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YHTEISOJEN ENSIMMAISEN OIKEUSASTEEN TUOMIOISTUIMEN TUOMIO
(laajennettu toinen jaosto)

8 paivini toukokuuta 2007 *

Asiassa T-271/04,

Citymo SA, kotipaikka Bryssel (Belgia), edustajinaan asianajajat P. Van Ommes-
laghe, 1. Heenen ja P.-M. Louis,

kantajana,

vastaan

Euroopan yhteisbjen komissio, asiamiehinddn L. Parpala ja E. Manhaeve,
avustajinaan asianajajat D. Philippe ja M. Gouden,

vastaajana,

jonka kohteena on ensisijaisesti sopimusperusteista vahingonkorvausta koskeva
kanne, jossa ensimmadisen oikeusasteen tuomioistuinta vaaditaan velvoittamaan
komissio maksamaan Euroopan yhteison edustajana kantajalle vahingonkorvausta
sellaisen vuokrasopimuksen purkamisesta, jonka kantaja viittdd tehdyn sen ja

* Qikeudenkéyntikieli: ranska.
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Euroopan yhteison vililla, ja toissijaisesti sopimussuhteen ulkopuolista vastuuta
koskeva kanne, jossa vaaditaan korvausta vahingosta, jota kantaja viittad itselleen

aiheutuneen komission péaidtoksestd lopettaa sopimusneuvottelut kyseisen vuokra-
sopimuksen tekemisesta,

EUROOPAN YHTEISOJEN ENSIMMAISEN OIKEUSASTEEN TUOMIOISTUIN
(laajennettu toinen jaosto),

toimien kokoonpanossa: jaoston puheenjohtaja J. Pirrung sekd tuomarit A. W. H.
Meij, N. J. Forwood, L. Pelikdnovd ja S. Papasavvas,

kirjaaja: hallintovirkamies K. Poche¢,

ottaen huomioon kirjallisessa kisittelyssi ja 17.5.2006 pidetyssé istunnossa esitetyn,

on antanut seuraavan

tuomion

Riidan taustalla olevat tosiseikat

Kantaja on kiinteistdalan liiketoimintaan erikoistunut Belgian oikeuden mukaan
perustettu osakeyhti6. Se kuuluu Fortis-konserniin, joka toimii Benelux-maissa
vakuutus- ja rahoituspalvelujen alalla.
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Kantaja kunnosti vuoden 2002 lopussa Brysselissa omistamansa "City Center”
-nimisen kiinteistokokonaisuuden, joka koostuu kahdesta rakennuksesta eli B 1:sti
ja B 2:sta.

Euroopan parlamentti ryhtyi vuoden 2003 alussa neuvottelemaan kantajan kanssa
siitd, ettd se vuokraisi kaikki tilat City Centerin rakennuksesta B 1, eli 16 954 m?
toimistotilaa ja 205 pysidkéintipaikkaa (jaljempéana kiinteistd). Parlamentti luopui
kuitenkin sittemmin kiinteiston vuokraamisesta mutta ilmoitti, ettd komissio
haluaisi jatkaa neuvotteluja omaan lukuunsa. Ndiden kahden yhteisén toimielimen
harjoittaman toimielinten vilisen yhteistyon yhteydessd sovittiin, ettd komission
tiettyjen yksikkéjen muuttaminen kiinteisto6n mahdollistaisi sen, etti parlamentti
ottaisi kiyttoonsi niiltd tyhjiksi jadneet tilat.

Komissio, joka toimi 6.11.2002 tehdylld komission paatokselld 2003/523/EY (EUVL
2003, L 183, s. 35) Brysseliin perustetun infrastruktuuri- ja logistiikkatoimiston
(OIB) virkamiehen C:n (jaljempéni neuvottelija) vilitykselld, otti 13.5.2003 yhteyttd
kantajaan ja Fortis Real Estate -osastoon, joka on Belgian oikeuden mukaan
perustetun yhtion Fortis AG:n (jaljempana Fortis-yhtio) kiinteist6ihin erikoistunut
osasto ja kantajan sisaryhtic Fortis-konsernin sisilld, jotta neuvottelut kiinteist6a
koskevan vuokrasopimuksen (jaljempiand vuokrasopimus) ehdoista vietdisiin paa-
tokseen.

Kolmessa kokouksessa, jotka pidettiin 16.5., 3.6. ja 6.6.2003, neuvottelija ja Fortis-
yhtié (jaljempdnd neuvotteluosapuolet) keskustelivat vuokrasopimuksen ehdoista
sekd kiinteiston sisétiloissa tehtédvistd kunnostustoisti. Komissio vaati, ettd
vuokrasopimuksessa madrattiisiin, ettd ndmi tyot tehtdisiin kantajan nimissé ja
lukuun ja ettd niiden méaard korvattaisiin myShemmin lisivuokraa maksamalla.
Lisédksi komissio toivoi, ettd vuokrasopimuksessa madrattiisiin, ettd ndma tyot pitdisi
saattaa padtokseen 31.10.2003 mennessd eli juuri ennen vuokrasopimuksen
suunniteltua voimaantulopiivaa ja ettd viivastyksestd madrittiisiin seuraamus.
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Fortis-yhtié ilmoitti neuvottelijalle 11.6.2003 péivétyssd sahkopostiviestissd, ettd
toiden suorittamiseen liittyvid tilauksia ei voitaisi kohtuullisesti tehdd ennen kuin
komissio vahvistaisi suostumuksensa vuokrasopimuksen ehtoihin.

Fortis-yhtio lahetti 16.6.2003 péivityn kirjeen liitteend komissiolle vuokrasopimuk-
sen luonnoksen, joka oli titd ennen toimitettu komissiolle sihkopostitse. Taman
sopimusluonnoksen 4.4 §:ssd mainittiin, ettd komission toivomat kiinteistéon
sisitiloissa tehtdvit kunnostusty6t, kahvioon ja vartiointitiloihin liittyvid kunnos-
tustoitda lukuun ottamatta (jiljempédnd kunnostustyGt), piti saattaa pédtokseen
31.10.2003 mennessd ja ettd muutoin olisi maksettava viivdstyksestd johtuvaa
korvausta 1.11.2003 eli vuokrasopimuksen voimaantulopdivisti ldhtien. Fortis-
yhtion kirjeessd tdasmennettiin kuitenkin, ettd kunnostustdiden toteuttamisen
médrédajalle ja sopimusluonnoksen mukaisen viiviastyskorvauksia koskevan maksu-
velvollisuuden alkamishetkelle asetettiin muun muassa seuraava edellytys: "allekir-
joittakaa tdmén kirjeen jdljennds, jolla vahvistetaan siten suostumuksenne
vuokrasopimuksen ehtoihin, ja toimittakaa se meille viimeistddn 30.6.2003”.
Fortis-yhtio totesi lisdksi seuraavaa: "Heti saatuamme [pyydetyn asiakirjan] teemme
pyytaméllinne tavalla kunnostustiden tilaukset odottamatta vuokrasopimuksen
virallista allekirjoittamista”. Kirjeessd tdsmennettiin lisdksi, ettd ellei pyydettya
asiakirjaa saataisi vahvistetussa miiréiajassa, “toiden toteuttamisen méiirdaikaa ja
viivéstyskorvauksia koskevan maksuvelvollisuuden alkamispaivad lykatdan siten, ettid
otetaan huomioon [pyydetyn asiakirjan] vastaanottopdivd ja rakennusalan lomat,
ilman ettid vuokrasopimuksen alkamispiivdd muutetaan”.

Sen jalkeen kun neuvotteluosapuolten vilill oli tismennetty tiettyja seikkoja, Fortis-
yhtié toimitti 19.6.2003 vuokrasopimusluonnoksesta toisen version, johon siséltyi
joitakin muutoksia 4.5 §:44n néhden, sellaisena kuin se oli ollut 16.6.2003 paivityssi
versiossa.

Fortis-yhtié toimitti teknisten yksikoiden vilisten uusien keskustelujen jilkeen
23.6.2003 neuvottelijalle vuokrasopimusluonnoksesta kolmannen version, johon
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sisaltyi muutoksia 4.3, 11 ja 12 §:d4n, sellaisina kuin ne olivat sisaltyneet aikaisempiin
16. ja 19.6.2003 pdivittyihin versioihin, seké liitteen, joka sisdlsi yhteenvedon
neuvotteluosapuolten talousarviota koskevasta sopimuksesta ja téiden kuvauksen.
Fortis-yhti6 tdsmensi sen saatteena olleessa sahkopostiviestissa, ettd talla kolman-
nella sopimusluonnoksella kumottiin ja korvattiin aikaisemmin lihetetyt luonnokset
mutta ettd sen 16.6.2003 paivatyn kirjeen sisdltod sovellettaisiin edelleen kaikilta
osin.

OIB toimitti 25.6.2003 paivatyllda muistiolla komission yksikoille ja péadosastoille
(PO), joita on kuultava kaikkien kiinteistomenettelyjen yhteydessa, eli oikeudelliselle
yksikolle, budjetti-PO:lle ja henkiloston ja hallinnon PO:le (jaljempand yhdessa
valvontaviranomaiset), aiekirjeen ja vuokrasopimuksen luonnoksen.

Neuvottelija palautti 26.6.2003 piivitylla faksilla Fortis-yhtiolle jédljennoksen sen
16.6.2003 piivitystd kirjeestd, jonka hdn oli allekirjoittanut seuraavin kisin
kirjoitetuin maininnoin:

"Vuokrasopimuksen ehdot tyydyttavat OIB:td. Vuokrasopimus on toimitettu
valvontaviranomaisille.”

Neuvottelija saattoi 30.6.2003 paivitylla sdhkopostiviestilld valvontaviranomaisten
kanssa pidetyn kokouksen jilkeen Fortis-yhtion kisiteltiviksi kunnostustoistd
suoritettavan arvonlisiveron palautusta koskeneen kysymyksen. Héan tdsmensi
liséksi, ettd oikeudellinen yksikko olisi halunnut muuttaa vuokrasopimusluonnoksen
7 §:44. Hén totesi lopuksi seuraavaa:

”On muitakin huomautuksia, mutta ne eivit ole kovin merkittivia. Huom! Tama ei
tarkoita sitd, etti asia olisi jo hyviksytty.”
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Fortis-yhtio vastasi 1.7.2003 paivitylld sahkopostiviestilld neuvottelijalle kieltavasti
arvonlisdveron mahdollista palautusta ja vuokrasopimusluonnoksen 7 §:n muutta-
mista koskeneeseen kysymykseen.

Oikeudellinen yksikko antoi samana péivana vuokrasopimusluonnoksesta puoltavan
lausunnon silld edellytykselld, ettd toteutettaisiin aiekirjeluonnokseen ehdotetut
muutokset, joilla pyrittiin vahvistamaan sen ehdollisuutta, ja itse vuokrasopimuk-
seen ehdotetut muutokset, joihin sisdltyi toimivaltalausekkeen muuttaminen
Brysselin tuomioistuinten hyviksi.

Kantaja teki 4.7.2003 B.- ja A.-yhtiéille ensimmadiset tilaukset, jotka olivat tarpeen
kunnostustdiden toteuttamiseksi.

Budjetti-PO antoi samana péivané puoltavan lausunnon kiinteiston vuokraushank-
keesta silla varauksella, ettid sen huomautukset otettaisiin huomioon. Huomautukset
koskivat talousarviositoumuksia koskevan menettelyn noudattamista, aiekirjeen
ehdollisuuden vahvistamisen tarvetta ja tiettyji ehdotuksia vuokrasopimuksen
muutoksista.

Komissio laati samaan aikaan budjettivallan kayttdjind toimiville neuvostolle ja
parlamentille tiedonantoluonnoksen, joka koski talousarvion lisdédmiseen liittynyttd
pyyntéd. Tami toimenpide oli vilttamitoén, koska kiinteiston vuokraaminen olisi
lisannyt kustannuksia merkittavasti vuonna 2003.

OIB:n virkamies F. vahvisti 4.7.2003 faksitse Fortis-yhtiélle hyvaksyvinsa kiinteiston
tydmaan vartiointikulut.
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Budjetti-PO antoi 5.7.2003 puoltavan lausunnon talousarvion lisddmista koskenee-
seen pyyntoon liittyneesti tiedonantoluonnoksesta neuvostolle ja parlamentille.

Henkiloston ja hallinnon PO antoi 7.7.2003 puoltavan lausunnon kiinteiston
vuokraushankkeesta silld varauksella, ettd tutkittaisiin ja otettaisiin huomioon
hankkeesta kuluvan vuoden talousarviolle ja tuleville talousarvioille aiheutuvat
seuraukset sekd komission yksikoiden yleinen sijoitusstrategia, ja silld varauksella,
ettd vastattaisiin kysymyksiin, joita Brysselin tyOpaikkojen turvallisuudesta, hygie-
niasta ja viihtyvyydesti vastaava komitea (Comité de sécurité, d’hygiene et
d’embellissement des lieux de travail de Bruxelles, CSHT) oli esittanyt 25.6.2003
tietyistd kiinteisto6n ja sen maantieteelliseen sijaintiin liittyneistd teknisistd
ongelmista ja turvallisuusongelmista.

Neuvottelija ilmoitti 10.7.2003 kiydyssd puhelinkeskustelussa kantajalle, ettd
vuokrausperiaatteen hyviksyminen oli hieman viivistynyt komission sisélld todet-
tujen petosten vuoksi ja ettd titd hyviksymistd ei todennikoisesti saataisi ennen
syyskuun puolivalia 2003.

Neuvottelija vahvisti sihkopostitse 14.7.2003 Fortis-yhtiélle, ettd vuokrasopimuksen
hyvaksymistd oli lykétty ja ettd oli vaikeaa ennakoida, milloin siitd voitaisiin tehd4
paitos. Han tdsmensi kuitenkin, ettd tissi vaiheessa itse vuokrausperiaatetta ei ollut
kyseenalaistettu. Hén totesi lopuksi seuraavaa: "Jatdn teidén arvioitavaksenne, mihin
hyodyllisind ja tarpeellisina pitdmiinne toimenpiteisiin haluatte ryhtyd tdmén
lykkdyksen huomioon ottamiseksi.” OIB ryhtyi samaan aikaan neuvotteluihin
muiden vuokranantajien kanssa l6ytddkseen toisen ratkaisun, joka mahdollistaisi
muuton mahdollisimman nopeasti.

Fortis-yhti6 ryhtyi samana péivani toimenpiteisiin vuokrasopimuksen hyviksymis-
menettelyn lykkaamisen perusteella. Se totesi neuvottelijalle ilmoittaneensa ndin
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ollen vilittomadsti toimittajilleen kaikkien kunnostustdiden toteuttamiseksi tehtyjen
tilausten lykkddmisestd ja ndiden tilausten toimittamiseen liittyneiden kulusitou-
musten pysadyttimisesti. Se tismensi niin ikddn, ettd kunnostustoiden toteuttaminen
ja viivastyskorvauksen maksamisvelvollisuuden alkaminen pitéisi lykata paivamaa-
radn, joka médritettdisiin myohemmin siten, etté otettaisiin huomioon rakennusalan
lomat, vuokrasopimuksen virallisen allekirjoitusmenettelyn lykkidyksen péattymis-
pdivé ja tilausten uudelleen aktivoimisen méiirdaika, ilman ettd vuokrasopimuksen
voimaantulopdivdd muutettaisiin. Fortis-yhtié pyysi lopuksi, ettd mikili itse
vuokrausperiaate kyseenalaistettaisiin, neuvottelija ilmoittaisi téstd sille mahdolli-
simman nopeasti.

Building Policy Group (BPG, OIB:n kiinteistopolitiikasta vastaava ryhmad) piti
16.7.2003 kokouksen, jonka aikana pé#itettiin tutkia vakavasti ja erittdin nopeasti
mahdollisuutta vuokrata toinen Brysselissi sijaitseva M-niminen rakennus, koska
kiinteiston kayttoonotto oli viivastynyt kaksi kuukautta, ja ndin ollen lykéta tilauksia,
joita komission omat yksikét olivat jo tehneet kiinteistén sisétilojen kunnostami-
seksi.

Neuvottelija ilmoitti 23.7.2003 vastaan otetulla kirjeelld Fortis-yhtiélle, ettd komissio
kielsi olevansa missddn vastuussa vahingosta, jota Fortis-yhti6lle oli saattanut
mahdollisesti aiheutua sen vuoksi, ettd vuokrasopimuksen hyviksyminen oli
viivdstynyt. Hén tdsmensi tissd yhteydesséd seuraavaa:

"Suostumus, jonka annoin vuokrasopimuksen ehtoihin, ei missddn tapauksessa
merkinnyt sen lopullista hyvdksymistd vaan ainoastaan vakuutta siitd, ettd OIB
saattaisi asian eteenpdin komission paatoksentekomenettelyssé, joka kasittdd useita
vaiheita, joita ilman OIB ei voi allekirjoittaa sopimusta, kuten tieditte.”
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Fortis-yhtié ilmoitti 27.8.2003 péivityllda kirjeellda neuvottelijalle, ettd se katsoi
komission olevan vastuussa vahingosta, jota sille oli mahdollisesti aiheutunut siita,
ettd komissio oli luopunut vuokrasopimuksen tekemisesti. Se ilmoitti lisdksi
neuvottelijalle, ettd tietyille sen toimittajista oli jo aiheutunut kuluja kunnostus-
toiden aloittamisesta.

Fortis-yhtio ilmoitti vastaanottotodistusta vastaan luovutetulla 9.9.2003 péivitylld
kirjatulla kirjeelld, joka oli osoitettu OIB:n johtajalle V:lle ja neuvottelijalle, niille
tiedoista, joiden mukaan OIB olisi aloittanut 14.7.2003 jilkeen tuolloin jo
padtosvaiheessa olleet neuvottelut toisen rakennuksen vuokraamisesta. Se ilmoitti
samassa yhteydessd pitdvinsa sitd, ettd komissio luopuisi neuvotellusta vuokrauk-
sesta, tehdyn vuokrasopimuksen yksipuolisena purkamisena.

OIB:n johtaja vastasi vastaanottotodistusta vastaan luovutetulla 16.9.2003 péivétylld
kirjatulla kirjeella Fortis-yhtion kahteen aikaisempaan kirjeeseen ja viitti, ettd
osapuolten vililld ei ollut koskaan tehty vuokrasopimusta, joten niiden véliset
suhteet olivat aina pysyneet neuvotteluvaiheessa. Han ilmoitti lisaksi, etta OIB oli
tehtdviensd mukaisesti jatkuvasti yhteydessa kiinteistéalan toimijoihin ja keskusteli
niiden kanssa useista samanaikaisesti toteutettavista hankkeista. OIB:n johtaja
ilmoitti lisdksi seuraavaa:

"Vahvistan, ettd City Center -hanke ei endd kuulu komission timinhetkisiin
prioriteetteihin sen omien yksikoiden sijoittamisen osalta, mutta City Center on
komission mielesti edelleen erittdin mielenkiintoinen vaihtoehto, jota varmasti — —
ehdotamme [muille olemassa oleville tai perustettaville Euroopan yhteison elimille].
Meidin taytyy ottaa taltd osin erittdin nopeasti uudelleen yhteytté teihin.”
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Fortis-yhtié otti vastaanottotodistusta vastaan luovutetulla 24.9.2003 pdivitylla
kirjatulla kirjeelld, joka oli osoitettu vastaukseksi OIB:n johtajalle, kantaa siihen, etté
komissio luopuisi vuokrauksesta, ja ilmaisi aikomuksensa saattaa asian téstd syystid
yhtion hallituksen kisiteltavaksi.

Yhti6 B. ilmoitti 26.9.2003 paivitylla kirjeella Fortis-yhtidlle haluavansa laskuttaa
siltd 297 000 euron suuruisen summan materiaalikuluista ja kidytetyn tyévoiman
kuluista. Yhti6 B. ilmoitti 12.11.2003 pdivitylla kirjeelld Fortis-yhtiolle yksityis-
kohtaisen arvionsa aiheutuneista kuluista, joiden suuruus oli 302 870 euroa. Yhtio B.
korjasi timén jialkeen 18.6.2004 paivatyssa kirjeessd, joka vahvistettiin 14.1.2005
paivatylla kirjeelld, titd arviota alemmaksi eli 16 842 euroon, silld suuri osa
materiaaleista oli kiytetty uudelleen.

Fortis-yhti6 vaati vastaanottotodistusta vastaan luovutetulla 14.10.2003 paivatylld
kirjatulla kirjeelld, joka oli osoitettu OIB:n johtajalle, komissiota ottamaan yhtion B.
vaatiman summan vastattavakseen.

Yhti6 A. vaati puolestaan 20.11.2003 paivitylld kirjeelld Fortis-yhtiotd korvaamaan
vahingon, joka sille oli aiheutunut peruutetuista tilauksista ja jonka se arvioi
24 795,77 euron suuruiseksi.

OIB:n johtaja kieltaytyi 24.11.2003 paivatyssa kirjeessd hyvaksymastd Fortis-yhtion
vaatimusta yhtion B. vaatiman summan suorittamisesta, silli hdn katsoi, ettd
komission sopimusperusteinen vastuu ei ollut syntynyt. Hin totesi muun muassa,
ettd “kaikki toimenpiteet, joihin Fortis-yhti6 on ryhtynyt kiinteiston oletetun
vuokrauksen osalta tai kunnostustéiden mahdollisen tilaamisen osalta, olivat tiysin
yksipuolisia, eiké niihin voida vedota OIB:t4 vastaan” ja ettd "vahingolliset seuraukset
OIB:n sitoumusten laajuuden virheellisesté tulkitsemisesta neuvottelujen yhteydessa
johtuivat yksinomaan Fortis-yhtiosta”.
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Fortis-yhtio pysytti 10.12.2003 péivityssa kirjeessaén niakemyksensd, jonka mukaan
komissio oli joutunut sopimusperusteiseen vastuuseen kieltdytyessiddn panemasta
vuokrasopimusta taytintoon.

Myos OIB:n johtaja pitaytyi 22.12.2003 pdivdtysséd kirjeessddan kannassaan, jonka
mukaan OIB ei ollut laiminlyonyt mitéén velvoitettaan Fortis-yhti6td kohtaan.

Kantajan asiamies vaati 18.2.2004 pdivitylld neuvottelijalle osoitetulla kirjeelld
komissiota sopimusperusteiseen vastuuseen ja vaati komissiota suorittamaan hinen
asiakkaalleen 1 137 039 euron suuruisen korvauksen vahingosta, jota tima viitti
kérsineensa.

OIB:n johtaja kieltaytyi 19.3.2004 paivdtyssd kirjeessd suostumasta kantajan
asiamiehen esittdméidn korvausvaatimukseen.

Asian kisittelyn vaiheet ja asianosaisten vaatimukset

Kantaja nosti nyt kisiteltivin kanteen ensimmiisen oikeusasteen kirjaamoon
5.7.2004 toimittamallaan kannekirjelmalla.

Kantaja esitti 16.2.2005 pyynnon, joka koski sen kiinteiston tietystd osasta Belgian
ranskankielisen yhteison kanssa vastikddn tekemén vuokrasopimuksen esittimisté,
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sekd muistion, jossa se selvitti tdmédn sopimuksen tekemisen vaikutusta sille
aiheutunutta vahinkoa koskeneeseen arvioon. Ensimmadisen oikeusasteen tuomiois-
tuimen toisen jaoston puheenjohtaja hyviksyi komissiota kuultuaan kantajan
pyynnon. Kantaja esitti pyynndssidn mainitsemansa asiakirjat madréajassa.

Ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuin (toinen jaosto) paatti 17.1.2006 esittelevin
tuomarin kertomuksen perusteella aloittaa suullisen kisittelyn ja kehotti prosessin-
johtotoimena asianosaisia vastaamaan kirjallisesti useisiin kysymyksiin ja kantajaa
esittdmédn tiettyja asiakirjoja. Asianosaiset vastasivat kehotukseen madréajassa.

Ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuin siirsi asian 7.2.2006 asianosaisia kuultuaan
laajennetun toisen jaoston kasiteltaviksi.

Kantaja esitti 27.3.2006 uuden pyynnoén Fortis-yhtion kanssa kiinteiston vield
vuokraamattomasta osasta tehdyn vuokrasopimuksen esittamisestd sekd lyhyen
muistion, jossa selitettiin viimeksi mainitun sopimuksen tekemisen vaikutusta sille
aiheutunutta vahinkoa koskeneeseen arvioon. Kantajan pyynt6 hyviksyttiin 4.4.2006
tehdylla ensimmadisen oikeusasteen tuomioistuimen paitoksellda komission kuule-
misen jialkeen. Kantaja jitti 26.4.2006 pyynnossddn mainitsemansa asiakirjat
ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuimen kirjaamoon.

Asianosaisten lausumat ja vastaukset ensimmdisen oikeusasteen tuomioistuimen
esittdmiin kysymyksiin kuultiin 17.5.2006 pidetyssd istunnossa. Ensimmdisen
oikeusasteen tuomioistuin otti istunnosta laaditussa poytikirjassa huomioon
muutokset, joita kantaja oli tehnyt vahingonkorvausvaatimuksiinsa ja jotka eivét
herittineet vastaviitteiti komission taholta, sekd kantajan luopumisen vaihto-
ehtoisista korvausvaatimuksistaan, joissa otettiin huomioon myéds vuokrien indeksi-
korotus ja jotka oli esitetty ensi kertaa 26.4.2006.
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Kantaja vaatii ensimmadisen oikeusasteen tuomioistuinta ensisijaisesti

toteamaan, ettd komissio on sopimusperusteisessa vastuussa tuottamuksensa
vuoksi, ja velvoittamaan se korvaamaan kantajalle viime kédessd arvioidun
vahingon suuruinen 8 853 399,44 euron summa Belgiassa sovellettavine
laillisine korkoineen, jotka lasketaan kanteen nostamispiivistd todelliseen
maksupéiviin saakka ja

tarvittaessa haastamaan neuvottelijan oikeudenkiyntiin, jotta hanta kuultaisiin
lausumista, joita hinen viitetddn esittineen 6.6.2003 pidetyssd kokouksessa ja
10.7.2003 kaydyssd puhelinkeskustelussa.

Kantaja vaatii toissijaisesti, ettd ensimméisen oikeusasteen tuomioistuin

toteaa, ettd yhteis6 on komission edustamana sopimussuhteen ulkopuolisessa
vastuussa, ja velvoittaa komission suorittamaan sille 6 731 448,46 euron
suuruisen vahingonkorvauksen sekd 6 prosentin suuruisen viivastyskoron tisti
summasta laskettuna tulevan tuomion julistamispéivistd todelliseen maksupéi-
vadn saakka, ja

tarvittaessa madrad padvaatimuksessa ehdotetusta asian selvittdmistoimesta.

Kantaja vaatii joka tapauksessa, ettd ensimmadisen oikeusasteen tuomioistuin
velvoittaa komission korvaamaan oikeudenkiyntikulut.

Komissio vaatii, ettd ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuin
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— jattad kantajan vaatimuksen tutkimatta siltd osin kuin se perustuu komission
sopimusperusteisen vastuun syntymiseen

— toteaa kantajan vaatimuksen perusteettomaksi siltd osin kuin se perustuu siihen,
ettd sille olisi syntynyt sopimussuhteen ulkopuolinen vastuu, ja

— velvoittaa kantajan korvaamaan oikeudenkéayntikulut, mukaan lukien sen
puolustautumiseksi valttdmattomat kulut, joiden suuruus on 15 000 euroa.

Sopimusperusteista vastuuta koskeva paivaatimus

Kantaja esittdd kannekirjelmissddn, ettd vahingonkorvauskanne on nostettu
ensimmdisen oikeusasteen tuomioistuimessa ensisijaisesti sen vilityslausekkeen
perusteella, joka siséltyy kantajan komission edustaman yhteison kanssa viimeistdan
26.6.2003 tekemin vuokrasopimuksen 17 §:3dn, ja siten EY 225 artiklan 1 kohdan ja
EY 238 artiklan nojalla.

Komissio viittis, ettd kantajan nostama sopimusperusteista vastuuta koskeva kanne
on jétettdva tutkimatta.

II - 1395



50

51

52

TUOMIO 8.5.2007 — ASIA T-271/04

A Asianosaisten lausumat

Komissio vaittaa, ettd ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuin ei ole toimivaltainen
antamaan ratkaisua sellaisessa sopimuksessa vahvistetun vilityslausekkeen perus-
teella, jota ei ole tehty pétevisti asianosaisten valilla.

Kantaja viittdd, ettd ensimmdisen oikeusasteen tuomioistuin on toimivaltainen
antamaan ratkaisun tidstd sopimusperusteista vastuuta koskevasta kanteesta sen
vilityslausekkeen nojalla, joka sisdltyy sopimusluonnokseen, jonka se toimitti
komissiolle 16.6.2003. Tami sopimusluonnos vastasi nédet kantajan Fortis-yhtion
edustamana esittdmdd sopimustarjousta, jonka Euroopan yhteisé komission
edustamana hyviksyi viimeistddn 26.6.2003. Komission suostumus ilmenee neu-
vottelijan komissiolle 16.6.2003 osoitetun sopimusluonnoksen saatekirjeeseen kasin
kirjoittamasta maininnasta ja allekirjoituksesta. Kantaja vetoaa siten sopimusluon-
noksen 17 §:aén, jonka otsikkona on "Toimivaltalauseke ja sovellettava lainsdadanto”
ja jossa midrdtddn muun muassa, ettd “Euroopan yhteisdjen tuomioistuin on
toimivaltainen ratkaisemaan riidat, mikéli riitoja ei saada sovittua”.

Komissio kiisti istunnossa kantajan esittdmén vilityslausekkeen olemassaolon silld
perusteella, ettd tastd lausekkeesta ei ole tehty mitddn sopimusta ensimmaéisen
oikeusasteen tuomioistuimessa EY 238 artiklan nojalla vireille pannun asian
asianosaisten eli Euroopan yhteison, jota komissio tissa tarkoituksessa edustaa, ja
kantajan vililla. Komissio vetosi néet kirjelmissidn siihen, ettd neuvotteluosapuolet
eivit olleet tarvittavien valtuutusten tai hyviksymisten puuttuessa toimivaltaisia
sitomaan tdméin riidan asianosaisia sopimukseen, joten asianosaisten vililld ei ole
voitu tehdi pitevaa sopimusta.
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B Ensimmudisen oikeusasteen tuomioistuimen arviointi asiasta

Kun EY 225 artiklan 1 kohdan ja EY 238 artiklan médrayksid luetaan yhdesss,
ensimmdisen oikeusasteen tuomioistuin on toimivaltainen antamaan ratkaisun
sellaisen vilityslausekkeen perusteella, joka siséltyy julkisoikeudelliseen tai yksityis-
oikeudelliseen sopimukseen, jonka yhteisé on tehnyt tai joka on tehty sen lukuun.
Oikeuskaytanndssa tdsmennetddn, ettd ainoastaan vilityslausekkeen osapuolet
voivat olla osapuolina kanteessa, joka nostetaan EY 238 artiklan nojalla (ks.
vastaavasti asia 23/76, Pellegrini v. komissio, tuomio 7.12.1976, Kok. 1976, s. 1807,
31 kohta). Elleivit asianosaiset ole ilmaisseet haluaan antaa sille toimivaltaa ratkaista
sopimusriita, ensimmiisen oikeusasteen tuomioistuin ei siten voi sallia sitd, etté riita
saatetaan sen kisiteltaviksi (ks. vastaavasti asia T-186/96, Mutual Aid Administra-
tion Services v. komissio, maardys 3.10.1997, Kok. 1997, s. 1I-1633, 46 kohta), koska
muutoin se ulottaisi tuomiovaltansa koskemaan myos muita kuin sellaisia riitoja,
joita silld on sen toimivallalle rajat asettavan EY 240 artiklan nojalla oikeus kisitelld,
silld tdssda médrdyksessd péinvastoin annetaan jésenvaltioiden tuomioistuimille
yleinen toimivalta ratkaista sellaiset riidat, joissa yhteiso on asianosainen (yhdistetyt
asiat 133/85-136/85, Rau ym., tuomio 21.5.1987, Kok. 1987, s. 2289, 10 kohta ja em.
asia Mutual Aid Administration Services v. komissio, méirdyksen 47 kohta). Koska
timi yhteison toimivalta on poikkeus yleisestd lainsddddnnostd, sitd on lisdksi
tulkittava suppeasti (asia 426/85, komissio v. Zoubek, tuomio 18.12.1986, Kok. 1986,
s. 4057, 11 kohta).

On siis tutkittava, onko komission tai sen edustajien, jotka ovat toimineet yhteisén
nimissd ja lukuun, ja kantajan tai sen edustajien vililldi sovittu patevisti
vilityslausekkeesta, kuten kantaja vaittaa.

Oikeuskaytinnostd ilmenee télta osin, ettd vaikka yhteis6jen tuomioistuinta voidaan
EY 238 artiklan nojalla sovitun vilityslausekkeen yhteydessa vaatia ratkaisemaan
riita sopimusta sdidntelevdd kansallista lainsddaddnt6d soveltamalla, sen toimivaltaa
ratkaista titd sopimusta koskeva riita arvioidaan yksinomaan EY 238 artiklan
madrdysten ja vilityslausekkeen médrdysten perusteella, eikd sitd vastaan voida
vedota kansallisen lainsddddnndén sddnndksiin, joiden viitetddn estdvin sen
toimivallan (asia C-209/90, komissio v. Feilhauer, tuomio 8.4.1992, Kok. 1992, s. I-
2613, 13 kohta).
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Vaikka EY 238 artiklassa ei tdismennetd, missa muodossa vilityslausekkeen on oltava,
tyojarjestyksen 44 artiklan 5 a kohdasta, jossa mddratddn, ettd EY 225 artiklan
1 kohdan ja EY 238 artiklan nojalla nostetun kanteen liitteend on oltava jiljennos
lausekkeesta, jolla toimivalta on annettu yhteison tuomioistuimille, ilmenee, etti
lauseke on ldhtokohtaisesti laadittava kirjallisesti. Tyojarjestyksen 44 artiklan 5 a
kohdan tarkoituksena on kuitenkin helpottaa todistelua, ja siind mdaérityn
muotovaatimuksen on katsottava tdyttyneen, jos asiaa kisittelevit yhteison
tuomioistuimet kykenevit kantajan esittimien asiakirjojen perusteella tutustumaan
riittavésti riidan osapuolten vililld tehtyyn sopimukseen, jonka perusteella niiden
vélisen sopimusriidan ratkaiseminen siirretddn kansallisilta tuomioistuimilta
yhteison tuomioistuimille (ks. vastaavasti edelld 53 kohdassa mainittu asia Pellegrini
v. komissio, tuomion 10 kohta).

Tissd tapauksessa vuokrasopimusluonnoksen 17 §:ssd médritddn, ettd mikali
osapuolet eivit saa sovittua sopimuksesta mahdollisesti johtuvia riitoja, niiden
ratkaiseminen kuuluu “yhteiséjen tuomioistuimen” toimivaltaan. Oikeuskaytdnnon
mukaan tiatd sanamuotoa on tulkittava siten, etta silla tarkoitetaan EY 238 artiklassa
tarkoitettua toimielintd, johon kuuluu my6s ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuin
(ks. vastaavasti asia C-294/02, komissio v. AMI Semiconductor Belgium ym., tuomio
17.3.2005, Kok. 2005, s. 1-2175, 43-53 kohta), joka on tissid tapauksessa EY
225 artiklan 1 kohdan nojalla toimivaltainen tuomioistuin.

Tamin oikeudenkiynnin asianosaiset ovat kuitenkin erimielisid siitd, merkitseeko
vuokrasopimusluonnoksen 17 §:didn sisdltyvd médrdys viitettyd vilityslausekkeesta
sopimista.

Téssd yhteydessd on todettava, ettd kantaja ei ole patevisti kiistinyt komission
viitteitd, joiden mukaan toimivaltainen méardysvallan kayttdja sopimuksen tekemi-
sessd oli tdssd tapauksessa OIB:n johtaja ja joita tukevat paatoksen 2003/523
16 artiklan ja Euroopan yhteisdjen yleiseen talousarvioon sovellettavasta varainhoi-
toasetuksesta 25.6.2002 annetun neuvoston asetuksen (EY, Euratom) N:o 1605/2002
(jaljempéana varainhoitoasetus) (EYVL L 248, s. 1) toisen osan V osaston médraykset,
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joihin 16 artiklassa viitataan. Lisdksi on todettava, ettd kun kantajalta tiedusteltiin
titd asiaa istunnossa, se vetosi ainoastaan siihen, ettd vilityslausekkeesta oli
"ilmeisesti” sovittu, silld kantaja oli saanut kaikissa vaiheissa sen vaikutelman, etti
neuvottelijalla olisi valtuudet sitoa komissio ja viime kiddessd yhteis6 sopimukseen
nyt kisiteltavia kiinteistotoimea varten. Komissio on kiistanyt kirjelmissain sen, etti
kantaja voisi tissd tapauksessa vedota ulkoisista seikoista johdettavan valtuutuksen
teoriaan, koska tdma ei ole osoittanut, milld tavoin neuvottelijan omaksuma asenne
olisi antanut sille syytd uskoa, ettd hénelld oli valtuudet sitoa komissio sopimukseen.

Jos ulkoisista seikoista johdettavan valtuutuksen teoria pitdisi tunnustaa yhteison
oikeudessa erityisesti sopimuksen osapuolten edustuksen osalta, sen soveltaminen
edellyttiisi valttamatta sitd, ettd kolmas osapuoli, joka vetoaa ulkoiseen esiintymi-
seen, osoittaisi, ettd asiaan liittyneet olosuhteet olivat sellaisia, ettd niiden perusteella
silld oli hyviksyttava syy uskoa, ettd ulkoiset seikat vastaisivat todellisuutta. Tésté
seuraa tissd tapauksessa, ettd kantajan, joka on nostanut kanteensa sen ja komission
vililla "ilmeisesti” sovitun vélityslausekkeen perusteella, on ainakin osoitettava, ettid
kun otetaan huomioon asiaan liittyviit olosuhteet, se saattoi hyviksyttavisti uskoa,
ettd neuvottelijalla oli valtuudet sitoa komissio sopimukseen yhteisén nimissi ja
lukuun.

Tilanne ei ole tdssd tapauksessa sellainen. Kantaja ei ole ndet esittinyt mitddn
todistetta tukeakseen viitteitddn, joiden mukaan neuvottelija olisi esittiytynyt sille
toimivaltaiseksi maardysvallan kayttdjéksi, jolla olisi tarvittavat valtuudet komission
ja yhteison sitomiseksi sopimukseen. Ei ole esimerkiksi osoitettu, ettid neuvottelijan
valtuuksien tdsmaéllisia rajoja koskevan virheen, johon kantaja vetoaa, olisi
aiheuttanut neuvottelijan kiytos.

Kantaja ei ole myoskddn osoittanut, ettd asiaan liittyvidt tosiseikat olisivat
hyviksyttava peruste sille, ettd se on voinut ilman omaa varomattomuuttaan tai
huolimattomuuttaan erehtyd neuvottelijan valtuuksien tasmallisistd rajoista ja
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neuvottelijan 26.6.2003 sopimusluonnoksen saatekirjeeseen késin kirjoittaman
maininnan ja allekirjoituksen merkityksesti (ks. edelld 11 kohta). Kuten asiakirja-
aineistosta ilmenee, Fortis-yhtid, joka edusti kantajaa sopimusneuvotteluissa, on
valistunut ammattilainen ja merkittava toimija Brysselin kiinteistomarkkinoilla.
Ennen niitd neuvotteluja se oli kiynyt vuosina 1999-2002 useita vastaavia
neuvotteluja komission yksikoéiden kanssa. Komission téltd osin esittdmait asiakirjat
osoittavat, ettd taméntyyppisissé liiketoimissa on tavanomaista neuvotella tulevan
sopimuksen ehdoista ja kaikista sopimukseen liittyvistd tuomioistuinten toimivaltaa
koskevista sadnnoistd, ennen kuin kidynnistetdaan sisdinen valvonta- ja paitoksente-
komenettely, joka johtaa siihen, ettd komissio sitoutuu sopimukseen. Kun otetaan
huomioon Fortis-yhtion kokemus tilld alalla, se siis tiesi, ettd sopimus sopimus-
ehdoista ja tuomioistuinten toimivaltaa koskevista sdadnnoéistid edeltdd komission
oikeudellista sitoutumista, joka tapahtuu vasta toimielimen sisdisen valvonta- ja
paitoksentekovaiheen jilkeen. Téssd tapauksessa 26.6.2003 kisin kirjoitettu
maininta, jossa neuvottelija tismensi muun muassa, etti neuvoteltujen toimivalta-
sadntojen ehdot oli annettu valvontaviranomaisten tutkittaviksi, oli riittavin selked
ja tasmillinen, jotta Fortis-yhtio kykeni ymmértimédin, ettd komission sisdinen
valvonta- ja paiatoksentekovaihe oli kiynnistynyt ja ettd tavanomaisen kiytinnén
mukaan toimivaltainen médrdysvallan kéyttéja sitoutuisi sopimukseen vasta kyseisen
menettelyn padtteeksi.

Tata paatelmad ei voida kyseenalaistaa silld perusteella, ettd komissio ei ollut
ilmoittanut ndiden neuvottelujen yhteydessi neuvottelukumppanilleen nimenomai-
sesti sisdisen valvonta- ja paitoksentekomenettelynsa tdsmallisid sddnt6ja tai ettd
nditd neuvotteluja olisi kiyty sellaisen uuden elimen kanssa, jonka komissio on
erityisesti perustanut kiinteistoihin liittyvien liiketointen hoitamista varten. Jos
ulkoinen esiintyminen, johon kantaja on vedonnut, nédet poikkesi tdtd alaa
koskeneesta tavanomaisesta kaytannostd (ks. edelld 62 kohta), jonka kantaja tunsi,
sen olisi pitianyt herattid kantajassa epaluottamusta ja antaa sille aihe selvittaa tissa
tapauksessa neuvottelijan valtuuksien tidsmiilliset rajat. Koska kantaja ei ole tdssi
tapauksessa tehnyt tillaista tarkastusta, se on syyllistynyt huolimattomuuteen, johon
se ei voi hyviaksyttavisti vedota timén kanteen yhteydessa.
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Edelld esitetyn perusteella kantaja ei voi perustellusti vaittdd, ettd se olisi
hyviksyttavasti voinut uskoa, ettd valtuudet neuvotella sopimuksen ehdoista
merkitsivit valtuuksia sitoa komissio sopimukseen ja ettdi neuvotteluosapuolten
valilld 26.6.2003 tehty sopimus vastasi komission sitoutumista sopimukseen. Se ei
siten voi perustellusti vedota tdssi tapauksessa siihen, ettd viitetty vilityslauseke olisi
"ilmeisesti” ollut voimassa sen osalta 26.6.2003 ldhtien.

Nain ollen, ilman ettd olisi tarpeen antaa ratkaisua siitd, oliko Fortis-yhtiolla
mahdollisesti valtuudet edustaa kantajaa maéritikseen viitetysté vilityslausekkeesta,
on pédteltivd, ettd koska kantaja ei ole osoittanut sellaisen vilityslausekkeen
olemassaoloa, josta olisi sovittu patevisti timan riidan asianosaisten kesken, ja koska
se ei ole tdssd yhteydessi noudattanut tyojarjestyksen 44 artiklan 5 a kohdan
madrdyksid, sen kannetta ei voida tutkia siltd osin kuin se on nostettu EY
225 artiklan 1 kohdan ja EY 238 artiklan mééraysten nojalla.

Sopimussuhteen ulkopuolista vastuuta koskeva toissijainen vaatimus

Kantaja on esittinyt kannekirjelmésséin, ettd se on nostanut vahingonkorvauskan-
teen ensimmdisen oikeusasteen tuomioistuimessa EY 225 ja EY 235 artiklan sekd EY
288 artiklan toisen kohdan nojalla toissijaisesti eli siltd varalta, ettd ensimmadisen
oikeusasteen tuomioistuin katsoo, ettd osapuolten vililld ei ole tehty vuokrasopi-
musta.

Niin ollen on annettava ratkaisu sopimussuhteen ulkopuolista vastuuta koskevasta
kanteesta, jonka kantaja on esittinyt sddntdjenmukaisesti edelld mainittujen
artiklojen nojalla.
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A Asiakysymys

1. Asianosaisten lausumat

Kantaja arvostelee komissiota siitd, ettd tdmd on laiminlyonyt velvoitteensa toimia
vilpittomissd mielessd sopimusneuvotteluissa ja kéyttinyt védrin oikeuttaan olla
tekemattd sopimus, kun se on lopettanut sopimusneuvottelut niiden edettyd hyvin
pitkille. Komissio ei ensinnidkddn ilmoittanut sille vastaanotettuaan 16.6.2003
tehdyn tarjouksen, ettd se ei voisi hyviksya sitd sisdiseen padtoksentekomenette-
lyynsd liittyvien pakollisten vaatimusten vuoksi, vaan allekirjoitti painvastoin
tarjouksen tietoisena siitd, ettd kantaja ryhtyisi téilld perusteella kunnostustéihin.
Tdmain jdlkeen se antoi neuvottelujen jatkua 14.9.2003 saakka, vaikka se tiesi jo
heindkuun 2003 alussa niiden véistamattd kariutuvan. Se ei myoskddn missdadn
vaiheessa ilmoittanut neuvottelujen lopettamisen todellista syytd ja ryhtyi niihin
kevytmielisesti eikéd ottanut huomioon kiinteiston sijaintia koskenutta virkamiesten
vastustusta. Kantaja kiistad sen, ettd varainhoitoasetuksessa annettaisiin komissiolle
ehdoton oikeus olla saattamatta sopimuksentekomenettelyd padtokseen ilman
korvausvelvollisuutta. Se vetoaa tissa yhteydessa siihen, ettd varainhoitoasetuksen
ensimmadisen osan V osaston siddnnokset ovat lainvastaisia joka sen vuoksi, etti ne
on vhteison toimivallan jaon periaatteen vastaisesti annettu epédasianmukaisen
oikeudellisen perustan nojalla, tai sen vuoksi, ettd ne ovat EY 288 artiklan vastaisia,
koska komissio vapautetaan lainvastaisesti osasta vastuutaan. Kantaja véiittad
toissijaisesti, ettdi komissio ei voi tdssd tapauksessa vedota kantajaa vastaan
varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmaéiseen kohtaan sisdltyvdadn saidntoon,
koska se ei ole itse noudattanut kyseisen artiklan toisen kohdan sddnnoksid, joiden
mukaan asianomaisille tarjoajille on ilmoitettava sopimuksen tekemisestd luopumi-

sen syyt.

Kantaja on lisiksi vastausvaiheessa vedonnut siihen, ettd komissio on loukannut
yhteison oikeuden vyleisid periaatteita, joissa kielletddn sellaisen hallintotoimen
peruuttaminen, jolla on annettu subjektiivisia oikeuksia yksityisille, kun se on
peruuttanut tarjousta koskeneen hyviksymisensa.
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Kantaja vaittdd komission loukanneen myo6s luottamuksensuojan periaatetta
lopettaessaan neuvottelut sen jalkeen kun kantajalle oli syntynyt 26.6.2003
perusteltu Iuottamus siihen, ettd sopimuksen virallinen allekirjoittaminen seuraisi
periaatteellista hyviksymistd, joka oli annettu sopimusehdoille. Komissio oli
ensinndkin johtanut sitd harhaan velvoitteidensa laajuuden osalta, kun se oli
pidittaytynyt ilmoittamasta siité, ettd se sisdiseen menettelyynsa liittyvistd pakotta-
vista syistd sitoutuisi oikeudellisesti vuokrasopimukseen vasta toimivaltaisen méa-
raysvallan kayttdjan allekirjoituksella ja ettd kantaja toteuttaisi kaikki toimenpiteet,
joihin se talla valin ryhtyisi, omalla riskillddn. Komissio oli lisdksi kehottanut sitéd
tekemddn kunnostustéitd varten tarvittavat tilaukset. Se oli esimerkiksi useaan
kertaan vaatinut, ettd ndmi ty6t toteutettaisiin nopeasti, jotta virkamiesten
asettautuminen kiinteist6on tapahtuisi vuokrasopimuksen voimaantulopéivini eli
1.11.2003. Lisdksi neuvottelija oli omalta osaltaan allekirjoittanut ilman pienintikédin
varausta 16.6.2003 paivityn kirjeen, jossa tdismennettiin seuraavaa: "Heti saatuamme
[pyvdetyn asiakirjan] teemme pyytdmallinne tavalla kunnostustoiden tilaukset
odottamatta vuokrasopimuksen virallista allekirjoittamista.” Edelld 5 kohdassa
tarkoitetussa 6.6.2003 pidetyssd kokouksessa neuvottelija ilmoitti lisdksi yhtaalta
Fortis-yhtiolle, ettda vaikka sopimusta ei voitaisi allekirjoittaa ennen 15.6.2003,
sopimuksen tekeminen oli varmaa, ja hin oli toisaalta esittdnyt neuvottelukumppa-
neilleen, ettd ndmai luottaisivat hidnen sanaansa ja tekisivit kunnostustoitd varten
tarvittavat tilaukset. Kantaja teki tdlld tavoin syntyneen perustellun Iuottamuksen
perusteella, jota ei myohemminkédn kyseenalaistettu, 4.7.2003 ldhtien kunnostus-
toita varten tarvittavia tilauksia, jotta se kykenisi tdyttdiméidn mdédraajassa
vuokrasopimukseen perustuvat velvoitteensa. Komissio esitti vasta myShemmin,
epasuorasti 10.7.2003 lahtien ja nimenomaisesti 14.9.2003 ldhtien, epdilyksid
sopimuksen virallisesta allekirjoittamisesta.

Kantaja vaatii néistd lainvastaisuuksista johtuneen vahingon perusteella ensinnikin
korvauksena siitd, ettd se on menettinyt mahdollisuutensa tehdd vuokrasopimuksen,
75 prosenttia odotetun sopimuksen tuotosta eli 6 608 821,25 euroa.

Kantaja vaatii lisiksi niiden kulujen korvaamista, joita sille on aiheutunut turhaan
neuvottelujen aikana. Se toteaa ensinnékin siitd, ettd sen tavarantoimittajat, yhtiot B.
ja A. ovat vaatineet korvauksia kuluista, joita tehdyista tilauksista on aiheutunut ja
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jotka ovat suuruudeltaan 41 637,77 euroa, ettd namd tilaukset oli tehty sen
perustellun luottamuksen perusteella, joka kantajalla oli ollut vuokrasopimuksen
allekirjoittamiseen. Toiseksi se toteaa kuluista, jotka liittyvit palveluihin, joita Fortis-
konserniin kuuluva osakeyhti6 Fortis Real Estate Property Management (jiljempédna
FREPM), joka toimi neuvotteluissa hankkeen johtajana, oli suorittanut ja joiden arvo
oli 19 298,76 euroa ilman arvonlisdveroa, ja Fortis-yhtion henkil6ston suorittamiin
palveluihin, joiden arvoksi arvioidaan 21 690,68 euroa, ettd nidmé kulut aiheutuivat
ainoastaan komission eduksi vuokrasopimuksen tekemistid koskeneen perustellun
luottamuksen perusteella.

Kantaja vaatii vield korvausta siitéd, ettd se on menettinyt mahdollisuuden vuokrata
kiinteiston jollekin kolmannelle osapuolelle vastaavin ehdoin neuvottelujen kuluessa
eli 13.5.-14.9.2003 viliseksi ajaksi. Se oli timén ajanjakson aikana luopunut
kdymastd neuvotteluja kiinteistostd kolmansien osapuolten kanssa ja antanut siten
komissiolle yksinoikeuden, miké oli ollut perusteltua, koska tdméi oli nimenomaisesti
kiirehtinyt vuokrasopimuksen tekemistd. Kantaja arvioi vahingon kohtuulliseksi
madréksi 40 000 euroa.

Komissio viittdd ensinnikin, etti se ei ole toiminut EY 288 artiklan toisessa
kohdassa tarkoitetulla tavalla tuottamuksellisesti lopettaessaan kantajan kanssa
aloittamansa neuvottelut.

Varainhoitoasetuksen 101 artiklassa annetaan sille ehdoton oikeus olla tekemétti
vuokrasopimusta, ilman etti sille aiheutuisi korvausvelvollisuutta. Kantajaa vastaan
voidaan vedota tihin oikeuteen luopua sopimuksen tekemisestd, miki ei vaikuta EY
288 artiklan toisen kohdan soveltamiseen. Komissio arvioi tidssid tapauksessa
noudattaneensa varainhoitoasetuksen 101 artiklan sainnoksii, vaikka se on
pidittiytynyt ilmoittamasta kantajalle sopimuksesta luopumista koskevan paatok-
sensid perusteluja, koska kantaja ei ollut osoittanut sille tatd koskevaa edeltivai
kirjallista pyyntoéa.
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Komissio kiistdd kantajan esittdméin lainvastaisuusviitteen oikeellisuuden. Varain-
hoitoasetuksessa vahvistetut yhteisén julkisia hankintoja koskevien sopimusten
tekomenettelyihin ja Euroopan unionin viranomaisten oikeudellisiin sitoumuksiin
sovellettavat sdadnnot on annettu laillisesti EY 274 ja EY 279 artiklan nojalla, joten
niiden soveltamista ei ole tarpeen tisséd tapauksessa hylata.

Komissio vetoaa siihen, ettid koska se ainoastaan kiytti oikeuksiaan ja noudatti siini
yhteydessi yhteison julkisia hankintoja koskevia sopimuksentekomenettelyji, kun se
luopui vuokrasopimuksesta kiinteiston aiheuttamiin teknisiin ongelmiin ja maan-
tieteelliseen sijaintiin liittyneiden hyvin konkreettisten seikkojen vuoksi, koska se
ilmoitti kantajalle 26.6.2003 kuulemis- ja paitoksentekomenettelyn alkamisesta ja
koska se piti kantajan viipymdtta tietoisena timédn menettelyn lykkddmisestd ja
sittemmin vuokrasopimuksen tekemisestd luopumisesta, sen ei voida katsoa
rikkoneen vakavalla ja ilmeiselld tavalla harkintavallalleen tdssd tapauksessa
asetettuja rajoja. Sitd ei voida myoskadn arvostella siitd, ettd se ei ole ilmoittanut
nimenomaisesti kantajalle, ettd sopimuksen lopullinen hyviksyminen edellytti
kuulemis- ja paiatoksentekomenettelyd, koska vastaavat sddnnot ovat kaikkia
oikeussubjekteja velvoittavia, ne on julkaistu EUVL:ssd ja ne ovat siten kaikkien ja
erityisesti kantajan tiedossa, minka lisdksi kantaja on tutustunut niihin aikaisempien
neuvottelujen yhteydessa. Komission ei ndin ollen voida katsoa menetelleen
vilpittémin mielen periaatteen vastaisesti riidanalaisten sopimusneuvottelujen
yhteydessa.

Komissio arvioi niin ikédn, ettei sitd voida arvostella siitd, ettd se olisi peruuttanut
suostumuksensa vuokrasopimuksen tekemiseen, koska se ei ole koskaan antanut
suostumustaan, toisin kuin kantaja viittaa.

Komissio viittdd vield, ettd se ei ole loukannut luottamuksensuojan periaatetta nyt
kasiteltavdn asian yhteydessa. Se ei néet ole missadn vaiheessa kehottanut kantajaa
aiheuttamaan itselleen kuluja kunnostustéiden suorittamiseksi eikd heréttanyt
kantajan perusteltua luottamusta siihen, ettd vuokrasopimus tehtiisiin. Se ei ole
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varsinkaan antanut tédsméllistd lupausta kuulemis- ja paatoksentekomenettelyn
lopputuloksesta. Neuvottelija oli pdinvastoin ilmaissut varauksensa sopimuksen
tekemisen osalta 26.6.2003 tekeméssién kisin kirjoitetussa merkinnéssa ja 30.6.2003
paivityssd sdahkopostiviestissdian. Lisdksi han ilmoitti kantajalle neuvottelujen aikana,
ettd kantajan toivetta saada sopimus hyviksytyksi tietyssd miérdajassa ei voitu
tayttad, koska kuulemis- ja paatoksentekomenettelyi oli noudatettava.

Komissio kiistdd toiseksi sen, ettd kantaja olisi esittinyt niyttd, joka sen pitdisi
esittdd lainvastaisen menettelytavan ja viitetyn vahingon vilisestd suorasta syy-
yhteydestd. Sopimuksentekoa koskevan mahdollisuuden menettimisen osalta
vahinkoa, joka on aiheutunut useiden vuosien kuluttua sopimusneuvottelujen
lopettamisesta siitd, ettd kiinteisté on ollut tyhjilldén, ei voida pitdd neuvottelujen
lopettamisen normaalina seurauksena. Tavarantoimittajille aiheutuneiden kulujen
osalta kantaja on aiheuttanut suoraan omalla kayttaytymiselladn tdmén vahingon
péittidessddn tehdd tilaukset sellaisella hetkelld, jona se oli tietoinen siitd, ettd
sopimusta ei ollut vield hyviksytty, siitikin huolimatta, ettd neuvottelija oli esittdnyt
varauksia. Kantaja ei ole myoskdan osoittanut FREPM:n ja Fortis-yhtion henkiloston
kulujen osalta, milld tavalla viitetyt palvelut olisi suoritettu vuokrasopimusneuvot-
telujen yhteydessé.

Komissio kiistdd kolmanneksi sen, ettd kantaja olisi esittinyt ndyton, joka sen on
esitettivi todellisen ja varman vahingon olemassaolosta.

Yhteison oikeudessa sopimuksen tiytintdonpanosta odotetun voiton menettimistd
ei korvata, jos sopimusta ei ole tehty. Mahdollisuuden menettdmisen korvaaminen
on lisdksi tdssd tapauksessa kiistanalaista, koska kantaja ei missddn vaiheessa
menettinyt mahdollisuutta vuokrata kiinteisté jollekin kolmannelle osapuolelle.
Kantaja ei ole ainakaan osoittanut viitetyn vahingon laajuutta.
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Kantaja ei ole tavarantoimittajien vaatimien kulujen osalta komission mukaan
osoittanut viittdmansé vahingon toteutumista eli sitd, ettd materiaalit olisi maksettu
ja ettd ne olisi tilattu tdysin tappiollisesti.

FREPM:lle tai Fortis-yhtiolle neuvottelujen yhteydessid aiheutuneet kulut eivit ole
komission mukaan korvattavissa olevaa vahinkoa, koska komissiolla on oikeus
luopua korvauksitta julkisten hankintojen tekemisestd. Kantaja ei ole myoskéddn
osoittanut oikeudellisesti riittdvilla tavalla, ettd sille olisi aiheutunut todellista ja
henkilokohtaista vahinkoa, eikd néyttinyt toteen viitetyn vahingon arvioimiseksi
kéytettyjen seikkojen merkitysta.

Kantaja ei voi mydskaidn vaatia mitédn korvausta siitd, ettd se viittdd menettineensi
mahdollisuuden vuokrata kiinteist6 jollekin kolmannelle osapuolelle neuvottelujen
aikana, koska tekemittd jadneestd sopimuksesta aiheutuva voiton menetys ei ole
korvattavissa. Se ei ole ainakaan esittinyt ndyttod siité, ettd sill olisi ollut todellinen
mahdollisuus vuokrata kiinteistd jollekin kolmannelle osapuolelle neuvottelujen
aikana.

2. Ensimmdisen oikeusasteen tuomioistuimen arviointi asiasta

Vakiintuneesta oikeuskiytinnostd ilmenee, ettd EY 288 artiklan toisen kohdan
mukaan yhteisé on sopimussuhteen ulkopuolisessa vastuussa ainoastaan, jos
seuraavat edellytykset tdyttyvit: toimielimet ovat menetelleet lainvastaisesti, vahinko
on todella syntynyt ja kyseisen menettelyn ja viditetyn vahingon vilill on syy-yhteys
(asia 26/81, Oleifici Mediterranei v. ETY, tuomio 29.9.1982, Kok. 1982, s. 3057,
16 kohta; asia T-175/94, International Procurement Services v. komissio, tuomio
11.7.1996, Kok. 1996, s. 11-729, 44 kohta; asia T-336/94, Efisol v. komissio, tuomio
16.10.1996, Kok. 1996, s. 11-1343, 30 kohta ja asia T-267/94, Oleifici Italiani v.
komissio, tuomio 11.7.1997, Kok. 1997, s. 1I-1239, 20 kohta).
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Jos yksi niistd edellytyksistd jad tdyttymittd, vahingonkorvausvaatimus on
kokonaisuudessaan hyléttava, eikd ole tarpeen tutkia vastuun syntymisen muita
edellytyksid (asia T-170/00, Forde-Reederei v. neuvosto ja komissio, tuomio
20.2.2002, Kok. 2002, s. II-515, 37 kohta), eikd ensimmiisen oikeusasteen
tuomioistuimella ole my6skain velvollisuutta tutkia toimielimen vastuun perusteena
olevia edellytyksié tietyssi jarjestyksessa (asia C-257/98 P, Lucaccioni v. komissio,
tuomio 9.9.1999, Kok. 1999, s. I-5251, 13 kohta).

a) Viitetty lainvastainen kayttaytyminen

Alustavia huomioita

Aluksi on tdsmennettdvi asiayhteyttd, johon nyt kisiteltivit sopimusneuvottelut
kuuluvat.

Varainhoitoasetuksen 104 artiklan ja varainhoitoasetuksen soveltamissddnnoistad
23.12.2002 annetun komission asetuksen (EY, Euratom) N:o 2342/2002 (jiljempéana
soveltamissddnnot) (EYVL L 357, s. 1) 116 artiklan 7 kohdan mukaan yhteison
toimielimid ja niiden yksikoitd pidetddn hankintaviranomaisina niiden omaan
lukuunsa tekemien sopimusten osalta.

Varainhoitoasetuksen 88 artiklan 1 kohdassa sididetdén, ettd julkiset hankinnat ovat
vastikkeellisia kirjallisia sopimuksia, jotka hankintaviranomainen tekee ja jotka
koskevat irtaimen tai kiinteAin omaisuuden, tyosuoritusten taikka palveluiden
hankkimista yhteis6jen talousarviosta osittain tai kokonaan suoritettavaa maksua
vastaan. Taméin saman artiklan mukaan tillaisia sopimuksia ovat muun muassa
kiinteiston ostoa tai vuokrausta koskevat sopimukset.
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Tasséd tapauksessa on kiistatonta, ettd kantajan, joka on Belgian oikeuden mukaan
perustettu kiinteistoyhtid, ja Euroopan yhteison valilld piti tehdd vuokrasopimus,
jonka kohteena oli olemassa olevan rakennuksen eli City Centerin rakennuksen B 1
vuokraaminen komission lukuun, silld komissio halusi sijoittaa sinne muutamia
yksikoitaan.

Edelld esitetysté ilmenee, ettd komissio on toiminut tdssd tapauksessa varainhoito-
asetuksen 104 artiklassa ja soveltamissidént6jen 116 artiklan 7 kohdassa tarkoitettuna
“hankintaviranomaisena” ja ettd vuokrasopimusta on pidettivé varainhoitoasetuksen
88 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuna "julkisena hankintana” tai tarkemmin sanoen
soveltamissddntojen 116 artiklan 1 kohdassa tarkoitettuna “kiinteistéhankintasopi-
muksena”.

Tissi vaiheessa ei ole tarpeen antaa ratkaisua varainhoitoasetuksen ensimmadisen
osan V osaston ja soveltamissddnt6jen luonteesta tai laillisuudesta (ks. téltd osin
jaljempand 114—117 ja 118-125 kohta), vaan on todettava, ettd vuokrasopimukseen
sovellettiin nditd sdadnnoksid, joilla sddnnellddn yhteison toimielimen omaan
lukuunsa tekemiin hankintoihin liittyvid sopimuksentekomenettelyja, mukaan
lukien julkiset kiinteistbhankintasopimukset (ks. vastaavasti asia T-148/04, TQ3
Travel Solutions Belgium v. komissio, tuomio 6.7.2005, Kok. 2005, s. 1I-2627,
1 kohta).

Soveltamissdantojen 126 artiklan 1 kohdassa sdddetédn, ettd hankintaviranomainen
voi ilman kynnysarvoa kayttda kiinteistohankintasopimuksiin neuvottelumenettelya
julkaisematta etukiteen hankintailmoitusta, kun paikalliset kiinteistomarkkinat on
kartoitettu. Tillaisen menettelyn yhteydessd hankintaviranomainen voi valita
vapaasti yrityksen tai yritykset, jonka tai joiden kanssa se haluaa ryhtya
neuvottelemaan.
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Tissad tapauksessa asiakirja-aineistosta ilmenee, ettdi komissio on kartoitettuaan
paikalliset kiinteistomarkkinat paattéanyt kiayttiad neuvottelumenettelyi julkaisematta
etukiteen hankintailmoitusta, jotta se téyttdisi henkilostonsa tietyn osan sijoitta-
mistarpeet.

Kantajan esittdmid lainvastaisuusviitteitd on tutkittava timédn sopimuksentekome-
nettelyn muodostamassa erityisessd asiayhteydessi.

Pitevisti annetun hyviksymisen peruuttaminen, neuvottelujen lopettamisen syiden
ilmoittamatta jattiminen ja varomaton sitoutuminen sopimusneuvotteluissa

Viitteestd, jonka mukaan komissio olisi rikkonut péatevisti annetun hyviaksymisen
peruuttamista koskevaa kieltoa, on todettava heti aluksi, ettd se on esitetty ensi
kertaa vastauskirjelméssd. Tyojarjestyksen 48 artiklan 2 kohdan mukaan asian
kasittelyn kuluessa ei saa vedota uuteen perusteeseen, ellei se perustu kisittelyn
aikana esille tulleisiin tosiseikkoihin tai oikeudellisiin seikkoihin.

Tassd tapauksessa asianomainen véite olisi voitu esittdd jo 5.7.2004 jatetyssi
kannekirjelmassa. Asiakirja-aineistosta ilmenee néet, ettd kantaja kiinnitti 24.9.2003
komissiolle osoitetussa kirjeessda huomiota siihen, ettd OIB:n johtaja oli virallisesti
ilmoittanut, ettd "City Center -hanke ei endd kuulu komission tdménhetkisiin
prioriteetteihin omien yksikoéiden sijoittamisen osalta”. Se sai siten kyseisena
paivimiadriand tiedon viittimastddn lainvastaisuudesta eli pétevdsti annetun
hyviksymisen peruuttamista koskevan kiellon viitetystd rikkomisesta.
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Nain ollen on jitettdvd tutkimatta tamd tédssd oikeudenkdynnissd liian myohdan
esitetty kantajan viite.

Viitteestd, jonka mukaan komissio olisi loukannut vilpittdman mielen periaatetta ja
kayttinyt vddrin oikeuttaan olla tekemittd sopimusta, kun se ei ole ilmoittanut
kantajalle todellisia syitd padtokseensd luopua sopimuksesta, jota varten sopimus-
neuvottelut oli aloitettu, on korostettava, ettd tdma viite merkitsee nyt kisiteltdvaan
asiaan liittyvissd olosuhteissa ldhinna viitettd sopimuksen tekemisestd luopumisesta
tehdyn padtoksen perustelujen puuttumisesta. Varainhoitoasetuksen 101 artiklan
toisen kohdan sdénndsten nojalla ja yleisemmin EY 253 artiklasta johtuvan yleisen
perusteluvelvollisuuden nojalla komissiolla oli velvollisuus ilmoittaa kantajalle
padtoksen perustelut samaan aikaan, kun se ilmoitti péaitoksestd luopua sen
sopimuksen tekemisestd, josta kantaja oli tehnyt tarjouksen.

On kuitenkin todettava, ettd kantaja ei vetoa mihink4dn vahinkoon (ks. jaljempéna
157 kohta), jota voisi aiheutua syy-yhteyden perusteella siitd, ettd komissio ei ole
ilmoittanut syitd, joiden vuoksi se on padttinyt luopua sopimuksen tekemisesté ja
siten lopettaa sopimusneuvottelut. Néin ollen edellytykset, jotka liittyvit vahingon
sekd tdmén vahingon ja yhteisén toimielimen lainvastaisen menettelyn vilisen syy-
yhteyden olemassaoloon ja joiden tiyttyminen on vilttdmiatontd sopimussuhteen
ulkopuolisen yhteison vastuun syntymiseksi (ks. edelld 86 ja 87 kohta), eivit tdssd
tapauksessa tayty. Sopimussuhteen ulkopuolinen yhteison vastuu ei siten voi syntyi
tdmaén viitetyn lainvastaisuuden vuoksi.

Nain ollen on hylattavd tehottomana viite, joka perustuu siihen, ettd sopimus-
neuvottelujen lopettamisen syitd ei ole ilmoitettu.
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Samoin viite, jonka mukaan komissio olisi loukannut vilpittémén mielen periaatetta
ja kayttanyt vaidrin oikeuttaan olla tekemittd sopimusta, kun se on sitoutunut
kevytmielisesti sopimusneuvotteluihin, jotka sen on sittemmin pitinyt lopettaa, on
hyldttavda. Tamid viite perustuu siihen nidkemykseen, ettd sopimusneuvottelujen
lopettamisen ainoana syyni olisi ollut virkamiesten kiinteiston sijainnista esittdma
vastustus, joka oli ollut komission tiedossa, kun se aloitti neuvottelut. Tdmin
viitteen paikkansapitévyytta ei kuitenkaan ole néytetty toteen. Vastauskirjelmésté ja
asiakirja-aineistosta ilmenee péinvastoin, ettd sopimusneuvottelujen keskeyttaminen
johtui useista teknisistd ongelmista, jotka liittyivit muun muassa kiinteiston
maantieteelliseen sijaintiin ja joita tietyt valvontaviranomaiset totesivat (ks. edelld
20 kohta), kun ne kisittelivat asiaa sisdisen valvonta- ja paiatoksentekomenettelyn
yhteydessa.

Sitd, onko komissio menetellyt tdssd tapauksessa lainvastaisesti, on siten arvioitava
kantajan esittdmien muiden viitteiden perusteella.

IImoittaminen lilan myohddn sopimusneuvottelujen keskeyttimisti koskevasta
paatoksestd, sisdisten padtoksentekosddntéjen ilmoittamatta jattdminen ja vuokra-
sopimuksen tekemisesti ja/tai siihen liittyvistd investoinneista vastaamisesta annetut
lupaukset

Lainvastaista menettelyd koskevan perusteen osalta oikeuskiytinnossa edellytetdén,
ettd osoitetaan, ettd asiassa on rikottu riittivan ilmeisella tavalla oikeussdantoa,
jonka tarkoituksena on antaa oikeuksia yksityisille (asia C-352/98 P, Bergaderm ja
Goupil v. komissio, tuomio 4.7.2000, Kok. 2000, s. I-5291, 42 kohta). Ratkaiseva
peruste yhteison oikeuden rikkomisen [uokittelemiseksi riittivin ilmeiseksi on
yhteison toimielimen harkintavallalle asetettujen rajojen selva ja vakava ylittdminen.
Jos télld toimielimelld on harkintavaltaa vain hyvin vihén tai ei ollenkaan, jo pelkin
yhteison oikeuden rikkomisen voidaan katsoa olevan riittdvéan ilmeinen rikkominen
(asia C-312/00 P, komissio v. Camar ja Tico, tuomio 10.12.2002, Kok. 2002, s. I-

II - 1412



106

107

CITYMO v. KOMISSIO

11355, 54 kohta ja yhdistetyt asiat T-198/95, T-171/96, T-230/97, T-174/98 ja
T-225/99, Comafrica ja Dole Fresh Fruit Europe v. komissio, tuomio 12.7.2001,
Kok. 2001, s. I11-1975, 134 kohta).

Oikeuskaytannossa kehitettyjen perusteiden osalta on ensinndkin tutkittava,
koskevatko kantajan viittdimit rikkomiset oikeussddnt6jd, joilla annettaisiin
oikeuksia yksityisille. Téssé yhteydessd on korostettava, ettd vetoaminen oikeuden
vadrinkaytt6on, joka perustuisi sopimuksen tekemisestd luopumiseen ja sopimus-
neuvottelujen lopettamiseen liittyneisiin olosuhteisiin, ei ole kantajan perusteluissa
itsendinen viite vilpittdman mielen periaatteen loukkaamista koskevaan viitteeseen
nihden. Oikeuden véirinkidytt6on vetoaminen sisiltyy siten tissi tapauksessa tihin
viimeksi mainittuun véitteeseen.

— Rikotuiksi vaitettyjen sdantojen luonne

Yhteisojen tuomioistuin katsoi yhdistetyissd asioissa 43/59, 45/59 ja 48/59, Von
Lachmiiller ym. vastaan ETY:n komissio, 15.7.1960 antamassaan tuomiossa
(Kok. 1960, s. 933, erityisesti s. 956) ja asiassa 44/59, Fiddelaar vastaan ETY:n
komissio, 16.12.1960 antamassaan tuomiossa (Kok. 1960, s. 1077, erityisesti s. 1099),
ettd sekd hallinnollisessa ettd sopimusoikeudellisessa yhteisén viranomaisen
toiminnassa on aina noudatettava vilpittdmén mielen periaatetta. Yhteison oikeus-
kéytannosta ilmenee lisdksi sdéntd, jonka mukaan oikeussubjektit eivit saa kayttaad
yhteison oikeussadntoihin vetoamista védrin (ks. vastaavasti asia 33/74, Van
Binsbergen, tuomio 3.12.1974, Kok. 1974, s. 1299, Kok. Ep. II, s. 385, 13 kohta;
asia 229/83, Leclerc ym., tuomio 10.1.1985, Kok. 1985, s. 1, Kok. Ep. VIII, s. 1,
27 kohta; asia 39/86, Lair, tuomio 21.6.1988, Kok. 1988, s. 3161, Kok. Ep. IX, s. 481,
43 kohta; asia C-8/92, General Milk Products, tuomio 3.3.1993, Kok. 1993, s. 1-779,
21 kohta; asia C-23/93, TV10, tuomio 5.10.1994, Kok. 1994, s. [-4795, Kok. Ep. XVI,
s.1-161, 21 kohta; asia C-367/96, Kefalas ym., tuomio 12.5.1998, Kok. 1998, s. [-2843,
20 kohta; asia C-373/97, Diamantis, tuomio 23.3.2000, Kok. 2000, s. I-1705, 33 kohta
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ja asia C-255/02, Halifax ym., tuomio 21.2.2006, Kok. 2006, s. I-1609, 69 kohta).
Neuvotteluissa, joilla pyritadan tekeméidn sopimus yhteison viranomaisen ja tarjoajan
vililld julkista hankintaa koskevan sopimuksentekomenettelyn yhteydessd, niilla
oikeussddnnoilla annetaan asianomaiselle tarjoajalle oikeuksia asettamalla tiettyji
rajoja yhteison hankintaviranomaisen toiminnalle, kun tdmd paattad luopua
hankinnasta ja sopimuksen tekemisest.

Oikeuskaytinnoésté ilmenee lisdksi, ettd luottamuksensuojan ja perustellun luotta-
muksen kunnioittamisen periaate on yhteisén oikeuden yleinen oikeusperiaate, jolla
annetaan oikeuksia yksityisille (yhdistetyt asiat C-104/89 ja C-37/90, Mulder ym. v.
neuvosto ja komissio, tuomio 19.5.1992, Kok. 1992, s. 1-3061, Kok. Ep. XII, s. I-99,
15 kohta ja asia T-43/98, Emesa Sugar v. neuvosto, tuomio 6.12.2001, Kok. 2001, s.
I1-3519, 64 ja 87 kohta). Julkista hankintaa koskevan sopimuksentekomenettelyn
yhteydessd tilld periaatteella annetaan oikeuksia jokaiselle tarjoajalle, joka on
tilanteessa, josta ilmenee, ettd yhteisén viranomainen on antamalla hénelle
tasmallisid lupauksia synnyttanyt hdnessd perusteltuja odotuksia (ks. vastaavasti
asia T-203/96, Embassy Limousines & Services v. parlamentti, tuomio 17.12.1998,
Kok. 1998, s. 11-4239, 74 kohta ja sitd seuraavat kohdat).

Edelld esitetyn perusteella on todettava, ettd kantaja vetoaa tdssd tapauksessa
sellaisten siédntdjen rikkomiseen, joilla annetaan yksityisille oikeuksia.

Oikeuskaytinnossa vahvistetut perusteet edellyttavit toiseksi sen harkintavallan
tdsmentamistd, jota komissiolla oli téssa tapauksessa erityisesti varainhoitoasetuksen
101 artiklan ensimmiisen kohdan nojalla ja joka koski sopimuksen tekemisesti
luopumista ja siten sen aloittamien neuvottelujen lopettamista.
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— Varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmaiisen kohdan ulottuvuus, luonne ja
laillisuus sekd mahdollisuus vedota tahan saannokseen

Erityisesti varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmaisestd kohdasta ilmenee, etti
hankintaviranomaisella on neuvottelumenettelyssd, joka toteutetaan julkaisematta
etukiteen hankintailmoitusta, kun paikalliset kiinteistomarkkinat on kartoitettu,
sellaisena kuin se on tidssd tapauksessa laillisesti toteutettu, erittdin laaja
harkintavalta luopua sopimuksen tekemisesti ja siten lopettaa aloitetut sopimus-
neuvottelut (ks. vastaavasti ja analogisesti my6s asia C-27/98, Fracasso ja Leitschutz,
tuomio 16.9.1999, Kok. 1999, s. I-5697, 23-25 kohta ja edelld 108 kohdassa mainittu
asia Embassy Limousines & Services v. parlamentti, tuomion 54 kohta).

Tastd seuraa, ettd jotta lainvastaisen menettelyn olemassaoloon liittyvéd edellytys
tdyttyisi, kantajan on osoitettava, ettid komissio on rikkonut jotain oikeussddnndoist,
johon se vetoaa, kun otetaan huomioon olosuhteet, jotka ovat liittyneet sen
péitokseen luopua sopimuksen tekemisestd ja siten lopettaa sopimusneuvottelut,
minka lisdksi tdmén rikkomisen on taytynyt merkitd tdmén toimielimen harkinta-
vallan kéytolle asetettujen rajojen selvid ja vakavaa rikkomista.

Tatd padtelmad eivit tissd tapauksessa tue kantajan esittdimait perustelut tai viitteet.

Kantajan véitteestd, jonka mukaan varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmaisté
kohtaa, samalla tavoin kuin kyseisen asetuksen ensimmdisen osan V osaston
muitakaan sddnnoksid, ei sovelleta vuokrasopimuksen tekemiseen, koska niissé
sdadetddn ainoastaan yhteison toimielinten siséisistd jarjestelyisté, joista ei niiden
luonteenkaan vuoksi voi aiheutua oikeusvaikutuksia ulkopuolisille, on todettava, ettd
tdhén artiklaan siséltyy pédinvastoin asetuksenluonteisia sddnnoksid, jotka ovat EY
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249 artiklan nojalla kaikilta osiltaan yleisesti pétevid, velvoittavia ja sellaisenaan
sovellettavissa siihen objektiiviseen tilanteeseen, jota niilld sddnnelldan.

Varainhoitoasetuksen loppusididnnoksisti nédet ilmenee, ettd samoin kuin kaikki
varainhoitoasetuksen sadnnokset, 101 artiklan ensimmaisen kohdan saannokset ovat
kaikilta osin velvoittavia ja niitd sovelletaan sellaisenaan jokaisessa jasenvaltiossa. Ne
on julkaistu EUVL:ssd niiden toimien joukossa, joiden julkaiseminen on toimen
sovellettavuuden edellytyksena.

Lisdksi varainhoitoasetuksen johdanto-osan 24 perustelukappaleesta ilmenee, etti
101 artiklan ensimmiinen kohta koskee yhteisjen toimielinten omaan lukuunsa
tekemia julkisia hankintoja. Jo timén artiklan kohde on siten sellainen, ettd se on
omiaan tuottamaan oikeusvaikutuksia kaikkiin sellaisiin kolmansiin osapuoliin
nihden, jotka tekeviit tarjouksia tillaisia hankintoja varten. Lisiksi on todettava, etté
101 artiklan ensimmaisessid kohdassa médritelladn tasméllisesti hankintaviranomai-
sen oikeudet suhteissa julkisten hankintojen tarjoajiin. Kuten komissio perustellusti
korostaa, niilld sddnnoksilla ei olisi mitddn merkitystd eikd ulottuvuutta, jos ne
olisivat pelkkid toimielinten sisdisid toimintasaantoja. Jo 101 artiklan ensimmaisen
kohdan sisdllostd ilmenee, ettd sen tarkoituksena on tuottaa oikeusvaikutuksia
sellaisiin kolmansiin osapuoliin néhden, jotka tekevit tarjouksen yhteison toimi-
elimen omaan lukuunsa jéirjestimissi tarjouskilpailussa, ja ettd se pitee tdssd
mielessé yleisesti.

Tissia tapauksessa 101 artiklan ensimmaéisen kohdan sdénnéksiin voitiin vedota
kantajaa vastaan, ja ne olivat sovellettavissa nyt kisiteltdvin asian kohteena olevaan
sopimuksentekomenettelyyn, koska sopimusneuvottelut aloitettiin varainhoito-
asetuksen julkaisemis- ja voimaantulopiivin jialkeen. Asetus néet julkaistiin EUVL:
ssd 16.9.2002, ja se tuli 187 artiklan sddnnésten mukaan voimaan 1.1.2003, kun
puolestaan sopimusneuvottelut komission ja kantajan vililld aloitettiin vasta
toukokuussa 2003.
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Lisdksi on hylattava lainvastaisuusviitteet, jotka kantaja on esittanyt tukeakseen
viitettddn, jonka mukaan varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmadisti kohtaa ja
kyseisen asetuksen ensimmdisen osan V osaston muita sddnnoksid ei voitaisi
soveltaa tiassa tapauksessa.

On muistettava, etti yhteison toimivaltajirjestelmissd toimen oikeusperustan
valinnan on perustuttava objektiivisiin seikkoihin, jotka voivat olla tuomioistuinval-
vonnan kohteena, ja ettd tallaisiin seikkoihin kuuluvat erityisesti toimen tarkoitus ja
sisalto (ks. asia C-84/94, Yhdistynyt kuningaskunta v. neuvosto, tuomio 12.11.1996,
Kok. 1996, s. 1-5755, 25 kohta oikeuskaytiantoviittauksineen).

EY 279 artiklan mukaan “neuvosto yksimielisesti komission ehdotuksesta seka
Euroopan parlamenttia kuultuaan ja tilintarkastustuomioistuimen lausunnon
saatuaan antaa varainhoitoasetukset, joissa tismennetddn varsinkin talousarvion
laatimista ja toteuttamista sekd tilinpaatoksen esittamista ja tilintarkastusta koskevat
yksityiskohtaiset sdann6t”. Téssé artiklassa annetaan neuvostolle yleinen toimivalta
vahvistaa sddnnot, joita sovelletaan koko EY:n perustamissopimuksen kattamaan
talousarvion alaan, joka ei sisilld ainoastaan talousarvion laatimiseen ja toteuttamis-
een sekd tilinpadtoksen esittimiseen ja tilintarkastukseen liittyvid yksityiskohtaisia
sdantoja vaan myos, kuten adverbin “varsinkin” kéytto ilmaisee, kaikkia muitakin
sithen laheisesti liittyvid kysymyksid koskevia saantoja.

Kuten varainhoitoasetuksen 88 artiklan 1 kohdasta ilmenee, varainhoitoasetuksessa
tarkoitetut julkiset hankinnat ovat sopimuksia, jotka rahoitetaan osittain tai
kokonaan yhteis6jen talousarviosta. Yhteison julkisen hankinnan yhteydessa
sopimuksen tekeminen synnyttaa siten velvollisuuden (oikeudellisen sitoumuksen),
josta aiheutuu meno, joka veloitetaan talousarviosta (budjettisitoumus). Talous-
arvion yhtendisyyden ja totuudenmukaisuuden periaatteen nojalla meno, joka vastaa
oikeudellista sitoumusta, on siis otettava talousarvioon. Taltd osin yhteison
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toimielinten julkisia hankintoja koskevat omaan lukuun tehtivit sopimuksenteko-
menettelyt ja vastaavien sopimusten tekeminen liittyvat tiiviisti talousarvion
menojen toteutumiseen.

Vaikka julkisia hankintoja koskevaa sidntelyé ei yleisesti pidetikadn suppeammin
laaditun talousarviolainsiadinndn erottamattomana osana, on todettava, etti
yhteison oikeudessa rahoitusta koskevien EY:n perustamissopimuksen méadrdysten
rakenteesta ilmenevien periaatteiden noudattaminen ja erityisesti avoimuuden ja
(seurattavuuden) ja moitteettoman varainhoidon periaatteiden noudattaminen on
hyviksyttiva peruste sille, ettd yhteison toimielinten omaan lukuunsa tekemiin
julkisiin hankintoihin, jotka voivat liittyd talousarvion toteutumiseen, sovelletaan
avoimia sadntojd, jotka takaavat yhteison varoja suojaavien menettelyjen noudatta-
misen. Vaikka lisdksi useimmissa tapauksissa ei ole rahoitusta tai talousarviota
koskevan lainsddddnnon luonteen mukaista luoda oikeuksia tai velvollisuuksia
henkiléille, jotka eivdat kuulu julkisen vallan piiriin, mikdén ei estd sitd, etteiko
téillaisista sdadnnoistd voisi johtua erillisia oikeusvaikutuksia sellaisiin kolmansiin
osapuoliin ndhden, jotka suostuvat tekemiidn tarjouksen yhteison julkisesta
hankinnasta, joka rahoitetaan kokonaan tai osittain yhteisén talousarviosta.

Nimenomaan varainhoitoasetuksen 89 artiklasta ilmenee, etti kyseisen asetuksen
ensimmdisen osan V osaston siddnndsten, sellaisina kuin ne ovat tdydennettyind
soveltamissddntdjen vastaavilla sadnnoksilla, tarkoituksena ja tavoitteena on se, ettd
kaikissa talousarviosta kokonaan tai osittain rahoitettavissa julkisissa hankinnoissa
noudatetaan avoimuusperiaatetta, suhteellisuusperiaatetta, yhdenvertaisuusperiaa-
tetta ja syrjintdkiellon periaatetta ja ettd kaikki julkisia hankintoja koskevat
sopimuksentekomenettelyt toteutetaan siten, etti jirjestetiddn laajempi tarjouskil-
paily, ellei kyseessi ole turvautuminen neuvottelumenettelyyn. Niilld pyritddn siten
siihen, etté yhteison toimielinten omaan lukuunsa tekemissa julkisissa hankinnoissa
noudatetaan avoimia sdéntoj4, joilla taataan yhteison varoja suojaavien menettelyjen
noudattaminen.

Edelld esitetystd ilmenee, ettd EY 279 artikla on asianmukainen oikeudellinen
perusta varainhoitoasetuksen ensimmaiisen osan V osaston sddnndsten antamiselle.
Lisdksi on todettava, ettd neuvosto on antaessaan edella mainitut sdannoét toiminut
EY 279 artiklassa sille annettujen valtuuksien perusteella ja rajoissa.
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Kantajan viitteestd, jonka mukaan varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmaéinen
kohta olisi ristiriidassa EY 288 artiklan kanssa, koska komissio vapautetaan siini
lainvastaisesti osittain vastuustaan, on riittivii todeta, ettd oikeus luopua julkisesta
hankinnasta ja olla tekemittd siihen liittyvda sopimusta ei riipu EY 288 artiklan
toisen kohdan soveltamisesta. Tdstd seuraa, etti vaikka komissiolla on erittédin laaja
harkintavalta lopettaa neuvottelut, sopimussuhteen ulkopuolinen vastuu voi
kuitenkin syntyd, jos itse neuvottelujen lopettamiseen liittyvistd olosuhteista
ilmenee, ettd se on niain menetellessian omaksunut EY 288 artiklan toisessa
kohdassa tarkoitetun lainvastaisen menettelytavan.

Lopuksi kantajan viitteestd, jonka mukaan komissio ei olisi saanut soveltaa siihen
varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmadiseen kohtaan sisdltyvid sddntod, koska
se ei ole itse noudattanut saman artiklan toisen kohdan sdannoksis, joiden mukaan
sopimuksen tekemisestd luopumista koskeva paitos on todellakin perusteltava ja
saatettava asianomaisten tarjoajien tietoon, on todettava, etti viimeksi mainitun
sadnnoksen mukaan sopimuksen tekemisestd luopumisesta tehtiva piiatés on
perusteltava ja saatettava ehdokkaiden tai tarjoajien tietoon. Siind sdddetyn
perusteluvelvollisuuden laiminlyonti voi rasittaa julkisesta hankinnasta luopumista
ja sopimuksen tekemittd jattamistd koskevan padtoksen pitevyytti. Se ei sitd vastoin
voi merkitd sitd, ettd tdssd vaiheessa ei voitaisi soveltaa sddnnoksid, jotka on
tarkoitettu sovellettaviksi vuokrasopimuksen tekemiseen sen vuoksi, ettd ne ovat
asetuksen sdidnnoksia.

— Vilpittomén mielen periaatteen ja oikeuden vairinkdytén kieltoa koskevan
periaatteen loukkaaminen

Aluksi on tutkittava edelld (112 kohta) mainittujen edellytysten kannalta kantajan
viite, jonka mukaan komissio olisi ylittanyt rajat, joita vilpittémén mielen periaate ja
oikeuden véadrinkiayton kieltoa koskeva periaate tissd tapauksessa asettavat sen
oikeudelle olla tekemitti sopimusta, kun se on yli kahden kuukauden ajan jatkanut
neuvotteluja, joiden se tiesi kariutuvan.
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Aluksi on muistutettava siitd, ettd komissio ilmoitti kantajalle paitoksestaan luopua
sopimuksen tekemisesta ja siten lopetti sopimusneuvottelut 24.9.2003 (ks. edelld
98 kohta).

Tatd toteamusta eivit kyseenalaista komission viitteet, joiden mukaan riidanalainen
tieto olisi ilmoitettu kantajalle heindkuun alussa pidetyn kokouksen aikana. Sen
lisdksi, ettd niitd viitteitd ei ole tismennetty, niitd ei tue mikdédn todiste ja ne ovat
ristiriidassa OIB:n ja Fortis-yhtion vililla heindkuussa 2003 kidydyn kirjeenvaihdon
kanssa. Vaikka niissd@ mainitaan sopimuksen hyviksymisen viivdstyminen tai
lykkddaminen, niissd ei missddn vaiheessa viitattu minkéénlaiseen lihtokohtaiseen
sopimuksesta luopumiseen. Niistd ilmenee pdinvastoin, ettd neuvottelija ilmoitti
14.7.2003 neuvottelukumppanilleen, ettd vuokrasopimuksen tekemistd ei ollut
periaatteessa tuohon mennessé kyseenalaistettu. Lisdksi paivadmattoméssa kirjeessa,
jonka Fortis-yhti6 vastaanotti 23.7.2003, neuvottelija ilmoitti vield, ettd hén pitiisi
yhti6td ajan tasalla tilanteen kehittymisesta.

Tamin jalkeen on médritettdvé pdivé, jona komissio teki padtoksensd sopimuksesta
luopumisesta. Kantaja viittds, ettd tima péitos tehtiin heindkuussa 2003, mutta se ei
ole kyennyt esittimddn mitddn titd koskevaa todistetta. Komission omista
kirjelmista ilmenee kuitenkin, ettd "heindkuun 2003 alussa” ja "kaikkien neuvottelun
aikana ilmenneiden vaikeuksien vuoksi se oli lopulta paittinyt luopua kiinteiston
vuokraamisesta”. Niistd samoista kirjelmistd ilmenee, ettd heindkuun aikana "OIB
yritti etsid kiinteiston vuokraamiselle muuta mahdollista vaihtoehtoa, joka
mahdollistaisi muuton nopeammin, ja ettd tissd yhteydessd kéytiin neuvotteluja
muiden mahdollisten vuokranantajien kanssa”. Komission oikeudenkiynnin aikana
esittdmisti asiakirjoista ilmenee lisdksi, ettd BPG otti huomioon kahden kuukauden
viiveen kiinteiston kiyttoonotossa ja paatti edelld 24 kohdassa mainitussa 16.7.2003
pidetyssé kokouksessa tutkia vakavasti ja erittdin pikaisesti mahdollisuuden vuokrata
rakennus M. ja tastd syystd lykitd tilauksia, joita oli tehty kiinteiston sisitilojen
kunnostamista varten. Komissio on liséksi vahvistanut vastauksena ensimmadisen
oikeusasteen tuomioistuimen esittdmiin kysymyksiin, ettd BPG:n nidkemyksen
mukaan "OIB lopulta aloitti kuulemis- ja paatoksentekomenettelyn rakennuksen
M. osalta”. On niin ollen todettava, ettd komissio teki 16.7.2003 péatoksen luopua
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sopimuksesta, josta se neuvotteli kantajan kanssa, ja aloittaa uuden neuvottelume-
nettelyn toisesta rakennuksesta.

Kun otetaan huomioon yli kahden kuukauden viive paitoksen tekemisesti siihen,
kun siitd ilmoitettiin kantajalle, on todettava, ettd komissio viivytteli ilmoittaessaan
neuvottelukumppanilleen paitoksestddan luopua sopimuksen tekemisestd. Se jatkoi
ndin ollen sopimusneuvotteluja, joiden se tiesi kariutuvan, ja vei kantajalta
mahdollisuuden etsid toista mahdollista vuokralaista kiinteistolle 16.7.2003 lahtien.
Kiinteistéhankinnassa, josta neuvoteltiin ainoastaan kantajan kanssa ja joka koski
kiinteist6d, joka rauhoitettiin muilta liiketoimilta sopimusneuvotteluja varten,
tdllainen komission menettely on vilpittdmén mielen periaatteen vastaista, ja silld
kéytetadn vidrin komission oikeutta olla tekemittd sopimusta.

Kun otetaan huomioon ne oikeussddnnét, joiden rikkominen on todettu, tdma
rikkominen merkitsee tdssd tapauksessa niiden rajojen selvii ja vakavaa rikkomista,
jotka on asetettu komission harkintavallalle tamén kayttiessd oikeuttaan luopua
kantajan kanssa neuvotellun sopimuksen tekemisesti ja siten lopettaa sen kanssa
kéydyt neuvottelut.

Toiseksi on tutkittava viite, jonka mukaan komissio olisi ylittanyt rajat, jotka
vilpittémén mielen periaate ja oikeuden véarinkédyton kieltoa koskeva periaate tissa
tapauksessa asettavat sen oikeudelle olla tekemittd sopimusta, koska se ei
ilmoittanut heti saatuaan sopimusluonnoksen 16.6.2003, etta se ei voinut hyvaksya
sitd sisdiseen hyviksymismenettelyynsa liittyvien pakottavien seikkojen wvuoksi,
mutta piinvastoin allekirjoitti saatekirjeen tietoisena siitd, ettd kantaja tekisi talld
perusteella kunnostustoihin liittyneet tilaukset. Kantaja arvostelee tilld viitteellddn
komissiota ldhinnd siité, ettd se lopetti sopimusneuvottelut sen jilkeen kun se oli
tietojen antamatta jattdmisen vuoksi johtanut titd harhaan niiden velvollisuuksien
laajuuden osalta, joihin se oli todellisuudessa sitoutunut, ja aiheuttanut tilla tavoin
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sille vahinkoa. Tédma viite herattaa kysymyksen siitd, edellyttiko vilpittomén mielen
periaate téssd tapauksessa sitd, ettd komissiolla oli erityinen tiedonantovelvollisuus
neuvottelukumppaniaan kohtaan niiden velvollisuuksien osalta, joihin se oli
todellisuudessa sitoutunut sopimusneuvottelujen aikana.

Aluksi on tismennettivi, ettd komissiolla ei voida katsoa olevan vilpittémén mielen
periaatteen tai oikeuden vaarinkadyton kieltoa koskevan periaatteen nojalla erityistd
tiedonantovelvollisuutta kantajaa kohtaan, ellei timai tieto ollut sellaista, ettd se ei
ollut kantajan saatavilla tai ettd se oli vdhintaan erittdin hankalasti sen saatavilla.

Varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmiisen kohdan nojalla komissio saattoi
luopua hankinnasta ja vuokrasopimuksen tekemisestd sopimuksen allekirjoitus-
paivéin saakka. Tésta seuraa, ettd sopimuksen ei voitu katsoa sitovan oikeudellisesti
komissiota ennen allekirjoituspaivdd. Kuten edelld 117 kohdassa liséksi tdsmennet-
tiin, tdmén artiklan sddnnokset olivat sovellettavissa ja niihin voitiin vedota kantajaa
vastaan. Ndin ollen on katsottava, ettd vaikka kantaja ei saanutkaan komissiolta tistd
erikseen ilmoitusta, se tiesi tai sen olisi pitinyt tietdd, ettd komissio saattoi luopua
sopimuksen tekemisestd ilman korvausvelvollisuutta sopimuksen allekirjoituspéi-
vadn saakka, joten oikeudellinen sitoumus saattoi virallisesti syntyé vasta silloin, kun
komissio allekirjoittaisi sopimuksen. Asianosaisten vililld on kiistatonta, etti tdssi
tapauksessa sopimusta ei koskaan virallisesti allekirjoitettu.

On siis padteltivd, ettd kantaja ei voi tdssd tapauksessa perustellusti vedota
vilpittomédn mielen periaatteen tai oikeuden védrinkdyton kiellon periaatteen
loukkaamiseen, joka perustuisi pelkistiédn siihen, ettd komissio ei ole antanut sille
tietoja velvollisuuksista, joihin komissio oli todellisuudessa sitoutunut sopimus-
neuvottelujen yhteydessa.
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Edelld esitetyn perusteella on paiteltivd, ettd komissio on loukannut riittdvin
ilmeiselld tavalla vilpittéméan mielen periaatetta ja kiyttanyt vdirin oikeuttaan olla
tekemittd sopimusta, kun se on ilmoittanut kantajalle liian myohadn paatoksestadn
lopettaa sopimusneuvottelut.

— Luottamuksensuojan periaatteen loukkaaminen

Oikeuskaytdnnon mukaan oikeus vaatia luottamuksensuojaa koskee kaikkia oikeus-
subjekteja, jotka ovat sellaisessa tilanteessa, josta ilmenee, ettd heille on yhteison
hallinnon antamien tasmaéllisten vakuuttelujen vuoksi syntynyt perusteltuja odo-
tuksia. Tillaisia vakuutteluja ovat, oli se oikeudellinen muoto, jossa ne on annettu
tiedoksi, mikd hyvinsd, tasmalliset, ehdottomat ja yhtipitavit tiedot, jotka on saatu
toimivaltaisista ja luotettavista ldhteistd. Tamédn periaatteen loukkaamiseen ei sitd
vastoin voida vedota, jollei yhteison toimielin ole antanut asiassa tdsmallisid
vakuutteluja (ks. asia T-273/01, Innova Privat-Akademie v. komissio, tuomio
19.3.2003, Kok. 2003, s. 1I-1093, 26 kohta oikeuskéytantoviittauksineen). Lisiksi
oikeuskaytinnostd ilmenee, ettd vakuuttelut, joissa ei oteta huomioon sovellettavia
sadnnoksid, eiviat voi luoda asianomaiselle perusteltua luottamusta, vaikka ne
ndytettaisiin toteen (ks. yhteison henkilostoa koskevien riita-asioiden osalta asia
162/84, Vlachou v. tilintarkastustuomioistuin, tuomio 6.2.1986, Kok. 1986, s. 481,
6 kohta; asia T-123/89, Chomel v. komissio, tuomio 27.3.1990, Kok. 1990, s. 1I-131,
30 kohta ja asia T-18/90, Jongen v. komissio, tuomio 7.3.1991, Kok. 1991, s. 1I-187,
34 kohta).

Oikeuskaytinnoésté ilmenee lisdksi, ettd elinkeinonharjoittajien on lihtékohtaisesti
vastattava toiminnalleen ominaisista taloudellisista riskeista, kun otetaan huomioon
kunkin yksittdistapauksen olosuhteet. Kun on kysymys tarjouskilpailumenettelyst,
ndihin riskeihin kuuluvat erityisesti tarjouksen tekemiseen liittyvit kustannukset.
Siitd aiheutuneet kulut jaavit siis menettelyyn osallistuneen yrityksen vastattavaksi,
koska oikeus osallistua tarjouskilpailuun ei merkitse varmuutta siitd, ettd
hankintasopimus tehdddn (edelli 108 kohdassa mainittu asia Embassy
Limousines & Services v. parlamentti, tuomion 75 kohta). Jos hankintaviranomai-
sena oleva toimielin sitd vastoin ennen, kuin hankintasopimus on tehty tarjous-
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kilpailun voittajan kanssa, rohkaisee tarjoajaa etuléteen toteuttamaan peruuttamat-
tomia investointeja ja siten ylittdmaén kyseiselle toiminnalle ominaiset, tarjouksen
tekemisesté aiheutuvat riskit, yhteisélle voi aiheutua sopimussuhteen ulkopuolinen
vastuu (edelld 108 kohdassa mainittu asia Embassy Limousines & Services v.
parlamentti, tuomion 76 kohta).

Kantaja vetoaa tdssd tapauksessa ensinnikin siihen, ettd komissio ei ilmoittanut sille,
ettd komissiolla oli oikeus Iuopua sopimuksen tekemisestd sen allekirjoittamiseen
saakka ilman minkainlaista korvausvelvollisuutta.

Kuten edelld 117 ja 135 kohdassa on kuitenkin todettu, kantajan olisi pitanyt tietda
ilman erillistd ilmoitustakin, ettd komissiolla oli oikeus luopua sopimuksen
tekemisestd ilman korvausvelvollisuutta sopimuksen allekirjoittamiseen saakka ja
ettd siten oikeudellinen sitoutuminen saattoi syntya ainoastaan sillé, ettd komissio
allekirjoittaisi sopimuksen. Se ei voi ndin ollen vedota tasmallisiin vakuutteluihin,
jotka olisivat olleet omiaan synnyttimdén perustellun odotuksen vuokrasopimuksen
tekemiseen, miki olisi perustunut pelkistddn siihen, etti komissio ei maininnut
mitddn kyseisen sopimuksen tekemiseen sovellettavasta lainsaddannosta.

Kantaja vetoaa toiseksi siihen, ettd neuvottelija oli kehottanut edelld 5 kohdassa
mainitussa 6.6.2003 pidetyssi kokouksessa sitd aloittamaan valittomasti tyot. Téstd
on riittavad todeta, ettd vaikka oletettaisiin neuvottelijan todellakin esittineen
viitetyt lausumat, ne eiviit ole olleet omiaan synnyttiméan perusteltua luottamusta
kantajan viittdmalld tavalla. Edelld 6 kohdassa mainitusta 11.6.2003 péivitystd
sdahkopostiviestistd néet ilmenee, ettd Fortis-yhtié ilmoitti vield kyseisen kokouksen
jilkeen neuvottelijalle, ettei se kykenisi kohtuullisesti tilaamaan kunnostustoitd
ennen kuin komissio vahvistaisi suostumuksensa vuokrasopimuksen ehtoihin.
Lisdksi kantaja on itse tiydentinyt kirjelmissién, ettd kun se oli asettanut tiettyji
ehtoja edella 7 kohdassa mainitussa 16.6.2003 péivatyssa kirjeessdin, se halusi vield
saada itselleen osoituksen neuvotteluosapuolten vélilla tehdystd sopimuksesta, koska
se ei voinut tyytyd neuvottelijan 6.6.2003 pidetyssd kokouksessa esittdmian
lausumaan. Kantaja ei siis voi omienkaan lausumiensa perusteella viittds, ettd
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neuvottelijan lausumat olisivat olleet sellaisia, ettd ne olisivat luoneet kantajassa
perusteltuja odotuksia siitd, ettd sopimus tehtidisiin, ja ettdé neuvottelija olisi
rohkaissut sitd tekemdin tilauksia kunnostustéiden suorittamiseksi.

Kantaja viittdad kolmanneksi, ettd komissio vaati useaan kertaan sitd, ettd tyot
tilattaisiin nopeasti, jotta sen virkamiehet voisivat asettua tiloihin vuokrasopimuksen
voimaantulopivina.

Asiakirja-aineistosta ja erityisesti parlamentin kanssa tehdysté toimielinten vilisestd
yhteistydsopimuksesta ilmenee, ettd paivimédran 1.11.2003 noudattaminen tiloihin
padsyn osalta oli olennainen edellytys komission sitoutumisen kannalta. Téstd
seuraa, ettd sopimuksen antaminen kantajalle ja vuokrasopimuksen tekeminen sen
kanssa riippui l&dhtokohtaisesti siitd, etti se kykenisi saamaan kunnostustyst
paiatokseen viimeistddn 31.10.2003.

Asiakirja-aineistosta ja komission omista lausumista ilmenee niin ikdédn, ettd
komissio neuvotteli heindkuun 2003 puoliviliin saakka vain kantajan kanssa
henkilostonsa tietyn osan sijoittamistarpeen tayttdmisestd. Téstd seuraa, ettd siihen
hetkeen saakka komissio ja tarkemmin sanoen OIB kayttaytyivét ja menettelivit
ikddn kuin sopimus tehtéisiin kantajan kanssa ja tim4 panisi sen taytdnt66n. Lisdksi
komission oikeudenkédynnin aikana esittamistd asiakirjoista ilmenee, ettd 7.7.2003
saakka eli siihen pdivimadrddn saakka, jona henkiloston ja hallinnon PO antoi
lausuntonsa, OIB:ll4 ei ollut syytd olettaa, etti erityisesti kiinteiston maantieteelli-
seen sijaintiin liittyneet tekniset ongelmat, joihin komissio on sittemmin vedonnut
sopimusneuvottelujen keskeyttdmisen syynd, saattaisivat vaarantaa sopimuksen
tekemisen kantajan kanssa ja vuokrasopimuksen tekemisen.
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Lisdksi asiakirja-aineistosta ilmenee, ettd ennen kuin kantaja sai tiedon neuvotte-
luista, joihin komissio oli samaan aikaan ryhtynyt muiden Brysselin markkinoilla
toimivien kiinteistéalan toimijoiden kanssa, silld ei ollut mitdan syyta ajatella, ettid
muut ongelmat kuin tdiden valmistuminen médrdajassa saattaisivat vaarantaa
vuokrasopimuksen tekemisen. Vasta timdn oikeudenkdynnin yhteydessi eli sen
paivamaidrian jilkeen, jonka kantaja katsoo olleen perustellun luottamuksen
syntymisen paivamaird eli 26.6.2003, kantaja kykeni saamaan tiedon ongelmista,
joiden vuoksi komissio teki péadtoksen luopua hankinnasta ja vuokrasopimuksen
tekemisesta.

Niiden seikkojen merkitysti, joita kantaja on esittianyt tukeakseen viitteitdén, joiden
mukaan komissio olisi kehottanut sitd toteuttamaan kunnostustydt odottamatta
vuokrasopimuksen virallista allekirjoittamista, on arvioitava nididen toteamusten
valossa.

Kantaja vetoaa siihen, ettd neuvottelija allekirjoitti ilman pienintikddn varausta
16.6.2003 paivityn kirjeen, jossa tdsmennettiin, ettd kantaja tekisi heti allekirjoitetun
kirjeen vastaanotettuaan, kuten siltd oli pyydetty, kunnostustdiden tilaukset
odottamatta sopimuksen virallista allekirjoittamista (ks. edelld 7 kohta). Komissio
kiistdd kantajan viitteiden oikeellisuuden ja viittdd, ettd kantaja ryhtyi omasta
aloitteestaan toimenpiteisiin kunnostustéiden aloittamiseksi odottamatta sopimuk-
sen tekemistd ja ettd se ndin ollen hyviksyi riskin siitd, ettd nditd kunnostustdita ei
korvattaisi sille sopimuslausekkeiden perusteella.

Siitd, ettd OIB ei reagoinut 16.6.2003 piivityssa kirjeessa olleeseen mainintaan, josta
ilmeni, ettd komissio oli pyytanyt kantajaa aloittamaan kunnostusty6t odottamatta
vuokrasopimuksen virallista allekirjoittamista, on todettava, ettd sen lisdksi, ettei
neuvottelija kiistanyt titd, hdn varmisti niiden ehtojen noudattamisen, joita kantaja
oli asettanut, jotta se suostuisi ankariin méaraaikoihin, joihin liittyi viivéstyskor-
vauksen maksuvelvollisuus, ja tekisi kunnostustéiden tilaukset vuokrasopimuksen
virallista allekirjoittamista odottamatta. Kaikki ndméa seikat tekevdt tyhjéksi
komission viitteen, jonka mukaan kantaja olisi ryhtynyt pyytamittd ja omasta
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aloitteestaan toimenpiteisiin tehdessddn tilaukset sopimuksen allekirjoittamista
odottamatta. Ndmai seikat osoittavat nédet sen, ettd OIB rohkaisi kantajaa tekemain
kunnostustéiden toteuttamiseksi tarvittavat tilaukset odottamatta edes vuokrasopi-
muksen virallista allekirjoittamista ja sellaisen sopimusehdon vahvistamista, jonka
mukaan kunnostustyot tulisivat komission maksettaviksi lisévuokran muodossa.

Kuten kantaja on perustellusti korostanut, kehotuksen kunnostustdiden aloittami-
seen vahvistaa se, ettd OIB:n toinen virkamies antoi 4.7.2003 hyviksymisensi (ks.
edelld 18 kohta) Fortis-yhtion tarjoukselle, joka koski kiinteiston tyomaan
vartioinnin tuntikohtaisia kuluja, ja niitd kuluja vastaavat maédrat piti ottaa
kunnostustdiden talousarvion budjettikohtaan "Tyomaan perustaminen”. Tadma
nimenomainen suostumus osoittaa sen, ettd OIB:n virkamiehet varmistivat sen, etti
kaikki ehdot tayttyisivdt, jotta kantaja kykenisi suorittamaan kunnostusty6t
sopimuksen virallista allekirjoittamista odottamatta.

OIB:n ja viime kéadessd komission télld tavoin 26.6.2003 antama kehotus kunnos-
tustdiden ennenaikaiseen toteuttamiseen oli omiaan luomaan kyseisend pdivini
kantajassa perustellun luottamuksen siihen, ettd komissio korvaisi sille myos ennen
vuokrasopimuksen virallista allekirjoittamista toteutetut investoinnit.

Naitd toteamuksia ei voida kyseenalaistaa, kuten komissio viittdd, Sin 16.6.2003
paivattyyn kirjeeseen merkitsemalld késin kirjoitetulla maininnalla, sellaisena kuin
neuvottelija allekirjoitti kyseisen kirjeen 26.6.2003, joka heritti kysymyksen siit4,
voitiinko tilaukset tehdd. Kun otetaan huomioon kyseisen sanamuodon monise-
litteisyys ja lyhyys, komission tulkinta, jonka mukaan tdmé maininta liittyi kantajan
epiilyksiin siitd, olisiko mahdollista panna ilman oikeudellista riskié vireille tilaukset
26.6.2003 tehdyn sopimuksen perusteella, vaikuttaa liian spekulatiiviselta ja
sattumanvaraiselta, jotta se voitaisiin hyviksyd. Kuten kantaja perustellusti toteaa,
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tdllainen maininta voidaan yhtd hyvin tulkita pelkdksi yksinkertaiseksi pyynnoksi
siitd, ettd tilaukset tehtiisiin.

Tapaukseen liittyvien olosuhteiden perusteella on paateltiavs, ettd komissio kehotti
hankintaviranomaisen ominaisuudessa kantajaa suorittamaan etukiteen tiettyji
peruuttamattomia investointeja ja siten ylittdmédn riskit, jotka ovat ominaisia
kyseisille toiminnoille eli tarjouksen jittimiselle julkisia hankintoja koskevan
sopimuksentekomenettelyn yhteydessa. Lisdksi on katsottava, ettd kantaja on
menetellyt jarkevilla ja realistisella tavalla suostuessaan tekemddn etukiteen
tarvittavat investoinnit, jotta se kykenisi panemaan vuokrasopimuksen tiytint66n
komission vaatimusten mukaisesti. Se oli ndet etukdteen saanut komissiolta
sensuuntaisia tasmdllisia vakuutteluja, ettd komissio korvaisi sille kunnostustyét,
joita se oli tekemissd sopimuksen niita vield kattamatta.

Tatd padtelmdd ei kyseenalaista se, ettd komissio saattoi varainhoitoasetuksen
100 artiklan ja 101 artiklan ensimmaéisen kohdan nojalla luopua hankinnasta ja siten
sopimuksen tekemisestd ilman korvausvelvollisuutta sopimuksen allekirjoittamiseen
saakka. Téllaisen mahdollisuuden olemassaolo ei ndet estd sitd, ettd komissio on
voinut kiyttaytymisellddn antaa neuvottelukumppanilleen sen vaikutelman, etté se ei
kayttdisi titd mahdollisuutta tietyssd tapauksessa (ks. vastaavasti ja analogisesti
edelld 108 kohdassa mainittu asia Embassy Limousines & Services v. parlamentti,
tuomion 54 ja 86 kohta).

On siis todettava, ettd komissio on loukannut riittivin ilmeiselld tavalla
luottamuksensuojan periaatetta lopettaessaan sopimusneuvottelut sen jilkeen, kun
se oli kehottanut kantajaa toteuttamaan kunnostusty6t, jotta se kykenisi vuokraa-
maan kiinteiston 1.11.2003 alkaen.
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Kaiken edelld esitetyn perusteella on todettava lainvastaista kayttaytymistad koskevan
edellytyksen osalta, ettd komissio on menetellyt sopimusneuvottelujen lopettamisen
yhteydessd lainvastaisesti tavalla, joka on omiaan synnyttimiin sopimussuhteen
ulkopuolisen yhteisén vastuun, kun se on antanut sopimusneuvottelujen jatkua,
vaikka se tiesi niiden védistdmittd kariutuvan, ja kun se on lopettanut sopimus-
neuvottelut sen jilkeen kun se oli kehottanut kantajaa suorittamaan tarvittavat
kunnostusty6t kiinteiston vuokraamiseksi 1.11.2003 alkaen. Kantajan véitteet on
muilta osin hylattavéa perusteettomina.

b) Viitetty vahinko ja syy-yhteys lainvastaisen kiyttdytymisen ja tdmén vahingon
valilla

Kantaja vaatii korvausta siit4, ettd se on menettinyt mahdollisuuden sopimuksen
tekemiseen, kuluista, joita on aiheutunut sopimusneuvottelujen aikana, seké siit,
ettd se on menettinyt mahdollisuuden vuokrata kiinteisto jollekin kolmannelle
osapuolelle sopimusneuvottelujen aikana.

Téssa yhteydessd on muistettava, ettd EY 288 artiklan toisessa kohdassa edellytetty
syy-yhteys edellyttdd, ettd yhteison lainvastaisen toiminnan ja véitetyn vahingon
vililld on vilitén syy-yhteys, toisin sanoen vahingon on aiheuduttava riittdvin
valittomasti kyseisestd toiminnasta (asia T-146/01, DLD Trading v. neuvosto,
tuomio 17.12.2003, Kok. 2003, s. II-6005, 72 kohta; ks. vastaavasti myds yhdistetyt
asiat 64/76, 113/76, 167/78, 239/78, 27/79, 28/79 ja 45/79, Dumortier fréres ym. v.
neuvosto, tuomio 4.10.1979, Kok. 1979, s. 3091, 21 kohta; yhdistetyt asiat C-46/93 ja
C-48/93, Brasserie du pécheur ja Factortame, tuomio 5.3.1996, Kok. 1996, s. I-1029,
51 kohta ja edelld 86 kohdassa mainittu asia International Procurement Services v.
komissio, tuomion 55 kohta).

Lisdksi on korostettava, ettd vakiintuneen oikeuskiytinnén mukaan ensi sijassa sen
asianosaisen tehtévini, joka vaatii yhteisolta vahingonkorvausta, on esittda riittavit
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todisteet viitetyn vahingon aiheutumisesta ja laajuudesta sekd osoittaa tdmén
vahingon ja yhteison toimielinten lainvastaisen menettelyn vilinen syy-yhteys (asia
C-401/96 P, Somaco v. komissio, tuomio 7.5.1998, Kok. 1998, s. [-2587, 71 kohta ja
asia T-168/94, Blackspur ym. v. neuvosto ja komissio, tuomio 18.9.1995, Kok. 1995,
s. 11-2627, 40 kohta).

Kantajan esittamié vahingonkorvausvaatimuksia on tarkasteltava nédiden seikkojen
valossa.

Vahingonkorvausvaatimus, joka koskee sopimuksen tekemistd koskeneen mahdolli-
suuden menettimista

Sopimusneuvottelujen yksipuolinen lopettaminen kuuluu tissé tapauksessa hankin-
taviranomaisen varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmdisen kohdan sddnndksiin
perustuviin valtuuksiin olla tekeméttd suunniteltua sopimusta. Kantaja ei siten ole
missdadn vaiheessa saanut oikeutta siihen, etti tdmé sopimus tehdadidn. Koska
osapuolten vililld ei ole ollut varmaa ja lopullista sopimusta, kantajalle ei ole
myodskddn voinut syntyd mitddn oikeutta sopimuksen nojalla eikd siten mitdén
oikeutta saada sopimuksesta odotettua voittoa.

Téstd seuraa, ettd komission lainvastaista kdyttdytymistd, joka perustuu ainoastaan
niihin seikkoihin, joita on liittynyt siihen, miten se on kéyttianyt oikeuttaan luopua
sopimuksen tekemisesti ja lopettaa sopimusneuvottelut yksipuolisesti, ei voida pitda
sellaisen vahingon syyni, joka koostuu sopimuksen tekemistd ja niiden voittojen
toteutumista koskevan mahdollisuuden menettimisesti, joita sopimuksen tekemi-
sestd voitaisiin odottaa saatavan. Vahinko, jota kantajalle on aiheutunut téstid
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lainvastaisesta kayttaytymisestd, ei voi siten sisaltdd voittoja, joita se olisi voinut
odottaa saavansa kiinteiston vuokraamisesta, eikid edes niiden voittojen saamista
koskevan mahdollisuuden menettamistd (ks. vastaavasti edelli 108 kohdassa
mainittu asia Embassy Limousines & Services v. parlamentti, tuomion 96 kohta).

Téatd ratkaisua eivit kyseenalaista kantajan tdssd tapauksessa esittimét seikat.
Ensinnékin kantajan vaatimuksensa tueksi esittimét asiakirjat koskevat ainoastaan
Belgian ja Ranskan lainsdddéntoa eivitkd ne osoita sitd, ettd niissd vahvistettaisiin
sopimuksen tekemittd jittimisen vuoksi saamatta jiadneen voiton korvaamisen
periaate. Ndmai asiakirjat osoittavat pidinvastoin, ettd oikeuskirjallisuudessa on
padasiallisesti vastustettu téllaista ratkaisua, jota ei ole vahvistettu myo6skiddn
oikeuskdytdnnossd. Toiseksi se, ettd kantajan tdssd tapauksessa vaatima korvaus
vastaa vain osaa saamatta jadneestd voitosta, ei ole omiaan kyseenalaistamaan edelld
mainittua ratkaisua, koska se johtaisi joka tapauksessa siihen, ettd annettaisiin,
vaikkakin osittain, vaikutuksia sopimukselle, jota ei koskaan tehty ja jonka
tekemiseen kantaja ei ole koskaan saanut mitéidn oikeutta.

Edelld esitetyn perusteella on hylattdvd vaatimus, jonka mukaan kantajalle olisi
korvattava sopimuksen saamista ja sopimuksen taytint6onpanosta odotetun voiton
toteutumista koskevan mahdollisuuden menettiminen, ilman ettid olisi tarpeen
antaa ratkaisua komission esittdmistd muista viitteista.

Kulujen korvaamista koskeva vaatimus

Varainhoitoasetuksen 101 artiklan ensimmadisestd kohdasta ilmenee, ettd lahto-
kohtaisesti kulut, joita tarjoajalle on turhaan aiheutunut siit4, ettd se on osallistunut
julkista hankintaa koskevaan sopimuksentekomenettelyyn, eivat voi olla vahinkoa,
josta voitaisiin maksaa vahingonkorvaus (ks. vastaavasti asia T-13/96, TEAM v.
komissio, tuomio 29.10.1998, Kok. 1998, s. 11-4073, 71 kohta ja edelld 108 kohdassa
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mainittu asia Embassy Limousines & Services v. parlamentti, tuomion 97 kohta).
Kyseistd médrdystd ei kuitenkaan voida soveltaa sellaisissa tapauksissa, joissa
yhteison oikeuden rikkominen sopimuksentekomenettelyssi on heikentéinyt tarjoa-
jan mahdollisuuksia saada sopimus (ks. vastaavasti em. asia TEAM v. komissio,
tuomion 72 kohta) tai silld on suoraan aiheutettu télle perusteettomia kuluja, koska
muutoin loukattaisiin oikeusvarmuuden ja luottamuksensuojan periaatteita.

Sopimusneuvottelujen yhteydessi aiheutuneiden Fortis-yhtion henkilostokulujen
osalta on todettava, ettd kantaja ei ole esittinyt mitdén seikkaa, jonka perusteella
voitaisiin todeta, ettd ndmd kulut johtuisivat suoraan komission lainvastaisesta
kayttaytymisestd. Kantaja ei ole siten osoittanut eika edes viittinyt, ettd ndma kulut
olisivat aiheutuneet siné ajanjaksona, jonka aikana komissio antoi sopimusneuvot-
telujen jatkua vaikka tiesi niiden vaistamdattd kariutuvan. Koska kantaja ei ole
esittinyt tdménsuuntaisia seikkoja, ei voida myo6skddn katsoa, ettd Fortis-yhtion
henkilostokulut olisivat aiheutuneet perusteettomasti siind mielessé, ettd ne olisivat
ylittdneet riskit, joita liittyy tarjouksen jéttdmiseen sopimuksentekomenettelyn
yhteydessa.

On joka tapauksessa todettava, ettid kantaja on tyytynyt arvioimaan kannekirjelméssa
sen vahingon maéaréd, joka vastaa niitd Fortis-yhtion henkilostokuluja, joita aiheutui
sopimusneuvottelujen yhteydessd, esittimatta mitaan todisteita timén tueksi. Se on
vastauskirjelméissadn vedonnut siihen, ettd timé arviointi laadittiin Fortis-yhtion
kahden tydntekijan eli S:n ja D:n sopimusneuvotteluihin kiyttiman ajan eli 150 ja
100 tunnin perusteella ja heiddn arvioidun tuntipalkkansa eli 62 ja 124 euron
perusteella, esittdmittd mitddn konkreettista ja yksityiskohtaista tietoa tistd.
Téllainen arviointi, jonka asiaankuuluvuutta tai uskottavuutta ei ole mahdollista
arvioida, koska kantaja ei ole esittinyt riittavin konkreettisia ja yksityiskohtaisia
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tietoja, ei riitd osoittamaan sen Fortis-yhtion henkilostokuluja vastaavan vahingon
olemassaoloa ja laajuutta, jonka korvaamiseksi korvausta vaaditaan.

Edelld esitetyn perusteella kantajan vaatimus, jonka mukaan Fortis-yhtion
henkilostokulut pitéisi korvata, on hylattiava perusteettomana.

Tavarantoimittajien eli yhtididen B. ja A. vaatimien kulujen osalta on tdsmennettava,
ettd kantaja vetoaa yksinomaan siihen, ettd vastaavat tilaukset tehtiin sen vuoksi, ettd
silli oli perusteltu luottamus vuokrasopimuksen tekemiseen, mutta luottamus
petettiin, kun komissio myohemmin lopetti sopimusneuvottelut. On sitd vastoin
kiistatonta, ettd timin vahingon sekd todettujen vilpittdmidn mielen periaatteen
loukkaamisen ja oikeuden vddrinkdyton (ks. edelld 137 kohta) vililld ei ole syy-
yhteyttd. Kuten edelld 153 kohdassa todettiin, kantaja vetoaa perustellusti siihen, etta
koska silléd oli perusteltu [uottamus siihen, etti komissio korvaisi sille kunnostusty6t,
se teki 4.7.2003 niihin toihin liittyneet tilaukset. Toisin kuin komissio viittas, on siis
olemassa viliton syy-yhteys kantajan korvattavaksi vaatiman ja ndihin tehtyihin
tilauksiin perustuvan vahingon ja komission luottamuksensuojan periaatetta
loukkaamalla aiheuttaman lainvastaisuuden vililli. Taméd on siten hyviksyttivi
peruste sille, ettd kyseiset kulut korvataan.

Kantajan esittdmait seikat eivit kuitenkaan osoita oikeudellisesti riittdvilla tavalla sen
vahingon olemassaoloa ja laajuutta, jota sille on todellisuudessa aiheutunut edelld
mainitusta lainvastaisuudesta. Se on ensinnikin esittinyt vaatimuksensa tueksi vain
yksinkertaisia tilaustensaajien laatimia kululaskelmia, jotka oli osoitettu Fortis-
yhtiolle ja jotka eivit ole omiaan osoittamaan kantajalle todellisuudessa aiheutuneen
vahingon olemassaoloa. Toiseksi se on myontinyt, ettd se ei ole tdhdn mennessi
maksanut tavarantoimittajilleen mitéddn niaiden kululaskelmien perusteella ja etti se
el tee sitd, ennen kuin tastd kanteesta on annettu ratkaisu. Se vetoaa niet siihen, etti
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sen asianomaisten tavarantoimittajien kanssa tekemien sopimusten nojalla maksua
lykataan siihen saakka, ettd se mahdollisesti saa korvauksen komissiolta. Kantaja ei
ole kuitenkaan esittinyt mitdén todisteita véitteidensd tueksi, eikd siten ole
mahdotonta, ettd maksamatta jittiminen johtuu muusta syystd, kuten velan
lyhentémisestd tai materiaalien kéyttamisestd uudelleen, kuten komissio vaittaa.

Nidin ollen on todettava, ettd kantajan korvausvaatimus, joka koskee sen
tilaustensaajien vaatimia kuluja, jotka olivat viime vaiheessa midraltdan 41 637,77
euroa, on perusteeton.

FREPM:n toimenpidekulujen korvaamista koskevan vaatimuksen osalta on lopuksi
korostettava, ettd kantajan mukaan nami kulut ovat aiheutuneet sille yksinomaan
komission hyvéksi, kun otetaan huomioon vakuutus, jonka neuvottelija oli antanut
sopimuksen tekemisestd. Vahinko olisi siis siindkin tapauksessa suora seuraus siit4,
ettd komissio on loukannut luottamuksensuojan periaatetta. Lisiksi on tutkittava,
onko vahinko suora seuraus edelld 137 kohdassa mainitusta vilpittoméan mielen
periaatteen loukkaamisesta ja oikeuden vaarinkéytosta.

Kuten asiakirja-aineistosta ilmenee, tdmi vahingonkorvausvaatimus ei vastaa
FREPM:lle aiheutuneita kuluja vaan kahta arkkitehtien palkkiolaskelmaa, jotka on
osoitettu suoraan kantajalle. Ensimmaéinen palkkiolaskelma nro 37-2003, joka on
paivatty 1.9.2003, on perdisin yhtioltd G. Se liittyy asiaan "Vuokratilat City
Center — Botannique 1” ja palveluihin, joita suoritettiin touko—kesidkuussa 2003.
Jalkimmadinen palkkiolaskelma nro 242-2003, joka on niin ikddn paivitty 1.9.2003,
on periisin yhtiolta P. Se liittyy hankkeeseen "Komission toimistotilojen kunnos-
tustyot” ja palveluihin, joita suoritettiin huhti-, touko-, kesi-, heini- ja elokuussa
2003. Namai laskut vastaavat siten palveluja, joiden suorittaminen alkoi ja jotka oli
siten tilattu ennen kuin kantajassa syntyi 26.6.2003 perusteltu luottamus siihen, etté
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tehdyt investoinnit kuuluisivat komission vastuulle. Namé kulut aiheutuivat lisaksi
ennen kuin komissio teki paiatoksen luopua sopimuksen tekemisesta.

Edella esitetyn perusteella on todettava, ettd kantajalle ei ole aiheutunut vahinkoa,
kun sille on koitunut, ilman ettd komissio olisi siti tihdn kehottanut, kuluja, jotka
eivat ylité taloudellisia riskejd, joita luonnostaan liittyy julkiseen hankintaan liittyvien
tarjousten tekemiseen. Edelld mainittuja laskelmia vastaavat arkkitehtien kulut ovat
néet kuluja, joita kantajalle on aiheutunut sen osallistumisesta julkiseen hankintaan
liittyvédn sopimuksentekomenettelyyn ja jotka kuuluvat sen vastattavaksi, eivitka ne
voi olla sellaista vahinkoa, josta yhteis6 voisi maksaa korvauksen. Lisdksi on
todettava, ettd kantaja ei ole osoittanut tissd yhteydessd komission lainvastaisen
kayttiaytymisen ja puhtaaseen tappioon johtaneiden kulujen vilisen syy-yhteyden
olemassaoloa.

Niin ollen kantajalle sopimusneuvottelujen yhteydessd aiheutuneiden kulujen
korvaamista koskeva vaatimus on hylittdva perusteettomana.

Vuokraamista kolmannelle osapuolelle koskevan mahdollisuuden menettimiseen
liittyva korvausvaatimus

Aluksi on tirkedd muistuttaa siitd, ettd oikeuskdytinnén mukaan mahdollisuuden
menettaminen voi olla korvattava vahinko (ks. asia T-47/93, C v. komissio, tuomio
27.10.1994, Kok. H. 1994, s. I-A-233 ja s. 11-743, 54 kohta oikeuskéytantéviittauksi-
neen).
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Kantajan véitteestd, jonka mukaan se menetti 13.5.-14.9.2003 kiytyjen sopimus-
neuvottelujen aikana mahdollisuuden vuokrata kiinteisté kolmannelle osapuolelle
komission kanssa neuvoteltuja ehtoja vastaavin ehdoin, on todettava, ettd mikili
oletetaan, ettd kiinteisté olisi pysynyt Brysselin toimistokiinteistomarkkinoilla
riidanalaisen ajanjakson aikana, kantajalla olisi ollut todellinen mahdollisuus
vuokrata se jollekin kolmannelle osapuolelle. Tamé kantajan mahdollisuus vuokrata
kiinteisto jollekin kolmannelle osapuolelle perustuu siihen, ettd kuten komissio on
myéntanyt, Brysselin toimistokiinteistomarkkinat ovat jatkuvasti kehittyvdt mark-
kinat, jotka kasvavat koko ajan muun muassa vastatakseen Euroopan yhteisojen
toimielinten taholta tulevaan kasvavaan kysyntdan.

Tissd tapauksessa kantaja on kuitenkin ilmoittanut kirjelmissddn, ettd se on
"luopunut todellisesta mahdollisuudesta vuokrata kiinteisté jollekin kolmannelle
osapuolelle koko sen ajanjakson ajalta, jonka aikana se kivi neuvotteluja yksinomaan
komission kanssa”, misté ilmenee, ettd se teki itse jo sopimusneuvottelujen alkaessa
péitoksen poistaa kiinteisté Brysselin toimistokiinteistémarkkinoilta. Kantaja ei voi
tiltd osin nojautua perustellusti siihen, ettd sen padtds olisi johtunut komission
painostuksesta ja vakuutuksista, joita komissio olisi antanut siitd, ettd sopimus
allekirjoitettaisiin.

Niin ollen sen mahdollisuuden menettiminen, ettd kiinteistoé olisi voitu vuokrata
sopimusneuvottelujen aikana, sen vuoksi, ettd kantaja antoi komissiolle yksin-
oikeuden kiinteistoon ja kiinteistd tdstd syystd rauhoitettiin muilta liiketoimilta,
perustuu kantajan omaan péitokseen, ja se on siten suostunut ottamaan riskin siit,
ettd se menettda mahdollisuuden vuokrata kiinteisto toiselle vuokralaiselle.

Koska komissio ei kuitenkaan varoittanut vilittomaisti kantajaa paatoksesta, jonka se
oli tehnyt 16.7.2003 sopimuksen tekemisestd ja siten kiinteiston vuokraamisesta
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luopumisesta, se evisi kantajalta mahdollisuuden saattaa kiinteistd6 uudelleen
vuokrausmarkkinoille kaksi kuukautta aikaisemmin kuin se teki sen. Tastd seuraa,
ettd komissio on todellisuudessa evinnyt kantajalta mahdollisuuden vuokrata
kiinteisto jollekin kolmannelle osapuolelle kohtuullisesti kahdeksi kuukaudeksi
arvioitavan ajanjakson aikana.

Jotta kyettdisiin arvioimaan kantajalle todellisuudessa aiheutuneen vahingon méiria,
on otettava huomioon vaikeudet, joita liittyi tuolloin vuokramarkkinoihin. Koska
kantaja on my6ntinyt ndmé vaikeudet ja ottanut ne huomioon, 10 000 euron
suuruisen mairan kohdentaminen kullekin asianomaiselle kuukaudelle, mika vastaa
kantajan omaakin arviota, vaikuttaa riittiviltd korvaukselta tille todellisuudessa
aiheutuneesta vahingosta. Korvattavaksi vahingoksi, joka aiheutuu siitd, ettd kantaja
on menettinyt mahdollisuuden vuokrata kiinteist6 jollekin kolmannelle osapuolelle
heindkuun puolivdlin ja syyskuun puolivilin 2003 vilisend aikana, on siten
vahvistettava 20 000 euroa.

Edelld mainittujen seikkojen perusteella yhteisén korvattavan vahingon kokonais-
madrdksi on tdssd tapauksessa vahvistettava 20 000 euroa.

Kantaja vaatii, ettd vahingonkorvauksena mydnnettivista summasta pitéisi suorittaa
6 prosentin suuruista korkoa tuomion julistamispéivista todelliseen maksupéiviin.

Korvauksen mééradn on sovellettava viivastyskorkoa, joka ei voi olla suurempi kuin
kanteessa on vaadittu (edella 108 kohdassa mainitut yhdistetyt asiat Mulder ym. v.
neuvosto ja komissio, tuomion 35 kohta).
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Tistd seuraa, ettd tdssd tapauksessa edelld mainittuun korvaukseen on lisdttivi
viivastyskorko, joka alkaa juosta timédn tuomion julistamispaivistd todelliseen
maksupéivain saakka ja joka on suuruudeltaan sama kuin korko, jonka Euroopan
keskuspankki on vahvistanut perusrahoitusoperaatioitaan varten, korotettuna 2
prosenttiyksikolld, silld edellytykselld, ettd kantajan vaatimuksissaan esittimid 6
prosentin korkoa ei yliteta.

B Asian selvitystoimea koskeva vaatimus

Kantaja on vaatinut, ettd neuvottelija pitdisi haastaa oikeudenkiyntiin, jotta hanté
kuultaisiin lausumista, joita kantaja vaittid hinen esittdneen 6.6.2003 pidetyssi
kokouksessa ja 10.7.2003 kaydyssd puhelinkeskustelussa. Vastaaja ei ole reagoinut
tdhin asian selvitystoimea koskevaan vaatimukseen.

Vakiintuneen oikeuskdytinnon mukaan ensimmadisen oikeusasteen tuomioistuimen
asiana on arvioida ty6jirjestyksen 65 artiklassa ja sitd seuraavissa artikloissa
tarkoitettujen asian selvitystoimien hyodyllisyytti riidan ratkaisemisen kannalta (asia
T-140/97, Hautem v. EIP, tuomio 28.9.1999, Kok. H. 1999, s. I-A-171 ja s. 1I-897,
92 kohta ja asia T-138/98, ACAV ym. v. neuvosto, tuomio 22.2.2000, Kok. 2000, s. II-
341, 72 kohta).

Ensimmadisen oikeusasteen tuomioistuin toteaa tdssd tapauksessa, ettd kantajan
pyytami asian selvitystoimi ei ole tarpeen nyt kisiteltivan asian ratkaisemiseksi.
Siihen ei siten ole tarpeen turvautua.
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Oikeudenkdyntikulut

Ensimmaisen oikeusasteen tuomioistuimen tyojarjestyksen 87 artiklan 3 kohdan
ensimmadisen alakohdan mukaan ensimmadisen oikeusasteen tuomioistuin voi
mairdtd oikeudenkayntikulut jaettaviksi asianosaisten kesken tai méadritd, ettd
kukin vastaa omista kuluistaan, jos asiassa osa vaatimuksista ratkaistaan toisen
asianosaisen ja osa toisen asianosaisen hyviksi tai jos siihen on muutoin erityisid
syita.

Téssd tapauksessa osa kantajan vaatimuksista on hylitty, koska p#dasiallinen
vaatimus on jitetty tutkimatta ja myos osa vahingonkorvausvaatimuksista on
hyldtty perusteettomina toissijaisen vaatimuksen yhteydessi. Kun otetaan nimd
seikat huomioon, tissi tapauksessa on madrittiva, ettd kukin asianosainen vastaa
omista kuluistaan.

Niilld perusteilla

YHTEISOJEN ENSIMMAISEN OIKEUSASTEEN TUOMIOISTUIN (laajennettu
toinen jaosto)

on ratkaissut asian seuraavasti:

1) Komissio velvoitetaan maksamaan kantajalle 20 000 euron suuruinen
korvaus, johon on lisdttivd viivistyskorko, joka alkaa juosta timin
tuomion julistamispdivisti todelliseen maksupidivdin saakka ja jonka
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vuosikorko on suuruudeltaan sama kuin korko, jonka Euroopan keskus-
pankki on vahvistanut perusrahoitusoperaatioitaan varten, korotettuna 2
prosenttiyksikolld, silli edellytykselld, ettd kantajan vaatimuksissaan
esittimii 6 prosentin korkoa ei yliteta.

2) Kanne hylitidin muilta osin.

3) Kukin asianosainen vastaa omista oikeudenkayntikuluistaan.

Pirrung Meij Forwood

Pelikdnova Papasavvas

Julistettiin Luxemburgissa 8 paivana toukokuuta 2007.

E. Coulon J. Pirrung

kirjaaja jaoston puheenjohtaja
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