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ROVIDITESEK
CPQBF Koltségvetési és pénziigyi kérdések intézménykozi bizottsdga (Comité de Préparation pour les
Questions Budgétaires et Financiéres)
DG Féigazgatdsag
DG ADMIN Személyzeti és Igazgatdsi FSigazgatdsag
DG EAC Oktatdstigyi és Kulturdlis FSigazgatdsdg
DG ECFIN Gazdasagi és Pénziigyi FSigazgatdsdg
DG RTD Kutatdsi Féigazgatosdg
EIB Eurépai Beruhdzdsi Bank
EU Eurépai Unio
EURIBOR Bankkozi eurdhitel-kamatldb
IT Informdcidtechnoldgia
S.A. Részvénytarsasag (Société Anonyme)
HEA Hozzdadottérték-ado (afa)

KIFEJEZESGYU)TEMENY ()

Orokhaszonbérlet (emphyteusis): foldteriilet vagy épiilet élvezeti joga bérleti dij fejében, meghatérozott ids-
tartamra (a belga jogban minimum 27, maximum 99 évre). A tulajdonosnak gyakorlatilag nincsen az épiilet
javitdsdra vagy karbantartdsdra vonatkozo kotelezettsége. Az 6rokhaszonbérlet kiegészithetd vételi opcidval
(ekkor vételi opcids 6rokhaszonbérletrdl — acquisitive emphyteusis — beszéliink), amely teljes tulajdonjogot biz-
tosit, ha élnek vele.

Berendezési munkadlatok: a minden egyéb szempontb6l kész épiileten olyan céllal végzett munkdlatok, hogy
az éplilet megfeleljen az intézmény szabélyainak és igényeinek.

Székhely-megdllapoddsok: az egyes intézmények és a fogado tagdllamok szerepkorét és feladatait megha-
taroz6 megéllapoddsok.

Rejtett hidnyossdg: (dltaliban nagyobb) hidnyossdg, amelyre az épiilet végleges elfogaddsit kovetSen dertil
fény. Amennyiben az elfogaddst kovetS 10 éven beliil deriil ki, a javitast (taldléan 10 éves biztositéknak neve-
zett) kiilon biztositék fedezi.

Intézmények: e jelentésben intézmények alatt a koltségvetési rendelet 1. cikkében meghatdrozott intézmé-
nyek értendSk. A jelentés a kovetkezd intézményeket targyalja: a Bizottsdg, a Parlament, a Tandcs, a Birdsdg,
az Eurdpai Gazdasdgi és Szocidlis Bizottsdg (EGSZB) és a Régiok Bizottsdga (RB).

JMO2, Cube, CCAB, SDME, MO75, VM-2, Beaulieu x, Genéve y, Covent Garden, Colonel Bourg, SPA2,
Infopoint, Dailly: bizottsdgi épiiletek belsd kodjai.

OIB: Briisszeli Infrastrukturalis és Logisztikai Hivatal.

OIL: Luxembourgi Infrastrukturdlis és Logisztikai Hivatal.

Az épiiletekért, felszerelésekért és egyéb szocidlis szolgaltatasokért felel@s bizottsdgi adminisztrativ részleg. E
hivatalokat 2003-ban hoztdk 1étre, a DG ADMIN-hoz tartoznak, hatdskoriik operativ és kiilon szabalyok
vonatkoznak rdjuk.

KM]J: az Eurdpai Kozosségek kivaltsdgairdl és mentességeirl sz6lo jegyzSkonyv, amelyet az EK-Szerzédés
mellékleteként 1965-ben valamennyi tagdllam aldirt. A KMJ az EK-nak hivatalos célokra bizonyos kivaltsdgo-
kat, tobbek kozott adomentességi statust nyujt.

Ingatlanadé: Briisszel régié dltal az ingatlanokra kivetett add, melyet a dologi jog tulajdonosa (usufruitier,
emphytéote) fizet meg.

Vételi opci6: a tulajdonos altal a Bizottsdgnak fix dron biztositott jog. Ha a Bizottsdg ¢l ezzel a joggal, teljes
jogu tulajdonossa valik. Egyes vételi opcids jogok barmikor gyakorolhatok, mdsok csak 27 év utan.

Regisztricids ado: a kozjegyzd dltal hitelesitett szerz8dések ingatlan-nyilvdntartdsba valé bejegyzése utin
fizetendd ado6, melyet a sz6vetségi kormdny vet ki. A dologi jog tulajdonosdt (usufruitier, emphytéote) terheli.

Dologi (in rem) jogok: ingatlan (épiilet vagy telek) feletti (értékesitési, haszonbérleti vagy drokhaszonbérleti)
jog. Megjegyzendd, hogy a bérbeadds nem dologi jognak, hanem szolgaltatdsnak mindsiil. Szamos ingatlanadé-
tipus (vagyonadd, regiondlis adok) a dologi jog birtokosdra veti ki az adét, nem a bérlére.

Haszonélvezeti jog: (ez esetben) épiilet haszndlati joga dllagdnak megvéltoztatdsa nélkiil, valamint ,gyiimél-
csének” (pl. a bérbeaddsdbdl szarmazé haszonnak) az élvezete mellett. A haszonélvezd (usufruitier) tobb joggal
rendelkezik, mint a bérl, viszont javitdsok esetén tobb kotelezettség is terheli.

(1) A magyardzatok a belgiumi helyzetre vonatkoznak, és a meghatdrozasok a jogban alkalmazottakndl némileg egysze-
riibbek.
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OSSZEFOGLALO

L Az ingatlanok vételére és bérlésére forditott kiaddsok az eurdpai intézmények adminisztrativ kiaddsai-
nak egyik legfontosabb elemét képezik. 2005-ben az intézmények dltal Briisszelben, Luxembourgban és Stras-
bourgban elfoglalt ingatlanok dsszteriilete kozel 2 millié m?-t tett ki. Az igénybe vett teriiletek éves fenntartdsi
koltsége 345 milli6 EUR-ra becsiilhetd.

IL. Az ellendrzés az aldbbi hdrom kérdésre kereste a valaszt:
- Biztositja-e a tervezés az intézmények megfelel§ elhelyezését?
- Gazdasagos-e az ingatlanfinanszirozas, illetve a koltségek kezelése?

- Kihaszndljdk-e az intézmények az intézménykozi egyiittmtikodés minden lehet&ségét, példdul értékelik-e
kozosen az ingatlanpolitikdjukat?

IIL Az ellendrzés eredménye szerint az unids intézmények a politikai és koltségvetési korldtokhoz képest
megfelel§ koriilmények kozott helyezték el a személyzetiiket, és az utdbbi években javitottak az ingatlankia-
désok kezelését. Mindazonaltal az intézményi irdnyitdst a vizsgdlt teriileteken tovébbra is bizonyos hidnyos-
sagok jellemzik.

Iv. A Szamvev6szék megéllapitdsa szerint a politikai és gyakorlati korlitok megnehezitik az intézmények
hosszi tava ingatlanpolitikdjdnak kialakitdsit és az e téren torténd tervezést. A hosszd tavi tervezés nehézsé-
gei magyardzzak, hogy miért késedelmes a személyzet végleges elhelyezése, és miért valnak gyakran sziiksé-
gessé atmeneti intézkedések és koltséges rovid tavii megoldasok. A Szamvevszék agy véli, hogy a hossza tava
tervezésen is lehet javitani.

V. Az intézmények az ingatlanok bérlésénél el6nyosebbnek itélték azok megvdasdrldsat, dm terveiket nem
hangoltdk 6ssze és nem is alkalmaztak kovetkezetesen. A Szamvevdszék korabbi ajanldsaival ellentétben hosz-
szt futamidejd, vételi jogot nem biztositd bérleti szerz6déseket kotottek egyes ingatlanokra, megdragitva igy
ezek késbbi megvételét.

VL Az intézmények ingatlandllomanya tilnyomorészt tovabbra is a briisszeli eurdpai negyedben ossz-
pontosul. Az egy helyre vald telepités ugyan méretgazdasigossagi elényokkel jar (pl. a szolgaltatdsok, a
kommunikdcié és az épiiletkarbantartds vonatkozdsiban), dm egyben hozzdjarul az drak emelkedéséhez is,
mivel serkenti a kornyékbeli ingatlanok irdnti keresletet, és csokkenti a szoba johetd ingatlanok szdmat.

VIL Az intézmények ingatlanfinanszirozdsanak és koltséggazdalkodasanak szamvevdszéki értékelése sze-
rint az, hogy a versenypélydzati eljards helyett széles korben targyaldsos eljdrast alkalmaztak, nem szavatolta a
lehetd legjobb dr elérését.

VIIL Mivel a hitelfelvétel lehet8sége jogilag ki volt zdrva, az intézmények kiilonb6z6 finanszirozasi alter-
nativikhoz folyamodtak ingatlanvasdrldsaik sordn. Ezek koltségesebbek és kevésbé dtlathatéak voltak, mint a
kozvetlen hitelfelvétel.

IX. Néhdny egyedi eset kivételével az intézménykozi egyiittmikodés kevéssé volt eredményes. A briisz-
szeli és luxembourgi infrastrukturélis és logisztikai hivatalok 1étrehozdsa sem jart sok el6nnyel. Ezek kevés
,szolgéltatdsszint megéllapoddst” kotottek mds intézményekkel; az OIB és az OIL csak ritkdn osztottdk meg
egymadssal vagy a tobbi intézménnyel tapasztalataikat és kovetésre érdemes gyakorlataikat. Az intézmények
sem kozosen, sem egyediil nem értékelték ingatlanpolitikdjukat.

X. Ellendrzése alapjan a Szamvevdszék tobb ajanldst is megfogalmaz az intézmények ingatlanpolitikdjat
illetGen: dolgozzanak ki k6zos ingatlanpolitikét, javitsdk az intézménykozi egyiittmakodést, és ennek része-
ként hangoljdk jobban 6ssze a tervezést, értékeljék dt az iroddk adott keriiletekbe valé tomoritésének gyakor-
latat, a lehet8 legszélesebb korben alkalmazzdk a palydzati eljardst, valamint javitsak az OIB és az OIL
muikodését.
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BEVEZETES

A vizsgdlt ellendrzési teriilet

1. Az uni6s intézmények igazgatdsi kiaddsainak koriilbelil
8 %-at teszik ki az ingatlanok vésdrldsdra és bérlésére forditott
koltségvetési kiaddsok. A 2003-2005-6s idGszakban ez a kiaddsi
tétel évi 397 milli6 EUR-rdl évi 532 millié6 EUR-ra emelkedett
(Iasd I. melléklet). 1978 és 2005 kozott az intézmények altal Briisz-
szelben, Luxembourgban és Strasbourgban igénybe vett ingatla-
nok dsszteriilete 260 %-kal, kozel 2 milli6 m*-re nétt. Az intéz-
mények altal hasznélt helyiségek két f6bb tipusba sorolhatdk:
kiilonleges rendeltetést (pl. értekezleti) helyiségek, ideértve a hiva-
talos iiléstermeket is (az ilyen tipusa helyiségeket az adott célnak
megfelelGen kell megépiteni, igy piaci értékik bizonytalan), illetve
az igazgatdsi személyzet dltaldnos rendeltetésti irodahelyiségei
(ezek a szabadpiacon bérelhet6k vagy megvasdrolhatok).
1978 és 2005 kozott a tisztvisel6k és egyéb alkalmazottak szdma
240 %-kal, 36 131 f6re ndtt. 2005-ben az intézmények az alta-
luk igénybe vett helyiségek éves atlagkoltségét négyzetméteren-
ként 173 EUR-ra, mig az irodahelyiségek éves koltségét alkalma-
zottanként 6 040 EUR-ra becsiilték. A becslések szerint
345 milli6 EUR-t tett ki az intézmények dltal igénybe vett teljes
teriilet éves koltsége, és 1 535 000 m*-t foglaltak el az iroddk
(azaz az ingatlanoknak a nem irodaként, hanem pl. konferencia-
teremként mikodg helyiségekkel csokkentett alapteriilete) (2).
2005. december 31-én az intézmények dltal birtokolt ingatlanok
nett6 konyv szerinti értéke 3 886 milli6 EUR-t tett ki, azaz
791 milliéval nétt az azt megel6z6 5 év folyaman (3).

Az ellenérzés hatokore és célkitiizései

2. Az ellendrzés annak megvizsgéldsat tiizte ki célul, hogy
mennyire hatékonyan és eredményesen gazdilkodtak az Eurdpai
Uni6 intézményei az ingatlanokra forditott kiaddsokkal. Ehhez a
kovetkezd harom kérdést értékeltitk:

- Biztositja-e a tervezés az intézmények megfelel§
elhelyezését?

- Gazdasdgos-e az ingatlanfinanszirozds, illetve a koltségek
kezelése?

- Kihaszndljdk-e az intézmények az intézménykozi egyiittmd-
kodés minden lehetdségét, példdul értékelik-e kozosen az
ingatlanpolitikdjukat?

(3) Az éves koltség kiszamitdsanal a hosszi futamidejii haszonbérletek
és bérleti dijak éves részleteit vették alapul, a sajat tulajdonban lévé
épiiletek esetében 4 %-os értékesokkenési ratdt alkalmaztak. Ezek az
irodahelyiségek 44 006 személynek dlltak rendelkezésére (alkalma-
zottak és egyéb dolgozok, pl. iroddban elhelyezendd szakértGk vagy
kiils6 alkalmazottak). Forrds: Comparaison des cofits entre les Insti-
tutions dans le domaine immobilier. K6ltségvetési és pénziigyi kér-
dések intézménykozi bizottsdga (CPQBEF), 2005. jinius.

() Az Eurdpai Kozosségek végleges éves beszamoloja, 1. kotet. Az ingat-
lankiaddsokrdl és az ingatlanok értékérdl részletesebb tdjékoztatdst
nytjt minden évben az Eurépai Unié dltalinos koltségvetésének egyik
melléklete (D. tabldzat, ,Az Eurépai Unid épiiletei”).

3. Az ellendrzés az intézmények 2003-2005 kozotti ingat-
lankiaddsait vizsgdlta azok f6 mtikodési helyein (Briisszelben,
Luxembourgban és Strasbourgban). A vizsgdlat tehat nem terjedt
ki a mésutt mikods kiildottségek, hivatalok és kutatokozpontok
koltségeire. Az ellendrzés a kovetkezd intézményeket vizsgalta: a
Bizottsdg, a Parlament, a Tandcs, a Birdsdg, az Eurdpai Gazda-
sdgi és Szocidlis Bizottsdg és a Régidk Bizottsdga. Az ellenSrzés
nem terjedt ki a Szamvev@székre, az ombudsmanra és az Eurdpai
Adatvédelmi Biztosra, mivel ingatlankiaddsaik a vizsgdlt idGszak
soran alacsonyak voltak.

ESZREVETELEK

Tervezés

4. A tervezésnek a politikai és koltségvetési korldtok mara-
déktalan figyelembevételével kell biztositania, hogy az épiiletek a
lehetd legalacsonyabb koltségek mellett a megfelel§ helyen és a
megfelel§ id6ben élljanak rendelkezésre. A Szdmvevdszék az
alabbi hdrom kérdéskor vizsgélatdval értékelte az intézmények-
nél zajlo tervezést:

- Valamely elfogadott ingatlanpolitika képezte-e a tervezés
alapjat, és egységes volt-¢ az ingatlanok beszerzése, illetve
bérlése sordn kovetett gyakorlat?

- Optimdlis irodaelldtottsdgot eredményezett-¢ az ingatlanok
kivalasztasa, illetve elhelyezkedésiik?

- Elegend§ és megfeleld informdcioval rendelkezett e a vezetés
a szitkségletek pontos felméréséhez?

5. A hatékony tervezésnek harom el6feltétele van. ElGszor is,
szitkség van az alapvetd fogalmakat és kovetelményeket tisztdzo,
az ingatlanszerzésnél kovetendS mddszereket meghatdrozé hiva-
talos ingatlanpolitikdra. Mdsodszor, vildgos szempontok szerint
kell megvalasztani, hogy hol és mely épiiletek johetnek szdba.
Harmadszor, megbizhaté és megfeleld informacidval kell rendel-
kezni a jelenlegi és jovSbeli igényekrdl. Az unids intézmények
ingatlansziikségleteinek tervezésekor szdmolni kell a politikai és
koltségvetési helyzettel. ElsGsorban bévitések alkalmaval varhato
nagy létszamnovekedés (s ezzel az igénybe veendd ingatlanllo-
mény novekedése). A bovitések politikai jellege miatt a velitk kap-
csolatos dontések a csatlakozds jovahagydsdig hivatalosan nem
tervezhetdk, igy gyakran til kevés az id§ a tényleges csatlakoza-
sig. Koltségvetésileg ez azt jelenti, hogy az intézmények nem
vehetnek fel hiteleket, ezért ingatlanaikat az éves koltségvetésiik-
bél finanszirozzak. A tervezésnek meg kell tudnia birkézni ezek-
kel a korldtozdsokkal.

6. Hossza tava terveket megfelel@en, Gsszehangoltan kell
végrehajtani ahhoz, hogy a kivdlasztott, illetve megépittetett
ingatlanok maradéktalanul kielégitsék az intézmények ingatlan-
sziikségleteit (*). A hossza tavi tervezést és a koltségvetés elGre-
jelzését azonban rendkiviil megneheziti, hogy az elGirdnyzatok-
16l és az engedélyezett 1étszamokrol az évenkénti koltségvetési
eljaras keretében hatdroznak, és hogy az irodateriilet szempont-
jabdl kiemelten fontos f6bb politikai dontések, példaul a jovébeli
bévitések, nem jelezhetSek pontosan eldre.

(*) A Szdmvevdszék egyszer mdr tdrgyalta ezt a kérdést az Eurdpai
Uni6 intézményeinek ingatlanpolitikdjardl szol6 kilonjelentésének
7.2.2. bekezdésében (HL C 221., 1979.9.3.).
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7. Részben ez magyardzza, hogy az intézmények 2006 szep- 11. Az ingatlanvasdrlds el6nyben részesitése miatt az intéz-

temberéig sem tudtak végleges megoldast taldlni a 2004-es csat-
lakozdsbol szarmazé igényeikre, és mindeddig rovid tavia bérleti
megallapoddsok révén elégitették ki a f6bb beruhdzasaik elkésziil-
téig fenndlld ingatlanszitkségleteiket. A Tandcs és a Parlament —
briisszeli ingatlanigényeiket kielégitend6 — 2003 mdrciusdban és
2004 oktdberében irtak ald szerz8dést uj épiiletek beszerzésérdl.
Az épiiletek (a Tandcs LEX épiilete és a Parlament D4-D5 épiilete)
varhatéan 2006 decemberére, illetve 2008 janudrjara késziilnek
el. A 2004-ben dtadott épiiletek — példaul a Belliard 99-101
egyiittes (EGSZB és RB) és a Berlaymont épiilet (Bizottsdg) még
csatlakozds el6tti igényeket elégitettek ki.

8. Az ingatlanprojekteknek — és azon belill is az épitkezés-
nek és a dontéshozatalnak — amigy is hosszl az tfutdsi idejiik.
Az intézmények tettek bizonyos 1épéseket ennek a problémanak
a kikiiszobolésére:

—  habdr a 2004-es bgvitésbdl fakado helyigényiikkel kapesola-
tos terveiket killon-kiilon készitették el, a kapcsolddd admi-
nisztrativ kiaddsokra, illetve a létszdmnovekedésre vonat-
koz6 becsléseiket mar egyeztették,

- aBizottsdg 2003 6ta ,tobbéves politikai kereteket” dolgozott
ki briisszeli ingatlansziikségleteinek 10 éves elSrejelzésére:
ezeket alapul lehetne venni a hosszii tavi tervezés

osszehangoldsandl.
Ingatlanpolitika
9. Koz6s kozosségi ingatlanpolitika az eddigi erdfeszitések

ellenére sem sziiletett, mivel az intézmények egymastdl fiiggetle-
nill dolgoztdk ki sajat politikdjukat (°). Két alapelvben azonban
valamennyi intézmény megegyezik: hosszi tdvon el6nydsebbnek
itélik az épiiletek megvasarlasat, és igyekeznek ugyanoda elhe-
lyezni a hasonlé teriileten dolgozé szolgdlataikat.

10. 1996 6ta hosszd tavi bérlés helyett valamennyi intéz-
mény szivesebben véasdrolja meg az épiileteket. Az intézmények
tapasztalatain alapulé tanulmdnyok szerint ugyanis 40-50 %-os
megtakaritast eredményez, ha az iroddkat bérlés helyett inkdbb
megvasdroljak (°). Az ingatlanvdsarlds ezenfeliil azzal az elénnyel
is jar, hogy az intézmények igy maradéktalanul kihasznaljdk az
Eurépai Kozosségek kivaltsgairdl és mentességeirdl sz6l6
1965. dprilis 8-i jegyzSkonyv (a tovdbbiakban: KMYJ) dltal bizto-
sitott adomentességeket. 2005. janudr 1-jén az intézmények altal
elfoglalt dsszes teriiletnek 38 %-a volt bérlet (7).

(°) Lasd példdul: A Bizottsdg ingatlanpolitikdja 1996-2005 kozott,
SEC(96) 1095 végleges, 1996. jinius 18., melynek Briisszelre vonat-
koz6 részét 2003 decemberében frissitették, COM(2003) 755 végle-
ges, 2003. december 10.

() Az intézménykozi miszaki csoport jelentése, ,Programmes immobi-
liers et conditions de financement”, 1996. februdr.

(7) Forrds: Comparaison des cofits entre les Institutions dans le domaine
immobilier, CPQBF, 2005. jinius.

mények az utdbbi idében megvésdroltak tobb olyan épiiletet,
amelyeket kordbban sok éven dt béreltek. A Szamvevdszék 1979
Ota visszatér@ javaslatai () ellenére az intézmények ezekre kotott
bérleti szerz8dései nem irdnyoztak el§ bérletidij-csokkentést a
befektetés leirdsa utan, illetve nem tették lehetévé az ingatlannak
a korabbi bérleti dijat is figyelembe vevé dron torténs megvasar-
ldsat. Ennek kovetkeztében az intézmények nem alkudhattak ki a
piaci drndl alacsonyabb vételdrat. A Parlament azonban a tulajdo-
nossal (a luxembourgi kormdny) kotott politikai egyezségnek
koszonhet6en némileg le tudta alkudni a KAD épiilet vételdrat.

1. keretes sziveg

2006  szeptemberében a  Parlament 1iigy hatdrozott, hogy
143,125 millié eurdért megvdsdrolja strasbourgi épiileteit (IPE 1,
2 és 3). A kialkudott vételdrba nem szdmitott bele a kordbban fize-
tett bérleti dij.

12. A Bizottsdg politikdja az, hogy a nagyobb épiileteket,
épiiletegyiitteseket megvdsdrolja, és csak a kisebb, stratégiailag
kevésbé fontos ingatlanokat bérli (%). Egyes nagyobb épiiletek ese-
tében azonban (ldsd a 2. keretes szovegben szerepld példat) nem
lehetett olyan hosszt tava bérleti szerz6désben megéllapodni a
tulajdonossal, amely vételi jogot is biztosit.

2. keretes szoveg

2004 mdjusdban a Bizottsdg 15 évre szdl6, legfeljebb 30 évre meg-
hosszabbithatd haszonélvezeti szerzédést kititt a Mondrian épiiletre.
A vételi jogot nem biztositd szerz6dés 4,8 millié EUR indexalt éves
haszndlati dijat dllapitott meg. A Bizottsdg szakértGi a Mondrian
épiilet piaci értékét koriilbeliil 61,7 millid EUR-ra becsiilték. Ha a
Bizottsdgnak lehetdsége lett volna egy hasonld jellegti, ezzel mege-
gyezd értékil épiiletet példdaul ,vételi opcids orokhaszonbérlet” (acqui-
sitive emphyteusis, az intézmények dltal gyakran haszndlt, vételi
jogot is tartalmazd, hosszil futamidGie sz6l6 orokhaszonbérleti szer-
z0dés) keretében megvdsdrolni, az éves torlesztGrészletet 3,25 millid
EUR-ndl is alacsonyabbra lehetett volna kialkudni (10).

Az épiiletek kivélasztdsa, illetve elhelyezkedésiik
meghatirozisa
13. Az intézmények torekszenek arra, hogy kapcsol6dé szol-

gélataikat egymashoz minél kozelebb, lehetSleg nagy épiiletekben
helyezzék el, ami méretgazdasdgossagi elényokkel jar (pl. a szol-
géltatdsok, a kommunikdcid, a karbantartds terén). Az egymastdl
fuggetlen szolgdlataikat ugyanakkor kiilon épiiletekbe is telepit-
hetik. A legtobb projekt ezért vagy az intézményi f6épiilet telkén,
vagy ahhoz kozel valésul meg. Ez a gyakorlati elényok mellett
pénziigyi hatranyokkal is jart: az intézmények kevés megoldds
koziil vélaszthattak, a piac pedig konnyen megjésolhatta az intéz-
mények dontéseit, igy a kornyékbeli ingatlanok irdnti erds

(8) Az Eurépai Kozosségek intézményeinek ingatlanpolitikdjdrdl sz616
kiilonjelentés, 7.5. rész, az 1987-es pénziigyi évrél szol6 éves jelen-
tés 10.51. bekezdése (HL C 316., 1988.12.12.).

(%) A Bizottsdg ingatlanpolitikdja 1996-2005 kozott, SEC(96) 1095 vég-
leges, 1996. jtnius 18., 10. o.

(19) Egy 27 évre kotott vételi opcids orokhaszonbérlet szimuldcidja alap-
jan (2 %-os éves novekményt és 5 %-os kamatot feltételezve).
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kereslet miatt felszokott a széba johetd telkek dra. Mindez azt 18. Az eredményes gazdasdgi tervezés alternativ megolddsok

eredményezte, hogy az intézmények briisszeli iroddi szinte kizd-
rélag az Gn. ,eurdpai negyedben” taldlhatdk, ahol az osszes iro-
dafeliilet kozel 50 %-at foglaljak el (11).

14. 1996-ban a Bizottsdg beldtta: ha a briisszeli eurdpai
negyedben koncentrdlja az iroddkat, az felveri a piaci drakat, ezért
gy dontott, hogy olesébb helyszinek utdn néz. 2003-ban ezért
elemzést készitett arrdl, vajon sziikséges e, hogy f8igazgatdsa-
gai és egyéb szolgdlatai ebben a negyedben maradjanak. Az elem-
z8k arra jutottak, hogy egyes fGigazgatdsagokat és szolgalatokat
—a teljes személyzet kozel 40 %-dt — nem feltétleniil szitkséges az
eurépai negyedben elhelyezni. A Bizottsdg — akdrcsak a tobbi
intézmény — ennek ellenére tovébbra is ide telepitette legtobb iro-
ddjat, bar itt taldlhaté iroddinak ardnyat 2006-ban 90 %-rol
82 %-ra csokkentette.

15.  Ingatlanpolitikdjukban az intézmények arra is torekedtek,
hogy szorosan egyuittmitikodjenek a nemzeti hatésagokkal. A
briisszeli és luxembourgi helyzet e tekintetben eltér egymdstol.
Briisszelben az intézmények a legutobbi szerzédéseiket 6ndlldan,
ingatlanfejlesztési vallalkozokkal kototték. Luxembourgban ezzel
szemben a nemzeti hatdsdgok a Bizottsdg kivételével mindegyik
intézményt tdmogattdk, példdul ingyen adtak telket a kirchbergi
féépiileteik megépitéséhez. A Bizottsdg egyelGre nem alakitotta ki
luxembourgi ingatlanpolitikdjit, igy nem tisztizott, mikor
valasztja ki a végleges f6épiiletének helyet ado telket, és hol lesz
az. Az ezzel kapcsolatos tdrgyaldsok folyamatosan zajlanak a
luxembourgi hatésdgokkal.

Vezetdi informdaciok

16. A tervezéshez elengedhetetlen, hogy teljes kord, részle-
tes informdciok dlljanak rendelkezésre az elhelyezendd személy-
zetr6l és a sziikséges irodateriiletrdl.

17. A koltségvetési igények eldrejelzéséhez és az iroddk ren-
delkezésre bocsatdsanak megtervezéséhez az intézményeknek
tudniuk kell, hogy az adott pillanatban hany dolgozénak biztosi-
tanak irodat, azaz mennyi hely all még rendelkezésre. Hivatalo-
sabb adatok hijdn a Bizottsdg az e-mail- és telefonjegyzék alapjan
becsiili meg az épiiletek kihaszndltsdgat, mivel ez az adatbazis
tekinthet$ a legmegbizhatobb forrasnak. A rovid tdva ingatlan-
sziikséglet megbecslése szintén nehéz feladat, és konnyen meg-
torténhet, hogy a sziikségleteket alul- vagy feliilbecslik. A 2004-es
bévités utdn példaul az eredetileg tervezettnél lassabban haladt az
Uj alkalmazottak felvétele. Ehhez képest a Bizottsdg tilbecsiilte
luxembourgi ingatlansziikségleteit, és til hamar kibérelte a HITEC
épiiletet (mely igy 1,14 milli6 EUR bérleti dij fizetése mellett
koriilbeliil egy évig tiresen 4llt), mig az igényeit 2001-ben némi-
leg alulbecsld Parlament emiatt, valamint a rakovetkezd években
felmeriil6 4j szitkségletei miatt kénytelen volt siirgdsen kibérelni
kozel 30 000 m*-nyi irodafeliiletet (12).

(11) Forrdsok: ,Mit kell tudni a briisszeli irodapiacrdl?” tanulmanyi mdhely,
2005. februdr, valamint ,Programmes pluriannuels de politique
immobiliere de la Commission a Bruxelles”, OIB.

(12) A Remard (8 256 m?), a Wiertz 50 (2 837 m?), a Montoyer 63
(9 681 m?) és a Montoyer 75 (9 935 m?) épiilet.

osszehasonlitdsat kivdnja meg. Az ingatlankoltségek osszevetésé-
bél kivilaglik, hogy az egyes intézmények eltérd szempontok sze-
rint kalkuldljak az irodateriiletet és az irodakoltségeket, ami meg-
neheziti, hogy akar 6sszehasonlité elemzés céljabél, akar belsg
haszndlatra k6zos mutatdkat alkalmazzanak (13). Mivel az iroda-
teriiletre és -koltségekre vonatkozd adatok nem egységesek, nehe-
zen lehet Osszehasonlitani az egy négyzetméterre jutd bérleti kolt-
ségeket az egyes intézmények kozott, illetve a piaci drakkal.

19. Az intézmények leggyakrabban a 35 m?/f§ tlagot hasz-
naljak az irodateriilet-igényiik felmérésekor, illetve az irodafeliilet
elosztdsakor, bdr ez a mutaté nem szdmol az épiiletek jellegze-
tességeivel (ténylegesen rendelkezésre all6 irodateriilet, az iroddk
és kozos helyiségek mérete). A vezeti informéciok e hidnyossa-
gainak kikiiszobolésére az intézmények mdr tettek egyes
lépéseket:

— A Bizottsdg jelenleg véglegesiti ,az elhelyezési koriilmények-
16l s2616 kézikonyvét” (Housing Conditions Manual), amellyel
ésszer(ibbé kivanja tenni az ingatlanteriilet f8igazgatsdgok
és szolgalatok kozotti felosztisdnak szempontjait, 2006-ban
pedig felmérte az altala igénybe vett ingatlanok sszteriiletét.

— 2006 marciusdban a briisszeli intézmények munkacsopor-
tot hoztak létre, amelynek elsg feladatként meg kell allapod-
nia a kiilonboz8 tipusd ingatlanfeliiletek és -koltségek
meghatdrozdsardl, illetve az ezekkel kapcsolatos kozos
modszerekrol.

Ingatlanfinanszirozds és koltségek

20. Az ingatlanszerzésnek, illetve -bérlésnek az igényeknek
megfelel@en, dm az unids addfizetS szdmdra minimdlis koltség-
gel kell torténnie. A Szdmvev8szék harom kérdést vizsgalt meg
ezzel kapcsolatban:

- MegfelelGen zajlottak-e és eredményesek voltak-e a palydzati
eljarasok?

—  Helyesen hatdroztik-e meg az épiiletekre vonatkozé szerzg-
déses feltételeket, koztiik a vételdrat?

- A koltségvetési korlatokat is figyelembe véve gazdasigosak
voltak-e az ingatlanfinanszirozashoz vélasztott modszerek?

Palyazati eljardsok

21. A koltségvetési rendelet 89. cikkének(2) bekezdése sze-
rint ,minden kozbeszerzési szerz8dést a lehetd legszélesebb kor-
ben kell pélyaztatni, kivéve [...] targyaldsos eljirds alkalmazdsa-
kor”. Targyaldsos eljards — a helyi piac el6zetes felmérését
kovetSen — mar meglévd épiiletek megvételére vagy kibérlésére
alkalmazhat6 (,ingatlanszerz8dések”) (14). A megvizsgalt projek-
tek esetében azonban targyaldsos eljarast alkalmaztak az

(13) Forrds: Comparaison des cofits entre les Institutions dans le domaine
immobilier, CPQBF, 2005. jinius.

(14 A koltségvetési rendeletet végrehajtdsi szabalyai, 116. cikk (1) bekez-
dés és 126. cikk (1) bekezdés (h) pont.
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épiiletek felépitésére, feltjitdsara, illetve berendezési munkalataira
kotott szerz8dések esetében is, pedig ezek az un. ,épitési beruhd-
zdsra irdnyuld szerzédések” korébe tartoznak, amelyekre az ,in-
gatlanszerzGdésekre” vonatkoz6 fenti kivétel nem alkalmazhaté.
Ha a kozigazgatds nyilt, versenyalapi modszerekre alapozza a
szerz6dések odaitélését, akkor bévebb ajanlattevéi korre és gaz-
dasdgosabb ajénlatokra szamithat (15).

22. Az intézmények csak elenyészd szdm esetben hirdették
meg ingatlanprojektjeiket a Hivatalos Lapban, pedig igy lehet a
legtobb potencidlis ajanlattevSt bevonni (16). A Birdsag épiile-
tének kibGvitése volt az egyetlen projekt, amelynek esetében nyilt
palyaztatasra keriilt sor. A projekt a luxemburgi korménnyal
kotott megdllapodds szerint valésul meg. Luxemburg kormanya
egyben a szerz8d@8 hatdsag is, amely sajat nemzeti torvényei sze-
rint jar el.

23. Az intézmények versenyeztetés helyett gyakran targyald-
sos eljrast alkalmaztak (tehdt nem hirdették meg a projekteket),
noha a koltségvetési rendelet és a kozbeszerzésre vonatkoz
irdnyelvek rendes esetben az el6bbit irjak elS. Ez azt eredmé-
nyezte, hogy az épiileteik felépitéséért, illetve az dltaluk igénybe
vett ingatlanokkal kapcsolatos munkalatokért fizetett drakat nem
a nyilt verseny szabta meg.

A szerzGdéses feltételek meghatirozdsa, vételdrak, illetve

bérleti dijak

24.  Versenyalapt palyazati eljdrdsok hijdn a vételdrakat,
illetve a bérleti dijakat elsGsorban az ingatlanfejlesztSkkel folyta-
tott targyaldsok hatdrozzdk meg. Az intézmények egyedi igénye-
inek megfelelen megépitett ingatlanok esetében azonban az
draknak, illetve a hossz tavii bérleti dijaknak nem szabadna meg-
haladniuk a (magén-ingatlanfejlesztSknek jaré ésszert hasznot is
tartalmazo) épitési koltségeket (17).

25. A Birésdg, a Parlament és a Tandcs az épitési koltségek
alapjdn kototték meg legfontosabb szerzédéseiket (a Palais kibd-
vitése, D4-D5 és Lex).

26. A Bir6sag f6épiiletének jelenleg zajlo kibgvitése esetében
a tényleges épitési koltség lesz a vételar. A keretszerz8dés értel-
mében az épilet vételdrat fiiggetlen szakért§ fogja meghata-
rozni az elszdmoldsok és kiadasok ellendrzése alapjan. Ezt a szak-
ért6t azonban a munkdlatok megkezdése utdn tobb mint két évvel
még nem jelolték ki. Ez fokozza annak a kockazatat, hogy a kez-
deti gondok és koltségtullépések feltdratlanok maradnak. Annél is

(*5) A Bizottsdg értelmezd kozleménye a kozbeszerzési szerz8désekrdl
sz016 irdnyelvek dltal nem, vagy csak részben szabdlyozott kozbe-
szerzési eljardsokra alkalmazand6 kozosségi jogrél (HL C 179.,
2006.8.1.).

(16) Csak négy projekt esetében tettek kozzé elézetes tdjékoztatot a piac
felmérése sordn (hdrom esetben a Tandcs, egy esetben a Parlament).

(17) Az 1987-es pénziigyi évrdl sz016 éves jelentés, 10.51-55. bekezdés;
Az Eurépai Kozosségek intézményeinek ingatlanpolitikdjardl sz6lo
kiilonjelentés, 7.5. rész.

inkdbb, mert az eredeti keretszerz6dés a kontrollmechanizmu-
sokra, hataridkre, szankcidkra és koltségvetési kiiszobokre
vonatkozé pontos eljarasok helyett csak dltaldnos elveket hataro-
zott meg (18).

27. A Bizottsdg, az EGSZB és az RB — mivel mds érdekl6d6k-
kel is versenyezniiik kellett — az épitési koltségek helyett a piaci
viszonyok alapjan dllapodtak meg a vételarakban, illetve a hosz-
szl tava bérleti dijakban. Az ingatlanszakmaban elfogadott gya-
korlat, hogy az ingatlanok értékét a tényleges vagy vdrhat6
bérleti hozam tSkésitése alapjan hatdrozzdk meg. Az igy megal-
lapitott értéket ki kell igazitani az intézményeknek a KM]J-ben
lefektetett adomentességébdl szdrmazé kedvezményekkel (19). A
3. és 4. keretes szoveg tényleges példdkon keresztiil mutatja be,
miként szamitottdk ki egyes épiiletek értékét.

3. keretes szoveg

Az SPA3 épiilet — bizonyos addmentességeket is figyelembe vevd —
piaci értékét szakértd becsiilte meg. Szdmitdsa egyrészt nem tartal-
mazta a Bizottsdgnak jaro HEA-mentesség miatti értékcsokkentést,
madsrészt azonnal jelentkezd bérleti hozamot feltételezett. Ez a ren-
des gyakorlathoz képest — mely 1igy szdmol, hogy van egy kezdeti
id@szak, amikor az ingatlan iires — magasabb piaci értéket eredmé-
nyezett.

A Mondrian épiilet bérlése haszonélvezeti szerzGdés keretében tor-
tént, hogy ki lehessen akndzni a KMJ dltal nyiljtott pénziigyi eld-
nyoket. A haszonélvezetért fizetendd ,bérleti dij” dsszege azonban
megegyezett a piaci bérleti dijjal, azaz nem vette figyelembe a HEA-
mentességbdl szdrmazo kedvezményt. Ehhez jdrul még, hogy a
Bizottsdgnak kell dllnia az épiiletkarbantartdsbdl, illetve az aprébb
helyredllitdsi munkdkbdl fakadé jarulékos koltségeket (noha ez rend-
szerint a tulajdonos feladata). A szerzédésnek a hosszii futamidé
(15 év), illetve a Bizottsdg fizet6képessége miatt is alacsonyabb bér-
leti dijat kellett volna megdllapitania.

A Bizottsdg végiil mindkét esetben tobbet fizetett a sziikségesnél.

28. Az 1997-2001 kozotti id6szakban a Bizottsag Briisszel-
ben ,vételi opcids 6rokhaszonbérlet” (acquisitive emphyteusis) kere-
tében 18 olyan vételi opcids, hossza futamidejii (27 év) 6rokha-
szonbérleti szerz6dést kotott, amely nem szabott meg vételdrat.
Ezek csak az els6 részlet Osszegét hatdroztak meg, és a bérleti
szerzGdésekben szokdsoshoz hasonlé automatikus indexaldsi
zdradékokat tartalmaztak. A Bizottsdg a késGbbiekben méar nem
kotott ilyen szerz8déseket, mivel bels§ ellendrzési szolgalata arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy ez a gyakorlat helytelen. Ezt a meg-
allapitdst azonban nem osztottdk meg a tobbi intézménnyel, igy
az EGSZB és az RB az ingatlanok értéke helyett tovdbbra is az
indexalt bérleti bevételek alapjan folytatta ingatlanszerzéseit (2°).

(18) A keretszerz6dés 4. cikkének (3) bekezdése el6irja, hogy az dllamnak
a projekt végrehajtdsanak mindegyik szakaszdra jovahagyast kell sze-
reznie a Birdsdgtol, azt azonban nem szabja meg, hogy a Birdsdgnak
hogyan és milyen dokumentumok alapjan kell megadnia jévahagyd-
sdt, illetve — ami még fontosabb —, hogy mi a teend§, ha a jévdhagyds
elmarad. Ldsd még a Birdsdg ingatlankiaddsairdl sz6l6 5/2000. sz.
kiilonjelentést és kiilonosen annak 16. bekezdését (HL C 109.,
2000.4.14.).

(19) Briisszelben az épitési kiaddsok HEA-ja 21 %, az ingatlanadd kb.
10-15 %, az ingatlandtruhdzisi illeték pedig 12,5 %.

(20) A Treves 74, a Belliard 93 és a Belliard 68 alatti épiiletek.
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4. keretes szoveg

A Belliard 99-101 épiiletre 2000 decemberében kititt szerzédés
(27 évre sz616 vételi opcids orokhaszonbérlet) nem szab meg vételd-
rat, csak az épiilet dtaddsdnak évétdl fizetendd éves részletek koziil az
elsd dsszegét hatdrozza meg, 8,28 millid EUR-ban. Az infldcidhoz
indexdlt részlet Gsszegét a piaci bérleti dijak alapjdn hatdroztdk meg.
Hosszii tdvii bérlet esetén ez nem til kedvezd médszer az dr kiszd-
mitdsdhoz. Az épiilet piaci értéke a Bizottsdg szakértdi dltal hasz-
ndlt médszer (ldsd 3. keretes szoveg) szerint kb. 127 millié eurdnak
felelt meg, az elsd éves részlet ennek alapjdn 6,83 millig EUR lett
volna.

29. A vételdrakat egyes esetekben politikai megallapodasok
hatdroztdk meg. Az Eurdpai Bizottsdg, a belga llam és a Berlay-
mont 2000 Rt. dltal 1997. julius 8-dn aldirt egyetértési megalla-
podésban a Bizottsag kifejezte szandékat a Berlaymont épiilet
jbdli elfoglalasira. A megéllapodas azonban nem hatdrozta meg
sem a vételdrat, sem a hatdriddket, és azt sem tisztdzta, kinek a fel-
adata a Berlaymont épiilet feldjitdsa. Miutdn 2001 jiliusdban j
megallapodds sziiletett, a Bizottsdg 2002 oktdberében elfogadta
a belga hat6sdgok ajanlatdt, noha az magasabb volt a becstilt piaci
arndl (21).

30. Az  alvéllalkozoktdl megfelel§ garancidkat  kell
kérni annak érdekében, hogy a szerzédéseket a végsg atvételig
maradéktalanul teljesitsék, illetve hogy a be nem tartott hataridk
miatti biintetéseket kifizessék (22). Az intézmények azonban nem
alakitottak ki egyértelmi politikat ezzel kapcsolatban, és a garan-
ciak mértéke sem volt mindig kielégitd. Nem éltek rendszeresen
az olyan kovetend§ eljardsokkal sem, mint az, hogy az elvégzett
munka min@ségérdl valamely elismert mdszaki ellendrzs cég dltal
kidllitott tandsitvanyt, az épitési véllalkozé jogi felelGsségére
vonatkozdan pedig kotelezd biztositdst (23) koveteljenek meg.

(21) Egy szakértd dltal a piaci viszonyok alapjan készitett értékelés kimu-
tatta, hogy a Berlaymont épiilet brutt6 piaci értéke kb. 451 mil-
li6 EUR lenne. A Bizottsdg adomentességét is figyelembe véve ez az
érték 379 millié EUR. Az drat végiil 553 milli6 EUR-ban éllapitottdk
meg, melybdl 35 milli6 EUR-t berendezési munkdlatok tettek ki
(konferenciakozpont, sajtokdzpont, a biztosok iroddi, multimédids
felszerelések).

(22) A koltségvetési rendelet 102. cikke.

(23) Az épitési vallalkoz jogi felelGsségére vonatkozo kotelezd biztositds
nemzeti torvényeknek megfelelGen torténd megkotése elengedhetet-
len az épitési véllalkozé tizéves jogi felel@sségének (,garantie décen-
nale”) betartatdsdhoz. Az intézmények gyakran véllaltdk a szerz$dé-
sekben, hogy éatveszik az ingatlanfejleszt6tdl a tizéves garancidbol
fakado kotelezettségeket azért, hogy az ingatlanfejleszté konnyebben
bankoknak adhassa 4t az intézményektdl jar6 fizetségekhez valé jo-
gat. Az intézmények viszont szdmos esetben nem koveteltek meg biz-
tositast az ingatlanfejleszt6tdl (a Bizottsdg példaul csak az Euroforum
épiilet esetében tett igy, az EGSZB és az RB egyetlen esetben sem). Ha
gondok meriilnének fel, a jévatételszerzés lehetSsége igy korlatozott
lesz. Ilyen esetekben a koveteléseket az alvéllalkozoktdl kell behaj-
tani. A legtobb szerz6dés ugyanakkor elGirta, hogy az elvégzett
munka mindségérdl valamely elismert mszaki ellen6rz6 cég éllitson
ki tandsitvanyt. Ez a kovetendd eljards tovabbi biztositékot nyujt a
munkdlatok korrekt elvégzése tekintetében.

5. keretes sziveg

Az Euroforum épiilet esetében a Bizottsdg nehéz helyzetben volt,
mert a szerz6dés értelmében a teljesitési biztositék 95 %-dt
(2 500 000 EUR-t) rogton az épiilet elfoglaldsa utdn vissza kellett
utalnia, igy a tobb mint 100 millié EUR értékd ingatlan esetleges
hibdinak kijavitdsdra csupdn 125 000 EUR maradt. A D4-D5
épiiletegyiittes esetében a Parlament mds, ésszeriibbnek tiing meg-
kozelitést alkalmazott. A szerzédés itt kikoti, hogy az épiilet elfog-
laldsakor az épitd a kordbban megdllapitott hibdkat is figyelembe
véve megfeleld mértékil teljesitési biztositékokrdl gondoskodik.

A Lex épiiletre (Tandcs) 2003. mdrcius 26-dn kotott ideiglenes
szerzGdés esetében a maradéktalan teljesitést semmilyen banki garan-
cia nem szavatolta. A 2006. december 20-dn aldirt végleges szer-
z6dés azonban mdr megfeleld banki garancidt tartalmazott.

31. A szerz6dések értelmében az intézmények az épiiletek
elfoglalisit megel6z8en meghatdrozott idStartamon beliil
(pl. a SPA3 esetében 15, az Euroforumnaél 25, a Berlaymont-nal
30 nap) vizsgélatokat végezhetnek annak ellendrzésére, hogy az
elvégzett munka megfelel-e a szerz6désben eldirt feltételeknek,
illetve hogy a berendezések megfelel6en mtikodnek-e. llyen dssze-
tett projekteknél azonban a megszabott idtartamok til rovidek
a sziikséges vizsgalatok és tesztek megfelel§ elvégzéséhez.

Az ingatlanprojektek finanszirozdsinak médszerei

32. A Szerz8dés 282. cikke lehetdvé teszi az Eurdpai Kozos-
ség szdmdra, hogy ingé és ingatlan tulajdont szerezzen és idege-
nitsen el. E célbdl a Kozosséget a Bizottsdg képviseli. Az érvény-
ben 1év§ jogi keret (24) értelmében azonban a K6zosség nem vehet
fel hitelt, {gy az intézményeknek az ingatlanszerzéseikhez kiilon-
féle alternativ finanszirozasi modszerekhez kellett folyamodniuk.
A Kozosség telek- és ingatlanvdsdrldsainak finanszirozdsdhoz
kotott pénziigyi lizingekbdl fakadé kotelezettségek 2005. decem-
ber 31-én elérték az 1 803 millié EUR-t (25).

33. A legolcsobb megoldds az, ha maguk az intézmények
kotnek szerz8dést az ingatlan felépitésére, dm ez bonyolult, hosz-
szadalmas, mszaki hozzaértést igényl§ feladat. Az épitési pro-
jektek végrehajtdsat ezenfelill a jogi és koltségvetési korldtok
is megnehezitik. Az intézmények ezért inkdbb magdn-
ingatlanfejlesztkkel — illetve néhdny esetben a nemzeti hatdsi-
gokkal — épittették fel ingatlanaikat.

34. Az intézmények 4ltal alkalmazott finanszirozdsi modsze-
rek koltségesebbek és kevésbé atlathatoak voltak, mintha kifeje-
zetten hitelt vettek volna fel. A legutobbi nagy projektek kereté-
ben rendszerint hosszd tdvi, lényegében hitelfelvételt is
tartalmazé ingatlanvésdrldsra keriilt sor. A szerz6désben megha-
tdrozott ar nyiltan vagy rejtetten a pénziigyi koltségeket is tartal-
mazza. Az épitkezés finanszirozasdért fizetett kamatot az

(24) A koltségvetési rendelet 14. cikke szerint a Kozosségek és az dltaluk
felallitott szervek nem vehetnek fel kolesonoket.

(2°) Az Eurdpai Kozosségek 2005. évi végleges beszdmoldja, ,Pénziigyi
lizingek és hasonlé jogok” tébldzat, 35. o.
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ingatlanfejlesztSk atharitjak az intézményre, 4m ez a kamat min-
dig magasabb (2¢), mint amit az intézmények kozvetlenil, palya-
zati eljards Gtjan vagy a fogadd orszdg, illetve az Eurdpai Befek-
tetési Bank (a tovabbiakban EIB) kozvetitésével szerezhettek
volna.

35. A Birésag bonyolult mechanizmus révén finanszirozza
épiiletbdvitési projektjét: részt vesz benne a luxemburgi kormany,
egy maganbank, egy kiilon erre a célra 1étrehozott véllalkozas és
az EIB. A villalkozds kedvezd pénziigyi feltételeket (Euri-
bor + 0,01) alkudott ki az EIB-tdl a projekt osszegének 49 %-dra.
Ennek a mechanizmusnak azonban kockdzatai is vannak, mivel a
Birdsdg nem vett részt a pélydzati eljardsban és a szerz6dés rész-
leteir6l szol6 targyaldsban — ahogy a szerz6dés zdradékait és
opcidit sem hagyta elére jova —, és nem irta ald a finanszirozasi
szerzGdéseket sem, noha 6t terhelik azok pénziigyi koltségei (pl.
kamatok, menedzsmentkiaddsok). A Birdsdg részlegei megvizs-
gdltak a kormdnynak a projektfinanszirozasi szerz8dés odaité-
lésekor alkalmazott eljdrdsat, és megallapitottak, hogy nem érvé-
nyesiilt eléggé a verseny. Noha az EIB pénziigyi feltételei
kedvezdek, sem a tobbi intézmény, sem azok ingatlanberuhdzdsi
partnerei nem vették igénybe ezt a lehet8séget ingatlanprojekt-
jeik finanszirozdsdhoz.

36. A Bizottsdg 2002-ben 1j gyakorlatot kezdeményezett a
pénziigyi kiaddsok csokkentésére. Egyes tigyletek esetében a szer-
z8dések kikototték, hogy a megallapodds aldirdsa el6tt a pénzii-
gyi piacokon kiirt pélydzati eljards keretében hatdrozzdk meg a
kamatot. Ezt a mddszert — az alabb leirt bizottsdgi esettdl eltéréen
— a Tandcs is alkalmazta a Lex épiiletre kotott szerz8dés soran.

6. keretes sziveg

A Bizottsdg 2003 janudrjdban szerz6dést kotitt az Euroforum épii-
let 30 év alatt torténd megvételének finanszirozdsdra. A szerz6dés-
ben a beépitett kamat 5,65 %-ot tett ki. 2003 februdrjdban a
Bizottsdg pdlydzati felhivdst tett kozzé a SPA3 épiilet finanszirozd-
sdra, s ennek eredményeként 5,01 %-os kamatban sikeriilt megdl-
lapodnia. Ha az Euroforum épiilethez is hasonld pdlydzatot tettek
volna kozzé, kb. 7,7 millio EUR-t meg lehetett volna takaritani a
kamatokon.

37. Az intézmények az év végén az egyéb igazgatdsi teriile-
teken valé alulkoltekezés miatt megmaradt elGirdnyzataikat gyak-
ran épitési projektjeik elStorlesztésére haszndljak fel (lasd I. mel-
Iéklet). Ez azzal jar, hogy a kiaddsok végosszege j6val magasabb az
eredeti koltségvetésben tervezettnél. 2005-ben példdul a Parla-
ment és a Tandcs egyardnt 89 millié6 EUR értékben hasznalt fel
atcsoportositdsokbol szdrmazé elSirdnyzatokat erre a célra.

38. Az utébbi két évtizedben a SzdmvevGszék tobb izben fel-
hivta rd a figyelmet: ha az ingatlankoltségeket tisztan éves alapon
szemlélik, az gdtat szab a megfelel§ ingatlanpolitika meghatdro-
zasdnak és végrehajtdsanak. A Szdmvevdszék 2005 decemberé-

(26) A Lex épiilet esetében példdul a befektetés végleges koltségének kiszd-
mitdsa sordn a hitelkamat mértékét Euribor + 1,125-ben éllapitottdk
meg. A D4-D5 épiilet esetében a kamat mértéke Euribor + 0,650 volt
(ez kés6bb Euribor + 0,375-re csokkent). A Tandcs, hogy bérelt épii-
letei (Rolin és Woluwe-Heights) berendezési munkalatait finansziroz-
za, rovid tavy, el6torlesztési lehetdséget is biztositd, dm magas
kamatti (6 — 7 %) hitelkonstrukciéban allapodott meg az ingatlanfej-
lesztGvel.

ben megismételte azon ajanldsit, hogy az ingatlanok vésarlasa-
hoz vagy épitéséhez kapcsolédd tigyletek esetében nagyobb
rugalmassagot lehetévé tévé, differencidlt elSiranyzatokat
alkalmazzanak (27).

Intézménykozi egyiittmiikodés

39. Az ingatlanok beszerzése és kezelése terén mindegyik
unids intézménynek hasonléak az igényei. Eredményes egyiittmi-
kodésiik ezért — a kozos szakértelemnek és az egyesitett vasdrlde-
rének koszonhet8en — alacsonyabb koltséggel jobb szolgdltatdst
biztosithat. A SzdmvevSszék megvizsgdlta, hogy az intézmények
felmérték-e az egyiittm@ikodés lehetséges teriileteit, példaul az
ingatlanpolitikdjuk kozos értékelését, illetve hogy az egytittmiiko-
désiik eredményes volt-e.

40. A fokozottabb intézménykozi egyiittmdikodésre ismétel-
ten felhivé szdmvevdszéki ajanldsok nyomadn az intézmények f6tit-
kdrai ingatlanpolitikai munkacsoportot hoztak létre, majd
2001 juniusdban jovahagytdk annak az intézménykozi egytittmi-
kodés javitasara tett javaslatait (28). A javaslatok kozott szerepelt,
hogy javitsdk az informdcidcserét, dolgozzanak ki k6zos stratégidt
a fogad¢ tagallamok kozigazgatdsi hatosagaival dpolt kapcsolatot
illetGen — és ennek részeként kossenek az egyes intézmények és a
fogadd tagdllamok szerepkorét és feladatait kijelols ,székhely-
megéllapoddsokat” (headquarters agreements) —, valamint nytjtsanak
egymasnak kolcsonds segitséget, és épiileteik kornyezeti hatdsvizs-
galatdt elvégezve tegyenek intézménykozi kezdeményezéseket
azok berendezése és karbantartasa tekintetében.

41. Mar eddig is léteztek ingatlantigyekkel foglalkozd, Briisz-
szelben és Luxembourgban rendszeresen iilésezd intézménykozi
munkacsoportok, am ezek nem konyvelhetnek el emlitésre méltd
koz0s kezdeményezéseket vagy jelent@sebb megtakaritasokat (29).
Arra azonban volt példa, hogy valamely intézmény irodateriiletet
adott bérbe egy mésiknak. Sikeres az egytittm(ikodés a tagdllami
képviseleteiket kozos irodahelyiségekben miikodtetd Bizottsag és
a Parlament kozott, illetve a Bizottsag és a Tandcs kozott, ame-
lyek kozosen tizemeltetik a briisszeli Infopointot, és kozosen
bérelnek iroddkat New Yorkban és Genovaban. Az EGSZB és az
RB kozos szolgdlatokat hozott létre a kozos érdekdi kérdések
kezelésére. Ez az intézménykozi egylittmiikodés lehetGvé tette a
kozos ingatlanpolitikai tervezést, illetve az EGSZB és az RB ese-
tében ingatlanigényeik kozos felmérését. Egyéb kozos érdekd
teriileteken azonban nem jott létre intézménykozi egytittmiko-
dés. A szamvevGszéki ellendrzés ramutatott, hogy az intézmé-
nyek ingatlanpolitikdjarol nem sziiletett sem kozos, sem valamely
intézmény éltal egyedil végzett értékelés.

(27) 10/2005. sz. vélemény az Eur6pai Kozosségek dltalinos koltségveté-
sére alkalmazand6 koltségvetési rendeletrdl sz616, 2002. janius 25-i
1605/2002/EK, Euratom rendeletet médositd tandcsi rendeletterve-
zetrdl, 21. bekezdés (HL C 13., 2006.1.18.). Lasd még a 1987-es
pénziigyi évrél sz616 éves jelentés 10.77. bekezdését; a Birdsdg ingat-
lankiaddsair6l sz616 2000/5. sz. kiillonjelentést; valamint az Eurdpai
Kozosségek dltalinos koltségvetésére vonatkozd 1977. decem-
ber 21-i koltségvetési rendeletet médositd tandcsi rendeletre (Eura-
tom, ESZAK, EK) irdnyulé javaslatrdl sz6lo 97/4. sz. vélemény
2.13. bekezdését (HL C 57.,1998.2.23.).

(28) Ldsd a Bizottsignak a 2000-es pénziigyi évrdl szol6 éves jelentés
7.66. bekezdésére adott vélaszait (HL C 359., 2001.12.15.).

(29) Ldsd ,Report to the budgetary authority on benefits from interinsti-
tutional cooperation”, 2005. oktéber.
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7. keretes szoveg

A Birdsdg Luxemburgban fekvd f6épiiletének kibdvitésre — mely a
tervek szerint 2008-ra késziil el — részben azon a telken keriil sor,
amelyet kordbban a Bizottsdg ,Cube” épiilete foglalt el. Ez az épiilet
adott otthont a Bizottsdg szdmitdstechnikai kozpontjdnak. Noha a
Bizottsdg mdr 1999-ben tudta, hogy az épiiletet ki kell iiritenie,
2004-ig nem volt lehetGsége arra, hogy mds épiiletet taldljon, és ez
is késleltette a Birdsdg projektjét.

Bdr a Belliard 99-101 épiiletegyiittest mdr 1998-ban kiiiritették,
az intézmények 2004-ig tovdbb fizették a kozel 6 millid EUR éves
bérleti dijat az iiresen dllo épiiletért (elészor a Parlament, majd
késébb az EGSZB és az RB, ket ugyanis a Parlament kotelezte a
szerzédés dtvételére (3°) ).

42. A Szamvevszék véleménye szerint az intézményeknek,
kiilonosen a Bizottsdgnak ,székhely-megallapoddsokat” kellene
kotniiik a fogadé tagdllamok hatésdgaival. Ilyen megdllapodads
azonban egyetlen intézmény {6 mikodési helyére nézve sem szii-
letett. Az egyes intézmények tovabbra is kiilon-kiilon tdrgyaltdk
meg épitési projektjeiket a fogadd orszdgokkal, és igy kiilonbozd
feltételeket alkudtak ki.

43, Azintézmények a f6titkdrok javaslata ellenére sem végez-
tek intézménykozi kornyezetvédelmi hatdsvizsgalatot az ingatla-
nokrdl, csupdn a Bizottsdg tett néhdny intézkedést a kozosségi
kornyezetvédelmi vezetési és hitelesitési rendszer (EMAS) kereté-
ben (31) — ez utébbiakhoz mostandban csatlakozik a tobbi intéz-
mény —, és végeztetett egyes épiiletei esetében kornyezetvédelmi
ellenSrzést. Az intézmények épiileteik tervezésekor figyelembe
vették azok energiafogyasztdsat és -teljesitményét. Az ellenSrzott
épitési projektek esetében azonban az épiiletek energiateljesitmé-
nyérdl sz0l16 irdnyelv (32) elSirdsai ellenére sem vizsgéltak meg az
energiateljesitmény javitdsat lehet6vé tevd alternativ rendszerek és
technikdk mdszaki, kornyezetvédelmi és gazdasdgi szempontd
megvalosithatdsagat. A projektekrdl koltség-haszon elemzés sem
késziilt, amely a hosszi tavii tizemeltetési koltségeket és energia-
fogyasztdst figyelembe véve vizsgdlta volna meg a fiités, szell6z-
tetés és légkondicionalds kiilonb6z8 moddszereit. A Bizottsdg
azonban 2004-ben eljardsai részévé tette az ilyen koltség-haszon
elemzések elkészitését, és jelenleg kezdi meg az ingatlanok teljes
életciklusa alatt jelentkezd koltségek (,életciklus koltség”) felmé-
résére irdnyuldé modszerei kidolgozasat. Ez olyan teriilet, amely
intézménykozi megkozelitést érdemel.

44. Az intézmények hasonl6 jelleg( segitséget igényelnek az
ingatlanpolitika egyes teriileteinek végrehajtdsakor (technikai
tdmogatds épitészeti kérdésekben; mérnoki problémadk; egészség-
védelem, munkabiztonsdg és ergonémia; kornyezetgazdalkodds
és -biztonsdg; ingatlanjog; pénziigyi tervezés). Mindezen

(39) Lasd a 2000-es pénziigyi évrél szol6 éves jelentés 7.68. bekezdését.

(') Az Eurépai Parlament és a Bizottsig 2001. madrcius 19-i
761/2001/EK rendelete (HL L 114., 2001.4.24., 1. 0.), valamint a
Bizottsdgnak a kozosségi kornyezetvédelmi vezetési és hitelesitési
rendszerre vonatkozé 2003. julius 10-i ajdnldsa (HL L 184,
2003.7.23., 19. o).

(32) Az Eurdpai Parlament és a Tandcs 2002. december 16-i 91/2002/EK
irdnyelve az épiiletek energiateljesitményérél (HL L 1., 2003.1.4.,
65. 0.).

teriiletekre vagy egy résziikre a legtobb intézmény kiilon alkal-
mazottakat vesz fel, illetve kiilon szakért8ket alkalmaz. Az intéz-
ménykozi egyiittmtikodés ezért a szakértelem megosztisa révén
lehet6vé tenné annak jobb kihasznaldsat, és méretgazdasagossagi
elényokkel jarna a szolgdltatdsok megvételekor. Ilyesfajta egyiitt-
miikodés azonban mdig sem kezdédott.

45. A Szamvev@szék mdr a maltban is javasolta, hogy épi-
tési projektjeik tigyviteli, technikai és pénziigyi irdnyitdsat teljes
mértékben maguk az intézmények végezzék, és ehhez vagy alkal-
mazzanak magasan képzett szakértket, vagy intézménykozi
osszefogassal fejlesszék ki a megfeleld szakértelmet (33). Az intéz-
mények egyuttmikodése javulast hozhatott volna egyes teriilete-
ken, pl. a munkalatok feliigyeletében és mingségiik ellendrzé-
sében. Hasznos tanulsiggal szolgdlhattak volna az épiiletek
atvételérdl szolo jelentésekben megfogalmazott fenntartdsok, az
épiiletek bekoltozés utdn megallapitott hibdi, illetve az intézmé-
nyenként kiilonb6z8 mddszerek eredményeinek Gsszevetése. Az
egyik ilyen médszer az, hogy az intézmény sajdt szolgdlatai vagy
kiilsg szakértdk szorosan feliigyelik a projekt kivitelezését. Jonak
bizonyult a Parlament és a Birdsdg azon gyakorlata is, hogy a
bels§ szakértelmet kiils§ szaktuddssal vegyitik. Féleg a Bizottsdg
alkalmazza azt a masik mddszert, hogy inkdbb a végeredményt
ellendrzi abban a tekintetben, hogy megfelel-e a szerzédésben
lefektetett szabvanyoknak és el6irdsoknak.

46.  Azintézmények jogi szolgilatai és szakért8i szdimos rész-
letes jelentést készitettek az egyes szerzddésekrdl és ingatlanok-
r6l, melyekben megvizsgiltak a kiilonboz§ ingatlanszerzési mod-
szerek elényeit és hdtrdnyait, és olyan sajitos kockdzatokat
allapitottak meg, amelyeket az intézményeknek kozosen kellett
volna megyvitatniuk. Nem keriilt sor vitdra dsszintézményi szin-
ten a leggyakoribb szerz6déstipusok egységes megszovegezésé-
r6l sem. Mivel mindegyik intézmény maga késziti el a szerz8dé-
seit, tapasztalataikat és jogi szaktuddsukat nem osztottdk meg
egymadssal. A Parlament a kordbbi projektek sordn észlelt hidnyos-
sdgok alapjdn részletes rendelkezéseket dolgozott ki a munkdla-
tok feliigyelete, illetve a garancidk tekintetében, és ezeket a tobbi
intézmény is fel tudta volna haszndlni.

47. A Bizottsag 2002-ben a sajat részlegei, illetve lehet8ség
szerint egyéb kozosségi intézmények tdmogatdsdra létrehozott
két ,infrastrukturalis és logisztikai” hivatalt, egyet Briisszelben,
egyet pedig Luxembourgban (OIB, ill. OIL). Ezeknek azonban
nem sikeriilt a tervek szerint javitaniuk az intézménykozi
egyiittmdkodést. Csak az OIL irt ald ,szolgdltatdsszint-
megallapoddsokat” (a SzamvevGszékkel és a Forditokozponttal).

48. A Szamvev6szék megéllapitotta azt is, hogy az OIB és az
OIL csak bizonyos esetekben osztotta meg egymadssal, illetve a
tobbi intézménnyel a szakismereteit és bevalt gyakorlatait (pl. az
eljdrasok, az irodateriilet kezeléséhez haszndlt szoftver, vagy a
hossz tavi ingatlanbérlés kockdzatainak elemzése terén).

(33) Ldsd az 1999-es pénziigyi évrél sz016 éves jelentés 6.30. bekezdését.
(HL C 342.,2000.12.1.).



C 148/12 Az Eurdpai Uni6 Hivatalos Lapja 2007.7.2.
49. Alkalmanként minden intézmény bérel épiileteket avé- 54. Az intézmények ingatlandllomdnya tdlnyomorészt

gett, hogy {6 projektjei befejezéséig is ki tudja elégiteni dtmeneti
ingatlanigényeit. Gyakran el6fordul, hogy valamely mads intéz-
mény ugyanakkor irodateriilet ,tartalékol” el6re nem ldtott ese-
mények, koltozések, idGszakos helyredllitdsi munkdk esetére, azaz
atmenetileg a szitkségesnél tobb iroddval rendelkezik. Az utébbi
idében tobb olyan intézménykozi kezdeményezés holt hamvdba,
amely ennek az irodateriiletnek a megosztdsara iranyult, mivel az
egyik intézmény altal elfogadhatonak taldlt ingatlan nem felelt
meg a masik mindségi kovetelményeinek (4).

KOVETKEZTETESEK ES AJANLASOK

50. Noha az intézményeknek alkalmazkodniuk kell bizonyos
politikai és koltségvetési korlatokhoz, személyzetitket megfelel§
korilmények kozott tudtdk elhelyezni. Bar az utobbi néhany
évben jobban alakitottdk ingatlanpolitikdjukat, azt tovdbbra is
hidnyossagok jellemzik a tervezés, a finanszirozds, a koltségek és
az intézménykozi egylittmiikodés tekintetében.

Tervezés

51. Az intézmények kozos kozosségi ingatlanpolitika kidol-
gozasa helyett onélléan hatdroztak meg sajat politikdjukat. A ter-
vezésnek kiilonféle korlatozo tényezdSket kellett Gsszeegyeztetnie:
ilyen az EU nyilvanos jellege, a személyzet Briisszel, Luxembourg
és Strasbourg kozotti megoszldsa, a részlegek és az intézmények
méretkiilonbségei, az elSirdnyzatok differencidlatlansaga, az egyes
épiiletek eltérd jellege, illetve az, hogy kiilsg tulajdonosokkal,
illetve ingatlanberuhdzoékkal is kellett targyalni. Ehhez jarult még,
hogy az intézmények nem tudtak el6re szdmolni a végleges bévi-
tési dontések id6pontjaval (lasd 4-6. és 9. bekezdés).

Ajdnlds: Tobbéves isszehangolt ingatlanpolitikai keretet kell kidol-
gozni. A koltségvetési hatdsdgokat megfelelGen és rendszeresen tdjé-
koztatni kell az egyes intézmények ingatlanpolitikdjdnak globalis
koltségvetési vonatkozdsairdl is.

52. A fent leirt nehézségek magyardzzak, hogy miért kése-
delmes a személyzet végleges elhelyezése, és miért vilnak gyak-
ran szitkségessé dtmeneti intézkedések és koltséges rovid tava
megolddsok. A Szdmvevészék gy véli, hogy a hosszi tavi ter-
vezésen lehet javitani (ldsd 7 és 8. bekezdés).

53. Az intézmények az ingatlanok bérlésénél el6nyosebbnek
itélték azok megvdsarldsat. Ezt a politikdjukat azonban nem alkal-
maztdk kovetkezetesen, és egyes ingatlanokra a Szamvev@szék
kordbbi ajanldsaival ellentétben hosszi futamidejd, vételi jogot
nem biztositd bérleti szerz8déseket kotottek, ami megdragitotta
ezek kés6bbi megvasarlasat (lasd 9-12. bekezdés).

Ajdnlds: Az intézmények folytassdk iitemterveiknek és igényfel-
mérd modszereik kozos alkalmazdsdnak osszehangoldsdt, hogy a
lehet legkevésbé kelljen rovid tdvii ingatlanbérléssel élniiik. Az unids
intézmények igyekezzenek mindig vételi jogot biztosité hosszil tdvii
bérleti szerzGdéseket kitni.

(34) Példaul a Goldbell és a Jean Monnet épiilet Luxembourgban.

tovabbra is a briisszeli eurdpai negyedben 6sszpontosul, pedig a
Bizottsdg tudatosan igyekezett, hogy mds véarosrészekben is
helyezzen el iroddkat. Az egy helyre valé telepités ugyan méret-
gazdasdgossagi el6nyokkel jar, dm egyben hozzdjarul az arak
emelkedéséhez is, mivel serkenti a kornyékbeli ingatlanok irdnti
keresletet, és csokkenti a szdéba joheté ingatlanok szdmat
(ldsd 13-15. bekezdés).

Ajdnlds: Folytatni kell a briisszeli iroddk vdltozatosabb elhelyezését
célz6 eddigi kezdeményezéseket.

55. A dontéshozatalhoz és az irodateriilet kezeléséhez nem
allnak rendelkezésre pontos informdacidk (pl. az iroddk teriileté-
r6l, az ingatlanok koltségeirdl és az elhelyezendd személyzetrdl),
ami megneheziti az igények felmérését és az elGretekinté terve-
zést (lasd 16-19. bekezdés).

Ajdnlds: Az intézmények dolgozzanak ki megfeleld médszereket
pillanatnyi és rovid tdvii sziikségleteik felméréséhez. A vezetdi infor-
madciékat kozos, egyértelmiien meghatdrozott mutaték kidolgozdsd-
val kell javitani. Tdmogatni, erdsiteni és szélesiteni kell az intézmé-
nyek és intézménykozi munkacsoportok meglévd kezdeményezéseit.

Ingatlanfinanszirozds és kiltségek

56. Nem mindig a piaci verseny hatdrozta meg az intézmé-
nyek dltal az ingatlanépitésért és az épiiletekkel kapcsolatos mun-
kélatokért fizetett drakat. A szerzédések szinte az Osszes vizsgalt
projekt esetében szabadkézi vétel tjan jottek létre. Mivel palya-
zati eljarasokat kevéssé alkalmaztak, ezért nem vehetd bizonyos-
ra, hogy az ingatlanok beszerzési koltsége a lehetd legalacsonyabb
volt (lasd 21-23. bekezdés). A Szdmvevszék bizonyos esetekrdl
megdllapitotta, hogy a targyaldsos eljards ezekben nem a legala-
csonyabb drat eredményezte (ldsd 24-29. bekezdés).

Ajdnlds: Az ingatlanok épitésére és berendezésére vonatkozd szerzé-
déseket a lehetd legszélesebb korben pdlydztatni kell. Ha kivételes ese-
tekben mégis tdrgyaldsos eljdrdsra keriil sor, az drakat az épitési
koltségek alapjdn kell meghatdrozni, és a gazdasdgi szerepl6knek
juttatott drrésnek is a jozan ész hatdrain beliil kell maradnia. Mdr
meglévd épiiletek vételekor és bérlésekor a piacot a lehetd legalapo-
sabban fel kell mérni. Az intézmények tigyeljenek rd, hogy teljes mér-
tékben kihaszndljdk a KMJ dltal biztositott addmentességeket.

57. A jelenlegi jogi keret nem teszi lehet6vé az intézmények
szdmdra, hogy hitelt vegyenek fel. Az intézmények ezért tobb
osszetett moédszer révén finansziroztdk ingatlanszerzéseiket, dm
ezek koltségesebbek és kevésbé atlathatdak voltak, mint a kozvet-
len hitelfelvétel (Idsd 32-38. bekezdés).
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Ajdnlds: A koltségvetés-tervezés javitdsa és a differencidlt elGirdny-
zatok haszndlatdval jdré nagyobb rugalmassdg a koltségvetési eldi-
rdnyzatok ésszeriibb felhaszndldsdt és az intézmények addssdgainak
és hosszil tavii kotelezettségvdllaldsainak jobb kezelését tenné lehe-
t6ve.

Intézménykozi egyiittmiikodés

58. Az OIB és az OIL létrehozdsa nem vezetett az intézmény-
kozi egytittmtikodés tervezett javuldsahoz. A két 0j hivatal kevés
,szolgaltatasszint-megallapodast” kotott; az intézmények kozott
nem zajlott élénk tapasztalatcsere, ritkdn ismerték meg egymds
kovetésre érdemes gyakorlatait. A Szdmvevdszék taldlt azért jo
példdkat az intézménykozi egytittmtikodésre is, és megdllapitotta,
hogy az utdbbi id6ben helyes kezdeményezések célozzdk ennek
javitasat. Az intézmények tovdbbra sem kotottek atfogd
,székhely-megéllapoddsokat” a fogadé tagdllamokkal, igy a veliik
folytatott targyaldsaik eseti alapon zajlottak, és eltér feltételeket,

illetve bérleti dijakat eredményeztek. A kornyezetvédelmi szem-
pontokat az intézmények régebben nem vették eléggé figyelem-
be, de egyes tGjabb kezdeményezések arrdl tantskodnak, hogy
ez a teriilet ma mdr t6bb figyelmet kap. Az intézmények sem
kozosen, sem egyedil nem értékelték ingatlanpolitikdjukat
(ldsd 39-49. bekezdés).

Ajdnlds: Az egyes intézmények kivetendd gyakorlatait és kezdemé-
nyezéseit ki kell terjeszteni a tobbi intézményre is, killondsen ami a
technikai iigyeket, pl. a szerzGdéseket vagy a projektek feliigyeletét,
illetve a kornyezetvédelemhez hasonld jellegii teriileteket illeti. Az
egyes intézmények ingatlanpolitikdjdnak eredményeit kozosen kell
értékelni, és 1j mddszereket kell kidolgozni az intézménykozi egyiitt-
miikodés javitdsdra. Az olyan intézménykozi érdekd kérdések meg-
vitatdsdra, mint pl. az ,életciklus-koltség” médszertandnak kidolgo-
zdsa, az intézmények tovabbra is dllitsanak fel munkacsoportokat.
Az intézmények ingatlanstratégidjdban toltson be kozponti szerepet

a fogadd tagdllam hatdsdgaival vald egyiittmikadés.

Ezt a jelentést a Szamvevdszék a 2007. marcius 21-i tilésén, Luxembourgban fogadta el.

a Szdmvevdszék nevében
Hubert WEBER
elnok



I. MELLEKLET

A KOLTSEGVETES VEGREHAJTASA 2003-2005

2003 2004 2005
e Soldprals | Aogporort | e | memey | Slipady | Aogoet | Yglue | pamay | Sl | Aogoe | Yglas ] ey
BIZOTTSAG
Bérleti dijak és éves lizingdijak 154 490 904 | 4215000 [158 705904 [158 705 600 165406 000 | 9 909 960 155 496 040 [155 201 012 [206 771000 | 8207 883 {198 563 117 [198 260 217
Ingatlanvésarlds 0 0 0 0 na na
154490904 | 4215000 [158 705 904 |158 705 600 |165 406 000 | 9 909 960 |155 496 040 |155 201 012 [206 771000 | 8207 883 198 563 117 (198 260 217
EUROPAI PARLAMENT
Bérleti dijak és éves lizingdijak 56219900 |- 13142943 | 43076957 | 43076839 | 67391000 | 142734931 (210125931 [209 987 082 | 34761 956 | 45979590 | 80 741 546 | 80 734779
Ingatlanvasérlas 5600 000 | 134 686 103 |140 286 103 140 286 103 | 2327 500 ~23000 | 2304500 | 2304085 0| 98059966 | 98059966 | 97 876 424
fggﬁzﬁi‘;}‘g;‘Syazli‘aizfégzze‘;ergy 58152272 |-58 152272 0 44 942 471 |- 44 942 471 0 54793 389 |- 54793 389 0
119972172 | 63390888 [183 363 060 |183 362942 |114 660 971 | 97 769 460 |212 430431 212291167 | 89 555345 | 89 246 167 [178 801 512 (178 611 203
TANACS
Bérleti dijak és éves lizingdijak 9100000 | —-495000 | 8605000 | 8594092 | 14634000 | 1554000 | 13080000 | 13073791 | 17200000 | — 1238000 | 15962000 | 15958 948
Ingatlanvasérlas 0| 15909000 | 15909000 | 15909 000 | 13500 000 | 44 949 000 | 58 449 000 | 58 449 000 | 14 420 000 | 89 950 000 {104 370 000 |104 370 000
9100000 | 15414000 | 24514000 | 24 503092 | 28 134000 | 43395000 | 71529000 | 71522791 | 31620000 | 88712000 {120 332000 (120 328 948
EUROPAI BIROSAG
Bérleti dijak és éves lizingdijak 9 436 500 561925 | 9998425 | 9998425 | 33867000 | 9622300 | 43489300 | 43327934 | 9669 000 639 447 | 10308 447 | 10298 891
Ingatlanvésarlds 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
9 436 500 561925 | 9998425 | 9998425 | 33867000 | 9622300 | 43489300 | 43327934 | 9669 000 639447 | 10308 447 | 10 298 891
EUROPAI GAZDASAGI ES SZOCIALIS
BIZOTTSAG
Bérleti dijak és éves lizingdijak 10378510 | 1620957 | 11999467 | 11936819 | 11160000 | 3235409 | 14395409 | 14141891 | 8791580 | 5727300 | 14518880 | 14 508 882
Ingatlanvésarlds 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10378510 | 1620957 | 11999467 | 11936819 | 11160000 | 3235409 | 14395409 | 14141891 | 8791580 | 5727300 | 14518880 | 14 508 882
REGIOK BIZOTTSAGA
Bérleti dijak és éves lizingdijak 5 464 490 518364 | 5982854 | 5957904 | 6625340 | 2229224 | 8854564 | 8660069 | 5987619 | 2140600 | 8128219 | 8116253
Ingatlanvésarlds 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
5 464 490 518364 | 5982854 | 5957904 | 6625340 | 2229224 | 8854564 | 8660069 | 5987619 | 2140600 | 8128219 | 8116253
SZAMVEVOSZEK
Bérleti dijak és éves lizingdijak 2713000 142000 | 2855000 | 2854996 | 2427000 | -290000 | 2137000 | 1920241 | 2571000 | —-227500 | 2343500 | 2221 446
Ingatlanvsarlds 0 0 0 0 500 000 150 000 650 000 650 000 0 0 0 0
2713 000 142000 | 2855000 | 2854996 | 2927000 | -140000 | 2787000 | 2570241 | 2571000 | —227500 | 2343500 | 2221446
Osszesen |311 555576 | 85863 134 [397 418 710 {397 319 778 (362780 311 | 166 021 353 [508 981 744 (507 715 105 |354 965 544 | 194 445 897 |532 995 675 |532 345 840
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Bizottsdg — Briisszel

Berlaymont
SPA3
Mondrian

Bizottsdg — Luxembourg

Euroforum
Hitec

Parlament — Briisszel

D4-D5
Atrium II
Remard
Wiertz 50
Montoyer 63

Parlament - Luxembourg

A és B torony
Goldbell
KAD

Parlament - Strasbourg

IPE1, 2 és 3

EGSZB ES RB - Briisszel

Belliard 99-101
Treves 74
Belliard 93
Belliard 68

Tandcs — Briisszel

Lex
Woluwe-Heights
Rolin

Birésig — Luxembourg

A Palais épiilet b6vitménye
Geos

Tbis

Allegro

II. MELLEKLET

A JELENTESBEN TARGYALT EPULETEK LISTAJA
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AZ EUROPAI PARLAMENT VALASZAI

11. 1. keretes szoveg Az Eurdpai Parlament dltal az IPE 0,
1, 2 és 3 épiiletekért fizetett r egy Osszetett targyalds eredménye,
amelyen részt vett Strasbourg vdrosa és a francia dllam, mint az
intézmény fogadé orszdga. Ezen dr kialakitdsakor figyelembe vet-
ték az iigy minden részletét: az épiiletek kivitelezéséhez valasz-
tott finanszirozasi médbol ad6dé jogi korldtozasokat, a foldterii-
let drat, a maganbefektet6k, mint tulajdonosok jelenlétét a
targyaldsokon, az épiiletek értékének meghatdrozdsat, Strasbourg
varos koltségvetési nehézségeit és a francia allam részvételét. Bar
az 1979-ben alairt szerz6dések nem tartalmaztak az intézmény
altal fizetett bérleti dijak figyelembevételére vonatkoz6 zdradékot
az ingatlanok esetleges megvésarldsakor — ami nem volt tervbe
véve abban az id6ben —, a kifizetett bérleti dijak az épiiletek vételi
dranak végs6 kialakitdsdra irdnyulé tdrgyalds egyik elemét
alkottdk.

17. Az Gj épiletek irdnti szitkségletet 2001-ben becsiilték fel
arendelkezésre dll6 adatok elemzése utdn, majd beépitették a hosz-
szU tavu tervekbe. A becsléseket és a terveket folyamatosan fris-
sitették 2001 és 2005 kozott annak érdekében, hogy figyelembe
vegyék az irodahelyiség-sziikséglet vdltozdsait, amelyek az aldbbi
okokbol eredtek:

a) az alldshelyek kialakitdsdra vonatkozé hatdrozatok éves és
nem tobbéves szintdek;

b) a hivatalos nyelvek, tagorszdgok és a személyzet szdmanak
novekedésébdl ad6do kiilonleges igények (a szimok ponto-
sabb becslésére a részletes értékelést kovetGen keriilt sor);

¢) a Parlament hatdskoreinek novekedése a Nizzai Szerz&dést
kovetSen. A Fétitkdrsdg jelentds dtszervezésen ment 4t a kép-
viselgk tamogatdsanak fokozdsa érdekében (,Tegyiik maga-
sabbra a mércét” politikdja). A megnovekedett hatékonysdg
ellenére nétt a személyzet teljes 1étszdma, és megvaltoztattdk
a személyzet Luxembourg és Briisszel kozotti elosztdsat.

Misfeldl a 2001-es forgatékonyv a D4/D5 épiiletek rendelkezésre
bocsatdsat 2004-2005-re irdnyozta eld. Ezt késébb tobb okbdl

feluilvizsgéltak: a kozbeszerzésekrdl sz6l6 eurdpai jogszabalyok-
nak val6 teljes korti megfelelés sziikségessége; egy ilyen Osszetett
szerzG8dés targyaldsdval jar6 nehézségek; annak biztositdsdhoz
sziikséges id6, hogy egy ilyen hatalmas komplexum illeszkedjen
a kornyezd teriilethez, figyelembe véve az azt koriilev6k érdekeit.

43. Az épiletek energiateljesitményének javitdsat célzé
tanulmany hidnydt a Szdmvevészék dltal elemzett projektek
okoztdk (az észrevételek 1I. melléklete): ezek a Parlament
altal bérelt épiiletekre vonatkoznak (Remard, Wiertz 50., Monto-
yer 63., A és B tornyok, Goldbell), vagy az eredetileg bérelt majd
megvasarolt épiiletekre (KAD, IPE 0, 1, 2 és 3), vagy végezetiil
azokra az épiiletekre, amelyek a kozvéleménnyel vald konzultd-
ci6 eredményei és vételi szerz8dés vagy hosszu tava lizing tdrgyat
képezik (D4/D5 és Atrium). A Parlament nem vett részt az Atrium
épiilet eldzetes megtervezésében, de megkapta a napelemes és
energia-Gjrahasznosité rendszer kiépitésének lehetségét a
D4/D5 épiiletekben.

Mis projekteket is részletes kornyezetvédelmi tanulmanyoknak
vetettek ald. A legutobbi a luxembourgi KAD-épiilet kibgvitése, de
a Parlament mdr 1992-ben kérte kornyezetbarat légkondiciondlé
berendezések hasznélatdnak lehet6ségét a LOW-épiiletben.

51 és 58. A SzdmvevGszék ajanlja az intézménykozi egylitt-
mikodés megerdsitését, nevezetesen az intézmények szitkségle-
teinek kielégitésére vonatkozé hosszd tdva tervezés, a kozos
ingatlanpolitika meghatdrozdsa, valamint dltaldnossdgban az
intézmények ingatlanpolitikai gyakorlataira vonatkozé informa-
cibesere terén.

Az Eur6pai Parlament osztja ezeket az aggodalmakat. Ezért emlé-
keztetni kell arra, hogy a 2006. szeptember 26-i, a 2004-es kolt-
ségvetés végrehajtdsdra vonatkozé mentesitésrdl sz6l6 dllasfogla-
lasdban a Parlament utasitotta szerveit, hogy ,az Unié tobbi
intézményével egyiittmiikodésben készitsenek jelentést egy euré-
pai ingatlanhat6sdg 1étrehozdsdnak lehetSségérdl, amely az Uni6
intézményei és szervei épiileteinek megépitéséért és karbantarta-
saért felelne”. Ezt a jelentést legkésébb 2007. oktbber 1-jéig kell
benytjtani a Parlament Koltségvetési Ellenérz6 Bizottsaganak.

58. Lasd fentebb, az 51. pontban adott valaszt.
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25. ldbjegyzet A Rolin és Woluwe Heights épiilet berende- a)  ATJustus Lipsius épiilet energiafogyasztdsat 2006-ban az ,Ins-
zésére vonatkozd kamatldbakat annak titkrében kell megitélni, titut Bruxellois de la Gestion de 'Environnement” feliigyelete
hogy a berendezésre rovid tavi finanszirozds keretében keriilt sor, mellett alapos atvildgitdsnak vetették ald. Példaként megem-
a futamidd lejarta el6tti megtériilés lehetdségével. A Tandcs mind- litendd, hogy a briisszeli régidban jelenleg ez az épiilet ren-
két épiilet esetében élt e lehetéséggel, és azok berendezésének tel- delkezik a legnagyobb, napelemekkel miikodé villamosaram-
jes koltségét kiegyenlitette a munkalatok teljesitésének évében, termeld létesitménnyel.

vagy az azt kovet évben. Ennek figyelembevételével a felszami-

tott kamatldbak dsszege nem ftélheté magasnak. b) A Lex épiiletet részletesen tanulmédnyoztak a fenntarthato fej-

43. A Tandcs Fétitkdrsdga javasolja a Szdmvevdszéknek,
hogy az épiiletek kornyezeti hatdsvizsgalatainak lefrdsakor vegye
figyelembe a Fétitkarsag altal e téren tett intézkedéseket. Ezen
intézkedések kiterjedtek kiilonosen az aldbbiakra:

16déshez val6 hozzdjaruldsdnak fokozdsa érdekében. Az épii-
let tobb jellemzgje hozzdjarul az épilet altal okozott
CO,-kibocsétas szintjének jelentds csokkentéséhez (kapcsolt
energiatermelés, hdszivattydk, a villanyok automatikus
lekapcsoldodasa stb.).
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A BIZOTTSAG VALASZA

OSSZEFOGLALAS

[-III. A Bizottsdgnal folyamatban van a briisszeli és luxem-
burgi ingatlanpolitika dtdolgozdsa, és az Gj kozleményt e targy-
ban a 2007 nyari sziinet el6tt elfogadjdk.

A Bizottsag agy véli, a jovét illetSen strukturdlis valtoztatdsokra
van szitkség ingatlanpolitikdja hatékonysdgdnak és eredményes-
ségének, valamint személyzete és a helyi lakossdg életminGségé-
nek fenntarthaté médon térténd javitdsa érdekében. Ingatlanpo-
litikdjanak feliilvizsgdlata sordn — amely magdban foglalja a
személyzet kevesebb, dm nagyobb épiiletekben torténd elhelye-
zésének stratégidjat — a Bizottsdg killonbozd aspektusokat vesz
figyelembe: ar-érték ardny, az irodaépiiletek dtlagos piaci négy-
zetméterdranak alakuldsa, a rendelkezésre 4ll6 tires irodaépiiletek
ardnya, a hasznalt alapteriilet alakuldsa, hol és hogyan, a jovébeni
szitkségletek.

A Bizottsdg elemezni fogja az ingatlanvésarldsi politika intenzi-
vebbé tételének eredményét és az abbdl levonandé kovetkezte-
téseket: jelenleg eszkozei értékének megdrzéséhez az épiiletek
karbantartdsdra és feldjitdsdra vonatkoz6 politikdt kell meghata-
roznia; azokban az esetekben pedig, ahol a tulajdon elérte élet-
ciklusdnak végét, az épiiletek lebontdsdra és rekonstrukcidjara
vonatkozé stratégiat.

Az elmult években a biztonsag és biztonsagossag is egyre inkabb
a kozéppontba keriilt, ami kozvetetten hatast gyakorolt a Bizott-
sdg épiileteinek vegyes felhaszndldsdra vonatkozo szandékadra.

Végiil a Bizottsag értékeli majd a helyi hatdsdgokkal folytatott
egytittmikodését.

Iv. A Bizottsdg meghatdrozta az ingatlanpolitika e hosszi
tava keretrendszerét: a tobbéves politikai keretet, amely egy
évente megvitatott, 5-10 éves perspektivdji gordiilGterv.

A Bizottsdg kész megvizsgdlni, milyen mértékben szolgalhat e
keret egy, a két briisszeli és luxembourgi intézményko6zi munka-
csoportot (1) kiegészit§ intézménykozi keret alapjaul.

V. A Bizottsdg abszoliit prioritdst biztosit az ingatlanok meg-
vasarlasdnak, illetve hossza futamideji bérletének, és rovid futam-
idejli szerzédéseket csak kivételes esetekben kotott. A hosszd
futamidej, véasarlasi szandéki szerz8dések kotésének politikdjat
azon varosi polusokra vonatkozd, vilagos politikdba kell dgyaz-
ni, amelyekben a Bizottsdg jelenléte fejlesztendd.

(") Briisszel: ILISWG (Inter-institutional Infrastructure, Logistics and
Internal Services Working Group); Luxemburg: GIITL (Groupe inter-
institutionnel technique — Luxembourg)

Briisszelben hosszii futamidejd szerz8dés akkor keriil aldirdsra, ha
a cél az éptilet halasztott fizetési rendszerben torténé megvasar-
ldsa. R6videbb, 15 év koriili futamidejii szerzGdéseket az épiile-
tek haszonélvezetének megszerzése érdekében irtak ald, ez a mod-
szer gazdasdgilag hatékony és eredményes. Luxembourgban
kizdrolag a ]MO2 épitésére valé varakozds idejére kotottek rovid
futamidejd szerz8déseket. Egyébként hosszua futamidejd, vasarlasi
opciodt tartalmazo szerzédéseket alkalmaznak.

VL A Bizottsdg elényben részesiti diverzifikdcids politikdja
alkalmazdsdnak folytatdsit és tovabbfejlesztését, amelyet a
nagyon hosszu tava stratégia keretében kell tekinteni, figyelembe
véve olyan tényezdket, mint a jovSbeni sziikségletek, mobilitds és
a vendéglat6 orszag hozzdjarulasa.

VIL A Bizottsdg szolgalatai jelenleg dolgoznak az ingatlan-
politikdrél sz6l6 kozleményen, amely a bérlés vagy vésdrlds szem-
pontjabdl megfelel§ épiiletek kivalasztdsdra — beleértve a piac tel-
jes korti konzultaciéjat — vonatkozd Uj eljarast is tartalmazza.
Mindazondltal a Bizottsdg képes az dtlagos piaci drakat tisztelet-
ben tartd, st azoknal alacsonyabb drakra vonatkozé targyaldso-
kat folytatni és megkotni, és e feladatdt jol latja el, az ugyanazon
helyszinen tevékenyked$ mds intézményi és privat piaci szerep-
16kkel 6sszehasonlitva is.

VIIL Az ingatlanvasarldsi politikdja révén szerzett stabilitdson
tdl a Bizottsdg Gj modszert is bevezetett az ingatlanvasarldsok
finanszirozdsara. A halasztott fizetéssel torténd vasarlds jogi és
pénziigyi szempontbdl is egyszertibb, mint a kordbbi lizingszer-
z8dések (haszonbérlet).

IX. A Bizottsdg minden teriileten teljes mértékben elkotele-
zett az intézménykozi egylittmtikodés irdnt (tobbek kozott: kor-
nyezetvédelmi és energiatigyi kérdések, tervezés, a sziikségletek
becslésének mddszertana, legjobb bevett gyakorlat).

X. Amint az az 50-58. bekezdésekben is szerepel, a Bizott-
sdg az ez év sordn a testiilet dltal elfogaddsra keriil§ 4j ingatlan-
politikdban figyelembe kivdnja venni a Szdmvevészék ajanldsait.

ESZREVETELEK

6.  ABizottsig két kozleményt (2) tett kozzé az EU-10 és EU-2
bévitésbsl adodd személyzeti szitkségletekrdl. E kozlemények
szolgéltak alapul az éves igényekhez, és igy az irodateriiletre
vonatkozé el6rejelzésekhez is.

8. Els6 francia bekezdés — Lasd a 6. bekezdésre adott vélaszt.
8. Masodik francia bekezdés — A Személyzeti és Igazgatdsi

FGigazgat6sag az Infrastrukturalis és Logisztikai Hivatallal szoros
egytittmikodésben mind Briisszelre, mind Luxembourgra vonat-
kozban jelenleg dolgozza ki az ingatlanszitkségletek kielégi-
tésének hosszi tavi stratégidjat (2025-ig), beleértve a Bizottsdg

meglévd briisszeli polusai alternativdjanak vagy kiegészit megol-
ddsdnak mérlegelését.

(2) COM(2002) 311 3 900 4llashelyrsl és COM(2005) 573.
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9. A Bizottsdg tovabbra is torekszik arra, hogy az intézmé-
nyek ingatlanpolitikdjukat egyiitt, vagy legalabbis 6sszehangolt
moédon hatdrozzak meg és hajtsdk végre. Ez az egyiittmiikodés
azonban nem mindig lehetséges, mivel minden intézménynek
megvannak a sajat specifikus sziikségletei és prioritdsai — ennek
ellenére tortént e téren elGrelépés.

Briisszelben minden intézmény részt vesz egy munkacsoportban
(ILISWG - Inter-institutional Logistics and Internal Services Wor-
king Group), amelynek feladatkore kiterjed az ingatlanpiac és az
intézmények sziikségleteinek alakuldsdra vonatkozé adatok cse-
réjére is.

Luxembourgban az intézmények az igazgatdsi vezetSk bizottsiga,
valamint egy intézménykozi ingatlan-munkacsoport révén
muikodnek egyiitt.

10. A bérlettel szemben az ingatlanvdsdrldst el6nyben része-
sitd politika viszonylag 4j, és a multban tett hosszi tava szerzg-
déses kotelezettségvillaldsok kovetkezményeként az alapteriile-
tek mintegy 38 %-at tovdbbra is bérlik.

Ugyanakkor az ingatlan megvdsarldsa nem minden esetben jelenti
a legjobb megoldast (pl. az informdacids és kommunikdcids tech-
noldgidk infrastruktardjanak helyt adé épiilet esetében, mivel az
ilyen tipust épiletek technoldgiai szempontbdl igen hamar ela-
vulnak), el6fordulhat, hogy a bérlet jobb megoldds. Kivételes
esetekben a vdsdrlds nem is lehetséges (ldsd a 27. bekezdésben
1év6 3. keretes szovegre adott vélaszt).

Végiil az Eurdpai Kozosségek kivéltsigair6l és mentességeirdl
52016 jegyz8konyv a teljes tulajdonldson kiviili esetekben is kindl
kivételeket, példaul az ingatlanra vonatkoz6 haszonélvezeti jog
esetében.

11. A Bizottsdg megvdsdrolt egy kordbban bérelt épiiletet (az
Albert Borschette Konferenciakdzpontot).

Az ingatlanbérlet esetében — még ha az ingatlan (pénziigyileg) lei-
rdsra is keriilt — a tulajdonos torvényi kotelessége, hogy a bérlet
teljes id6szakdban sajat koltségen gondoskodjon az ingatlan j6
allapotdnak fenntartdsdrdl. Ezért a bérleti dij csokkentésére ird-
nyul6 targyaldsok mozgdstere igen korlatozott a szerz8dések id6-
tartama alatt. Ezenfeliil a hosszd tava szerzédések megkotésekor
a bérleti dij mdr csokkentést tartalmaz a rovid tavii bérlethez
képest. Végiil a bérleti dijak szintjét a piaci feltételek alakitjak, igy
még ha a szerz8dés rendelkezik is a bérleti dij feliilvizsgélatardl, a
fizetett bérleti dijat az éppen aktudlisbérletidij-szintek tiikrében
kell értékelni, nem pusztdn az értékcsokkenési leirdst figyelembe
véve.

Mindazonaltal a Bizottsdg, amikor csak lehetséges, Gjratargyalja a
bérleti dijakat. 2005-ben példdul annak lejdrata el6tt Gjratdrgyalta
és kiterjesztette az SC15-re vonatkozd szerzddést, és mintegy
40 %-os bérletidij-csokkentést ért el.

12. 2. keretes szoveg — A Mondrian épiilet tulajdonosa egy
német alap, amelynek {6 célja stabil és hosszi tdvi pénzdram
generaldsa. Ezért — a Bizottsag kisérletei ellenére — nem volt érde-
kelt az épiilet értékesitésében.

A Bizottsdg mégis haszonbérletbe vette az épiiletet, mivel abban
az id6ben az volt a térségben az egyetlen, a Bizottsig méretre,
mindségre és elhelyezkedésre vonatkoz6 sziikségleteinek megfe-
lel§ épiilet, amely igen kozel taldlhaté az adott f8igazgatdsdg mads
egységeinek otthont adé SDME épiilethez.

Mindazonéltal igen bonyolult a haszonbérlet és az 6rokhaszon-
bérlet feltételeit dsszehasonlitani.

13-14. A Bizottsdg tobb izben hivatalos nyilatkozatban
kozolte, hogy a szolgdlatok kozponti és periférids jelenlétének
kombindcidjat tdmogatja. E politika célja az eurdpai negyedre
nehezed§ nyomds csokkentése.

A meglévé politika keretében a Bizottsdg diverzifikdlta épiileteit.
Briisszelben, ahol iroddinak 82,5 %-a taldlhato, az iroddk 82 %-a
az eurdpai negyedben helyezkedik el, 18 % mashol, ha az eurd-
pai negyed legkiils§ periféridjan taldlhat6 Madou épiiletet a
negyeden kiviilinek tekintjitk. Luxembourgban taldlhaté az iroda-
teriilet 17,5 %-a, amely 72-28 % ardnyban oszlik meg Kirchberg
és a varos mas részei kozott.

Bar a Bizottsdg ingatlanpolitikdja az eur6pai negyedben meglehe-
t6sen kiszamithatd, gyakran kedvezd alkupozicidba keriil olyan
irodék esetében, amelyekre kevés az érdeklGdé.

A Bizottsdg nemcsak tovdbbfejlesztette Briisszel Beaulieu és
Geneve részeit, hanem az 4j politika meghatdrozasanak fényében
més lehetdségeket is mérlegel.

Az iigynokségek elhelyezkedésére vonatkozo dj politika megha-
tdrozdsat kovetSen a Bizottsdg bérbe vett egy épiiletet az Okta-
tastigyi és Kulturdlis FGigazgatdsdg végrehajtd tigynoksége sza-
mdra. Ez az épiilet Evere vdrosrészben taldlhaté, joval kiviil esik
az eurdpai negyeden. Ezenfeliil a Bizottsdg nemrégiben bérbe vett
egy épiiletet (a 14 000 m”-es Covent Gardent) az északi palyaud-
var kozelében a hetedik kutatdsi keretprogram értékelési
tevékenységeihez.

15. A Bizottsdg tovabbra is elkotelezett a fogadd orszaggal
val6 fokozott egyiittmtikodés irant.

Belgiumban 2003 sordn az OIB igazgatdjat nevezték ki a Bizott-
sdg képviselSjének, aki az eurdpai negyed fejlédését megvitatja az
illetékes hatosagokkal, és részt vesz a ,Fonds Quartier européen”
tilésein. 2005 6ta kéthavonta iilésezik egy, szovetségi, regionalis
és helyi szint( képvisel6kbdl allé intézménykozi ad hoc EU-Bel-
gium munkacsoport, amelynek célja, hogy az ingatlanpolitikdval
kapcsolatos kérdéseket rendezze.

Luxembourgban a Bizottsdg jelenleg (2007 februdrjdban) folytat
targyaldsokat a luxemburgi dllammal a {6 épiiletére vonatkozd
megallapoddsrdl. Ez a megéllapodds rendelkezik majd egy telek-
nek a JMO2 megépitéséhez dijmentesen torténd rendelkezésre
bocsatdsarol. Amint a megdllapoddst aldirtdk, a Bizottsdg megha-
tdrozza Luxembourgra vonatkozé ingatlanpolitikdjat.

17. Az 1j ingatlanpolitika egyik alapelve a Bizottsdg szolg-
latainak kisebb szdmt, nagyobb épiiletekben torténd elhelyezése,
amely enyhitené a fGigazgatosdgok személyzeti dllomanydnak
évenkénti, darabokban torténd novekedésének, valamint a belsd
atszervezéseknek a hatdsat.
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Az érintett bizottsdgi szolgalatokndl (DG ADMIN, DG OIB és DG 24. Valamely épiilet bérbevételét a kereslethez és kindlathoz

OIL) jelenleg folyik egy, a személyzethez kapcsol6d6 COMREF
adatbazisra épiil§ eljards kidolgozasa az épiileteiben elhelyezendd
személyzet szimanak megbecslésére.

Az a tény, hogy a HITEC (5 000 m?) csaknem egy évig iiresen 4llt,
a bévités kapcsdn felvett forditok késedelmes kivdlasztasi folya-
matanak kovetkezménye, nem pedig azé, hogy a Bizottsdg feliil-
becsiilte volna sziikségleteit.

18. Mind a briisszeli, mind a luxembourgi intézménykozi
munkacsoport hatdskore kiterjed a k6zos mutatdk és feltételek
meghatdrozdsdra, amihez a Bizottsdg képviselSi tevékenyen
hozzdjarulnak.

19. A 35 m’-es dtlagot az 4tfogd ingatlantervezéshez
hasznaljdk.

Els6 francia bekezdés — Az elhelyezési koriilményekrdl sz616 kézi-
konyvnek az ingatlanteriilet fGigazgatésdgok kozotti felosztdsi
szempontjaival foglalkozé részét az OIB igazgatdsiga 2007.
janudr 16-dn elfogadta.

Amint rendelkezésre all a luxembourgi munkahelyi biztonsagi és
higiéniai bizottsdg véleménye (2007 tavaszdra varhato), az OIL
igazgatdsdga is elfogadja a dokumentumot.

Attél az idGponttdl kezdve az OIB-re és az OIL-re egyarant alkal-
mazando lesz.

Mésodik francia bekezdés — Luxembourgban is hasonlé megko-
zelitést fognak kévetni.

21-23. A Bizottsdg megitélése szerint az épiiletberendezési
munkalatok részét képezik az ingatlanstandardok kézikonyvével
(Manuel des normes applicables a I'immeuble type, MIT) teljes
osszhangban 1év6 épiilet megtaldlasahoz hasznalt, megéllapodott
eljdrasnak.

Amennyiben a munkalatokat mdsik vallalkozénak kellene elvé-
geznie a Bizottsdg felelGssége alatt, ez azt eredményezhetné, hogy
a Bizottsdg a teljes feltjitasi idGszak alatt nem megfelel6 épiiletért
fizet bérleti dijat. Ezenfeliil, ha a véllalkoz6 nem megfelelképpen
és nem id6ben hajtja végre a munkalatokat, az az EU pénziigyi
érdekeinek nagyobb mértékd sériilését okozhatja.

A Bizottsdg palydzati felhivdst fog kozzétenni mindazokban az
esetekben, amikor sajit tulajdondban 4llo teriiletre felépitendd
ingatlanrol, vagy sajat tulajdondban 1év§ ingatlan felgjitdsardl van
sz6 — mindkettd viszonylag hamar bekovetkezhet, Luxembourg-
ban a JMO?2, illetve Briisszelben a Cornet-Leman épiilet kapcsan.

Néhdny, kizdrolag technikai céla épitési projekt esetében (koz-
ponti konyhdk, archiv helyiségek, adatk6zpont, konferenciakoz-
pont, logisztikai épiiletek) nyilt versenyre keriilt sor.

Az 1j ingatlanpolitika el8irdnyozza az ingatlanpiac felmérésének
kiterjesztését a verseny Osztonzése érdekében, és az atlathatosag
tiszteletben tartdsa mellett.

- kiilonosen az elhelyezkedéshez kapcsolddé piaci feltételek, vala-
mint az épiilet annak megfelels, a foldteriilet draban kifejezett
értéke hatdrozzak meg. Amint azt a Szdmvevszék helyesen meg-
allapitotta, az ,ingatlanfejleszt6knek jard ésszert haszon” defini-
cidja csak a specidlis sziikségletek kielégitésére emelt épiiletek ese-
tében alkalmazando.

Az intézmények egyikének tulajdondban 1év§ telekre épitett épii-
let esetében a kifizetett drnak val6jdban szoros dsszhangban kell
lennie az épiténél felmeriilt (ésszerti hasznot is tartalmazé) kolt-
ségekkel. Az dr az épiilet felépitéséhez szitkséges épitési beruha-
zdsokra, drubeszerzésekre és szolgéltatdsokra vonatkozé kiilon-
boz6 palyazati felhivasok eredménye lesz.

27. 2003-ban a Bizottsag az épités helyett inkabb a vasarldst
vagy bérletet el6nyben részesité megkozelitést alkalmazott —
kovetkezésképpen a Bizottsdg tigy dontott, inkdbb a piaci viszo-
nyok szerint fizet, semhogy az épitési koltségeket fedezze. A tény-
leges ar végiil objektiv tényezdktdl (elhelyezkedés, méret, ming-
ség, piaci feltételek) és szubjektiv tényez6ktd] (mint példdul az
elad6 és a vev§ prioritdsai, vagy azok a pénziigyi korldtozdsok,
amelyeknek mindkét fél ki van téve) egyarant fiigg. Esetenként a
Bizottsdg ki tudja haszndlni alkupozicidjit, pl. olyan nagy épiile-
tek kapcsan, mint a Madou, abban az értelemben, hogy a Bizott-
sdg azon kevés piaci szerepl6k egyike, akik képesek az egész épii-
letet egyben megvenni vagy kibérelni.

3. keretes szoveg — Ami a SPA3 épiiletet illeti, a szakértdi értéke-
lés minddssze egy, indikativ eleme a tdrgyaldsi dossziénak. A
végsG ar pedig: a targyaldsok eredménye. Es még ha a szakértsi
értékelésben voltak is hibdk, azok mindkét irdnyban befolydsol-
tdk az értékelést, a kiilonbség a fizetett drhoz képest pedig 4 %
volt, ami a t(iréshatdron beliil esik.

Amint azt a 12. bekezdés 2. keretes szovegére adott valasz is
emliti, a Bizottsdg tdrgyaldsi lehet&ségei korldtozottak voltak,
mivel a Mondrian volt az egyetlen elfogadhaté épiilet, amely meg-
felelt a Kutatdsi F8igazgatosdg igényeinek, vagyis hogy két nagy
épiiletben kertiljon elhelyezésre. Korabban ez a Féigazgatosag ot
épiiletben volt szétszérva. Emellett ezen épiilet méretébdl (mint-
egy 20 000 m?) méretgazdasdgossagi elénydk adodtak a miikod-
tetés (karbantartds, biztonsdg) teriiletén, és tekintve az épiilet
mindségét, a Bizottsag agy itélte meg, jo tizletet kotott. Ez az épii-
let lehet6vé tette a Bizottsdg szdmadra, hogy elérjen néhdny, az
ingatlanpolitikdrdl sz6lé6 2003-as kozleményben rogzitett célt
(COM(2003) 755): kevesebb és nagyobb épiiletekbe csoportosi-
tani a szolgalatokat, és j6 mindségli munkakornyezetet biztosi-
tani a személyzet szdmara.

29. A Belgium és a Bizottsdg kozotti egyetértési nyilatkozat
rogziti a Berlaymont épiilet feltjitdsinak altaldnos alapelveit. A
mésodik, részletesebb dokumentumot 2001. jalius 17-én irta ald
a Bizottsag, Belgium és az S.A. Berlaymont 2000, ebben ponto-
san meghatdroztdk az drat, a hatdrid6ket és a mindségi
kovetelményeket.

Ha az arrdl az épitési és feldjitdsi koltségek alapjan allapodtak
volna meg, az sokkal magasabb lett volna. Az S.A. Berlaymont
2000 szerint az épiilet teljes koltsége mintegy 670 millié EUR, az
azbeszt eltdvolitdsnak 125 millié EUR koltsége nélkiil. Ezzel
szemben az 6rokhaszonbérlet torlesztrészleteit 553 millio EUR
érték alapjan dllapitottdk meg.
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30. A Bizottsdg az épiiletek vizsgdlatdinak megkezdésekor 33. Mindeddig a Bizottsdg nem épitett magdnak — pontosan

kotelezd tanusitvanyokat és biztositdsi kotvényeket kér be. 2004
Ota a Bizottsdg altal vasarolt épiiletekre (Berlaymont, Madou és
Beaulieu 25) szisztematikusan tizéves garancidt irnak el6.

Nagyobb hidnyossagok esetén az épiilet ideiglenes elfogaddsa és
a megfelel§ kifizetések nem torténnek meg. Az ideiglenes és a
végleges clfogadds kozott kijavitandd kisebb hidnyossigokat a
véllalkozé altal nydjtott pénziigyi biztositék bizonyos szdzaléka
(altaldban a teljesitési biztositék mintegy 5 %-a) fedezi.

Amennyiben a végleges elfogadds utdn nagyobb hidnyossagra
dertil fény, lehivdsra keriil a kotelezd 10 éves garancia, vagy a
megfelel§ berendezésre vonatkozé garancia.

5. keretes szoveg — Ami az Euroforum épiiletét illeti, a luxem-
bourgi telephely munkdlatok elfogaddsdra és garancidk felszaba-
ditdsdra vonatkozé megfelel§ eljardsait kovették.

A hatdriddre t6rténd szdllitdishoz kapcsolédd els§ garancidt
(ez esetben 500 000 EUR) az épiiletbe torténs bekoltozés
utdn 3 honappal szabaditottdk fel, csak miutdn az Euroforum S.A.
megfizette a késedelmes teljesitésért kir6tt 93 000 EUR birsdgot.

Az épitési munkalatokhoz és berendezésekhez kapcsol6dé méso-
dik, teljesitési biztositék (ez esetben 2 500 000 EUR) 95 %-at az
elfogadds (') és az épiiletbe val6 bekoltozés utan 17 honappal sza-
baditottdk fel, miutdn az Euroforum SA valamennyi nagyobb hia-
nyossdgot megsziintette.

Végiil a maradék 5 %-nyi biztositékot (125 000 EUR) megtartot-
tdk a kisebb hidnyossigok megsziintetésére. Bir ez az dsszeg ele-
gendd és igy a megkozelités elfogadhaté volt, a Bizottsdg kész
atvenni a Parlament bevalt gyakorlatat.

A fenti biztositékok mellett az Euroforum épiilet szerzédése dltal
eldirt kotelezs biztositasi kotvény fedezi az épits felelGsségét a
teljesitést kovets kétéves és tizéves idGszakban.

31. Ezen idGszak hossza az ellendrzések teljességének, és az
intézmény azon kivinsdgdnak kompromisszumaként jon létre,
hogy elfoglalhassa az épiiletet, és a projekt Osszetettségének, vala-
mint a rendelkezésre 4ll6 forrdsoknak a fuggvénye.

A Bizottsdg elegenddnek itéli a néhdny hetes id6tartamot a
nagyobb hidnyossdgok megallapitdsihoz; a fennmaradé kisebb
hidnyossagokra a pénziigyi biztositék nyujt fedezetet, mig a
nagyobb, rejtett hidnyossagokat a tizéves biztositék fedezi.

A biztonsagossagra, egészségre és biztonsagra vonatkozo vala-
mennyi [étfontossagu ellenérzést minden esetben tantisitott val-
lalatok végzik, és igazoljak az épiiletek haszndlatba vétele el6tt.

(") A luxemburgi jog csak egy elfogaddst ismer, amelyre akkor keriil sor,
amikor a bérl tgy itéli meg, nem maradtak fenn nagyobb hidnyos-
sagok, lehetdség van az épiilet Gigynevezett rendeltetésszer( haszndla-
tdra.

a Szamvevészék dltal emlitett okokbdl, valamint mivel bocsdtot-
tak rendelkezésére foldteriiletet.

Két jovdbeni projekt esetében (a JMO2 épiilet Luxembourgban és
a Cornet-Leman 6voda Briisszelben) a Bizottsdg, tudatdban a
pénziigyi elényoknek, egyiittmiikdik majd a nemzeti hatésdgok-
kal az épiiletek épitési, illetve feldjitasi munkadlatai kapcsan.

34. A Bizottsdg gy véli, hogy még ha az 0ij pénziigyi konst-
rukcié néhdny bazispontba is keriilt, az elért hozam minden-
képpen versenyképes més konstrukciékhoz viszonyitva.

36. A felillvizsgdlt gyakorlat (halasztott fizetési rendszer)
miatt 2006-ban a Madou épiilet finanszirozdsi ratdjat — 0,01 %-os
negativ hozammal allapitottak meg. E hozamot a fix swap hozam-
gorbével hasonlitjdk ossze.

A Beaulieu 25 épiilet megvasarlasahoz a fix swap hozamgorbével
szembeni hozam + 0,008 % volt 2006-ban.

6. keretes szoveg — Ezen eset elemzését torténeti kontextusaban
kell elvégezni.

A 2001-2002 soran folytatott hosszadalmas targyaldsokat kove-
ten dtfogé megéllapodds jott létre, amelyet 2002. augusztus
28-4n nyujtottak be az ACPC-nek (). Az ACPC kedvezd véle-
ményt tett k6zz¢é 2002. december 4-én.

E feltételek val6jaban mind gazdasdgi értelemben, mind funkcio-
nalitds szempontjabdl kedvezSek voltak a Bizottsdg szdmdra
(szolgdlatainak jelentds dtcsoportositdsa mellett). A targyaldsok
hat hénappal késébbi djrafelvétele bonyolult lett volna a Bizott-
sdg szdmdra, mivel nagy nyomds nehezedett rd a CUBE épiilet
elhagydsa kapcsan (lasd a 41. bekezdés 7. keretes szovegére adott
vélaszt), hiszen a berendezési munkalatok hosszat 12 hénapnal
joval tobbre becsiilték.

Valéjdban azéta és minden alkalommal, amikor az épiilet arra
alkalmas, a Bizottsdg a finanszirozdstl kilon tdrgyalja a
miszaki és funkciondlis aspektusokat. E finanszirozas esetében a
Bizottsdg a lehetd legjobb eredmény érdekében megvizsgdlja a
pénziigyi piacokat.

37. Amikor ilyen el8irdnyzatok hozzaférhetvé valtak, a
Bizottsdg valoban tervezett és nem tervezett kifizetésekre hasz-
nalta fel azokat.

A nem tervezett kifizetések lehet6vé tették a Bizottsdg szamdra,
hogy djratargyalja az 6rokhaszonbérlet-szerz8déseket, vagy hogy
— kizdrélag a megtakaritdsok és a birsagok egyenlegének gondos
elemzését kovetden — felgyorsitsa az épitési beruhdzasokra vonat-
kozo szerzédések visszafizetését, vagy épiiletet vdsaroljon, jove-
beni megtakaritdsokat érve el ezzel a kozosségi koltségvetés
szdmadra.

38. A Bizottsdg alkalmazza a koltségvetési rendelet
rendelkezéseit.
41. Bizonyos foku egyiittmiikodés, kiillonosen a rovid tavi

szitkségletek kezelése terén mdr mtikodik. Briisszelben a Bizott-
sag kiilonmegéllapoddsokat kotott a Régiok Bizottsdgaval
(VM-2), az Eur6pai Parlamenttel (MO75) és a Tandccsal (Infopoint
és a Dially 6voda). Luxembourgban hasonlé megéllapoddsok szii-
lettek a Bizottsdg és a tobbi intézmény kozott.

(%) Kozbeszerzésekkel és szerzédésekkel foglalkozd tandcsadd bizottsdg
(CCAM néven is ismert).
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Az (j ingatlanpolitika gondos mérlegelés eredményeként jon
majd létre, és sziikség esetén figyelembe veszi a Szdmvev@szék
vizsgélatanak észrevételeit, a folyamatban 1év8 1AS-vizsgalatot és
a személyzeti felméréseket.

7. keretes szoveg — A Bizottsdg ugy véli, hogy a CUBE épiilet ese-
tében a két érintett intézmény érdekei eltérGek voltak. Pozitiv
mindazondltal, hogy e gyakorlatot kovetSen a Luxembourgban
talalhat6 unids intézmények megerdsitették egytittmiikodésiiket

annak  érdekében, hogy javitsdk  ingatlanpolitikdjuk
osszehangoldsat.
42. Az atfogo ,székhely-megillapodds” kérdése osszetett és

kényes a téma széles hatokore miatt. A Bizottsdg elismeri, hogy
ilyen megallapodds aldirdsira sem a belga, sem a luxemburgi
hat6sdgokkal nem keriilt sor. Azok hidnydban a legtobb teriile-
ten a PPI toltotte ki a hézagokat, az épiiletekhez nyilvanvaldan
kot6ds specidlis teriileteken pedig, mint pl. a biztonsdg terén,
egyiittmiikodési megéllapodasokat kotottek.

43, Az OIB megkezdte az életciklus-koltség modszerének
alkalmazdsat annak érdekében, hogy értékelje az egyes épiiletek
élettartama alatt felmerild teljes koltségeket, az energiatigyi és
kornyezetvédelmi szempontokat is beleértve. E megkozelités {6
célkittizése az egyes épiiletek haszndlatdhoz kapcsol6dé valameny-
nyi koltség értékelése, feliigyelete és kezelése. A tervek szerint e
modszertant 2007-ben hatdrozzak meg, tervezet formdjdban
2006 szeptemberében mutattdk be mds intézményeknek (Eurd-
pai Parlament, Tandcs és a Bizottsdgok).

A Bizottsdg 2006 6ta kéri az épiilet tulajdonosdt, hogy készitsen
jelentést az épiilet energiateljesitményérdl (a Beaulieu 25 és a
SPA2 épiiletek esetében benyujtottdk ezeket a jelentéseket).

44. Amikor a Bizottsdg épiilethez kapcsol6dd szolgaltatd-
sokra (pl. biztositds, karbantartds, épiilettechnikai képzések, taka-
ritds) vonatkoz6 ajdnlati felhivast kivan kozzétenni, konzultdl a
tobbi intézménnyel annak érdekében, hogy azoknak lehetSségitk
legyen csatlakozni.

Luxembourgban igen szoros egyiittmtikodés alakult ki a Bizott-
sdg, a Forditokozpont és a SzamvevGszék kozott.

Mindazonaltal a Bizottsdg egyetért azzal, hogy az egylittmikodés
javithatd.

45. 2006 masodik féléve Ota a Bizottsdg azon épiiletekkel
kapcsolatban, amelyekrdl targyaldst folytat, mindig atfogé ,kell8
koriiltekintéshez” folyamodik egy kiils6 tigyvédi iroda segitségé-
vel. Ez a kell§ koriiltekintés magéban foglalja valamennyi jogi
aspektust, az épitészekkel és biztositotarsasagokkal kotott szerzs-
déseket, az épiiletek hivatalos méreteit, a kornyezetvédelmi és
varosrendezési engedélyeket, adoiigyi kérdéseket.

Ami az épiiletek értékelését illeti, a Bizottsdg szerzGdést kotott
egy szakértGvel e teriileten, a technikai kérdésekre pedig egy mér-
noki iroddval.

Ennek alapjan a Bizottsdg igy gondolja, hogy sajat jol képzett sze-
mélyzete a fent emlitett kiilsS szerz6désekkel kiegészitve minden
olyan (jogi, pénziigyi és mtiszaki) teriiletet lefed, amelyek sziiksé-
gesek ahhoz, hogy megfelel§ képet kapjon az épiiletprojektekrél.

46. 2006 oktoberében a Bizottsdg prezentdcidt tartott a
tobbi intézménynek (Eurépai Parlament, Tandcs, a két Bizottsdg)
épiiletekre vonatkozé szerz8déseinek jogi aspektusaval kapcso-
latban és kiilonosen egy, az ingatlanpiac szereplSinek cimzett
kézikonyv megirdsanak otletérdl. E kézikonyv leirja majd a Bizott-
saggal valo szerz6dés f6bb feltételeit.

Amennyiben a Bizottsdg a Tandcs, a Birdsdg vagy a Szdmvevd-
szék épitési projektjeihez hasonldba fogna, természetesen figye-
lembe venné tapasztalataikat.

47. Az intézménykozi egytittmiikodés megfelel struktirdba
dgyazdsa csak akkor lehetséges, ha minden intézmény szilirdan
elkotelezi magdt ezirdnt.

A 41-46. bekezdésekre adott vélaszban foglaltakon til a Bizott-
sdg Briisszelben kilonmegdllapoddst kotott a Régiok Bizottsd-
gaval (VM2), az Eurdpai Parlamenttel (MO75) és a Tandccsal (In-
fopoint és a Dailly 6voda). Az OIL jelentds lépéseket tett, és
lefektette a jovébeli intézkedések és eredmények alapjat.

48. A Bizottsdg két hivatala igen szorosan egyiittmiikodik, és
szamos kérdésben megosztjdk egymassal tapasztalataikat, tobbek
kozt az alabbiak terén: adatkdzpontok miszaki standardjai, az
elhelyezési koriilményekrdl sz616 kézikonyv, koltségvetési eljards,
az IKT épiilet-elhelyezési megkozelitése, képzés, killonleges pdlya-
zati felhivdsok stb.

Amint az madshol emlitésre keriilt, tervezik az irodateriilet-
gazdalkodasi szoftver standardizdldsat is.

Mds intézményekkel is folyik tapasztalat- és informacidcsere, dm
azok inkdbb informalisak, strukturdltabbd kell tenni Sket.

KOVETKEZTETESEK ES AJANLASOK

50. A Bizottsdg valamennyi kiilonajanldshoz megjegyzést és
kotelezettségvallalast fiz az aldbbiakban, de a Bizottsdg vala-
széhoz flizott dltaldnos bevezetd megjegyzés (ldsd I-X. pont) tar-
talmazza azokat az alapvet§ korldtozdsokat, amelyek a Szamve-
vGszék dltal emlitett négy teriileten a Bizottsdgra vonatkoznak.

51. A Bizottsdg egyetért az ajanldssal.

A tobbéves osszehangolt keret meghatdrozdsa minden intéz-
ményben belefér az ilyen keret definicidjdba.

A Bizottsdg meghatdrozott ilyen keretet: a tobbéves politikai kere-
tet, amely az OIB és az OIL igazgatdsdga altal évente megvitatott
gordilStery.
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A Bizottsdg kész tovabbd megvizsgdlni, milyen mértékben képez-
heti e keret egy intézménykozi keret alapjait.

Az elGzetes koltségvetési tervezet adatokat tartalmaz a kovetkezd
évre tervezett Uj épiiletekrdl (azok alapteriiletét illetGen), az éves
jelentés V. fejezetében pedig szerepel az ingatlanpolitika dtfogd
koltségvetési hatdsanak becslése.

Végiil, az ilyen tobbéves kereteknek koherensnek kell maradniuk
az alapvetd ingatlanpolitikdval, amelynek feliilvizsgalata folya-
matban van.

52-53. A Bizottsdg elfogadja az ajanlds mindkét részét.

Ami az intézménykozi egytittmdkodést illeti, az mar mind Briisz-
szelben, mind Luxembourgban megvaldsul ().

A Bizottsdg abszolut prioritdst biztosit az ingatlanok megvasar-
lasanak, illetve hosszi futamidejii bérletének, és rovid futamidejd
szerzGdéseket csak kivételes esetekben kotott (2). Viligos azon-
ban, hogy a hosszi lejdratt, vasdrldsi célu szerz8déskotési poli-
tika akkor a leghatékonyabb, ha olyan egyértelmd politikdba a-
gyazddik, amely szdmos elemen, tobbek kozott az érintett néhany
nagy ¢épiilet jelenlegi elhelyezkedésére — vagyis azon varosi polu-
sokra, amelyekben a Bizottsdg jelenléte fejlesztendd — vonatkozé
hosszli tdvii tervezésen, sziikséglet-elemzésen és mutatékon
alapul.

54. Az 53. pont ajdnldsdra adott vélasszal 6sszhangban a
Bizottsdg az alabbiakat kivinja megjegyezni:

- adiverzifikdciot egy 1j, nagyon hosszi tavi stratégia kereté-
ben kell szemlélni, amely figyelembe vesz olyan tényezdket,
mint jovébeli sziikségletek, mobilitds és a fogadd orszdg
inputja,

(") Briisszelben az ILISWG (Inter-institutional Infrastructure, Logistics and
Internal Services Working Group), Luxembourgban pedig a Groupe
inter-institutionnel technique — Luxembourg (GIITL), a luxemburgi
igazgatdsi vezetSk dltal 1étrehozott munkacsoport jelenti az ingatla-
nokkal és épiiletekkel kapcsolatos kérdések megvitatdsanak intéz-
ménykozi forumét. Rendszeresen iiléseznek és az utébbi idében inten-
zivebb vitdt folytatnak az épitkezési projektekrdl, szerzédéses
megéllapoddsokrol és a kiilonleges koriilmények esetén alkalmazandé
jogi mechanizmusokrél, az életciklus-koltség modszerérsl (amely
magdban foglalja az épiiletek 15-20 év utdni feldjitdsdnak koltségeit
is), energiatigyi kérdésekrdl, az adok, valamint a fogad6 orszaggal val6
kapcsolat megkozelitésérdl.

Briisszelben hosszu futamidejii szerz6dés akkor keriil aldirdsra, ha a
cél az épilet halasztott fizetési rendszerben torténé megvdsarldsa.
Rovidebb (bdr nem ténylegesen rovid), mintegy 15 éves futamidejd
szerzGdéseket irtak ald az épiiletek 6rokhaszonbérletbe vételére. Ezt az
eljarast a leggyakrabban 1j épiiletekre alkalmazzdk, mivel ez a PPI
keretében jar6 adomentességet a koltségvetést terhel6 minimalis kolt-
séggel kombindlja, hiszen a haszonbérletbe vevé altal viselend6 kar-
bantartdsi koltségek az épiilet életciklusdnak elsé 15 évében alacso-
nyak maradnak. A két médszer kozti valasztdst a piaci kindlat és a
szitkségletek diktdljdk, pl. ha olyan végrehajt6 tigynokségek elhelye-
zésére keresnek épiiletet, amelyek fennmaraddsa tobb évtizedes id6-
horizonton bizonytalan.

Luxemburgban kizdrélag a ]MO2 épitésére valo vérakozds idejére
kotottek rovid futamidejdi szerz8déseket. Egyébként hossza futami-
dejdi, vasarldsi opcidt tartalmazo szerzédéseket alkalmaznak.

<>

- a Bizottsdg egyetért a szamvevdszéki elemzéssel és a fent
emlitett stratégia meghatdrozdsa miatt megkezdte alterna-

sz

tiv és kiegészits telephelyek felkutatdsat Briisszelben,

- a Bizottsdg azonban azon a véleményen van, hogy ezt a
diverzifikaciot nem csupdn gazdasdgi megfontolasok vezér-
lik, hanem szdmos olyan tényezd is korldtozza, amelyek
koziil igen fontos a kornyezetvédelmi (az otthon és az iroda,
valamint az épiiletek kozotti kozlekedés) és az operativ (az
tilésekre valo utazds ideje) jellegd,

- és végil a Beaulieu és Geneve telephelyek fejlesztése, vala-
mint a Madou épiilet nemrégiben tortént megvasdrldsa és a
Covent Garden és Colonel Bourg épiiletek bérbevétele révén
a Bizottsdg hatékonyan folytatta az irodateriilet Briisszel-
szerte torténd diverzifikdciojat.

55. A Bizottsag teljes mértékben tdmogatja ezt az ajanldst, és
tovabbra is annak megfelelGen cselekszik Briisszelben az ILISWG-
ben, valamint Luxembourgban a GIITL-ben, amelyeknek napi-
rendjén rendszeresen szerepeltetik a szitkségletfelmérést és a
mutatokat.

Miutdn felismerték a megbizhaté menedzsmentinformdciok
jelentGségét, az OIB és az OIL tgy hatdrozott, hogy amint elké-
sziil az elhelyezési kortiilményekrdl sz616 harmonizalt kézikonyv
(amelyre hamarosan sor keriil), ugyanazon szoftvert haszndljak
majd az épiiletek, folyosok és alapteriiletek igazgatdsdra. Ezt a
kérdést szisztematikusan megvitathatndk az intézménykozi
munkacsoportokban.

Bizonyos foka egyiittmiikodés, killonosen a rovid tava sziikség-
letek kezelése terén méar mitkodik, amint azt a 47. észrevétel és az
arra adott bizottsagi valasz is jelzi.

56. A piaci konzultacios eljdrasok tiszteletben tartdsa mellett
a Bizottsdg vildgossd kivanja tenni szemléletmadjat.

A jovébeni épitési és feltjitdsi projektek esetében (JMO2 épiilet
Luxembourgban és a Cornet-Leman épiilet Briisszelben) a palydz-
tatdsi eljardst az irdnyelvvel 6sszhangban alkalmazzdk majd.

Ami a meglévé épiiletek bérbevételét vagy megvasarlasat illeti,
ahol maga az irdnyelv tartalmazza, hogy nem alkalmazandd, a
Bizottsdg j, kiilon e célra kidolgozott eljards keretében a lehetd
legszélesebb korben konzultdl a piaccal. A Bizottsdg csak kivéte-
les korilmények kozott tér el ettdl az alapelvtdl.

A meglévd épiiletek berendezési munkalatai esetében teljesen mds
a helyzet, amint azt a 21. észrevételre adott vélasz is jelzi. Azdl-
tal, hogy teljes egészében a mi sziikségleteinknek megfelelGen a
tulajdonos felelGsségére (és ezért kozbeszerzési eljards targyat
nem képezve) berendezett épiileteket vesz dt, a Bizottsdg elkertili,
hogy bérleti dijat kelljen fizetnie az épiilet berendezésének idejére,
valamint elkeriili az e munkalatok felel6sségének vallaldsat.

A Bizottsag elfogadja az ajanlast, mely szerint az drak alapulhat-
nénak a gazdasdgi szereplék ésszerti hasznt is tartalmazo épitési
koltségeken, de kiemeli, hogy a teleknek tulajdonitott ar bonyo-
lité tényezd lehet.
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A PPI-t illetGen a Bizottsdg egyetért a Szamvevészékkel. A Bizott-
sdg feliilvizsgdlt ingatlanpolitikdja keretében megerdsiti az e tekin-
tetben mar megtett 1épéseket. (Lasd a 42. bekezdésre adott
vélaszt.) Amint azt fentebb jeleztiik, a PPI dltal biztositott men-
tességek jelentik a Bizottsdg dltal egyes briisszeli éptiletekre kotott
15 éves haszonbérleti szerzédések alapjat.

57. A Bizottsdg alkalmazza a koltségvetési rendelet
rendelkezéseit.
58. A Bizottsig minden teriileten teljes mértékben elkétele-

zett az intézménykozi egyiittmikodés irdnt, és ezt szdmos alka-
lommal bizonyitotta is (t6bbek kozott: kornyezetvédelmi és ener-
giatigyi  kérdések, tervezés, a szikségletek becslésének
modszertana, legjobb bevilt gyakorlat).

E kotelezettségvallaldsokat a testiilet dltal még a 2007-es nydri
sziinet el6tt elfogadandé 4j ingatlanpolitika megerdsiti.

Ami a Belgiummal valé egyiittmiikodést illeti, a Bizottsag kiter-
jesztette az egylittm(ikodést egy munkacsoport (és szitkség ese-
tén alcsoportok) létrehozdsdval, és Siim Kallas alelnok iroddja
évente tobbszor taldlkozik a briisszeli régié képviselSivel.

Ami a Luxemburgi Nagyhercegséggel valé egytittmiikodést illeti,
a luxembourgi igazgatasi vezetSk hasonloképpen rendszeresen
taldlkoznak a ,Fonds Urbain et d’Aménagement du Kirchberg”
elnokével.
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15., 22. és 45. A Birdsdg orommel vette a SzdmvevSszék
altal az épiletek alapteriiletének — a luxemburgi hatésagok altal
torténd — ingyenes rendelkezésre bocsdtdsara, az épitési munka-
latok versenyeztetésének megteremtésére, valamint az épitési
munkalatok adminisztrativ, pénziigyi és miszaki ellendrzéshez
szitkséges szakértelem szabélyozdsdra vonatkozdan adott pozitiv
észrevételeit.

26. Mint azt a SzamvevGszék is jelezte, a Birdsdg és a luxem-
burgi hat6sdgok kozott 1étrejott keretszerz8dés fuggetlen szakértd
megbizdsat irta el6, akinek feladata az épiilet vételdranak megha-
tarozasa. E szakérté kivalasztdsara a luxemburgi dllam kozbeszer-
zési felhivast tett kozzé. Ezt az eljdrdst sikertelennek nyilvénitot-
tdk, mivel egyetlen ajdnlat sem érkezett. Uj eljdrdst inditottak,
amelynek célja e szakért6 miel6bbi kivélasztdsa. A luxemburgi
hatésagoktdl kapott legutobbi informdcidk szerint a fiiggetlen
szakért6t a napokban ki lehet jelolni. A kijelolés késedelme nem
akaddlya annak, hogy a szakért a keretszerz6dés 6.2. cikkében
foglaltak alapjdn elldssa feladatat, és az épiilet drdt ugyanezen
szerz8dés 6.3. cikke alapjan meghatdrozza. A munkateriileten
dolgoz¢ villalkozdsok dltal kiallitott valamennyi szamldt immér
a Birdsag dltal kivalasztott kiils6 tandcsadd véleményezi, aki az
épitkezés nyomon kovetésében és ellendrzésében segédkezik. A
fuggetlen szakért§ kinevezését kovetden a szamldkat neki is meg
fogjék kiildeni, hogy ennek segitségével meghatdrozhassa az épii-
let végsd vételdrat.

A Szamvev8szék egyebekben kifejti, hogy a keretszerz6dés csak
altaldnos rendelkezéseket tartalmaz, anélkiil, hogy részletesen
meghatdroznad az ellendrzés részletes szabdlyait, a kivitelezési
hatdridSket, a kotbért vagy a koltségvetési korldtokat. Ez a megdl-
lapitds sok szempontbdl pontositdsra szorul:

- az ellendrzési szabdlyokat a keretszerz6dés 4.2., 4.3
4.4.3. és 4.5.2. pontja hatdrozza meg: az allam koteles a
Birdsagot tdjékoztatni és a kozbeszerzés odaitéléséig koteles
az épitkezés minden egyes kivitelezési fazisdhoz megszerezni
a Birdsdg hozzdjaruldsat. E kikotések az indokolasban emli-
tett azon elv végrehajtdsdt jelentik, amelyre a keretszerzédés
kifejezetten hivatkozik, és amelynek értelmében a Birdsdg —
a Kozosség pénziigyi érdekeinek védelmét szem el6tt tartva
— a luxemburgi dllammal k6zosen hatdrozhatja meg az épit-
kezés rendszerét és a finanszirozdasi feltételeket,

— akozbeszerzés odaitélésekor a kivitelezési drat és hatdrid6t a
nyertes cégnek szerz8désben irjak eld,

- bdr a keretszerz6dés a luxemburgi dllamnak kozvetleniil nem
ir el6 kotbért, a 4.4.1. cikk h) pontja, valamint a 4.6.2. és
4.8. pont értelmében a nyertes vallalkozdsokkal megkétendd
szerz8désben meg kell hatdrozni a szerzGdésszert teljesités
biztositékait és a szerz6dést biztosité mellékkotelezettsége-
ket, beleértve a kotbért is. E rendelkezések el8irjak az dllam-
nak azok szigort végrehajtasat (4.5.6. cikk) és a megfelel§
osszegeknek az eladdsi arbdl vald levondsit (4.7. cikk),

—  tovabbra is a Birdsagot illeti meg a pénziigyek ellenSrzése: az
allam nemcsak koteles a Birsag hozzdjarulasat kérni a finan-
szirozdssal és a meghatdrozott kotelezettségeket el6ird fGval-
lalkozoi szerzGdésekkel kapcsolatos kozbeszerzés odaité-
léséhez (4.3. cikk), hanem koteles a Birdsagot tdjékoztatni
minden esetleges koltségtallépésrél és javaslatot tenni a pénz-
tigyi elGirdnyzatnak valé megfelelésre (4.4.4. cikk),

- végill a Bir6sdg adminisztracidja és a luxemburgi kozépiilet-
kezelg dllamigazgatasi szerv kiegészitették e szerz8déses
kikotéseket, hogy gondoskodjanak a hatdriddk betartdsarol
és a pénziigyi keretek tiszteletben tartdsarol. A megfeleld gya-
korlatbdl szdrmazé elényok — killonosen az épitSiparban —
legaldbb annyira értékelendSk, mint amennyire a részletes
szerz8déses kikotések, amelyek ésszerd hataridén belil és
megfeleld koltséggel torténd végrehajtatdsa gyakran kelle-
metlenségekhez vezet.

35. A Birdsag elégedetten veszi tudomdsul a Szamvevdszék
észrevételét, amelynek értelmében az elfogadott pénziigyi rend-
szer bar meglehetSsen Osszetett, azonban — az Eurdpai Beruha-
zdsi Bank részvételének koszonhetden — elényos. Az A, B és C
szarny jovébeli dllagmegdvdsi és feldjitdsi munkalatainak finan-
szirozasa érdekében a Birdsag — figyelembe véve a SzdmvevEszék
észrevételeit — feltétlen kérni fogja, hogy vonjak be a munkélatok
finanszirozdsara vonatkozo kozbeszerzési ajanlattételi felhivasba.

I. melléklet A Birdsdg tigy véli, hogy az I. melléklet tdbldzata
nem tesz kiilonbséget az egyszeri bérleti elGirdnyzatok és az épii-
letek megvdsarldsara tekintettel folyositott lizingdijak finansziro-
zasi elSirdnyzatai kozott. E kiilonbségtétel a Birdsag koltségveté-
sében is megjelenik, amely két eltérg koltségvetési tételt tartalmaz.
E két tételhez tartozd osszegek jelenitik meg a Birdsdg altal évek
ota kovetett ingatlanpolitikdt, amelynek célja, hogy lizing segitsé-
gével megszerezze a tartés haszndlatdban levd épiiletek
tulajdonjogat.
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A GAZDASAGI ES SZOCIALIS BIZOTTSAG VALASZAI

28. bekezdés, 4. keretes szoveg

1. Amikor az Eurépai Parlament 1998-ban kitiritette a Jac-
ques Delors épiiletet (,Belliard 99-101"), az épiiletre kotott bér-
leti szerz8dése 2007-ig még érvényben maradt. Az Eurdpai Par-
lament koltségvetési hatdsdg szerepével élve felkérte az EGSZB-t
és az RB—t, hogy vegyék at az EP szerz8dését. A két bizottsdg nem
tehetett mast, teljesitette ezt a kérést, mivel a bizottsagok bérleti
dijra elirdnyozott éves koltségvetésének felét az EP zdrolta, azzal
a feltétellel, hogy az 0sszeg csak azt kovetSen szabadithat fel, ha
a két bizottsdg aldirta az 0j bérleti szerzGdést, melynek értelmé-
ben atveszi az EP-t8l a jelenlegi bérleti szerz8dést. Eleinte a két
bizottsdg nem kérelmezte ezt a jogi miveletet, mivel abban az
idében a szdmara rendelkezésre 4ll6 éptiletek kielégitették az igé-
nyeket (ez al6l az egyetlen kivétel a Régiok Bizottsdga évente 5
alkalommal megrendezett plendris iilése volt, amelynek az EP
éptiletei adtak otthont). Mivel az EP szerz8dése csak 2007-ben
jart le, a tulajdonosok természetesen nagyon jo targyaldsi pozici-
éban voltak (2007-ig ugyanis kb. 6,7 millié EUR-nak megfelel8,
indexalt 6sszeg illeti meg Sket évente, még abban az esetben is,
ha az épiilet hasznalaton kiviil 4ll).

2. Ezt a szokatlan és kényes helyzetet a SzdmvevGszék is kie-
melte a 2000. évi koltségvetésre vonatkozd éves jelentése
7.68. cikkében [a ,Belliard 99-101" épiiletrdl szdlva]:

,a két bizottsdg nehéz helyzetben taldlta magdt az Eurdpai Parlament
dltal rdjuk rdtt kotelezettség miatt, melynek értelmében dt kell venniiik
ezt az épiiletet, melyre az EP 2007-ig tartd bérleti szerz6dést irt ald”.

A SzdmvevGszék ugyanebben a jelentésében megallapitotta
tovabbd, hogy:

LEnnek ellenére 2000 nyardn a piaci feltételekre hivatkozva sikeriilt nekik
[a két bizottsdgnak] tjra tdrgyaldsos alapra helyezni a megdllapoddst.

A végiil kialkudott dr mdr kozelebb dll az ilyen tipusii épiiletek bérbevé-
teléért Briisszelben dltaldban fizetett dijhoz.”

A két bizottsag egyetért ezzel az elemzéssel, és meg van gy6zSdve
arr6l, hogy ennél jobb drat nem lehetett volna kialkudni a ,Belli-
ard 99-101" épiiletre. A tdrgyaldsok valdban kemények voltak, és
a kialkudott ar 6sszhangban volt a piaci feltételekkel. A projekt
egészében véve sikeres volt az eredmény mindségét és a hatdri-
dék betartdsat tekintve.

3. Az EP rendszeres tdjékoztatast kapott a targyalasok alaku-
lasarol. A két bizottsdg a koltségvetési hat6sdg jovahagydsat kove-
téen, a pénziigyi szabdlyzat elGirdsaival teljes osszhangban irta ald
a szerzGdést.

4. A szamvevlszék altal készitett kiilonleges jelentésben fog-
lalt pénziigyi elemzéssel kapcsolatban elmondhaté, hogy az a tel-
jesen feldjitott épilet 8,28 milli6 EUR bérleti dijan alapul
(az emphyteusis, azaz az 6rokhaszonbérleti jog éves osszege). Ez
kb. 221 EUR/m? &sszegnek felel meg. Az ,Office Market trends”
(Irodapiaci tendencidk, 2004. december, Catella) cim( jelentés
14. oldaldn azonban a Léopold park kornyékén a leginkdbb a
240 EUR/m? dsszegti bérleti dij volt jellemz& a szerz8dés aldira-
sdnak idGpontjdban (2000. december). A két bizottsig éppen
ezért tgy véli, hogy az épiilet becsult ,értékét”, a Szamvevdszék
altal készitett jelentésben foglalt szamitdsi modszerek értelmében
(6,5 %-0s elméleti haszonnal szdmolva, az évente indexalt bérleti
dij alapjan) nem 127, hanem 138 millié6 EUR-ban kellene megal-
lapitani. Az ennek megfelel§ éves részlet — a Szamvevészék dltal
alkalmazott médszerrel szamitva — ebben az esetben 7,42 milli6
EUR-t tenne ki (6,83 millié EUR helyett). A kiszdmolt éves részlet
jelentds mértékben flgg ezenkiviil a 27 évre vetitett varhaté inf-
laciotél. Az inflacié pusztin 0,5 %-kal torténd csokkenése
(ami csokkenti a jovSbeli éves fizetend§ Osszeget, mivel az inde-
xdlva van) példaul, ennek megfeleléen az éves részletek
kb. 400 000 EUR-s n6vekedését eredményezné.

41. bekezdés, 7. keretes szoveg  Lisd az EGSZB-nek a
4. keretes szoveghez flizott megjegyzéseit.




