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Kokkuvote

Institutsioonid kulutavad hoonetega seotud halduskuludele oma eelarvest umbes
11%. Hoolimata sellest, et kinnisvaraportfelli koostis on erinev ja séltub iga
institutsiooni mandaadist ja struktuurist, kasutatakse suurt osa ruumist
kontoripinnana. Kdige suurem on komisjoni kinnisvaraportfell, millest enam kui 80%
kasutatakse kontoriruumidena.

Selleks, et vastata Uldisele kiisimusele ,,Kas ELi kontoriruumide kulusid hallatakse
tohusalt?”, uurisime, kas need ELi institutsioonid, kellel on kdige rohkem kontoriruume
(parlament, ndukogu, komisjon, Euroopa Kohus ja EKP), teevad jargmist:

a) koostavad kinnisvarastrateegiaid ja teevad kulude kokkuhoiu eesmargil koost66d;
b) omandavad oma kontoriruumid t6husal viisil;

c) jalgivad oma kontoriruumide portfelli ja annavad selle kohta nGuetekohaselt aru.

Uldiselt leidsime, et institutsioonid haldavad kontoriruumidele tehtavaid kulusid
tohusalt, kuid kinnisvarastrateegiad ei ole alati ametlikult vormistatud ja nendega
seotud planeerimine ei toimu optimaalselt; analtusitud suurte ehitusprojektide
rahastamismehhanismid olid sageli keerulised ja mdjutasid seetdttu mdnel juhul
eelarve labipaistvust. Enamiku kGnealuste projektide elluviimisel tekkisid viivitused ja
monel juhul suured lisakulud. Enamiku institutsioonide kinnisvaraportfelli jalgimine ja
sellealane aruandlus ei ole piisavad.

Institutsioonid teevad koost6od ja kasutavad sarnaseid otsustuspbhimotteid. Siiski
on nad kinnisvarahalduse valdkonnas satestanud oma peamised pShimotted ja
eesmargid mitmetes dokumentides. M&ned neist on iganenud ja teisi rakendatakse
ilma, et neid ametlikult heaks kiidetud oleks. Neis ei kaaluta kinnisvaranduete
kavandamisel erinevaid stsenaariume. Auditi tegemise ajaks ei olnud institutsioonid
veel rakendatud uute tdoviiside projekte hinnanud.

Asukohariigid pakuvad institutsioonidele kontoriruumide ostmiseks vdi rentimiseks
soodustingimusi ning toetavad neid suuremate ehitusprojektide juures. Leidsime, et
kontoriruumidega seotud otsused olid korralikult péhjendatud. Analidsitud suurte
ehitusprojektide rahastamismehhanismid olid aga sageli keerulised ja see mdjutas
eelarve labipaistvust. Enamiku kdnealuste projektide elluviimine viibis, mis tdi mdnel
juhul kaasa lisakulusid.



Suurem osa institutsioone ei jalgi asutusesisese juhtimise eesmargil regulaarselt
naditajaid, mis on seotud kinnisvara tdhusa kasutamise ja kuludega. Kuigi
institutsioonid, kelle hooned asuvad Briisselis ja Luxembourgis, leppisid kokku pindala
mootmise Ghtlustamises, ei ole andmeid taielikult standarditud ja andmete vordlemine
on keeruline. Eelarvepddevatele institutsioonidele kinnisvara kohta esitatav aruandlus
ei voimalda andmete vdrdlemist ega thususe analllsimist.

Meie analiilis nditab, et kontoriruumide kasutus on institutsioonides sarnane.
Lisaks leidsime, et Gldiselt jaid institutsioonide kokkulepitud Giritasud turuhinnast
allapoole. Uiiritud hoonete tdiendav analiilis niitab, et aastane (ilirisumma iihe té6taja
kohta on hooneti viaga erinev. Ehitamise ja soetamise kulud peegeldavad hoone
olemust.

Kdesolevas aruandes tehtud tahelepanekute pdhjal soovitab kontrollikoda
astuda institutsioonidel jargmisi samme:

a) ajakohastada ja vormistada ametlikult kinnisvarastrateegiad ja uuendada
planeerimisdokumente korraparaselt;

b) hinnata uute téo6viiside projekte;

c) suurendada eelarve ldbipaistvust rahastamismehhanismide kasutamisel
ehitusprojektides;

d) luua suuremahuliste ehitus- ja renoveerimisprojektide jaoks asjakohased
juhtimismenetlused; ning

e) parandada andmete Uhtsust ja kinnisvaraportfelli jalgimist.



Sissejuhatus

Kulutused hoonetele moodustavad Euroopa Liidu institutsioonide halduskulude
kogusummast umbes 11% (1 miljard eurot)?, nagu on niha jooniselt 1. See protsent on
viimase viie aasta jooksul plisinud stabiilne, olles siiski vorreldes kiimne aasta taguse
olukorraga vahenenud. Hoonete soetamise ja tlrimise kulud moodustavad hoonete
kuludest umbes kaks kolmandikku, Glejaanud summa kulutatakse peamiselt
hooldusele, turvalisusele ja energiale. Joonis 2 nditab, et institutsioonide vahel esineb
erinevusi. Need erinevused peegeldavad peamiselt erinevusi institutsioonide
kinnisvaraportfellides.

Joonis 1. ELi institutsioonide halduskulud

7%
4%

= Uiir ja hoonete soetamine
Muud hoonetega seotud kulud

Muud halduskulud

89%

Allikas: Euroopa Kontrollikoda, ELi Uldeelarve eelarveaastaks 2018.

1 Parlament, ndukogu, komisjon, Euroopa Kohus, Euroopa Kontrollikoda, Euroopa

valisteenistus, komiteed (Regioonide Komitee ja Euroopa Majandus- ja Sotsiaalkomitee).



Joonis 2. Kulutused hoonetele?
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda, ELi tGldeelarve eelarveaastaks 2018.

2016. aasta IGpus oli eelnimetatud institutsioonide kasutuses olevate hoonete
pindala kokku 2,5 miljonit ruutmeetrit (m?2)3. See on 26% rohkem kui 2004. aastal, mis
on tingitud sellest, et sama perioodi jooksul suurenes institutsioonide ruumides
téotavate tootajate arv 22%*.

Institutsioonidel on té6ruumide suhtes erinevad vajadused. Nditeks enamik
komisjoni ruumidest on kontorite all. Teised institutsioonid, nagu parlament, ndukogu
ja Euroopa Kohus kasutavad rohkem teistsuguseid ruume, nt seminari- ja
koosolekuruume, kohtusaale ja ruume avalike Urituste korraldamiseks. Kontoriruumid®
moodustavad kdigist ruumidest umbes 70%° ning suurem osa neist asub Brisselis,

2 Analuisis ei kdsitleta EKP-d ja EIB-d, sest nende institutsioonide raamatupidamise
aastaaruannetes puuduvad Uksikasjad hoonetega seotud kulude kohta.

Maapealne kogunetopindala, v.a EKP.

4 Allikas: ,Comparaison des codits entre les Institutions dans le domaine immobilier”, CPQBF,
juuni 2005. Aruandes ei kasitleta EKP-d.

> Kontoriruumid on kontorid ja kdrvalruumid, néiteks koridorid, liftid, tualetid, restoranid
jms.

Maapealne kogunetopindala.



millele jargnevad Luxembourg, Strasbourg ja Frankfurt. Joonisel 3 on ndidatud kogu
netopindala, mida institutsioonid kasutavad, ning kontoriruumide osakaal selles.

Joonis 3. Kontoriruumide osakaal kogu kasutatavast pindalast
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda iga-aastaste kinnisvaraaruannete ja institutsioonide esitatud andmete
pohjal.

Institutsioonide asukoht sdltub poliitilistest otsustest. Viimane poliitiline
kokkulepe institutsioonide asukohtade kohta tehti 1992. aastal Euroopa Ulemkogu
kohtumisel Edinburghis.



Auditi ulatus ja lahenemisviis

Selleks, et vastata Uldisele kiisimusele , Kas ELi kontoriruumide kulusid hallatakse
tohusalt?“, uurisime, kas ELi institutsioonid teevad jargmist:

koostavad kinnisvarastrateegiaid ja teevad kulude kokkuhoiu eesmargil
koostood;

omandavad oma kontoriruumid téhusal viisil;

jalgivad oma kontoriruumide portfelli ja annavad selle kohta nduetekohaselt
aru.

Auditis keskenduti viiele institutsioonile, kellel on kdige rohkem kontoriruume
(parlament, ndukogu, komisjon, Euroopa Kohus ja Euroopa Keskpank), ja kasitleti
nende kontoriruume Brisselis, Luxembourgis ja Frankfurdis’. Vdimaluse korral v&rreldi
institutsioonide andmeid ja haldusmenetlusi Euroopa Majandus- ja Sotsiaalkomitee,
Euroopa Regioonide Komitee, Euroopa valisteenistuse, Euroopa Kontrollikoja ja
Euroopa Investeerimispanga (EIP) andmete ja haldusmenetlustega.

Me ei analilsinud hooneid, mida ei kasutata kontoriruumidena (nt
konverentsikeskused, tehnilised hooned jms), ega hooneid, kus on kontoriruume
vahem kui 20%. Auditis keskenduti peamiselt kontoriruumide hankimisega seotud
kuludele. Selles ei kasitletud hooldust, koristamist, turvalisust ega muid hoonetega
seotud tegevuskulusid.

Viisime auditi l[abi vahemikus september 2017 kuni juuni 2018 ning tuginesime
oma tahelepanekutes jargmistele teabeallikatele:

7 Taieliku nimekirja ELi institutsioonide kasutatavatest hoonetest ja nende kaardi leiab

komisjoni veebisaidilt Euroopa Liidu institutsioonide infokataloog
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


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

institutsioonide kinnisvarastrateegiad ja aruanded eelarvepadevatele
institutsioonidele;

institutsioonidele saadetud kiisimustikud ja nende kiilastamine;

teistele rahvusvahelistele organisatsioonidele saadetud kiisimustikud ja

nende kiilastamine;

vajaduse korral siseaudit;

tehnilised/m&06tearuanded hoonete kohta;
raamatupidamine, finants- ja lepinguteave hoonete kohta;

institutsioonidevaheliste organite ja vastuvotva riigi asutuste kiilastamine.
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Tahelepanekud

Uurisime, kas ELi institutsioonid maaravad kindlaks strateegia, milles kasitletakse
kinnisvara haldamise pdhimdtteid ja eesmarke. Uurisime, kas neid strateegiaid
taiendatakse planeerimisega liihikeses ja keskpikas perspektiivis, tuginedes vajaduste
korraparasele hindamisele. Kontrollisime, kas strateegilised ja/voi
planeerimisdokumendid hdlmavad stsenaariumite kavandamist. Analtitsisime ka seda,
kuidas samas kohas asuvad institutsioonid omavahel kulude kokkuhoidmise vdimaluste
leidmiseks koostdod teevad (nditeks teadmiste voi ostujéu koondamine). Lisaks
uurisime seda, kuidas erinevad institutsioonid uute tooviiside lahenemist rakendasid.

Institutsioonid maaravad kinnisvarastrateegiad kindlaks, kuid osa neist
on iganenud ega holma stsenaariumite kavandamist

Institutsioonid maaravad kinnisvara haldamise pdhimotted ja eesmargid kindlaks
mitmetes dokumentides. Mdned neist on iganenud ja teisi rakendatakse ilma, et neid
ametlikult heaks kiidetud oleks (vt joonis 4).
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Joonis 4. Kinnisvarastrateegiad

Juhatuse 24. martsi 2010. aasta otsus® (2010-2014).

Keskpika perioodi kinnisvarastrateegia eelnéu (2015-2019).
Parlament Dokumenti ei voetud ametlikult vastu.

Kinnisvarastrateegia 2019. aasta jargseks perioodiks, mille
juhatus vottis vastu 16. aprillil 2018.

Dokumenti tutvustati avalikul kuulamisel, mis toimus 18.

Noukogu novembril 2013°.

Teatis, mis kasitleb komisjoni kinnisvarapoliitikat Briisselis ja

Komisi
omisjon Luxembourgis'®. Viimati ajakohastatud aastal 2007.

Euroopa Kohus | 2017. aasta haldusaruande lisa*.

EKP 2017. aasta juulis heaks kiidetud kinnisvarastrateegia.

Allikas: kontrollikoda.

Komisjon kirjeldas oma 2007. aasta teatises peamisi kinnisvarastrateegia
pohimotteid. Kuigi teatavaid kinnisvarastrateegia aspekte (kinnisvarahanke metoodika
mdoju, dige tasakaal soetamise ja tGlrimise vahel, uute tooviiside moju todelu
kvaliteedile ja voimalik sdast) plaaniti uuringutes tdiendavalt uurida, ei teostatud neid
uuringuid. Lisaks on moned 2007. aasta teatises kasitletud olulised aspektid aja jooksul
muutunud. N&iteks ei eelistata hoonete soetamisel enam osamaksekavasid ja
polisrendi lepinguid ning komisjon lisas hiljuti oma mitmeaastasse planeerimisse
rakendusametid. Kuigi komisjon leiab, et teatises esitatud peamised péhimotted ja
suunised on endiselt asjakohased, ei ole komisjon kinnisvarastrateegiat ajakohastanud
ega seda koos hiljutiste muudatustega lihte labivaadatud dokumenti koondanud.

Juhatuse 24. martsi 2010. aasta otsus: ,,Euroopa Parlamendi kinnisvaravajadused ja
keskmise pikkusega perioodiks mdeldud kinnisvarapoliitika“.

Euroopa Parlamendi eelarvekontrollikomisjoni avalik kuulamine , ELi kinnisvarapoliitika
kulutéhusus”, mis toimus 18. novembril 2013.

10" KOM(2007) 501 I8plik, 5. september 2007: Komisjoni teatis Euroopa Parlamendile,
noukogule, Euroopa Majandus- ja Sotsiaalkomiteele ning Regioonide Komiteele, mis

kasitleb komisjoni kinnisvarapoliitikat Briisselis ja Luxembourgis.

11 2017. aasta haldusaruanne, 5. lisa — aruanne eelarvepidevatele institutsioonidele:

»Ajakohastatud kinnisvarainvesteeringute kava aastateks 2017-2022“.
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Komisjoni infrastruktuuri- ja logistikaametid Brisselis (OIB) ja Luxembourgis (OIL)
tuginevad oma keskpika perspektiivi planeerimisvahendis, mitmeaastases
poliitikaraamistikus (MAPF), komisjoni kinnisvarastrateegiale. Mitmeaastases
poliitikaraamistikus satestatakse iga ameti peamised prioriteedid ja projektid
jargmiseks kiimneks aastaks ning antakse (ilevaade komisjoni kontoriruumide
vajadustest koos iga-aastaste ajakohastustega. See pShineb té6tajate arvu kdikumisel
ja olemasolevate bilirooruumide hulga muutumisel ning selles voetakse arvesse
rendilepingute [6ppemisi ja pikendamisi ning remondi- ja renoveerimistdid. Leiame, et
mitmeaastane poliitikaraamistik on kasulik vahend, mis sobib vaga hasti suuremate
kinnisvaraportfellidega institutsioonidele.

Me ei leidnud téendeid selle kohta, et institutsioonid oleksid kinnisvara nduete
planeerimisel kaalunud erinevaid stsenaariume, naiteks seoses eelarvepiirangutega,
personali koosseisu muutumisega voi poliitiliste otsuste tagajargedega, nditeks
laienemine voi muudatused institutsiooni rollis ja volitustes.

Institutsioonid kasutavad Uihiseid otsustuspohimotteid

Samas kohas tegutsevatel institutsioonidel ei ole Ghist kinnisvarastrateegiat, kuid
nad kasutavad siiski sarnaseid otsustuspdhimétteid*?.

Vastavus volituste ja korraldusega

Institutsioonid viivad oma kinnisvarastrateegiad vastavusse oma volituste ja
korraldustega. Strateegiad kajastavad nende vajadust konkreetset tllpi ruumide
jarele, naiteks suured konverentsisaalid, kohtusaalid voi seminariruumid. Mdnel juhul
vaatavad institutsioonid kinnisvarastrateegia Ule, kui nende volitustes toimub muutusi.
Naiteks plaanis EKP algselt koik tootajad lihte hoonesse paigutada, kuid pidi selle
kasitluse ettendgematute asjaolude tottu labi vaatama (vt 1. selgitus allpool).

2 Osa pdhimdtteid kasutatakse hoolimata sellest, et neid ei ole institutsioonide
kinnisvarastrateegiat kirjeldavates dokumentides satestatud.



Liikkmesriigid otsustasid 2012. aastal EKP volitusi laiendada nii, et need hdlmaksid
Uhtse jarelevalvemehhanismiga seotud tlesandeid. Kuigi selle peahoonet juba
ehitati, pidi EKP leidma lihtse jarelevalvemehhanismi nduete taitmiseks
kontoripinna veel 1000 tootajale. EKP vahendas ruumijaotuse suunistes
kontoriruumide hulka, suurendades selleks (ihis- ja meeskonnakontorite osakaalu
ja vahendades paindlikkusreservi (lisaruumid kolimise voimaldamiseks nt
renoveerimistoode korral) 10%-It 5%-le. Siiski pidi institutsioon loobuma plaanist
koik tootajad Ghte hoonesse paigutada ning Gitirima Frankfurdis kaks lisahoonet.

Koondumine

Institutsioonid kipuvad koonduma vahestesse, kuid suurematesse hoonetesse,
mis asuvad Uhes vdi paaris piirkonnas, eelistatavalt teiste institutsioonide lahedal.
Sellist eelistust digustavad mastaabisdast, turvakaalutlused, paremad t66tingimused,
suurem produktiivsus (nt hoonete vahel liikumise aeg vdaheneb) ja maine. Selle
pohimotte rakendamine vahendab juba iseenesest hoonete arvu, mis ostmiseks voi
Gdrimiseks sobivad. Allpool esitatud joonistel 5 ja 6 on ndidatud institutsioonide
hoonete geograafiline jaotus nende peamistes asukohtades — Brisselis ja
Luxembourgis.

14



Joonis 5. ELi institutsioonide, organite ja asutuste asukohad Briisselis®?

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

Allikas: Euroopa Liidu Valjaannete Talitus.

13 Kaardil ei ole ndha komisjoni ladu, mis asub aadressil Chaussée de Vilvorde, 140-142,
Neder-Over-Heembeek (Brissel).
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Joonis 6. ELi institutsioonide, organite ja asutuste asukohad
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Allikas: Euroopa Liidu Valjaannete Talitus.

Kinnisvaraportfelli otstarbekamaks muutmine, koondades tegevust suurematesse
hoonetesse, et neid arvuliselt vahem oleks, on liks peamisi komisjoni
kinnisvarastrateegia pohimotteid. 2007. aastal oli kaks kolmandikku komisjoni Briisselis
asuvatest hoonetest viiksemad kui 15 000 m? ja ainult 8 hoonet 61 hoonest (13%) olid
suuremad kui 20 000 m?2. Kimme aastat hiljem on 22 hoonet (42%) analiiisis
kasitletud 52 hoonest suuremad kui 20 000 m?. Kuigi kdiki arvandmeid ei saa omavahel
taielikult vorrelda, sest meie anallilisis kasitletakse ainult peamiselt kontoriruumideks
kasutatavaid hooneid, nditavad andmed, et komisjon rakendas pGhimdtet kasutada
vaiksemal arvul, aga suuremaid hooneid.

Omamise eelistamine ulirimisele

Koik uuritud institutsioonid eelistavad hoonete omamist nende Glrimisele.
Allpool esitatud joonisel 7 vorreldakse kogu omandis olevat pindala (kontoriruumid ja
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muud ruumid) kogu Glritava pinnaga®®. Kuigi Glrimine vdimaldab hoonete paindlikku
haldust, annab hoonete omamine institutsioonidele mitmeid eeliseid:

vaiksemad pikaajalised kulud (lisavaartus iimberehitamise korral, hoone vaartuse
tagasisaamine milmise korral);

— asukohariik pakub soodustingimusi, nditeks véimalus maa osta vdi seda tasuta
kasutada;

—  kulude stabiilsus (kaitse Gitiri tostmise eest) ja parem eelarve planeerimine
keskpikas perspektiivis;

—  vabadus kasutada ja edendada kinnisvara ilma omaniku piiranguteta.

Joonis 7. Uiiritud ja omandis olevate hoonete pindala (vara voi
pikaajaline rent)

® Omandis Pikaajaline rent m Uliritud
Komisjon 34% S ms
Parlament 4%
2%

NGukogu [N -
exp [
Euroopa Kohus 80% I 20%

Komiteed 87%' 13%

EeAS [ 100%

EcA l 1o00%

0 200 400 600 800 1000 1200
Tuhat m?

Allikas: Euroopa Kontrollikoda iga-aastastes kinnisvaraaruannetes esitatud andmete ja institutsioonide
esitatud andmete pdhjal.

Kokku omavad meie analuitsis kasitletud institutsioonid'® umbes 70% nende
kasutatavast pinnast, 2004. aastal oli seda 60%'°. See osakaal suureneb ldhitulevikus,

14 Kogu maapealse netopindala p&hjal.

5 Institutsioonid peavad pikaajalisi ostudigusega rendilepinguid (pdlisrent) hoone omamiseks,
kuigi nad ei ole enamikel juhtudest veel ostudigust kasutanud.

6 Allikas: ,,Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier”, CPQBF,
juuni 2005, ning EKP esitatud andmed.
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kui Idpetatakse suured ehitusprojektid nagu parlamendi KADi hoone juurdeehitus,
Euroopa Kohtu kolmas torn ja komisjoni JMO Il hoonekompleks.

Institutsioonide vahel toimub tihe koost6o

Institutsioonid arutavad strateegilisi kinnisvarakiisimusi mitmetes
institutsioonidevahelistes t66rihmades?’. Nendel kohtumistel teavitavad
institutsioonid Uksteist eelseisvatest projektidest, et viltida samal turul
konkureerimist. Samuti vahetatakse teavet nende hoonetes oleva vaba ruumi kohta.
See on vdimaldanud institutsioonidel kinnisvara jagada vdi allrendile anda®® ning vdtta
ule hooneid, mida méni teine institutsioon enam ei vaja’®. Samuti arutatakse teisi
kinnisvaraga seotud kiisimusi, nagu keskkonna- ja energiakisimused.

Uks peamisi todriihmade saavutusi on tihe koostéd hangete vallas. Institutsioonid
16id institutsioonidevahelised hankemenetlused, et hankida néiteks kolimisteenuseid,
kontoriseadmeid ja -tarvikuid, kindlustusteenuseid ja kinnisvara ekspertiisi. Need
menetlused suurendavad institutsioonide mdjuvdimu teenuseosutajate ja tarnijate Ule
ning annavad mastaabisdastu. Samas muudavad need pakkujate kdlblikkusndudeid
rangemateks, mis vOib panna VKEd hangetes osalemisest loobuma.

Institutsioonid haldavad oma kinnisvaraportfelle autonoomselt ja ei ole
institutsioonidevahelise kinnisvaraameti loomisest vdga huvitatud. Nad leiavad, et iga
institutsiooni otsustajate ldahedal asuvad kinnisvarahaldusele spetsialiseerunud riihmad
taidavad nende konkreetseid vajadusi paremini.

7 |nstitutsioonidevaheline infrastruktuuri, logistika ja sisetalitluste té6ériihm Briisselis ja
Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliére a Luxembourg Luxembourgis.

18 Naiteks institutsioonidevaheline ladu, mida komisjon ja ndukogu Briisseli lihedal jagavad.

19 Naiteks parast seda, kui komisjon Brisselis SDME hoonest lahkus, 8nnestus parlamendil

jouda kokkuleppele paremas hoone hinnas, et oma llejaanud vajadused tdita. Euroopa
valisteenistus peab hetkel labirdadakimisi SCAN hoonete lile, kust on samuti komisjon
lahkunud. Parlament vottis Euroopa Kohtult tile GEOSi hoone rendilepingu Luksemburgis ja
andis enda eelmise hoone (President) rendilepingu Ule Euroopa Investeerimispangale.
Euroopa Kohus on andnud uleliigset ruumi ajutiselt allrendile Euroopa
Investeerimispangale, Euroopa Kontrollikojale ja Euroopa Liidu Asutuste Tolkekeskusele.
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Institutsioonid kasutavad mingil maaral uusi tooviise, kuid ei ole uute
tooviiside elluviidud projektide kulusid ja tulusid veel hinnanud

Uute tooviiside eesmark on muuta kontorikeskkonda, vottes kasutusele
Uhiskontorid ja paindlikuma tookultuuri?®. Uued tooviisid ei tdhenda tingimata vihem
kontoripinda, pigem on tegemist muudetud kontorikeskkonnaga ja todkultuuriga, mis
toimib juhtkonna ja tootajate koostdos ja neid kaasates.

ELi institutsioonid on votnud uued tooviisid kasutusele paljude algatuste ja
arengusuundade raames. Naiteks on institutsioonid hakanud kasutama ajutist voi
struktuurset kaugtood?'. Ndukogus ja komiteedes viis struktuurse kaugtoo
kasutuselevotmine kontoriruumide kasutustiheduse tousuni, sest loodi struktuursete
kaugtootajate Ghiskontorid.

Komisjon vottis liigendatud ja Ghiskasutatavad ruumid kasutusele kolmes
hoones?? Brisselis, et optimeerida olemasoleva ruumi kasutamist. Komisjoni sdnul oli
selle tulemuseks nende hoonete taituvuse kasv keskmiselt 46% vorra. Nendes kolmes
hoones Ghisruumides tootavate inimeste rahulolukusitluse tulemused ei olnud auditi
ajaks veel kattesaadavad. Komisjon kasutab Luxembourgis Gihiseid tooruume kahes
hoones umbes 200 téotaja jaoks?.

Parlament tellis teostatavusuuringud, et luua tGhised to6ruumid kahes uues
ehitusprojektis?*. Kuigi projekti algne versioon jaeti hiljem kdrvale, rakendab
parlament mdoningaid selle elemente nendes kahes hoones, tuginedes dialoogile
asjaomaste talitustega.

Uued tootamisviisid téhendavad lisakulutusi investeeringutele ning need
vOetakse Uldiselt kasutusele renoveerimise vdi uute hooneprojektide kaigus.

20 Yute todviiside jaoks tuleb kolmes peamises valdkonnas vélja té6tada spetsiifilised

vahendid: personal/organisatsiooni kultuur (sh tegevusp&hine ldhenemine, kaugt66
poliitika ja to6tajate hindamine), info- ja sidetehnoloogia (paberivaba ja usaldusvaarne IT-
taristu) ning téokoht (vaiksed ruumid, thiskasutatavad ruumid, kontori planeering jne).

21 Vdimalus teha vaheldumisi regulaarselt kaugtédd ja tédtada kontoris.

? MO15, MERO, CSM1.
23

Drosbach ja Euroforum.

24 Martens ja KAD.
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Institutsioonid ei ole veel tdiel maaral hinnanud Uhiste to6ruumide majanduslikke ja
muid kasutegureid, nagu suurenenud produktiivsus.

Uurisime, kuidas institutsioonid asukohariikidele lahenevad, et saada hoonete
valimisel parimad tingimused.

Anallisisime, kas uute hooneprojektide kohta tehtud otsused pohinesid
usaldusvaarsetel finantsjuhtimise kriteeriumitel.

Samuti vaatasime, kas institutsioonide valitud rahastamismehhanismides
vOetakse arvesse finantsmaarusega voimaldatud valikuid, kas need on labipaistvad ja
edendavad aruandekohustuse taitmist.

Asukohariigid pakuvad institutsioonidele iildiselt tuge ja soodustingimusi

Enamik institutsioonide kinnisvaraportfellide hooneid asub Brisselis ja
Luxembourgis; EKP asub Frankfurdis. Vastavalt ELi aluslepingutele? vabastavad
asukohariigid institutsioonide tulu, vara ja muu omandi otsestest maksudest ning
kaudsetest maksudest?®. M&ned asukohariigid pakuvad institutsioonidele ka muid
eeliseid olenevalt nende vdimalustest ja labiradkimiste tulemustest.

Jargmised kaks juhtumit on hiljutised naited Belgia ametiasutuste pakutavatest
soodustingimustest. Europa hoone jaoks pakkusid Belgia ametiasutused ndukogule
maa ja olemasoleva hoone 1 euro eest ning juhtisid hooneprojekti tasuta. Rue de la Loi
tanaval asuva krundi jaoks sai komisjon diguse ehitusmahtu peaaegu kahekordistada.
Komisjoni hinnangul sdadstetaks krundi maksimaalse ehitusmahu kasutamisel kuni 130
miljonit eurot investeeringute pealt, mida oleks vaja teha maa ostmiseks samas
piirkonnas mdnel teisel krundil.

%5 Euroopa Liidu privileegide ja immuniteetide protokolli (nr 7) artikkel 3 (ELTL).

%6 Maksuvabastus hlvitamise v3i tagastamise kaudu.
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Ka Luxembourgis saavad institutsioonid ehitusprojektide korral soodustingimusi
ja riigi tuge. Naiteks andsid Luksemburgi ametiasutused parlamendile ja Euroopa
Kohtule nende hoonekomplekside jaoks maa siimboolse 1 euro eest?” ning mélemad
institutsioonid Ulrivad osa oma hoonetest riigilt soodushinnaga. Pdadeva riigiasutuse
ehitusprojektidesse kaasamise ulatus varieerub: asutus pakub parlamendile tehnilist
tuge uue KAD Il kompleksi ehitamisel, ent votab tdielikult vastutuse Euroopa Kohtu
ehitusprojektide juhtimisel.

Komisjon leppis Luksemburgi riigiga kokku oma Luxembourgis asuva peahoone
(Jean Monnet’ hoone — JMO) véljavahetamises. Parast komisjoni otsust JMO hoonest
vilja kolida?® jdudsid pooled detsembris 2015 poliitilisele kokkuleppele ajutiste
asendusruumide kulude jagamise asjus. Asendushoonesse (JMO Il) paigutatakse
suurem osa komisjoni kohapealsetest tootajatest ja sellega kaob vajadus enamiku
Gdritud hoonete jarele.

EKP allkirjastas 1998. aastal Saksamaa Liitvabariigi valitsusega lepingu, kus on
satestatud vastavad rollid ja vastutusvaldkonnad. Liikmesriigi asutused ei pakkunud
EKP-le ehitusprojektideks mingeid soodustingimusi. EKP ostis peakorteri ehitamiseks
Frankfurdi linnalt maa?® tavaparastel turutingimusel. Ostutehingu osana kohustus
Frankfurdi linn siiski osalema kuludes, mis tulenevad muu hulgas maa varasemast
kasutusest pohjustatud pinnasereostusest.

Uldiselt olid kontoriruumide soetamise otsused pdhjendatud

Analuisisime parlamendi?® ja komisjoni®?, kellel on institutsioonidest kdige
suuremad kinnisvaraportfellid, 12 hiljuti ostetud ja tdritud kontorihoonet ja
ehitusprojekti, et hinnata, kas otsused p6hinesid jargmisel:

mitmeaastase ruumivajaduse hinnang;

27" Riigil on hoonete omandamisel eesdigus.

28 2013. aasta tehniliste uuringute p&hjal, mis néitasid, et hoones esinev asbest on varem

arvatust ohtlikum.

29 1928. aastal ehitatud endise hulgimiiiigituru Grossmarkthalle ala, mis on kantud
ajaloomalestiste nimekirja.
30 KAD Il, Martens, SQM.

* MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN, ARIA, LACC, JMO I, Drosbach D.
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eelarvepiirangute jargimine;
tehniliste kirjelduste taitmine;
turu-uuringud;

kulude-tulude analiiis;
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terve hoone olelusringiga seotud kulude kaalumine, sh esialgne remont, hooldus,

Ulalpidamiskulud ja renoveerimine;

finantseerimisvoimaluste vordlus.

Leidsime mdned erandid>?:

vastavalt finantsméaaruse kohaldamise eeskirjadele®? véib sélmida ehituslepingu®*

labiradkimistega menetluse teel parast kohaliku turu-uuringu tegemist. Komisjon

kasutab pohimdtteliselt nn Kallase metoodikat, mis h6lmab hoone hankimise
eelteatise avaldamist. Siiski ei rakendatud seda metoodikat kahel valimisse
sattunud juhul: ORBANi hoone puhul Briisselis ja Drosbachi hoone D-tiiva puhul
Luxembourgis. Mélemal juhul Gigustas erandi tegemist asjaolu, et kérvalasuvad
hooned olid juba komisjoni kasutuses°. Komisjon plaanib selle metoodika tile
vaadata;

komisjon on lisanud eelarvepidevatele institutsioonidele mdeldud markustele®

uute projektide kulude-tulude analiitsi. Me ei leidnud JMO Il projekti
dokumentatsioonist sellise anallilsi kohta tdendeid. Projekti eelmaksed tasub
Luksemburgi riik ning komisjonil on digus valmis hoone soetada. Puuduvad

marked selle kohta, et komisjon oleks teisi finantseerimisvdimalusi analtitsinud.

32

33

34

35

36

ORBN, JMO I, Drosbach D.

Finantsmaaruse kohaldamise eeskirjade artikli 134 15ige 1.

Vastavalt finantsmaaruse kohaldamise eeskirjade artiklile 121 hélmavad kinnisvaralepingud

maa, olemasolevate hoonete v3i muu kinnisvara ostmist, pikaajalist Giliri, kasutusvaldust,
liisimist, Gurimist voi jarelmaksuga ostmist koos vdljaostuvdimalusega voi ilma selleta.

Lisaks Gigustas ORBANi hoonele erandi tegemist vajadus tdita kiiresti ndudlus
kontoriruumide jarele. Vajadus tekkis sellest, et labirdakimisi parast hoone hankimise
eelteatist algselt valitud hoone lile ei olnud véimalik IGpule viia.

Vastavalt 2012. aasta I6puni kehtinud finantsmaaruse artikli 179 Idikele 3 ja alates 2013.
aasta jaanuarist kehtinud finantsmaaruse artikli 203 16ikele 5.
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Suurte ehitusprojektide rahastamismehhanismid on sageli keerulised,
mojutades seetottu eelarve labipaistvust

Alates 2013. aastast on olnud vdimalik rahastada hoonete soetamist voi ehitamist
kommertslaenuga vastavalt finantsmaarusele®’. Enamik kdimasolevaid vai hiljuti
I6petatud ehitusprojekte alustati enne seda. Institutsioonid kasutasid nende projektide
(uuritud projektide kohta vt punktid 43—50) rahastamiseks sageli keerulisi

rahastamismeetodeid, mis hdlmasid riiki v6i finantsvahendajaid (vt ndidet
2. selgituses). Selle t6ttu ei ole neil projektide finantsaspektide lle otsest kontrolli.

Alates 1994. aastast on Euroopa Kohtu ehitusprojekte juhtinud Luksemburgi
ametiasutused, kasutades selleks erasektori ettevétet, kes omandab vajalikud
vahendid finantsturgudelt. Kui Glirimaksetega on kaetud koik ehitus-, finants- ja
lisakulud, saab Euroopa Kohus hoone enda omandisse.

Luksemburgi ametiasutused ja eraettevotja vastutavad Giguslikult tehtud otsuste
eest. Kulud kannab aga siiski Euroopa Kohus.

Parlament vottis Konrad Adenaueri hoone (KAD II) juurdeehituse jaoks
pangalaenud keerulise rahastamisstruktuuri kaudu, mis hélmas vahendavat ettevotet
(mis kuulub Ghele kommertspangale), kes projekti rahastama kohustus. Ettevote
allkirjastas kaks rahastamislepingut, (ihe Euroopa Investeerimispangaga ja teise the
kommertspangaga, kellest mdlemad andsid projekti rahastusest 50%.

Parlament ja Euroopa Kohus tegid ehitusprojektide eelmaksed, kasutades selleks
teiste eelarveridade assigneeringuid:

— vahemikus 2012 kuni 2016 kandis parlament erinevatelt eelarveridadelt KAD Il
projekti rahastamiseks tle 260 miljonit eurot. Parlament kasutas saadud 474
miljoni euro suurusest krediidiliinist 16 miljonit eurot. Parlamendi hinnangul
sdastetakse sellega intressikuludelt kuni 85 miljonit eurot;

—  Sama mehhanismiga on Euroopa Kohus teinud alates 2007. aastast oma
ehitusprojektidele 89 miljoni euro eest ettemakseid. Euroopa Kohtu sénul on see
vahendanud oluliselt kuni 2026. aastani kapitalirendi maksete moju eelarvele,

37 Finantsmaéruse artikli 203 I8ige 8. Mé&arust ei kohaldata EKP suhtes.
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sest kogu perioodi jooksul sddstetakse finantskuludelt hinnanguliselt enam kui
24 miljonit eurot.

NSukogu tegi Belgia ametiasutustele Europa hoone projekti eest ettemakseid
294 miljoni euro eest tanu sellele, et kasutamata assigneeringud viidi teistele
eelarveridadele lile. NGukogu tehtud ettemaksetelt teeniti intresse summas
10,3 miljonit eurot (netosumma).Kolme esimese aasta jooksul tehtud ettemaksed ei
olnud t66 edenemisega kooskdlas, nii et tegelikult tegeles ndukogu projekti
eelrahastamisega (vt allpool 3. selgitus).

Europa hoone (mida varem nimetati Residence Palace’iks) ehitamise lepingus
noustus Belgia riik projekti eelrahastama. Siiski tegi noukogu projekti esimese kolme
aasta jooksul (2008—20103%¢%) Belgia riigile ettemakseid, mis moodustasid
hinnangulisest kogueelarvest (235 miljonit eurot) 82%, kuigi kulud moodustasid
ainult 12% eelarvest ja projekti ehitusetapp ei olnud veel alanud®°. Ndukogu jatkas
kuni projekti Idppemiseni igal aastal umbes 10 miljoni euro ulatuses ettemaksete
tegemist.

Kuigi mOned institutsioonid (parlament, ndukogu) tegid ehitusprojektide raames
regulaarselt suuri ettemakseid, ei kavandanud nad ettemaksete summat ELi eelarve
vastavatel eelarveridadel. Uldiselt toob selline teguviis aasta |8pus kaasa ulatusliku
eelarvevahendite imberpaigutamise, mis mojutab eelarvemenetluse labipaistvust.
Selline pragmaatiline Iahenemisviis voimaldab halduskulude kogusumma eelarve
stabiilset kujundamist. Kontrollikoda ei leia aga, et see sddstaks ELi maksumaksja raha,
nagu ELi institutsioonid on vaitnud.

Anallisisime nelja suure ehitusprojekti elluviimist, millega tegelesid parlament,
noukogu, komisjon ja Euroopa Kohus.

3 Uksikasjalik konventsioon allkirjastati 2008. aasta martsis, 31. detsembriks 2010 oli makstud
235 miljonit eurot.

39 8. juuni 2011. aasta siseauditi aruanne ,Acquisition du Résidence Palace”.
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Euroopa Kohtu projekt: eelarve piires ja ajakavas

Viimastel aastatel on Euroopa Kohus viinud ellu kolm suurt ehitusprojekti*®
tihedas koost60s Luksemburgi ametiasutustega. Ametiasutused juhtisid toid tasuta.
Nad juhtisid hanget, tagasid, et uuringud ja t60 tehti nGuetekohaselt, ning vastutasid
kvaliteedikontrolli ja seadusega ndutud sertifitseerimise eest. Nad pakkusid oma
turualaseid teadmisi, tehnilisi teadmisi ning ehitusprojektide juhtimise ja jarelevalve
alaseid teadmisi. Lisaks, kuna Euroopa Kohus ei tegelenud arendusega, oli projekti
jarelevalveks vaja vahe tootajaid. Projekt sai valmis Gigeaegselt ja sellega ei kaasnenud
lisakulusid. Auditi tegemise ajal oli kdimasolev kolmanda torni ehitamise projekt
(projekt CJ9) eelarve piires ja ajakavas.

Noukogu Europa projekt: eelarve piirides, kuid hilines

2005. aastal** delegeeris ndukogu Residence Palace’i A-korpuse renoveerimise
juhtimise Belgia ametiasutustele. Hoones pidi hakatama korraldama Euroopa
Ulemkogu ja Euroopa Liidu Ndukogu kohtumisi.

Ldplik kokkulepitud hind*? ei olnud esialgsest eelarvest oluliselt suurem:
246 miljonit eurot vorreldes esialgse 240 miljoni euro suuruse eelarvega; mélemad
summad pdhinevad 2004. aasta hindadel. Siiski hilines ehitustédde 16puleviimine kolm
aastat. Hilinemise pOhjustasid projektis ettendgematute asjaolude tottu tehtud
muudatused®. Hilinemisele aitas kaasa mitu nérka kohta projektijuhtimises:

40 CJ4 (2001-2008) Kohtupalee renoveerimine ja Kohtu hoonete 4. juurdeehitus (Ringhoone,
Galerii, A-torn, B-torn); CJ8 (2006—2013) Annexe-hoonete renoveerimine ja
moderniseerimine (Erasmus = Annex A, Thomas More = Annex B ja Annex C); CJ9 (2013-...)
Viienda juurdeehituse ehitamine — 3. torn.

“ projekti tdielik ajakava on kittesaadav ndukogu veebisaidil

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

42 Konventsioonis ndhti ette vdimalus teha projekti I8pliku hinna suhtes kompromiss riigi

esitatud tdendavate dokumentide pohjal, mida ndukogu anallilisib ja mille ta heaks kiidab.
See vdimaldas ndukogul hinna (le labiradkimisi pidada; labirdagitud hind oli I&plik ning
vabastas koigist varasematest, praegustest ja tulevastest kohustustest.

3 Suurem osa muudatusi oli tingitud Euroopa Ulemkogu uuest koosseisust ja eesistuja

ametikoha loomisest, kellel on eridigused liidu esindamisel kolmandates riikides (mdlemad
tulenevad Lissaboni lepingust). Markimisvaarsed viivitused tulenesid ka Gihe


http://www.consilium.europa.eu/et/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/et/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
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—  riiklikud ametiasutused ei hallanud muudatuste taotlusi nGuetekohaselt ega
tasunud toovotjatele Gigeaegselt;

—  liikmesriigi ametiasutuste palgatud konsultatsioonifirma suutis ndukogu
keerulised funktsionaalsed ja kvaliteedinduded hanke tehnilisse kirjeldusse ainult
osaliselt Gle kanda. See takistas projekti elluviimist kogu selle olelustsiikli jooksul
ja pGhjustas enamiku muudatuste taotlustest;

— lopliku hinna suhtes kokkuleppele jdudmine oli keeruline, sest liikmesriigi
ametiasutused ei suutnud esitada arvetest taielikku nimekirja isegi kuus kuud
pdrast t60 Uleandmist.

NSukogu leevendas mdju osaliselt, suurendades projektimeeskonda ning
tohustades projektijuhtimise menetlusi ja sisekontrolli.

Parlamendi KAD Il projekt: olulised viivitused, mis pohjustasid lisakulusid

Projekti KAD Il Gileandmine pidi algselt toimuma 2013. aastal. Praegune hinnang
on jargmine: idapoolne ehitus — 2019. aasta I6pp, lddanepoolne ehitus —2022. aasta.
Viivituste peamisteks pohjusteks on asjaolud, et parlamendil olid projekti alguses
arendajana piiratud kogemused ja ehitusté6de esimene hange ebadnnestus.
Finantsstruktuuri ja rahastamismudeli valjatootamine hilines esimese hanke
ebadnnestumise tottu kolm kuud.

Esialgset 317,5 miljoni euro suurust hinnangulist eelarvet suurendati 2009. aastal
summani 363 miljonit eurot*®. Selleks et tagada hankemenetluse nnestumine, jaddes
seejuures eelarve piiresse, vahendas parlament projekti suurust, muutis tehnilist
kirjeldust ja lubas hankemenetlusse rohkem osalejaid, suurendades selleks osade arvu.
Kuna projekt ei ole veel Idppenud, ei ole I6plik hind teada. Parlament plaanib kulud
praeguse 432 miljoni euro suuruse eelarve piiresse jatta*®. Arvestades, et ehitustédde
hinnaindeks on vahemikus 2012—-2017 tdusnud 8% vorra, voivad ehituskulud veelgi
tdusta.

hankemenetluses edutult osalenud konkurendi poolt esimese astme kohtule esitatud
kaebusest, markimisvaarse pinnasereostuse avastamisest ja suurenenud turvanduetest.
4 2005. aasta hindades, sisaldab ainult ehituskulusid.
4 2012. aasta hindades, sisaldab ainult ehituskulusid, ei sisalda arhitektide tasusid,
projektiarenduse ja olemasoleva KADi hoone véimaliku moderniseerimise kulusid.
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Viivituse tottu peab parlament Girima Luxembourgis teisi hooneid kauem kui
algselt kavandatud. Tdiendav udrikulu on 14,4 miljonit eurot aastas ehk 86 miljonit
eurot kuue aasta peale. Raamatupidamisarvestuse seisukohast kaalub tdiendava
Gdrikulu Gles uue hoone investeeringu amortisatsiooni alguse edasilikkumine
(17,3 miljonit eurot aastas). ELi maksumaksjal tuleb sellegipoolest tasuda lisaks uue
hoone ehitamise kuludele ka tdaiendavad Gurikulud.

Komisjoni JMO Il projekt: viivitused ja lisakulud

Pikkade labirdaakimiste tottu Luksemburgi riigiga viibis komisjoni suure
Luxembourgi ehitusprojekti, JMO I, algus. Esialgse kokkuleppeni jdudmiseks 2009.
aastal kulus 15 aastat.

Komisjon ja Luksemburgi ametiasutused kavandasid hoone tleandmise kahes
etapis, esimene osa 2016. aasta keskel ja teine 2019. aasta I6pus. Hoone lleandmise
ajakava muudeti enne ehitustoode algust mitu korda. Viimases JMO Il projekti
teadaolevas ajakavas on esimese etapi Gileandmise ajaks margitud 2023. aasta
veebruar ja teise etapi omaks 2024. aasta veebruar.

Ehitusprojekti hilinenud kaivitumine tulenes peamiselt ebaselgusest
arhitektuurikonkursil, pinnaseté6de hankemenetluses esinenud haldusprobleemidest
ning taiendavatest turvameetmetest, mis projektile lisada tuli. Siiani ei ole selge,
kuidas viivitustega kaasnenud kulusid Luksemburgi ametiasutustega jagatakse. Lisaks
pidi komisjon 2015. aastal ettevaatusabinGuna evakueerima oma Luxembourgis asuva
peahoone (JMO hoone), et valtida asbestist tulenevaid voimalikke ohte t66tajate
tervisele. Seetottu Giliris komisjon mitmes hoones tdiendavaid kontoriruume personali
Umberpaigutamiseks.

Arvestades esialgset kokkulepet ja viimast teadaolevat ajakava, prognoosime, et
komisjon peab kandma Glrikulusid summas 248 miljonit eurot?®, mis on tingitud
ehitusprojekti edasillikkumisest ja vajadusest Ulrida tdiendavaid kontoriruume parast
JMO hoone evakueerimist. See viivitus tingib aga omakorda JMO Il hoone (ilirimaksete

% Hinnangu aluseks on komisjoni viimane teadaolev ajakava seoses utiritud hoonetest
valjakolimisega ja to6tajate Umberpaigutamisega JMO Il hoonesse.
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edasilikkumise. Komisjon hindab viivituse ajal maksmata Glrisumma suuruseks
176,2 miljonit eurot®’.

Uurisime, kuidas jalgivad ELi institutsioonid erinevaid olemasoleva
kinnisvaraportfelli aspekte (st ruumi- ja rajatiste haldus, lepingulised tingimused,
tehniliste kirjelduste tditmine), sh hoonete téhusa kasutamise ja kinnisvarakuludega
seotud nditajaid. See annab neile portfellist lilevaate ja véimaldab tuvastada
valdkonnad, mida oleks voimalik tdiustada. Uurisime, kas institutsioonid olid pinna
modtmise ja liigitamise standardimist paremaks muutnud ning kas tdhusust oli
voimalik asutusesiseselt kdttesaadavat teavet ja eelarvepadevatele institutsioonidele
esitatud andmeid kasutades vorrelda.

Institutsioonid jalgivad erinevaid aspekte, aga mitte hoonete téhusa
kasutamise ja kinnisvarakuludega seotud naitajaid

Institutsioonid kasutavad oma kinnisvaraportfelli haldamiseks ja jalgimiseks eri IT-
sisteeme ja -vahendeid. Iga kinnisvaraportfelli aspekti, nditeks rajatiste haldus,
ruumijaotus, energiatarbimine, finants-, diguslikud ja raamatupidamise aspektid,
jalgitakse IT-slisteemide abil voi kasitsi arvutustabelite abil.

Luxembourgis kasutab komisjon tééruumide tingimuste kasiraamatus satestatud
ruumijaotuse Oiguste jarjepidevaks haldamiseks ruumijaotuse aruandeid. Brisselis on
komisjon tootanud alates 2015. aastast vélja integreeritud kinnisvarahalduse tarkvara,
sellest peaks saama I6puks Ghine juurdepaasupunkt kdigile komisjoni
kinnisvaraportfelliga seotud andmetele. Siiski ei koosta hetkel kasutatav slisteem
aruandeid, et jalgida, kas poliitikaosakondadele (peadirektoraatidele) eraldatud
ruumid on kooskdlas tooruumide tingimuste kdsiraamatus satestatud tingimustega.

Parlamendi siisteem kontoriruumide haldamiseks ja t66ruumide vajaduse
planeerimiseks suudab erinevaid aruandeid koostada“®. Siiski ei leidnud me tdendeid
selle kohta, et parlament neid aruandeid kontoripinna regulaarseks jalgimiseks

47 pdhineb komisjoni hiipoteesil, mis parineb 2013. aastast, kui sdImiti raamleping
Luksemburgi ametiasutustega.

%8 Naiteks GPI 480 aruandes antakse asukohtade kaupa llevaade kdigi hoonete pindalast, mis
on jaotatud kontoriruumideks/eriruumideks/rajatisteks.
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kasutaks. Parlament kavandab 2026. aastaks sellise stisteemi valjatdotamist, mis
voimaldaks k&iki kinnisvaraga seotud andmeid elektrooniliselt sailitada.

Enamik institutsioone ei jalginud naitajaid regulaarselt, et oma kinnisvaraportfelli
tohusust selle haldamiseks hinnata.

Brisselis kasutab komisjon kinnisvaraportfellis kontoriruumide tdhususe kohta
ainult Gihte naitajat: Gihe tookoha jaoks eraldatud kontoripinna netopindala. See on
keskmiselt 14 m? ja 2020. aastaks soovitakse saavutada eesmark 12 m?, eelkdige vdttes
sel otstarbel kasutusele Uhised t66ruumid. Me ei leidnud parlamendi, nGukogu ja
Euroopa Kohtu asjaomastest iga-aastastest tegevusaruannetest ihtegi kontoriruumide
tohususega seotud nditajat, samuti ei esitanud need institutsioonid muid
haldusaruandeid, kus hinnataks kontoriruumide haldamise téhusust.

Komisjonil on siiski olemas t6hususnaitajate maaratlused*® selliste niitajate jaoks
nagu naiteks netopdrandapind/iildporandapind; maapealne kasutatav pind /
maapealne netopdrandapind; kontoripind / maapealne netopdrandapind. Leidsime
tdendeid, et hoonepinna tohususnditaja on (iks kriteeriumeid, mida uute
ehitusprojektide pakkumusi hinnates arvesse voetakse. Siiski ei jalgi komisjon neid
nditajaid terve kinnisvaraportfelli tasandil.

EKP kasutab oma kinnisvaraportfelli jalgimiseks ja selle kohta aru andmiseks
hoolikalt I1abim&eldud |dhenemisviisi (vt 4. selgitus).

Kinnisvara haldamise eest vastutav osakond anallitisib rajatiste ja ruumide
haldussiisteemi pdhjal selliseid parameetreid nagu ruumi eraldamine direktoraadi
kohta, keskmine kontoripind té6koha kohta, keskmine kontoripind to6taja kohta
jms. Samuti anallisitakse erinevat tiitipi kinnisvarakulusid (ttr, hooldus,
energiatarbimine, puhastusteenused ja muud tegevuskulud).EKP annab oma
kinnisvaraportfelli kohta aru igakuises juhtimisaruandes, mis hdlmab naiteks
muutusi olemasolevates ja kasutusel olevates to6kohtades ja reservides ning
tegevusharude pohist teavet tookohtade kohta.

% Mboisted on maaratletud dokumendis ,Briisselis asuvatele komisjoni hoonetele kohaldatav
mo&6tmiskoodeks”.
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Kattesaadavad andmed ei ole standarditud, seega ei ole institutsioone
lihtne vorrelda

ELi institutsioonid®° vdtsid 2009. aastal vastu institutsioonidevahelise
maootmiskoodeksi. Koodeksis maaratakse Saksa standardite pShjal kindlaks
moodtmismeetodid ja peamised hoonepinna titbid. Kdik institutsioonid on koodeksi
pinnakategooriaid tksikasjalikumaks muutnud, mistéttu on erinevate institutsioonide
andmeid keeruline vdrrelda®!. Komisjon kasutab isegi Briisselis ja Luxembourgis
erinevaid pinnakategooriaid. Seetdttu on komisjonil keeruline koostada aruandeid, mis
tugineksid samadele parameetritele.

Kuigi viiest uuritud institutsioonist kolm®>? kasutavad ruumihalduseks sama IT-
platvormi, on neid koiki individuaalselt kohandatud. See m6jub vorreldavate andmete
kattesaadavusele negatiivselt.

Iga aasta 1. juunil esitavad institutsioonid eelarvepddevatele institutsioonidele
oma kinnisvarapoliitika kohta tksikasjaliku aruande®3. See ndue kehtestati 2013. aastal
finantsmaadrusega. Aruanne peab hdlmama kulutusi ja pindala iga hoone kohta, samuti
oodatavaid muutusi pérandapinda ja asukohti hélmavas kavas jargnevatel aastatel.
Selle ndudega muudeti institutsioonide kinnisvara olukord ja sellealane tegevus
labipaistvamaks eelarvepadevate institutsioonide jaoks ja mdne institutsiooni puhul
Uldsuse jaoks®?,

Allpool toodud joonisel 8 ndidatakse, et kdik institutsioonid kasutavad iga-
aastases kinnisvaraaruandes erinevaid pinnakategooriaid, seega ei ole neid
kategooriaid vdimalik vordlemiseks kasutada. Finantsmaarusega ei nduta teabe
esitamist tookohtade voi tootajate arvu kohta. Samuti ei nGuta selles tohususe
nditajate esitamist.

%0 EKP kasutab samu standardeid, kuigi ta kokkuleppes ei osale.

1 Naiteks ndukogu kisitleb viikseid koosolekuruume kontoripinna kdige madalamas
alakategoorias, samas kui teised ELi institutsioonid (komisjon, parlament, Euroopa Kohus)
seda ei tee.

2 NBukogu, Euroopa Kohus, komisjon (OIL).

%3 |ga-aastane kinnisvaraaruanne vastavalt finantsmaaruse artikli 203 |18ikele 3 (ei kohaldata
EKP suhtes).

% N8ukogu, komisjoni ja Euroopa Kohtu iga-aastased kinnisvaraaruanded on avalikud
dokumendid.
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Joonis 8. Iga-aastased kinnisvaraaruanded — kontoripinna kategooriad

Kontoripind (maapealne, maa-alune,
kokku)

Eriotstarbega alad (maapealne, maa- Noukogu
alune, kokku)

Rajatised (maapealne, maa-alune, kokku)

Maapealne kontoripind .
) i ) Komisjon
Maapealne pind, mida ei kasutata

kontoriteks Euroopa Kohus

Brutopindala kokku Euroopa Parlament

Allikas: Euroopa Kontrollikoda institutsioonide 2017. aasta kinnisvaraaruannete pdhjal.

Lisaks ei anna komisjoni aruanne selget pilti sellest, milliseid pinnatiilipe
kinnisvaraportfellis kasutatakse, ka ei maaratleta selles selgelt kontoriruumide ja
muude ruumide eristamise kriteeriume. Peale selle ei saa komisjoni iga-aastases
kinnisvaraaruandes kasutatud pindalasid vorrelda ruumihaldusvahenditesse kantud
pindaladega.

Viimati prooviti ELi institutsioonide hoonete kohta konsolideeritud teavet koguda
2010. aastal. ELi institutsioonid koostasid 2011. aasta eelarveprojekti raames aruande,
et vastata parlamendi ja ndukogu Uleskutsele esitada ,pdhjalik kinnisvaraalane teave
esialgse eelarveprojekti/eelarvekalkulatsiooni esitamisel“>>. Aruandes®® esitati andmed
institutsioonide kinnisvaraportfellide jargmiste suhtarvude kohta:

—  kontoripinna ja muude ruumide osakaal kogupindalast;

kontoripind/to6taja;

—  keskmine kulu / m2.

5 Euroopa Liidu Ndukogu (majandus-ja rahanduskiisimused (eelarve)) 18. novembril 2009.

aastal toimunud 2975. kohtumise pressiteade, punkt 15 (http://europa.eu/rapid/press-
release_PRES-09—-333_en.htm).

%6 Euroopa institutsioonide poolt koos 2011. aasta eelarveprojektiga esitatud konsolideeritud
teave kinnisvara kohta“, 20. mai 2010.


http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-333_en.htm
http://europa.eu/rapid/press-release_PRES-09-333_en.htm
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Naitajate vaartused olid eri institutsioonides vaga erinevad. Me ei saanud
toendeid selle kohta, et esitatud andmeid oleks analllsitud voi et institutsioonidelt
oleks ndutud naitajate vorreldavuse parandamist vOi korrapdrasemat aruannete
koostamist.

Me vordlesime olemasoleva teabe pdhjal institutsioonide kinnisvarapoliitika
tohusust, tehes vajaduse korral andmetes parandusi. Selleks arvutasime ja
anallilsisime pindala naitajaid ja hiljuti kokkulepitud Girihindu, vorreldes neid
turutasemega.

Samuti arvutasime viélja aastas Gihe t66taja kohta tasutud Glirisumma ning hiljuti
ehitatud voi soetatud hoonete ruutmeetri hinna.

Kontoriruumide keskmine pindala on institutsiooniti vorreldav

Kontoriruumide kasutuse vordlemiseks arvutasime ELi institutsioonidelt saadud
andmete pohjal vélja pindala indikaatorid (vt kasutatud metoodikat / lisast).

Allpool toodud joonis 9 nditab, et enamikes institutsioonides on keskmine
kontoripind to6taja kohta ligilahedane kdigi institutsioonide kaalutud keskmisele
(16 m?)°7, joonisel 10 on aga naidatud, et enamikes hoonetes on kontoripind té6taja
kohta keskmisest vaartusest madalam voi selle [ahedane, ja sellel on toodud vilja
korvalekalded.

7" Sh Euroopa Kontrollikojalt, Euroopa vilisteenistuselt, komiteedelt ja Euroopa
Investeerimispangalt saadud teave.



Joonis 9. Keskmine kontoripind té6taja kohta institutsioonide kaupa
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda institutsioonide esitatud andmete pdhjal.

Joonis 10. Kontoripind to6taja kohta hoonete kaupa
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda institutsioonide esitatud andmete pdhjal.

Parast Europa hoone valmimist jai vabaks umbes 9% ndukogu kontoriruumide
netopindalast. Auditi ajal kasutati seda pinda ajutiseks otstarbeks (nt Europa hoone
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evakueerimine, Aasia-Euroopa tippkohtumise korraldamine, renoveerimine). See
mdjutab kontoriruumide netopindala to6taja kohta nGukogus ja Europa hoones.

Kolm Euroopa Kohtuga seotud tappi joonisel 10 margistavad kahte
hoonekompleksi®® ja T-hoonet. Euroopa Kohtul on hetkel T-hoones 2962 m? jagu vabu
kontoreid, mis moodustab hoone kontoriruumide netopindalast umbes 19% ning
kontoriruumide kogunetopindalast 6%. Lisaruumi Griti enne edasi teistele
institutsioonidele ja hetkel on see vaba. Kuigi hoone on praegustest vajadustest
suurem, otsustas Euroopa Kohus selle Giirimist mitmetel pdhjustel jatkata. Esiteks
Glrib Euroopa Kohus hoonet riigilt soodushinnaga (turuhinnast odavamalt). Teiseks tuli
tdrida terve hoone ning kolmandaks on Euroopa Kohtul kdrged turvalisuse ja
konfidentsiaalsuse nduded, mis piiravad lisaruumi edasililirimise vdimalusi. Viimane
pOhjus on see, et Euroopa Kohus I6petab tirilepingu kolmanda torni valmimisel, mis
on kavandatud 2019. aasta suveks. Kui lahutame selle ruumi kontoripinnast, on
Euroopa Kohtus keskmine kontoripind téotaja kohta 19 m? ja T-hoones 18 m?2.

Asjaolu, et EKPs on keskmisest vihem kontoripinda, saab selgitada sellega, et
suure osa kogu kontoripinnast moodustavad (ihiskasutuses kontorid ning
meeskondadele mdeldud kontorid ja ruumid. Komisjoni puhul saab seda selgitada
peamiselt vaga vdikese puhverruumi osakaaluga vorreldes teiste institutsioonidega.

EKP ja EIP jalgivad tihedust sisseseatud tookohtade pdhjal. Selles suhtarvus ei
vOeta arvesse nende tegelikku hdivatust ning mélema institutsiooni puhul on suhtarv
12 m? tédkoha kohta®®,

Komisjoni eesmark on saavutada Brisseli portfelli puhul 2020. aasta® I16puks
12 m? té6koha kohta ning komisjoni arvutuste kohaselt on see niitaja hetkel 14,5 m?
tdotaja kohta. Auditi ajal oli Briisselis ainult viies hoones tihedus vaiksem kui 12 m?

8 Kohtupalee kompleks (ringhoone, A-torn, B-torn, galerii) ja lisahooned (Erasmus, Thomas

More, Annexe C).

39 EKP puhul on sisseseatud tdékohtade suhtarvu (12 m? téotaja kohta) ja hdivatud

téokohtade suhtarvu (16 m? toétaja kohta) vaheline erinevus tingitud sellest, et 2016. aasta
I6pus hdlmasid sisseseatud téckohad 18% suurust puhverruumi.

€ QIB 2017. aasta juhtimiskava. OIB ei tapsusta, kas eesmirk hdlmab tiihje kontoreid ja
puhverruumi.
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tdotaja kohta vdi selle Idhedane®’. Need hooned moodustavad analliusis kasitletud
hoonete kogu kontoripinnast 9% (vt joonis 11).

Joonis 11. Kontoripind to6taja kohta komisjoni Briisseli hoonetes
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda komisjoni esitatud andmete pdhjal.

Komisjoni puhverruumi eesmérk on Briisselis 15 000 m?, mis moodustab
komisjoni kinnisvaraportfellist umbes 2%. 2017. aasta detsembri seisuga oli komisjoni
kdsutuses Giheksa hoone peale kokku 895 vaba toéokoha jagu puhverruumi. See
selgitab, miks keskmine kontoripind t66taja kohta on teatavates hoonetes suhteliselt
suur (naiteks hoones G-1). Uhes hoones (J-59) oli analiiiisi ajal Gleminekuperiood
(hoone oli kolimiste vahel tiihi) ning hetkel asub seal Hariduse, Audiovisuaalvaldkonna
ja Kultuuri Rakendusamet (EACEA).

Kokkulepitud iitirihinnad on iildiselt turuhinnast madalamad, kuid
titirihind tootaja kohta on hooneti vaga erinev

Uiirihind turuhinnaga vérreldes

Allpool toodud joonisel 12 on naidatud prime taseme irihind ELi 23 pealinnas ja
Frankfurdis. Brisseli prime taseme Ulrihind on keskmine. Luxembourg on kalliduselt
viiendal kohal, sellele jargneb Frankfurt. Linnades oleneb prime taseme (lirihind hoone
asukohast. Naiteks Luxembourgi prime taseme Girihind 564 €/m? aastas kehtib kdige

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54, MO-59.
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kallimas piirkonnas — kesklinnas. Enamik institutsioonide hooneid asub aga Kirchbergis
ja Cloche d’Oris, kus prime taseme uiirihind on vastavalt 408 €/m? aastas ja 354 €/m?
aastas®’.

Joonis 12. Prime taseme kontoripinna liiir ELi 23 pealinnas ja Frankfurdis
— 2016. aasta neljas kvartal
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda BNP Paribas Real Estate kontoripindade turuaruande pé&hjal (2017. aasta
valjaanne), milles kasitletakse 2016. aasta neljanda kvartali hindu.

Vordlesime Giheksast hiljutisest Glrilepingust koosnevas valimis kokkulepitud
Glrisummasid turuhindadega (vt metoodika ja andmeallikate kohta lisainfo saamiseks
1 lisa). Brusselis asuvast kuuest hoonest viit Girib komisjon®? ja tihte parlament®.
Enamik lepinguid oli sGlmitud 15 aastaks. Taheldasime, et institutsioonide
kokkulepitud tGtrisummad olid jarjepidevalt Brisseli prime taseme Girihinnast
madalamad ning Quartier Léopoldi piirkonna (kus hooned asuvad) keskmisest
turuhinnast madalamad voi selle ldhedal (vt joonis 13 allpool). Komisjoni poolt kolme
Luxembourgis® asuva hoone jaoks kokku lepitud tGtrihinnad olid prime taseme
Glrihinnast ja keskmisest Girihinnast madalamad.

(=]

2 Allikas: JLLi kontoripindade turuaruanne 2016. aasta neljanda kvartali kohta.

® MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN.
& sQM.

8 ARIA, LACC, Drosbach D.
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Joonis 13. Uiir vs prime taseme iiiirihind ja turu keskmine iiirihind
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda avalike turuaruannete ja institutsioonide esitatud andmete pd&hjal.

M@&ne hoone omanikud pakkusid Euroopa institutsioonidele soodustusi. Uheksast
uuritud lepingust kuue puhul pakkusid omanikud institutsioonidele Gilirivabastuse
perioode ning neljal juhul kandis renoveerimiskulud osaliselt kinnisvara omanik.

Uiirisumma tootaja kohta

Allpool toodud joonisel 14 vorreldakse aastas to6taja kohta makstava Gilirisumma
kaalutud keskmist kahes peamises asukohas, Briisselis ja Luxembourgis (vt metoodika
kohta lisateabe saamiseks [ lisa)°®®.

% N&ukogu ei tliri thtegi kontorihoonet.
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Joonis 14. Keskmine lilirisumma tootaja kohta aastas
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda institutsioonide esitatud andmete pdhjal.

Parlament Girib Brisselis kahte ja Luxembourgis nelja kontorihoonet. Komisjon
Uurib Brusselis 26 ja Luxembourgis kaheksat kontorihoonet®”. Euroopa Kohus Giirib
Uhte hoonet Luxembourgis. Suuremat osa Brisselis asuvatest hoonetest renditakse
kasutusvalduse lepingutega, mis annavad tavalise uurilepinguga vorreldes tdaiendavaid
maksusoodustusi (vt I lisa punktid 12 ja 13). Luxembourgis on enamik institutsioonide

lepinguid tavalised Grilepingud.

Keskmine Glr to6otaja kohta aastas on Luksemburgis Gldiselt suurem kui Brisselis.
See on tingitud turu Girihindade erinevusest neis kahes linnas, nagu on naidatud
joonisel 12. Luxembourgis on parlamendi keskmine Gilirisumma t66taja kohta
keskmisest madalam, sest parlament Girib neljast hoonest kolme liikmesriigi
ametiasutustelt ning talle rakendatakse uue KAD Il hoone valmimiseni
soodustingimusi. Euroopa Kohtu keskmine (lir to6taja kohta aastas on suhteliselt suur
(12 500 eurot) ja see ei kajastu joonisel 14, kuna andmed pdhinevad ainult Ghel hoonel
(T-hoone), millest on suur osa hetkel tiihi. Euroopa Kohus Iopetab hoone Glirimise
2019. aastal (vt punkt 75).

Taheldasime, et aastane Ulrisumma t66taja kohta on hooneti vaga erinev.
Naiteks komisjoni Briisseli hoonete puhul varieerub see vahemikus 4800—19 500 eurot,
samas Luxembourgis jadb see vahemikku 9400-14 500 eurot. Nagu allpool toodud

57 Hooned, millest kontoriruumid moodustavad enam kui 20%.
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joonisel 15 ndidatud, on olemas teatav korrelatsioon, kui vérrelda komisjoni Briisselis
asuvate hoonete aastast Glrisummat t6otaja kohta ja kontoripinda to6taja kohta.

Joonis 15. Keskmine lilirisumma tootaja kohta aastas ja kontoripind
tootaja kohta
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Allikas: Euroopa Kontrollikoda institutsioonide esitatud andmete pohjal.

Ehitamise ja soetamise kulud s6ltuvad hoone tiiiibist

Arvutasime vélja kahe suure hiljuti IGppenud ehitusprojekti — Europa hoone
Briisselis ja EKP peahoone Frankfurdis — kogupindala ruutmeetri hinna. Mdlemad
ehitusprojektid h6lmasid olemasolevate kaitse alla vdetud ajalooliste hoonete
renoveerimist ning neis tuli jargida korgeid tehnilisi turvalisus- ja ohutusstandardeid.
Molemad on esindushooned, mis annavad linnale uue vaatamisvaarsuse, mélemad
hooned on segakasutuses. Europa hoone peamine funktsioon on ELi tippkohtumiste
korraldamine ning riiklikele delegatsioonidele ja Euroopa Ulemkogu eesistujale
ruumide pakkumine; EKP peahoone on segakasutuses ja selles on kontoripinna osakaal
suurem. Noukogu hoone ehitas riik, EKP juhtis aga oma projekti asutusesiselt,
kasutades asutusevalise projektijuhi abi.

EKP peahoone hind ruutmeetri kohta on 4600 eurot ja Europa hoone hind
ruutmeetri kohta on 4000 eurot. Arvutuses ei vOeta arvesse maa hinda. Ndukogu ostis
Europa hoone jaoks maa siimboolse 1 euro eest, EKP aga maksis maa eest turuhinda.
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2016. aastal ostis parlament standardse kontorihoone (Martensi hoone Briisselis)
hinnaga 2700 eurot® ruutmeetri kohta. Parlament kasutab hoonet parast selle
renoveerimist alates 2018. aastast.

% Sisaldab ehitus- ja renoveerimiskulusid, ei sisalda maa hinda.
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Jareldused ja soovitused

Uldiselt leidsime, et institutsioonid haldavad kontoriruumide kulutusi tdhusalt.
Siiski ei ole kinnisvarastrateegiad alati ametlikult vormistatud ja planeerimine ei toimu
optimaalselt. Lisaks olid anallisitud suurte ehitusprojektide rahastamismehhanismid
sageli keerulised ja mdjutasid seetdttu monel juhul eelarve ldbipaistvust. Suurema osa
kdnealuste projektide elluviimisel tekkisid viivitused ja monel juhul suured lisakulud.
Enamiku institutsioonide kinnisvaraportfelli jdlgimine ja sellealane aruandlus ei ole
piisavad.

Institutsioonid on oma kinnisvarastrateegiad satestanud mitmetes dokumentides.
Moned dokumendid on iganenud voi ei ole neid veel ametlikult heaks kiidetud.
Leidsime, et komisjon kasutab haid tavasid, ajakohastades kinnisvarastrateegiat
korrapdraselt, et kasitleda selles vajaduste muutumist vorreldes olemasoleva
kontoripinnaga. Institutsioonid ei kaalu kinnisvaranduete kavandamisel erinevaid
stsenaariume (vt punktid 10-13).

Kuigi samas kohas tegutsevatel institutsioonidel ei ole ametlikult Ghist
kinnisvarastrateegiat, kasutavad nad siiski sarnaseid otsustuspohimdotteid.
Institutsioonid tuginevad kinnisvarastrateegiates oma volitustele ja
organisatsioonilistele vajadustele. Praktilistel ja majanduslikel kaalutlustel ptiavad
nad koondada oma hooned (ihte v&i paari piirkonda, nad eelistavad tegutseda
suuremates hoonetes, mida on arvuliselt vahem, ning eelistavad hoonete omamist
nende Glrimisele (vt punktid 14-19).

Uhes kohas asuvad institutsioonid 18id institutsioonidevahelised toériihmad, kus
nad arutavad strateegilisi kinnisvarakisimusi. Selline koost66 vdoimaldas
institutsioonidel kinnisvara jagada, Ule votta voi edasi Glrida. Selle tulemusena loodi
mitmed institutsioonidevahelised hankemenetlused, et osta kinnisvaraportfellide
toimimisega seotud kaupu ja teenuseid (vt punktid 20-22).
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69

Institutsioonid peaksid satestama peamised otsustuspShimotted
kinnisvarastrateegiates, mille peaks juhtkond heaks kiitma ja mis peaksid kajastama
viimaseid arengusuundi institutsioonide volitustes, poliitikas ja eesmarkides.

Institutsioonid peaksid tdiendama kinnisvarastrateegiaid keskpikas perspektiivis
planeerimisega

— mida ajakohastatakse korraparaselt tulenevalt vajaduste ja olemasoleva kontoripinna
muutumisest ning

— mis holmab erinevate arendusvoimaluste analllsimist (,,stsenaariumite
kavandamine®).

Soovituse tditmise tdhtaeg: 2020. aasta lopp.

Institutsioonid hakkasid kasutama uusi todviise. Juba on kasutusele véetud
moned elemendid, nditeks kaugt66 ja monel juhul Ghised to6ruumid. Uuringute
tulemused ja elluviidud projektide hinnangud ei olnud auditi ajal aga veel
kdttesaadavad (vt punktid 23-27).

Institutsioonid peaksid i) hindama rakendatud uute tooviiside projektide tulemusi ja
ii) kasutama nende tulemusi strateegilistes aruteludes kinnisvarastrateegiate ja
personalipoliitika dle.

Soovituse tditmise tdhtaeg: i) puhul 2019. aasta I6pp ja ii) puhul 2020. aasta I6pp.

Asukohariigid pakkusid institutsioonidele kontoriruumide ostmisel v&i Glrimisel
soodustingimusi. Samuti toetavad nad institutsioone suurte ehitusprojektide
elluviimisel (vt punktid 31-35).

% parlament, ndukogu, komisjon Euroopa Kohus ja Euroopa Keskpank.
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Uldjuhul olid kontoriruumide soetamise otsused korralikult pShjendatud (vt
punktid 36 ja 37).

Analtusitud suurte ehitusprojektide rahastamisel kasutasid institutsioonid
keerulisi mehhanisme. Selle t6ttu ei ole neil projektide finantsaspektide lle otsest
kontrolli. Ehitusprojektide rahastamisel on vaga levinud ettemaksete tegemine teiste
eelarveridade kasutamata assigneeringute arvelt, kuid see mojutab eelarve
labipaistvust (vt punktid 38—42).

Institutsioonid peaksid ehitusprojektide rahastamisel suurendama eelarve
[abipaistvust ja vahendama keerukust. Selleks vdiks naiteks eelarvemenetluse kaigus
kajastada ehitusprojektide ettemakseid nduetekohaselt vastavatel eelarveridadel.

Soovituse tditmise tdhtaeg: soovitus kehtib projektidele, mis kaivitatakse parast
2019. aasta loppu.

Institutsioonid juhivad suuri ehitusprojekte erinevalt. Moned delegeerisid
ehitamise riigile, teised otsustasid projekti juhtida asutusesiseselt moningase
valisabiga. Enamik analldsitud hiljutistest ehitusprojektidest viibis; enamasti toimus
see ettendgematute asjaolude tottu, mille parast tuli projekti muuta. Viivitusi
poOhjustasid ka muud asjaolud, naiteks ndukogu Europa hoone projekti puhul
pOhjustasid viivituse puudused riiklike ametiasutuste tegevus- ja haldusalases
projektijuhtimises. KAD Il projekti kdivitudes ei olnud parlamendil sellise projekti
juhtimiseks piisavalt asutusesiseseid ressursse ja teadmisi. Kahe projekti puhul
kaasnesid viivitustega lisakulud (vt punktid 44-54).

Institutsioonid peaksid kehtestama suurte ehitus- ja renoveerimisprojektide jaoks
asjakohased riskihinnangutel pdhinevad juhtimismenetlused, millega tagatakse
piisavad haldus- ja tegevusalased jarelmeetmed ning viivitustega seotud finantskulude
minimeerimine.

Soovituse tditmise tahtaeg: 2019. aasta Iopp.
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Institutsioonid jalgivad kdiki kinnisvaraportfelli aspekte, naiteks rajatiste haldus,
ruumijaotus, energiatarbimine, finants-, diguslikud ja raamatupidamise aspektid,
kasutades selleks erinevaid IT-slisteeme ja -vahendeid, kuid nad ei jalgi regulaarselt
naditajaid, et oma kinnisvaraportfelli tdhusust selle haldamiseks hinnata. Leidsime, et
EKP kasutab jarelevalves ja aruandluses haid tavasid (vt punktid 56-62).

Kuigi institutsioonid, kellel on hooneid Brisselis ja Luxembourgis, vGtsid vastu
institutsioonidevahelise mddtmiskoodeksi, on keeruline koguda andmeid
institutsioonide omavaheliseks vérdlemiseks, sest iga institutsioon kasutab erinevaid
Uksikasjalikke pinnakategooriaid. Andmete vorreldavust mdjutavad samuti erinevused
institutsioonide ja kahe komisjoni biiroo (OIB ja OIL) kasutatavates ruumihalduse IT-
sisteemides. Eelarvepddevatele institutsioonidele esitatavad iga-aastased
kinnisvaraaruanded ei vbimalda institutsioone vorrelda peamiselt seetottu, et
institutsioonid kasutavad erinevaid ruumikategooriaid (vt punktid 63—69).

Meie arvutatud pindala nditajad osutavad, et kontoriruumide kasutamine on
institutsiooniti vGrreldav (vt punktid 72-79). Leidsime, et Uldiselt jdid institutsioonide

kokkulepitud tiritasud turuhinnast allapoole (vt punktid 80-82). Leidsime samuti, et

aastane Ulrisumma Uhe to6taja kohta on hooneti vaga erinev (vt punktid 83—86). Kahe

hiljuti ehitatud esindushoone kogukulu ruutmeetri kohta on suurem kui standardse
kontorihoone maksumus (vt punktid 87—89).

Institutsioonid peaksid tegema jargmist:

a) tootama valja naitajad, et jalgida asutusesisese juhtimise eesmargil
kinnisvaraportfelli tdhusust ning kasutama selleks oma IT-vahendite potentsiaali;

b) vOtma pindala ja kulunditajate arvutamiseks ja esitamiseks kasutusele Ghtse
metoodika ning jagama neid andmeid regulaarselt institutsioonide vahel, et taita
punkt a;

c) leppima kokku lihtse metoodika ja andmete esitamise viisi iga-aastaste aruannete
esitamiseks eelarvepadevatele institutsioonidele, et tagada andmete vorreldavus.

Soovituse tditmise tdhtaeg: 2020. aasta lopp.



V auditikoda, mida juhib kontrollikoja liige Lazaros S. LAZAROU, vottis kdesoleva
aruande vastu 5. detsembri 2018. aasta koosolekul Luxembourgis.

Kontrollikoja nimel

President
Klaus-Heiner LEHNE
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Lisad

01 Palusime oma kiisimustikus institutsioonidel esitada meile andmed pindala ja
kulude kohta 2016. aasta |Gpu seisuga. Tuginesime oma arvutustes esitatud
andmetele.

Pindala naitajad

02 Institutsioonide poolt pindala kohta esitatud andmeid ei olnud véimalik otse
vOrrelda peamiselt seetdttu, et terminoloogiat tdlgendati erinevalt (kontoriruumide
netopindala/kontoriruumide Uldpindala). Seega I6ime oma md&isted, mis on sarnased
maistetele, mida enamik institutsioone kasutab. Palusime vajadusel lisateavet ja
kohandasime algseid andmeid sellest tulenevalt. Kuna tkski institutsioon peale
Euroopa Keskpanga ei sdilita pindala kohta Uksikasjalikke ajaloolisi andmeid, ei olnud
meil véimalik anallilisida kinnisvaraportfellide muutumist ajas. Samal péhjusel ei olnud
kiisitud lisaandmed veel 2016. aasta I0pus kdttesaadavad, vaid neis viidatakse
andmete silisteemist valjavotmise kuupdevadele, mis jadvad 2017. aastasse. Kuna
erinevate ruumi alakategooriate suurus ei muutunud ajas oluliselt, pidasime neid
andmeid oma anallisi jaoks piisavateks.

03 Analiiasis lahtusime sellest, et kontoripind hdlmab individuaalseid ja
Uhiskontoreid ning Uhiseid té6ruume. Selles ei arvestata muuks otstarbeks
kasutatavaid kontoriruume, naiteks koosoleku- ja laoruumid. Tiihjad kontorid ja
puhverruumiks kasutatavad kontorid arvestatakse kontoripinna alla*.

04 Tootajate arv on kontoriruume kasutavate tootajate arv, sh kohapeal tootavad
véliseksperdid.

05 Kasitlesime ainult hooneid, millest kontoriruumid moodustasid vahemalt 20%.
Anallsist jaeti kdrvale hooned, mis pole tulpilised kontorihooned, naiteks laod,
koolituskeskused ja lastehoiud. Pinna t6hususe suhtarvu analliisimisel jatsime samuti

1 Puhverruum pannakse kdrvale, et vdimaldada teatavat paindlikkust. Seda kasutatakse

kolimisel, renoveerimisel, ettendagematu tootajate arvu vahese tdusu jms korral.



kdrvale tihjad hooned. Komisjoni puhul jatsime valja kontorihooned, kus asuvad
rakendusametid ja muud organid (nt Euroopa vélisteenistus, EACEA).

06 Parlamendi puhul ei arvestatud anallisis Strasbourgis asuvaid hooneid, sest neid
ei kasutata alaliselt ja enamikul nendesse hoonetesse paigutatud t6otajatest on mdnes
muus parlamendi asukohas veel tiks kontor?.

07 Arvutasime nditajad, jagades kontoripinna hoones to6tavate tootajate arvuga.
Suhtarvude kaalutud keskmise arvutamiseks jagati kogu® kontoripind hoonetes
tootavate tootajate koguarvuga.

Kulunaitajad

Vordlus liiiri turuhinnaga

08 Tuginesime analliUsis avalikult kdttesaadavatele turuaruannetele, mille on
koostanud kinnisvaravahendajad (nt Jones Lang LaSalle (JLL) ja BNP Paribas Real
Estate). Turuaruannetes anallisitakse Uldiselt prime taseme Ulrihinda. JLLi
maaratluse”® kohaselt on prime taseme kontoripinna uiirihind

kdrgeim avatud turu Girihind, mille maksmist vdiks eeldada turul kdige
kvaliteetsema ja parema asukohaga tingliku kontoriruumi tiksuse eest
uuringu kuupdeval (tavaliselt iga kvartali [Gpus).

09 Selleks, et votta arvesse asjaolu, et institutsioonide Giritud hooned ei ole alati
korgeima kvaliteediga, laiendasime analiilsi, vorreldes Glri aasta keskmise
kontoripinna Glrihinnaga antud asukohas. Kasutasime Luksemburgi puhul hinnangulist
vaartust, sest meie anallilisi jaoks asjakohaste aastate kohta ei olnud andmeid. JLLi®
kohaselt on rendisumma kaalutud keskmine

Kontrollikoda analiitisis 2014. aasta juulis seda, kui palju oleks voimalik ELi eelarves kokku
hoida, kui Euroopa Parlamendi tegevus oleks Briisselisse koondatud (www.eca.europa.eu).

Kas Uhe institutsiooni portfelli kdigi hoonete peale kokku voi kdigi institutsioonide peale
kokku.

4 Allikas: JLLi kontoripindade turuaruanne Luksemburgi 2015. aasta neljanda kvartali kohta.

> Allikas: JLLi kontoripindade turuaruanne Luksemburgi 2015. aasta neljanda kvartali kohta.



kdigi turul vaatlusperioodil tehtud Glritehingutes saavutatud teadaolevate
lepinguliste Glirisummade® keskmine vaartus, mis on pdrandapinnaga
kaalutud. Sellest jdetakse valja ebatiupilised tehingud.

10 Turuaruannetes kisitletud tirihind pdhineb lepingulisel Giirisummal. Udirihinnas
ei vOeta arvesse kinnisvara omaniku pakutud soodustusi, nditeks Glirivabastuse
perioode voi seda, et kinnisvara omanik kannab osa kuludest (nt renoveerimine voi
turvalisusega seotud tdiendavad tehnilised parandused). Seega vordlesime selleks, et
voimalikult suures ulatuses vorreldavaid aluseid kasutada, lepingu sGlmimise perioodi
kohta esitatud Gdri turuhinda lepingus satestatud kontoripinna tdriga. Tuleb markida,
et enamik institutsioonide sdImitud lepinguid sisaldab indekseerimise satet, mida turul
tavaliselt kasutatakse.

11 Uiiritud hoonete puhul kasutavad institutsioonid erinevaid diguslikke

kokkuleppeid:
—  tavaline Glrileping;
—  kasutusvaldus’;

—  ostudiguseta pikaajaline rendileping (pdlisrent?).

12 Hoonet kasutusvalduse vdi pdlisrendi lepingu alusel kasutav pool peab maksma
makse, naiteks registreerimismaks, kdibemaks, maamaks ja muud kinnisvaraga seotud
piirkondlikud maksud. Seevastu Udlrilepingu korral tuleb need maksud tasuda
Gdrileandjal (omanikul), kes kannab need kulud rentnikule (le.

13 ELi institutsioonidele tehakse tulenevalt Euroopa Liidu privileegide ja
immuniteetide protokollist erandeid. Kui institutsioon kasutab hoonet kasutusvalduse

6 Lepingus sitestatud kontoripinna tiritasu.

7 Kasutusvaldus — 8igus hoonet kasutada. Kasutajal (kasutusvaldajal) on rohkem &igusi kui
Glrilepinguga, kuid ka rohkem kohustusi remondit66de osas. Enamik makse tuleb tasuda
kasutajal, mitte omanikul. Kasutusvalduse makse (redevance) on lldiselt vaiksem kui sama

hoone rendikulud.

8 Ppdlisrent — 8igus kasutada maad v&i hoonet renditasu eest kindlaksmaaratud aja jooksul
(Belgia seaduse kohaselt mitte vahem kui 27 aastat ja mitte rohkem kui 99 aastat).
Omanikul pole peaaegu mingeid kohustusi hoones remondi- voi hooldustééde
tegemiseks. Seda voib tdaiendada valjaostuvdimalusega, mille teostamine annab taieliku

omandidiguse.



voi polisrendi lepingu alusel, ei kohaldata makse Uldse, st makse ei pea maksma
kumbki lepinguosaline. Kasutusvaldus ja pélisrent on lepingulised korraldused, mida
kasutatakse Belgias ja Luksemburgis, kuid mitte Saksamaal.

Uiirisumma tootaja kohta aastas

14 Vordlemisel ei analtisinud me Girilepinguid Uksikasjalikult, et votta arvesse
ruumikategooriatest tulenevaid hinnaerinevusi®. Tuginesime oma arvutustes
institutsioonide esitatud andmetele Girikulude kogusumma kohta 2016. aastal.
SeetoOttu ei kajasta arvandmed (iksnes kontoriruumide eest makstud Gliri tapset
arvutust. Vabastuse korral kohandasime aastast tGlrisummat, jagades kogu
lepinguperioodi jooksul makstava (ilirisumma lepingu kehtivusega aastates. See oli
vOimalik ainult hiljutiste lepingute korral, kui andmed olid olemas. Mdnel juhul hdlmab
Glr tagasimakseid algsete sisustustoode eest, muudel juhtudel kannab need kulud
kinnisvara omanik. Kohandasime tdrisummat, lisades sellele iga-aastased
sisustustoode kulud, kui selle kohta olid andmed olemas. Analiilsis kasitletud hoonete
valimisel kohaldati mutatis mutandis kdesoleva lisa punktis 5 satestatud kriteeriume.
Arvutasime aastase Ulrisumma t66taja kohta valja, jagades 2016. aasta Gdrikulud
tootajate arvuga, nagu seda on eespool kirjeldatud.

Ehitamise ja soetamise kulud

15 Asja ehitatud ja soetatud hoonete analiiisimisel vdtsime arvesse meile
kattesaadavaid andmeid kdigi hoone soetamisega seotud kulude kohta, nt ehituskulud,
arhitektuurilised ja arenduskulud ning rahastamiskulud. Tuleb markida, et méningate
hoonete puhul osteti maa asukohariigilt simboolse 1 euro eest vdi tasuta, seega ei
arvestanud me oma analiilsis maa hinda. Jagasime kulud kogupindalaga (maa-alune ja
maapealne).

9 Tegelikkuses satestatakse Gurilepingutes kontoriruumide kohta tldiselt kdrgem ruutmeetri

hind kui naiteks arhiivide ja muude kdrvalruumide kohta. Parkimiskoha hind maaratakse
uldiselt kindlaks Gihiku kohta.



Liihend Nimetus Institutsioon Linn Aadress
AN Anneau Euroopa Kohus Luxembourg | Rue Charles Léon Hammes
AN8S8 Komisjon Brissel Rue d’Arlon 88 (SCAN)
ARIA Ariane Komisjon Luxembourg | 400, route d’Esch
B100 Komisjon Briissel Rue Belliard 100
B-28 Komisjon Brissel Rue Belliard 28
BU-1 Komisjon Briissel Avenue de Beaulieu 1
BU24 Komisjon Brissel Avenue de Beaulieu 24
BU-5/9 Komisjon Brissel Avenue de Beaulieu 5/9
BUILD_C C-hoone (Annex C) Euroopa Kohus Luxembourg | Boulevard Konrad Adenauer
BUILD_T T-hoone Euroopa Kohus | Luxembourg | 90, boulevard Konrad Adenauer
C-25 Komisjon Briissel Avenue de Cortenbergh 25
CDMA Komisjon Brissel Rue du Champ de Mars 21
CJ_PALAIS Kohtupalee Euroopa Kohus Luxembourg | Rue Charles Léon Hammes
CJ_TOA A-torn Euroopa Kohus | Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
CJ_ToB B-torn Euroopa Kohus | Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
- ;:L;fj(:;r;e(f].ittl?sr)n, > Euroopa Kohus | Luxembourg | Ehitamisel
Ccov2 Komisjon Brissel Place Rogier 16
csmi Komisjon Briissel Cours Saint-Michel 23
DRB Drosbach Komisjon Luxembourg | 12, rue G. Kroll
EB E;{:;F;a hoone (Residence Néukogu Briissel Rue de la Loi 155
ERA Erasmus (Annex A) Euroopa Kohus Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
EUFO Euroforum Komisjon Luxembourg | 12, rue Robert Stiimper
G-1 Komisjon Brissel Rue de Geneve 1
G-12 Komisjon Briissel Rue de Geneve 12
G-6 Komisjon Brissel Rue de Genéve 6-8
GAL Galerii Euroopa Kohus Luxembourg | Rue du Fort Niedergriinewald
GEOS IE::IC;?::nt Luxembourg | 22-24, rue Edward Steichen
J-27 Komisjon Brissel Rue Joseph 11 27
J-54 Komisjon Briissel Rue Joseph Il 54
J-59 Komisjon Brissel Rue Joseph Il 59
JMO Jean Monnet Komisjon Luxembourg | Rue Alcide De Gasperi
IMO I Jean Monnet I Komisjon Luxembourg | Ehitamisel
KAD Konrad Adenauer IE;:I(::::nt Luxembourg | Rue Alcide De Gasperi
KAD Il Konrad Adenauer I IE;:I(::::nt Luxembourg | Ehitamisel
L102 Komisjon Brussel Rue de la Loi 102
L15 Komisjon Brissel Rue de la Loi 15
L-56 Komisjon Brussel Rue de la Loi 56
LACC Laccolith Komisjon Luxembourg | 20, rue Eugéne Ruppert
LX40 Komisjon Brissel Rue du Luxembourg 40




Lihend Nimetus Institutsioon Linn Aadress
MB Peahoone EKP Frankfurt SonnemannstraBe 20
MERO Merode Komisjon Brissel Avenue de Tervuren 41
MO15 Komisjon Briissel Rue Montoyer 15
MO34 Komisjon Brissel Rue Montoyer 34
MO-59 Komisjon Briissel Rue Montoyer 59
N105 Komisjon Brissel Avenue des Nerviens 105
ORBN Komisjon Briissel Square Frere Orban 8
PLB3 Komisjon Briissel Philippe Le Bon 3
PRE President EIP Luxembourg | 37B, avenue John F. Kennedy
SC27/SC29 SCAN Komisjon Brissel Rue de la Science 27/29
SPA2 Komisjon Brissel Rue de Spa 2
SQM (SDME) | Square de Meels E::l(;?::nt Brissel Square de Meel(s 8
THM Thomas More (Annex B) Euroopa Kohus Luxembourg | Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Euroopa Brissel Rue Belliard 80

Parlament




Akroniulimid ja luhendid

CPQBF: institutsioonidevaheline eelarve ja rahastamiskiisimuste koostamise komitee
EACEA: Hariduse, Audiovisuaalvaldkonna ja Kultuuri Rakendusamet
ECA: Euroopa Kontrollikoda

EEAS: Euroopa valisteenistus

EIP: Euroopa Investeerimispank

EKP: Euroopa Keskpank

ELTL: Euroopa Liidu toimimise leping

EPSO: Euroopa Personalivaliku Amet

GISCO: komisjoni geograafilise teabe slisteem

KM: kdibemaks

MAPF: mitmeaastane poliitikaraamistik

OIB: infrastruktuuri- ja logistikaamet Brisselis (komisjon)

OIL: infrastruktuuri- ja logistikaamet Luxembourgis (komisjon)
OLAF: Euroopa Pettustevastane Amet

SSM: Uhtne jarelevalvemehhanism



Moisted

DIN-277: Saksa Standardimise Instituudi vdljatootatud standardid. Nendes maadratakse
kindlaks standardsed eeskirjad hoonete pindala méGtmiseks ja alade liigitamiseks.

Euroopa Liidu privileegide ja immuniteetide protokoll: lisa aluslepingutele, millega
antakse ELile teatavad privileegid, sh maksuvabastus.

Iga-aastane kinnisvaraaruanne: (vastavalt finantsméaaruse artikli 203 16ikele 3):
Uksikasjalik aruanne kinnisvarapoliitika kohta, mille institutsioonid igal aastal
eelarvepdadevatele institutsioonidele esitavad.

Kasutusvaldus: digus hoonet kasutada. Kasutajal on rohkem Gigusi kui Glrilepinguga,
kuid ka rohkem kohustusi remondit6dde osas. Suurema osa makse peab tasuma
kasutaja, mitte omanik. Kasutusvalduse makse on Uldiselt vaiksem kui sama hoone
rendimakse.

Kogupindala: maaratletud tldpdrandapinnana (Brutto-Grundfldche) standardis DIN-
277, ELi institutsioonide poolt 2009. aastal vastu voetud institutsioonidevahelises
mootmiskoodeksis ja komisjoni md&tmiskoodeksis (mdlemad pdhinevad standardil
DIN-277). Kogupindalas arvestatakse hoonet piiritlevate ehituselementide valisserva,
sh katteid, m6ddetuna pdranda kdrguselt.

Netopindala: lildpdrandapind, mida hoone kasutaja tegelikult kasutada saab, millesse
ei arvestata Uhtegi ehituselementi.

Omandimaks: kinnisvarale kohaldatav maks, mille peab tasuma diguse omanik (st
tdiediguslik omanik, kasutusvaldaja, pdlisrentnik).

Ostmine osamaksekava alusel: voimaldab komisjonil soetada hooneid nii, et nende
eest tasumine on jaotatud pikemale perioodile (tavaliselt 27 aastat). Omandidigused
antakse komisjonile lile ostu-mudgilepingu s6lmimise paeval.

Pélisrent: Gigus kasutada maad voi hoonet renditasu eest kindlaksmaaratud aja jooksul
(Belgia seaduse kohaselt mitte vahem kui 27 aastat ja mitte rohkem kui 99 aastat).
Omanikul pole peaaegu mingeid kohustusi hoones remondi- v6i hooldustéode
tegemiseks. Seda vdib taiendada valjaostuvdimalusega, mille teostamine annab
taieliku omandidiguse.

Registreerimismaks: notariaalselt tdestatud lepingute kinnistusraamatusse kandmisel
kohaldatav maks. Maksu peab tasuma diguse omanik (st tdiediguslik omanik,
kasutusvaldaja, pdlisrentnik).



Renoveerimine: valmis hoonetes tehtavad remondit6dd, et hoone vastaks eeskirjadele
ja institutsioonide vajadustele.

Uued tooviisid: uus lahenemine, mille eesmark on muuta kontorikeskkonda, vottes
kasutusele Uhiskontorid ja paindlikuma tookultuuri.

Uiiri indekseerimine: perioodiline Gilirihinna kohandamine parast hinnaindikaatori
muutumist (nt inflatsioonimaar véi ehitushinnaindeks).
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Auditirithm

Kontrollikoja eriaruannetes esitatakse auditite tulemused, mis h6lmavad ELi poliitikat
ja programme ning konkreetsete eelarvevaldkondade juhtimisega seotud teemasid.
Auditite valiku ja Ulesehituse juures on kontrollikoja eesmargiks maksimeerida nende
madju, vottes arvesse tulemuslikkuse ja vastavuse riske, konkreetse valdkonna tulude ja
kulude suurust, tulevasi arengusuundi ning poliitilist ja avalikku huvi.

Kénealuse tulemusauditi viis 1abi ELi rahastamise ja haldamise teemadega tegelev

V auditikoda, mille eesistuja on kontrollikoja liige Lazaros S. Lazarou. Auditit juhtis
kontrollikoja liige Jan Gregor, keda abistasid kabinetililem Werner Vlasselaer, kabineti
ataSee Bernard Moya, valdkonnajuht Bertrand Albugues, auditijuht Jana Janeckova,
endine auditijuht Luis Rosa ning audiitorid Cristina Jianu, Wiktor Szymczak ja

Andreas Duerrwanger.

Vasakult paremale: Werner Vlasselaer, Bernard Moya, Andreas Duerrwanger,
Jana Janeckova, Jan Gregor, Wiktor Szymczak.



Euroopa Parlamendi vastus

KOMMENTEERITUD KOKKUVOTE

lll. Parlament tunneb heameelt kontrollikoja tehtud anallitside Ule, millest ndhtub, et institutsioonid haldavad
oma kinnisvara Uldjoontes tdhusalt. Mis puudutab tdhelepanekute teist osa, viitame oma vastustele, mis on
esitatud kommenteeritud kokkuvétte punktide IV, V ja VI kohta.

IV. 2010. aasta martsis kiitis Euroopa Parlamendi juhatus heaks oma esimese keskmise ja pikaajalise hoonete
strateegia, milles esitati tulevast kinnisvarapoliitikat ja eelseisvate aastate vajadusi kasitlev mitmeaastane kava.
Juhatuse poolt viimastel aastatel jark-jargult tehtud otsused on taganud parlamendi kinnisvarabaasi eduka
tugevdamise ja strateegias seatud eesmarkide saavutamise, eelkdige kontoriruumide vajaduste osas. 2019. aasta
jargset perioodi kasitleva kinnisvarastrateegiaga, mille kiitis juhatus heaks 2018. aasta aprillis, jatkatakse kénealust
strateegilist kavandamist, keskendudes vajadustele, mida ei ole veel piisavalt kasitletud, nditeks koosolekute
pidamist voimaldavatele paindlikele vahenditele kolmepoolsete kohtumiste puhul, et tuua parlament kodanikele
lahemale (Euroopa Elamus) ja suurendada turvalisust. See strateegia koostati pdhjaliku vajaduste analiisi alusel,
milles vdeti arvesse eelarvepiiranguid.

Seoses NWoW-projektiga koostati hinnangud, mis mdjutasid kinnisvaraprojekte ja parlamendi
kinnisvarastrateegiat. Kuigi selle algsel kujul esitatud projektist hiljem loobuti (eelmise presidendi otsuse alusel),
kasutab parlament siiski selle teatavaid elemente oma kahes hoones, tehes seda asjaomaste teenistustega
dialoogi pidades.

V. Parlamendi puhul tuleb réhutada, et KAD Il projekti rahastamiseks valitud struktuur véimaldas
vélisrahastamist, mis osutus vajalikuks finantsjuhtimise ja paindlikkuse seisukohast. Seni on parlament suutnud
rahastada seda projekti peaaegu taielikult laenurahastust kasutamata. Sellega seotud eelarvevahendite
Umberpaigutused on tehtud taiesti labipaistvalt (vt parlamendi vastuseid punktidele 42 ja 97 ning soovitusele

nr 3). Ulekulusid seni esinenud ei ole ja prognooside kohaselt jadb projekt eelarve piiresse (vt parlamendi vastust
punktile 49).

VI. Parlament kasutab oma tulevase kontoriruumide jaotuse kava jaoks vajadustele kohandatud andmete
aruannetest parit teavet. Juba on kavandatud ka lisatdiendused, sealhulgas konkreetsete IT-vahendite
kasutuselevott.

Parlament tunneb heameelt algatuse lle, mille eesmark on jalgida kdikide institutsioonide kinnisvaraportfelli
tohusust ihtlustatud alusel, vottes arvesse iga institutsiooni eripéra.

VIIl. Parlament osutab vastustele, mille ta on esitatud soovituste kohta.

TAHELEPANEKUD

13. 2019. aasta jargset perioodi kasitlev kinnisvarastrateegia, mille parlamendi juhatus kiitis heaks 2018. aasta
aprillis, koostati selgelt kindlaks tehtud vajaduste pdhjaliku analliisi ja elavate arutelude alusel, milles voeti
arvesse koiki lahitulevikku puudutavaid asjakohaseid aspekte. Kinnisvaranduete kavandamisel [ahtutakse
vajaduste anallsist ja vOetakse arvesse eelarvepiiranguid.

26. 2018. aasta kevadel kolis ligi 1000 kolleegi viiest eri peadirektoraadist Martensi hoonesse, st hoonesse, milles
on NWoW-lahenemisviisi elemente vaga edukalt ellu rakendatud. Selles hoones t66tavate isikute tagasiside
kontoriruumide, thisalade ja koosolekuruumide kohta on olnud vaga positiivne.

27. Parlamendi poolt 2015. aastal tehtud uuringute kohaselt oleks Martensi ja KADi hoonetes NWoW taielik
kasutuselevdtt vdimaldanud 20 aasta pikkuse perioodi jooksul sadasta umbes 110 miljonit eurot. Kuigi
kdnealusest projektist selle algsel kujul hiljem, st 2015. aastal loobuti, rakendab parlament selle teatavaid
elemente oma kahes hoones, tehes seda asjaomaste teenistustega dialoogi pidades. See tahendab, et tulevikus
saab sellest kasu 60 % parlamendi tootajatest.



38. Finantsmdaaruse asjakohaste eeskirjade (eelkdige eelarve aastasuse pohimdtte) téttu on institutsioonide
suurte mitmeaastaste ehitusprojektide rahastamismehhanismid sageli keerulised. Parlament tahaks réhutada,
et finantsvahendaja olemasolu ei mdjutanud tema kontrolli KAD Il projekti rahaliste aspektide (ile, sest kdikidele
rahavoogudele annab heakskiidu parlament. Taiendava ettevaatusabinduna kontrollitakse tavaparase valisauditi
raames seda, kas finantsvahendaja taidab oma lepingulisi kohustusi, mis tal on parlamendi ees.

39. Parlament sooviks rohutada, et rahastamisstruktuur, mis kehtestati juhatuse otsuse alusel ning pdhineb
teatavate teiste institutsioonide parimatel tavadel, vastab taielikult kdikidele seaduslikkuse ja korrektsuse
nouetele. Lisaks kajastab rahastamisstruktuur suure mitmeaastase kinnisvaraprojekti regulatiivse keskkonna
keerukust, kattes vdimalikke rahastamisvajadusi valisrahastamise vbimaldamisega, tagades samal ajal
vdimalikult suure asutusesisese rahalise paindlikkuse. KAD Il projekti suurus (211 000 m?) ndudis niisugust
paindlikkust, et saaks olla valmis ehitusetapi kulude tipptasemeteks.

40. Aasta I6pus kasutamata eelarveassigneeringute imberpaigutamine moodustas kdnealusel viiel aastal
parlamendi aastaeelarvest keskmiselt 2—3 %, mis vastab kantud halduskulude ja eelarvestuse hélbe tavaparasele
tasemele. Niisuguste assigneeringute kasutamine vdimaldas parlamendil kooskdlas usaldusvaarse
finantsjuhtimisega piirata kaudseid pangalaenusid lepingulise miinimumini. Vottes arvesse suutmatust tagada
konkreetseid aastaseid eelarveassigneeringuid mitmeaastaste suurte kinnisvaraprojektide rahastamiseks, sai
parlament finantsvahendaja kaudu vaga moddukate kuludega paindliku krediidiliini, millest kaeti rahalised
lepingulised kohustused, mille parlament vottis KAD Il kompleksi ehitamiseks. Eelarvevahendite
Umberpaigutuste oluline eesmark oli vahendada rahastamiskulusid.

42. KAD Il projektiga seotud aasta I6pus tehtud kasutamata assigneeringute imberpaigutused moodustasid
aastaeelarvest vdikese osa. Niisugused eelarvevahendite imberpaigutused kujutavad endast labipaistvaid
menetlusi, mida kasutatakse ka teatavates teistes institutsioonides. Umberpaigutuste kohta esitatakse
nduetekohased ettepanekud ja need kiidetakse heaks kohaldatava Gigusliku ja reguleeriva raamistiku alusel
parlamendi eelarvekomisjoni poolt, kes tegutseb eelarvepadevate institutsioonide nimel. Selle
rahastamismehhanismiga hoitakse ara krediidiliini kasutamise kulusid. See vGimaldab ka (kombinatsioonis selle
krediidiliiniga) eelarvepadevatele institutsioonidele ehitusperioodil voimalikult suurt paindlikkust poliitiliste
otsuste tegemisel. Vaata ka parlamendi vastust punktidele 40 ja 97 ning soovitusele nr 3.

49. 2009. aastal kiitis juhatus heaks mitu lisavoimalust (naiteks keskkonnatoime ja turvalisuse valdkonnas), mis
lisatakse kdnealusesse projekti.

Mitu aastat kestvaid projekte kavandatakse tavaliselt kindlaksmaaratud hindades. Indekseerimise kasutamise
korral vastab praegune 432 miljoni euro suurune eelarve eelarvele, mille juhatus ja eelarvepadevad
institutsioonid kiitsid heaks 2009. aastal. Seni ei ole llekulusid esinenud ja parlamendi praegused prognoosid
naitavad, et projekt jadb rahastamispaketi piiridesse. Kuna ehitusfirmadega sélmitud lepingud hdlmavad juba
umbes 90 % projekti eelarvest, on (lejadanud finantsrisk seotud peamiselt ettendgematute siindmuste ja
riskidega.

50. Hilisem (ileandmisaeg (idapoolne ehitus — 2019. aasta I6pp ja lddnepoolne ehitus — 2022. aasta) oli peamiselt
tingitud ehitustédde esimese hankemenetluse ebadnnestumisest. Parlamendil majanduslik kaalutlus on lugeda
projekti eelarvest kinnipidamist viivituste arahoidmisest olulisemaks.

Kuni uue hoone valmimiseni kannab parlament aastas rendikulusid (soodustingimustel) 14,4 miljonit eurot,
millele lisanduvad ehitusprojekti rahastamiskulud. Raamatupidamisarvestuses tasakaalustatakse see kulu suures
osas sellega, et uude hoonesse tehtava investeeringu amortiseerimine (17,3 miljonit eurot aastas) algab hiljem.
Uude ADENAUERI hoonesse kolimise jarel kompenseeritakse selle uue hoone kulumi mahaarvamine suurel
maaral parlamendile kuuluva tipptasemel hoone pikaajalise kasutamisega, millega kaasnevad madalad
energiakulud, vordsed t66tingimused kdigile tootajatele ja tdhususe kasv (kdik todtajad on kuue asukoha asemel
koos tihes hoones).

58. Parlament kasutab eriotstarbelistest andmearuannetest hangitud teavet oma kontoripindade haldamise
kava jaoks. Tulevikus minnakse (le nn ehitusteabe modelleerimisele (BIM). See on IT-vahend, mida mdnes
liilkmesriigis juba kasutatakse ja millest saab lahiaastatel Euroopa ehitussektoris standardlahendus.



60. Euroopa Parlamendi viimane keskse tdahtsusega dokument — 2019. aasta jargne kinnisvarastrateegia —, mille
juhatus vottis vastu 16. aprillil 2018, sisaldab to6taja kohta arvutatava keskmise kontoripinna naitajat. Tapsemalt
seisneb oluline uuendus kinnisvarastrateegias selles, et parlament kavandab ja kasutab niid kontoripinda
kasutajate konkreetseid vajadusi arvestavate kaasavate ja kliendile orienteeritud konsultatsioonide pdhjal:
tulemuseks on kontoripinna kaasaegne, koost66pdhine ja sotsiaalselt vastutustundlik kasutamine. Halduse
seisukohalt on ajakohastatud strateegias loobutud kategooriapdhisest kontoripinna arvestamisest igas
peadirektoraadis ja plilitakse tagada keskmine kontoripind téétaja kohta (umbes 10 m?2). Selline uus
[ahenemisviis voimaldab igal peadirektoraadil mdjutada oma konkreetseid t66tingimusi, nt votta kasutusele
rohkem Uhiskasutatavaid alasid véi minna lle koost6opdhisematele tooviisidele. Seda pdhinaitajat kasitlevaid
mOoOotmisi ja aruandeid tehakse korrapéaraselt.

JARELDUSED JA SOOVITUSED

90. Parlament vottis 2010. aastal esmakordselt ametlikult kasutusele mitmeaastase kinnisvarastrateegia, mida
ajakohastati oluliselt 2018. aastal.

Vt vastuseid punktide 40 ja 42 (rahastamismehhanismi eelarvealane labipaistvus), 50 (viivitused ja kulud) ning 58
ja 60(jarelevalve ja aruandlus) kohta.

Viitame ka oma vastustele kommenteeritud kokkuvotte punktide 1V, V ja VI kohta.

91. Aprillis 2018 kiitis parlamendi juhatus heaks uue 2019. aasta jargse kinnisvarastrateegia. Juhatust
teavitatakse korrapéraselt strateegia eri osade edenemisest (vt ka vastust punkti 13 ja soovituse nr 2 kohta).

1. soovitus
Soovitusega ollakse ndus.

Parlamendi juhatus vottis 2010. aastal vastu ambitsioonika Euroopa Parlamendi kinnisvarapoliitika strateegia.
Selle strateegia alusel etapiviisiliselt voetud juhatuse otsused aitasid tagada parlamendi kinnisvara ja rajatiste
eduka konsolideerimise ning strateegias algselt kindlaks maaratud eesmarkide taitmise. Parlamendi juhatus kiitis
aprillis 2018 heaks 2019. aasta jargse kinnisvarastrateegia. Juhatust teavitatakse korraparaselt strateegia eri
osade edenemisest, nagu seda on tehtud alates kinnisvarastrateegia esmakordsest vastuvotmisest.

Vastavalt finantsmaaruse artikli 203 I6ikele 3 annab parlamendi kinnisvarapoliitikat kasitlev iga-aastane
toodokument eelarvepadevatele institutsioonidele Gihtlasi teavet eelolevate aastate pindala ja asukohtade
Uldise kavandamise eeldatava seisu kohta, hdlmates muu hulgas ka juba kindlaks maaratud ja kavandamisetapis
olevate kinnisvaraprojektide kirjeldust.

94. Viitame punkti 27 kohta antud vastusele.
2. soovitus
Soovitusega ollakse ndus.

Uute tooviiside (NWoW) projekti kohta on juba moned hindamised tehtud. Nendel hindamistel oli positiivne
moju Martensi ja KAD Il ehitusprojektidele ning need on kajastatud ka uues 2019. aasta jargses
kinnisvarastrateegias (nditeks konsulteerimisprotsess kontoriruumide eraldamiseks, Uhiskasutuseks kohandatud
kontoripindade suurem kasutus ja ruutmeetrite arvu kindlaksmadaramine t66taja kohta).

97. Parlament soovib réhutada, et tal on KAD Il projekti finantsaspektide tle taielik kontroll (vt vastust punkti 38
kohta). Rahastamismehhanismi keerukus peegeldab projekti keerukust ja mitmeaastast olemust ning sellest
tulenevaid finantsvajadusi. Samuti peegeldab see parlamendi keerulist Giguslikku keskkonda (vt vastust punkti
39 kohta). Viitame ka oma vastustele punktide 40 ja 42 (seoses eelarve ldbipaistvusega) ning soovituse nr 3
kohta.

3. soovitus
Soovitusega ollakse ndus.

Parlament on tdiesti ndus lldise eesmargiga, et ehitusprojektide rahastamismehhanismid peavad olema eelarve
osas labipaistvad (vt ka vastuseid punktide 40, 42 ja 97 kohta).



Parlament esitab ldabipaistvuse suurendamiseks KAD Il ehitusprojekti rahastamise (iksikasjaliku tilevaate oma
finantsjuhtimise aastaaruandes, mis esitatakse eelarvekomisjonile, eelarvekontrollikomisjonile ja juhatusele ning
mis avaldatakse Euroopa Liidu Teatajas.

4. soovitus
Soovitusega ollakse ndus.

Parlament on anallilisinud varasematest projektidest saadud eri kogemusi ja seab alati eesmargiks luua
suuremahuliste ehitus- ja renoveerimisprojektide jaoks kdige asjakohasemad juhtimismenetlused. Martensi,
Haveli ja Euroopa Ajaloo Maja hoonete projektid viidi Idpule edukalt. KAD Il projekti raames voetavad meetmed
hdlmavad kulusaastliku juhtimise kasutuselevotmist ja tugevdatud partnerlust Luksemburgi ametiasutustega.
See partnerlus, tdiendavad sisemised ressursid ja téhus finantsstruktuur hoidsid dra olukorra, et projekti
viivitused oleksid pdhjustanud lisakulusid (vt vastust punkti 50 kohta).

99. Vit vastuseid punktide 58 ja 60 kohta.
5. soovitus
Soovitusega ollakse ndus.

Kavandatud on ka taiendused, sealhulgas konkreetsete IT-vahendite kasutuselevott. Tootati valja kontoriruumide
haldamise (ildkava aastaks 2019.

Parlament t66tab praegu vilja juhtivate nditajate stisteemi.

Parlament tunneb heameelt soovituse Ule, mille eesmark on jalgida kdikide institutsioonide kinnisvaraportfelli
t6husust ihtlustatud alusel, vottes arvesse iga institutsiooni eripara ja aluslepingutest tulevaid piiranguid.



Euroopa Liidu Noukogu vastus

Institutsioonid teevad tihedalt koostood

21. Noukogu on teadlik institutsioonidevahelise hankemenetluse vdimalikust mojust VKE-de
osalemisele. Otsus enda pakkumiseks institutsioonidevahelisse projekti voi sellega sidumiseks
arvestab sellist mdéju ning vbimaluse korral julgustab ndéukogu VKE-de osalemist

hankemenetlustes.

Suurte ehitusprojektide finantseerimismehhanismid on sageli keerulised ning seega
mojutavad eelarve labipaistvust

38. Viimane ndukogu labi viidud ehitusprojekt oli Europa hoone ehitus, mille puhul oli ette nahtud
lintne finantseerimismeetod. Belgia riik juhtis projekti ja tasus selle eest ning ndukogu maksis selle

summa riigile tagasi osamaksetena.

42. No6ukogu nbustub osaliselt kontrollikoja tdhelepanekuga; siiski saasteti sellise tegevuse
tagajarjel oluliselt intresside arvelt, Europa ehitamise projekti puhul hinnanguliselt 23 miljonit eurot
(osamaksete kasutamise puhul tasutava kogusumma ja tegelikult tasumisele kuuluva summa
erinevusest tulenev summa).

Selline tegevus on kooskolas finantsmaarusega.

Noukogu Europa projekt: eelarve piirides, kuid viibis

46. NOukogu reageeris nendele puudustele, pannes kokku spetsialistide ja projektijuhtide

meeskonna, kellel dnnestus hoida riske, tdhtaegu ja eelarvet kontrolli all.

Jéareldused ja soovitused

1. soovitus NGukogu on soovitusega ndéus. Kinnisvarastrateegiad vormistatakse ametlikult ning

planeerimisdokumente hakatakse uuendama regulaarselt.

2. soovitus NOukogu on soovitusega ndus. Noukogu rakendab seda tulevase uute toodviiside
projekti puhul. Katsefaas on kavandatud 2019. aastaks ning maaratud on juhtkomitee, kellele on
antud volitus hinnata ndukogus programmi rakendamise kulusid, riske ja kasu ning teha soovitusi

peasekretarile tulevase rakendamise kohta.
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3. soovitus Ndukogu on soovitusega nous. Tulevaste ehitusprojektide finantseerimismehhanismi
hinnatakse iga juhtumi puhul eraldi. Vorreldes teiste institutsioonide projektidega finantseeriti

Europa hoone ehitust siiski lihtsa mehhanismi abil.

4. soovitus
Noéukogu on soovitusega ndus ning on juba vdtnud meetmed projekti juhtimismenetluste

ametlikuks vormistamiseks.

5. soovitus

Noukogu on soovitusega nous.

Seoses punktiga (a) viiakse labi hindamine, et teha kindlaks vdimalikud naitajad ja nende
rakendamise vdimalused.

Seoses punktidega (b) ja (c) osaleb ndukogu koigis algatustes, et rakendada Uhist metoodikat.
Noukogu on ndus seda kusimust arutama institutsioonidevahelises infrastruktuuri, logistika ja

sisetalitluste toorihmas.
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Euroopa Komisjoni vastus

TAHELEPANEKUD

13. Komisjon kohaneb igal aastal muutuvate tingimustega, nt eelarvepiirangute, personalipoliitika
ja muude poliitiliste otsustega, kasutades selleks mitmeaastast poliitilist raamistikku.

Selle vahendi puhul vdetakse arvesse koiki tBendolisi otsuseid ja piiranguid, mis mdjutavad
kinnisvaranfuete kavandamist kiimneaastase perioodi jooksul.

Seda silmas pidades puudub eri stsenaariumide valjatd6tamise vajadus.

27. Komisjon soovib rbhutada, et tema peamine ajend uute toomeetodite véljatdotamiseks ja
nende kasutamiseks on eelkdige optimaalse téokeskkonna loomine.

Kuigi asutusevaline vordlemine néitab, et uued to0meetodid vdivad teatud ulatuses kaasa tuua
kulude kokkuhoiu, kasitletakse neid koérvalmdéjuna ning kavas on need suuresti Umber
investeerida tootajate heaolusse, parandades selleks kontoriruumide ja IT-seadmete kvaliteeti.

Selles osas on kédimas ettevalmistav t60 ja rakendatakse katseprojekte.
37.

b) Mis puutub rahastamisvGimalustesse, siis peab komisjon JMO Il hoone omandamiseks turult
laenu votma. Selleks tootati 2012. aastal vélja erinevad stsenaariumid l&htuvalt laenu suurusest,
intressiméaéaradest ja laenu kestusest.

42. Komisjon on seisukohal, et tema eelarvemenetlus on l&bipaistev, ja soovib markida, et:

1. Sihtotstarbelisuse p6himdte tahendab, et assigneeringuid vdib kasutada ainult sel eesmérgil,
milleks need on esitatud. See ndue on eelarve peatlkkidesse jagamisega pohimdtteliselt taidetud,
kasutatud eelarveassigneeringud olid samuti ette nahtud halduskuludeks;

2. Need Umberpaigutused on sOnaselgelt lubatud Euroopa Liidu toimimise lepinguga
(artikkel 317) finantsméaaruses sétestatud tingimustel. See v8imaldab eeldatavaid eelarvellejaéke
kasutada konkreetseteks vajadusteks, et saavutada optimaalne eelarve taitmine. Komisjon on
seisukohal, et nende Umberpaigutuste heakskiitmisega tunnistab eelarvepéddev institutsioon
ettemaksete rahalist eelist.

53. Komisjon peab Luksemburgi ametiasutustega labiradkimisi selle Ule, kuidas lisakulud
jagatakse. Selle pdhjuseks on muudatused projekti ajakavas vorreldes 2015. aasta detsembris
s6lmitud Georgieva-Asselborni lepinguga ning arvesse voetakse mdlema osapoole rolli viivituste
tekkes.

54. Komisjon ei nustu selle tdhelepanekuga.

Komisjon leiab, et rendikuludel, mis tekkisid JMO hoonest asendushoonetesse (T2, Ariane ja
Laccolith) kolimise tdttu, ei ole seost JMO 1l ehitamise ajakava muudatustega, sest kolimine oli
tingitud asbestist JMO hoones.

Kui komisjon oleks saanud jaédda JMO hoonesse, oleks ta jatkanud selle Gurimist Luksemburgi
ametiasutustelt vaga véikese summa eest (1 euro), mistdttu oleksid rendikulud olnud 90 miljonit
eurot vaiksemad.

69. Komisjon soovib rb6hutada, et kinnisvarakusimuste puhul toovad iga institutsiooni erinev
suurus, vajadused ja asukoht kaasa konkreetsed erisused, mis vdivad tulemuste vdrreldavust
olulisel méé&ral mdjutada.



86. Komisjon soovib selgitada, et teatatud rendi dispersioon inimese kohta on tingitud mitmest
tegurist, nditeks ostetud hoonete hindamismeetodist, sisustamistodde vBimalikust maksumusest,
puhverruumide arvessevatmisest jne.

JARELDUSED JA SOOVITUSED

1. soovitus. Institutsioonid® peaksid kinnisvarastrateegiaid ajakohastama ja need ametlikult
vormistama ning uuendama korraparaselt planeerimisdokumente

Komisjon ndustub soovitusega osaliselt.

Kinnisvarastrateegiaga seoses on komisjoni kinnisvarapoliitika peamised pdhimdtted, mis on
esitatud teatises KOM(2007) 501, suuremas osas endiselt asjakohased. See poliitika voidakse l1abi
vaadata, vOttes arvesse uute tooviiside rakendamisega seotud arengut ja mitmeaastase
finantsraamistiku (2021-2027) lile peetavate labiradkimiste tulemusi.

Planeerimisdokumentide osas leiab komisjon, et neid dokumente (eelarveprojekti lisatud
mitmeaastane poliitiline raamistik ja hoonetega seotud t66dokument) juba ajakohastatakse igal
aastal. Seet6ttu ei puuduta soovituse see osa komisjoni. Vt ka vastus punktile 13.

2. soovitus. Institutsioonid peaksid hindama uute téoviiside projekte
Komisjon ndustub soovitusega.

97. Komisjon tunnistab finantseeskirjade keerukust, kuid ei ndustu vaitega, et mehhanismid ei ole
labipaistvad (vt vastused punktile 42).

3. soovitus. Institutsioonid peaksid parandama ehitusprojektide rahastamismehhanismide
labipaistvust

Komisjon ei ndustu soovitusega.
Eelarve labipaistvuse asjus viitab komisjon oma vastusele punktis 42.
Kuid arenguvdimalusi kaalutakse.

Lisaks sellele vbiks komisjon esitada igal aastal eelarveprojektile lisatud hoonetega seotud
toodokumendis teavet eri projektide ettemaksete kohta.

Naiteks lisatakse 2018. aastal tehtud ettemaksed 2020. aasta téddokumendile.

4. soovitus. Institutsioonid peaksid looma suurte ehitus- ja renoveerimisprojektide jaoks
asjakohased juhtimismenetlused

Komisjon ndustub soovitusega osaliselt.
Komisjon on seisukohal, et ndutav hoonete haldamise kord on kehtestatud.

Seda vOib vahehindamise kaigus uuesti hinnata, eriti seoses selliste ehitus- ja
renoveerimisprojektidega nagu Loi 130.

5. soovitus. Institutsioonid peaksid parandama andmete Uhtsust ja kinnisvaraportfelli
jalgimist
Komisjon ndustub soovitusega.

Komisjon soovib réhutada, et kinnisvarakisimuste puhul toovad iga institutsiooni erinev suurus,
vajadused ja asukoht kaasa konkreetsed erisused, mis voOivad tulemuste vorreldavust oluliselt
mojutada.

Euroopa Parlament, ndukogu, komisjon, Euroopa Kohus ja Euroopa Keskpank.



Euroopa Kohtu vastus

SISSEJUHATUS

Uldises plaanis viljendab Euroopa Liidu Kohus (edaspidi ,Euroopa Kohus*) rahulolu Euroopa Kontrollikoja (edaspidi
ykontrollikoda“) vaga positiivsete tdhelepanekute suhtes, mis puudutavad tema kinnisvarapoliitika t6husust, edukat
koostddd teiste institutsioonide ja Luksemburgi ametivéimudega ning samuti eeskujulikke tulemusi, mille ta sai kolme
auditeeritud kinnisvaraprojekti raames.

Eurooa Kohtu kinnisvarapoliitikal on kaks suurt eesmarki:
- esiteks, olles kdigepealt juhindunud uGlrimispoliitikast, on Euroopa Kohus alates hetkest, mil tema 16plikuks
asukohaks kinnitati Luxembourg (otsustatud 1992. aasta Euroopa Ulemkogul Edinburghis), seadnud eesmérgiks saada

tema kasutuses olevate hoonete omanikuks sarnaselt teiste institutsioonidega ja vastavalt kontrollikoja soovitustele
eriraportis (nr 2/2007), mis réhutab sellise poliitika eelarvesaastu;

- teiseks soovib Euroopa Kohus omada ruume, mis on sobilikud kohtupidamiseks, ja koondada kdik oma teenistused
Uhele alale, et optimeerida oma toimimist.

Tanu rangele ja t6husale sisekontrolli siisteemile on Euroopa kohus piiratud inim- ja finantsressurssidega viinud kolm
auditeeritud projekti ellu, jargides rangelt tehnilisi ndudeid ning kindlaksmaaratud tdhtaegu ja eelarveid.

Euroopa Kohus réhutab, et tema majadekompleksi tlesehitust on tulnud kohandada institutsiooni llesandele ja
kohtupidamisega seotud tegevustele ning tema té6tajate vajadustele, kes on peamiselt juristid.

Euroopa Kohtu kinnisvarastrateegia jdargib ldbipaistvuse ja vastutustundlikkuse eesmarki, mille taitmise kohta
esitatakse Euroopa Parlamendile ja Euroopa Liidu NGukogule iga-aastaselt teavet raportites, mis on samuti tehtud
avalikult kdttesaadavaks Euroopa Kohtu kodulehel.

Euroopa Kohtu kinnisvarastrateegia valjat6otamisel on samuti arvestatud keskkonnanorme, mis on teinud
vOimalikuks saada EMAS registreering.

TAHELEPANEKUD

Vastus raporti punktidele 38-41:

Euroopa Kohtu kolme auditeeritud hooneprojekti rahastamine on tdepoolest olnud keeruline, ent samal ajal hasti
kontrollitud ja see on toimunud taiesti labipaistvalt.

Finantseerimisraamistiku aluseks olnud dokumendid olid koostatud vGdrustajariigi padevate ametiasutuste poolt
vastavalt kohaldatavatele Gigusnormidele ja need avaldati voi tehti kattesaadavaks auditiasutustele ja eelarve eest
vastutavatele asutustele.

Nagu nahtub raporti punktist 44, ei tuvastatud Euroopa Kohtu kahe viimase hooneprojekti teostamisel tihtegi eelarve
ja ettendhtud tahtaegade lletamist. Sama kehtib praegusel hetkel ka kdige viimase projekti kohta, mis on veel pooleli.

Selline saavutus on olnud véimalik tdna sellele, et Euroopa Kohus on koostdds Luksemburgi ametivéimudega
kehtestanud range ja t6husa sisekontrolli siisteemi, mis puudutab iga projekti labiviimist, selle tehnilisi ja rahalisi
aspekte, tditmise tahtaegu ja lldise finantseerimisportfelli juhtimist.

60. Lahtudes Euroopa Parlamendi ja Euroopa Liidu NOoukogu ndudest, mis esitati 17. detsembril 2009. aasta
dokumendis ,,Uhisdeklaratsioon Euroopa Liidu institutsioonide ja organite kinnisvarapoliitika kohta“, vétsid Euroopa
Liidu institutsioonid vastu Uhise metodoloogia, mis pdhineb eelnevalt kehtestatud standarditel (DIN 277 standard)
ning konkreetsetel, objektiivsetel ja kontrollitavatel andmetel.

See metodoloogia voimaldab kasutajatel tuua valja pindade kasutustdhususe kdige olulisemad naitajad.
Euroopa Kohtu aastaaruanne, mis on kattesaadav kohtu kodulehel, sisaldab olulisel hulgal teavet, mis véimaldab

tuvastada tema kinnisvarapoliitika t6husust.

64. Euroopa Kohtu juhtkond kasutab standardit DIN 277 ilma Gihegi kérvalekalde vdi muudatuseta. Ruumihalduseks
kasutatava lahenduse kohandamine vastavalt vajadustele ja eelkdige hoonetekompleksi arhitektuurilisele ja
ruumijaotuslikule Glesehitusele on sobilik ega méjuta andmete vdrreldavust.

85. Hoone, mida Euroopa Kohus urib (T/Tbis), maksab 270 eurot/m? aastas, mis on v&6&rustajariigi pakutud
soodushind ja Luxembourgi linna turuhinnast oluliselt odavam (564 eurot/m? - vt joonis 12).



Tuleb meeles pidada, et Euroopa Kohus on otsustanud jatkuvalt Girida kogu hoonet T/This, vaatamata sellele, et
hoone pindala on tema vajadustest suurem, selle asemel, et llrida vaiksemat, kuid kallimat hoonet. Lisaks sellele oli
hoonet T/Tbis v&imalik Girida vaid tervikuna.

Seega ei saanud Euroopa Kohus lirida liksnes tiht osa selle hoone pinnast ja tahtajaliselt.

Hoone uilrimine tervikuna vdimaldas Euroopa Kohtul kasutada lisapinnaga kaasnevat paindlikkust taiel maaral. See
vOimalik on olnud kasulik teistele institutsioonidele, kes on vastavalt oma spetsiifilistele vajadustele sGlminud
Euroopa Kohtuga kokkuleppe seada nende vajaduste rahuldamiseks hoone (ihte ossa sisse oma kontoriruumid. Nii on
see kontrollikoja, tolkekeskuse, EPSO ja Euroopa Investeerimispanga puhul.

Lisaks ei ole Euroopa Kohtu konfidentsiaalsus- ja turvanduded véimaldanud tal kasutamata pinda eraettevétjatele
alltdrile anda.

Tahtsusetu ei ole asjaolu, et Euroopa Kohtul ei ole olnud vdimalik jatkata hoone kasutamata pinna alllirimist kahel
viimasel aastal tulenevalt hoone vabastamisest, mis on ette ndahtud 2019. aasta augusti I0pus.

JARELDUSED JA SOOVITUSED

1. soovitus

Euroopa Kohus ndustub selle soovitusega ja rohutab, et tal on juba pikka aega olnud hasti vdljatootatud ning
jarjekindlalt rakendatud kinnisvarastrateegia, mis on aastate jooksul olnud edukas.

Euroopa Kohus kavandab oma kinnisvaraarendust hoolikalt ja kooskdlas Luksemburgi ametivoimudega, lahtuvalt oma
vajadustest keskmises ja pikas perspektiivis, analllsides erinevaid voimalikke valikuid. Selle tulemused vormistatakse
nii aastaaruannetes kui ka muudes institutsiooni strateegilistes dokumentides.

2. soovitus

Euroopa Kohus ndustub selle soovitusega, seda enam, et ta hindab regulaarselt t66tingimusi ja ruumijaotust, jalgides
pidevalt selles valdkonnas toimuvaid arenguid ja muutusi nii erasektoris kui ka teistes riigisisestes voi rahvusvahelistes
avaliku sektori institutsioonides voi organites.

3. soovitus

Euroopa Kohus ndustub selle soovitusega osas, milles see puudutab nduet muuta kinnisvaraprojektide rahastamine
lihntsamaks. Sellega seoses on Euroopa Kohus, tuginedes finantsméaaruse asjakohastele satetele, otsustanud rahastada
oma hoonete turvalisemaks muutmise ehitustdid, mida jargmisena tegema hakatakse, laenu abil, mille leping
s6lmitakse otse finantseerimisasutusega.

4. soovitus

Euroopa Kohus ndustub selle soovitusega, kuna keeruliste kinnisvaraprojektide juhtimiseks kehtestatud majasisesed
menetlused on kinnitanud nende pdhjendatust igal korral (eeskatt seoses kinnisvaraprojektidega CJ4, CJ8 ja jooksvalt
CJ9).

Need menetlused tulenevad edukast koostdost Luksemburgi ametivGimudega ja vOdorustajariigi tdhusast seotusest
nende projektide sujuvas teostamises. Vdorustajariigi ametivoimudelt saadud ekspertteadmised, inimressurss ja
moraalne autoriteet ei ole mitte liksnes vdimaldanud ettenahtud eelarve piires neid projekte tahtaegselt teostada,
vaid sellega on saavutatud ka markimisvdarne eelarvesdast institutsioonis.

Lepingulist kokkulepet v&drustajariigi ja Euroopa Kohtu vahel on aja jooksul pidevalt parendatud. Kdesoleval ajal on
see tasakaalus, tagades Euroopa Kohtule tegeliku seotuse, mis on vdimaldanud tal enda katte saada oma
kinnisvaraprojektide ,.kogu halduslik, tehniline ja rahaline juhtimine”, nagu kontrollikoda oma eriraportis nr 2/2007
(punkt 45) on soovitanud.

Euroopa Kohtul on olnud ja on jatkuvalt nendes protsessides valine ndustaja, kelle tlesanne on kontrollida lepingu
nouetekohast taitmist ja rakendamist maaratletud raamistikus.

5. soovitus

Euroopa Kohus ndustub selle soovitusega ja rohutab vajadust tihedaks institutsioonidevaheliseks koostéoks, olles
Uhtlasi valmis selles osalema ja oma kogemusi jagama.



Luksemburgis toimub kasitletavas valdkonnas teabe jagamine foorumis Groupe Interinstitutionnel de Coordination
Immobilieére (GICIL, kinnisvara haldamise institutsioonidevaheline t66riihm). Lisaks sellele on see juba alustanud
mootmist, klassifitseerimist ja kinnisvara puudutavate andmete esitamist puudutava metodoloogia, mille t66tas
ndukogu 2009. aasta eesistumise ajal vadlja Rootsi, ajakohastamist ja tdpsustamist, nii et institutsioonide
aastaaruannetest ja nende kinnisvaravaldkonda kasitlevast lisast nahtuksid asjakohased ja Uhised naitajad, mis
vBimaldavad institutsioone lihtsamalt vorrelda.



Euroopa Keskpanga vastus

KOMMENTEERITUD KOKKUVOTE

I1l. EKP soovib markida, et i) EKP-l on ametlikult vormistatud ja korraparaselt Iabivaadatav kinnisvarastrateegia (vt ka
EKP vastus 1.soovitusele), sealhulgas kontoriruumidega seotud planeerimine; ii) EKP ei kuulunud nende
institutsioonide hulka, mida analliUsiti seoses suurte ehitusprojektidega (vt punkt 43); iii) Euroopa Kontrollikoja
hinnangul on EKP Idhenemisviis kinnisvaraportfelli jalgimisel ja selle kohta aru andmisel , hoolikalt 1abi méeldud” (vt
punkt 62).

IV. EKP kaalub oma kinnisvaranduete kavandamisel erinevaid stsenaariumeid, sealhulgas kaugt66é vdimalust ja
Uhiseid toé6ruume. Peale selle viib EKP praegu labi uute tooviiside katseprojekti, mis hdlmab uusi téokohtade
planeerimise ja tegevuspdhiste tooviiside pdhimotteid. Katseprojektiga tehti algust jaanuaris 2018 selleks eraldatud
korrusel EKP peahoones; peatselt seatakse projekti tarvis korrused sisse ka llejaanud hoonetes. Projekti kaasatud eri
tegevusharude tagasisidet jalgitakse ja hinnatakse pidevalt tagasiside andmise slisteemi abil. Taiustamisvdimaluste
kohta tehtud ettepanekud salvestatakse, et viia need ellu hiljem, voi neid rakendatakse vdimaluse korral kohe.
L6pliku hinnangu saab anda alles projekti I6ppjargus (eeldatavasti 2020. aastal), kui suuremal osal tegevusharudest
on olnud vGimalus uusi tooviise katseprojekti kdigus selleks eraldatud korrustel proovida.

V.Vt alapunkti ii EKP vastuses kokkuvdtte Ill punkti kohta.

VIII. Kdesolevas aruandes kajastuvate auditi tdhelepanekute ja jarelduste pdhjal leiab EKP, et teda puudutavad iksnes
soovituse alapunktid a ja b. Vt ka vastuseid allpool esitatud konkreetsete soovituste kohta.

EKP margib soovituse alapunktide c ja d kohta, et EKP ei kuulunud nende institutsioonide hulka, mida analtusiti
seoses suurte ehitusprojektide rahastamismehhanismide ja juhtimismenetlustega (vt punkt43). Mis puutub
soovituse alapunkti e, siis Euroopa Kontrollikoja hinnangul on EKP lahenemisviis kinnisvaraportfelli jalgimisel ja selle
kohta aru andmisel ,, hoolikalt Iabi m&eldud” (vt punkt 62).

TAHELEPANEKUD

14. EKP on ainus auditis kasitletud Euroopa Liidu institutsioon, mille kontorid on Frankfurdis. See seab piirid
voimalustele teha teiste aruandes nimetatud ELi institutsioonidega tihedamat koost6dd.

27. Vt vastust kokkuvotte IV punkti kohta.

EKP uute tooviiside katseprojekti pideva jalgimise (alates 2018. aasta jaanuarist) kdigus tehtud hinnang nditas, et
Ghisel t66ruumil on EKP tavaparase kontoriplaneeringu ees eeliseid: see vGimaldab luua ligikaudu 20% rohkem
tookohti ning esialgse hinnangu kohaselt vahendada Uldiseid kulusid tookoha kohta. Kuna projekt on alles kdimas
(Idpeb eeldatavasti 2020. aastal), siis ei ole veel véimalik tdpselt hinnata uutest téoviisidest saadavat véimalikku
majanduslikku ja muud kasu.

31. Lisaks Euroopa Liidu privileegide ja immuniteetide protokollis sadtestatule ei sisalda Saksamaa Liitvabariigi
valitsuse ja EKP vaheline peakorterileping muid maksuvabastusega seotud privileege.

JARELDUSED JA SOOVITUSED

1. soovitus

EKP tervitab seda soovitust. EKP-I on kinnisvarastrateegia, mille juhatus kiitis heaks 2017. aasta juulis. Strateegia
vaadati ldbi 2018. aasta teises kvartalis (sealhulgas kaasajastati erinevaid arendusvimalusi) ja juhatus kiitis selle
heaks 2018. aasta augustis.



2. soovitus

EKP tervitab seda soovitust. EKP hindab uute tooviiside katseprojekti (mis algas jaanuaris 2018 ja I6peb eelduste
kohaselt 2020. aastal) majandusliku tasuvuse seisukohast ning kaalub selle tulemuste kasutamist asjaomase poliitika
valjatootamist kasitlevates strateegilistes aruteludes.

3. soovitus
EKP leiab, et 3. soovitus teda ei puuduta. Vt vastust kokkuvotte VIII punkti kohta.
4. soovitus
EKP leiab, et 4. soovitus teda ei puuduta. Vt vastust kokkuvotte VIII punkti kohta.
5. soovitus

EKP leiab, et 5. soovitus teda ei puuduta. Vt vastust kokkuvotte VIII punkti kohta.
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Institutsioonid kulutavad hoonetega seotud
halduskuludele oma eelarvest umbes 11%.
Kinnisvaraportfellide koosseis on erinev ning séltub
institutsiooni mandaadist ja organisatsioonilisest
struktuurist, kuid markimisvaarset osa olemasolevast
pinnast kasutatakse kontoriruumideks. Kdige suurem on
komisjoni kinnisvaraportfell, millest enam kui 80%
moodustavad kontoriruumid.

Uurisime, kuidas haldavad kontoriruumide kulusid need
viis institutsiooni, kellel on kontoriruume kéige rohkem
- parlament, néukogu, komisjon, Euroopa Kohus ja EKP.
Audit holmas nende hooneid Briisselis, Luxembourgis ja
Frankfurdis. Vordlesime nende andmeid ja halduskorda
teiste ELi institutsioonide ja asutustega.

Uldiselt leidsime, et institutsioonid haldavad
kontoriruumide kulutusi tohusalt ja kontoriruume
puudutavad otsused on korralikult p6hjendatud.
Institutsioonid teevad koost66d ja rakendavad sarnaseid
otsustuspohimotteid. Nende kinnisvarastrateegiad ei ole
aga alati ametlikult kinnitatud ja ajakohastatud.
Analitsitud suurte ehitusprojektide
rahastamismehhanismid olid sageli keerulised ja ménel
juhul mojutas see eelarve labipaistvust. Suurema osa
konealuste projektide elluviimine viibis, mis t6i monel
juhul kaasa lisakulusid. Enamik institutsioone ei tee oma
kinnisvaraportfelli tile asjakohast jarelevalvet.
Institutsioonid peavad valja tootama tihised nditajad ja
parandama eelarvepdadevatele institutsioonidele esitatava
teabe jarjepidevust.
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