnaden
har for ovrigt endast erbjudits for uthyrning i sin helhet.

Domstolen hade saledes inte madjlighet att hyra endast en del av byggnadens yta for en begransad tid.

Domstolens hyra av hela byggnaden har gjort det majligt for domstolen att till fullo utnyttja den
flexibilitet som den extra ytan medfér. Denna mojlighet har varit till nytta for andra institutioner vilka,
beroende pa sina sporadiska behov, givits domstolens samtycke till att anvanda en del av byggnaden
for sina kontor. Detta ar fallet betrdffande revisionsratten, éversattningscentrum, EPSO och Europeiska
investeringsbanken.

Pa grund av kraven ifraga om sekretess och sdkerhet har det for 6vrigt inte varit mojligt fér domstolen
att hyra ut den outnyttjade ytan till privata foretag.

Det faktum att domstolen inte haft mojlighet att fortsdtta att hyra ut delar av byggnadens outnyttjade
yta i andra hand under de tva senaste aren pa grund av att det ar planerat att byggnaden ska utrymmas
i slutet pa augusti 2019 saknar inte betydelse.

SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

Rekommendation 1

Domstolen delar i sak den uppfattning som denna rekommendation ger uttryck for och papekar att
institutionen sedan lang tid tillbaka har en fastighetsstrategi som ar tydligt definierad och som
genomforts med konsekvens, vilket burit frukt genom aren.

Domstolen planerar omsorgsfullt sina byggnadsprojekt i samrad med luxemburgska myndigheter och
med beaktande av institutionens behov pa medellang och lang sikt. Denna planering inbegriper en
analys av olika valmdjligheter. Resultaten av planeringen formaliseras i bade verksamhetsrapporter och
andra policydokument fran institutionen.

Rekommendation 2

Domstolen instammer i denna rekommendation, i synnerhet som institutionen regelbundet gor en
utvardering av arbetsforhallandena och fordelningen av kontorslokaler, vilken atfoljs av en fortlépande
uppféljning av utvecklingen och de férandringar som sker pa detta omrade, saval pa den privata
marknaden som hos andra offentliga institutioner och organisationer pa nationell och internationell
niva.

Rekommendation 3

projekt som inleds efter slutet av ar 2019.



Domstolen instammer i denna rekommendation, savitt den forordar att finansieringen av institutionens
byggnadsprojekt goérs mindre komplex. Domstolen har i detta syfte med stod av tillampliga
bestammelser i budgetférordningen beslutat att finansiera sdakerhetsanpassningen av sina byggnader,
vilken kommer att genomféras inom en nara framtid, genom ett Ian som institutionen tar upp direkt
hos ett finansinstitut.

Rekommendation 4

Domstolen instammer i denna rekommendation och papekar att de forfaranden som institutionen
infort for att styra komplexa byggnadsprojekt visar att de varit vélgrundade vid respektive tillfalle
(sarskilt for byggnadsprojekten Cl4, CJ8 och, for narvarande, CJ9).

Dessa forfaranden &r resultatet av ett utmaéarkt samarbete med luxemburgska myndigheter och
vardstatens aktiva deltagande i projektens @ndamalsenliga genomférande. Det faktum att vardstatens
myndigheter stallt expertis, personal och moralisk auktoritet till projektens férfogande har inte enbart
inneburit att de har kunnat fardigstallas i ratt tid och inom den anslagna budgeten, utan har ocksa
maijliggjort betydande besparingar for institutionens budget.

Avtalsarrangemangen mellan vardstaten och domstolen har standigt forbattrats genom aren. De ar for
narvarande val avvagda och garanterar domstolen reell delaktighet, vilket gjort det mojligt for
domstolen att ha ”full, administrativ, teknisk och finansiell” kontroll 6ver sina byggnadsprojekt, i
enlighet med vad revisionsratten rekommenderat i sin sarskilda rapport nr 2/2007 (punkt 45).

Domstolen har fortsatt att under denna process ha stéd av en extern konsult, som har till uppgift att
kontrollera avtalsarrangemangens praktiska genomférande och deras tillampning inom uppstallda
ramar.

Rekommendation 5

Domstolen instimmer i denna rekommendation och understryker behovet av ett nara
interinstitutionellt samarbete. Domstolen deltar garna i ett sdadant samarbete och delar med sig av sina
erfarenheter.

| Luxemburg ar det Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliére (GICIL) som kommer att
tjana som forum for utbyte av information pa detta omrade. GICIL &r for 6vrigt redan ansvarig for att
uppdatera och finslipa metoden for att mata, kategorisera och presentera fastighetsuppgifter, vilken
utvecklades ar 2009 under det svenska ordférandeskapet i radet, i syfte att institutionernas
arsrapporter och sarskilt bilagan om fastigheter ska innehalla relevanta och gemensamma indikatorer,
vilka underlattar jamforelser mellan institutioner.



Svar fran Europeiska centralbanken

SAMMANFATTNING

IIl. ECB vill papeka att i) ECB har en formaliserad och fortlopande reviderad fastighetsstrategi (se dven ECB:s
kommentar till rekommendation nr 1) inbegripet planering av kontorslokaler, ii) ECB har exkluderats fran de
institutioner som analyserats vad galler stora byggprojekt (jfr punkt 43) ochiiii) revisionsratten bedémde att ECB hade
tillampat en “valutvecklad” metod fér 6vervakning och rapportering av sitt fastighetsbestand (jfr punkt 62).

IV. Nar ECB planerar sitt fastighetsbehov 6vervags olika scenarier, bland annat 6verenskommelser om distansarbete
och arbetsytor for samarbete. ECB genomfor nu dessutom ett pilotprojekt om nya arbetssatt, New Ways of Working
(NWoW), som omfattar nya koncept for kontorsplanering och aktivitetsbaserade arbetssatt. Detta pilotprojekt
inleddes i januari 2018 med ett forsoksvaningsplan i ECB:s huvudbyggnad och andra forséksvaningsplan vantas
komma att inrattas i de ovriga byggnaderna. Responsen fran de olika affirsomraden som deltar i projektet foljs
kontinuerligt upp och utvarderas genom aterkoppling fran anvandare. Potentiella forbattringar identifieras och foljs
upp eller genomfors omgaende nar detta ar mojligt. En slutlig utvardering kan genomforas forst nar projektet narmar
sig sitt slut, vilket beraknas ske 2020, efter det att de flesta affairsomraden dragit erfarenheter av pilotprojektet.

V. Se punkt (ii) i kommentaren om punkt lll i sammanfattningen.

VIII. Med stéd av revisionens iakttagelser och slutsatser i denna rapport anser sig ECB endast omfattas av
rekommendationspunkt (a) och (b). Se dven kommentaren om de enskilda rekommendationerna nedan.

Vad géller rekommendationspunkt (c) och (d) exkluderades ECB fran de institutioner som analyserats vad galler
finansieringsmekanismer och forvaltningsforfaranden foér stora byggnadsprojekt (jfr punkt43). Vad galler
rekommendationspunkt (e) beddmde revisionsratten att ECB:s 6vervakning och rapportering av fastighetsbestandet
byggde pa en "valutvecklad” metod (jfr punkt 62).

IAKTTAGELSER

14. ECB ar den enda revisionsgranskade EU-institutionen med kontor i Frankfurt. Detta begransar mojligheterna till
ndarmare samarbete med de 6vriga EU-institutioner som namns i rapporten.

27. Se kommentaren om punkt IV i sammanfattningen.

Utvarderingen, som utgor ett led i den pagaende 6vervakningen (fr.o.m. januari 2018) av ECB:s NWoW-projekt, har
visat sig ge battre resultat an ECB:s tidigare planritningar och resultera i cirka 20 procent fler arbetsplatser.
Preliminart tyder detta pa en generell kostnadsminskning per arbetsplats. Da projektet fortfarande pagar (berdknas
slutféras 2020) torde ingen rattvisande bedémning av potentiella ekonomiska och/eller dvriga férdelar med NWowW
annu kunna goras.

31. Huvudkontorsavtalet mellan Férbundsrepubliken Tyskland och ECB omfattar inga ytterligare privilegier i fraga
om skattebefrielse dn vad som framgar av protokollet om Europeiska unionens privilegier och immunitet.

SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

Rekommendation 1

ECB valkomnar denna rekommendation. ECB har en byggnads-/fastighetsstrategi som godkéndes av ledningen i juli
2017. Strategin reviderades under andra kvartalet 2018 (med bland annat en uppdatering av de olika
utvecklingsalternativen) och godkandes av ledningen i augusti 2018.

Rekommendation 2

ECB vidlkomnar denna rekommendation. ECB kommer att utvardera NWoW-projektet (inlett i januari 2018 —
beraknad slutpunkt 2020) utifran ett kostnads-/nyttoperspektiv och évervaga integrering i strategiska dverlaggningar
om utveckling av relevant policy.



Rekommendation 3

ECB anser sig inte omfattas av rekommendation 3. Se kommentaren om punkt VIIl i sammanfattningen.

Rekommendation 4

ECB anser sig inte omfattas av rekommendation 4. Se kommentaren om punkt VIl i sammanfattningen.

Rekommendation 1

ECB anser sig inte omfattas av rekommendation 5. Se kommentaren om punkt VIII i sammanfattningen.
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Cirka 11 % av institutionernas budget gar till
administrativa utgifter for lokaler. Sammansattningen av
institutionernas fastighetsbestand skiljer sig at och ar
beroende av varje institutions mandat och
organisationsstruktur. En stor del av utrymmet anvands
dock som kontorslokaler. Kommissionen har det storsta
fastighetsbestandet, varav mer dan 80 % ar
kontorsutrymme.

Vi granskade hur de fem institutioner som har flest
kontorslokaler (Europaparlamentet, radet, kommissionen,
domstolen och ECB) forvaltar utgifter for kontorslokaler. Vi
tittade pa deras byggnader i Bryssel, Luxemburg och
Frankfurt, och jamforde deras uppgifter och
forvaltningsférfaranden med dem som andra
EU-institutioner och EU-organ har.

Var allmanna slutsats var att institutionerna foérvaltar sina
utgifter for kontorslokaler andamalsenligt och att besluten
om kontorslokaler var valgrundade. Institutionerna
samarbetar med varandra och tillampar liknande principer
i beslutsprocessen. Deras fastighetsstrategier ar dock inte
alltid formaliserade och var ibland foéraldrade.
Finansieringsmekanismerna for de stora byggprojekt som
vi analyserade var ofta komplexa, vilket i nagra fall
paverkade insynen i budgeten. De flesta projekten var
forsenade, vilket i vissa fall ledde till merkostnader. De
flesta institutionerna 6vervakar inte sitt fastighetsbestand
pa ett tillfredsstallande satt. Institutionerna behover
utarbeta gemensamma indikatorer och gora de uppgifter
som rapporteras till budgetmyndigheterna mer enhetliga.
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