DOM AF 8.5.2007 — SAG T-271/04

RETTENS DOM (Anden Udvidede Afdeling)
8. maj 2007 "

I sag T-271/04,

Citymo SA, Bruxelles (Belgien), ved avocats P. Van Ommeslaghe, I. Heenen og
P.-M. Louis,

sagsoger,

mod

Kommissionen for De Europ=iske Fzllesskaber ved L. Parpala og E. Manhaeve,
som befuldmeegtigede, bistdet af avocats D. Philippe og M. Gouden,

sagsagt,

principalt angdende et segsmal om ansvar i kontraktforhold, hvorved der er nedlagt
pastand om, at Kommissionen tilpligtes at betale sagsegeren erstatning som folge af
ophaevelsen af en lejekontrakt, sagsegeren og Det Europaiske Feellesskab,
repraesenteret af Kommissionen, angiveligt har indgaet, subsidicert angaende et

* Processprog: fransk.
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spgsmal om ansvar uden for kontraktforhold, hvorved der er nedlagt pastand om
betaling af erstatning for den skade, sagsogeren heevder at have lidt som folge af
Kommissionens beslutning om at bringe de forhandlinger til opher, der skulle fare
til indgéelse af den neevnte lejekontrakt,

har

DE EUROPZAISKE FALLESSKABERS RET
I FORSTE INSTANS (Anden Udvidede Afdeling)

sammensat af afdelingsformanden, J. Pirrung, samt dommerne A.W.H. Meij,
N.J. Forwood, I. Pelikdnové og S. Papasavvas,

justitssekreteer: fuldmeegtig K. Poche¢,

pé grundlag af den skriftlige forhandling og efter retsmadet den 17. maj 2006,

afsagt folgende

Dom

Tvistens baggrund

Sagsegeren er et belgisk aktieselskab, der driver virksomhed vedrerende fast
ejendom. Selskabet er en del af Fortis-koncernen, der driver virksomhed inden for
forsikring og finansielle tjenesteydelser i Benelux-landene.
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Mod slutningen af 2002 renoverede sagsegeren i Bruxelles et ejendomskompleks ved
navn »City Center«, som sagsegeren ejer, og som bestar af to bygninger, B1 og B2.

I begyndelsen af 2003 indledte Europa-Parlamentet forhandlinger med sagsegeren
om leje af hele City Centers bygning B1, dvs. 16 954 m? kontorlokaler samt 205
parkeringspladser (herefter »ejendommenc). Senere meddelte Parlamentet imid-
lertid, at det havde besluttet ikke at leje ejendommen, men oplyste samtidig, at
Kommissionen gnskede at fortseette forhandlingerne pa egne vegne. Det var blevet
aftalt inden for rammerne af det interinstitutionelle samarbejde mellem de to
feellesskabsinstitutioner, at Parlamentet kunne anvende de lokaler, der blev ledige,
nér nogle af Kommissionens tjenestegrene flyttede til ejendommen.

Den 13. maj kontaktede Kommissionen ved C. (herefter »forhandleren«), en
medarbejder i infrastruktur- og logistikkontoret i Bruxelles (herefter »OIB«), som
blev oprettet ved Kommissionens afgarelse 2003/523/EF af 6. november 2002 (EUT
2003 L 183, s. 35), sagsageren og Fortis Real Estate, afdelingen for fast ejendom i det
belgiske selskab Fortis AG (herefter »Fortis«), et sosterselskab til sagsageren inden
for Fortis-koncernen, med henblik pa at afslutte forhandlingerne om vilkarene i
lejekontrakten for ejendommen (herefter »lejekontrakten«).

Forhandleren og Fortis (herefter »forhandlingsparterne«) dreftede pé tre meder,
som blev afholdt henholdsvis den 16. maj samt den 3. og 6. juni 2003, vilkarene i
lejekontrakten og en raekke indretningsarbejder, der skulle foretages i ejendommen.
Kommissionen kreevede, at det blev fastsat i lejekontrakten, at arbejderne skulle
foretages pad sagsogerens vegne og for dennes regning, og at udgifterne hertil
efterfolgende skulle godtgeres ved betaling af et tilleeg til lejen. Desuden enskede
Kommissionen, at det blev bestemt i lejekontrakten, at arbejderne skulle veere
afsluttet den 31. oktober 2003, dvs. umiddelbart for den fastsatte ikrafttraedelsesdato
for kontrakten, og at der skulle betales en bade, hvis de blev forsinket.
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I en e-mail af 11. juni 2003 meddelte Fortis forhandleren, at ordrerne vedrerende
udferelsen af arbejderne ikke med rimelighed kunne afgives, for det var blevet
bekreeftet, at Kommissionen var indforstaet med vilkérene i lejekontrakten.

Fortis fremsendte som bilag til en skrivelse af 16. juni 2003 Kommissionen et udkast
til lejekontrakt, som forinden var blevet tilsendt den pr. e-mail. Det bestemtes i
kontraktudkastets § 4, stk. 4, at de af Kommissionen enskede indretningsarbejder i
ejendommen, bortset fra de med cafeteriet og sikkerhedstjenesten forbundne
arbejder (herefter »indretningsarbejderne«), skulle veere afsluttet den 31. oktober
2003, og at der fra ikrafttreedelsesdatoen for lejekontrakten, dvs. den 1. november
2003, skulle betales erstatning i tilfeelde af en eventuel forsinkelse. Fortis
fremheevede dog i skrivelsen, at den i kontraktudkastet fastsatte frist for gennem-
forelsen af indretningsarbejderne og det i udkastet fastsatte tidspunkt, hvorfra
erstatningen for en forsinkelse skulle beregnes, navnlig var undergivet felgende
betingelse: »En genpart af denne skrivelse med Deres underskrift, hvorved De
bekraefter, at De er indforstaet med [leje]kontraktens vilkdr og bestemmelser, skal
veere os i heende senest den 30. juni 2003.« Fortis anferte videre: »Sa snart vi har
modtaget [det gnskede dokument], afgiver vi, sdledes som De har anmodet os om,
ordrerne vedrerende [indretnings]arbejderne uden at afvente den formelle
underskrivelse af lejekontrakten.« Det var ligeledes fremhsevet i skrivelsen, at hvis
Fortis ikke havde modtaget det gnskede dokument inden den fastsatte frist, »ville
fristen for gennemforelsen af arbejderne og det tidspunkt, hvorfra erstatningen for
en forsinkelse skulle beregnes, blive udskudt under hensyn til tidspunktet for
modtagelsen af [det onskede dokument] og sommerferien inden for bygge-
industrien, uden at lejekontraktens ikrafttraedelsesdato ville blive sendret«.

Efter at en reekke aspekter var blevet preeciseret mellem forhandlingsparterne,
fremsendte Fortis den 19. juni 2003 et nyt udkast til lejekontrakt, hvori der var
foretaget en reekke cendringer af § 4, stk. 5, siledes som stykket var affattet i udkastet
af 16. juni 2003,

Efter nye droftelser mellem de tekniske afdelinger tilsendte Fortis den 23. juni 2003
forhandleren et tredje udkast til lejekontrakt, hvori der var foretaget sendringer af
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§ 4, stk. 3, §§ 11 og 12, siledes som disse bestemmelser var affattet i de tidligere
udkast af 16. og 19. juni 2003, samt et bilag med en sammenfatning af den aftale om
budgettet, som var indgiet mellem forhandlingsparterne, og en beskrivelse af
indretningsarbejderne. I den e-mail, der ledsagede fremsendelsen, understregede
Fortis, at dette tredje kontraktudkast annullerede og erstattede de tidligere
fremsendte udkast, men at indholdet af selskabets skrivelse af 16. juni 2003 stadig
gjaldt fuldt ud.

Ved skrivelse af 25. juni 2003 forelagde OIB de af Kommissionens tjenestegrene og
generaldirektorater, der skal heres under enhver procedure vedrgrende fast
ejendom, nemlig Den Juridiske Tjeneste, Generaldirektoratet for Budgettet samt
Generaldirektoratet for Personale og Administration, udkastet til hensigtserkleering
og til lejekontrakt til udtalelse.

Ved telefax af 26. juni 2003 returnerede forhandleren en kopi af Fortis’ skrivelse af
16. juni 2003 til selskabet, som forhandleren havde forsynet med sin underskrift med
folgende handskrevne bemeerkning:

»Vilkarene for lejemélet er tilfredsstillende for OIB. Kontrakten er blevet forelagt
kontrolmyndighederne.«

Efter et mode med kontrolmyndighederne forelagde forhandleren ved e-mail af
30. juni 2003 Fortis et spargsmal om refusionen af merveerdiafgiften (momsen) pa
indretningsarbejderne. Endvidere oplyste forhandleren, at Den Juridiske Tjeneste
onskede en eendring af § 7 i udkastet til lejekontrakt. Forhandleren anferte
afslutningsvis:

»Jeg har yderligere bemaerkninger, som dog ikke er af storre betydning. Bemeerk, at
dette ikke betyder, at projektet allerede er godkendt.«
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Ved e-mail af 1. juli 2003 svarede Fortis benzegtende pa forhandlerens spergsmal om
eventuel refusion af momsen og om eendring af § 7 i udkastet til lejekontrakt.

Samme dag afgav Den Juridiske Tjeneste en positiv udtalelse om udkastet til
lejekontrakt med forbehold af, at der blev gennemfort de foresldede @ndringer, dels
af hensigtserkleeringen for at styrke dennes betingede karakter, dels af selve
lejekontrakten, herunder en sendring af veernetingsklausulen, séledes at domstolene i
Bruxelles var kompetente.

Den 4. juli 2003 afgav sagsegeren de forste ordrer, der var ngdvendige for, at
indretningsarbejderne kunne gennemfores, til selskaberne B. og A.

Samme dag afgav Generaldirektoratet for Budgettet en positiv udtalelse om udkastet
til lejekontrakt for ejendommen, dog med forbehold af, at der blev taget hensyn til
dets bemeerkninger. Disse drejede sig om forpligtelsen til at overholde proceduren
for indgaelse af budgetmeessige forpligtelser, nedvendigheden af at styrke hensigts-
erkleeringens betingede karakter og en raekke forslag til eendringer i lejekontrakten.

Samtidig havde Kommissionen udarbejdet et udkast til meddelelse til Radet og
Parlamentet i disses egenskab af budgetmyndigheder, hvori den anmodede om en
forhgjelse af budgettet. Dette skridt var blevet nodvendigt pa grund af den betydelige
merudgift, indgéelsen af lejemalet ville indebzere i 2003.

Ligeledes den 4. juli 2003 bekraeftede en medarbejder i OIB, F., ved telefax til Fortis,
at kontoret accepterede udgifterne til opsyn med byggepladsen i ejendommen.
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Den 5. juli 2003 afgav Generaldirektoratet for Budgettet en positiv udtalelse om
udkastet til den meddelelse til Radet og Parlamentet, hvori der blev anmodet om en
forhojelse af budgettet.

Den 7. juli 2003 afgav Generaldirektoratet for Personale og Administration en
positiv udtalelse om udkastet til lejekontrakt for ejendommen, dog med forbehold af,
dels at der blev foretaget en undersggelse af og taget hensyn til projektets folger for
lgbende og fremtidige budgetter og til den overordnede strategi for placering af
Kommissionens tjenestegrene, dels at der blev last en reekke problemer af teknisk og
sikkerhedsmaessig art, som ejendommen og dens geografiske placering gav
anledning til, og som var blevet rejst af Komitéen for Sikkerhed, Sundhed og
Forskennelse af Arbejdspladserne i Bruxelles (CSHT) den 25. juni 2003.

Den 10. juli 2003 meddelte forhandleren pr. telefon sagsegeren, at den principielle
godkendelse af lejemalet var blevet forsinket i nogen grad, fordi der var opdaget svig
inden for Kommissionen, og at godkendelsen efter al sandsynlighed ikke ville ske for
medio september 2003.

Ved e-mail af 14. juli 2003 bekreeftede forhandleren over for Fortis, at godkendelsen
af lejekontrakten var stillet i bero, og at det var vanskeligt at forudsige, hvornar der
kunne treeffes beslutning i sagen. Han tilfajede dog, at der pd det pageldende
tidspunkt ikke var rejst tvivl om selve princippet med hensyn til lejemélet. Han
afsluttede séledes: »Jeg overlader det til Dem at treeffe de foranstaltninger, De matte
finde hensigtsmeessige og nedvendige for at tage hensyn til, at godkendelsen er
blevet stillet i bero.« Pa samme tid forte OIB forhandlinger med andre udlejere for at
finde en anden potentiel lpsning, der ville gore det muligt at flytte inden for det
kortest mulige tidsrum.

Samme dag tog Fortis til efterretning, at proceduren for godkendelse af
lejekontrakten var blevet stillet i bero. Selskabet meddelte forhandleren, at det
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derfor gjeblikkeligt havde underrettet sine leverandeorer om, at alle de ordrer, det
havde afgivet med henblik pa udferelsen af indretningsarbejderne, og alle de
udgiftstilsagn, det havde givet vedrarende gennemforelsen af ordrerne, var stillet i
bero. Fortis anfarte ligeledes, at gennemforelsen af indretningsarbejderne og det
tidspunkt, hvorfra erstatningen for en forsinkelse skulle beregnes, matte udskydes til
et tidspunkt, der ville blive fastsat senere under hensyn til sommerferien inden for
byggeindustrien, tidspunktet for genoptagelse af proceduren med henblik pa den
formelle underskrivelse af lejekontrakten og den tid, det ville kreeve at reaktivere
ordrerne, uden at lejekontraktens ikrafttreedelsesdato ville blive sendret. Endelig
anmodede Fortis forhandleren om straks at underrette selskabet, hvis der blev rejst
tvivl om selve princippet med hensyn til lejemalet.

Den 16. juli 2003 afholdt Building Policy Group (BPG, OIB’s gruppe vedrgrende
politikken angdende fast ejendom) et mede, hvorunder det pia grund af den
forsinkelse pad to méneder, der ville blive tale om, for der kunne flyttes ind i
ejendommen, blev besluttet serigst og meget hurtigt at undersege muligheden for at
leje en anden bygning i Bruxelles, betegnet »M.«, og folgelig stille de ordrer i bero,
Kommissionens egne tjenestegrene havde afgivet med henblik pa ejendommens
interne indretning.

I en skrivelse, der blev modtaget den 23. juli 2003, meddelte forhandleren Fortis, at
Kommissionen ikke var ansvarlig for den skade, Fortis eventuelt métte lide som
folge af den forsinkelse, der var opstidet med hensyn til godkendelsen af
lejekontrakten. Forhandleren anforte i den forbindelse neermere:

»Det samtykke, jeg selv gav til vilkarene i lejekontrakten, betod pa ingen made, at
denne var blevet godkendt endeligt, men kun, at OIB garanterede, at sagen ville blive
underkastet Kommissionens beslutningsprocedure, der som bekendt omfatter flere
trin, som skal afsluttes, for OIB kan underskrive en kontrakt.«
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Ved skrivelse af 27. august 2003 meddelte Fortis forhandleren, at Fortis ville holde
Kommissionen ansvarlig for den skade, selskabet métte lide, hvis den besluttede ikke
at underskrive lejekontrakten. Endvidere oplyste Fortis forhandleren om, at nogle af
selskabets leveranderer allerede havde indgéet udgiftsmeessige forpligtelser som
folge af igangseettelsen af indretningsarbejderne.

Ved rekommanderet skrivelse med modtagelsesbevis af 9. september 2003 til
direktoren for OIB, V., og forhandleren meddelte Fortis, at selskabet havde fiet
oplysning om, at OIB efter den 14. juli 2003 havde indledt forhandlinger om leje af
en anden bygning, som var teet pa at blive afsluttet. Fortis anferte i den forbindelse,
at selskabet ville betragte en beslutning fra Kommissionens side om ikke at indgé det
lejemal, hvorom der var blevet fort forhandlinger med det, som et ensidigt brud pé
den indgéede lejekontrakt.

Ved rekommanderet skrivelse med modtagelsesbevis af 16. september 2003
besvarede direktoren for OIB de to foregaende skrivelser fra Fortis, idet han
anforte, at parterne aldrig havde indgéet lejekontrakten, og at forbindelserne mellem
dem derfor stadig befandt sig pa forhandlingsstadiet. Direktgren anforte ligeledes, at
OIB som folge af sine opgaver var i stadig kontakt med bygherrerne og forte
droftelser med disse om flere parallelle projekter. Direktgren for OIB anforte
ligeledes:

»[J]eg kan bekrefte, at City Center-projektet ikke leengere indgéar i Kommissionens
aktuelle prioritering for sa vidt angar placeringen af dens egne tjenestegrene, [men]
at City Center efter Kommissionens opfattelse stadig udger en interessant mulighed,
som vi ikke vil undlade at [...] gore [de evrige europeiske institutioner, savel de
eksisterende som dem, der er under oprettelse] opmeerksomme pa. Vi forventer i
den forbindelse at kontakte Dem igen meget snart.«
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Som svar herpa meddelte Fortis ved rekommanderet skrivelse med modtagelsesbevis
af 24. september 2003 direktoren for OIB, at Fortis havde taget Kommissionens
beslutning om ikke at indga lejemalet til efterretning, og at selskabet ville foreleegge
sporgsmadlet for sin advokat.

Ved skrivelse af 26. september 2003 oplyste selskabet B. Fortis om, at det agtede at
fakturere Fortis 297 000 EUR, hvilket beleb udgjorde de udgifter, selskabet B. havde
afholdt til materialer og arbejdskraft. Ved skrivelse af 12. november 2003 tilsendte
selskabet B. Fortis en detaljeret opgarelse af de atholdte udgifter, som blev anslaet til
i alt 302 870 EUR. I en skrivelse af 18. juni 2004, som blev bekreeftet ved en skrivelse
af 14. januar 2005, nedsatte selskabet B. det anslaede belgb til 16 842 EUR, efter at
en stor del af materialerne havde fundet anden anvendelse.

Ved rekommanderet skrivelse med modtagelsesbevis af 14. oktober 2003 til
direktgren for OIB kreevede Fortis, at Kommissionen patog sig at holde selskabet
skadeslost.

Ved skrivelse af 20. november 2003 anmodede herefter selskabet A. Fortis om at
betale det erstatning for den skade, det havde lidt som folge af de annullerede ordrer,
og som det anslog til 24 795,77 EUR.

Ved skrivelse af 24. november 2003 afviste direkteren for OIB at efterkomme Fortis’
krav om at holde selskabet B. skadeslgst, idet han gjorde galdende, at
Kommissionen ikke havde padraget sig et ansvar i kontrakt. Han anferte bla., at
»de initiativer, Fortis [havde] taget vedrorende den formodede leje af ejendommen
eller de eventuelle ordrer vedrerende arbejder, [var] rent ensidige, og [at de ikke
kunne] gores gaeldende over for OIB«, og at »kun Fortis [kunne] vaere ansvarlig for
skadevirkningerne af en forkert fortolkning af omfanget af de forpligtelser, OIB
[havde] pataget sig i forbindelse med forhandlingerne«.
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I en skrivelse af 10. december 2003 fastholdt Fortis sit standpunkt, hvorefter
Kommissionen havde padraget sig et ansvar i kontrakt ved at afvise at opfylde
lejekontrakten.

I en skrivelse af 22. december 2003 fastholdt direktoren for OIB ligeledes sit
standpunkt, hvorefter OIB ikke havde misligholdt nogen forpligtelse over for Fortis.

Ved skrivelse til forhandleren af 18. februar 2004 fastslog sagsegerens advokat, at
Kommissionen havde padraget sig et ansvar i kontrakt, og fremsatte krav om, at
Kommissionen betalte hans klient 1 137 039 EUR i erstatning for den skade, denne
haevdede at have lidt.

Ved skrivelse af 19. marts 2004 afviste direktgren for OIB at efterkomme det
erstatningskrav, sagsegerens advokat havde fremsat.

Retsforhandlinger og parternes pastande

Sagsageren anlagde den foreliggende sag ved stevning indleveret til Rettens
Justitskontor den 5. juli 2005.

Den 16. februar 2005 fremsatte sagsogeren begaering om at matte fremlegge den
kontrakt om leje af en del af ejendommen, sagsegeren netop havde indgaet med Det
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Franske Feellesskab i Belgien, og et notat med en forklaring pa, hvordan indgaelsen af
denne kontrakt havde indvirket pa sagsegerens vurdering af sin skade. Efter at have
hert Kommissionen tog formanden for Rettens Anden Afdeling den 10. marts 2005
sagsogerens begering til folge. Sagsegeren fremlagde de i begeeringen neevnte
dokumenter inden for den fastsatte frist.

Den 17. januar 2006 besluttede Retten (Anden Afdeling) pd grundlag af den
refererende dommers rapport at indlede den mundtlige forhandling og anmodede
som en foranstaltning med henblik pa sagens tilretteleeggelse parterne om skriftligt
at besvare en reekke skriftlige sporgsmal og sagsegeren om at fremlaegge visse
dokumenter. Parterne efterkom anmodningen inden for den fastsatte frist.

Efter at have hort parterne henviste Retten den 7. februar 2006 sagen til Anden
Udvidede Afdeling.

Den 27. marts 2006 fremsatte sagsegeren en ny begeering om at matte fremleegge
den kontrakt om leje af den endnu ikke udlejede del af ejendommen, sagsogeren
havde indgaet med Fortis, og et kort notat med en forklaring pa, hvordan indgaelsen
af denne kontrakt havde indvirket pa sagsegerens vurdering af sin skade. Efter at
Kommissionen var blevet hort, blev sagsagerens begeering taget til folge ved Rettens
afgorelse af 4. april 2006. Den 26. april 2006 indleverede sagsogeren de i begeeringen
neevnte dokumenter til Rettens Justitskontor.

Parterne afgav mundtlige indleeg og besvarede Rettens sporgsmal i retsmedet den
17. maj 2006. Retten har i protokollatet for retsmodet noteret sig de eendringer,
sagsogeren har foretaget af sine erstatningspastande, og som ikke har givet
anledning til indvendinger fra Kommissionens side, samt sagsegerens afkald pa sine
subsidizere erstatningspastande, hvori der indgik en pristalsregulering af lejebe-
lgbene, og som var blevet nedlagt for forste gang den 26. april 2006.
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Sagsegeren har principalt nedlagt folgende pastande:

— Det fastslas, at Kommissionen culpgst har padraget sig et ansvar i kontrakt, og
den tilpligtes at betale sagsogeren 8 853 399,44 EUR, som udger den ansliede
skade, med tilleeg af renter efter den lovbestemte sats i Belgien fra datoen for
steevningens indlevering, til betaling sker.

— Det paleegges om nedvendigt forhandleren at give mode for Retten, saledes at
han kan heres om de udtalelser, han fremsatte pd medet den 6. juni 2003 og
under telefonsamtalen den 10. juli 2003.

Subsidieert har sagsogeren nedlagt folgende pastande:

— Det fastslas, at Kommissionen har padraget sig ansvar uden for kontraktforhold,
og den tilpligtes at betale sagsogeren 6 731 448,46 EUR i erstatning for den lidte
skade med tilleeg af morarenter pa 6% af belebet fra tidspunktet for dommens
afsigelse, til betaling sker.

— Om nedvendigt anordnes den bevisoptagelse, hvortil der er henvist under de
principale pastande.

Sagsegeren har under alle omstendigheder nedlagt pastand om, at Kommissionen
tilpligtes at betale sagens omkostninger.
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7 Kommissionen har nedlagt folgende pastande:

— Det fastslas, at sogsmalet ikke kan antages til realitetsbehandling, for sa vidt som
det bygger p&, at Kommissionen har padraget sig ansvar i kontrakt.

— Det fastslas, at der ikke er grundlag for segsmalet, for sa vidt som det bygger pa,
at Kommissionen har padraget sig et ansvar uden for kontraktforhold.

— Sagsegeren tilpligtes at betale sagens omkostninger, herunder udgifterne til sit
forsvar, som andrager 15 000 EUR.

Segsmalets principale del vedrerende ansvar i kontrakt

a8 Sagsegeren har anfert i steevningen, at erstatningssegsmalet principalt er indbragt
for Retten i medfor af voldgiftsklausulen i § 17 i den lejekontrakt, sagsegeren indgik
med Feellesskabet repraesenteret af Kommissionen senest den 26. juni 2003, og
dermed pa grundlag af artikel 225, stk. 1, EF og artikel 238 EF.

2 Kommissionen har gjort geldende, at det af sagsogeren rejste segsmal om ansvar i
kontrakt ikke kan antages til realitetsbehandling.
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A — Parternes argumenter

Ifolge Kommissionen har Retten ikke kompetence til at treeffe afgorelse pa grundlag
af en voldgiftsklausul i en kontrakt, parterne ikke gyldigt har indgaet.

Ifolge sagsogeren har Retten kompetence til at treffe afgorelse om sagsegerens
spgsmal om erstatningsansvar i kontrakt i medfer af voldgiftsklausulen i det udkast
til lejekontrakt, sagsegeren fremsendte til Kommissionen den 16. juni 2003.
Kontraktudkastet svarede nemlig til et tilbud fra sagsegeren, repraesenteret af Fortis,
om en kontrakt, som Det Europeiske Fellesskab, repraesenteret af Kommissionen,
accepterede senest den 26. juni 2003. At Kommissionen accepterede tilbuddet,
fremgér af den handskrevne bemeerkning og den underskrift, hvormed forhandleren
forsynede den folgeskrivelse, der var bilagt kontraktudkastet, og som blev tilsendt
Kommissionen den 16. juni 2003. Sagsegeren har derfor paberabt sig kontraktud-
kastets § 17, der har overskriften »Voldgiftsklausul og den lovgivning, som finder
anvendelse«, og hvori det bl.a. bestemmes: »Hvis der opstar en tvist, er denne i
mangel af en mindelig overenskomst undergivet De Europeiske Feellesskabers
Domstols kompetence.«

Under retsmedet bestred Kommissionen, at den af sagsegeren paberabte voldgifts-
klausul eksisterer, idet den anforte, at parterne i den sag, der er indbragt for Retten
pé grundlag af artikel 238 EF — dvs. Det Europeeiske Feellesskab, i denne forbindelse
repreesenteret af Kommissionen, og sagsegeren — ikke har indgaet nogen aftale om
klausulen. I sine skriftlige indleeg har Kommissionen bla. gjort geeldende, at
forhandlingsparterne i mangel af de nedvendige tilladelser eller godkendelser ikke
havde bemyndigelse til at forpligte den foreliggende tvists parter kontraktligt, og at
der derfor ikke gyldigt har kunnet indgas nogen kontrakt mellem dem.
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B — Rettens bemcerkninger

I medfor af artikel 225, stk. 1, EF, sammenholdt med artikel 238 EF, har Retten
kompetence til at treeffe afgorelse i henhold til en voldgiftsbestemmelse, som
indeholdes i en af Feellesskabet eller i en pad dets vegne indgéet offentligretlig eller
privatretlig aftale. Det er fastsléet i retspraksis, at det kun er de parter, som har aftalt
voldgiftsklausulen, der kan veere parter i den sag, som er indbragt pa grundlag af
artikel 238 EF (jf. i denne retning Domstolens dom af 7.12.1976, sag 23/76, Pellegrini
mod Kommissionen, Sml. s. 1807, preemis 31). Medmindre parterne har givet udtryk
for, at de onsker at tilleegge Retten kompetence til at treeffe afgorelse om tvister
vedragrende kontrakten, ma Retten derfor afvise at behandle en sidan tvist (jf. i
denne retning Rettens kendelse af 3.10.1997, sag T-186/96, Mutual Aid
Administration Services mod Kommissionen, Sml. II, s. 1633, premis 46), idet
den i modsat fald ville udvide sin kompetence til at omfatte andre tvister end dem,
som er omfattet af den udtemmende angivelse i artikel 240 EF af, hvilke tvister den
kan pakende; det bestemmes séiledes i denne artikel, at de nationale domstole er
kompetente til at treeffe afgorelse i tvister, som falder ind under den almindelige ret,
og hvori Feellesskabet er part (Domstolens dom af 21.5.1987, forenede sager 133/85-
136/85, Rau m.l, Sml. s. 2289, preemis 10, og kendelsen i sagen Mutual Aid
Administration Services mod Kommissionen, preemis 47). Da den neevnte feelles-
skabskompetence udger en undtagelse fra de almindelige retsregler, skal den
fortolkes restriktivt (Domstolens dom af 18.12.1986, sag 426/85, Kommissionen
mod Zoubek, Sml. s. 4057, preemis 11).

Det skal derfor undersoges, om den af sagsegeren pastaede voldgiftsklausul er
gyldigt indgaet mellem pa den ene side Kommissionen eller dennes repreesentanter
péd Kommissionens vegne og for dens regning, og pa den anden sagsogeren eller
dennes repreesentanter.

Hvad dette angéar fremgar det af retspraksis, at mens Domstolen pa grundlag af en
voldgiftsklausul vedtaget i henhold til artikel 238 EF efter omsteendighederne skal
treeffe afgorelse i en tvist pa grundlag af de nationale retsregler, der skal anvendes pé
kontrakten, hviler dens kompetence til at padgmme en tvist vedrerende denne
kontrakt derimod alene pa artikel 238 EF og voldgiftsklausulen, og nationale
retsregler kan ikke paberabes over for Domstolen som angiveligt veerende til hinder
for dens kompetence (Domstolens dom af 8.4.1992, sag C-209/90, Kommissionen
mod Feilhauer, Sml. I, s. 2613, preemis 13).
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Selv om det ikke er preeciseret i artikel 238 EF, hvilken form voldgiftsklausulen skal
have, folger det af procesreglementets artikel 44, stk. 5a, hvorefter en stevning, der
udtages i henhold til artikel 225, stk. 1, EF og artikel 238 EF, skal ledsages af et
eksemplar af den bestemmelse, hvorved Feellesskabets retsinstanser tilleegges
kompetence, at denne i princippet skal veere skriftlig. Procesreglementets artikel 44,
stk. ba, tjener imidlertid et bevismeessigt formal, og det formkrav, der fastseettes i
bestemmelsen, ma anses for opfyldt, nar de af sagsegeren fremlagte dokumenter gor
det muligt for den af Feellesskabets retsinstanser, for hvilken sagen er indbragt, at
erhverve et kendskab til den af tvistens parter indgéede aftale, som er tilstraekkeligt
stort til, at den strid om kontrakten, som er opstiet mellem dem, ikke skal
foreleegges de nationale retsinstanser, men kan forelseegges Feellesskabets retsinstan-
ser (jf. i denne retning dommen i sagen Pellegrini mod Kommissionen, naevnt i
preemis 53 ovenfor, preemis 10).

I det foreliggende tilfeelde bestemmes det i kontraktudkastets § 17, at tvister, som
matte opstd vedrgrende kontrakten, skal foreleegges »Domstolen«. Ifalge retspraksis
skal denne formulering fortolkes siledes, at den henviser til den i artikel 238 EF
angivne institution, hvilket bl.a. omfatter Retten (jf. i denne retning Domstolens dom
af 17.3.2005, sag C-294/02, Kommissionen mod AMI Semiconductor Belgium m fl,,
Sml. I, s. 2175, preemis 43-53), som i medfor af artikel 225, stk. 1, EF er den
kompetente retsinstans i det foreliggende tilfeelde.

Parterne i den aktuelle tvist er imidlertid uenige om, hvorvidt bestemmelsen i
kontraktudkastets § 17 indebeerer, at den péstdede voldgiftsklausul er indgéet.

Hvad dette angdr, ma det fastslds, at sagsogeren ikke med fgje har bestridt
Kommissionens pastand om, at den anvisningsberettigede, som havde bemyndigelse
til at indgé kontrakten, i det foreliggende tilfeelde var direkteren for OIB, hvilket
underbygges af bestemmelserne i artikel 16 i beslutning 2003/523 og i afsnit V i
anden del af Radets forordning (EF, Euratom) nr. 1605/2002 af 25. juni 2002 om
finansforordningen vedrorende De Europeziske Fellesskabers almindelige budget
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(EFT L 248, s. 1, herefter »finansforordningen«), hvortil der henvises i den naevnte
artikel. Det skal endvidere bemaeerkes, at da sagsegeren blev spurgt derom under
retsmadet, paberabte selskabet sig kun, at voldgiftsklausulen »3benbart« var indgaet,
idet forhandleren for sagsegeren hele tiden fremstod som befgjet til at forpligte
Kommissionen og i sidste instans Feellesskabet kontraktligt for sa vidt angar den
foreliggende ejendomstransaktion. Kommissionen har i sine skriftlige indleg
bestridt, at sagsegeren kan péaberabe sig princippet om en abenbar fuldmagt i dette
tilfeelde, da sagsegeren ikke har pévist, hvordan forhandlerens adfeerd kunne skabe
det indtryk, at han var bemyndiget til at forpligte Kommissionen kontraktligt.

Hyvis det antoges, at princippet om en abenbar fuldmagt gjaldt i feellesskabsretten, og
at dette bl.a. omfattede repreesentationen af parterne i en kontrakt, ville den
tredjemand, der paberabte sig det, nedvendigvis skulle godtgere, at omstendighe-
derne i sagen havde givet ham grundlag for at antage, at den dbenbare fuldmagt var i
overensstemmelse med realiteterne. Heraf folger i det foreliggende tilfeelde, at
sagsogeren, der har indbragt segsmalet pd grundlag af en voldgiftsklausul, som
sagsegeren og Kommissionen »&benbart« har indgdet, i det mindste skal godtgere, at
han i betragtning af sagens omsteendigheder med fgje kunne antage, at forhandleren
havde befgjelse til at forpligte Kommissionen kontraktligt, at han handlede pa dens
vegne og for dens regning.

Séledes forholder det sig ikke i det aktuelle tilfeelde. Sagsogeren har siledes ikke
fremlagt noget bevis for sine pastande om, at forhandleren over for sagsggeren
fremstod som den kompetente anvisningsberettigede, der havde den nedvendige
befgjelse til at forpligte Kommissionen og Fellesskabet kontraktligt. Det er saledes
ikke blevet bevist, at den fejl med hensyn til de preecise greenser for forhandlerens
befgjelser, som sagsogeren har paberabt sig, skyldes forhandlerens adfeerd.

Sagsegeren findes heller ikke at have bevist, at sagens omstendigheder kunne give
anledning til, at sagsegeren — uden at udvise uforsigtighed eller forsemmelighed —
misforstod de preecise greenser for forhandlerens befojelser samt reekkevidden af den
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handskrevne bemaerkning og den underskrift, hvormed forhandleren den 26. juni
2003 forsynede den folgeskrivelse, som var bilagt kontraktudkastet (jf. preemis 11
ovenfor). Som det fremgar af sagens akter, er Fortis, der repreesenterede sagsggeren
under forhandlingerne om kontrakten, en erfaren erhvervsdrivende og en betyd-
ningsfuld akter p& ejendomsmarkedet i Bruxelles. For de omhandlede forhandlinger
havde Fortis allerede i perioden 1999-2002 fort flere lignende forhandlinger med
Kommissionens tjenestegrene. De dokumenter, Kommissionen har fremlagt hvad
dette angar, viser, at det er seedvane i forbindelse med denne form for transaktioner
at forhandle om vilkarene i den kontrakt, der skal indgéis, og om en eventuel
veernetingsklausul i relation til kontrakten, for den interne kontrol- og beslutnings-
procedure iveerkseaettes, der forer til, at Kommissionen forpligter sig kontraktligt. Pa
grund af sin erfaring pad omradet vidste Fortis derfor, at en aftale om
kontraktvilkirene og veernetingsklausulen gar forud for, at Kommissionen patager
sig en retlig forpligtelse, hvilket forst sker efter institutionens interne kontrol- og
beslutningsprocedure. I det foreliggende tilfeelde var den hindskrevne bemeerkning
af 26. juni 2003, hvori forhandleren bl.a. anforte, at veernetingsklausulens ordlyd var
blevet forelagt kontrolmyndighederne, tilstreekkeligt klar og preecis til, at Fortis
matte forstd, at Kommissionens interne kontrol- og beslutningsprocedure var blevet
indledt, og at den kompetente anvisningsberettigede, i overensstemmelse med
sedvanlig praksis, forst ville indgd den kontraktlige forpligtelse, nar denne
procedure var blevet afsluttet.

Det kan ikke rejse tvivl om denne konklusion, at Kommissionen under de
omhandlede forhandlinger ikke udtrykkeligt oplyste sin forhandlingspartner om de
nermere regler for sin interne kontrol- og beslutningsprocedure, eller at
forhandlingerne blev fort gennem et nyt organ, som Kommissionen havde oprettet
for specifikt at varetage ejendomstransaktioner. Da den tilsyneladende situation,
sagsogeren har paberdbt sig, udgjorde en undtagelse fra den normale praksis pa
omradet (jf. preemis 62 ovenfor), som sagsegeren var bekendt med, burde den have
vakt sagspgerens mistanke og foranlediget selskabet til i dette tilfeelde at kontrollere,
hvilke preecise greenser der var for forhandlerens befgjelser. Ved ikke at foretage en
sadan kontrol under de foreliggende omsteendigheder gjorde sagsegeren sig skyldig i
en forsommelse, som denne ikke med foje kan paberabe sig i den aktuelle sag.
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Pa baggrund af det ovenstdende har sagsegeren ikke fornedent grundlag for at
haevde, at selskabet med foje antog, at befsjelsen til at fore forhandlinger om
vilkdrene i kontrakten var sammenfaldende med befgjelsen til at forpligte
Kommissionen kontraktligt, og at den aftale, forhandlingsparterne indgik den
26. juni 2003, indebar, at Kommissionen forpligtede sig kontraktligt. I det
foreliggende tilfeelde har sagsegeren derfor ikke fornedent grundlag for at paberabe
sig, at den pastaede voldgiftsklausul i kontrakten »abenbart« har eksisteret siden den
26. juni 2003.

Idet det er uforngdent at tage stilling til, om Fortis var bemyndiget til at
repraesentere sagsogeren i forbindelse med fastseettelsen af den pastaede voldgifts-
klausul, ma det derfor fastslas, at da sagsegeren ikke har godtgjort, at der gyldigt er
blevet indgéet en voldgiftsklausul mellem parterne i den aktuelle tvist, og sagsegeren
pé dette punkt ikke har overholdt bestemmelserne i procesreglementets artikel 44,
stk. 5a, kan segsmalet ikke antages til realitetsbehandling, for si vidt som det er
indbragt pa grundlag af artikel 225, stk. 1, EF, sammenholdt med artikel 238 EF.

Segsmalets subsidizere del vedrorende ansvar uden for kontraktforhold

Sagsegeren har i steevningen anfort, at erstatningssegsmalet for sa vidt angar den
subsidizere del er indbragt for Retten p& grundlag af artikel 225 EF, 235 EF og
artikel 238, stk. 2, EF for det tilfeelde, at Retten métte finde, at parterne ikke har
indgaet lejekontrakten.

Afgorelsen om sogsmalet vedrerende det forskriftsmeessigt indbragte segsmal om
erstatningsansvar uden for kontraktforhold skal derfor treeffes pa grundlag af
ovenneevnte artikler.
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A — Realiteten

1. Parternes argumenter

Sagsegeren har pastaet, at Kommissionen tilsidesatte forpligtelsen til at handle
redeligt under forhandlingerne om lejekontrakten, og at den misbrugte sin ret til
ikke at slutte kontrakt ved at afbryde kontraktforhandlingerne pa et stadium, hvor
disse var meget fremskredne. For det forste undlod Kommissionen straks efter
modtagelsen af det tilbud, der blev fremsat den 16. juni 2003, at oplyse sagsggeren
om, at den ikke kunne acceptere tilbuddet pa grund af de krav, der folger af dens
interne beslutningsprocedure, men kontrasignerede tveertimod tilbuddet vel
vidende, at sagsogeren ville padbegynde indretningsarbejderne pa grundlag heraf.
For det andet lod Kommissionen forhandlingerne fortseette indtil den 14. september
2003, selv om den siden begyndelsen af juli 2003 havde vidst, at de ikke ville fore til
et positivt resultat. Endelig oplyste Kommissionen pa intet tidspunkt sagsegeren om
den reelle arsag til, at forhandlingerne blev afbrudt, og engagerede sig ikke for alvor i
forhandlingerne under hensyn til tjenestemeendenes modstand mod ejendommens
beliggenhed. Sagsegeren har bestridt, at finansforordningen tilleegger Kommissionen
en ubetinget ret til ikke at fuldfere proceduren i forbindelse med indgaelsen af en
kontrakt uden at skulle betale en godtgerelse. Sagsageren har i den forbindelse rejst
indsigelse vedrgrende lovligheden af bestemmelserne i afsnit V i finansforordnin-
gens forste del under paberabelse af, at de enten er blevet vedtaget pa et forkert
retsgrundlag i strid med princippet om, at Fellesskabet handler inden for de
befojelser, som er tildelt det, eller at de strider imod artikel 288 EF ved ulovligt at
fritage Kommissionen for en del af dens ansvar. Subsidicert har sagsegeren gjort
geldende, at Kommissionen i det foreliggende tilfeelde ikke kan gore bestemmelsen i
finansforordningens artikel 101, stk. 1, geeldende over for sagseggeren, nar den ikke
selv overholdt forskrifterne i artiklens stk. 2, om, at begrundelsen for en beslutning
om ikke at indga en kontrakt skal meddeles de berorte bydende.

Desuden har sagsegeren i replikken gjort geeldende, at Kommissionen ved at traekke
sin accept af tilbuddet tilbage tilsidesatte feellesskabsrettens almindelige principper,
hvorefter en forvaltningsakt, hvorved private tilleegges subjektive rettigheder, ikke
kan tilbagekaldes.
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Sagsegeren har gjort geldende, at Kommissionen ved at afbryde forhandlingerne,
efter at den den 26. juni 2003 havde bibragt sagsegeren den begrundede forhabning,
at det principielle samtykke til vilkarene i kontrakten ville blive fulgt op af en formel
underskrivelse af den, ligeledes tilsidesatte princippet om beskyttelse af den
berettigede forventning. For det forste vildledte Kommissionen sagsegeren med
hensyn til omfanget af sine forpligtelser, idet den undlod at underrette sagsegeren
om, at den som folge af de krav, der folger af dens interne procedure, forst ville vere
retligt forpligtet, nar den kompetente anvisningsberettigede formelt havde under-
skrevet lejekontrakten, og at ethvert initiativ, sagsegeren tog indtil da, ville veere pa
dennes egen risiko. Desuden tilskyndede Kommissionen sagsogeren til at afgive de
ordrer, som var ngdvendige for indretningsarbejderne. Kommissionen betonede
sdledes flere gange, at arbejderne skulle gennemfores hurtigt, siledes at tjeneste-
mendene kunne flytte ind pa lejekontraktens ikrafttreedelsesdato, dvs. den
1. november 2003. Desuden kontrasignerede forhandleren uden at udtrykke det
mindste forbehold skrivelsen af 16. juni 2003, hvori det hed: »Sa snart vi har
modtaget [den kontrasignerede skrivelse], afgiver vi, siledes som De har anmodet os
om, ordrerne vedrgrende arbejderne uden at afvente den formelle underskrivelse af
lejekontrakten.« Ydermere oplyste forhandleren pa det i preemis 5 ovenfor neevnte
mede den 6. juni 2003 Fortis om, at det var sikkert, at kontrakten ville blive indgaet,
selv. om den ikke kunne underskrives for den 15. juni 2003, og foreslog sine
samtalepartnere at stole pa hans ord og afgive de for indretningsarbejderne
nedvendige ordrer. Det var pa grundlag af den séiledes skabte berettigede
forventning, som der ikke senere blev rejst tvivl om, at sagsogeren fra den 4. juli
2003 afgav de for indretningsarbejderne nedvendige ordrer, saledes at sagsegeren
kunne opfylde sine forpligtelser i henhold til lejekontrakten inden for den fastsatte
frist. Det var forst senere, nemlig implicit fra den 10. juli 2003 og derpa eksplicit fra
den 14. september 2003, at Kommissionen udtrykte tvivl om, hvorvidt kontrakten
formelt ville blive underskrevet.

For den skade, de naevnte ulovligheder har fort til, har sagsegeren forst og fremmest
kreevet, at der som erstatning for den mistede mulighed for at indgé lejekontrakten
ydes sagsegeren 75% af den forventede fortjeneste ved kontrakten, neermere bestemt
et belgb pa 6 608 821,25 EUR.

Endvidere har sagsogeren kreevet at fa godtgjort de udgifter, selskabet forgeeves
afholdt under forhandlingerne. For det forste blev de udgifter, sagsogerens
leverandgrer, selskaberne B. og A., har krevet daekket som folge af de afgivne
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ordrer, og som belgber sig til i alt 41637,77 EUR, afholdt pa grundlag af den
berettige forventning, sagsegeren nezerede om, at lejekontrakten ville blive
underskrevet. For det andet blev udgifterne til de ydelser, som blev leveret
henholdsvis af aktieselskabet Fortis Real Estate Property Management (herefter
»FREPM«) — et selskab i Fortis-koncernen, der fungerede som projektleder under
forhandlingerne — og som belgber sig til i alt 19 298,76 EUR ekskl. moms, og af
Fortis’ personale for anslaet i alt 21 690,68 EUR, afholdt udelukkende til gavn for
Kommissionen pa grundlag af den berettigede forventning om, at lejekontrakten
ville blive indgaet.

Endelig har sagsegeren kreevet erstatning for den mistede mulighed for at udleje
ejendommen til tredjemand péa tilsvarende vilkar i den periode, hvori forhandlin-
gerne foregik, dvs. perioden fra den 13. maj til den 14. september 2003. I denne
periode afstod sagsogeren fra at fgre forhandlinger om ejendommen med
tredjemand og gav saledes Kommissionen en eneret, som dennes abenbare
beredvillighed til at indgé lejekontrakten berettigede til. Sagsegeren har efter
billighed anslaet skaden til at andrage 40 000 EUR.

Kommissionen har for det forste gjort geeldende, at den ikke har handlet culpest
som omhandlet i artikel 288, stk. 2, EF ved at afbryde forhandlingerne med
sagsogeren.

I finansforordningens artikel 101 tilleegges den en ubetinget ret til ikke at indgé
lejekontrakten uden at skulle betale nogen godtgerelse. Denne ret til ikke at indga
kontrakten, hvis udgvelse ikke bergres af artikel 288, stk. 2, EF, kan gores geeldende
over for sagsegeren. Efter Kommissionens opfattelse overholdt den forskrifterne i
finansforordningens artikel 101 i det foreliggende tilfeelde, selv om den ikke
meddelte sagsogeren grunden til sin beslutning om ikke at indga kontrakten, da
sagsogeren ikke forinden skriftligt havde anmodet den derom.
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Kommissionen er uenig i den af sagsegeren rejste ulovlighedsindsigelse. Finans-
forordningens bestemmelser om indgaelse af offentlige feellesskabskontrakter og om
de retlige forpligtelser, der pahviler Den Europeiske Unions myndigheder, er lovligt
vedtaget pa grundlag af artikel 274 EF og 279 EF, hvorfor der ikke er nogen grund til,
at de ikke finder anvendelse i det foreliggende tilfeelde.

Kommissionen har gjort geeldende, at den ikke kan geres ansvarlig for groft og
abenbart at have tilsidesat de greenser, der gjaldt for dens sken i det foreliggende
tilfeelde, eftersom den i overensstemmelse med procedurerne for indgaelse af
offentlige fellesskabskontrakter kun gjorde brug af sin ret til ikke at indgi
lejekontrakten af en reekke meget konkrete grunde, der vedrorte tekniske problemer
i forbindelse med ejendommen og dens geografiske placering, og den 26. juni 2003
underrettede sagsegeren om, at herings- og beslutningsproceduren var blevet
indledt, samt ufortgvet oplyste sagsegeren om, at proceduren var stillet i bero, og
derpa om, at det var blevet besluttet ikke at indgd kontrakten. Det kan heller ikke
leegges Kommissionen til last, at den ikke udtrykkeligt oplyste sagsageren om, at den
endelige godkendelse af kontrakten var omfattet af en herings- og beslutnings-
procedure, eftersom bestemmelserne herom er bindende for alle de retsundergivne,
offentliggjort i EU-Tidende og dermed kendt af alle, herunder sagsegeren, som
desuden var blevet bekendt med dem under tidligere forhandlinger. Kommissionen
kan derfor ikke anses for at have udvist en adferd under de omtvistede
kontraktforhandlinger, som var i strid med princippet om redelighed.

Ligeledes finder Kommissionen, at det ikke kan leegges den til last, at den trak sit
samtykke til at indgd kontrakten tilbage, eftersom den i modsaetning til, hvad
sagsegeren har haevdet, aldrig havde givet dette samtykke.

Endvidere har Kommissionen gjort geldende, at den under de foreliggende
omstendigheder ikke tilsidesatte princippet om beskyttelse af den berettigede
forventning. Den tilskyndede saledes ikke pa noget tidspunkt sagsegeren til at
afholde udgifter med henblik pa udferelsen af indretningsarbejderne og bibragte

II - 1405



80

81

82

DOM AF 8.5.2007 — SAG T-271/04

heller ikke sagsogeren en berettiget forventning om, at lejekontrakten ville blive
indgéet. Navnlig gav den ingen konkrete forsikringer om, hvordan herings- og
beslutningsproceduren ville falde ud. Tveertimod tog forhandleren med sin
handskrevne bemaerkning af 26. juni 2003 og sin e-mail af 30. juni 2003 forbehold
med hensyn til, at kontrakten ville blive indgdet. Desuden oplyste han under
forhandlingerne sagsegeren om, at selskabets enske om, at kontrakten blev
godkendt inden for en bestemt frist, ikke kunne opfyldes pa grund af pligten til at
iagttage herings- og beslutningsproceduren.

For det andet har sagsogeren efter Kommissionens opfattelse ikke fort det bevis, det
péhviler sagsegeren at fore for, at der er en direkte arsagsforbindelse mellem den
péstaede ulovlige adfaerd og den péstaede skade. Hvad den mistede mulighed for at
indga en kontrakt angar kan den skade, det har fort til, at en ejendom ikke er blevet
udlejet, og som er lidt flere ar efter afbrydelsen af forhandlingerne om kontrakten,
ikke anses for en normal folge af afbrydelsen. Med hensyn til de udgifter, som
leverandorerne har atholdt, er det sagsegeren, som ved sin adferd direkte har
forarsaget denne skade ved — pa trods af de forbehold, forhandleren tog — at
beslutte at afgive ordrer pé et tidspunkt, hvor sagsegeren vidste, at kontrakten endnu
ikke var blevet godkendt. Hvad endelig angir de af FREPM og Fortis’ personale
afholdte udgifter har sagsegeren ikke pavist, at de pastdede ydelser blev leveret pa
grund af kontraktforhandlingerne.

For det tredje har Kommissionen bestridt, at sagsegeren har fort det bevis, det
pahviler sagsogeren at fore, for, at der bestar en faktisk og reel skade.

I feellesskabsretten er tabet af den forventede fortjeneste ved opfyldelsen af en
kontrakt ikke erstatningsberettiget, nar der ikke er indgaet nogen kontrakt. Desuden
kan det bestrides, at en mistet mulighed er erstatningsberettiget i det foreliggende
tilfeelde, eftersom sagsogeren pa intet tidspunkt mistede muligheden for at udleje
ejendommen til tredjemand. Under alle omstendigheder har sagsogeren ikke fort
bevis for omfanget af den pastaede skade.
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Med hensyn til de udgifter, leverandererne kraever deekket, har sagsegeren ikke fort
bevis for rigtigheden af den pastdede skade, dvs. betalingen for materialer og det
forhold, at de forte til et rent tab.

De udgifter, FREPM og Fortis afholdt i forbindelse med forhandlingerne, udger ikke
en erstatningsberettiget skade, eftersom Kommissionen har ret til at undlade at
indgd en offentlig kontrakt uden at skulle betale godtgerelse. Desuden har
sagsogeren ikke i forngdent omfang godtgjort, at selskabet har lidt en faktisk og
personlig skade, eller pavist, at de oplysninger, der er anvendt ved vurderingen af
pastaede skade, er relevante.

Endelig kan sagsageren ikke gare krav pa noget belgb, fordi sagsegeren angiveligt
mistede muligheden for at udleje ejendommen til tredjemand, mens forhandlingerne
foregik, eftersom tab af en fortjeneste som folge af manglende indgaelse af en
kontrakt ikke er erstatningsberettiget. Under alle omsteendigheder har sagsegeren
ikke fort bevis for, at selskabet havde en reel mulighed for at udleje ejendommen til
tredjemand, mens forhandlingerne foregik.

2. Rettens bemceerkninger

Det er fast retspraksis, at en raekke betingelser skal veere opfyldt, for at Feellesskabet
kan padrage sig ansvar uden for kontraktforhold som omhandlet i artikel 288, stk. 2,
EF: Den adfeerd, der foreholdes institutionen, skal veere retsstridig, der skal foreligge
et virkeligt tab, og der skal veere en arsagsforbindelse mellem den pastaede adfeerd
og det paberabte tab (Domstolens dom af 29.9.1982, sag 26/81, Oleifici Mediterranei
mod EQF, Sml. s. 3057, preemis 16, samt Rettens dom af 11.7.1996, sag T-175/94,
International Procurement Services mod Kommissionen, Sml. II, s. 729, preemis 44,
af 16.10.1996, sag T-336/94, Efisol mod Kommissionen, Sml. II, s. 1343, preemis 30,
og af 11.7.1997, sag T-267/94, Oleifici Italiani mod Kommissionen, Sml. II, s. 1239,
preemis 20).
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Sa snart en af disse betingelser ikke er opfyldt, ma sagsegte frifindes i det hele for
erstatningssogsmalet, uden at det er nedvendigt at undersege, om de ovrige
betingelser for, at Feellesskabet ifalder ansvar uden for kontraktforhold, er opfyldt
(Rettens dom af 20.2.2002, sag T-170/00, Forde-Reederei mod Radet og Kommis-
sionen, Sml. II, s. 515, preemis 37), ligesom det heller ikke pahviler Retten at
underspge betingelserne vedrerende institutionernes erstatningsansvar i en bestemt
reekkefolge (Domstolens dom af 9.9.1999, sag C-257/98 P, Lucaccioni mod
Kommissionen, Sml. I, s. 5251, preemis 13).

a) Den pastiede ulovlige adfeerd

Indledende bemeerkninger

Det skal indledningsvis klarleegges, under hvilke naermere omstendigheder
forhandlingerne om indgaelsen af kontrakten foregik i den foreliggende sag.

Ifolge artikel 104 i finansforordningen og artikel 116, stk. 7, i Kommissionens
forordning (EF, Euratom) nr. 2342/2002 om gennemforelsesbestemmelser til
finansforordningen (EFT L 357, s. 1, herefter »gennemforelsesbestemmelserne«)
betragtes feellesskabsinstitutionernes tjenestegrene som ordregivende myndigheder i
forbindelse med de aftaler, de indgar for egen regning.

Det bestemmes i finansforordningens artikel 88, stk. 1, at offentlige indkebsaftaler er
gensidigt bebyrdende aftaler, der indgas skriftligt af en ordregivende myndighed med
henblik p& mod betaling af en pris, der helt eller delvis afholdes over budgettet, at
opna levering af varer eller fast ejendom, udferelse af bygge- og anlaegsarbejder eller
levering af tjenesteydelser. Ifolge samme bestemmelse kan sddanne aftaler vedrore
keb eller leje af en ejendom.
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I det foreliggende tilfeelde er det ubestridt, at lejekontrakten skulle indgés mellem
sagsogeren, et belgisk ejendomsselskab, og Det Europzeiske Fellesskab, at den
vedrorte leje af en eksisterende bygning, neermere bestemt City Centers bygning B1,
at kontrakten skulle indgas for Kommissionens regning, og at denne gnskede at
placere nogle af sine tjenestegrene i bygningen.

Det folger af det foregaende, at Kommissionen i det foreliggende tilfeelde optradte
som »ordregivende myndighed« som omhandlet i finansforordningens artikel 104
og gennemforelsesbestemmelsernes artikel 116, stk. 7, og at lejekontrakten ma
kvalificeres som en »offentlig aftale« som omhandlet i finansforordningens artikel 88,
stk. 1, neermere bestemt som en »aftale om fast ejendom« som omhandlet i
gennemforelsesbestemmelsernes artikel 116, stk. 1.

Idet det pa dette stadium er ufornedent at tage stilling til karakteren eller
lovligheden af afsnit V i finansforordningens forste del og gennemfoarelsesbestem-
melserne (jf. henholdsvis preemis 114-117 og 118-125 nedenfor), skal det fastslas, at
lejekontrakten var omfattet af disse bestemmelser, som geelder for procedurerne for
indgaelse af aftaler, der sluttes for en fellesskabsinstitutions egen regning, herunder
offentlige aftaler om fast ejendom (jf. i denne retning Rettens dom af 6.7.2005, sag
T-148/04, TQ3 Travel Solutions Belgium mod Kommissionen, Sml. II, s. 2627,
preemis 1).

Det bestemmes i gennemforelsesbestemmelsernes artikel 126, stk. 1, at de
ordregivende myndigheder i forbindelse med kontrakter om fast ejendom, uden at
der geelder en belobsgreense, efter undersogelse af det lokale marked kan anvende
proceduren med forhandling uden forudgéende offentliggorelse af en udbudsbe-
kendtgorelse. 1 forbindelse med en sddan procedure kan den ordregivende
myndighed frit veelge, med hvilken virksomhed eller med hvilke virksomheder den
vil indlede forhandlinger.
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I det foreliggende tilfeelde fremgar det af oplysningerne i sagens akter, at
Kommissionen med henblik pa at opfylde sit behov for placering af en del af sit
personale valgte at anvende proceduren med forhandling uden forudgdende
offentliggorelse af en udbudsbekendtgorelse og efter undersogelse af det lokale
marked.

Det er pd baggrund af den konkrete sammenheeng, hvori denne procedure for
indgéelse af aftaler indgar, at de ulovlighedsindsigelser, sagsogeren har rejst, skal
undersoges.

Tilbagekaldelse af en gyldigt givet accept, manglende angivelse af begrundelsen for
afbrydelsen og uovervejet forelse af forhandlingerne om indgaelse af kontrakten

Med hensyn til anbringendet om, at Kommissionen tilsidesatte forbuddet mod at
treekke en gyldigt givet accept tilbage, bemeerkes indledningsvis, at det er blevet
fremsat for forste gang i replikken. Ifalge procesreglementets artikel 48, stk. 2, méa
nye anbringender imidlertid ikke fremsaettes under sagens behandling, medmindre
de stottes pa retlige eller faktiske omstendigheder, som er kommet frem under
retsforhandlingerne.

I det foreliggende tilfeelde kunne det pagaeldende anbringende veere blevet fremsat i
steevningen, som blev indleveret den 5. juli 2004. Det fremgéir séiledes af
oplysningerne i sagens akter, at det var den 24. september 2003, at sagsogeren ved
skrivelse til Kommissionen tog til efterretning, at direkteren for OIB officielt havde
meddelt sagsggeren, at »City Center-projektet ikke leengere [indgik] i Kommis-
sionens [...] prioritering for sa vidt angar placeringen af dens egne tjenestegrene«.
Det var siledes pa dette tidspunkt, at sagsegeren fik kendskab til den pastaede
ulovlighed, nemlig tilsidesaettelsen af forbuddet mod at traekke en gyldigt givet
accept tilbage.
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Dette af sagsogerens anbringender ma derfor afvises, da det er blevet fremsat for
sent under den foreliggende sag.

Anbringendet om, at Kommissionen tilsidesatte princippet om redelighed og
misbrugte sin ret til ikke at indga en kontrakt ved ikke at meddele sagsggeren den
virkelige begrundelse for sin beslutning om ikke at indga den kontrakt, hvorom der
var blevet indledt forhandlinger, og folgelig atbryde forhandlingerne, svarer under de
foreliggende omsteendigheder i det vaesentlige til et anbringende om, at der ikke blev
givet nogen begrundelse for beslutningen om ikke at indga kontrakten. I henhold til
bestemmelserne i finansforordningens artikel 101, stk. 2, og, mere generelt, den
forpligtelse, der folger af artikel 253 EF, pahvilede det nemlig Kommissionen at give
sagsogeren oplysning om, hvorfor den havde besluttet ikke at indgd den kontrakt,
sagsogeren havde afgivet bud pé, samtidig med, at beslutningen blev truffet.

Det ma imidlertid fastslas, at sagsegeren ikke har paberébt sig, at Kommissionens
manglende angivelse af begrundelsen for, at den havde besluttet ikke at indgé
kontrakten, og folgelig afbred forhandlingerne om den, forarsagede en skade (jf.
preemis 157 nedenfor) pa grund af en direkte arsagsforbindelse. Betingelserne om, at
der skal foreligge en skade og veere en arsagsforbindelse mellem feellesskabs-
institutionens ulovlige adfeerd, og som skal veere opfyldt for, at Feellesskabet ifalder
ansvar uden for kontraktforhold (jf. preemis 86 og 87 ovenfor), er derfor ikke opfyldt
i det foreliggende tilfeelde. Kommissionen har derfor ikke padraget sig et ansvar
uden for kontraktforhold som felge af denne pastaede ulovlighed.

Anbringendet om, at der ikke blev givet en begrundelse for afbrydelsen af
kontraktforhandlingerne, mé derfor afvises som irrelevant.
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Anbringendet, hvorefter Kommissionen tilsidesatte princippet om redelighed og
misbrugte sin ret til ikke at indgd en kontrakt ved at fore de forhandlinger om
indgaelse af kontrakten pd en userigs made, som den derpa afbred, mé ligeledes
forkastes. Det bygger pa den antagelse, at kontraktforhandlingerne kun blev afbrudt,
fordi tjenestemeendene var utilfredse med ejendommens beliggenhed, hvilket
Kommissionen var bekendt med, da den indledte forhandlingerne. Der er ikke fort
bevis for, at denne pastand er korrekt. Tveertimod fremgar det af duplikken og
oplysningerne i sagens akter, at afbrydelsen af kontraktforhandlingerne skyldtes en
hel reekke tekniske problemer, som bl.a. hang sammen med ejendommens
geografiske placering, og som blev fremheevet af nogle kontrolmyndigheder (jf.
preemis 20 ovenfor), da sagen blev forelagt dem som led i den interne kontrol- og
beslutningsprocedure.

Det er derfor pd baggrund af sagsegerens evrige anbringender, at der skal tages
stilling til, om Kommissionen udviste en ulovlig adfeerd i det foreliggende tilfeelde.

For sen meddelelse af beslutningen om at afbryde kontraktforhandlingerne,
manglende meddelelse af de interne beslutningsregler; forsikringerne om, at
kontrakten ville blive indgéet, og/eller at de dermed forbundne investeringsudgifter
ville blive daekket

For sa vidt angar betingelsen om en ulovlig adfeerd forudseettes det i retspraksis, at
der er pavist en tilstraeekkeligt kvalificeret tilsideszettelse af en bestemmelse, som har
til formal at tillegge borgerne rettigheder (Domstolens dom af 4.7.2000, sag
C-352/98 P, Bergaderm og Goupil mod Kommissionen, Sml. I, s. 5291, preemis 42).
Det afgorende kriterium for, om en overtreedelse af fellesskabsretten kan anses for
tilstreekkelig kvalificeret, er, at den pageeldende fellesskabsinstitution abenbart og
groft har overskredet greenserne for sine skonsbefgjelser. Safremt den péageeldende
institution rader over et sterkt begrenset eller intet skon, kan selve den
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omstendighed, at der er begdet en overtraedelse af fellesskabsretten, veere
tilstreekkelig til bevise, at der foreligger en tilstraekkelig kvalificeret tilsidesaettelse
(Domstolens dom af 10.12.2002, sag C-312/00 P, Kommissionen mod Camar og
Tico, Sml. I, s. 11355, preemis 54, og Rettens dom af 12.7.2001, forenede sager
T-198/95, T-171/96, T-230/97, T-174/98 og T-225/99, Comafrica og Dole Fresh
Fruit Europe mod Kommissionen, Sml. II, s. 1975, preemis 134).

Pa baggrund af de i retspraksis fastlagte kriterier skal det for det forste afklares, om
de overtraedelser, sagsogeren har paberdbt sig, er omfattet af bestemmelser, som
tilleegger borgerne rettigheder. I denne henseende skal det understreges, at
paberabelsen af, at der blev misbrugt en rettighed, som folger af omsteendighederne
i forbindelse med beslutningen om ikke at indgi kontrakten og afbrydelsen af
forhandlingerne om denne, ikke indtager en selvsteendig stilling i sagsegerens
argumentation i forhold til anbringendet om, at princippet om redelighed er
tilsidesat. I det foreliggende tilfzelde er der derfor sammenfald mellem paberabelsen
af, at der blev misbrugt en rettighed, og dette anbringende.

— Karakteren af de bestemmelser, der pastas tilsidesat

I de sager, der forte til Domstolens dom af 15. juli 1960, Von Lachmiiller m.fl. mod
Kommissionen (forenede sager 43/59, 45/59 og 48/59, Sml. 1954-1964, s. 199, org.
ref.: Rec. s. 933, pa s. 957), og af 16. december 1960, Fiddelaar mod Kommissionen
(sag 44/59, Sml. 1954-1964, s. 203, org.ref.: Rec. s. 1077, pa s. 1099), fastslog den, at
en offentlig feellesskabsmyndighed, pa savel det administrative som det aftalemses-
sige omrade, altid skal folge princippet om redelighed. Endvidere fremgar der af
Feellesskabets retspraksis en regel om, at de retsundergivne ikke kan paberabe sig
feellesskabsbestemmelserne med henblik pa at muliggere misbrug (jf. i denne retning
Domstolens dom af 3.12.1974, sag 33/74, Van Binsbergen, Sml. s. 1299, preemis 13,
af 10.1.1985, sag 229/83, Leclerc m.fl., Sml. s. 1, preemis 27, af 21.6.1988, sag 39/86,
Lair, Sml. s. 3161, preemis 43, af 3.3.1993, sag C-8/92, General Milk Products, Sml. I,
s. 779, preemis 21, af 5.10.1994, sag C-23/93, TV10, Sml. I, s. 4795, preemis 21, af
12.5.1998, sag C-367/96, Kefalas m.fl., Sml. I, s. 2843, preemis 20, af 23.3.2000, sag
C-373/97, Diamantis, Sml. I, s. 1705, preemis 33, og af 21.2.2006, sag C-255/02,
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Halifax m.l., Sml. I, s. 1609, preemis 69). Ved forhandlinger om indgéelse af en
kontrakt mellem en offentlig feellesskabsmyndighed og en tilbudsgiver inden for
rammerne af en procedure for indgielse af en offentlig aftale tillegger disse
retsregler tilbudsgiveren rettigheder, idet de fastseetter visse greenser for, hvilke
handlinger en ordregivende feellesskabsmyndighed, som beslutter ikke at indgi
aftalen og ikke at slutte kontrakt, kan foretage.

Endvidere fremgér det af retspraksis, at princippet om beskyttelse eller iagttagelse af
den berettigede forventning er et almindeligt princip i feellesskabsretten, der
tillegger borgerne rettigheder (Domstolens dom af 19.5.1992, forenede sager
C-104/89 og C-37/90, Mulder m.fl. mod Radet og Kommissionen, Sml. I, s. 3061,
preemis 15, og Rettens dom af 6.12.2001, sag T-43/98, Emesa Sugar mod Radet,
Sml. II, s. 3519, preemis 64 og 87). Inden for rammerne af en procedure for indgaelse
af en offentlig aftale tilleegger dette princip en tilbudsgiver rettigheder i en situation,
hvor det fremgar, at feellesskabsadministrationen ved at give den pégeeldende
konkrete forsikringer har givet ham anledning til at neere begrundede forhabninger
(jf. i denne retning Rettens dom af 17.12.1998, sag T-203/96, Embassy Limousines &
Services mod Parlamentet, Sml. II, s. 4239, preemis 74 ff.).

Pa baggrund af det ovenstdende ma det leegges til grund, at sagsegeren i det
foreliggende tilfeelde har paberabt sig en tilsideseettelse af de regler, der tillaegger
borgerne rettigheder.

For det andet indebeerer de kriterier, som er fastlagt i retspraksis, at det ma
preeciseres, hvor stor handlefrihed Kommissionen navnlig pa grundlag af finans-
forordningens artikel 101, stk. 1, i dette tilfeelde havde med hensyn til at beslutte ikke
at indga kontrakten og folgelig afbryde de forhandlinger, den havde indledt.
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— Raekkevidden, karakteren og lovligheden af finansforordningens artikel 101,
stk. 1, og muligheden for at gore denne bestemmelse geeldende

Det fremgar bla. af finansforordningens artikel 101, stk. 1, at den ordregivende
myndighed inden for rammerne af en procedure med forhandling uden forudgaende
offentliggorelse af en udbudsbekendtgorelse og efter undersogelse af det lokale
marked — som den lovligt iveerksatte procedure i det foreliggende tilfeelde — rader
over et meget vidt sken med hensyn til, om den skal undlade at indgé kontrakten og
folgelig afbryde de forhandlinger, som er indledt om denne (jf. ligeledes i denne
retning og analogt Domstolens dom af 16.9.1999, sag C-27/98, Fracasso og
Leitschutz, Sml. I, s. 5697, preemis 23-25, og dommen i sagen Embassy Limousines
& Services mod Parlamentet, neevnt i preemis 108 ovenfor, preemis 54).

For at betingelsen om, at der foreligger en ulovlig adfzerd, er opfyldt, skal sagsegeren
folgelig ikke kun pévise, at Kommissionen, i betragtning af omsteendighederne i
forbindelse med dens beslutning om ikke at indga kontrakten og folgelig afbryde
forhandlingerne om den, tilsidesatte en af de bestemmelser, sagsageren har paberabt
sig, men ogsd, at tilsideseettelsen udgjorde en dbenbar og grov overskridelse af
greenserne for institutionens udgvelse af sine skonsbefgjelser.

De argumenter, sagsoegeren har fremfort i den foreliggende sag, og de indsigelser,
sagsogeren har rejst, rejser ikke tvivl om denne konklusion.

Med hensyn til sagsegerens argument om, at indgéelsen af lejekontrakten ikke er
omfattet af finansforordningens artikel 101, stk. 1, og heller ikke af de ovrige
bestemmelser i afsnit V i forordningens forste del, fordi der i bestemmelsen kun
fastseettes regler for fellesskabsinstitutionernes interne organisation, som pa grund
af selve deres karakter ikke kan affede retsvirkninger over for tredjemand, er det
tilstreekkeligt at bemeerke, at bestemmelsen tveertimod indeholder retsforskrifter,
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som i medfer af artikel 249 EF er almengyldige, bindende i alle enkeltheder og
geeldende umiddelbart for den objektive situation, de omfatter.

Det fremgar séledes af finansforordningens afsluttende bestemmelser, at artikel 101,
stk. 1, pa samme made som alle de ovrige bestemmelser i forordningen er bindende i
alle enkeltheder og geelder umiddelbart i hver medlemsstat. De er blevet
offentliggjort i EU-Tidende som en af de retsakter, hvis offentliggorelse er en
betingelse for deres gyldighed.

Desuden fremgar det af finansforordningens artikel 24, at artikel 101, stk. 1, geelder
for offentlige aftaler, som fellesskabsinstitutionerne indgéar for egen regning. Pa
grund af selve sit formal tilsigter denne bestemmelse derfor at skabe retsvirkninger
over for enhver tredjemand, der afgiver bud pa sddanne aftaler. Ydermere bemeerkes,
at det netop fastlaegges i artikel 101, stk. 1, hvilke rettigheder der tilkommer den
ordregivende myndighed i forhold til dem, der byder pa en offentlig aftale. Som
Kommissionen med rette har gjort geeldende, ville de neevnte bestemmelser hverken
have nogen mening eller nogen rekkevidde, hvis de kun havde karakter af regler for
institutionernes interne funktion. Det falger derfor af selve indholdet af artikel 101,
stk. 1, at denne bestemmelse har til formal at skabe retsvirkninger over for
tredjemeend, der afgiver bud pi en offentlig aftale, som en feellesskabsinstitution har
udbudt for egen regning, og at den derfor er almengyldig.

I det foreliggende tilfeelde kunne bestemmelserne i finansforordningens artikel 101,
stk. 1, gores geeldende over for sagsegeren og fandt anvendelse pa den procedure for
indgaelse af en aftale, som det drejer sig om i det foreliggende tilfeelde, eftersom
forhandlingerne om kontrakten blev indledt efter datoen for offentliggorelsen af
finansforordningen og datoen for dens anvendelse. Forordningen blev saledes
offentliggjort i EU-Tidende den 16. september 2002 og har i overensstemmelse med
dens artikel 187 skullet anvendes fra den 1. januar 2003, hvorimod forhandlingerne
om indgéelse af kontrakten forst blev indledt i maj 2003.
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Derudover ma de ulovlighedsindsigelser, sagsegeren har rejst til stotte for, at
finansforordningens artikel 101, stk. 1, og de ovrige bestemmelser i afsnit V i
forordningens forste del ikke finder anvendelse i det foreliggende tilfeelde, forkastes.

Endvidere bemaerkes, at inden for rammerne af kompetencefordelingen i Feelles-
skabet skal valget af hjemmel for en retsakt foretages pa grundlag af objektive
forhold, herunder bl.a. retsaktens formal og indhold (jf. Domstolens dom af
12.11.1996, sag C-84/94, Det Forenede Kongerige mod Rédet, Sml. I, s. 5755, preemis
25 og den deri neevnte retspraksis).

Artikel 279 EF bemyndiger Radet til »[p]a forslag af Kommissionen og efter horing
af Europa-Parlamentet og udtalelse fra Revisionsretten [...] med enstemmighed [at]
udstede regnskabsregulativer, som navnlig fastleegger de neermere retningslinjer for
opstillingen og gennemferelsen af budgettet og for regnskabsafleeggelsen og
revisionen«. Radet tilleegges i denne artikel en generel befojelse til at fastsaette
bestemmelser for hele det af EF-traktaten omfattede budgetomrade, som ikke kun
omfatter de neermere bestemmelser for fastleeggelsen og gennemforelsen af
budgettet samt for regnskabsafleeggelsen og revisionen, men ogsd — som udtrykt
ved adverbiet »navnlig« — ethvert andet spargsmal, som er neert forbundet hermed.

Som det fremgar af finansforordningens artikel 88, stk. 1, er de af forordningen
omfattede offentlige aftaler kontrakter, som helt eller delvis afholdes over
fellesskabsbudgettet. I forbindelse med en offentlig fellesskabsaftale skaber
indgaelsen af en kontrakt derfor en (retlig) forpligtelse, hvoraf der folger en udgift,
som finansieres over budgettet (budgetmaessig forpligtelse). I medfor af princippet
om enhed og et realistisk budget skal den udgift, der svarer til den retlige
forpligtelse, derfor opferes i budgettet. Feellesskabsinstitutionernes indgaelse af
offentlige aftaler for egen regning og den dermed forbundne indgaelse af kontrakter
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er folgelig for sa vidt neert forbundet med gennemforelsen af udgiftsdelen af
budgettet.

Selv om bestemmelserne om offentlige aftaler normalt ikke betragtes som en
integreret del af budgetretten, der opfattes snaevrere, ma det fremhaeves, at inden for
feellesskabsretten begrunder hensynet til de principper, der folger af opbygningen af
EF-traktatens finansielle bestemmelser som helhed, herunder navnlig principperne
om gennemskuelighed og forsvarlig ekonomisk forvaltning, at de offentlige aftaler,
feellesskabsinstitutionerne indgar for egen regning, og som kan knyttes til
gennemforelsen af budgettet, er underkastet gennemskuelige regler, som sikrer, at
de procedurer overholdes, der skal beskytte Feellesskabets midler. Endvidere
bemeerkes, at selv om finansierings- eller budgetretten normalt i de fleste tilfzelde
ikke kan skabe rettigheder eller forpligtelser for personer, som ikke tilhorer den
offentlige sfeere, er intet til hinder for, at sidanne regler kan skabe deres egne
retsvirkninger over for tredjemeend, der indvilliger i at afgive bud pa en offentlig
feellesskabskontrakt, som helt eller delvis finansieres over feellesskabsbudgettet.

Det fremgér netop af finansforordningens artikel 89, at bestemmelserne i afsnit V i
forordningens forste del, som suppleret af de tilsvarende bestemmelser i gennem-
forelsesbestemmelserne, har til formal og drejer sig om at sikre, at offentlige aftaler,
der helt eller delvis finansieres over budgettet, overholder principperne om
gennemskuelighed, proportionalitet, ligebehandling og forbud mod forskelsbehand-
ling, og at procedurerne for indgéelse af aftaler finder sted pa grundlag af bud
indkaldt fra sa bred en kreds som muligt, undtagen i de tilfeelde, hvor proceduren
med forhandling finder anvendelse. Bestemmelserne har sédledes til formal at
undergive de offentlige aftaler, feellesskabsinstitutionerne indgar for egen regning,
gennemskuelige regler, som sikrer, at de procedurer, der skal beskytte Feellesskabets
midler, overholdes.

Det folger heraf, at artikel 279 EF udgjorde et korrekt retsgrundlag for udstedelsen af
bestemmelserne i afsnit V i finansforordningens forste del. Desuden ma det fastslas,
at Radet ved udstedelsen af de neevnte regler handlede pa grundlag og inden for
rammerne af de befgjelser, det er tillagt i artikel 279 EF.
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Med hensyn til sagsogerens argument om, at finansforordningens artikel 101, stk. 1,
strider imod artikel 288 EF ved ulovligt at fritage Kommissionen for en del af dens
ansvar, er det tilstreekkeligt at bemeerke, at udgvelsen af retten til ikke at indga en
offentlig aftale og til ikke at slutte den dermed forbundne kontrakt ikke bergres af
anvendelsen af artikel 288, stk. 2, EF. Heraf folger, at Kommissionen pa trods af dens
meget vide skon med hensyn til, om den vil afbryde forhandlingerne, ikke desto
mindre kan gore Feellesskabet ansvarligt uden for kontraktforhold, nar det fremgar
af selve de med afbrydelsen forbundne omstendigheder, at den derved har udvist en
ulovlig adfeerd som omhandlet i artikel 288, stk. 2, EF.

Hvad endelig angdr sagsegerens argument om, at Kommissionen ikke kan gare
bestemmelsen i finansforordningens artikel 101, stk. 1, geeldende over for denne, nar
Kommissionen ikke selv har overholdt forskrifterne i artiklens stk. 2 om, at
begrundelsen for en beslutning om ikke at indgd en kontrakt skal meddeles de
berorte bydende, bemzerkes, at denne bestemmelse ganske rigtigt foreskriver, at
beslutningen om ikke at indga kontrakten skal begrundes og meddeles ansegerne
eller de bydende. Tilsidesaettelsen af den siledes fastsatte begrundelsespligt kan rejse
tvivl om gyldigheden af beslutningen om ikke at indgé aftalen og kontrakten. Den
kan dog ikke fore til, at de bestemmelser, som indgielsen af lejekontrakten er
omfattet af pd grund af deres karakter af forordning, ikke finder anvendelse.

— Tilsideseettelse af princippet om redelighed og forbuddet mod misbrug af
rettigheder

Som det forste skal sagsogerens anbringende om, at Kommissionen ved i over to
maéneder at fortseette forhandlinger, som den vidste ikke ville fare til et positivt
resultat, overskred de graenser, princippet om redelighed og forbuddet mod misbrug
af rettigheder i det foreliggende tilfeelde satte for dens ret til ikke at slutte kontrakt,
undersoges pa baggrund af de kriterier, hvortil der tidligere er henvist (praemis 112
ovenfor).

II - 1419



128

129

130

DOM AF 8.5.2007 — SAG T-271/04

Indledningsvis bemeerkes, at Kommissionen meddelte sagsogeren sin beslutning om
ikke at indgéd kontrakten og folgelig afbred forhandlingerne om denne den
24. september 2003 (jf. preemis 98 ovenfor).

Kommissionens pastande om, at den omtvistede oplysning blev meddelt sagsegeren
pé et made i begyndelsen af juli, rejser ikke tvivl om denne konstatering. Ud over at
de er uprecise, stottes de ikke af noget bevis og strider imod den udveksling af
skrivelser mellem OIB og Fortis, der fandt sted i juli 2003. Om end der i skrivelserne
henvises til, at godkendelsen af kontrakten er blevet forsinket eller stillet i bero,
neevnes det pa intet tidspunkt, at selve kontrakten i princippet er blevet opgivet
under en eller anden form. Tveertimod fremgar det af skrivelserne, at forhandleren
den 14. juli 2003 oplyste sin forhandlingspartner om, at der indtil dette tidspunkt
ikke var blevet rejst tvivl om, at kontrakten principielt skulle indgas. Desuden
anforte forhandleren i en ikke-dateret meddelelse, som Fortis modtog den 23. juli
2003, at han ville holde Fortis underrettet om udviklingen i sagen.

Derneest skal det fastslas, hvornar Kommissionen traf beslutningen om at ikke at
indgé kontrakten. Sagsegeren har heevdet, at den blev truffet i juli 2003, men har
ikke kunnet fremlegge noget bevis for det. Det fremgar imidlertid af Kommis-
sionens egne skriftlige indleeg, at den »i begyndelsen af juli 2003 [...] pa grund af hele
den reekke problemer, der havde vist sig under proceduren, i sidste instans havde
besluttet ikke at leje [ejendommen]«. Det fremgar ligeledes af indlaeggene, at det var
i lobet af juli, at »OIB [som et alternativ til leje af ejendommen forsegte] at finde en
anden mulig lesning, der ville gore det muligt at flytte hurtigst muligt, [og at] der i
den forbindelse var indledt forhandlinger med andre potentielle udlejere«.
Endvidere fremgéar det af dokumenter, Kommissionen har fremlagt under sagen,
at BPG pa det mode, hvortil der er blevet henvist i praemis 24 ovenfor, pa grund af
den forsinkelse pa to maneder, der ville blive tale om, for der kunne flyttes ind i
ejendommen, besluttede serigst og meget hurtigt at undersege muligheden for at
leje bygningen M. og folgelig stillede de ordrer i bero, der var blevet afgivet med
henblik pa den interne indretning af ejendommen. Kommissionen har desuden som
svar pa Rettens sporgsmal bekreeftet, at OIB, efter at BPG havde foretaget en
vurdering, »rent faktisk iveerksatte herings- og beslutningsproceduren med hensyn
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til bygningen M.«. Det kan derfor fastslas, at det var den 16. juli 2003,
Kommissionen traf beslutningen om ikke at indgd den kontrakt, den havde
forhandlet med sagsogeren om, og at indlede en ny procedure med forhandling
vedrgrende en anden bygning.

I betragtning af, at der gik over to maneder, fra beslutningen blev truffet, til den blev
meddelt sagsegeren, ma det fastslds, at Kommissionen forst meget sent underrettede
sin forhandlingspartner om, at den havde besluttet ikke at indgd kontrakten. Den
fortsatte séledes forhandlinger om en kontrakt, som den vidste ikke ville fore til et
positivt resultat, og fratog derved sagsegeren muligheden for fra den 16. juli 2003 at
forsege at finde en anden potentiel lejer til ejendommen. I forbindelse med en aftale
om fast ejendom, som der kun er blevet fort forhandlinger med sagsegeren om, og
hvor kontraktforhandlingerne har drejet sig om et anlsegsaktiv, er en sddan adferd
fra Kommissionens side uforenelig med princippet om redelighed og udtryk for, at
den har misbrugt sin ret til ikke at slutte kontrakt.

I betragtning af de bestemmelser, der som fastslaet blev tilsidesat, udgjorde
tilsideseettelsen i dette tilfeelde en dbenbar og grov overskridelse af greenserne for
Kommissionens skensbefgjelse med hensyn til udevelsen af dens ret til at beslutte
ikke at indgad den kontrakt, som den havde forhandlet med sagsegeren om, og
folgelig afbryde de forhandlinger, den havde indledt med sagsogeren.

Som det andet skal det anbringende undersoges, hvorefter Kommissionen ved ikke
at meddele, straks efter at den havde modtaget kontraktudkastet af 16. juni 2003, at
den ikke kunne acceptere udkastet som folge af de krav, der folger af dens interne
beslutningsprocedure, men tveertimod kontrasignerede folgeskrivelsen vel vidende,
at sagsegeren ville pibegynde indretningsarbejderne pa dette grundlag, overskred de
greenser, princippet om redelighed og forbuddet mod misbrug af rettigheder i dette
tilfeelde seetter for udevelsen af dens befojelse til ikke at slutte kontrakt. Ved dette
anbringende har sagsegeren i det veesentlige beskyldt Kommissionen for, at den
afbred kontraktforhandlingerne efter, ved ikke at give oplysninger, at have vildledt
sagsegeren med hensyn til omfanget af de forpligtelser, den rent faktisk have pataget
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sig, og derved paforte sagsogeren en skade. Dette argument rejser det spergsmal, om
det i det foreliggende tilfeelde folger af princippet om redelighed, at der pahvilede
Kommissionen en seerlig forpligtelse til at give sin forhandlingspartner oplysninger,
fordi der var tale om forpligtelser, den havde pataget sig under forhandlinger om
indgaelse af en kontrakt.

Indledningsvis bemeerkes, at der i medfer af princippet om redelighed og forbuddet
mod misbrug af rettigheder kun kunne pahvile Kommissionen en serlig oplys-
ningsforpligtelse over for sagsegeren, hvis de pageldende oplysninger ikke forels,
eller i det mindste var meget vanskeligt tilgeengelige for sagsegeren.

I medfer af finansforordningens artikel 101, stk. 1, kunne Kommissionen beslutte
ikke at indgd aftalen og at undlade at slutte kontrakten, s& leenge den ikke var
underskrevet. Heraf folger, at Kommissionen ikke kunne veere retligt bundet af
kontrakten for dette tidspunkt. Endvidere fandt, som neevnt i preemis 117 ovenfor,
artiklens bestemmelser anvendelse og kunne gores geldende over for sagsegeren.
Heraf folger, at det ma antages, at sagsegeren vidste eller burde havde vidst, selv
uden at have modtaget specifikke oplysninger af Kommissionen, at denne kunne
undlade at indgd kontrakten uden at skulle betale godtgerelse, sa leenge den ikke var
underskrevet, hvorfor den retlige forpligtelse formelt forst kunne opstd ved, at
Kommissionen underskrev kontrakten. Parterne har ikke bestridt, at kontrakten i
det foreliggende tilfeelde aldrig er blevet underskrevet.

Der mé derfor drages den konklusion, at, sagsegeren i dette tilfeelde ikke med faje
kan péaberdbe sig, at princippet om redelighed eller forbuddet mod misbrug af
rettigheder blev tilsidesat, blot fordi Kommissionen ikke gav sagsegeren oplysninger
om, hvilke forpligtelser den faktisk havde pataget sig inden for rammerne af
forhandlingerne om kontrakten.
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I betragtning af det foranstdende som helhed ma der drages den konklusion, at
Kommissionen, ved forst pa et meget sent tidspunkt at meddele sagsegeren sin
beslutning om at afbryde forhandlingerne om kontrakten, pd en tilstreekkeligt
kvalificeret made tilsidesatte princippet om redelighed og misbrugte sin ret til ikke
at indga kontrakten.

— Tilsidesaettelse af princippet om beskyttelse af den berettigede forventning

Ifplge retspraksis omfatter retten til at paberébe sig princippet om beskyttelse af den
berettigede forventning enhver privatperson, hos hvem Fzellesskabets administration
har givet anledning til begrundede forhabninger ved at afgive preecise lofter.
Sadanne lofter skal, uanset under hvilken form de er afgivet, veere praecise,
ubetingede og samstemmende og stamme fra palidelige og troveerdige kilder.
Derimod kan ingen paberdbe sig en tilsideseettelse af dette princip, safremt
administrationen ikke har afgivet preecise lofter (jf. Rettens dom af 19.3.2003, sag
T-273/01, Innova Privat-Akademie mod Kommissionen, Sml. II, s. 1093, preemis 26
og den deri neevnte retspraksis). Endvidere fremgar det af retspraksis, at forsikringer,
hvori der ikke er taget hensyn til de bestemmelser, der finder anvendelse, ikke kan
skabe en berettiget forventning hos den pageeldende, selv om det skulle veere bevist,
at de er afgivet (if. i forbindelse med tjenestemandssager Domstolens dom af
6.2.1986, sag 162/84, Vlachou mod Revisionsretten, Sml. s. 481, preemis 6, samt
Rettens dom af 27.3.1990, sag T-123/89, Chomel mod Kommissionen, Sml. II, s. 131,
preemis 30, og af 7.5.1991, sag T-18/90, Jongen mod Kommissionen, Sml. II, s. 187,
preemis 34).

Endvidere fremgér det af retspraksis, at erhvervsdrivende i princippet ma baere de
okonomiske risici, som normalt er forbundet med deres virksomhed, under
hensyntagen til omstendighederne i hvert konkret tilfeelde. I forbindelse med en
licitation omfatter sdidanne gkonomiske risici bl.a. omkostningerne ved udarbejdelse
af et tilbud. Udgifterne i den forbindelse skal saledes betales af den virksomhed, som
har besluttet at deltage i licitationen, idet adgangen til at afgive tilbud ved licitation
ikke giver vished for at fa tildelt kontrakten (dommen i sagen Embassy Limousines &
Services mod Parlamentet, nevnt i preemis 108 ovenfor, preemis 75). Er en af de
bydende derimod feor tildelingen af den pageeldende kontrakt til vinderen af
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udbuddet af den ordregivende institution blevet tilskyndet til pa forhind at foretage
uigenkaldelige investeringer og dermed ga ud over greenserne for de gkonomiske
risici, som normalt er forbundet med den aktivitet, der er tale om, nemlig at afgive
bud, kan Feellesskabet padrage sig et ansvar uden for kontraktforhold (dommen i
sagen Embassy Limousines & Services mod Parlamentet, nevnt i preemis 108
ovenfor, premis 76).

I det foreliggende tilfeelde har sagsegeren for det forste péaberdbt sig, at
Kommissionen ikke oplyste denne om, at Kommissionen havde ret til ikke at indga
kontrakten, sa leenge den ikke var underskrevet, uden at skulle betale nogen form for
godtgarelse.

Som neevnt i preemis 117 og 135 ovenfor, ma sagsegeren imidlertid have vidst, selv
uden at have modtaget specifikke oplysninger af Kommissionen, at denne kunne
undlade at indga kontrakten uden at behgve at betale godtgorelse, sa leenge den ikke
var underskrevet, og at den retlige forpligtelse derfor forst kunne opstd ved, at
Kommissionen underskrev kontrakten. Sagsegeren kan derfor ikke udelukkende pa
grundlag af Kommissionens tavshed om de bestemmelser, indgielsen af lejekon-
trakten var omfattet af, paberabe sig at have modtaget preecise forsikringer, som gav
anledning til en begrundet forhabning om, at lejekontrakten ville blive indgaet.

For det andet har sagsggeren paberabt sig, at forhandleren pa det i preemis 5 ovenfor
nevnte mode den 6. juni 2003 tilskyndede sagsogeren til straks at iveerkseette
indretningsarbejderne. Hvad dette angar er det tilstraekkeligt at bemaerke, at selv
hvis forhandleren rent faktisk matte have fremsat de udtalelser, der tilleegges ham,
kunne de ikke give anledning til den af sagsegeren pastaede berettigede forventning.
Det fremgar nemlig af den e-mail af 11. juni 2003, hvortil der er henvist i preemis 6
ovenfor, at Fortis efter det pageldende mode péapegede over for forhandleren, at
selskabet ikke med rimelighed kunne afgive ordrerne vedrgrende gennemforelsen af
arbejderne, for Kommissionen havde bekreftet, at den var indforstaet med vilkarene
i lejekontrakten. Desuden har sagseogeren i sine skriftlige indleeg selv tilfojet, at
denne stillede en raekke betingelser i sin skrivelse af 16. juni 2003, der er naevnt i
preemis 7 ovenfor, fordi sagsegeren enskede at forbeholde sig et bevis for den aftale,
forhandlingsparterne var naet frem til, og ikke kunne stille sig tilfreds med kun at
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have faet forhandlerens ord pa medet den 6. juni 2003. I betragtning af sagsegerens
egne forklaringer kan denne derfor ikke pasta, at forhandlerens udtalelser var af en
sddan art, at de gav sagsogeren begrundede forhdbninger om, at kontrakten ville
blive indgdet, og tilskyndede sagsogeren til at afgive de ordrer, der skulle fore til
gennemforelse af indretningsarbejderne.

For det tredje har sagsegeren heevdet, at Kommissionen flere gange betonede, at
arbejderne skulle bestilles hurtigt, siledes at tjenestemzndene kunne flytte ind pa
lejekontraktens ikrafttreedelsesdato.

Det fremgar af sagens akter og, navnlig, af den med Parlamentet indgaede aftale om
interinstitutionelt samarbejde, at det var en afgerende forudseetning for, at
Kommissionen ville forpligte sig, at indflytningsdatoen den 1. november 2003 blev
overholdt. Heraf folger, at det principielt athang af sagsegerens evne til at afslutte
indretningsarbejderne senest den 31. oktober 2003, om sagsegeren ville blive tildelt
kontrakten, og om lejekontrakten ville blive indgaet.

Det fremgar ligeledes af sagens akter og af Kommissionens egne udtalelser, at det
indtil medio juli 2003 kun var sagsegeren, Kommissionen forhandlede med for at
deekke sit behov for at placere en del af sit personale. Heraf folger, at Kommissionen,
og naermere bestemt OIB, indtil dette tidspunkt optradte og handlede, som om
kontrakten skulle tildeles sagsogeren og gennemfores af denne. Endvidere fremgar
det af de dokumenter, Kommissionen har fremlagt under sagen, at OIB indtil den
7. juli 2003, hvor udtalelsen fra Generaldirektoratet for Personale og Administration
blev afgivet, ikke havde nogen grund til at tro, at de tekniske problemer, der var
forbundet med ejendommens geografiske placering, og som Kommissionen
efterfolgende henviste til som arsagen til, at kontraktforhandlingerne blev afbrudt,
kunne skabe tvivl om, at kontrakten skulle tildeles sagsegeren, og lejekontrakten
indgas.
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Desuden fremgar det af sagens akter, at sagsogeren ikke, for selskabet fik kendskab
til, at Kommissionen havde indledt parallelle forhandlinger med andre aktorer pé
ejendomsmarkedet i Bruxelles, havde nogen grund til at tro, at andre problemer end,
at indretningsarbejderne skulle veere gennemfort inden for den fastsatte frist, kunne
skabe tvivl om, at lejekontrakten ville blive indgaet. Det er sdledes forst under den
foreliggende sag og dermed efter det tidspunkt, der er blevet paberabt som det, hvor
den berettigede forventning blev skabt, nemlig den 26. juni 2003, at sagsegeren har
kunnet fa kendskab til de tekniske problemer, der skulle veere arsagen til, at
Kommissionen besluttede ikke at indgé aftalen og lejekontrakten.

Det er pa baggrund af disse konstateringer, at der skal tages stilling til, om de
omstendigheder, sagsogeren har fremfort til stotte for sine pastande om, at
Kommissionen tilskyndede denne til at gennemfore indretningsarbejderne uden at
afvente den formelle undertegnelse af lejekontrakten, er relevante.

Sagsageren har gjort geeldende, at forhandleren uden at tage det mindste forbehold
kontrasignerede skrivelsen af 16. juni 2003, hvori det hed, at sagsegeren, siledes som
selskabet var blevet anmodet om, ville afgive ordrerne vedrerende indretnings-
arbejderne uden at afvente den formelle underskrivelse af lejekontrakten (jf. preemis
7 ovenfor). Kommissionen har bestridt sagsegerens pastande og gjort geeldende, at
sagsegeren selv tog initiativ til at iveerkseette indretningsarbejderne uden at afvente,
at kontrakten blev indgaet, og at sagsegeren dermed pétog sig risikoen for, at
arbejderne i medfor af kontraktens bestemmelser ikke ville blive godtgjort denne.

Med hensyn til OIB’s manglende reaktion pa bemeerkningen i skrivelsen af 16. juni
2003, hvoraf det fremgar, at Kommissionen skulle have anmodet sagsegeren om at
iveerkseette indretningsarbejderne uden at afvente den formelle underskrivelse af
kontrakten, ma det fastslds, at ikke alene har forhandleren ikke bestridt
bemeerkningen, men handlede ogsa, som om han ville overholde de af sagsegeren
stillede betingelser for at underkaste sig en streng frist, hvis overskridelse ville udlese
en erstatning for forsinkelse, og for at afgive de for indretningsarbejderne
nedvendige ordrer uden at afvente den formelle underskrivelse af lejekontrakten.
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Alle disse omsteendigheder afkraefter Kommissionens pastand om, at sagsegeren ved
at afgive ordrer uden at afvente, at kontrakten blev underskrevet, tog et initiativ,
sagsogeren ikke var blevet anmodet om. Det fremgér saledes af omsteendighederne,
at OIB tilskyndede sagsogeren til at afgive de ordrer, der var nedvendige for
gennemforelsen af indretningsarbejderne, uden at afvente den formelle under-
skrivelse af kontrakten, hvori det var fastsat, at arbejderne skulle finansieres af
Kommissionen ved betaling af et tilleeg til lejen.

At sagsogeren blev tilskyndet til at iveerkseette indretningsarbejderne, bekreeftes,
sdledes som sagsegeren med rette har papeget, af, at en anden OIB-medarbejder den
4. juli 2003 (jf. preemis 18 ovenfor) accepterede Fortis’ tilbud vedrerende
timebetalingen for udgifterne til opsyn med byggepladsen i ejendommen, som
skulle afholdes over kontoen »Etablering af byggeplads« i budgettet for indret-
ningsarbejderne. Denne udtrykkelige aftale viser, at OIB-medarbejderne har handlet
pa en sidan made, at alle betingelserne var opfyldt for, at sagsegeren kunne
gennemfore indretningsarbejderne uden at afvente den formelle underskrivelse af
kontrakten.

Den tilskyndelse til at gennemfore indretningsarbejderne pa forhand, som OIB, og i
sidste instans Kommissionen, siledes gav den 26. juni 2006, kunne pa dette
tidspunkt give sagsogeren anledning til at neere en berettiget forventning om, at
Kommissionen ville godtgore selskabet de investeringer, der blev foretaget, for
kontrakten formelt blev underskrevet.

Den handskrevne bemeerkning, som S. forsynede den skrivelse af 16. juni 2003 med,
som blev kontrasigneret af forhandleren den 26. juni 2003, og som drejede sig om,
hvorvidt ordrerne kunne afgives, kan ikke rejse tvivl om ovenstdende konstateringer,
saledes som Kommissionen har gjort geeldende. I betragtning af bemerkningens
tvetydige og lakoniske formulering findes Kommissionens fortolkning, hvorefter den
afspejler, at sagsegeren var i tvivl om, hvorvidt denne uden at lgbe en retlig risiko
kunne afgive ordrerne pa grundlag af den aftale, som var indgéet den 26. juni 2003,
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at veere for spekulativ og usikker til at kunne tiltreedes. Som sagsegeren med rette
har papeget, kan bemeerkningen lige s& vel fortolkes som en direkte anmodning om
at afgive ordrerne.

I betragtning af sagens omstendigheder ma der drages den konklusion, at
Kommissionen i sin egenskab af ordregivende myndighed tilskyndede sagsogeren
til pa forhand at foretage uigenkaldelige investeringer og dermed gé ud over de risici,
som normalt er forbundet med den virksomhed, der er tale om, dvs. at afgive bud
inden for rammerne af en procedure for indgéelse af offentlige aftaler. Endvidere
bemeerkes, at sagsogeren handlede rimeligt og realistisk ved at acceptere at
gennemfore de investeringer pa forhdnd, som var nedvendige for at opfylde
lejekontrakten i overensstemmelse med Kommissionens krav. Sagsegeren havde
sdledes forinden modtaget preecise forsikringer fra Kommissionen om, at den ville
godtgere de indretningsarbejder, sagsggeren var blevet foranlediget til at udfere
uden for kontraktens deekningsomrade.

Det rejser ikke tvivl om denne konklusion, at Kommissionen ifolge bestemmelserne i
finansforordningens artikel 100 og artikel 101, stk. 1, kunne beslutte ikke at indga
aftalen og folgelig kontrakten, s& leenge denne ikke var underskrevet. At denne
mulighed findes, er nemlig ikke til hinder for, at Kommissionen ved sin adfeerd kan
give sin forhandlingspartner det indtryk, at den i et givet tilfeelde ikke vil gare brug af
den (jf. i denne retning og analogt dommen i sagen Embassy Limousines & Services
mod Parlamentet, neevnt i preemis 108 ovenfor, preemis 54 og 86).

Det ma derfor fastslas, at Kommissionen pa en tilstraekkeligt kvalificeret made
tilsidesatte princippet om beskyttelse af den berettigede forventning ved at afbryde
forhandlingerne om kontrakten efter at have tilskyndet sagsogeren til gennemfore
indretningsarbejderne for at kunne udleje ejendommen fra den 1. november 2003.
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P& baggrund af det foranstaende som helhed mé der for sa vidt angar betingelsen
om, at der foreligger en ulovlig adfeerd, drages den konklusion, at Kommissionen i
forbindelse med afbrydelsen af forhandlingerne om kontrakten udviste en ulovlig
adfeerd, hvorved Feellesskabet kan ifalde ansvar uden for kontraktforhold, ved at lade
forhandlinger om en kontrakt fortsaette, som den vidste ikke ville fore til et positivt
resultat, og ved at afbryde kontraktforhandlingerne efter at have tilskyndet
sagsogeren til at gennemfore de indretningsarbejder, som var nedvendige for, at
ejendommen kunne udlejes fra den 1. november 2003. I ovrigt ma sagsegerens
argumentation forkastes.

b) Den pastaede skade og arsagsforbindelsen mellem den ulovlige adfeerd og denne
skade

Sagsegeren har for den mistede mulighed for at indga kontrakten kreevet erstatning,
for de udgifter, sagsogeren atholdt under forhandlingerne om kontrakten, og for den
mistede mulighed for at udleje ejendommen til tredjemand i den periode, hvori
forhandlingerne foregik.

Det bemeerkes hvad dette angér, at den arsagsforbindelse, der kreeves i henhold til
artikel 288, stk. 2, EF, forudseetter, at der er en direkte arsagsforbindelse mellem
Feellesskabets ulovlige adfeerd og den skade, der gores geeldende, dvs. at skaden skal
veere en direkte folge af den adfeerd, der bebrejdes Feellesskabet (Rettens dom af
17.12.2003, sag T-146/01, DLD Trading mod Radet, Sml. II, s. 6005, preemis 72; jf.
ligeledes i denne retning Domstolens dom af 4.10.1979, forenede sager 64/76 og
113/76, 167/78 og 239/78, 27/79, 28/79 og 45/79, Dumortier freres m.fl. mod Radet,
Sml. s. 3091, preemis 21, og af 5.3.1996, forenede sager C-46/93 og C-48/93,
Brasserie du pécheur og Factortame, Sml. I, s. 1029, preemis 51, samt dommen i
sagen International Procurement Services mod Kommissionen, naevnt i praemis 86
ovenfor, preemis 55).

Endvidere skal det understreges, at det er fast retspraksis, at det i ferste reekke
pahviler den part, som gor geldende, at Feellesskabet har padraget sig ansvar, at
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fremlaegge afgorende beviser for det paberabte tabs eksistens og omfang, og at
godtgore, at der er en arsagsforbindelse mellem dette tab og feellesskabsinstituti-
onernes paklagede adfeerd (Domstolens dom af 7.5.1998, sag C-401/96 P, Somaco
mod Kommissionen, Sml. I, s. 2587, premis 71, og Rettens dom af 18.9.1995, sag
T-168/94, Blackspur m.fl. mod Radet og Kommissionen, Sml. I1, s. 2627, preemis 40).

Det er pa baggrund af disse bemeerkninger, at de erstatningskrav, sagsegeren har
rejst, skal undersoges.

Kravet om erstatning for den mistede mulighed for at indga kontrakten

Den ensidige afbrydelse af forhandlingerne om kontrakten er i det foreliggende
tilfeelde omfattet af den ordregivende myndigheds befgjelse i medfor af bestem-
melserne i finansforordningens artikel 101, stk. 1, til ikke at indga den péatenkte
lejekontrakt. Sagsegeren har derfor ikke erhvervet nogen ret til, at kontrakten blev
indgéet. Desuden kan sagsegeren ikke have erhvervet nogen rettighed i medfor af
kontrakten, og folgelig heller ikke nogen ret til at opna den forventede fortjeneste
ved kontrakten, da der ikke er indgéet nogen klar og endelig aftale mellem parterne.

Heraf folger, at da Kommissionens ulovlige adfzerd alene felger af omstendighe-
derne i forbindelse med udgvelsen af dens ret til ikke at indgé kontrakten og ensidigt
at afbryde forhandlingerne om denne, kan adfeerden ikke anses for at veere arsagen
til den skade, det indebar at miste muligheden for at indga kontrakten og at opna
den fortjeneste, der kunne forventes som folge deraf. Den skade, sagsogeren har lidt
som folge af denne ulovlige adferd, kan derfor hverken omfatte den fortjeneste,
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sagsegeren kunne forvente ved at udleje ejendommen, eller den mistede mulighed
for at opna denne fortjeneste (jf i denne retning dommen i sagen Embassy
Limousines & Services mod Parlamentet, naevnt i preemis 108 ovenfor, preemis 96).

De omsteendigheder, sagsogeren har gjort geeldende i det foreliggende tilfeelde, rejser
ikke tvivl om denne konklusion. Dels vedrgrer de dokumenter, sagsegeren har
fremlagt til statte for sit krav, kun belgisk og fransk ret og godtgor ikke, at der i disse
retsordener er fastlagt det princip, at der kan opnas erstatning for en fortjeneste,
som ikke er opnaet, fordi en kontrakt ikke er blevet indgaet. Dokumenterne viser
derimod, at den fremherskende opfattelse i litteraturen star i modseetning til dette
synspunkt, som i gvrigt heller ikke bekrzeftes af retspraksis. Dels kan det ikke rejse
tvivl om denne konklusion, at den erstatning, sagsegeren har kreevet i dette tilfeelde,
kun svarer til en del af den mistede fortjeneste, da dette under alle omsteendigheder
ville veere ensbetydende med at give en kontrakt virkning — om end kun delvis —
som ikke er indgdet, og hvis indgaelse sagsogeren ikke p& noget tidspunkt har
erhvervet nogen ret til.

I betragtning af det foregaende ma kravet om erstatning for den mistede mulighed
for at blive tildelt kontrakten og for at heste den forventede fortjeneste ved
gennemforelsen af den forkastes, hvorved det er ufornedent at tage stilling til
Kommissionens gvrige argumenter.

Kravet om erstatning for afholdte omkostninger og udgifter

Det fremgar af finansforordningens artikel 101, stk. 1, at de omkostninger og
udgifter, en bydende har atholdt i forbindelse med en procedure for indgaelse af en
offentlig aftale, i princippet ikke kan veere et tab, der kan genoprettes ved ydelse af
erstatning (jf. analogt Rettens dom af 29.10.1998, sag T-13/96, TEAM mod
Kommissionen, Sml. I, s. 4073, preemis 71, og dommen i sagen Embassy Limousines
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& Services mod Parlamentet, naevnt i preemis 108 ovenfor, preemis 97). Den naevnte
bestemmelse kan imidlertid ikke, uden risiko for at gere indgreb i retssikkerheds-
princippet og princippet om beskyttelse af den berettigede forventning, finde
anvendelse i tilfeelde, hvor en tilsideseettelse af fellesskabsretten under gennem-
forelsen af en procedure for indgaelse af en offentlig aftale har pavirket en bydendes
chancer for at fa tildelt kontrakten (jf analogt dommen i sagen TEAM mod
Kommissionen, preemis 72) eller direkte foranlediget den pagaeldende til at atholde
uberettigede omkostninger og udgifter.

Hvad angir de personaleudgifter, som Fortis har afholdt i forbindelse med
kontraktforhandlingerne, ma det fastslas, at sagsogeren intet har fremfort, der gor
det muligt at fastsld, at de var en direkte folge af en ulovlig adfeerd fra
Kommissionens side. Sagsegeren har sdledes hverken godtgjort eller pastiet, at
udgifterne blev afholdt i den periode, hvori Kommissionen lod de forhandlinger
fortseette, som den vidste ikke ville fore til et positivt resultat. Desuden kan det, nar
sagsogeren intet sddant har fremlagt, ikke antages, at Fortis” personaleudgifter blev
afholdt uberettiget, fordi de gik ud over de risici, som normalt er forbundet med at
afgive bud inden for rammerne af en procedure for indgaelse af en offentlig aftale.

Under alle omstendigheder ma det fastslas, at sagsogeren i steevningen kun har
ansldet, hvor stort et belgb, den skade repraesenterer, som svarer til de
personaleudgifter, Fortis afholdt under forhandlingerne om kontrakten, og ikke
underbygget det med nogen som helst dokumentation. I replikken har sagsegeren
gjort geeldende, at vurderingen bygger pa den tid, to af Fortis’ medarbejdere, nemlig
S. og D., anvendte pa kontraktforhandlingerne, nemlig henholdsvis 150 og 100 timer,
og deres anslaede timelgn, nemlig henholdsvis 62 og 124 EUR, men har ikke
fremlagt konkret og detaljeret dokumentation herfor. En sadan vurdering, som det
ikke er muligt at fastsla relevansen eller troveerdigheden af, fordi sagsegeren ikke har
fremlagt tilstraekkelig konkret og detaljeret dokumentation, er ikke tilstraekkeligt

II - 1432



168

169

170

CITYMO MOD KOMMISSIONEN

bevis for rigtigheden og omfanget af den skade, der svarer til de af Fortis afholdte
personaleudgifter, og som kraeves erstattet.

Pa baggrund af det ovenstaende ma sagsegerens krav om erstatning for de af Fortis
afholdte personaleudgifter forkastes.

Med hensyn til de udgifter, leverandererne, selskaberne B. og A, har kreevet deekket,
ma det preeciseres, at sagsegeren kun har péberabt sig, at de dertil svarende ordrer
blev afgivet pa grundlag af den berettigede forventning om, at lejekontrakten ville
blive indgaet, og som blev skuffet, da Kommissionen senere afbred kontraktfor-
handlingerne. Det er imidlertid ikke blevet bestridt, at der ikke er nogen
arsagsforbindelse mellem denne skade og den fastslaede tilsideseettelse af princippet
om redelighed og det fastsldede misbrug af rettigheder (jf. preemis 137 ovenfor). Som
nevnt i premis 153 ovenfor, har sagsegeren fornedent grundlag for at gore
geeldende, at det var pa grundlag af en berettiget forventning om, at Kommissionen
ville godtgore denne indretningsarbejderne, at sagsegeren den 4. juli 2003 afgav
ordrerne vedrerende disse arbejder. I modseetning til, hvad Kommissionen har
haevdet, er der derfor en direkte arsagsforbindelse mellem den skade, sagsogeren har
kreaevet erstatning for, og som skyldes de saledes afgivne ordrer, og den ulovlighed,
der bestdr i, at Kommissionen tilsidesatte princippet om beskyttelse af den
berettigede forventning. Dette princip berettiger derfor til, at der skal betales
erstatning for de pageeldende udgifter.

De omstendigheder, sagsegeren har fremfort, beviser imidlertid ikke i fornedent
omfang rigtigheden og omfanget af den skade, sagsogeren faktisk har lidt som folge
af ovennaevnte ulovlighed. Dels har sagsogeren til stotte for sit krav kun fremlagt
udgiftsopgerelser, som dennes leverandgrer har udarbejdet og tilsendt Fortis, og
som ikke dokumenterer, at sagsegeren reelt har lidt en skade. Dels har sagsegeren
erkendt, at selskabet indtil nu ikke har godtgjort sine leveranderer noget belgb
svarende til de naevnte opgerelser, og at sagsegeren ikke vil gore det, for der er
truffet afgorelse i den foreliggende sag. Sagsogeren har siledes oplyst, at i
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overensstemmelse med aftaler, som selskabet har indgiet med de péageldende
leverandorer, er betalingen blevet stillet i bero, indtil Kommissionen eventuelt har
betalt sagsogeren erstatning. Sagsegeren har imidlertid ikke fremfort nogen
omstendighed, der underbygger disse pastande, og det kan derfor ikke udelukkes,
sdledes som Kommissionen har gjort geeldende, at den manglende betaling har en
anden éarsag, sasom at geelden er blevet eftergivet, eller at materialerne er blevet
genanvendt.

Det ma derfor fastslas, at sagsegeren ikke har grundlag for at kreeve erstatning for de
udgifter, sagsagerens leveranderer har kreevet deekket, og som belgber sig til i alt
41 637,77 EUR.

Hvad endelig angar kravet om godtgerelse af de til bistand fra FREPM afholdte
udgifter bemeerkes, at disse udgifter ifolge sagsageren blev atholdt udelukkende til
gavn for Kommissionen pa baggrund af forhandlerens forsikring om, at kontrakten
ville blive indgéet. Ogsd pd dette punkt er skaden siledes en direkte folge af
Kommissionens tilsidesaettelse af princippet om beskyttelse af den berettigede
forventning. Det skal ligeledes underseges, om skaden er en direkte folge af den
tilsideseettelse af princippet om redelighed og det misbrug af rettigheder, der er
fastslaet i preemis 137 ovenfor.

Som det fremgar af sagens akter, svarer dette erstatningskrav imidlertid ikke til
udgifter atholdt af FREPM, men til to honorarnotaer fra arkitekter, som er rettet
direkte til sagsegeren. Den ene honorarnota, nr. 37-2003, som er dateret den
1. september 2003, er udstedt af selskabet G. Notaen, hvori henvises til »Arbejder
vedrerende lejer af City Center — Botannique 1«, omfatter ydelser preesteret i maj
og juni 2003. Den anden honorarnota, nr. 242-2003, som ligeledes er dateret den
1. september 2003, er udstedt af selskabet P. Denne nota, hvori der henvises til
»Indretningsarbejder vedrerende Kommissionens kontorer«, omfatter ydelser
preesteret i april, maj, juni, juli og august 2003. De to fakturaer vedrerer saledes
ydelser, der blev pabegyndt, og folgelig bestilt, pa et tidligere tidspunkt end det, hvor
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sagsogerens berettigede forventning om, at de gennemferte investeringer ville veere
omfattet af Kommissionens ansvar, opstod, nemlig den 26. juni 2003. Endvidere blev
udgifterne afholdt, for Kommissionen besluttede ikke at indga kontrakten.

I betragtning af det ovenstdende ma det fastslas, at sagsogeren ikke har lidt nogen
skade ved, uden at veere tilskyndet dertil af Kommissionen, at have aftholdt udgifter,
som ikke géar ud over de gkonomiske risici, som naturligt er forbundet med at afgive
bud pé en offentlig aftale. De arkitekthonorarer, som de forneevnte notaer vedrorer,
er siledes omkostninger og udgifter, der er afholdt af sagsegeren i forbindelse med
selskabets deltagelse i en procedure for indgéelse af en offentlig aftale; de pahviler
sagsogeren og kan ikke udgore et tab, der kan genoprettes af Feellesskabet ved ydelse
af erstatning. Desuden ma det forstas, at sagsageren, siledes som det pahviler denne
i en sadan sammenheng, ikke har pavist, at der er en &rsagsforbindelse mellem
Kommissionens ulovlige adfeerd og atholdelsen af udgifter, som angiveligt forte til et
rent tab.

Kravet om erstatning for de omkostninger og udgifter, sagsegeren har afholdt i
forbindelse med forhandlingerne om kontrakten, ma derfor forkastes.

Kravet om erstatning for den mistede mulighed for at udleje ejendommen til
tredjemand

Indledningsvis bemezerkes, at en mistet mulighed ifolge retspraksis kan udgere et tab,
der kan erstattes (jf. Rettens dom af 27.10.1994, sag T-47/93, C mod Kommissionen,
Sml.Pers. I-A, s. 233, og II, s. 743, preemis 54 og den deri naevnte retspraksis).
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Det bemaerkes med hensyn til sagsegerens argument om, at selskabet i den periode,
hvori forhandlingerne foregik, dvs. i perioden fra den 13. maj til den 14. september
2003, mistede muligheden for at udleje ejendommen til tredjemand pa vilkar
svarende til dem, som sagsggerne havde forhandlet sig frem til med Kommissionen,
at safremt ejendommen var forblevet pa kontorejendomsmarkedet i Bruxelles i den
omtvistede periode, havde sagsegeren haft en reel mulighed for at udleje den til
tredjemand. At sagsegeren havde denne mulighed for at udleje ejendommen til
tredjemand, skyldes, saledes som Kommissionen har medgivet, at ejendomsmarke-
det i Bruxelles er et marked, som til stadighed udvikler sig og konstant vokser, bl.a.
som folge af den stigende eftersporgsel fra de europeeiske institutioner.

I det foreliggende tilfeelde har sagsegeren imidlertid anfort i sine skriftlige indleeg, at
selskabet »gav afkald pa den [faktiske] mulighed [for at udleje ejendommen til
tredjemand] i hele den periode, hvor det udelukkende forhandlede med Kommis-
sionenc; det folger heraf, at det var sagsegeren selv, der allerede ved begyndelsen af
kontraktforhandlingerne traf beslutningen om at traekke ejendommen tilbage fra
kontorejendomsmarkedet i Bruxelles. Pa den baggrund har sagsegeren ikke
forngdent grundlag for at paberabe sig, at sagsogerens beslutning beroede pa
Kommissionens beredvillighed og de forsikringer, denne skulle have givet sag-
segeren om, at kontrakten ville blive underskrevet.

Den mistede mulighed for at udleje ejendommen i den periode, hvor kontraktfor-
handlingerne foregik, som skyldtes den eneret, sagsogeren havde givet Kommis-
sionen péa ejendommen, og den deraf folgende manglende udnyttelse af denne, var
konsekvensen af en beslutning truffet af sagsegeren selv, som dermed accepterede at
lgbe risikoen for at miste muligheden for at leje ejendommen ud til en anden lejer.

Imidlertid fratog Kommissionen, ved ikke straks at underrette sagsegeren om sin
beslutning af 16. juli 2003 om ikke at indga aftalen og folgelig leje ejendommen,
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sagsogeren muligheden for bringe denne tilbage pa lejemarkedet to maéneder
tidligere, end det skete. Folgelig fratog Kommissionen rent faktisk sagsegeren en
mulighed for at udleje ejendommen til tredjemand i en periode, som med rimelighed
kan fastseettes til to méaneder.

Ved fastseettelsen af veerdien af den skade, sagsogeren faktisk har lidt, ber der tages
hensyn til de problemer, der praegede lejemarkedet pa det pageeldende tidspunkt. Da
sagsegeren har anerkendt og taget hensyn til de pageldende problemer, findes det
passende at tildele et belgb pad 10 000 EUR for hver maned, der er tale om, hvilket
svarer til sagsogerens egen vurdering, som erstatning for den skade, sagsogeren
faktisk har lidt. Den erstatningsberettigede skade som folge af den mistede mulighed
for at udleje ejendommen til tredjemand fra medio juli 2003 til medio september
2003 ber derfor fastseettes til 20 000 EUR.

P& baggrund af det foranstiende som helhed fastseettes den samlede skade, det
péahviler Feellesskabet at erstatte i det foreliggende tilfeelde, til 20 000 EUR.

Sagsageren har kreevet, at den erstatning, der tildeles for den skade, selskabet har
lidt, tilleegges renter pa 6% fra tidspunktet for dommens afsigelse, til betaling sker.

Det skyldige erstatningsbeleb ber tilleegges morarenter, hvis sats ikke kan veere
storre end den, hvorom der er nedlagt pastand i sagen (dommen i sagen Mulder m.fl.
mod Réadet og Kommissionen, nevnt i preemis 108 ovenfor, praemis 35).
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I det foreliggende tilfeelde bor ovenneevnte erstatningsbelgb derfor tillaegges
morarenter fra tidspunktet for dommens afsigelse, til betaling sker, pa grundlag af
den sats, som er fastsat af Den Europeiske Centralbank for de vigtigste
refinansieringstransaktioner, plus to procentpoint, dog siledes at satsen i overens-
stemmelse med sagsegerens pastand ikke kan overstige 6%.

B — Begeeringen om bevisoptagelse

Sagsageren har nedlagt pastand om, at det pileegges forhandleren at give made for
Retten, sdledes at han kan heres om de udtalelser, han fremsatte pd madet den
6. juni 2003 og under telefonsamtalen den 10. juli 2003. Kommissionen har ikke
reageret pa denne begeering om bevisoptagelse.

Ifolge fast retspraksis tilkommer det Retten at tage stilling til, om en bevisoptagelse
som omhandlet i artikel 65 ff. i Rettens procesreglement er relevant med henblik pé
sagens afgorelse (Rettens dom af 28.9.1999, sag T-140/97, Hautem mod EIB,
Sml. Pers. I-A, s. 171, og 11, s. 897, preemis 92, og af 22.2.2000, sag T-138/98, ACAV
m.fl. mod Radet, Sml. II, s. 341, preemis 72).

I dette tilfeelde findes den af sagsegeren begeerede bevisoptagelse ikke at veere
nedvendig for afgerelsen af tvisten. Der er derfor ikke grund til at anordne den.
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Sagens omkostninger

Ifolge procesreglementets artikel 87, stk. 3, kan Retten fordele sagens omkostninger
eller bestemme, at hver part skal beere sine egne omkostninger, hvis hver af parterne
henholdsvis taber eller vinder pa et eller flere punkter, eller hvor der foreligger
ganske seerlige grunde.

I det foreliggende tilfeelde har sagsegeren tabt sagen for si vidt angér en del af sine
péstande, idet den principale del af spgsmalet er blevet afvist, og en del af de
erstatningskrav, der er fremsat inden for rammerne af spgsmélets subsidisere del, er
blevet forkastet. I betragtning af disse omsteendigheder ber parterne hver iseer beere
deres egne omkostninger.

Pa grundlag af disse preemisser

udtaler og bestemmer

RETTEN (Anden Udvidede Afdeling)

1) Kommissionen for De Europ®iske Fellesskaber betaler sagsegeren 20 000
EUR med tilleg af morarenter fra tidspunktet for dommens afsigelse, til
betaling sker, pA grundlag af den sats, som er fastsat af Den Europziske
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Centralbank for de vigtigste refinansieringstransaktioner, plus to procent-
point, dog saledes at satsen ikke kan overstige 6%.

2) I gvrigt frifindes Kommissionen.

3) Hver part beerer sine egne omkostninger.

Pirrung Meij Forwood

Pelikanova Papasavvas

Afsagt i offentligt retsmgde i Luxembourg den 8. maj 2007.

E. Coulon J. Pirrung

Justitssekreteer Afdelingsformand
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