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Zhrnutie

InStitucie vynakladaju na administrativne vydavky na budovy priblizne 11 % svojho
rozpoctu. Zlozenie portfdlia budov je r6zne a zavisi od mandatu a organizacnej
Struktury jednotlivych institucii, vyznamny podiel vyuzivanych priestorov je vsak
vyhradeny na kancelarske priestory. Najvacsie portfélio budov ma Komisia, pricom viac
ako 80 % je vyuzivanych ako kancelarske priestory.

Na zodpovedanie celkovej otdzky, ¢i s vydavky EU na kanceldrske priestory riadené
efektivne, sme skumali, &i indtitucie EU s va¢sinou kancelarskych priestorov (Parlament,
Rada, Komisia, Sudny dvor a ECB):

a) zavadzaju stratégie v oblasti budov a spolupracuju s ciefom dosiahnut Uspory
nakladov;

b) nadobudaju svoje kancelarske priestory efektivne;

c) primerane monitoruju svoje portfélio kancelarskych priestorov a podavaju o nom
spravy.

V zédsade sme zistili, Ze insStitucie riadia svoje vydavky na kancelarske priestory
efektivne, no stratégie v oblasti budov nie su vidy sformalizované a slvisiace
planovanie nie je optimalne. Mechanizmy financovania velkych stavebnych projektov,
ktoré sme analyzovali, su ¢asto zlozZité, co ma v niektorych pripadoch vplyv
na rozpoctovu transparentnost. Vacsina tychto projektov bola ovplyvnena
oneskoreniami a v niektorych pripadoch zna¢nymi dodatocnymi nakladmi.
Monitorovanie a podavanie sprav o portféliu budov vacsiny institucii nie je primerané.

Institucie spolupracuju a uplatfiuju podobné zdsady rozhodovania. Svoje hlavné
zasady a ciele v oblasti spravy nehnutelnosti vSak stanovuju v réznych dokumentoch.
Niektoré su zastarané a niektoré sa vykonavaju bez formalneho schvalenia. Pri
planovani poziadaviek v oblasti nehnutelnosti sa neprihliada na r6zne scenare. V Case
auditu inStitucie eSte nevyhodnotili zrealizované projekty novych spésobov prace.

Hostitel'ské krajiny ponukaju instituciam preferencéné podmienky na kupu alebo
prenajom kancelarskych priestorov a podporuju ich v ich velkych stavebnych
projektoch. Zistili sme, Ze rozhodnutia tykajuce sa kancelarskych priestorov boli
opodstatnené. Mechanizmy financovania velkych stavebnych projektov, ktoré sme
analyzovali, boli v3ak €asto zlozZité a to malo vplyv na rozpoctovu transparentnost.



Vadsina tychto projektov sa oneskorila, ¢o v niektorych pripadoch viedlo k dodatocnym
nakladom.

Vadsina insStitucii nemonitoruje pravidelne ukazovatele suvisiace s efektivnym
vyuzivanim budov a nakladmi na ucely vnutorného riadenia. Hoci sa institucie, ktoré
maju budovy v Bruseli a Luxemburgu, dohodli na harmonizacii merania plochy, udaje
nie su plne standardizované a je zloZité ich porovnavat. Spravy o budovach
predkladané rozpo¢tovym organom neumoznuju vykondvat porovnanie a analyzu
efektivnosti.

Z nasej analyzy vyplyva, Ze vyuZivanie kancelarskych priestorov v instituciach je
porovnatelné. Okrem toho sme zistili, Ze najomné, ktoré institlcie dosiahli rokovanim,
bolo vo vSeobecnosti nizsie ako trhova uUroven. Z dalSej analyzy prenajatych budov
vyplyva, Ze ro¢né ndjomné na osobu sa v jednotlivych budovach vyrazne lisi.

V nakladoch na vystavbu a nadobudnutie sa odraza charakter budovy.

Na zaklade pripomienok uvedenych v tejto sprave odporucame, aby institucie:

a) aktualizovali a formalizovali svoje stratégie v oblasti budov a pravidelne
aktualizovali planovacie dokumenty;

b) vyhodnotili projekty novych sposobov prace;

c) zvysili transparentnost rozpoctu pri vyuZivani mechanizmov financovania
pre stavebné projekty;

d) stanovili primerané postupy riadenia pre velké stavebné a renovacné projekty; a

e) zlepsili konzistentnost Gdajov a monitorovanie portfélia budov.



Uvod

Z ilustrdcie 1 vyplyva, Ze vydavky na budovy predstavuju priblizne 11 % (1 mld.
EUR) celkovych administrativnych vydavkov institucii Eurépskej Gnie (EU). Tento
percentualny podiel zostal pocas uplynulych piatich rokov stabilny, hoci v sUvislosti
so situdaciou spred desiatich rokov sa znizil. Priblizne dve tretiny vydavkov na budovy sa
tykaju nakladov na nadobudanie a prendjom budov, pricom zvysok sa vynaklada najma
na udrzbu, bezpecnost a energie. llustrdcia 2 znazorruje, ze medzi institiciami existuju
rozdiely. V tychto rozdieloch sa odrazaju najma rozdiely v ich portféliach budov.

llustracia 1 — Administrativne vydavky institucii EU
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Zdroj: EDA, na zaklade vieobecného rozpot&tu EU na rozpoctovy rok 2018.

! Parlament, Rada, Komisia, Sidny dvor, EDA, ESVC, vybory (Vybor regiénov a Eurépsky
hospodarsky a socidlny vybor).



llustracia 2 — Vydavky na budovy?
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Zdroj: EDA, na zaklade vieobecného rozpo&tu EU na rozpoctovy rok 2018.

Ku koncu roka 2016 uvedené institlcie zaberali budovy s celkovou plochou
2,5 miliéna metrov $tvorcovych (m?2)3. To je o0 26 % viac ako v roku 2004, pricom tento
narast sa vysvetluje zvySenim poctu zamestnancov pracujucich v priestoroch institucii
0 22 % za rovnaké obdobie®.

InStiticie maju r6zne potreby tykajlce sa priestorov. Komisia napriklad vyuziva
vacsinu svojich priestorov na kanceldrie. Iné institlcie, ako su Parlament, Rada a Sudny
dvor, vyuZivaju viac iné druhy priestorov, ako su zasadacie miestnosti, miestnosti
na zhromazdenia, sidne siene a priestory pre verejnost. Kancelarske priestory®
predstavuju priblizne 70 % celkovych priestorov® a nachddzaju sa predovsetkym

V tejto analyze nie su zahrnuté ECB a EIB, pretoZe rocna Uctovna zavierka tychto institucii
nezahfna podrobné Udaje o rozpoctovych vydavkoch na budovy.

Celkova cista plocha nadzemnych priestorov, okrem ECB.

Zdroj: Comparaison des colits entre les Institutions dans le domaine immobilier, CPQBF,
jun 2005. Sprava nezahfna ECB.

»Kancelarske priestory” zahffiaju kancelarie a suvisiace priestory ako st chodby, vytahy,
toalety, restauracie atd.

Celkova cista plocha nadzemnych priestorov.



v Bruseli a dalej v Luxemburgu, Strasburgu a vo Frankfurte. llustrdcia 3 vyjadruje
celkovu Cistu plochu, ktoru zaberaju institucie, a podiel kanceldrskych priestorov.

llustracia 3 — Kanceldarske priestory ako podiel celkovej obsadenej plochy
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Zdroj: EDA, na zaklade vyrocnych sprav o budovach a udajov, ktoré poskytli institucie.

Sidla inStitucii zavisia od politickych rozhodnuti. Posledna politicka dohoda
o umiestneni sidel institlcii sa uzavrela v roku 1992 na zasadnuti Eurépskej rady
v Edinburgu.



Rozsah auditu a auditorsky pristup

Na zodpovedanie celkovej otazky, ¢i st vydavky EU na kanceldrske priestory
riadené efektivne, sme skiimali, & institucie EU:

zavadzaju stratégie v oblasti budov a spolupracuju s cielom dosiahnut Uspory
nakladov;

nadobudaju svoje kancelarske priestory efektivne;

primerane monitoruju svoje portfélio kancelarskych priestorov a podavaju
0 nom spravy.

Audit sa zameriaval na pat institucii s najvac¢sim poc¢tom kanceldrskych priestorov
(Parlament, Rada, Komisia, Sudny dvor a ECB) a zahfnial ich kancelarske priestory
v Bruseli, Luxemburgu a vo Frankfurte’. Pokial to bolo mozné, v ramci auditu sa
porovnavali Udaje a postupy spravy tychto institlcii s udajmi a postupmi spravy
Eurépskeho hospodarskeho a socidlneho vyboru, Eurépskeho vyboru regionov,
Eurdpskej sluzby pre vonkajsiu ¢innost (ESVC), Eurépskeho dvora auditorov (EDA)
a Eurdpskej investi¢nej banky (EIB).

Neanalyzovali sme budovy, ktoré sa vyuZivaju na iné ako kanceldrske tcely (napr.
konferencné strediska, technické zariadenia atd’.), ani budovy, v ktorych kancelarske
priestory predstavuju menej ako 20 %. Audit sa zameriaval najma na naklady
na nadobudanie kancelarskych priestorov. Nezahfnal idrzbu, upratovanie, bezpecénost
alebo iné prevadzkové naklady suvisiace s budovami.

7 Uplny zoznam a mapa budov instittcii EU sa nachadza na webovom sidle Komisie: Oficidlny

adresar Eurdpskej tnie: Uradny adresar Eurépskej tnie
(http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodelD=10).


http://europa.eu/whoiswho/public/index.cfm?fuseaction=idea.hierarchy&nodeID=10
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Nas audit sme vykonavali od septembra 2017 do juna 2018 a svoje pripomienky
sme zalozZili na tychto zdrojoch dbékazov:

stratégie institucii v oblasti budov a spravy urCené rozpoctovym organom,
dotazniky a navstevy institucii,

dotazniky a navstevy inych medzinarodnych organizacii,

v prislusnych pripadoch ¢innost vniatorného auditu,

technické spravy/spravy o meraniach tykajuce sa budov,

Uctovné, financné a zmluvné informacie o budovach,

navstevy medziinstitucionalnych organov a organov hostitelskych krajin.
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Zistenia

Skumali sme, & institucie EU vymedzuju stratégiu, ktora zahffia zasady a ciele
spravy ich nehnutelnosti. Skimali sme, Ci su tieto stratégie doplnené kratkodobym az
strednodobym planovanim zaloZzenym na pravidelnom posudzovani potrieb.
Preskumali sme, ¢i strategické a/alebo planovacie dokumenty zahfnaju planovanie
podla scenarov. Analyzovali sme aj to, ako institucie v tej istej lokalite spolupracuju
s cielom najst moZnosti na Usporu nakladov (napriklad spolo¢nym vyuZivanim
odbornych znalosti alebo kipnej sily). Okrem toho sme skimali, ako institucie zaviedli
pristup novych spGsobov prace.

Institucie vymedzuju svoje stratégie v oblasti budov, niektoré su vSak
zastarané a nezahrnaju planovanie podla scenarov

InStitlcie vymedzuju zdsady a ciele spravy svojich nehnutelnosti v roznych
dokumentoch. Niektoré su zastarané a niektoré sa vykonavaju bez formalneho
schvdlenia (pozri ilustrdciu 4).



llustracia 4 — Stratégie v oblasti budov
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Zdroj: EDA.

Komisia predstavila hlavné zasady svojej stratégie v oblasti budov v ozndmeni
z roku 2007. Hoci planovala dalej objasnit niektoré aspekty stratégie v oblasti budov

Rozhodnutie predsednictva z 24. marca 20102 (2010 — 2014).

Navrh strednodobej stratégie v oblasti budov (2015 — 2019).
Tento dokument nebol nikdy formalne prijaty.

Stratégia v oblasti budov na obdobie po roku 2019, prijata
predsednictvom 16. aprila 2018.

Dokument predloZeny na verejnom vypocuti
18. novembra 2013°.

Oznamenie o politike umiestnovania Utvarov Komisie v Bruseli
a Luxemburgu'®. Poslednd aktualizacia v roku 2007.

Priloha k vyro¢nej sprave o riadeni z roku 2017,

Stratégia v oblasti budov bola schvalena v juli 2017.

prostrednictvom studii (vplyv metodiky verejného obstardvanie budov, primerana

rovnovaha medzi nadobudanim a prenajmom, vplyv novych pracovnych postupov

12

na kvalitu Zivota na pracovisku a mozné Uspory), tieto Studie sa nezrealizovali. Niektoré

vyznamné aspekty uvedené v ozndmeni z roku 2007 sa navyse postupom ¢asu zmenili.

Odklad platby a zmluvy o dlhodobom ndjme (emfyteuza) uz napriklad nie su

uprednostiiovanymi postupmi na financovanie nadobudania budov a Komisia nedavno

do svojho viacro¢ného planovania zahrnula vykonné agentury. Hoci Komisia stale

povazuje hlavné zasady a usmernenia uvedené v oznameni za platné, neaktualizovala

8 Rozhodnutie predsednictva z 24. marca 2010: Potreby a strednodobd politika Eurépskeho

parlamentu v oblasti nehnutelnosti.

Verejné vypocutie Vyboru Eurépskeho parlamentu pre kontrolu rozpoctu: Nakladova

efektivnost politiky EU v oblasti budov z 18. novembra 2013.

10" KOM(2007) 501 v koneénom zneni z 5. septembra 2007. Ozndmenie Komisie Eurépskemu

parlamentu, Rade, Eurdpskemu hospodarskemu a socidlnemu vyboru a Vyboru regiénov

o politike umiestiiovania Utvarov Komisie v Bruseli a Luxemburgu

11 Sprava o riadeni z roku 2017, priloha 5 — Sprava rozpo¢tovému orgdnu: Aktualizovany plan

investovania do budov na roky 2017 — 2022.
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stratégiu v oblasti budov ani ju nekonsolidovala do jedného revidovaného dokumentu,
v ktorom by boli zohlfadnené nedavne zmeny.

Urady Komisie pre infrastrukturu a logistiku v Bruseli (OIB) a Luxemburgu (OIL)
zakladaju svoj ndstroj strednodobého planovania, viacroény politicky ramec (VPR),
na stratégii Komisie v oblasti budov. Vo VPR sa uvadzaju hlavné priority a projekty
oboch Uradov na nasledujucich desat rokov a poskytuje sa prehlad zahfnajuci roéné
aktualizacie potrieb Komisie v oblasti kancelarskych priestorov. VPR sa zaklada
na kolisani poCtu zamestnancov a na dostupnych kancelarskych priestoroch
s prihliadnutim na uplynutie a predizenie prendjmov a renovaéné/modernizaéné prace.
VPR povazujeme za uzitoCny nastroj, ktory je vhodny pre institucie s vacsimi
portféliami budov.

Nenasli sme dokazy o tom, Ze institucie pri planovani svojich poZiadaviek
tykajucich sa nehnutelnosti prihliadali na r6zne scenare spojené napriklad
s rozpoctovymi obmedzeniami, zmenami poctu zamestnancov alebo d6sledkami
politickych rozhodnuti, ako su rozsirenie ¢i zmeny v Ulohe a mandate institucie.

Institucie uplatnuju spolocné zasady rozhodovania

InStitucie pdsobiace v tej istej lokalite formdalne nemaju jednotnu spolo¢nu
stratégiu v oblasti budov, uplatfiuju vsak podobné zasady rozhodovania®?.

Zosuladenie s mandatom a organizaciou

InStitucie zosuladuju svoje stratégie v oblasti budov so svojim mandatom a svojou
organizaciou. Stratégie zohladnuju ich potreby tykajuce sa konkrétnych priestorov, ako
su velké konferencné miestnosti, sidne siene alebo miestnosti na zhromazdenia.

V niektorych pripadoch institucie reviduju svoju stratégiu v oblasti budov v reakcii
na zmenu svojho mandatu. ECB napriklad povodne planovala umiestnit vsetkych
zamestnancov v jednej budove, tento pristup vsak musela zrevidovat vzhladom
na nepredvidané okolnosti (pozri ramcek 1).

12 Niektoré zasady sa uplatfiuju, aj ked nie st uvedené v dokumentoch, v ktorych sa opisuje
stratégia inStitucii v oblasti budov.
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Clenské $taty v roku 2012 rozhodli o rozéireni mandatu ECB o ulohy suvisiace

s jednotnym mechanizmom dohladu. Hoci vystavba jej hlavnej budovy uz
prebiehala, ECB musela najst kancelarske priestory pre priblizne 1 000 dalsich
zamestnancov, aby splnila pozZiadavky jednotného mechanizmu dohladu. ECB znizila
plochu kancelarskych priestorov v usmerneniach pre pridelovanie miestnosti
zvySenim podielu spolo¢nych kancelarii a kancelarii pre timy a zniZzenim ciela
flexibilnej rezervy (rezervy na umoznenie prestahovania, napr. v pripade
modernizacie) z 10 % na 5 %. Institucia sa aj napriek tomu musela vzdat svojho
planu sustredit svojich zamestnancov v jednej budove a musela si vo Frankfurte
prenajat dve dalsie budovy.

Koncentracia

InStitucie uprednostriiuju mensi pocet vacsich budov, ktoré sa nachadzaju v jednej
alebo viacerych oblastiach, prednostne v blizkosti inych institucii. Tato preferencia je
odbévodnena Usporami z rozsahu, bezpecnostnymi dovodmi, lepsimi pracovnymi
podmienkami, zvySenou produktivitou (napr. skratenie ¢asu strdveného cestovanim
medzi budovami) a verejnym obrazom. Uplatfiovanim tejto zasady sa nutne znizZuje
pocet budov vhodnych na klpu alebo prendjom. V ilustrdcidch 5 a 6 je zndzornené
geografické rozlozenie budov institucii v hlavnych lokalitach v Bruseli a Luxemburgu.
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llustracia 5 — Umiestnenie institucii, agentur a organov EU v Bruseli®?

Zdroj: Urad pre publikacie Eurdpskej tnie.

13 Sklad Komisie na adrese Chaussée de Vilvorde, 140-142, Neder-Over-Heembeek (Brusel) nie
je na mape znazorneny.



llustracia 6 — Umiestnenie institucii, agentur a organov EU Luxemburgu

Administrative boundasies: © OpenSirestMagContributors Cartography: Eurastal — GISCO, H62018
Zdroj: Urad pre publikacie Eurdpskej tnie.

17 Racionalizacia portfélia nehnutelnosti prostrednictvom koncentracie

do mensieho poctu vacsich budov je napriklad jednou z hlavnych zdsad stratégie
Komisie v oblasti budov. V roku 2007 mali dve tretiny budov Komisie v Bruseli menej
ako 15 000 m? a len 8 zo 61 budov (13 %) malo plochu vaésiu ako 20 000 m?. O desat
rokov neskdr ma plochu vaésiu ako 20 000 m? 22 z 52 budov zaradenych do nasej
analyzy (42 %). Hoci udaje nie su plne porovnatelné, kedZe do nasej analyzy boli
zaradené len budovy vyuZivané najma ako kanceldrske budovy, vyplyva z nich,

Ze Komisia zaviedla zdsadu mensieho poctu vacsich budov.

Vlastnictvo pred prenajmom

18 Vsetky skimané institlcie uprednostriuju vlastnictvo pred prendjmom.
V ilustrdcii 7 sa porovnava celkova plocha vo vlastnictve (kanceldrske a nekanceldrske

16



17
priestory) s celkovou prenajimanou plochou®®. Hoci prendjom umozriuje flexibilnd
spravu budov, vlastnictvo budov ponuka institiciam viacero vyhod:

— znizené dlhodobé néklady (pridana hodnota v pripade prestavby, spatné ziskanie
hodnoty budovy v pripade predaja),

— preferenéné podmienky, ktoré ponuka hostitel'ska krajina, ako je moznost
bezplatného odkupenia alebo vyuZivania pozemku,

— stabilita nakladov (ochrana pred zvySovanim najomného) a lepsie strednodobé
planovanie rozpoctu,

— volné vyuZivanie a zlepSovanie nehnutelnosti bez obmedzeni zo strany majitela.

llustracia 7 — Plocha budov v prendjme a vo vlastnictve (vlastnictvo alebo

dlhodoby prendjom)
m vlastnictvo dlhodoby prendjom u prenajom
Komisia o as
Parlament 4%
2%

Rada [N -
ece TN
Sudny dvor 80% V[l 20 %
Vybory 8729 13 %

EsvC [ 100%

EDA [l 100%

0 200 400 600 800 1000 1200
v tisicoch m?

Zdroj: EDA, na zaklade udajov dostupnych vo vyro¢nych spravach o budovach a tdajov, ktoré poskytli
institucie.

Institucie zaradené do nasej analyzy vlastnia'® spolu asi 70 % plochy, ktoru
vyuzivaju, v porovnani s priblizne 60 % v roku 2004, Tento podiel sa v blizkej
buducnosti zvysi po dokonceni velkych stavebnych projektov, ako su rozsirenie budovy

14 Na zaklade celkovej ¢istej plochy nadzemnych priestorov.

15 |nstitucie povazuju dlhodoby prendjom s moZnostou odkipenia (emfyteuza) za vlastnictvo,

aj ked' vo vécsine pripadov este moznost odkupenia neuplatnili.

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

2005, a udaje poskytnuté ECB.
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Konrad Adenauer (KAD), ktora patri Parlamentu, tretia kanceldrska vyskova budova
Sudneho dvora a komplex Jean Monet Il (JMO Il), ktory patri Komisii.

Medziinstitucionalna spolupraca je rozsiahla

InsStitucie diskutuju o strategickych otazkach tykajucich sa nehnutelnosti
vo viacerych medziinstitucionalnych pracovnych skupinach®’. Institucie sa na tychto
stretnutiach navzajom informuju o svojich nadchadzajucich projektoch v oblasti
nehnutelnosti, aby sa vyhli sitaZi na tom istom trhu. Zaroven si vymienaju informacie
o priestoroch, ktoré su k dispozicii v ich budovach. Instittcie tak maji moznost
nehnutelnosti spoloéne vyuZivat alebo dalej prenajimat?é, alebo prevziat priestory,
ktoré uZ ind institucia nepotrebuje'®. Diskutuju aj o inych zéleZitostiach suvisiacich
s budovami, ako su otdzky Zivotného prostredia a energii.

Jednym z hlavnych Uspechov tychto pracovnych skupin je ich Uzka spolupraca
vo verejnom obstaravani. Institucie vytvaraju medziinstitucionalne postupy verejného
obstaravania napr. na nakup stahovacich sluzieb, nabytku, kancelarskeho vybavenia
a kancelarskych potrieb, poistenia a odbornych znalosti v oblasti nehnutelnosti. Tymito
nakupmi sa zvySuje pakovy efekt institucii nad poskytovatelmi a dodavatelmi sluzieb
a vedu k Usporam z rozsahu. Zaroven sa vsak nimi zvysuju kritéria opravnenosti
pre uchadzacov, ¢o méze odradzat malé a stredné podniky (MSP) od Gcasti vo vyzvach
na predkladanie ponuk.

InStitucie spravuju svoje portfélid budov samostatne a prejavuju len obmedzeny
zaujem o vytvorenie medziinstitucionalnej agentury pre nehnutelnosti. Domnievaju sa,
Ze Specializované timy pre spravu budov, ktoré p6sobia v blizkosti Cinitelov

7 Pracovnd skupina pre medziinstitucionalnu infradtruktiru, logistiku a vnatorné sluzby
v Bruseli a Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliere a Luxembourg
v Luxemburgu.

18 Napriklad medziinstitucionalny sklad na predmesti Bruselu, ktory spolo¢ne vyuZivaju

Komisia a Rada.

19 Napriklad ked Komisia opustila budovu SDME v Bruseli, Parlament dokazal rokovanim

dosiahnut lepsiu cenu za budovu na splnenie svojich zvy$kovych potrieb. ESVC v st¢asnosti
rokuje o budovach SCAN, ktoré Komisia takisto opustila. Parlament prevzal prenajom
budovy GEOS v Luxemburgu od Stdneho dvora a postupil prendjom svojej predchadzajicej
budovy (President) Eurépskej centralnej banke. Sidny dvor na prechodné obdobia dalej
prenajal svoje volné priestory EIB, Eurdpskemu dvoru auditorov a Prekladatelskému
stredisku pre organy Eurdpskej unie.
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s rozhodovacou prdvomocou v jednotlivych institiciach, dokazu lepsie uspokojit ich
osobitné potreby.

Institucie do istej miery uplatnuji nové sposoby prace, zatial vsak
neposudili naklady a prinosy realizovanych projektov novych spésobov
prace

Ciefom pristupu novych spésobov prace je zmenit kancelarske prostredie
zavadzanim priestorov na spoloc¢né pracovné ¢innosti v spojeni s flexibilnejSou
pracovnou kulturou?’. Nové spdsoby prace nevyhnutne neznamenaju znizenie plochy
kancelarskych priestorov, ale skor zmenené kancelarske prostredie a pracovnu kulturu
v spolupraci s vedenim a zamestnancami a s ich zapojenim.

Institucie EU zaviedli nové spdsoby prace prostrednictvom viacerych iniciativ
a zlepSeni. Instittcie napriklad zaviedli prileZitostnu alebo Strukturdlnu telepracu?'.
V Rade a vo vyboroch viedlo zavedenie Strukturalnej teleprace k vyuZzivaniu
kancelarskeho priestoru s va¢sou hustotou pracovnikov zavedenim spolocnych
kancelarii pre pracovnikov vykonavajucich Strukturalnu telepracu.

Komisia zaviedla rozdelené a kolaborativne priestory v troch budovach?? v Bruseli
s ciefom optimalizovat vyuZivanie dostupnej plochy. Podla Komisie to v tychto
budovach viedlo k priemernému zvySeniu obsadenosti o 46 %. Vysledky dotaznika
spokojnosti zamestnancov pracujucich v kolaborativnom prostredi v tychto troch
budovach este neboli v ¢ase konania auditu k dispozicii. V Luxemburgu Komisia vyuziva
kolaborativne pracovné priestory pre priblizne 200 zamestnancov v dvoch budovach?3.

Parlament si objednal Studie uskutocnitelnosti na Ucely vytvorenia
kolaborativnych priestorov v dvoch novych stavebnych projektoch?*. Hoci sa od

20 Nové spdsoby préce si vyZzaduju vytvorenie osobitnych nédstrojov v troch hlavnych

oblastiach: ludské zdroje/kultura organizécie (vratane pristupu zaloZzeného na ¢innosti,
politiky v oblasti teleprace a hodnotenia zamestnancov), informacné a komunikacné
technoldgie (spolahliva infrastruktira informacnych technolégii bez pouzivania papiera)
a pracovny priestor (tiché miestnosti, kolaborativne priestory, usporiadanie kancelarie
atd.).

21 Moznost striedat pravidelné obdobia teleprace a prace v kancelarii, ak je to mozné.

? MO15, MERO, CSM1.

23 Drosbach a Euroforum.

24 Martens a KAD.
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projektu v jeho povodnej forme neskor upustilo, Parlament zavadza niektoré jeho
prvky v tychto dvoch budovach na zaklade dialégu s dotknutymi dtvarmi.

Nové spOsoby prace znamenaju dodatocné investi¢né naklady a vo vSeobecnosti
sa uplatriuju ako sucast renovacie alebo novych stavebnych projektov. Institucie zatial
v plnej miere neposudili hospodarske a iné vyhody zavedenia kolaborativnych
pracovnych priestorov, ako je zvysena produktivita.

Skimali sme, akym sposobom institucie pri vybere svojich budov pristupuju
k hostitel'skym krajindm, aby ziskali ¢o najlepSie podmienky.

Analyzovali sme, ¢i rozhodnutia o novych stavebnych projektoch boli zaloZzené
na kritériach spravneho finan¢ného riadenia.

Skdmali sme aj to, ¢i sa v mechanizmoch financovania, ktoré si institucie vybrali,
prihliada na mozZnosti dostupné v ramci nariadenia o rozpoctovych pravidlach, ¢i su
transparentné a i sa nimi podporuje zodpovednost.

Hostitel'ské krajiny vo vSeobecnosti ponukaju institiciam podporu
a preferencné podmienky

Vacsina budov v portféliach institucii sa nachadza v Bruseli a Luxemburgu, pricom
ECB ma sidlo vo Frankfurte. V stlade so zmluvami EU?® hostitelské krajiny oslobodzuju
institucie od priamych dani z prijmu, nehnutelnosti a inych aktiv a od nepriamych
dani®®. Niektoré hostitel'ské krajiny ponukajd institdciam aj iné vyhody v zavislosti od
moznosti a vysledku rokovani.

Nasledujuce dva pripady su najnovsimi prikladmi preferencnych podmienok,
ktoré poskytli belgické organy. V pripade budovy Europa ponukli belgické orgdny Rade
pozemok a existujucu budovu za symbolické 1 EUR a stavebny projekt spravovali

Clanok 3 protokolu (€. 7) o vysadach a imunitach Eurépskej tnie (ZFEU).

%6 QOslobodenie od dane odpustenim alebo vratenim dane.
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bezplatne. V pripade stavebného pozemku na ulici Rue de la Loi ziskala Komisia pravo
takmer zdvojnasobit stavebnu kapacitu. Komisia odhaduje, Ze vystavbou v rozsahu
maximalnej kapacity by sa na investicii do pozemku na inom mieste v tejto oblasti
usetrilo az 130 mil. EUR.

Aj v Luxemburgu ziskavaju institucie v suvislosti so svojimi stavebnymi projektmi
preferenéné podmienky a Statnu podporu. Luxemburské organy napriklad ponukli
Parlamentu a SGdnemu dvoru pozemky pre ich komplexy budov za symbolické 1 EUR?’
a obe institucie si prenajimaju niektoré zo svojich budov od statu za preferencnud sumu.
Miera Ucasti prisluSného vnutrostatneho organu v stavebnych projektoch institucii je
rozna: organ poskytuje Parlamentu pri vystavbe nového komplexu KAD Il technicku
podporu, ale prebera plnt zodpovednost za riadenie stavebnych projektov Sudneho
dvora.

Komisia sa s luxemburskym Statom dohodla na nahradeni svojej hlavnej budovy
v Luxemburgu (budova Jean Monnet —JMO). V decembri 2015 po rozhodnuti Komisie
opustit budovu JIMO?® dosiahli politicki dohodu o rozdeleni nakladov na do¢asné
nahradné priestory. V ndhradnej budove (JMO Il) sa umiestni va¢Sina miestnych
zamestnancov Komisie a odstrani sa potreba prenajimat vac¢sinu budov.

V roku 1998 podpisala ECB dohodu s vldadou Nemeckej spolkovej republiky,
v ktorej sa uvadzaju ulohy a povinnosti jednotlivych stran. Vnutrostatne organy
neponukli ECB nijaké preferencné podmienky pre jej stavebné projekty. ECB kupila
pozemok?? na vybudovanie svojho sidla od mesta Frankfurt za Standardnych trhovych
podmienok. V ramci ndkupu sa vSak mesto Frankfurt zaviazalo, Ze prispeje k nakladom,
ktoré vyplyvaju okrem iného zo znecistenia pody v dosledku predchadzajiceho vyuzitia
lokality.

27 Stat ma predkupné pravo na nadobudnutie tychto budov.

28 Na zaklade technickych $tudii z roku 2013, v rdmci ktorych sa zistili vy3$ie rizika savisiace

s pritomnostou azbestu v budove, ako sa dovtedy predpokladalo.

29 Lokalita Grossmarkthalle, byvala velkoobchodnd trZnica vo Frankfurte, ktord je chrdnenou

historickou pamiatkou postavenou v roku 1928.
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Rozhodnutia o nadobudnuti kancelarskych priestorov boli celkovo riadne
podlozené

Analyzovali sme dvanast nedavno kdpenych a prenajatych kancelarskych budov

a prebiehajlcich stavebnych projektov Parlamentu®° a Komisie®?, institucii s najvacésim

portféliom budov, aby sme posudili, ¢i boli rozhodnutia zaloZzené na tychto kritériach:

a)

posudenie viacrocnych potrieb tykajucich sa priestorov,
reSpektovanie rozpoctovych obmedzeni,

dodrziavanie technickych Specifikacii,

prieskum trhu,

analyza nakladov a prinosov,

zvazenie nakladov spojenych celym Zivotnym cyklom budov z hladiska Uvodnej
modernizacie, udrzby, prevadzkovych nakladov a renovacie,

porovnanie moznosti financovania.

Zistili sme niekolko vynimiek3?:

Podla pravidiel uplatfiovania nariadenia o rozpo¢tovych pravidlach?? sa zakazky
na nehnutelnosti®** mézu uzatvérat rokovacim konanim po prieskume miestneho
trhu. Komisia v zasade uplatiuje takzvanu ,Kallasovu metodiku”, ktora zahrfiia
predchadzajuce zverejnenie oznamenia o prieskume trhu s budovami. Tato
metodika vSak nebola uplatnena v dvoch pripadoch zahrnutych do nasej vzorky:
v pripade budovy ORBAN v Bruseli a kridla D budovy Drosbach v Luxemburgu.

30

31

32

33

34

KAD II, Martens, SQM.

MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN, ARIA, LACC, JMO I, Drosbach D.

ORBN, JMO I, Drosbach D.

Clanok 134 ods. 1 pravidiel uplatfiovania nariadenia o rozpo¢tovych pravidlach.

Podla ¢lanku 121 pravidiel uplatiovania nariadenia o rozpoctovych pravidlach predmetom
zakazky na nehnutelnosti je kipa pozemkov, budov alebo inych nehnutelnosti, alebo ich
dlhodoby najom, uZivacie pravo, lizing, prendjom alebo kipa na splatky s moznostou alebo
bez moznosti odkupenia.



Vynimka bola v oboch pripadoch odévodnena tym, Zze Komisia uz susediace
budovy vyuZivala®>. Komisia ma v plane tito metodiku revidovat.

b) Komisia so svojich spravach pre rozpo¢tovy organ3® uvadza analyzu nakladov
a prinosov novych projektov. V projektovej dokumentacii k budove JMO Il sme
nenasli nijaké dokazy o takejto analyze. Projekt bude predbezne financovat
luxembursky Stat a Komisia ma moznost nadobudnut budovu po jej dokonceni.
Neexistuju nijaké naznaky, Zze Komisia analyzovala nejaké iné moznosti
financovania.

Mechanizmy financovania velkych stavebnych projektov, ktoré sme
analyzovali, su vSak Casto zlozité, co ma vplyv na rozpoctovu
transparentnost

Od roku 2013 je mozné financovat nadobudnutie alebo vystavbu budovy
prostrednictvom komeréného tveru podla nariadenia o rozpoctovych pravidlach®”.
Vacsina prebiehajucich alebo nedavno dokonéenych stavebnych projektov sa zacala
pred tymto datumom. Institucie na financovanie tychto projektov (pozri projekty
preskimané v bodoch 43 az 50) ¢asto vyuzivali komplexné postupy financovania
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zahfiajuce Statnych alebo financnych sprostredkovatelov (pozri priklad v ramcéeku 2).

Dosledkom je, Ze nemaju priamu kontrolu nad finanénymi aspektmi projektov.

Luxemburské vnutrostatne organy od roku 1994 riadia stavebné projekty Sudneho
dvora pomocou sukromnej stavebnej spolocnosti, ktora ziskava potrebné financné
prostriedky na finan¢nych trhoch. Po uhradeni vsetkych stavebnych, finanénych

a dodatocnych nakladov platbami ndjomného prejde vlastnictvo budovy na Sudny
dvor.

3 Vynimka pre budovu ORBAN bola dodatoéne oddévodnend potrebou sirne reagovat
na poziadavky kanceldrskych priestorov, kedZe nebolo mozné uzavriet rokovania tykajice
sa budovy, ktora bola pévodne vybrana.

3 podla ¢élanku 179 ods. 3 nariadenia o rozpo&tovych pravidlach uplatriovanych aZ do konca
roka 2012 a ¢lanku 203 ods. 5 nariadenia o rozpoctovych pravidlach uplatiovanych od
januara 2013.

37 Clanok 203 ods. 8 nariadenia o rozpoctovych pravidlach. Toto nariadenie sa nevztahuje
na ECB.
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Luxemburské vnutrostatne organy a sikromna stavebna spolo¢nost st pravne
zodpovedné za prijaté rozhodnutia. Naklady vsak v kone¢nom dosledku znasa Sudny
dvor.

Parlament ziskal bankové Uvery na rozsirenie budovy Konrad Adenauer (KAD 1)
prostrednictvom komplexnej Struktury financovania zahffiajucej sprostredkovatelsku
spolo¢nost (vlastnent komerénou bankou), ktord prevzala financovanie projektu. Tato
spolo¢nost podpisala dve zmluvy o financovani, jednu s EIB a jednu s komerénou
bankou, pricom kazda z nich zabezpecuje 50 % financovania projektu.

Parlament a Sudny dvor predbezne financovali stavebné projekty pomocou
nevyuzitych rozpoctovych prostriedkov z inych rozpoctovych riadkov:

— Parlament od roku 2012 do roku 2016 presunul z roznych rozpoctovych riadkov
na financovanie projektu budovy KAD Il 260 mil. EUR. Zo ziskanej uverovej linky
vo vyske 474 mil. EUR Parlament pouzil 16 mil. EUR. Parlament odhadol, Ze sa tym
usetrili ndklady na udroky vo vyske az 85 mil. EUR.

— Sudny dvor na zaklade rovnakého mechanizmu uhradil od roku 2007 preddavky
za svoje stavebné projekty vo vyske 89 mil. EUR. Podla Sudneho dvora sa tym
vyrazne znizil rozpoctovy vplyv lizingovych splatok do roku 2026 z dévodu
odhadovanych uspor na finan¢nych poplatkoch vo vyske viac ako 24 mil. EUR
za celé obdobie.

Rada vyplatila belgickym organom preddavky za stavebny projekt budovy Europa
vo vyske 294 mil. EUR vdaka nevyuZitym rozpoctovym prostriedkom presunutym
z inych rozpoctovych riadkov. Z preddavkov uhradenych Radou plynuli Uroky v hodnote
10,3 mil. EUR (v Cistej hodnote). Preddavky uhradené v prvych troch rokoch navyse
nezodpovedali postupu prac. Rada tak prakticky projekt predbezne financovala (pozri
ramcek 3 nizsie).
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V dohode o vystavbe budovy Europa (byvaly nazov Rezidencny palac) belgicky Stat
suhlasil s predbeznym financovanim projektu. V prvych troch rokoch trvania projektu
(2008 a7 2010%%) vsak Rada uhradila belgickému $tatu preddavky predstavujice 82 %
celkového odhadovaného rozpoctu (235 mil. EUR), aj ked' vzniknuté naklady
predstavovali len 12 % rozpoctu a stavebna faza projektu sa eSte nezacala®®. Rada
nadalej uhradzala preddavky vo vyske priblizne 10 mil. EUR ro¢ne az do dokoncenia
projektu.

Hoci niektoré institucie (Parlament, Rada) pravidelne uhradzali vo svojich
stavebnych projektoch znaéné preddavky, vysku preddavkov nenaplanovali
v prislusnych rozpoctovych riadkoch rozpoctu EU. Tato prax ma vo véeobecnosti
za nasledok vysoku mieru rozpoctovych presunov na konci roka, ¢o ma vplyv
na transparentnost rozpoctového postupu. Tento pragmaticky pristup umoziuje,
aby sa rozpocet celkovych administrativnych vydavkov v priebehu ¢asu vyvijal
stabilnym sp6sobom. Nemyslime si vSak, Ze tato prax Setri peniaze dafiovym
poplatnikom EU, ako to tvrdia intittcie EU.

Analyzovali sme vykonavanie Styroch velkych stavebnych projektov, ktoré
realizuje Parlament, Rada, Komisia a Sudny dvor.

Projekt Sudneho dvora: v ramci rozpoctu a nacas

Sudny dvor v uplynulych rokoch realizoval tri velké stavebné projekty*° v Gzke;j
spolupraci s luxemburskymi orgdnmi. Vnutrostatne organy riadili prace bezplatne.

38

Podrobny dohovor bol podpisany v marci 2008, 235 mil. EUR bolo uhradenych
do 31. decembra 2010.

39 Sprava vnutorného auditu s ndzvom Acquisition du Résidence Palace z 8. juna 2011.

40 CJ4 (2001 — 2008) Obnova budovy Palais a $tvrté rozsirenie budov Sidneho dvora (Anneau,

Gallery, veZa A, veza B); CJ8 (2006 — 2013) Obnova a modernizacia pristavieb (Erasmus =
pristavba A, Thomas More = pristavba B a pristavba C); CJ9 (2013 do sucasnosti) Stavba
piateho rozsirenia — tretej veze.
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Riadili verejné obstaravania, zabezpecovali spravnu realizaciu Studii a prac a boli
zodpovedné za kontrolu kvality a ziskanie osvedcéeni vyzadovanych podla zdkona.
Poskytli svoju znalost trhu, technické odborné znalosti a odborné znalosti v oblasti
riadenia stavebnych projektov a dohladu nad nimi. KedZe Sudny dvor navyse nep0sobil
ako stavebnik, na monitorovanie projektu bol potrebny len maly pocet jeho
zamestnancov. Projekty boli dokoncené nacas a bez akychkolvek dodatocnych
nakladov. V ¢ase nasho auditu sa prebiehajuci projekt vystavby tretej veze (projekt CJ9)
realizoval v ramci odhadovaného rozpoctu a nacas.

Projekt budovy Europa pre Radu: v ramci rozpoctu, ale s oneskorenim

Rada v roku 2005*! delegovala riadenie renoviacie bloku A Rezidenéného palédca
na belgické organy. V budove sa mali konat zasadnutia Eurépskej rady a Rady
Eurdpskej unie.

Koneénd dohodnutd cena*? vyrazne neprekrodila pévodny rozpocet: 246 mil. EUR
v porovnani s 240 mil. EUR v pévodnom rozpocte, s oboma cenami zalozenymi
na hodnotdach z roku 2004. Vystavba sa vSak ukondila o tri roky neskor. Oneskorenie
bolo spdsobené zmenami projektu z ddvodu nepredvidanych okolnosti®3.
K oneskoreniu prispelo viacero nedostatkov v riadeni projektu:

— vnutroStatne organy nespravovali Ziadosti o zmenu spravne, ani nevyplacali
dodavatelov nacas,

— poradenské spolocnosti, s ktorymi uzavreli zmluvy vnutrostatne organy, mali
obmedzenu kapacitu na prenos komplexnych funkénych a kvalitativnych

“1 Uplny &asovy harmonogram projektu je k dispozicii na webovom sidle Rady

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

42 \/ dohovore sa stanovovala moznost dohodnut koneénu cenu projektu formou zmieru

na zdklade podpornych dokumentov, ktoré poskytol Stat a analyzovala a schvdlila Rada.
Rade to umoznilo rokovat o cene, ktorad sa potom stala kone¢nou cenou zbavenou vsetkych
minulych, su¢asnych a buducich zdvazkov.

% V3&sina tychto zmien vznikla z ddvodu novej konfigurécie Eurdpskej rady a vytvorenia

funkcie predsedu s osobitnymi vysadami z hladiska reprezentovania Unie vo vztahu k tretim
krajinam, pricom obe zmeny boli désledkom Lisabonskej zmluvy. K vyraznym zmenam doslo
aj v dosledku odvolania jedného nedspesného uchddzaca vo verejnom obstaravani

na VSeobecnom sude, odhalenia zna¢ného znecistenia pody a zvySenych bezpecnostnych
poziadaviek.


http://www.consilium.europa.eu/sk/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
http://www.consilium.europa.eu/sk/contact/address/council-buildings/europa-building/timeline-europa-building/
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poziadaviek Rady do Specifikdcii vo verejnom obstaravani. Tato skutocnost
obmedzovala projekt pocas celého jeho trvania a bola pri¢inou vacsiny Ziadosti
0 zmenu,

— dosiahnutie dohody o konecnej cene bolo komplikované, pretoze vnutrostatne
organy nedokazali ani po Siestich mesiacoch od odovzdania predlozZit Gplny
zoznam faktur.

Rada vplyv CiastoCne zmiernila rozsSirenim svojho projektového timu
a zintenzivnenim postupov riadenia projektu a vnutornych kontrol.

Projekt budovy KAD Il pre Parlament: znacné oneskorenia vedtice
k dodatocnym nakladom

Pévodnym datumom odovzdania budovy KAD Il bol rok 2013. Toto je sucasny
odhad: vychodné stavenisko — koniec roka 2019, zapadné stavenisko — rok 2022.
Hlavnym vysvetlenim tohto oneskorenia je obmedzena skisenost Parlamentu ako
stavebnika na zaciatku projektu a neuspesné prvé verejné obstaravanie stavebnych
prac. Zriadenie financnej Struktdry a modelu financovania sa oneskorilo o tri mesiace
z dévodu prvej neuspesnej ponuky.

Povodny odhadovany rozpocet vo vyske 317,5 mil. EUR bol revidovany v roku
2009 na 363 mil. EUR*. Na zabezpecenie Uspesnosti verejného obstaravania
pri su¢asnom reSpektovani prideleného rozpoctu Parlament obmedzil rozsah projektu,
upravil technické Specifikacie a umoznil vacsiu sutaz v postupe verejného obstaravania
zvySenim poctu Casti zakazky. KedZe projekt este nie je dokonceny, konecCna cena nie je
znama. Parlament ma v Umysle udrzat naklady v ramci si¢asného rozpoctu vo vyske
432 mil. EUR*. Vzhladom na zvy$enie indexu cien stavebnych prac o 8 % od roku 2012
do roku 2017 by sa stavebné ndklady mohli dalej zvysit.

Z dévodu oneskorenia si Parlament musi prenajimat iné budovy v Luxemburgu
na dlhsie obdobie, ako bolo p6vodne planované. Tieto dodato¢né naklady na prenajom
predstavuju 14,4 mil. EUR rocne alebo 86 mil. EUR za Sestro¢né obdobie. Z u¢tovného
hladiska su tieto dodatocné naklady na prenadjom prevazené neskorsim zaciatkom

4V cendch z roku 2005 len vratane nakladov na vystavbu.

%V cendch z roku 2012 len za vystavbu bez poplatkov pre architektov, ndkladov
na vypracovanie projektu, ndkladov na mozni modernizaciu sicasnej budovy KAD.
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odpisovania novej investicie do budov (17,3 mil. EUR roéne). Dafiovi poplatnici EU viak
okrem platby za vystavbu novej budovy platia aj dodatocné naklady na prenajom.

Projekt budovy JMO Il pre Komisiu: oneskorenie a dodatocné naklady

Zaciatok velkého stavebného projektu Komisie v Luxemburgu, budovy JMO I, sa
oneskoril vzhladom na zdlhavé rokovania s luxemburskym $tatom. Dosiahnutie
pociato¢nej dohody v roku 2009 trvalo 15 rokov.

Komisia a luxemburské organy planovali, Ze budova sa odovzda v dvoch fazach,
prva v polovici roka 2016 a druha na konci roka 2019. Casovy harmonogram
odovzdania budovy sa pred zacatim stavebnych prac viackrat revidoval. V poslednom
znamom ¢asovom harmonograme projektu budovy JMO Il sa ako datum odovzdania
v prvej faze stanovuje februar 2023 a v druhej faze februar 2024.

Oneskoreny zaciatok stavebného projektu bol spdsobeny najma pochybnostami
v suvislosti s architektonickou sutazou, administrativnymi otazkami v postupe
verejného obstaravania zemnych prac a dodato¢nymi bezpecnostnymi opatreniami,
ktoré sa museli zaclenit do projektu. Stale nie je isté, ako sa naklady vyplyvajtce
z oneskorenia rozdelia s luxemburskymi orgdnmi. Okrem toho v roku 2015 musela
Komisia evakuovat svoju hlavnu budovu v Luxemburgu, budovu JMO, ako preventivne
opatrenie, aby zabranila vystaveniu zamestnancov potencidlnemu nebezpecenstvu
vyplyvajucemu z pritomnosti azbestu. Komisia si preto prenajala dalSie kancelarske
priestory vo viacerych budovach, aby mohla premiestnit svojich zamestnancov.

S prihliadnutim na pévodnu dohodu a posledny znamy ¢asovy harmonogram
odhadujeme, Ze naklady Komisie na prendjom dosiahnu z dovodu oneskoreného
zaciatku stavebného projektu a potreby prenajimat dalSie kancelarske priestory
po evakudcii budovy JMO spolu 248 mil. EUR“®. Toto oneskorenie v3ak viedlo
k neskorsiemu zaciatku lizingovych splatok budovy JMO Il. Komisia odhaduje
nezaplatené lizingové splatky pocas obdobia oneskorenia vo vyske 176,2 mil. EUR?.

% Odhad je zaloZeny na poslednom zndmom harmonograme Komisie tykajicom sa opustenia
prenajatych budov a premiestnenia zamestnancov do budovy JMO Il.

47 Na zdklade hypotézy Komisie z roku 2013 stanovenej v ¢ase podpisu ramcovej zmluvy
s luxemburskymi organmi.
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Skdmali sme, ako institicie EU monitoruju rézne aspekty ich existujuceho
portfdlia budov (napr. spravu priestorov a zariadeni, zmluvné podmienky, dodrziavanie
technickych Specifikacii) vratane ukazovatelov suvisiacich s efektivnym vyuzivanim
budov a nakladmi na ne. Ziskali by tak prehlad o ich portféliu a umoznilo by im to
identifikovat potencidlne oblasti na zlepSenie. Skimali sme, ¢i institucie zlepsili
normalizaciu merania a kategorizacie plochy a ¢i bolo mozné porovnavat efektivnost
pomocou Udajov, ktoré boli k dispozicii interne a ktoré sa oznamovali rozpo¢tovym
organom.

Institucie monitoruju rozne aspekty, ale nie ukazovatele suvisiace
s efektivnym vyuzivanim a nakladmi na budovy

InsStitUcie pouZivaju na spravu a monitorovanie svojho portfdlia budov rézne
systémy a nastroje informacnych technoldgii. Jednotlivé aspekty portfdlia budov, ako
su sprava zariadeni, pridelenie priestorov, spotreba energie, financné, pravne
a Uctovné aspekty, sa monitoruju pomocou systémov informaénych technoldgii alebo
manudlne prostrednictvom vykazov.

V Luxemburgu Komisia vyuziva spravy o prideleni priestorov na sudrzné riadenie
narokov na pridelenie priestoru vymedzenych v prirucke o podmienkach obsadenia
budov. V Bruseli Komisia od roku 2015 vyvija softvér pre integrovanu spravu
nehnutelnosti, ktory by mal napokon sluzit ako jednotny pristupovy bod k akymkolvek
informacidm suvisiacim s portfoliom budov Komisie. V systéme, ktory sa v sicasnosti
pouZiva, sa vSak nevytvaraju spravy na ucely monitorovania, Ci priestor prideleny
politickym oddeleniam (GR) je v sulade s podmienkami vymedzenymi v prirucke
o podmienkach obsadenia budov.

V systéme Parlamentu pre spravu kanceldrskych priestorov a pldnovanie potrieb
tykajucich sa priestorov je mozné vytvarat rézne spravy*. Nenasli sme v3ak nijaké
dokazy, Ze by Parlament tieto spravy pravidelne vyuzival na monitorovanie svojich
kancelarskych priestorov. Parlament planuje do roku 2026 vytvorit systém, ktory
umozni elektronické ukladanie vsetkych informacii suvisiacich s budovami.

“8 Napriklad sprava GPI 480 obsahuje prehlad povrchovych pldch vetkych budov podla
lokality, rozdelenych na kanceldrske priestory, osobitné priestory a zariadenia.
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Vadsina institucii pravidelne nemonitoruje ukazovatele na posudenie efektivnosti
svojho portfélia budov na ucely riadenia.

Komisia pouziva vo svojom portféliu budov v Bruseli len jeden ukazovatel spojeny
s efektivnostou kancelarskych priestorov: Cistu kancelarsku plochu pridelent
na pracovisko. V spravach uvadza priemer 14 m? s ciefom 12 m?, ktory sa ma dosiahnut
do roku 2020, najma zavedenim kolaborativnych priestorov. V prislusnych vyrocnych
spravach o ¢innosti Parlamentu, Rady ¢i Sidneho dvora sme nenasli nijaké ukazovatele
spojené s efektivnostou kancelarskych priestorov a tieto instittcie nevypracovali nijaké
dalsie spravy o riadeni, v ktorych by sa posudzovala efektivnost spravy kancelarskych
priestorov.

Komisia vsak ma vymedzenia®® ukazovatelov efektivnosti, ako su Cistd podlazna
plocha/hrubd podlazna plocha, vyuZitelna plocha nadzemnych priestorov/cista
podlazna plocha nadzemnych priestorov, kancelarske priestory/cista podlazna plocha
nadzemnych priestorov. Nasli sme dokazy, Ze efektivnost priestorov budovy je jednym
z kritérii, ktoré sa zohladnuju pri hodnoteni ponuk novych stavebnych projektov.
Komisia vSak tieto ukazovatele nemonitoruje na urovni celého portfélia budov.

ECB uplatiuje dokladne vypracovany pristup k monitorovaniu svojho portfélia
budov a podavaniu sprav o nom (pozri ramcek 4).

% Vymedzenia su stanovené v kddexe merani, ktory sa uplatriuje na budovy Komisie v Bruseli.
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Oddelenie zodpovedné za spravu budov na zaklade systému spravy zariadeni

a priestorov analyzuje také parametre ako pridelenie priestoru na riaditelstvo,
priemerna kanceldrska plocha na pracovisko, priemerna plocha kancelarskeho
priestoru na zamestnanca atd. Analyzuje aj rozne druhy nakladov spojenych

s budovami (najomné, Udrzba, energie, upratovacie sluzby a iné prevadzkové
naklady). ECB podava spravy o svojom portféliu budov v mesacnej sprave o riadeni,
ktora zahrna napriklad vyvoj volnych a obsadenych pracovisk, vyvoj rezerv

a informacie o pracoviskach podla oblasti ¢innosti.

Dostupné udaje nie su Standardizované, takze institticie nie je mozné
jednoducho porovnavat

Institucie EUSC prijali v roku 2009 medziinstituciondlny kédex merani. V tomto
kodexe sa vymedzuju postupy merania a zakladné druhy pléch budov na zaklade
nemeckych noriem. Kazda institucia tento kddex dalej rozpracovala do podrobnejsich
kategérii pléch, ¢im sa staZuje porovndvanie Udajov z réznych institdcii®*. Komisia
dokonca pouZiva rézne kategorie ploch v Bruseli a v Luxemburgu. Komisii to staZuje
vypracovanie sprav zaloZzenych na rovnakych parametroch.

Hoci tri z piatich skimanych institucii®? vyuZivaju na spravu svojich priestorov
rovnaku platformu informacnych technolégii, v kazdom pripade bola individualne
prispdsobend. To ma negativny vplyv na dostupnost porovnatelnych tdajov.

Institucie kazdorocne do 1. juna predkladaju rozpoctovym organom podrobnu
spravu o svojej politike v oblasti budov>3. Tato poZiadavka sa zaviedla nariadenim
o rozpoctovych pravidlach v roku 2013. V sprave sa musia uviest vydavky a plocha
podla budov, ako aj o¢akavany vyvoj programov tykajucich sa plochy a umiestnenia

0 Aj ked ECB nie je zmluvnou stranou tejto dohody, uplatfiuje rovnaké normy.
1 Rada napriklad zaraduje malé zasadacie miestnosti do najniz3ej podkategérie kanceldrskych

priestorov, zatial ¢o iné institucie EU (Komisia, Parlament, Sudny dvor) nie.
2 Rada, Sudny dvor, Komisia (OIL).

%3 Vyroénd sprava o budovéch podla ¢lanku 203 ods. 3 nariadenia o rozpo¢tovych pravidlach
(neuplatiiuje sa na ECB).
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v nadchadzajucich rokoch. Vdaka tejto poziadavke sa situdcia a opatrenia institucii
v oblasti nehnutelnosti stali transparentnejSimi pre rozpoctové organy a v pripade
niektorych institdcii aj pre verejnost®.

Zilustrdacie 8 vyplyva, Ze kazda institucia pouZiva vo svojich vyro¢nych spravach
o budovéch roézne kategdrie ploch, takze tieto kategdrie sa nemdzu pouzit na ucely
porovnania. Nariadenie o rozpoCtovych pravidlach nevyzaduje, aby spravy zahfnali
informacie o pocte pracovisk alebo umiestnenych zamestnancov. Nevyzaduje
ani uvedenie akychkolvek ukazovatelov efektivnosti.

llustracia 8 — Vyrocné spravy o budovach — kategoérie kancelarskych
priestorov

Kancelarske priestory (nadzemné,
podzemné, spolu)

Osobitné plochy (nadzemné, podzemné,

Rada
spolu)
Zariadenia (nadzemné, podzemné,
spolu)
Nadzemné kancelarske priestory Komisia
Nadzemné nekanceldrske priestory Sadny dvor
Celkova hrubad plocha Eurdpsky parlament

Zdroj: EDA, na zaklade vyroc¢nych sprav institucii o budovach za rok 2017.

Sprava Komisie okrem toho neposkytuje jasny obraz o roznych druhoch pléch
v jej portfoliu budov, kedZe Komisia jasne nevymedzuje kritéria oddelujuce kancelarske
a nekancelarske priestory. Plochy, ktoré Komisia pouZiva vo vyrocnej sprave
o budoviach, navyse nie su porovnatelné v plochami zaznamenanymi v nastrojoch
na spravu priestorov.

Posledny pokus o vypracovanie konsolidovanych informacii o budovach institucii
EU pochdadza z roku 2010. Institicie EU vypracovali spravu v kontexte navrhu rozpoétu
na rok 2011 v reakcii na poziadavku Parlamentu a Rady, aby , poskytovali komplexné

* Vyroéné spravy Rady, Komisie a Sidneho dvora o budovéach si verejné dokumenty.
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informacie o otazkach budov s predbeznym navrhom rozpocétu/odhadmi“>®. V tejto
sprave®® sa predkladali udaje o tychto podieloch a pomeroch tykajucich portfélia
budov institdcii:

— podiel kancelarskych a nekancelarskych priestorov z celkovych priestorov,
— kancelarsky priestor/zamestnanec,

— priemerné vydavky/m?2.

Hodnoty ukazovatelov sa medzi inStituciami znacne liSili. Neziskali sme nijaké
dokazy o tom, Ze poskytnuté Udaje sa analyzovali alebo Ze by sa od institucii
pozadovalo zlepSenie porovnatelnosti ukazovatelov alebo pravidelnejsie predkladanie
sprav.

Efektivnost politik institucii v oblasti budov sme porovnavali na zaklade
dostupnych informacii a po vykonani oprav, pokial to bolo potrebné. Na tento ucel
sme vypocitali a analyzovali ukazovatele plochy a nedavno dohodnuté najmy vo vztahu
k trhovym Urovniam.

Vypocitali sme aj rocné ndjomné na osobu a naklady na Stvorcovy meter
v pripade budov, ktoré boli neddvno postavené alebo nadobudnuté.

Priemerna kancelarska plocha je porovnatelna

Na porovnanie vyuZitia kancelarskych priestorov sme vypocitali ukazovatele
plochy na zaklade tdajov, ktoré sme ziskali od institucii EU (pouzitd metodiku pozri
v prilohe I).

* Tladova sprava z 2975. zasadnutia Rady Eurdpskej Unie (hospodérske a finanéné zéleZitosti
(rozpocet)), ktoré sa uskutocnilo 18. novembra 2009 v Bruseli, s. 15
(http://europa.eu/rapid/press-release_ PRES-09-333_en.htm).

6 Konsolidované informécie o budovach, ktoré eurdpske instittcie poskytli s ndvrhom
rozpoctu na rok 2011, 20. maja 2010.


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

Z ilustrdcie 9 vyplyva, Ze priemerna kancelarska plocha na osobu je vo vacsine
inStitucii blizka vaZzenému priemeru za vsetky institucie, ktory je 16 m? na osobu®’,
zatial Co z ilustrdcie 10 vyplyva, Ze kancelarska plocha na osobu vo vacsine budov je
mensia ako priemer alebo blizka priemeru, a identifikuju sa v nej vynimky.

llustracia 9 — Priemerna kancelarska plocha na osobu podla institucii

35
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Parlament  Rada Komisia Sudny dvor  EDA ESVC Vybory ECB EIB

Zdroj: EDA na zaklade udajov poskytnutych institaciami.

57 Vratane udajov ziskanych od EDA, ESVC, vyborov a EIB.
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llustracia 10 — Kancelarska plocha na osobu podla budov
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Zdroj: EDA na zaklade udajov poskytnutych institaciami.

Po dokonceni budovy Europa bolo volnych asi 9 % Cistych kancelarskych
priestorov Rady. V ¢ase auditu sa tieto priestory vyuzivali na docasné ucely (napr.
vystahovanie budovy Europa, usporiadanie samitu stretnutia Azia — Eurépa,
rekonstrukcie). Tato skutocnost ma vplyv na Cistd kancelarsku plochu na osobu
v pripade Rady a v pripade samotnej budovy Europa.

Tri bodky v ilustrdcii 10 tykajuce sa Sudneho dvora predstavuju dva komplexy
budov®® a budovu T. Stdny dvor ma v sti¢asnosti 2 962 m2 neobsadenych priestorov
v budove T, o predstavuje priblizne 19 % Cistej kancelarskej plochy budovy a 6 %
celkovej Cistej kancelarskej plochy. Volné priestory sa v minulosti dalej prenajimali
inym instituciam a v sucasnosti su prazdne. Hoci budova presahuje jeho sucasné
potreby, Sudny dvor sa rozhodol dalej si ju prenajimat z viacerych dévodov. Po prvé,
Sudny dvor si budovu prenajima od Statu za preferencnu sadzbu (nizsiu ako trhova
uroven). Po druhé, prenajat sa musela celd budova, a po tretie, Sidny dvor ma
vyznamné poziadavky tykajlce sa bezpecnosti a dévernosti, ¢im sa obmedzuju
moznosti na dalSie prenajatie volnych priestorov. A napokon, Sudny dvor tento
prendjom ukonci po dokonceni tretej veze, ktoré je naplanované na leto roku 2019. Ak

%8 Komplex Palais (Anneau, veZa A, veia B, Galerie) a pristavby (Erasmus, Thomas More,
pristavba C).
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tieto priestory odpocitame od kancelarskej plochy, priemerna kancelarska plocha
na osobu je 19 m? v pripade Stidneho dvora a 18 m? v pripade budovy T.

ECB vykazuje nizsiu neZ priemernu rozlohu kancelarii, €0 mozno vysvetlit
vyznamnym podielom spolo¢nych kancelarii a kanceldrii a priestorov pre timy
na celkovej ploche kancelarskych priestorov. V pripade Komisie to mozno konkrétne
vysvetlit velmi malym rezervnym priestorom v porovnani s inymi institiciami.

ECB a EIB monitoruju aj hustotu na zaklade zariadenych pracovisk. V tomto
pomere sa neprihliada na skutoénd obsadenost a v pripade oboch institucii je to 12 m?
na pracovisko®°.

Ciefom Komisie v pripade portfélia v Bruseli je 12 m? na pracovisko do roku
2020°%° a podla jej vlastnych vypoctov v stéasnosti dosahuje 14,5 m? na osobu. V &ase
auditu malo hustotu niz3iu ako 12 m? na osobu alebo blizku tejto hodnote len pat
budov v Bruseli®!. Tieto budovy predstavuju 9 % celkovej kanceldrskej plochy budov
zaradenych do nasej analyzy (pozri ilustrdciu 11).

%9V pripade ECB sa rozdiel medzi podielom na zaklade zariadenych pracovisk (12 m?
na osobu) a podielom na zéklade obsadenych pracovisk (16 m? na osobu) vysvetluje
rezervnym priestorom na urovni 18 % zariadenych pracovisk ku koncu roka 2016.

0 Roény plan riadenia OIB na rok 2017. OIB ne3pecifikuje, ¢i ciel zahfia volné kancelarie

a rezervny priestor.

¢t B-28, CSM1, L-15, J-54, MO-59.
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llustracia 11 — Kanceldarska plocha na osobu v budovach Komisie v Bruseli
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Zdroj: EDA, na zaklade udajov, ktoré poskytla Komisia.

Cielom Komisie pre rezervny priestor v Bruseli je 15 000 m?, ¢o predstavuje
priblizne 2 % jej portfdlia budov. K decembru 2017 mala Komisia k dispozicii rezervny
priestor zodpovedajuci 895 volnym pracoviskdm, rozdeleny v deviatich budovach. Tym
sa vysvetluje, preco je priemerna kancelarska plocha na osobu v niektorych budovach
pomerne velkd (napriklad v budove G-1). Jedna budova (J-59) sa v ¢ase nasej analyzy
nachadzala v prechodnom obdobi (prazdna medzi stahovaniami) a v sic¢asnosti ju
obsadila vykonna agentura EACEA.

Najomné dohodnuté rokovaniami je vo vseobecnosti nizSie ako trhova
uroven, najomné na osobu sa vsak v jednotlivych budovach vyrazne lisi

Ndjomné v porovnani s trhovou sadzbou

V ilustrdcii 12 je uvedené priemerné trhové najomné za najlukrativnejsie objekty
v 23 hlavnych mestach EU a vo Frankfurte. Priemerné nadjomné za najlukrativnejsie
objekty v Bruseli sa umiestnilo v strede. Luxemburg je piatym najdrahSim mestom,
za ktorym nasleduje Frankfurt. Priemerné najomné za najlukrativnejSie objekty sa
v mestach lisi podla lokality. Priemerné najomné za najlukrativnejsie objekty
v Luxemburgu vo vyske 564 EUR/m?/rok sa napriklad uplatfiuje na najdrahsiu oblast —
centrum mesta. Institucie vSak umiestnuju vacsinu svojich budov v oblastiach Kirchberg
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a Cloche d’Or, kde bolo priemerné ndjomné za najlukrativnejsie objekty
408 EUR/m2/rok a 354 EUR/m2/roky v uvedenom poradi®?.

llustracia 12 — Priemerné ndjomné za najlukrativnejSie kancelarske
priestory v 23 hlavnych mestach EU a vo Frankfurte — 4. $tvrtrok 2016
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Zdroj: EDA, na zaklade spravy spolocnosti BNP Paribas Real Estate o eurdpskom trhu s kancelarskymi
priestormi (vydanie z roku 2017), v ktorej sa zohladruju ceny za 4. $tvrtrok 2016.

V pripade vzorky deviatich neddvnych najomnych zmldv sme porovnali
dohodnuté nidjomné s trhovymi podmienkami (podrobnejsie informacie o nasej
metodike a zdroji Gdajov pozri v prilohe 1). P4t zo Siestich budov v Bruseli si
prenajimala Komisia®® a poslednt Parlament®. Vaésina zmlav bola podpisana
na 15 rokov. Zistili sme, Ze nadjomné dohodnuté institdciami bolo trvale nizsie ako
najomné za najlukrativnejsie objekty v Bruseli a bolo niZsie alebo blizke trhovému
priemeru v oblasti Quartier Léopold, kde sa budovy nachadzaju (pozri ilustrdciu 13).
Sumy najomného, ktoré si dohodla Komisia za tri budovy v Luxemburgu®®, boli nizsie
ako priemerné trhové najomné za najlukrativnejSie objekty a priemerné najomné.

62 Zdroj: Sprava spoloénosti JLL o trhu s kanceldrskymi priestormi za 4. $tvrtrok 2016.

® MERO, MO15, PLB3, L15, ORBN.
& sQM.

8 ARIA, LACC, Drosbach D.
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llustracia 13 — Ndjomné v porovnani s priemernym najomnym
za najlukrativnejsSie objekty a s priemernym trhovym ndajomnym v Bruseli
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Zdroj: EDA, na zaklade verejne dostupnych sprav o trhu a udajov, ktoré poskytli institucie.

Niektori vlastnici budov ponukli eurépskym instituciam stimuly. V Siestich
z deviatich skimanych zmluv ponukli vlastnici institucidam obdobia bez Uhrady
najomného, zatial ¢o v Styroch pripadoch vlastnici nehnutelnosti ¢iasto¢ne znasali
naklady na modernizaciu.

Najomné na osobu

V ilustrdcii 14 sa porovnava vazené priemerné rocné ndjomné na osobu v dvoch
hlavnych lokalitach, Bruseli a Luxemburgu (podrobnejsie informacie o nasej metodike
pozri v prilohe I)%°.

% Rada si neprenajima nijaké kanceldrske budovy.
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llustracia 14 — Priemerné ro¢né najomné na osobu
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Zdroj: EDA na zaklade udajov poskytnutych institaciami.

Parlament si prenajima dve kancelarske budovy v Bruseli a Styri v Luxemburgu.
Komisia si prenajima 26 kancelarskych budov®’ v Bruseli a osem v Luxemburgu. Sudny
dvor si prenajima jednu budovu v Luxemburgu. Vacsina budov v Bruseli sa prenajima
na zaklade zmlav o uzivacom prave, ktoré ponukaju dalsie fiskalne vyhody v porovnani
s beznym prendjmom (pozri prilohu I, body 12 a 13). V Luxemburgu predstavuju

vacsinu zmluv institucii bezné najomné zmluvy.

Priemerné ro¢né najomné na osobu je spravidla vyssie v Luxemburgu ako
v Bruseli. Dovodom je r6zne trhové ndjomné v tychto dvoch mestach, ako je
znazornené v ilustrdcii 12. V pripade Parlamentu sa nizZSie priemerné najomné
na osobu v Luxemburgu vysvetluje tym, Ze Parlament si od vnutrostatnych orgdnov
prenajima tri zo svojich styroch budov a pouziva preferenéné podmienky az
do vystavby novej budovy KAD Il. Priemerné ro¢né najomné na osobu v pripade
Sudneho dvora je pomerne vysoké (12 500 EUR na osobu) a nie je zahrnuté
v ilustrdcii 14, pretoze vychadza len z jednej budovy (budova T), ktorej znac¢na cast je
v siasnosti prazdna. Sudny dvor si budovu prestane prenajimat v roku 2019 (pozri

bod 76).

Zistili sme, Ze rocné ndjomné na osobu sa v jednotlivych budovach vyrazne lisi.
Napriklad v pripade Komisie v Bruseli sa pohybuje od 4 800 EUR do 19 500 EUR, zatial

7 Budovy s viac ako 20 % kanceldrskych priestorov.
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¢o v Luxemburgu sa pohybuje medzi 9 400 EUR a 14 500 EUR. Ako vyplyva
z ilustrdcie 15, rocné ndjomné na osobu v budovach Komisie v Bruseli do urcitej miery
suvisi s kancelarskou plochou na osobu.

llustracia 15 — Priemerné rocné najomné na osobu a kancelarska plocha
na osobu
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Zdroj: EDA, na zaklade udajov, ktoré poskytli institucie.

Naklady na vystavbu a nadobudnutie zavisia od druhu budovy

Vypocitali sme cenu za meter Stvorcovy celkovej plochy dvoch velkych, nedavno
dokoncenych stavebnych projektov, budovy Europa v Bruseli, ktord patri Rade,
a hlavnej budovy ECB vo Frankfurte. Oba stavebné projekty zahfnali obnovu
existujucich chranenych historickych budov a museli spitiat vysoké normy technického
zabezpecdenia a bezpecnosti. V oboch pripadoch ide o hlavné budovy, ktoré sa stanu
novym vyraznym prvkom mesta a su polyfunkcné. Zatial ¢o hlavnou funkciou budovy
Europa je organizovanie samitov EU a zabezpedenie priestorov pre narodné delegacie
a predsedu Eurépskej rady, hlavna budova ECB je polyfunkénd, s vyssSim podielom
kancelarskych priestorov. Budovu Rady postavil Stat, zatial ¢o ECB riadila projekt
interne s podporou externého manazéra projektu.

Naklady na meter Stvorcovy za hlavnu budovu ECB su 4 600 EUR a 4 000 EUR
na meter Stvorcovy za budovu Europa. Tento pomer nezohladnuje naklady
na pozemok. Rada nadobudla pozemok k budove Europa za symbolické 1 EUR, zatial ¢o
ECB zaplatila za pozemok trhovu cenu.
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Parlament kupil v roku 2016 Standardnu kancelarsku budovu (budova Martens
v Bruseli) za cenu 2 700 EUR®® za meter $tvorcovy. Parlament budovu vyuZiva od roku
2018 od ukoncenia modernizacie.

8 Zahffia cenu budovy a modernizaénych prac; nezahffia cenu pozemku.
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Zavery a odporucania

Zistili sme, Ze z celkového hladiska institucie riadia svoje vydavky na kancelarske
priestory efektivne. Stratégie v oblasti budov vsak nie su vzdy formalizované
a planovanie nie je optimalne. Okrem toho mechanizmy financovania velkych
stavebnych projektov, ktoré sme analyzovali, boli ¢asto zloZité a v niektorych
pripadoch mali vplyv na rozpoctovu transparentnost. Vacsina tychto projektov bola
ovplyvnend oneskoreniami a v niektorych pripadoch zna¢nymi dodato¢nymi nakladmi.
Monitorovanie a podavanie sprav o portféliu budov vacsiny institucii nie je primerané.

InStitUcie uvadzaju svoje stratégie v oblasti budov v r6znych dokumentoch.
Niektoré z tychto dokumentov boli zastarané alebo este neboli formalne schvalené.
Komisia uplatiiuje osvedcené postupy, KedZe okrem svojej stratégie v oblasti budov
pravidelne aktualizuje vyvoj potrieb a porovndva ich s dostupnymi kancelarskymi
priestormi. Institlcie pri planovani svojich poziadaviek v oblasti nehnutelnosti
neprihliadaju na rézne scenare (pozri body 10 aZ 13).

Hoci institucie v tej istej lokalite formdlne nemaju spolo¢nu stratégiu v oblasti
budov, uplatriiuju podobné zasady rozhodovania. Institucie zakladaju svoje stratégie
v oblasti budov na svojom mandate a svojich organizacnych potrebach. Z praktickych
a ekonomickych dévodov je ich ciefom sustredit svoje budovy v jednej alebo len
v niekolkych oblastiach, uprednostriuju prevadzkovanie mensieho poctu vacsich budov
a uprednostnuju vlastnictvo budovy pred prendajmom (pozri body 14 az 19).

Institucie v tej istej lokalite zriaduju medziinstitucionalne pracovné skupiny, kde
diskutuju o strategickych otazkach tykajucich sa nehnutelnosti. Tato spolupraca
inStituciam umoznila spolo€né vyuzivanie, prevzatie alebo dalsi prendajom
nehnutelnosti. Viedla k vzniku viacerych medziinstitucionalnych postupov verejného
obstaravania na dodanie tovaru a sluzieb spojenych s prevadzkou portfdlii budov (pozri

body 20 aZ 22).
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69

Institucie by mali vymedzit hlavné zasady rozhodovania v stratégiach v oblasti budov,
ktoré by malo schvalit vedenie a v ktorych by sa mal odrazat najnovsi vyvoj v mandate,
politikach a cieloch institucii.

Institucie by mali svoje stratégie v oblasti budov doplnit strednodobym planovanim,

ktoré

— sa pravidelne aktualizuje na zaklade vyvoja potrieb a volnych kancelarskych
priestorov, a

— zahffa analyzu r6znych mozZnosti vyvoja (,,planovanie podla scenarov®).

Casovy ramec na vykonanie: do konca roka 2020.

Institucie zacali zavadzat nové spOsoby prace. Niektoré aspekty, ako su telepraca
a v niektorych pripadoch kolaborativne pracovné priestory, sa uz zaviedli. Vysledky
prieskumu a hodnoteni realizovanych projektov neboli v ¢ase konania auditu
k dispozicii (pozri body 23 azZ 27).

Institucie by mali i) vyhodnotit vysledky zavedenych projektov v oblasti novych
spbsobov prace a ii) zaclenit ich vysledky do strategickych Gvah o vyvoji svojich
stratégii v oblasti budov a politik fudskych zdrojov.

Casovy ramec na vykonanie: i) do konca roku 2019 a ii) do konca roku 2020.

Hostitel'ské krajiny ponukli inStituciam preferencné podmienky na kipu alebo
prenajom kancelarskych priestorov. Zaroven podporuju institucie v ich velkych
stavebnych projektoch (pozri body 31 az 35).

8 Parlament, Rada, Komisia, Sudny dvor a ECB.
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Celkovo boli rozhodnutia o nadobudnuti kancelarskych priestorov opodstatnené
(pozri body 36 a 37).

Institucie vyuZivali na financovanie velkych stavebnych projektov, ktoré sme
preskimali, komplexné mechanizmy. Dosledkom je, Ze nemaju priamu kontrolu
nad financnymi aspektmi projektov. Beznou praxou pri financovani stavebnych
projektov je pouzitie nevyuZitych rozpoctovych prostriedkov z inych rozpoctovych
riadkov na uhradu predpokladanych platieb, tato prax vSak ma vplyv
na transparentnost rozpoctu (pozri body 38 aZ 42).

Pokial ide o financovanie stavebnych projektov, mali by institicie usilovat o vacsiu
transparentnost a mensiu zloZitost. To by sa dalo napriklad dosiahnut primeranym
zverejnenim preddavkov na stavebné projekty v nalezitych rozpoctovych riadkoch
pocas rozpoctového postupu.

Casovy ramec na vykonanie: pre projekty, ktoré zaénu po roku 2019.

Svoje velké stavebné projekty riadia institucie roznym spésobom. Niektoré
delegovali vystavbu na stat, kym iné sa rozhodli riadit projekt interne s urcitou
externou podporou. Vacsina nedavnych stavebnych projektov, ktoré sme analyzovali,
bola ovplyvnend oneskoreniami prevazne spdsobenymi nepredvidanymi okolnostami,
ktoré viedli k zmendm projektov. K oneskoreniam prispeli aj dalSie prvky, napriklad
v pripade projektu budovy Europa pre Radu to boli nedostatky v prevadzkovom
a administrativnom riadeni projektu vnutrostatnymi organmi. Na zaciatku projektu
budovy KAD Il Parlamentu chybali potrebné vnutorné zdroje a odborné znalosti
na riadenie takychto projektov. V dvoch projektoch viedlo oneskorenie k dodato¢nym
nakladom (pozri body 44 aZ 54).

Institucie by mali zaviest primerané postupy riadenia velkych stavebnych projektov
a projektov renovacie na zaklade posudenia rizik, ¢im by sa zabezpecilo dostatocné
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administrativne a prevadzkové monitorovanie projektov a minimalizovanie finan¢nych
nakladov spojenych s oneskorenim.

Casovy ramec na vykonanie: do konca roka 2019.

InStitucie monitoruju jednotlivé aspekty portfolia budov, ako su sprava zariadeni,
pridelenie priestorov, spotreba energie, financné, pravne a uctovné aspekty, pomocou
réznych systémov a nastrojov informacnych technolégii, ale pravidelne nemonitoruju
ukazovatele na posudenie efektivnosti svojho portfélia budov na ucely riadenia. Pokial
ide o monitorovanie a poddvanie sprdv, uplatiuje ECB osvedcené postupy (pozri

body 56 aZ 62).

Hoci inStitucie, ktoré maju budovy v Bruseli a Luxemburgu, prijali spolocny
medziinstituciondlny kddex merani, zber idajov na porovnavanie institucii je zlozity
vzhladom na rozdiely v podrobnych kategdriach ploch, ktoré prijali jednotlivé
institucie. Porovnatelnost udajov je ovplyvnena aj rozdielmi v systémoch informacnych
technolégii, ktoré pouzivaju institucie a dva Urady Komisie (OIB a OIL) na spravu
priestorov. Podavanie vyrocnych sprav o budovach rozpoCtovym organom neumozniuje
porovnanie najma preto, lebo institlcie pouzivaju rozne kategdrie priestorov (pozri
body 63 aZ 69).

Z ukazovatelov plochy, ktoré sme vypocitali, vyplyva, Ze vyuzivanie
kancelarskych priestorov instituciami je porovnatelné (pozri body 72 az 79). Zistili sme,
Ze ndjomné, ktoré institucie dosiahli rokovanim, bolo vo vSeobecnosti nizsie ako trhova
uroven (pozri body 80 az 82). Zaroven sme zistili, Ze ro¢né najomné na osobu podl|a
budov sa vyrazne lisi (pozri body 83 aZ 86). Celkova cena dvoch neddvno postavenych
hlavnych budov za meter Stvorcovy je vyssSia ako Standardna cena kancelarskej budovy

(pozri body 87 az 89).
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InStitucie by mali:

a) vypracovat ukazovatele na monitorovanie efektivnosti ich portfdlia budov
na Ucely vnutorného riadenia a vyuZit na to potencial svojich nastrojov
informacnych technoldgii;

b) prijat spolo¢nd metodiku na vypocet a predkladanie Udajov o ploche
a ukazovatelov nakladov a pravidelne si takéto Udaje vymienat
na medziinstitucionalnych férach;

c) dohodnut sa na spolo¢nej metodike a predkladani Udajov vo vyroénych spravach
pre rozpoCtové organy s cieflom zabezpedit porovnatelnost informacii.

Casovy ramec na vykonanie: do konca roka 2020.

Tuto spravu prijala komora V, ktorej predseda Lazaros S. LAZAROU, ¢len Dvora
auditorov, v Luxemburgu na svojom zasadnuti dia 5. decembra 2018.

Za Dvor auditorov

Klaus-Heiner LEHNE
predseda



Prilohy

01 V nasom dotazniku sme inStitlucie pozZiadali, aby ndm poskytli idaje o ploche
a nakladoch na ilustraciu stavu ku koncu roka 2016. Nase vypocty sme zalozili
na poskytnutych udajoch.

Ukazovatele plochy

02 Udaje o ploche, ktoré ndm instittcie poskytli, neboli priamo porovnatelné, najma
z dévodu rozdielov vo vyklade terminoldgie (Cista kancelarska plocha, hruba
kanceldrska plocha). Stanovili sme preto vlastné vymedzenia pojmov, ktoré su blizke
vymedzeniam, ktoré pouziva vacsina institucii. V pripade potreby sme poziadali

o dopliujlce Udaje a povodné udaje sme prislusne upravili. KedZe nijaka institucia
okrem ECB neuchovava podrobné tdaje o ploche z minulosti, nemohli sme analyzovat
zmeny v portfdliach budov v ¢ase. Z rovnakého dévodu neboli na konci roka 2016
dostupné dopliiujlice udaje, o ktoré sme poZziadali, ale vztahuju sa na datum vypisu

zo systému v roku 2017. KedZe plocha v rdmci roznych podkategodrii priestorov sa
Casom vyrazne nezmenila, povazujeme tieto Udaje za dostatocné pre nasu analyzu.

03 Na ucely nasej analyzy sme stanovili, Ze kancelarska plocha zahfna individualne
a spolocné kancelarie a kolaborativny priestor. Kancelarie pouzivané na iné ucely, ako
su zasadnutia alebo skladovanie, sa vylucili. Volné kancelarie a kancelarie vyuzivané
ako rezervny priestor su zaradené do kanceldrskej plochy®.

04 Poctom zamestnancov sa rozumeju zamestnanci, ktori vyuzivaju kancelarsky
priestor, vratane externych poradcov pracujicich na mieste.

05 Zohladnili sme len budovy, ktoré maju najmenej 20 % kancelarskych priestorov.
Z analyzy sme vylucili budovy, ktoré nie su typickymi kancelarskymi budovami, ako su
sklady, strediska odbornej pripravy a zariadenia starostlivosti o deti. Na ucely analyzy

1 Rezervny priestor je vy¢leneny na umozZnenie urcitého stupria flexibility. VyuZiva sa

v pripade stahovania, renoviacie, nepredvidaného mensieho zvysenia po¢tu zamestnancov
atd.



pomeru efektivneho vyuzitia plochy sme vylucili aj neobsadené budovy. V pripade
Komisie sme vylUcili kanceldrske priestory, ktoré zaberali vykonné agentury a iné
organy (napr. ESVC, EACEA).

06 V pripade Parlamentu sme z na$ej analyzy vylG¢ili budovy v Strasburgu, kedZe nie
su trvalo obsadené a vacsina zamestnancov pridelenych do tychto budov ma inu
kanceldriu v jednom z dal3ich sidel Parlamentu?.

07 Ukazovatele sme vypocitali vydelenim kancelarskej plochy po¢tom zamestnancov
pracujucich v budove. Pomery vazeného priemeru sa vypocitali vydelenim celkovej?
kancelarskej plochy celkovym poctom zamestnancov pracujucich v budove.

Ukazovatele nakladov

Porovnanie s trhovym ndajomnym

08 Nasu analyzu sme zalozili na verejne dostupnych spravach realitnych maklérov

o trhu (napr. spolo¢nosti Jones Lang LaSalle (JLL) a BNP Paribas Real Estate). Spravy

o trhu vacsinou obsahuju analyzy priemerného najomného za najlukrativnejsie objekty.
Spoloc¢nost JLL vymedzuje® priemerné najomné za najlukrativnejsie kancelarske
priestory ako:

najvyssie najomné na otvorenom trhu, ktoré mozno ocakdvat za nomindlnu
kancelarsku jednotku najvyssej kvality a Specifikacie v najlepsej lokalite
na danom trhu k datumu prieskumu (obvykle na konci kazdého Stvrtroka).

09 Na zohladnenie skutoc¢nosti, Ze budovy, ktoré si institucie prenajimaju, nemaiju
vzdy najvyssi Standard, sme nasu analyzu rozsirili o porovnanie najomného
s priemernym ro¢nym najomnym za kancelariu uplatfhiovanym v danej lokalite.

V pripade Luxemburgu sme pouzili odhad, kedZe za roky, ktorych sa tykala nasa

Dvor auditorov v juli 2014 vydal analyzu potencialnych Gspor v rozpoéte EU, pokial by
Eurdpsky parlament centralizoval svoje ¢innosti v Bruseli (www.eca.europa.eu).

Bud' spolu za vietky budovy v portfdliu jednej institucie, alebo spolu za vSetky institucie.

Zdroj: Sprava spoloénosti JLL o trhu s kancelarskymi priestormi v Luxemburgu za 4. Stvrtrok
2015.



analyza, neboli informacie k dispozicii. Podla spolo¢nosti JLL® vaZené priemerné
najomné predstavuje:

strednd hodnotu vietkého zndmeho vlastného ndjomného®, ktoré sa
dosiahlo v transakciach tykajucich sa prenajmu dokoncenych na trhu pocas
skimaného obdobia, vazenu podlaznou plochou. Vylucené su vsetky
nereprezentativne dohody.

10 Ndjomné zahrnuté do sprdv o trhu sa zaklada na ,,vlastnom ndjomnom®. Pri
tomto ndjomnom sa neprihliada na stimuly, ktoré poskytol vlastnik nehnutelnosti, ako
su obdobie bez Uhrady najomného alebo prispevok vlastnika nehnutelnosti

k dodato¢nym nakladom (napr. modernizacia alebo dodatocné technické zlepsenia
spojené s bezpecnostou). Na pouZitie o mozno najviac porovnatelného zakladu sme
preto porovnali trhové ndjomné uvadzané za obdobie, v ktorom bola podpisana
zmluva, s najomnym za kanceldrske priestory stanovenym v zmluve. Treba
pripomendut, Ze vac¢sina najomnych zmluav, ktoré podpisali institucie, obsahuje
ustanovenia o indexacii, o je obvykly trhovy postup.

11 v pripade prenajatych budov pouzivaju institucie rézne pravne rezimy:
— Standardny ndjom,
— uzivacie pravo’,

— dlhodoby prendjom (,emfyteuza“ )® bez moznosti odkupenia.

12 Strana, ktord vyuziva budovu podla zmluvy o uzivacom prave alebo emfyteuze,
musi platit dane, ako su poplatok za registraciu, DPH, dar z nehnutelnosti a iné

w

Zdroj: Sprava spoloénosti JLL o trhu s kancelarskymi priestormi v Luxemburgu za 4. Stvrtrok
2015.

Najomné za kancelarske priestory stanovené v zmluve.

pravo vyuzivat budovu. UzZivatel ma viac prav ako podla zmluvy o ndjme, ale aj viac
povinnosti, pokial ide o udrzbu. Vacsinu dani plati uzivatel, nie vlastnik. Platba za uzivacie
pravo je vo vSeobecnosti nizSia ako ndklady na prenajom tej istej budovy.

Emfyteuza — pravo vyuzivat pozemok alebo budovu vymenou za ndgjomné pocas pevne
stanovenej doby (podla belgického prava najmenej 27 a najviac 99 rokov). Vlastnik nema
nijakd povinnost vykonavat opravy alebo udrzbu budovy. MézZe byt doplnend kdpnou
opciou, v pripade uplatnenia ktorej vznika plné vlastnictvo.



regiondlne dane suvisiace s nehnutelnostou. Naopak, podla ndgjomnej zmluvy musi
tieto dane platit prenajimatel (vlastnik) a preniest vzniknuté naklady na ndjomcu.

13 Institucie EU vyuZivaju vynimky v stlade s protokolom o vysadach a imunitach
Eurdpskej unie. Ked' institucia vyuziva budovu podla zmluvy o uzivacom prave alebo
emfyteuze, dane sa vObec neuplatnujq, t. j. ani jedna strana ich nedlhuje. UzZivacie
pravo a emfyteuza su zmluvné rezimy, ktoré sa pouzivaju v Belgicku a Luxembursku,
ale nie v Nemecku.

Rocné najomné na osobu

14 na Ucely porovnania sme podrobne neanalyzovali ndjomné zmluvy s cielom
zohladnit cenové rozdiely na zaklade kategorii priestorov®. Nase vypocty sme zaloZili
na udajoch, ktoré poskytli inStitucie v suvislosti s celkovymi nakladmi na ndjomné
podla budov za rok 2016. Udaje preto nepredstavuji presny vypoéet ndjomného, ktoré
sa uhradilo za kancelarske priestory samotné. V pripade obdobia s odpustenim
najomného sme rocné ndjomné upravili vydelenim celkového ndjomného za celé
trvanie zmluvy poctom rokov trvania zmluvy. To bolo mozné len pri nedavnych
zmluvach, za ktoré boli informacie k dispozicii. V niektorych pripadoch najomné zahfna
preplatenie pociatocnych osobitnych interiérovych prac, zatial ¢o v inych pripadoch
tieto ndklady znasa vlastnik nehnutelnosti. Najomné sme upravili pripocitanim ro¢nych
nakladov na interiérové prace, ked boli udaje k dispozicii. Na vyber budov zahrnutych
do nasej analyzy sa primerane uplatriuju kritéria uvedené v bode 5 tejto prilohy. Podiel
ro¢ného ndjomného na osobu sme vypocitali vydelenim rocnych nakladov na ndgjomné
za rok 2016 poc¢tom zamestnancov, ako sa vymedzuje vyssie.

Naklady na vystavbu a nadobudnutie

15 v nasej analyze novo postavenych a nadobudnutych budov sme prihliadali
na informacie, ktoré sme mali k dispozicii, pokial ide o vSetky naklady spojené

s nadobudnutim budovy, napr. stavebné prace, nadklady na architektov a stavebné
spolo¢nosti a naklady na financovanie. Treba pripomenut, Ze v pripade niektorych
budov sa pozemok od hostitelskej krajiny nadobudol za symbolické 1 EUR alebo
bezplatne, cenu pozemkov sme preto z nasej analyzy vylucili. Naklady sme vydelili
celkovou hrubou plochou (nadzemnou a podzemnou).

? V ndjomnych zmluvdch sa v praxi zvyéajne stanovuje vy$sia cena za Stvorcovy meter

kancelarskeho priestoru ako napriklad za archivy a iné suvisiace priestory. Cena
za parkovanie sa zvy€ajne stanovuje za jednotku.



Skratka Nazov InStitucia Mesto Adresa
AN Anneau Sudny dvor Luxemburg Rue Charles Léon Hammes
AN8S8 Komisia Brusel Rue d’Arlon 88 (SCAN)
ARIA Ariane Komisia Luxemburg 400, route d’Esch
B100 Komisia Brusel Rue Belliard 100
B-28 Komisia Brusel Rue Belliard 28
BU-1 Komisia Brusel Avenue de Beaulieu 1
BU24 Komisia Brusel Avenue de Beaulieu 24
BU-5/9 Komisia Brusel Avenue de Beaulieu 5/9
BUILD_C Budova C (pristavba C) Sudny dvor Luxemburg Boulevard Konrad Adenauer
BUILD_T Budova T Sudny dvor Luxemburg 90, boulevard Konrad Adenauer
C-25 Komisia Brusel Avenue de Cortenbergh 25
CDMA Komisia Brusel Rue du Champ de Mars 21
CJ_PALAIS Palais Sudny dvor Luxemburg Rue Charles Léon Hammes
CJ_TOA Veza A Sudny dvor Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
CJ_ToB VeZa B Sudny dvor Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
- \r/(fziga,'r(e:rgfé)veia’ > Sudny dvor Luxemburg Vo vystavbe
Ccov2 Komisia Brusel Place Rogier 16
csm1 Komisia Brusel Cours Saint-Michel 23
DRB Drosbach Komisia Luxemburg 12, rue G. Kroll
EB E:E‘ZZ‘? Europa (Residence Rada Brusel Rue de la Loi 155
ERA Erasmus (pristavba A) Sudny dvor Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
EUFO Euroforum Komisia Luxemburg 12, rue Robert Stimper
G-1 Komisia Brusel Rue de Geneve 1
G-12 Komisia Brusel Rue de Geneve 12
G-6 Komisia Brusel Rue de Genéve 6 -8
GAL Gallery Sudny dvor Luxemburg Rue du Fort Niedergriinewald
GEOS Parlament Luxemburg 22 — 24, rue Edward Steichen
J-27 Komisia Brusel Rue Joseph 11 27
J-54 Komisia Brusel Rue Joseph Il 54
J-59 Komisia Brusel Rue Joseph Il 59
IMO Jean Monnet Komisia Luxemburg Rue Alcide De Gasperi
MO I Jean Monnet Komisia Luxemburg vo vystavbe
KAD Konrad Adenauer Parlament Luxemburg Rue Alcide De Gasperi
KAD Il Konrad Adenauer Il Parlament Luxemburg vo vystavbe
L102 Komisia Brusel Rue de la Loi 102
L15 Komisia Brusel Rue de la Loi 15
L-56 Komisia Brusel Rue de la Loi 56
LACC Laccolith Komisia Luxemburg 20, rue Eugene Ruppert
LX40 Komisia Brusel Rue du Luxembourg 40
MB Hlavna budova ECB Frankfurt SonnemannstraBe 20




Skratka Nazov Institdcia Mesto Adresa
MERO Merode Komisia Brusel Avenue de Tervuren 41
MO15 Komisia Brusel Rue Montoyer 15
MO34 Komisia Brusel Rue Montoyer 34
MO-59 Komisia Brusel Rue Montoyer 59
N105 Komisia Brusel Avenue des Nerviens 105
ORBN Komisia Brusel Square Frere Orban 8
PLB3 Komisia Brusel Philippe Le Bon 3
PRE Predseda EIB Luxemburg 378, avenue John F. Kennedy
SC27/5C29 SCAN Komisia Brusel Rue de la Science 27/29
SPA2 Komisia Brusel Rue de Spa 2
SQM (SDME) | Square de Meels Parlament Brusel Square de Meel(s 8
THM Thomas More (pristavba B) | Sudny dvor Luxemburg Boulevard Konrad Adenauer
WIM Martens (Trebel) Parlament Brusel Rue Belliard 80




Akronymy a skratky

CPQBF: Medziinstitucionalny vybor pre pripravu rozpoctovych a finanénych zalezitosti
DPH: Dan z pridanej hodnoty

EACEA: Vykonna agentura pre vzdeldvanie, audiovizualny sektor a kultdru
ECB: Eurdpska centralna banka

EDA: Eurépsky dvor auditorov

EIB: Eurdpska investi¢na banka

EPSO: Eurdpsky urad pre vyber pracovnikov

ESVC: Eurdpska sluzba pre vonkajsiu ¢innost

GISCO: Geograficky informacny systém Komisie

JMD: Jednotny mechanizmus dohladu

MAPF: Viacrocny politicky rdamec

OIB: Urad pre infradtrukturu a logistiku v Bruseli (Komisia)

OIL: Urad pre infrastruktdru a logistiku v Luxemburgu (Komisia)

OLAF: Eurdpsky urad pre boj proti podvodom

ZFEU: Zmluva o fungovani Eurépskej tnie



Glosar

Cista plocha: Celkova podlazna plocha, ktord méze ndjomnik budovy skutoéne vyuZivat
a ktora nezahrna nijaké stavebné prvky.

DIN-277: Normy, ktoré vypracoval Nemecky ustav pre normalizaciu. Vymedzuju sa
v nich Standardné pravidld na meranie plochy budov a klasifikacia oblasti.

Emfyteuza: Pravo vyuZivat pozemok alebo stavbu vymenou za ndgjomné pocas pevne
stanovenej doby (podla belgického prava nie menej ako 27, ale najviac 99 rokov).
Vlastnik nema nijaku povinnost vykonavat opravy alebo udrzbu budovy. MozZe byt
doplnend kupnou opciou, v pripade uplatnenia ktorej vznikne plné vlastnictvo.

Hruba plocha: Vymedzend ako hrubd podlazna plocha podla normy DIN-277 (Brutto-
Grundfldche), medziinstitucionalneho kédexu merani, ktory institucie EU prijali v roku
2009, a kédexu merani Komisie (oba kddexy su zalozené na norme DIN-277).
Predstavuje vonkajsi okraj stavebnych prvkov ohranicujuicich budovu vratane omietky,
merany na urovni podlazZia.

Indexacia ndjomného: Pravidelnd Uprava ceny ndjomného po zmene cenového
ukazovatela (napr. miery inflacie alebo indexu cien stavebnych prac).

Majetkova dan: Dan z nehnutelného majetku, ktord ma zaplatit vlastnik prava (t. j.
uplny vlastnik, uzivatel, dlhodoby najomca).

Modernizacia: Interiérové prace na inak uz dokonéenej budove tak, aby bola v silade
s pravidlami a potrebami institucii.

Nové spdsoby prace: Novy pristup, ktorého ciefom je zmenit kanceldrske prostredie
zavadzanim priestorov na spolo¢né pracovné ¢innosti v spojeni s flexibilnejSou
pracovnou kulturou.

Poplatok za registraciu: Poplatok, ktory sa uklada za zapis notarsky overenych zmlav
v katastri nehnutelnosti. Uklada sa vlastnikovi prava (t. j. Uplnému vlastnikovi,
uzivatelovi, dlhodobému najomcovi).

Protokol o vysadach a imunitach Eurépskych spolocenstiev: Priloha k zmluvam,
ktorou sa EU udeluju ur¢ité vysady, ku ktorym patri oslobodenie od dane.

ReZim kupy s odkladom platby: UmozZniuje Komisii kipit budovu a splacat jej cenu
pocas niekolkych rokov (vo vSseobecnosti 27 rokov). Komisia nadobuda vlastnicke préva
driom kupy.



UZivacie pravo: Pravo vyuzivat budovu. UZivatel ma viac prav ako podla zmluvy

0 ndjme, ale aj viac povinnosti, pokial ide o Udrzbu. Vacsinu dani hradi uzivatel, a nie
vlastnik. Platba za uZivacie prdvo je vo vSeobecnosti nizSia ako platba za prenajom tej
istej budovy.

Vyrocna sprava o budovach: (Podla ¢lanku 203 ods. 3 nariadenia o rozpoctovych
pravidlach): podrobna sprava o politike v oblasti budov, ktoru institucie kazdy rok
predkladaju rozpoctovym orgdnom.
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Auditorsky tim

V osobitnych spravach EDA sa predkladaju vysledky jeho auditov, ktoré sa tykaju politik
a programov EU alebo tém riadenia suvisiacich s konkrétnymi rozpoc¢tovymi oblastami.
EDA vybera a navrhuje tieto auditorské ulohy tak, aby mali maximalny dosah, pricom
sa zohladnuju rizika pre vykonnost ¢i zhodu, vyska suvisiacich prijmov alebo vydavkov,
buduci vyvoj a politicky a verejny zaujem.

Tento audit vykonnosti uskutoénila auditorska komora V — Financovanie a sprava Unie,
ktorej predseda ¢len Dvora auditorov Lazaros S. Lazarou. Audit viedol ¢len EDA Jan
Gregor, podporu mu poskytol veduci kabinetu Werner Vlasselaer a atasé kabinetu
Bernard Moya, hlavny manazér Bertrand Albugues a veduca ulohy Jana Janeckova,
byvaly veduci Ulohy Luis Rosa a auditori Cristina Jianu, Wiktor Szymczak a Andreas
Duerrwanger.

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



Odpoved Eurépskeho parlamentu

ZHRNUTIE

......

efektivne. Pokial ide o druhu ¢ast pripomienok, pripominame nase odpovede na zhrnutie IV, V a VL.

IV. V marci 2010 predsednictvo Parlamentu schvalilo strednodobu a dlhodobu stratégiu v oblasti budov, ktora
obsahuje prehlad viacro¢ného planovania buducich politik a potrieb Parlamentu v oblasti nehnutelnosti na
nasledujuce roky. Rozhodnutia, ktoré Predsednictvo za ostatné roky postupne prijalo, zabezpecilo Uspesnu
konsolidaciu nehnutelnosti Parlamentu a dosiahnutie cielov, ktoré povodne stanovilo v stratégii, najma pokial ide
o potrebu kanceldrii. Stratégia budovania kapacit na obdobie po roku 2019, ktoru predsednictvo schvalilo v aprili
2018, je pokracovanim tohto strategického planu, priCom sa zameriava na potreby, ktoré zatial neboli dostatocne
rieSené, napriklad flexibilné rokovacie miestnosti na vedenie trialdgu, priblizenie Parlamentu k obcanom
(skusenosti Eurdpy) a zvySenie bezpeclnosti. Tato stratégia bola vysledkom dokladnej analyzy potrieb pri
zohladneni rozpoctovych obmedzeni.

Pokial'ide o projekt NWoW, prebehli hodnotenia, ktoré maju vplyv na stavebné projekty a stratégiu rozvoja budov
Parlamentu. Napriek tomu, Ze povodna verzia projektu sa neskor po roku 2015 nerealizovala (na zaklade
rozhodnutia byvalého predsedu), Parlament na zaklade dialdgu s prislusnymi Gtvarmi realizuje niektoré jej prvky
v pripade dvoch svojich budov.

V. Pokial' ide o Eurdpsky parlament, treba zd6raznit, Ze zvolena Struktura financovania projektu KAD Il umoznila
externé financovanie, ktoré bolo potrebné z dévodu financného hospodarenia a flexibility. Parlament bol doteraz
schopny financovat projekt takmer Uplne bez Uverov. Rozpoctové presuny vykonané v tejto suvislosti prebehli v
plnej miere transparentne (pozri odpovede Parlamentu na body 42, 97 a odporucanie 3). AZ doteraz nedoslo k
prekroceniu nakladov a predpoklada sa, Ze projekt neprekroci rozpocet (pozri odpoved Parlamentu na bod 49).

VI. Pre svoj plan buduceho pridelovania kanceldrii vyuziva Eurépsky parlament informacie zo sprav, ktoré
obsahuju vhodné Udaje. Daldie zlep$enia vratane zavedenia osobitnych ndstrojov IT st u? napldnované.

Parlament vita iniciativu monitorovat efektivnost portfélia budov vsetkych instittcii na harmonizovanom zaklade
so zretelom na Specifickost kaZdej institlcie.

VIII. Parlament pripomina svoje odpovede na odporucania.

ZISTENIA

13. Stratégia v oblasti budov po roku 2019 schvalena predsednictvom Eurépskeho parlamentu v aprili 2018 je
vysledkom dbékladnej analyzy jasne identifikovanych potrieb a intenzivnych diskusii so zretelom na vsetky
relevantné aspekty predpokladanej buducnosti. Planovanie poziadaviek na nehnutelnosti vychadza z analyzy
potrieb a zohladriuje rozpoctové obmedzenia.

26. Na jar roku 2018 sa priblizne 1 000 kolegov z piatich ré6znych generalnych riaditelstiev prestahovalo do budovy
Martens, ktora vo velkej miere profituje z prvkov pristupu zaloZzenom na NWoW. Reakcie jej uzZivatelov na
kancelarske priestory, spolo¢né priestory a zasadacie miestnosti su velmi pozitivne.

27. Podla studii Parlamentu v roku 2015 by pIné uplatnenie pristupu NWoW v budovach Martens a KAD prinieslo
v priebehu 20 rokov celkové uspory vo vyske priblizne 110 miliénov EUR. Napriek tomu, Ze povodna verzia
projektu sa neskor po roku 2015 nerealizovala, Parlament na zaklade dialégu s prislusnymi Utvarmi realizuje
niektoré jej prvky v pripade dvoch svojich budov. Znamena to, Ze z neho bude profitovat 60 % zamestnancov
Parlamentu.



38. Vzhladom na prislusné pravidla nariadenia o rozpoctovych pravidlach, a najma na zdsadu roc¢nej platnosti
rozpoctu, si mechanizmy financovania velkych niekolkoro¢nych stavebnych projektov institucii ¢asto zloZité.
Parlament by chcel zddraznit, Ze existencia finan¢ného sprostredkovatela nemala vplyv na jeho vlastna kontrolu
finan¢nych aspektov projektu KAD I, pretoZe vSetky financné toky povoluje sdm. Okrem toho plnenie zmluvnych
zavazkov financného sprostredkovatela voci Parlamentu podlieha pravidelnému externému auditu ako
preventivne opatrenie.

39. Parlament by chcel zd6raznit, Ze Struktdra financovania, ktord bola vytvorenad na zaklade rozhodnutia
Predsednictva a na zaklade najlepsSich postupov niektorych inych institacii, je v plnom sulade so vsetkymi
zdkonnymi a regulaénymi poZiadavkami. Struktura financovania okrem toho odraZa zloZitost regulacného
prostredia pre velky niekolkorocny stavebny projekt a potencidlne finanéné potreby pokryva tak, Ze pri
maximalnej vnatornej finanénej flexibilite umoZfiuje externé financovanie. Rozsah projektu KAD 11 (211 000 m?) si
taku flexibilitu vyzadoval, aby bolo mozné kryt nakladové $picky pocas vystavby.

40. Priemerny presun nevyuZitych rozpoctovych prostriedkov na konci roka pocas uvedenych 5 rokov dosahoval
2% az 3% rocného rozpoctu Eurdpskeho parlamentu, ¢o zodpovedd beZinej Urovni odchylok medzi
administrativnymi vydavkami a ocenenim. V sulade s riadnym finanénym hospodarenim umoznilo poutZitie tychto
rozpoctovych prostriedkov Parlamentu obmedzit nepriame bankové Uvery na zmluvné minimum. KedZe nie je
mozné zarucit osobitné ro¢né rozpoctové prostriedky na financovanie niekolkoroénych velkych stavebnych
projektov, Parlament s pomocou finanéného sprostredkovatela za velmi nizke naklady ziskal flexibilnG Uverovu
linku na krytie zavazkov zo zmldv o financovani, ktoré Parlament uzavrel s cielom vybudovat komplex KAD II.
Vyznamnym zdmerom rozpoctovych presunov bolo znizit naklady na financovanie.

42. Medzirocné presuny nepouzitych rozpoctovych prostriedkov na projekt KAD Il predstavovali iba obmedzené
Casti ro¢ného rozpoctu. Tieto presuny rozpoctovych prostriedkov su transparentné postupy, ktoré pouZivaju aj
niektoré iné institlcie. Presuny sa riadne navrhnua a schvaluje ich Vybor Eurépskeho parlamentu pre rozpocet,
ktory podla prislusného pravneho a regulacného ramca kond v mene rozpoctového organu. Tento mechanizmus
financovania zamedzuje vzniku nakladov na vyuZzivanie Uverovej linky. V spojeni s touto Uverovou linkou poskytuje
rozpoctovym organom aj maximalnu flexibilitu pri politickom rozhodovani pocas vystavby. Pozri aj odpoved'
Parlamentu na body 40 a 97 a odporucanie 3.

49. V roku 2009 schvalilo predsednictvo niekolko dalSich moZnosti, napriklad v oblasti environmentdlneho
spravania a bezpecnosti, ktoré sa maju zapracovat do projektu.

Projekty, ktoré sa realizuju pocas niekolkych rokov, sa zvycajne planuju v stalych cenach. Po uplatneni indexacie
zodpoveda sucasny rozpocet vo vyske 432 miliénov EUR rozpoctu, ktory schvdlilo predsednictvo v roku 2009, a
tiez aj rozpoctovy orgdn. Zatial ndklady neboli prekrocené a podla sucasnych progndz Parlamentu rozpocet
projektu je kryty. KedZe zmluvy uzavreté so stavebnymi spolo¢nostami uz zodpovedaju priblizne 90 % rozpoc¢tu na
tento projekt, akékolvek zvysné finanéné riziko sa tyka najma nepredvidanych udalosti a rizik.

50. Neskorsi datum odovzdania (vychodna ¢ast do konca roka 2019 a zapadna cast v roku 2022) bol spdsobené
najma neudspesnym prvym vyberovym konanim na stavebné prace. Parlament to ekonomicky odévodnil tym, Ze
dodrzZanie rozpoctu projektu ma vyssiu prioritu ako jeho véasné dokoncenie.

AZ do dokoncenia novej budovy vznikaju Parlamentu naklady na prenajom, ktory uprednostnil, vo vyske 14,4
miliéona EUR plus naklady na financovanie stavebného projektu. Z u¢tovného hladiska je to vo velkej miere vyvazené
neskor$im zacdiatkom odpisovania novych stavebnych investicii (17,3 mil. EUR ro¢ne). Po prestahovani do novej
budovy ADENAUER sa odpisovanie tejto novej budovy vo velkej miere bude kompenzovat dlhodobym pouzivanim
najmodernejsej budovy vo vlastnictve Parlamentu s nizkymi nakladmi na energiu, rovnakymi pracovnymi
podmienkami pre vSetkych zamestnancov a zvySenim efektivnosti (vSetci pracovnici v tej istej budove a nie na
Siestich miestach).

58. Informacie z individualizovanych sprdv vyuzZiva Parlament na uUcely svojho planu spravy kanceldrskych
priestorov. V budicnosti sa zavedie tzv. informacny model budov BIM. Ide o nastroj IT, ktory sa uZz pouZiva v
niektorych clenskych Statoch a v nadchadzajucich rokoch sa v eurépskom stavebnictve stane normou.



60. Ukazovatel priemernej plochy na jedného zamestnanca v ostatnom klicovom dokumente Eurdépskeho
parlamentu, ktorym je jeho stratégia rozvoja po roku 2019, predsednictvo Parlamentu prijalo 16. aprila 2018.
Konkrétne bola stratégia v oblasti budov znacne aktualizovana v tom, ako Parlament teraz planuje a vyuZiva
kancelarske priestory na zaklade participativnych konzultacii orientovanych na klientov ich uzivatelov podla ich
Specifickych potrieb: odpovedou je moderné, kolaborativne a spolocensky zodpovedné vyuZivanie kancelarskych
priestorov. V pripade administrativy sa aktualizovana stratégia odklana od vypoctu kanceldrskych priestorov podla
kategérii pre kazdé generalne riaditelstvo na poskytovaniu priemernej plochy na zamestnanca (priblizne 10 m2).
Tento novy pristup umozZiiuje kazdému generdlnemu riaditelstvu ovplyvriovat svoje Specifické pracovné
podmienky napriklad zavedenim vacSieho poctu spolocnych priestorov a priestorov na stretdvanie sa
zamestnancov alebo volbou kolaborativnejsich sp6sobov prace. Meranie a podavanie sprav v suvislosti s tymto
kld¢ovym ukazovatelom sa bude vykonavat pravidelne.

ZAVERY A ODPORUCANIA

90. V roku 2010 parlament prvykrat formalne prijal niekolkoro¢nu stratégiu v oblasti budov, ktoru v roku 2018
podstatne aktualizoval.

Pozrite si odpovede k bodom 40 a 42 (transparentnost rozpoctu mechanizmu financovania), bodu 50(omeskanie
a naklady) a bodom 58 a 60 (monitorovanie a podavanie sprav).

Pripominame aj naSe odpovede k zhrnutiu IV, V a VI.

91. V aprili 2018 Eurdpsky parlament schvalil novu stratégiu v oblasti budov na obdobie po roku 2019.
Predsednictvo je o vyvoji v jednotlivych ¢astiach stratégie pravidelne informované (pozri aj odpoved na bod 13 a
odporucanie 2).

Odporucanie 1
Toto odporucanie sa prijima.

V roku 2010 Parlament prijal ambiciéznu stratégiu pre politiku Parlamentu v oblasti nehnutelnosti. Rozhodnutia,
ktoré postupne Predsednictvo na zaklade tejto stratégie prijimalo, prispeli k zabezpeceniu Uspesnej konsolidacie
nehnutelnosti a zariadeni Parlamentu a k dosiahnutiu ciefov povodne stanovenych v stratégii. V aprili 2018
schvalil Eurdpsky parlament novu stratégiu v oblasti budov na obdobie po roku 2019. Predsednictvo je pravidelne
o vyvoji podla jednotlivych Casti stratégie v oblasti budov tak, ako to bolo po jej prijati na zaciatku (pozri aj
odpoved na bod a odporucanie 2).

Navyse podla ¢lanku 203 ods. 3 finan¢ného nariadenia Eurépsky parlament kazdoroc¢ne predklada rozpoctovému
organu pracovny dokument o politike v oblasti budov, ktory obsahuje informacie o predpokladanom vyvoji v
celkovom pldnovani podlahovej plochy a lokalit na nadchadzajuce roky vratane opisu stavebnych projektov vo
faze planovania, ktoré su uz zname.

94. Odkazujeme na odpoved na bod 27.

Odporucanie 2

Toto odporucanie sa prijima.

Niektoré hodnotenia sa uz uskutocCnili v ramci projektu NWoW. Mali pozitivny vplyv na stavebné projekty Martens
a KAD Il a su zohladnené aj v novej stratégii v oblasti budov po roku 2019 (napriklad konzultaény proces pri

pridefovani kancelarskych priestorov, zvysené vyuzivanie kolaborativnych kanceldrskych priestorov, uréenie poctu
m?2/zamestnanca).

97. Pokial ide o projekt KAD Il, Parlament by chcel zd6raznit, Ze finanéné aspekty projektu ma plne pod kontrolou
(pozri odpoved na odsek 38). ZloZitost mechanizmu financovania odzrkadluje zloZitost projektu a jeho viacroény
charakter, ako aj z toho vyplyvajuce financné potreby. Zaroven sa v nom odraza zlozité regulacné prostredie
Parlamentu (pozri odpoved na bod 39). Odkazujeme aj na nase odpovede na body 40 a 42 (tykaju sa
transparentnosti rozpoctu) a na odporucanie 3.

Odporucanie 3



Toto odporucanie sa prijima.

Parlament plne suhlasi so vSeobecnym ciefom transparentnosti rozpoctu pre mechanizmy financovania
stavebnych projektov (pozri aj odpovede na odseky 40, 42 a 97).

V zdujme zvySenia transparentnosti poskytne Parlament vo svojej vyrocnej sprave o financnom hospodareni
podrobny prehlad financovania projektu budovy KAD I, ktory bude predlozeny Vyboru pre rozpocet, Vyboru pre
kontrolu rozpoctu a Predsednictvu, ako aj uverejneny v iradnom vestniku.

Odporucanie 4
Toto odporucanie sa prijima.

Parlament analyzoval r6zne poznatky ziskané z predchadzajlcich projektov a vidy ma za ciel zaviest najvhodnejsie
postupy riadenia velkych projektov vystavby a renovacie. Budovy Martens a Havel a Dom eurdpskych dejin boli
uspesne dokoncené. K opatreniam v ramci projektu KAD Il patri zavedenie zosStihleného manaZmentu a
posilneného partnerstva s luxemburskymi organmi. Toto partnerstvo, dopliujice vnutorné zdroje a efektivna
Struktura financovania zabranili tomu, aby sklz projektov viedol k dal$im nakladom (pozri odpoved na odsek 50).

99. Pozri odpovede k bodom58 a 60.
Odporucanie 5
Toto odporucanie sa prijima.

Napldnované su uz dalsie zlepSenia vratane zavedenia osobitnych nastrojov IT. Vypracovany bol hlavny plan spravy
kancelarskych priestorov na rok 2019.

Parlament v sicasnosti pracuje na systéme hlavnych ukazovatelov.

Vita odporucanie monitorovat efektivnost portfélia budov vsetkych institicii na harmonizovanom zaklade so
zretefom na Specifickost kazdej institlcie, ako aj na obmedzenia vyplyvajice zo zmliv.



Odpoved Rady Eurépskej unie

Medziinstitucionalna spolupraca je rozsiahla

21. Rada si uvedomuje vplyv, ktory mézu mat medziinstitucionalne vyzvy na predlozenie ponuk
na ucast MSP. V rozhodnuti navrhnut medziinstitucionalny projekt alebo sa k nemu pripojit sa
tento vplyv zohladfiuje a Rada vzdy, ked je to mozné, nabada na uast MSP na vyzvach

na predlozenie ponuk.

Mechanizmy financovania velkych stavebnych projektov su €asto zlozité, €¢o ma vplyv na
rozpocétovu transparentnost'.

38. Poslednym stavebnym projektom Rady bol projekt budovy Eurépa, pri ktorom sa mala pouzit
jednoducha metdda financovania. Projekt viedol afinancoval belgicky $tat, pricom Rada mala

uhradzat prislusnu sumu prostrednictvom naslednych splatok.

42. Rada CiastoCne suhlasi s konstatovanim Dvora auditorov; napriek tomu tento postup priniesol v
pripade projektu budovy Europa znaéné uspory na urokoch odhadované na 23 milionov EUR
(suma vyplyvajuca z rozdielu medzi celkovou sumou, ktora by sa zaplatila vpripade naslednych
splatok, a skuto€nou uhradenou sumou).

Tento postup je v sulade s nariadenim o rozpoctovych pravidlach.

Projekt budovy Europa pre Radu: v ramci rozpoc¢tu, ale s oneskorenim

46. Rada reagovala na tieto nedostatky zostavenim timu odbornikov a projektovych manazérov,

ktori dokazali udrzat rizika, lehoty a rozpocet pod kontrolou.

Zavery a odporucania

Odporucanie 1. Rada odporucanie prijima. Stratégia v oblasti budov sa sformalizuje a planovacie

dokumenty sa budu pravidelne aktualizovat.

Odporuéanie 2. Rada odporucanie prijima. Zrealizuje ho v rdmci pripravovaného projektu NWOW.
Pilotna faza je naplanovana na rok 2019, pricom uz bol vymenovany riadiaci vybor, ktory ma
posudit naklady, rizika a prinosy realizacie programu v Rade a predlozit generalnemu tajomnikovi

odporuc¢ania v suvislosti s dalSim vykonavanim.
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Odporuéanie 3. Rada odporu€anie prijima. Mechanizmus financovania buducich stavebnych
projektov sa bude posudzovat od pripadu k pripadu. Projekt budovy Europa sa vSak v porovnani

s projektmi ostatnych institucii financoval prostrednictvom jednoduchého mechanizmu.

Odporucanie 4.
Rada toto odporucanie prijima auz podnikla opatrenia naformalizovanie postupu riadenia

projektov.

Odporucanie 5.

Rada odporucanie prijima.

Pokial ide o pismeno a), vykond sa posudenie s ciefom identifikovat mozné ukazovatele
a spbsoby ich uplathovania.

Pokial ide o pismena b) ac), Rada sa zuc€astni na kazdej iniciative zameranej na zavedenie
spolo¢nej metodiky. Rada suhlasi stym, aby sa tato zalezitost prerokovala v ramci

medziinstitucionalnej pracovnej skupiny pre infrastrukturu, logistiku a vnuatorné sluzby (ILIS).
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Odpoved’ Europskej komisie

PRIPOMIENKY

13. Komisia sa kazdoro¢ne prisposobuje meniacim sa podmienkam tykajiicim sa napr.
rozpoCtovych obmedzeni, politiky v oblasti po¢tu zamestnancov a inych politickych rozhodnuti
prijimanych v ramci viacro¢ného politického ramca (VPR).

Tento nastroj zohl'adniuje vSetky pravdepodobné rozhodnutia a obmedzenia, ktoré ovplyviiuju
planovanie poziadaviek tykajucich sa nehnutel'nosti v horizonte 10 rokov.

V tomto kontexte neexistuje potreba vyvijat’ iné scenare.

27. Komisia by chcela zdoraznit', Ze hlavnou pohnutkou pre fiu, aby podl'a potreby zvazila a
uplatnila nové sp6soby préace, je najma vytvorenie optimalneho pracovného prostredia.

Hoci externé porovnavanie ukazuje, Ze nové spdsoby prace do urcitej miery moézu priniest’ sporu
nakladov, povazujii sa za vedlajsi efekt a zdmerom je najmd ich reinvesticia do dobrych
podmienok pre zamestnancov prostrednictvom zlepSenej kvality pracovného priestoru a IT
vybavenia.

V tejto suvislosti prebiehaji prieskumné ¢innosti a realizacia pilotnych projektov.
37.

b) Pokial’ ide o moznosti financovania, Komisia si bude musiet’ poziat peniaze na trhu, aby
mohla kupit budovu JMOIIL. Na tento ucel boli v roku 2012 vypracované rozne scenare podla
velkosti uveru, trokovych sadzieb a dlzky trvania Gveru.

42. Komisia zastava nazor, ze jej postup zostavovania rozpoctu je transparentny a chcela by
poznamenat’ toto:

1. Zéasada Specifikacie znamena, Ze rozpoc¢tové prostriedky sa mdzu pouzit’ iba na ucel, na ktory
boli vyclenené. Tato poZiadavka sa v podstate splni rozdelenim rozpoctu na kapitoly, pricom
pouzité rozpoctové prostriedky boli vy€lenené aj na administrativne vydavky;

2. Tieto presuny su vyslovene povolené v Zmluve o fungovani Eurdpskej tnie (¢lanok 317) za
podmienok stanovenych v nariadeni o rozpo¢tovych pravidlach. Umoziuje to, aby sa napokon zistené
potreby rovnali o¢akavanym prebytkom a dosiahlo sa tak optimalny vysledok. Komisia sa domnieva,
ze schvélenim tychto presunov rozpoctovy organ uznava finan¢né vyhody platieb preddavkov.

53. Komisia bude rokovat’ s luxemburskymi orgdnmi o zdiel'ani dodato¢nych nakladov. Je to
spdsobené zmenami v harmonograme projektu v suvislosti s dohodou Georgieva — Asselborn
Z decembra 2015 pri zohl'adneni tlohy, ktoré obidve strany zohravali pri oneskoreniach.

54. Komisia nesuhlasi s touto pripomienkou.

Komisia sa domnieva ze naklady na prenajom z dévodu vyst'ahovania JMO do nahradnych budov
(T2, Ariane a Laccolith) nesuvisia so zmenami kalendara vystavby JMO II, pretoze vystahovanie
sa realizovalo v dbsledku vyskytu azbestu v budove JMO.

Ak by Komisia mohla ostat’ v budove JMO, pokracovala by v jej prenajme od luxemburskych
organov za vel'mi nizku sumu (1 EUR), ¢im by sa naklady na prenajom znizili o 90 mil. EUR.

69. Komisia by chcela zdoraznit, Ze pokial ide o nehnutelnosti, rozdielna velkost, odlisné
potreby a umiestnenie kazdej institicie prinasaju so sebou osobitné prvky, ktoré mozu ovplyvnit’
porovnatel'nost’ vysledkov.



86. Komisia chce ozrejmit’, ze nahlasené rozdiely v cene prendjmu na osobu ovplyviluju viaceré
faktory, medzi ktoré patri metdda ocenenia zakupenych budov, potencialne néklady na upravy,
zvazenie priestorov navyse atd’.

ZAVERY A ODPORUCANIA

Odporuéanie 1 - Indtiticie’ by mali aktualizovat’ a formalizovat’ svoje stratégie v oblasti
budov a pravidelne aktualizovat’ planovacie dokumenty

Komisia odporucanie ¢iastocne akceptuje.

Pokial’ ide o stratégiu v oblasti budov, hlavné zasady politiky Komisie v oblasti nehnutel'nosti
uvedenej v oznameni KOM(2007) 501 st nad’alej vo velkej miere aktudlne. Tato politika moze
byt’ preskimana vzhl'adom na vyvoj tykajici sa novych sposobov prace, ktoré sa implementujd,
a vzhl'adom na vysledky rokovani o VFR na roky 2021 — 2027.

Pokial’ ide o planovacie dokumenty, Komisia zastava nazor, Ze tieto dokumenty (VPR a pracovny
dokument o budovach prilozeny k navrhu rozpoctu) sa uz v sicasnosti kazdoro¢ne aktualizuju.
V dosledku toho sa tato Cast’ odporacania Komisie netyka. Pozri aj odpoved na bod 13.

Odporucanie 2 — InStiticie by mali hodnotit’ projekty novych sposobov prace

Komisia odportacanie akceptuje.

97. Komisia uznava komplexnost’ nariadenia 0 rozpoctovych pravidlach, ale nesthlasi
S vyhlasenim, Ze mechanizmy financovania nie st transparentné (pozri odpoved’ na bod 42).

Odporucanie 3 — InStiticie by mali zvySit’ zodpovednost’ a transparentnost’, pokial’ ide
0 mechanizmy financovania stavebnych projektov

Komisia odporucanie neakceptuje.
Pokial’ ide o rozpoctovl transparentnost’, Komisia odkazuje na svoju odpoved’ na bod 42.
Zvazi vSak moznosti zlepSeni.

Komisia by okrem toho mohla kazdoro¢ne v pracovnom dokumente o budovach prilozenom
k navrhu rozpoétu poskytovat’ informacie o platbach preddavkov v pripade réznych projektov.

Napriklad preddavky uhradené v roku 2018 by sa zahrnuli do pracovného dokumentu na rok 2020.

Odporicanie 4 — Institucie by mali zaviest’ primerané postupy riadenia vel’kych stavebnych
projektov a projektov renovéacie

Komisia odporucanie ¢iastocne akceptuje.
Komisia zastava ndzor, ze pozadovany postup riadenia uz zavedeny bol.

Toto je mozné znovu posudit’ v strednodobom horizonte, a to najmé v suvislosti so stavebnymi
projektmi a projektmi renovécie, akym je Loi 130.

Odporucanie 5 — Institucie by mali zlepSit® konzistentnost’ idajov a monitorovanie portfolia
budov

Komisia odporucanie akceptuje.

Komisia by chcela zdoraznit’, ze pokial’ ide o nehnutelnosti, rozdielna velkost’, odlisné potreby
a umiestnenie kazdej institucie prinaSaji so sebou osobitné prvky, ktoré mozu ovplyvnit
porovnatel'nost’ vysledkov.

Parlament, Rada, Komisia, Sudny dvor a ECB.



Odpoved' Sudneho dvora

uvoD

Vo vSeobecnosti Sudny dvor Eurépskej Unie (dalej len ,Sudny dvor”) vita jednoznacéne kladné zistenia Eurépskeho
dvora auditorov (dalej len ,,Dvor auditorov”) tykajluce sa efektivnosti jeho politiky v oblasti nehnutelnosti, plodnej
spoluprdce s ostatnymi institdciami a luxemburskymi orgdnmi, ako aj vyborné vysledky dosiahnuté v rdmci troch
velkych stavenych projektov, ktoré boli predmetom auditu.

Politika SUdneho dvora v oblasti nehnutelnosti ma dva hlavné ciele:

— po prvé Sudny dvor najskor uplatioval politiku prenajmu, ale po definitivnom rozhodnuti, Ze jeho sidlo bude
v Luxemburgu (zasadnutie Eurdpskej rady v Edinburgu v roku 1992) sa snazi stat sa vlastnikom budov, ktoré vyuziva,
tak ako ostatné institucie a v sulade s odporucaniami osobitnej spravy Dvora auditorov (¢. 2/2007), ktory zdorazriuje
rozpoctové uspory tejto politiky;

— po druhé sa Sudny dvor snazi mat k dispozicii priestory prispésobené specifikam svojich sidnych potrieb a sustredit
vsetky svoje sluzby na jednom mieste s cielom optimalizovat svoje fungovanie

Konzistentnost v plneni tejto politiky v spojeni s vybornou spolupracou s luxemburskymi verejnymi orgdnmi viedli
v priebehu casu k velmi dobrym vysledkom.

Vdaka zavedeniu dosledného a efektivneho systému vnutornej kontroly Sudny dvor vykonal s obmedzenymi
financnymi a ludskymi zdrojmi tri projekty, ktoré su predmetom auditu, v plnom sulade s technickymi potrebami, ako
aj stanovenymi harmonogramami a rozpoctom.

Sudny dvor zddrazfiuje, Ze usporiadanie svojho komplexu budov musel prispdsobit poslaniu a sidnej ¢innosti institucie
a potrebam uzivatelov, najma pravnikov.

Stratégia Sudneho dvora v oblasti nehnutelnosti sleduje ciel transparentnosti a zodpovednosti, pricom jej vysledky su
kazdorocne predkladané Eurépskemu parlamentu a Rade Eurdpskej Unie v spravach, ktoré su spristupnené aj
verejnosti na jeho internetovej stranke.

Politika Sudneho dvora v oblasti nehnutelnosti sa rozvinula aj v snahe o splnenie environmentalnych noriem, ¢o jej
umoznilo dosiahnut registraciu EMAS.

PRIPOMIENKY

Odpoved na body 38 aZ 41 spravy:
Financovanie troch stavebnych projektov Sudneho dvora, ktoré su predmetom auditu, bolo sice zloZité, avsak
prebehlo v presnom ramci a Uplne transparentnym spésobom.

Dokumenty na vytvorenie financného ramca boli vyhotovené prislusnymi orgdnmi hostitelského statu podla
uplatnitefnych pravnych predpisov a boli uverejnené alebo spristupnené organom auditu a orgdnom udelujicim
absolutérium rozpoctu.

Ziadne prekrocenie stanovenych harmonogramov a rozpoctov nebolo konitatované vramci poslednych dvoch
dokoncéenych stavebnych projektov Sudneho dvora, ako vyplyva z bodu 44 sprdvy. Vtomto $tadiu to plati tiez
v pripade Uplne posledného projektu, ktory je realizovany v stcasnosti.

Tento vysledok bolo mozné dosiahnut vdaka systému prisnej a efektivnej vnitornej kontroly zavedenému Sddnym
dvorom v spolupraci s luxemburskymi organmi, ktory sa tyka vykonavania kazdého projektu, jeho technickych
a financnych aspektov, leh6t na vykonanie, ako aj celkového financovania.

60. V nadvaznosti na poziadavku Eurépskeho parlamentu a Rady Eurdpskej Unie vyjadrend v ,Spoloénom vyhlaseni
o politike nehnutelnosti institlcii a orgdnov Eurdpskej Unie” zo 17.12.2009, sa institlcie Eurdpskej Unie dohodli na
spolo¢nej metodike zaloZenej na vopred stanovenych normach (norma DIN 277) a na konkrétnych objektivnych
a overitelnych Udajoch.

Tato metodika umozniuje uzivatelom predloZit najvyznamnejsie ukazovatele efektivnosti vyuzivania priestorov.

Vyro€na sprava Sudneho dvora, ktora je k dispozicii na jeho internetovej stranke, obsahuje znacné mnozstvo
informacii, o ktoré mozno opriet efektivnost jeho politiky v oblasti budov.



64. Administrativa Sidneho dvora pouZiva normu DIN 277 bez akejkolvek zmeny. PrispOsobenie nastroja riadenia
priestorov ich potrebam a predovsetkym architektonickej a priestorovej Struktire jeho komplexu budov je
primerané a nema vplyv na porovnatelnost jeho Udajov.

85. Naklady na prendjom budovy Sudneho dvora (T/This) predstavuju ro¢ne 270 eur/m?, ¢o je zvyhodnena cena zo
strany hostitelského $tatu, ktora je podstatne nizsia ako trhova cena v Luxemburgu (564 eur/m? — pozri graf 12).

Je potrebné pripomendt, Ze Sudny dvor sa rozhodol nadalej si prenajimat celd budovu T/Tbis napriek tomu, Ze jeho
plocha prevysuje jeho potreby, namiesto budovy mensich rozmerov, avsak drahsej. Okrem toho budova T/This bola
ponuknuta na prendjom iba ako celok.

Sudny dvor si teda nemohol prenajat len ¢ast plochy, a to na urdity ¢as.

Prenajatie celej budovy umoznilo Sidnemu dvoru v maximalnej miere vyuzivat flexibilitu, ktord ponika dodatoény
priestor. Tato moznost bola vyhodna pre ostatné institlcie, ktoré v zavislosti od svojich konkrétnych potrieb ziskali
stuhlas Sudneho dvora a umiestnili svoje kancelarie v jednej Casti budovy s cielom reagovat na tieto konkrétne
potreby. To je pripad Dvora auditorov, Prekladatelského strediska, EPSO a Eurépskej investi¢nej banky.

NavySe Sudny dvor nemohol sohladom na poziadavky na dévernost a bezpecnost prenajat nevyuziti plochu
sukromnym spolo¢nostiam.

Treba tiez zdoraznit skuto¢nost, ze Sudny dvor uz nemohol dalej prenajimat neobsadenu cast budovy pocas
uplynulych dvoch rokov, pretoze ma opustit budovu koncom augusta 2019.

ZAVERY A ODPORUCANIA

Odporucanie 1

Sudny dvor suhlasi s obsahom tohto odporuicania a zdoraznuje, Ze ma dlhodobu dobre definovanu stratégiu v oblasti
nehnutelnosti, ktora vytrvalo pini a ktora bola v priebehu rokov Uspesna.

Sudny dvor starostlivo planuje rozvoj nehnutelnosti spolu s luxemburskymi spravnymi orgdnmi, v zavislosti od svojich
potrieb v strednodobom a dlhodobom horizonte vratane analyzy réznych moznych alternativ. Vysledky tohto
planovania su formalne vyjadrené tak vo vyro¢nych spravach o cinnosti, ako aj v inych programovych dokumentov
institucie.

Odporucanie 2

Sudny dvor sa stotoznuje stymto odporucanim, ato tym skor, Ze vykondva pravidelné hodnotenie pracovnych
podmienok a pridelovania priestorov a nepretrzite monitoruje vyvoj a zmeny, ku ktorym dochdadza v tejto oblasti tak
na sukromnom trhu, ako aj v inych institdciach alebo vnutrostatnych alebo medzinarodnych verejnych organoch.

Odporucanie 3

Sudny dvor suhlasi s tymto odporuéanim v rozsahu, v akom sa tyka odporucania zjednodusit proces financovania
stavenych projektov. Vtomto zmysle sa Sudny dvor rozhodol za pomoci relevantnych ustanoveni finanéného
nariadenia financovat prace na zabezpedeni svojich budov, ku ktorym onedlho dbjde, z p6zicky, ktord uzatvori priamo
s finan¢nou instituciou.

Odporucanie 4

Sudny dvor sa stotoZiuje s tymto odporucanim a postupy, ktoré zaviedol na riadenie zloZitych projektov v oblasti
nehnutelnosti, neustdle dokazuju ich opodstatnenost (najma v suvislosti so stavebnymi projektmi Cl4, CI8
a v sucasnosti CJ9).

Tieto postupy su vysledkom vynikajuicej spoluprace s luxemburskymi orgdnmi a Uc¢inného zapojenia hostitelského
Statu do riadneho priebehu tychto projektov. Vyuzitie odbornosti, fudskych zdrojov a moralnej autority verejnej
spravy hostitel'ského statu umoznilo nielen dokoncenie projektov v stanovenych lehotach a pri dodrzani stanoveného
rozpoctu, ale aj vyznamné Uspory pre rozpocet institucie.

Zmluvné dojednania medzi hostitelskym Statom a Sudnym dvorom sa v priebehu c¢asu neustale vylepSovali.
V sti¢asnosti su vyvazené a Sidnemu dvoru umoznuju efektivnu Gcast, ktord mu umoznila ,plné administrativne,



technické a financné zvladnutie” svojich stavebnych projektoch, ako odporucal Dvor auditorov v osobitnej sprave
¢. 2/2007 (bod 45).

Sudny dvor nadalej vtomto procese spolupracuje s externym poradcom, ktory ma za ulohu overovat spravne
vykondavanie zmluvnych dojednani a kontrolovat ich uplatfiovanie v stanovenom ramci.

Odporucanie 5

Sudny dvor sa stotoZnuje s tymto odporucanim a zdéraznuje potrebu Uzkej medziinstitucionalnej spoluprace, pricom
je pripraveny plne sa podielat na tejto spolupraci a podelit sa o svoje skisenosti.

Groupe Interinstitutionnel de Coordination Immobiliere (Medziinstitucionalna informacnda skupina) (GICIL) bude
v Luxemburgu férom na vymenu informdcii v tejto oblasti. Okrem toho sa uZ podujala na aktualizaciu a zdokonalenie
metodiky merania, kategorizacie a prezentacie Udajov v oblasti nehnutelnosti, ktora sa rozvinula v roku 2009 pocas
Svédskeho predsednictva Rady, takZe vyrocné spravy institlcii, a najma priloha tykajlica sa zaleZitosti v oblasti
nehnutelnosti, m6zu pouzivat relevantné a spolo¢né ukazovatele, ¢o umozriuje lahsie porovnanie medzi institUciami.



Odpovede Eurépskej centralnej banky

ZHRNUTIE

11l. ECB si dovoluje poznamenat, Ze i) ma formalizovanu a pravidelne aktualizovanu stratégiu v oblasti budov (pozri aj
vyjadrenie ECB k odporucaniu 1) vratane planovania suvisiaceho s kancelarskymi priestormi, ii) bola vynata z okruhu
institdcii analyzovanych vo vztahu k velkym stavebnym projektom (bod 43) a iii) podla konstatovania ECA je pristup
ECB k monitorovaniu svojho portfélia budov a podavaniu prislusnych sprav ,dékladne vypracovany” (bod 62).

IV. ECB pri planovani svojich priestorovych potrieb posudzuje rozne alternativy vratane prace na dialku (teleworking)
a spolo¢nych pracovnych priestorov. Zaroven v sucasnosti uskutocnuje pilotny projekt novych spésobov prace (New
Ways of Working — NWoW), ktory zahifia nové koncepty planovania kancelarskych priestorov a pracovné rezimy
prisposobené konkrétnym aktivitdm. Pilotny projekt bol spusteny v janudri 2018 na testovacom podlazi v hlavnej
budove, pricom zriadenie testovacich podlazi sa predpoklada aj v ostatnych budovach ECB. Reakcie réznych
organizacnych zlozZiek zaradenych do projektu sa priebezne sleduju a vyhodnocuju pomocou spatnej vazby. Zistené
moznosti zlepSenia sa eviduju na nasledné spracovanie, alebo podla moZnosti bezprostredne zavadzaju do praxe.
Konecéné vyhodnotenie bude mozné az v zaverecnej faze projektu, ktord sa o€akava v roku 2020, ked' s testovacimi
podlaZziami bude mat skidsenost uz vacsina organizacnych zloZiek.

V. DalSie informécie st v odrazke ii) vyjadrenia k odseku Ill zhrnutia.

VIII. Na zadklade zisteni a zaverov auditu uvedenych v sprave sa ECB domnieva, Ze sa na riu vztahuju len odporucané
témy a) a b). Dalsie informécie su aj v nasledujucich vyjadreniach k jednotlivym odpord¢aniam.

V pripade odporucanych tém c) a d) bola ECB vynata z okruhu institlcii analyzovanych vo vztahu k mechanizmom
financovania a postupom riadenia velkych stavebnych projektov (bod 43). V pripade odporidcanej témy e) je pristup
ECB k monitorovaniu svojho portfdlia budov a podavaniu prislusnych sprav podla konstatovania ECA ,dbékladne
vypracovany“ (bod 62).

ZISTENIA

14. ECB je jedinou z auditovanych institucii EU, ktord ma kancelarske priestory vo Frankfurte. To obmedzuje moznost
uzdej spoluprace s ostatnymi institiciami EU spomenutd v sprave.

27. Dalsie informécie su vo vyjadreni k odseku IV zhrnutia.

V rdmci priebezného monitorovania pilotného projektu ECB NWoW (od janudra 2018) sa zaroven ukazalo, Ze tento
model predstihuje povodné priestorové usporiadanie ECB a prinasa priblizne o 20 % viac pracovisk, ¢o predbezne
naznacuje celkové zniZzenie nakladov na pracovisko. Vzhladom na to, Ze projekt stale prebieha (pldnovany termin
ukoncenia je v roku 2020), jeho potencialne ekonomické a iné prinosy v tejto faze zatial nie je mozné presne vycislit.

31. Dohoda o sidle uzavreta medzi vladou Nemeckej spolkovej republiky a ECB neobsahuje Ziadne vysady v podobe
oslobodenia od dane nad ramec vysad stanovenych v Protokole o vysadach a imunitach EU.

ZAVERY A ODPORUCANIA

Odporucanie 1

ECB toto odporucanie prijima. ECB ma stratégiu v oblasti budov/nehnutelnosti, ktoru jej vedenie schvalilo v jali 2017.
Stratégia bola revidovana v druhom Stvrtroku 2018 (vratane aktualizacie roznych mozZnosti vyvoja) a schvalena
vedenim v auguste 2018.

Odporucanie 2

ECB toto odporucanie prijima. ECB vyhodnoti svoj pilotny projekt NWoW (spusteny v januari 2018 s planovanym
terminom ukoncenia v roku 2020) z ekonomického hladiska nakladov a prinosov a zvazi zahrnutie jeho vysledkov do
strategickych Uvah o vyvoji svojich prislusnych politik.



Odporucanie 3
ECB sa domnieva, Ze odporuéanie 3 sa na fiu nevztahuje. Dal3ie informacie st vo vyjadreni k odseku VIII zhrnutia.
Odporucanie 4
ECB sa domnieva, Ze odporuéanie 4 sa na fiu nevztahuje. Dal3ie informacie st vo vyjadreni k odseku VIII zhrnutia.
Odporucanie 5

ECB sa domnieva, 7e odporuéanie 5 sa na fiu nevztahuje. Dal3ie informacie st vo vyjadreni k odseku VIII zhrnutia.
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Institucie vynakladaju na administrativne vydavky na
budovy priblizne 11 % svojho rozpoctu. Zlozenie portfolii
budov je r6zne a zavisi od mandatu a organizacne;j
struktury jednotlivych institucii, na kancelarske priestory
je vSak vyhradeny vyznamny podiel vyuzivanych
priestorov. Komisia ma najvacsie portfélio budov a viac
ako 80 % tvoria kancelarske priestory.

Preskiimali sme riadenie vydavkov na kancelarske
priestory zo strany piatich institucii s najvacsim po¢tom
kancelarskych priestorov (Parlament, Rada, Komisia,
Sudny dvor a ECB). Zamerali sme sa na ich budovy v
Bruseli, Luxemburgu a vo Frankfurte a porovnali sme ich
Udaje a postupy riadenia s dal3imi institliciami a organmi
EU

Zistili sme, ze z celkového hladiska institucie riadia svoje
vydavky na kanceldrske priestory efektivne a rozhodnutia
tykajuce sa kancelarskych priestorov boli opodstatnené.
Institucie navzdjom spolupracuju a uplatiiuji podobné
zasady rozhodovania. Ich stratégie v oblasti budov viak
nie su vzdy sformalizované a niekedy boli neaktuélne.
Mechanizmy financovania velkych stavebnych projektov,
ktoré sme analyzovali, boli ¢asto zlozité a v niektorych
pripadoch mali vplyv na rozpoctovu transparentnost.
Vacsina tychto projektov sa oneskorila, ¢o v niektorych
pripadoch viedlo k dodatoé¢nym nakladom. Vacsina
institlcii primerane nemonitorovala svoje portfélio budov.
Instittcie musia vypracovat spolo¢né ukazovatele a zlepsit
jednotnost udajov predkladanych rozpoc¢tovym organom.

v EUROPSKY DVOR AUDITOROV
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