WYROK Z DNIA 8.5.2007 r. — SPRAWA T-271/04

WYROK SADU PIERWSZE] INSTANC]I
(druga izba w skladzie powigkszonym)

z dnia 8 maja 2007 r.”

W sprawie T-271/04

Citymo SA, z siedziba w Brukseli (Belgia), reprezentowana przez P. Van
Ommeslaghe’a, I. Heenena oraz P.M. Louisa, adwokatéw,

strona skarzaca,

przeciwko

Komisji Wspoélnot Europejskich, reprezentowanej przez L. Parpale oraz
E. Manhaeve’a, dzialajacych w charakterze pelnomocnikéw, wspieranych przez
D. Philippe’a oraz M. Goudena, adwokatéw,

strona pozwana,

majacej za przedmiot, tytulem zadania gtéwnego, powddztwo z tytulu odpowie-
dzialnodci umownej o zasadzenie od Komisji na rzecz skarzacej odszkodowania
w zwiazku z rozwigzaniem umowy najmu zawartej jej zdaniem miedzy nia
a Wspdlnota Europejska, reprezentowana przez Komisje, oraz, tytulem zadania

* Jezyk postepowania: francuski.
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ewentualnego, powédztwo z tytulu odpowiedzialno$ci pozaumownej o naprawienie
szkody poniesionej zdaniem skarzacej przez nig w zwiazku z decyzja Komisji
o zakonczeniu negocjacji poprzedzajacych zawarcie tejze umowy najmu,

SAD PIERWSZE] INSTANCJI WSPOLNOT EUROPEJSKICH
(druga izba w skladzie powigkszonym),

w skladzie: J. Pirrung, prezes, A.W.H. Meij, N.J. Forwood, 1. Pelikdnova
i S. Papasavvas, sedziowie,

sekretarz: K. Pocheé, administrator,

uwzgledniajac procedure pisemna i po przeprowadzeniu rozprawy w dniu 17 maja
2006 r.,

wydaje nastepujacy

Wyrok

Okolicznosci faktyczne lezace u podstaw sporu

Skarzaca jest spétka akcyjna prawa belgijskiego specjalizujaca sie w obrocie
nieruchomos$ciami. Jest ona czeécia grupy Fortis, ktéra w panstwach Beneluksu
dziata w sektorach ubezpieczen i ustug finansowych.
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Pod koniec roku 2002 skarzaca odnowila w Brukseli bedacy jej wlasnoscia kompleks
budynkéw, zwany ,City Center” i skladajacy sie z dwéch budynkéw B1 i B2.

Na poczatku roku 2003 Parlament Europejski rozpoczal negocjacje ze skarzaca
w celu wynajecia caloséci powierzchni budynku B1 wchodzacego w sktad City Center,
czyli 16 954 m” pomieszczeni do uzytku biurowego oraz 205 miejsc parkingowych
(zwanych dalej ,budynkiem”). Nastepnie jednak Parlament zrezygnowal z wynajecia
budynku, wskazujac, ze Komisja zamierza kontynuowa¢ negocjacje w jego imieniu.
W ramach wspélpracy miedzyinstytucjonalnej miedzy obydwiema instytucjami
wspolnotowymi uzgodniono, ze przeniesienie niektérych stuzb Komisji do budynku
umozliwiloby Parlamentowi zajecie pomieszczen przez nie opuszczonych.

Dnia 13 maja 2003 r. Komisja za posrednictwem pana C. (zwanego dalej
»negocjatorem”), urzednika Biura ds. Infrastruktury i Logistyki w Brukseli (OIB),
podmiotu utworzonego na mocy decyzji Komisji 2003/523/WE z dnia 6 listopada
2002 r. (Dz.U. 2003, L 183, str. 35), skontaktowala sie ze skarzaca i Fortis Real Estate,
wyspecjalizowanym w sektorze nieruchomosci departamentem spétki prawa
belgijskiego Fortis AG (zwanej dalej ,spélka Fortis”), czyli siostrzanej spétki
skarzacej w ramach grupy Fortis, w celu sfinalizowania negocjacji dotyczacych
warunkéw umowy najmu budynku (zwanej dalej ,umowa najmu”).

Podczas trzech spotkan, zorganizowanych odpowiednio w dniach 16 maja oraz
3 i 6 czerwca 2003 r., negocjator i spétka Fortis (zwani dalej ,stronami negocjacji”)
przedyskutowali warunki umowy najmu, a takze prac majacych na celu urzadzenie
wnetrz budynku, jakie nalezy przeprowadzi¢. Komisja zazadala, aby umowa najmu
przewidywala, Ze prace te sa wykonywane w imieniu i na rachunek poprzez zaplate
dodatkowego czynszu. Ponadto Komisja zazyczyla sobie, aby umowa najmu
przewidywala, ze prace te powinny by¢ ukonczone do dnia 31 pazdziernika
2003 r., czyli zaraz przed dniem przewidzianym jako dzien wejécia w zycie umowy
najmu, oraz aby w przypadku opdZnienia nalezala sie kara.
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W wiadomosci elektronicznej z dnia 11 czerwca 2003 r. spétka Fortis wskazala
negocjatorowi, ze rozsadnie byloby, aby zaméwienia dotyczace wykonania prac nie
byly skladane przed potwierdzeniem zgody Komisji na warunki umowy najmu.

W zalaczniku do pisma z dnia 16 czerwca 2003 r. spotka Fortis skierowata do
Komisji projekt umowy najmu, ktéry zostal wczesniej przekazany do wiadomosci
Komisji w drodze elektronicznej. Ten projekt umowy przewidywal w art. 4.4, ze
prace urzadzeniowe wnetrz budynku, ktérych domagala sie Komisja, za wyjatkiem
prac dotyczacych stoléwki i bezpieczenstwa (zwane dalej ,pracami urzadzeniowy-
mi”) powinny zosta¢ ukoriczone przed dniem 31 pazdziernika 2003 r. oraz ze,
w przeciwnym razie, bedzie sie nalezalo odszkodowanie za opéznienie od dnia
1 listopada 2003 r., czyli od daty wejscia w zycie umowy najmu. Jednakze pismo
spolki Fortis wyjasnialo, ze termin realizacji prac urzadzeniowych oraz data, od
ktérej bedzie si¢ nalezato odszkodowanie za opéznienie przewidziane w projekcie
umowy, podlegaja miedzy innymi nastepujacemu warunkowi: ,najpdzniej przez
dniem 30 czerwca 2003 r. otrzymamy duplikat niniejszego pisma nalezycie przez
Panstwa podpisany i potwierdzajacy w ten sposéb Panstwa zgode na warunki
[umowy] najmu”. Spélka Fortis wskazala ponadto: ,Z chwila otrzymania [wymaga-
nego dokumentu], zlozymy, jak Panstwo tego zazadali, zaméwienia na prace
[urzadzeniowe], nie czekajac na formalne podpisanie umowy najmu”. W piémie
sprecyzowano takze, ze w przypadku nieotrzymania wymaganego dokumentu
w wyznaczonym terminie ,termin realizacji prac oraz data, od ktérej bedzie sie
nalezato odszkodowanie za opéznienie, zostana przesuniete, z uwzglednieniem daty
otrzymania [wymaganego dokumentu] oraz okreséw zamkniecia budynku, bez
zmiany daty wejécia w zycie umowy najmu”.

Dnia 19 czerwca 2003 r., po wyjasnieniu pewnych kwestii pomiedzy stronami
negocjacji, spolka Fortis przekazala druga wersje projektu umowy najmu, ktéra
wprowadzila pewne zmiany do art. 4.5, znajdujacego sie w wersji z dnia 16 czerwca
2003 r.

Dnia 23 czerwca 2003 r., po ponownych dyskusjach pomiedzy sluzbami
technicznymi, spé6tka Fortis przekazala negocjatorowi do wiadomosci trzecia wersje
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projektu umowy najmu, ktéra wniosta zmiany do art. 4.3, 11 i 12 znajdujacych sie we
wczeséniejszych wersjach z dnia 16 i 19 czerwca 2003 r., a takze zalacznik
streszczajacy porozumienie stron negocjacji na temat budzetu oraz opis prac
urzadzeniowych. W wiadomosci elektronicznej, ktéra przeslano to pismo, spétka
Fortis wyjasnila, ze trzeci projekt umowy uniewaznia i zastepuje projekty przeslane
wczeéniej, ale ze tre$¢ jej pisma z dnia 16 czerwca 2003 r. nadal w pelni obowiazuje.

Notatka z dnia 25 czerwca 2003 r. OIB zwrdcil si¢ o wydanie opinii na temat
projektu listu intencyjnego oraz umowy najmu do stuzb i dyrekeji generalnych (DG)
Komisji, z ktérymi nalezy si¢ skonsultowa¢ w ramach kazdej procedury dotyczacej
nieruchomosci, czyli do stuzby prawnej, DG ds. Budzetu oraz DG ds. Personelu i
Administracji (zwanych dalej, facznie, ,organami kontrolnymi”).

Faksem z dnia 26 czerwca 2003 r. negocjator odestal spélce Fortis kopie swego
pisma z dnia 16 czerwca 2003 r., ktéra opatrzona byla podpisem pod odreczna
wzmianka o nastepujacym brzmieniu:

»Warunki umowy najmu satysfakcjonuja OIB. Zostala ona przekazana organom
kontrolnym”.

Pismem z dnia 30 czerwca 2003 r. wyslanym droga elektroniczna po spotkaniu
z organami kontrolnymi negocjator zwrdcil sie do spéiki Fortis z pytaniem
dotyczacym odzyskania podatku od wartoéci dodanej (VAT) od prac urzadzenio-
wych. Wyjaénil ponadto, ze stuzba prawna domaga si¢ zmiany art. 7 projektu umowy
najmu. Wskazal takze:

»53 takze inne uwagi, lecz nie maja one wigkszego znaczenia. Jednak uwaga. Nie
oznacza to, ze umowa jest juz zatwierdzona”.
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Pismem z dnia 1 lipca 2003 r. wyslanym droga elektroniczna spétka Fortis udzielita
negocjatorowi negatywnej odpowiedzi na temat ewentualnego odzyskania podatku
VAT oraz zmiany art. 7 projektu umowy najmu.

Tego samego dnia sluzba prawna wydala pozytywna opinie na temat projektu
umowy najmu z zastrzezeniem zmian zaproponowanych w odniesieniu do projektu
listu intencyjnego, ktére mialy na celu wzmocnienie jego warunkowego charakteru,
oraz do samej umowy najmu, obejmujacych zmiane klauzuli wlasciwosci na rzecz
sad6w w Brukseli.

Dnia 4 lipca 2003 r. skarzaca zlozyla do spélek B. i A. pierwsze zaméwienia
konieczne do realizacji prac urzadzeniowych.

Tego samego dnia DG ds. Budzetu wydala pozytywna opinie na temat projektu
wynajecia budynku, z zastrzezeniem uwzglednienia jej uwag. Uwagi te dotyczyly
obowiazku przestrzegania procedury zobowiazan budzetowych, koniecznosci
wzmocnienia warunkowego charakteru listu intencyjnego oraz kilku propozycji
Zmian umowy najmu.

W tym czasie Komisja przygotowala projekt komunikatu do Rady i Parlamentu jako
organéw budzetowych, dotyczacy wniosku o zwiekszenie budzetu. Podjecie tego
kroku stalo sie konieczne z uwagi na znaczne koszty dodatkowe wynikajace
w 2003 r. z wynajecia budynku.

Faksem z dnia 4 lipca 2003 r. urzednik OIB pan F. potwierdzil wobec spé6iki Fortis
swa zgode na koszty dozorowania placu budowy budynku.
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Dnia 5 lipca 2003 r. DG ds. Budzetu wydala pozytywna opinie na temat projektu
komunikatu do Rady i Parlamentu dotyczacego wniosku o zwigkszenie budzetu.

Dnia 7 lipca 2003 r. DG ds. Personelu i Administracji wydala pozytywna opinie na
temat projektu wynajecia budynku z zastrzezeniem zbadania i uwzglednienia
konsekwencji projektu dla budzetu aktualnego i przyszlego oraz ogélnej strategii
rozmieszczenia stuzb Komisji oraz pod warunkiem udzielenia odpowiedzi na pytania
zadane w dniu 25 czerwca 2003 r. przez Komitet bezpieczenstwa, higieny
i urzadzenia miejsc pracy w Brukseli (CSHT) w odniesieniu do pewnych probleméw
technicznych i dotyczacych bezpieczenstwa zwigzanych z budynkiem i jego
polozeniem geograficznym.

Podczas rozmowy telefonicznej z dnia 10 lipca 2003 r. negocjator wskazal skarzacej,
ze zatwierdzenie samej zasady wynajmu opéZnia sie¢ nieco z uwagi na wykrycie
oszustw w ramach Komisji oraz ze wedle wszelkiego prawdopodobienistwa
zatwierdzenie to nastapi przed potowa wrzesnia 2003 r.

Pismem z dnia 14 lipca 2003 r. wystanym droga elektroniczna negocjator potwierdzit
spolce Fortis, ze zatwierdzenie umowy najmu zostaje zawieszone i ze trudno jest
przewidzie¢, kiedy bedzie mogla zosta¢ podjeta decyzja w tym wzgledzie. Wyjasnit
jednakze, ze na tym etapie sama zasada wynajmu nie jest podwazana. Podsumowal
w sposdb nastepujacy: ,Pozostawiam Panstwa decyzji podjecie wszelkich $rodkéw,
ktére uwazaja Panstwo za stosowane i konieczne, aby uwzgledni¢ to zawieszenie”.
W tym samym czasie OIB podjal negocjacje z innymi wynajmujacymi, w celu
znalezienia innego ewentualnego rozwigzania pozwalajacego na przeniesienie stuzb
w jak najkrétszym terminie.

Tego samego dnia spétka Fortis przyjeta do wiadomos$ci zawieszenie procedury
zatwierdzenia umowy najmu. Wskazala negocjatorowi, ze w zwiazku z tym
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bezzwlocznie powiadomila swych dostawcéw o zawieszeniu wszelkich zaméwien
zlozonych w celu realizacji prac urzadzeniowych oraz wstrzymaniu wszelkich
wydatkéw zwiazanych z wykonaniem tych zaméwien. Wyjasnila takze, ze realizacja
prac urzadzeniowych oraz data, od ktérej bedzie si¢ nalezalo odszkodowanie za
opO6znienie, powinny by¢ przesuniete na dzien, ktéry zostanie wyznaczony pézniej,
przy uwzglednieniu okresu zamknigcia budynku, koncowej daty zawieszenia
procedury formalnego podpisywania umowy najmu oraz terminu reaktywacji
zamowien, a to wszystko bez zmiany daty wejscia w zycie umowy najmu. Spétka
Fortis zwrdcila si¢ takze do negocjatora, aby w przypadku, gdy zostanie podwazona
sama zasada wynajmu, poinformowal ja o tym niezwlocznie.

Dnia 16 lipca 2003 r. odbylo si¢ posiedzenie Building Policy Group (BPG, grupa
polityki sektora nieruchomoéci OIB), w trakcie ktérego postanowila ona, biorac pod
uwage dwumiesieczne opéznienie w zajeciu budynku, gruntownie i szybko zbada¢
mozliwoé¢ wynajecia innego budynku, zwanego ,M”, znajdujacego si¢ w Brukseli,
a w zwiazku z tym zawiesi¢ zamoéwienia juz zlozone przez stuzby wlasne Komisji
w celu urzadzenia wnetrz budynku.

Pismem doreczonym dnia 23 lipca 2003 r. negocjator poinformowal spétke Fortis, ze
Komisja odmawia poniesienia jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za szkode, jaka
spolka mogla ewentualnie ponie$¢ z uwagi na opéznienie w zatwierdzeniu umowy
najmu. W tym wzgledzie wyjasnil on:

»Udzielona przeze mnie zgoda na warunki umowy najmu w zadnym razie nie
oznacza ostatecznego zatwierdzenia, ale jedynie gwarancje ze strony OIB
prowadzenia tej sprawy w ramach obiegu decyzyjnego Komisji, ktéry obejmuje,
jak Panstwo wiedzg, kilka etap6w, bez ktérych umowa nie moze by¢ podpisana przez
OIB”.
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Pismem z dnia 27 sierpnia 2003 r. spélka Fortis poinformowala negocjatora, ze
uznaje ona, iz Komisja jest odpowiedzialna za szkode, jaka ewentualnie poniesie
z uwagi na odmowe przez nia zawarcia umowy najmu. Poinformowala ponadto
negocjatora, ze niektérzy z jej dostawcéw juz dokonali wydatkéw w zwiazku
z podjeciem prac urzadzeniowych.

Pismem poleconym za potwierdzeniem odbioru z dnia 9 wrze$nia 2003 r.
skierowanym do dyrektora OIB, pana V., oraz negocjatora spétka Fortis zapoznala
ich z informacjami, zgodnie z ktérymi OIB rozpoczal po dniu 14 lipca 2003 r.
negocjacje dotyczace wynajecia innego budynku, ktére byly w trakcie finalizacji.
Wskazala ona przy tej okazji, ze jakakolwiek odmowa przez Komisje negocjowanego
najmu bedzie traktowana przez nia jako jednostronne zerwanie umowy najmu, ktéra
zostala zawarta.

Pismem poleconym za potwierdzeniem odbioru z dnia 16 wrzes$nia 2003 r. dyrektor
OIB odpowiedzial na dwa poprzednie pisma sp6tki Fortis, stwierdzajac, ze umowa
najmu nigdy nie zostala zawarta przez strony, a stosunki pomiedzy nimi wciaz
pozostawaly na etapie negocjacji. Wskazala takze, ze OIB jest, ze wzgledu na
pelnione przez siebie funkcje, w ciaglym kontakcie z deweloperami oraz prowadzita
z nimi dyskusje na temat kilku projektéw toczacych sie réwnolegle. Ponadto
dyrektor OIB wskazal:

~Potwierdzam, ze projekt City Center nie jest juz czeécia aktualnych priorytetéw
Komisji w odniesieniu do rozmieszczenia swych stuzb, [ale] City Center w oczach
Komisji pozostaje bardzo interesujaca opcja, ktérej nie omieszkamy [...] zapropo-
nowaé [innym organizacjom europejskim istniejacym lub bedacym w trakcie
tworzenia]. W tym wzgledzie bedziemy musieli ponownie i bardzo szybko
skontaktowa¢ sie z Pafstwem”.

II - 1390



29

30

31

32

33

CITYMO PRZECTWKO KOMISJI

Pismem poleconym za potwierdzeniem odbioru z dnia 24 wrze$nia 2003 r.
skierowanym w odpowiedzi do dyrektora OIB spoétka Fortis przyjeta do wiadomosci
rezygnacje Komisji z wynajmu oraz poinformowala o zamiarze przekazania sprawy
swojemu radcy prawnemu.

W piémie z dnia 26 wrzeénia 2003 r. spélka B. poinformowata spélke Fortis, ze ma
zamiar wystawi¢ jej fakture na kwote 297 000 EUR odpowiadajaca kosztom
wykorzystanych materialéw i sily roboczej. Pismem z dnia 12 listopada 2003 r.
spolka B. przedstawiala spolce Fortis szczegélowa wycene poniesionych kosztéw
wynoszacych 302 870 EUR. W piémie z dnia 18 czerwca 2004 r., potwierdzonym
pismem z dnia 14 stycznia 2005 r., spétka B. obnizyla nastepnie te wycene do kwoty
16 842 EUR w zwiazku z powtérnym wykorzystaniem duzej czesci materialéw.

Pismem poleconym za potwierdzeniem odbioru z dnia 14 pazdziernika 2003 r.
skierowanym do dyrektora OIB spétka Fortis zwrécila sie do Komisji o wziecie na
siebie odpowiedzialnosci za szkode, jaka poniosla spélka B.

Pismem z dnia 20 listopada 2003 r. z kolei spotka A. zwrdcila sie do spétki Fortis
o naprawienie szkody poniesionej ze wzgledu na uniewaznienie zaméwien, ktérych
sume oszacowala na 24 795,77 EUR.

Pismem z dnia 24 listopada 2003 r. dyrektor OIB odméwil uwzglednienia wniosku
spotki Fortis dotyczacego naprawienia szkody poniesionej przez spétke B.,
stwierdzajac, ze odpowiedzialno$¢ umowna Komisji nie powstata. Wskazal miedzy
innymi, ze ,kazda inicjatywa podjeta przez [spélke] Fortis w odniesieniu do
domniemanego najmu budynku lub ewentualnego zaméwienia na roboty [miala]
charakter czysto jednostronny i nie mozna si¢ [bylo] na niag powolywa¢ wobec OIB”
oraz ze ,szkodliwe konsekwencje blednej interpretacji zakresu zobowiazan OIB
w ramach negocjacji mozna [bylo] przypisa¢ wylacznie [spolce] Fortis”.
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W piSmie z dnia 10 grudnia 2003 r. spolka podtrzymala swe stanowisko, zgodnie
z ktérym odpowiedzialno$¢ umowna Komisji powstala, ze wzgledu na jej odmowe
wykonania umowy najmu.

W pi$mie z dnia 22 grudnia 2003 r. dyrektor OIB takze podtrzymal swe stanowisko,
zgodnie z ktérym OIB nie uchybit zadnemu zobowigzaniu wobec spéiki Fortis.

Pismem z dnia 18 lutego 2004 r. skierowanym do negocjatora radca prawny
skarzacej stwierdzil, ze powstala odpowiedzialno$¢ Komisji i wezwal Komisje do
zaplaty na rzecz swojej klientki kwoty 1 137 039 EUR tytulem naprawienia szkody,
ktéra ta jego zdaniem poniosta.

Pismem z dnia 19 marca 2004 r. dyrektor OIB odméwil uwzglednienia zadania
naprawienia szkody zlozonego przez radce prawnego skarzacej.

Przebieg postepowania i zadania stron

Skarzaca wniosla niniejsza skarge pismem zlozonym w sekretariacie Sadu dnia
5 lipca 2004 r.

Dnia 16 lutego 2005 r. skarzaca zlozyla wniosek w przedmiocie przedstawienia
umowy najmu dotyczacej czeSci budynku, jaka wlasnie zawarla ze Wspélnota
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Francuska w Belgii, a takze notatke uzasadniajaca wplyw zawarcia tej umowy na
oszacowanie poniesionej przez nia szkody. Dnia 10 marca 2005 r. po wystuchaniu
Komisji przewodniczacy drugiej izby Sadu uwzglednil wniosek skarzacej. Przed-
stawila ona dokumenty wskazane we wniosku w wyznaczonym terminie.

Dnia 17 stycznia 2006 r. na podstawie sprawozdania sedziego sprawozdawcy Sad
(druga izba) postanowil o wszczeciu procedury ustnej oraz, w ramach $rodkéw
organizacji postepowania, zwrdcil sie do stron o udzielenie pisemnych odpowiedzi
na szereg pytan, a do skarzacej o przedstawienie pewnych dokumentéw. Strony
odpowiedzialy na to wezwanie w wyznaczonych terminach.

Dnia 7 lutego 2006 r. po wysluchaniu stron Sad przekazal sprawe drugiej izbie
w skladzie powiekszonym.

Dnia 27 marca 2006 r. skarzaca zlozyla nowy wniosek w przedmiocie przedstawienia
umowy najmu zawartej ze sp6lka Fortis dotyczacej jeszcze niewynajetej czesci
budynku, a takze krétka notatke wyjasniajaca wplyw zawarcia tej ostatniej umowy na
oszacowanie poniesionej przez nia szkody. Decyzja Sadu z dnia 4 kwietnia 2006 r. po
wystuchaniu Komisji wniosek skarzacej zostal uwzgledniony. Dnia 26 kwietnia
2006 r. zlozyla ona w sekretariacie Sadu dokumenty wymienione we wniosku.

Podczas rozprawy w dniu 17 maja 2006 r. wysluchano zadai stron oraz ich
odpowiedzi na pytania postawione przez Sad. W protokole z rozprawy Sad
odnotowal zmiany wniesione przez skarzaca do swych zadad dotyczacych
naprawienia szkody, ktérym Komisja sie nie sprzeciwila, a takze rezygnacje przez
skarzaca z zadan alternatywnych dotyczacych odszkodowania z uwzglednieniem
indeksacji czynszéw, ktére zostaly przedstawione po raz pierwszy dnia 26 kwietnia
2006 r.
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Tytulem zadania gtéwnego skarzaca wnosi do Sadu o:

stwierdzenie, ze odpowiedzialno§¢ umowna Komisji powstala na skutek jej winy,
i zasadzenie od niej ostatecznie kwoty 8 853 399,44 EUR, na jaka szacuje ona
szkode, powigkszonej o odsetki ustawowe obowiazujace w Belgii, naliczane od
momentu wniesienia skargi do chwili rzeczywistej zaplaty;

— w razie potrzeby o wezwanie negocjatora na rozprawe w celu przestuchania go

na okoliczno$¢ stéw wypowiedzianych podczas spotkania w dniu 6 czerwca oraz
rozmowy telefonicznej przeprowadzonej w dniu 10 lipca 2003 r.

Tytulem zadania ewentualnego, skarzaca wnosi do Sadu o:

— stwierdzenie, ze powstala odpowiedzialno$¢ pozaumowna Wspdlnoty, repre-

zentowanej przez Komisje, i zasadzenie od Komisji kwoty 6 731 448,46 EUR,
tytulem naprawienia poniesionej szkody, wraz z odsetkami od tej kwoty
naliczanymi od daty wydania orzeczenia do chwili rzeczywistej zaplaty wedlug
stopy 6%;

w razie potrzeby o zarzadzenie przeprowadzenia dowodéw wskazanych
w zadaniu gléwnym.

W kazdym razie skarzaca wnosi do Sadu o obcigzenie Komisji kosztami.
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Komisja wnosi do Sadu o:

— uznanie zadania skarzacej za niedopuszczalne w zakresie, w jakim opiera si¢ ono
na jej odpowiedzialno$ci umownej;

— uznanie zadania skarzacej za bezzasadne w zakresie, w jakim opiera sie ono na
jej odpowiedzialnosci pozaumownej;

— obciazenie skarzacej kosztami postepowania, w tym niezbednymi wydatkami
poczynionymi na swa obrone w wysokosci 15 000 EUR.

W przedmiocie powoédztwa gléwnego z tytulu odpowiedzialnosci umowne;j

W skardze skarzaca wskazuje, ze wniosla powédztwo do Sadu, tytulem zadania
gléwnego, na mocy klauzuli arbitrazowej przewidzianej w art. 17 umowy najmu,
ktéra zawarla najpéiniej dnia 26 czerwca 2003 r. ze Wspdlnota, reprezentowana
przez Komisje, a w zwiazku z tym na podstawie art. 225 ust. 1 WE i art. 238 WE.

Komisja utrzymuje, ze powddztwo z tytulu odpowiedzialnosci cywilnej wszczete
przez skarzaca jest niedopuszczalne.
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A — Argumenty stron

Komisja uwaza, ze Sad nie jest wlasciwy do orzekania na mocy klauzuli arbitrazowej
przewidzianej w umowie, ktéra nie zostala w sposéb wazny zawarta pomiedzy
stronami.

Skarzaca twierdzi, ze Sad jest wlasciwy do orzekania w sprawie jej skargi z tytulu
odpowiedzialnos$ci umownej, na mocy klauzuli arbitrazowej zawartej w projekcie
umowy, ktéry skierowala ona do Komisji dnia 16 czerwca 2003 r. Projekt ten
bowiem odpowiadal ofercie zawarcia umowy zlozonej przez skarzaca, reprezento-
wang przez spolke Fortis, ktéra nastepnie zostala przyjeta, najpdiniej dnia
26 czerwca 2003 r., przez Wspdlnote Europejska, reprezentowana przez Komisje.
Zgoda Komisji wynika z odrecznej wzmianki oraz podpisu umieszczonych przez
negocjatora na piSémie dotaczonym do projektu umowy skierowanym do Komisji
w dniu 16 czerwca 2003 r. Skarzaca powoluje si¢ zatem na art. 17 projektu umowy
zatytulowany ,Klauzula prorogacyjna i wlasciwe prawo”, ktéry stanowi miedzy
innymi, ze ,w przypadku sporu oraz w przypadku braku rozstrzygniecia
polubownego wlasciwy bedzie Trybunal Sprawiedliwo$ci Wspélnot Europejskich”.

Podczas rozprawy Komisja podwazyla istnienie klauzuli arbitrazowej, na ktéra
powolywala sie skarzaca, z uwagi na to, iz nie doszlo do zadnego porozumienia na
temat tej klauzuli pomiedzy stronami powoddztwa wszczetego przed Sadem na
podstawie art. 238 WE, czyli pomiedzy Wspdlnota Europejska, reprezentowana
w tym celu przez Komisje, a skarzaca. W swych pismach Komisja stwierdzita miedzy
innymi, ze strony negocjacji nie byly wobec braku koniecznych zezwolen
i zatwierdzen upowaznione do zaciagania zobowiazann umownych stron niniejszego
sporu, a zatem zadna umowa nie mogta zosta¢ w sposéb wazny zawarta pomiedzy
stronami.
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B — Ocena Sgdu

Na mocy postanowien art. 225 ust. 1 WE w zwigzku z art. 238 WE Sad jest wlasciwy
do orzekania na mocy klauzuli arbitrazowej przewidzianej w umowie prawa
publicznego lub prawa prywatnego zawartej przez Wspoélnote lub na jej rachunek.
Orzecznictwo wyjasnia, ze jedynie strony klauzuli arbitrazowej moga by¢ stronami
w ramach powédztwa wnoszonego na postawie art. 238 WE (zob. podobnie wyrok
Trybunalu z dnia 7 grudnia 1976 r. w sprawie 23/76 Pellegrini przeciwko Komisji,
Rec. str. 1807, pkt 31). W przypadku braku o$wiadczenia woli stron, aby uczyni¢ go
wladciwym do rozpoznania sporu wynikajacego z umowy, Sad nie moze uzna¢ sie za
wlasciwy w sporze (zob. podobnie postanowienie Sadu z dnia 3 pazdziernika 1997 r.
w sprawie T-186/96 Mutual Aid Administration Services przeciwko Komisji, Rec.
str. 11-1633, pkt 46). W przeciwnym wypadku rozszerza on swa jurysdykcje poza
spory, ktérych rozpoznawanie jest w sposéb wyczerpujacy zastrzezone na jego rzecz
na mocy art. 240 WE, ktéry przyznaje sadom krajowym wlasciwos$¢ w zakresie prawa
powszechnego, w celu rozpoznawania sporéw, ktérych strona jest Wspdlnota
(wyrok Trybunalu z dnia 21 maja 1987 r. w sprawach polaczonych od 133/85 do
136/85 Rau i in., Rec. str. 2289, pkt 10, oraz ww. postanowienie w sprawie Mutual
Aid Administration Services przeciwko Komisji, pkt 47). Jako ze wlasciwosé
wspdlnotowa stanowi odstepstwo od prawa powszechnego, nalezy ja interpretowaé
w sposéb Scisly (wyrok Trybunatu z dnia 18 grudnia 1986 r. w sprawie 426/85
Komisja przeciwko Zoubkowi, Rec. str. 4057, pkt 11).

Nalezy zatem zbada¢, czy klauzula arbitrazowa podnoszona przez skarzaca zostala
w spos6b wazny ustalona pomiedzy Komisja lub jej przedstawicielami, dzialajacymi
w imieniu i na rachunek Wspélnoty, a skarzaca lub jej przedstawicielami.

W tej kwestii z orzecznictwa wynika, ze jesli w ramach klauzuli arbitrazowej zawartej
na mocy art. 238 WE Trybunal moze stana¢ wobec koniecznosci rozstrzygniecia
sporu na podstawie prawa krajowego, ktéremu podlega umowa, jego wlasciwoséé¢ do
rozpoznania sporu dotyczacego tej umowy jest oceniana tylko w $wietle postano-
wien art. 238 WE oraz warunkéw klauzuli arbitrazowej, przy czym nie mozna si¢
przeciwko niej powolywaé na przepisy prawa krajowego, ktére mialyby stanowic¢
przeszkode dla jego wlasciwosci (wyrok Trybunalu z dnia 8 kwietnia 1992 r.
w sprawie C-209/90 Komisja przeciwko Feilhauerowi, Rec. str. I-2613, pkt 13).
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O ile art. 238 WE nie precyzuje formy klauzuli arbitrazowej, z art. 44 § 5a
regulaminu, ktéry stanowi, ze do skargi skladanej zgodnie z art. 225 ust. 1 WE oraz
art. 238 WE zalacza sie egzemplarz klauzuli przewidujacej wlasciwosé¢ sadéw
wspdlnotowych, wynika, Ze powinna ona co do zasady by¢ stwierdzona na pi$mie.
Artykul 44 § 5a regulaminu stuzy jednak realizacji celu dowodowego, a formalnosé,
jaka przewiduje, nalezy uznaé za spelniona w przypadku, gdy dokumenty
przedstawione przez skarzaca umozliwiaja sadowi wspélnotowemu rozpatrujacemu
sprawe zapoznanie si¢ w wystarczajacym stopniu z treécia porozumienia stron sporu
w przedmiocie wylaczenia powstalego miedzy nimi sporu dotyczacego umowy spod
wlasciwosci sadéw krajowych i poddania go sadom wspdlnotowym (zob. podobnie
wyrok w sprawie Pellegrini przeciwko Komisji, ww. w pkt 53, pkt 10).

W niniejszym przypadku w art. 17 projektu umowy najmu postanowiono, ze
w przypadku braku rozstrzygniecia polubownego pomiedzy stronami spory, ktére
moga powsta¢ w odniesieniu do umowy, beda podlega¢ wlasciwoséci , Trybunalu
Sprawiedliwosci”. Zgodnie z orzecznictwem to ostatnie sformulowanie powinno by¢
interpretowane w ten sposob, ze wskazuje ono instytucje, o ktérej mowa
w art. 238 WE, ktéra obejmuje miedzy innymi Sad (zob. podobnie wyrok z dnia
17 marca 2005 r. w sprawie C-294/02 Komisja przeciwko AMI Semiconductor
Belgium i in., Zb.Orz. str. I-2175, pkt 43-53), ktéry jest w niniejszym przypadku
sadem wladciwym na mocy art. 225 ust. 1 WE.

Jednakze strony niniejszego sporu nie zgadzaja si¢ co do tego, ze postanowienie
znajdujace sie w art. 17 projektu umowy najmu oznaczalo zawarcie powolanej
klauzuli arbitrazowej.

W tym zakresie nalezy stwierdzi¢, ze skarzaca nie podwazyla w sposéb skuteczny
stwierdzenn Komisji, zgodnie z ktérymi wlasciwym podmiotem do zawarcia umowy
jest w niniejszym przypadku dyrektor OIB, ktére to stwierdzenia zostaly
potwierdzone postanowieniami art. 16 decyzji 2003/523 oraz tytulu V drugiej czesci
rozporzadzenia Rady (WE i Euratom) nr 1605/2002 z dnia 25 czerwca 2002 r.
w sprawie rozporzadzenia finansowego majacego zastosowanie do budzetu ogélnego
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Wspélnot Europejskich (zwanego dalej ,rozporzadzeniem finansowym”) (Dz.U.
L 248, str. 1), do ktérego odsyla ten ostatni artykul. Nalezy takze stwierdzi¢, ze
skarzaca, pytana na te okolicznoé¢ podczas rozprawy, powolala sie wylacznie na to,
ze klauzula arbitrazowa ,widocznie” zostala zawarta, poniewaz negocjator jawil jej
sie zawsze jako podmiot uprawniony do zaciagania zobowiaza umownych na rzecz
Komisji, a ostatecznie Wspélnoty, do celéw niniejszej transakcji dotyczacej
nieruchomosci. W swych pismach Komisja zakwestionowala, jakoby skarzaca mogla
w niniejszym przypadku powolywaé sie na teorie widocznych oznak pelnomocnic-
twa bez wykazania, w jaki sposdb postawa przyjmowana przez negocjatora mogla
pozwolic jej twierdzié, ze jest on upowazniony do zaciggania zobowiazarh umownych
na rzecz Komisji.

W przypadku gdyby teoria widocznych oznak miala zosta¢ uznana w prawie
wspélnotowym, miedzy innymi w zakresie przedstawicielstwa stron umowy,
zastosowanie jej zakladaloby obowiazkowo, ze strona trzecia, ktéra powoluje sie
na widoczne oznaki, wykaze, ze okolicznoséci pozwalaly jej sadzi¢, ze oznaki te
odpowiadaly rzeczywistosci. Wynika z tego, ze w niniejszym przypadku skarzaca,
ktéra wniosta powédztwo na podstawie klauzuli arbitrazowej ,,widocznie” zawartej
pomiedzy nia i Komisja, powinna co najmniej wykazaé, ze biorac pod uwage
okolicznoéci sprawy, mogla w sposéb uzasadniony twierdzié, ze negocjator jest
upowazniony do zaciagania zobowiazan umownych na rzecz Komisji, dzialajac
w imieniu i na rachunek Wspélnoty.

Nie jest tak w niniejszym przypadku. Skarzaca nie dostarczyta bowiem zadnego
dowodu na poparcie swych twierdzen, zgodnie z ktérymi negocjator przedstawial sie
wobec niej jako wlasciwy podmiot, posiadajacy upowaznienie konieczne do
zaciagniecia zobowiazan umownych na rachunek Komisji i Wspdlnoty. A zatem
nie zostalo wykazane, ze blad, na ktéry powoluje sie skarzaca w odniesieniu do
$cistych granic uprawnienn negocjatora, zostal wywolany jego zachowaniem.

Ponadto skarzaca nie wykazala, ze okolicznosci faktyczne sprawy uzasadniaja, iz
mogla ona, nie dopuszczajac sie niestarannosci lub zaniedbania, by¢ w bledzie co do
$cistych granic uprawnien negocjatora oraz znaczenia odrecznej wzmianki i podpisu
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umieszczonych przez niego dnia 26 czerwca 2003 r. na piSmie zalaczonym do
projektu umowy (zob. pkt 11 powyzej). Tak wiec jak wynika z akt sprawy, spétka
Fortis, ktéra reprezentowala skarzaca podczas negocjacji poprzedzajacych zawarcie
umowy, jest poinformowanym profesjonalista i waznym podmiotem na brukselskim
rynku nieruchomoéci. Przed niniejszymi negocjacjami prowadzila ona juz w okresie
od 1999 do 2002 r. liczne podobne negocjacje ze stuzbami Komisji. Dokumenty
przedstawione w tym wzgledzie przez Komisje potwierdzaja, ze zwykle przy tego
rodzaju transakcjach negocjuje si¢ warunki umowy, jaka ma zosta¢ zawarta, oraz
wszelkie porozumienia regulujace wlasciwoé¢ sadéw w zakresie tej umowy przed
wszczeciem wewnetrznej procedury kontrolnej oraz podjeciem decyzji, ktéra
prowadzi do zaciagniecia zobowiazan umownych na rzecz Komisji. Spélka Fortis,
bioragc pod uwage swoje doswiadczenie w tym zakresie, wiedziala zatem, ze
porozumienie co do warunkéw umowy oraz porozumienia regulujacego wlasciwoscé
sadéw poprzedza prawne zobowigzanie Komisji, ktére powstaje dopiero po
zakoniczeniu etapu kontroli i podejmowania decyzji wewnatrz instytucji.
W niniejszym przypadku odreczna wzmianka z dnia 26 czerwca 2003 r., w ktérej
negocjator wyjasnil miedzy innymi, ze warunki negocjowanego porozumienia
regulujacego wlasciwo$¢ sadéw zostaly przedlozone organom kontroli, byla
wystarczajaco jasna i precyzyjna, aby umozliwi¢ spolce Fortis zrozumienie, ze etap
kontroli i podejmowania decyzji wewnatrz Komisji zostal wszczety i ze zgodnie ze
zwyczajowa praktyka zobowiazanie umowne w wyniku dzialain podmiotu uprawnio-
nego powstanie dopiero po zakonczeniu wspomnianej procedury.

Whniosku tego nie podwaza fakt, ze Komisja nie przekazala wyraznie swemu
partnerowi przy okazji niniejszych negocjacji dokladnych zasad swej wewnetrznej
procedury kontroli i podejmowania decyzji lub Ze niniejsze negocjacje byly
prowadzone z nowym podmiotem utworzonym przez Komisje specjalnie do
zarzadzania transakcjami zwigzanymi z nieruchomo$ciami. W rezultacie poniewaz
widoczne oznaki, na ktére powoluje sie skarzaca, odbiegaja od zwyczajowej praktyki
w tym zakresie (zob. pkt 62 powyzej), ktéra byla znana skarzacej, powinny one byly
wywola¢ watpliwosci skarzacej i skloni¢ ja do zweryfikowania w tym przypadku
dokladnych granic umocowania negocjatora. Nie dokonujac takiej weryfikacji
w okoliczno$ciach niniejszego przypadku, skarzaca dopuscila si¢ zaniedbania, na
ktére nie moze w sposob uzasadniony sie powolywac w zwiazku z niniejsza skarga.
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W $wietle powyzszego skarzaca bezzasadnie utrzymuje, ze w sposdb uzasadniony
sadzila, ze upowaznienie do negocjowania warunkéw umowy bylo réwnoznaczne
z upowaznieniem do zaciagniecia zobowiazan umownych na rzecz Komisji oraz ze
porozumienie zawarte dnia 26 czerwca 2003 r. pomiedzy stronami negocjacji
oznaczalo powstanie zobowiazaii umownych Komisji. Bezzasadnie zatem powoluje
si¢ ona w niniejszym przypadku na ,widoczne” istnienie klauzuli arbitrazowej od
dnia 26 czerwca 2003 r.

W konsekwencji i bez koniecznosci orzekania w sprawie ewentualnego upowaznie-
nia spolki Fortis do reprezentowania skarzacej do celéw zawarcia rzekomej klauzuli
arbitrazowej, nalezy stwierdzi¢, ze poniewaz skarzaca nie wykazala istnienia klauzuli
arbitrazowej waznie zawartej pomiedzy stronami niniejszego sporu oraz z uwagi na
niedochowanie w tym wzgledzie przepiséw art. 44 § 5a regulaminu, jej skarga jest
niedopuszczalna w zakresie, w jakim zostala ona wniesiona na podstawie art. 225
ust. 1 WE w zwiazku z art. 238 WE.

W przedmiocie powddztwa ewentualnego z tytulu odpowiedzialnosci poza-
umowne;j

W skardze skarzaca wskazala, ze jej skarga o odszkodowanie zostala wniesiona do
Sadu — tytulem zadania ewentualnego i na wypadek, gdyby Sad stwierdzil, ze nie
doszlo do zawarcia umowy najmu pomiedzy stronami — na podstawie art. 225 WE
i 235 WE w zwiazku z art. 288 WE akapit drugi WE.

W konsekwencji nalezy orzec w sprawie powddztwa z tytulu odpowiedzialno$ci
pozaumownej wniesionego prawidlowo przez skarzaca na podstawie wyzej
wspomnianych artykuléw.
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A — Co do istoty sprawy

1. Argumenty stron

Skarzaca zarzuca Komisji, Zze naruszyla obowiazek dzialania w dobrej wierze
w ramach negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy oraz ze naduzyla swego
prawa do niezawierania umowy, zrywajac negocjacje poprzedzajace zawarcie umowy
na bardzo zaawansowanym etapie. Przede wszystkim Komisja nie wskazata jej, od
momentu otrzymania oferty zlozonej dnia 16 czerwca 2003 r., Ze nie moze jej
przyja¢ z uwagi na wymogi swej wewnetrznej procedury podejmowania decyzji, ale
przeciwnie kontrasygnowala oferte, wiedzac, Ze na tej podstawie skarzaca rozpocznie
prace urzadzeniowe. Nastepnie dopuscita do kontynuacji, az do dnia 14 wrze$nia
2003 r., negocjacji, o ktorych wiedziala, ze sa skazane na niepowodzenie od poczatku
lipca 2003 r. Ponadto nigdy nie przedstawila rzeczywistego powodu zerwania
negocjacji i lekkomyslnie zaangazowala si¢ w nie, nie uwzgledniajac sprzeciwu
urzednikéw co do lokalizacji budynku. Skarzaca kwestionuje twierdzenie, ze
rozporzadzenie finansowe przyznaje Komisji bezwzgledne prawo do niedoprowa-
dzania do korica procesu zawierania umowy, bez obowiazku wyplaty odszkodowa-
nia. Powoluje sie ona w tym zakresie na niezgodnosé¢ z prawem przepiséw tytulu V
pierwszej czeéci rozporzadzenia finansowego ze wzgledu na to, ze zostaly one
przyjete na niewlaiciwej podstawie prawnej, z naruszeniem zasady kompetencji
powierzonych Wspdlnoty badZz z tego wzgledu, ze naruszaja one art. 288 WE,
zwalniajac sprzecznie z prawem Komisje z cze$ci jej odpowiedzialnosci. Pomocniczo
skarzaca twierdzi, ze Komisja w niniejszym przypadku nie moze wobec niej
powolywa¢ sie¢ na zasade zawarta w art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia
finansowego, poniewaz sama nie przestrzegala wymogéw akapitu drugiego tego
artykulu, ktére zobowiazuja do przedstawienia zainteresowanym oferentom
uzasadnienia decyzji o rezygnacji z zaméwienia.

W replice skarzaca ponadto podnosi, ze Komisja naruszyla ogélne zasady prawa
wspdlnotowego, ktére zakazuja wycofywania aktu administracyjnego, ktéry przy-
znaje prawa podmiotowe jednostkom, poniewaz wycofala ona swe przyjecie oferty.
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Skarzaca twierdzi, ze Komisja naruszyla takze zasade ochrony uzasadnionych
oczekiwan, zrywajac negocjacje po wywolaniu u niej dnia 26 czerwca 2003 r.
uzasadnionych oczekiwan, ze po wyrazeniu zgody co do zasady w odniesieniu do
warunkéw umowy nastapi formalne podpisanie umowy. Komisja przede wszystkim
wprowadzila ja w blad co do zakresu jej obowiazkéw, powstrzymujac sie od
poinformowania jej, ze z uwagi na wymogi w zakresie procedury wewnetrznej jej
prawne zobowiazanie powstaje dopiero po formalnym podpisaniu umowy najmu
przez wlasciwy podmiot oraz ze kazde dzialanie do tego czasu jest podejmowane na
jej wlasne ryzyko. Nastepnie Komisja sklonila ja do zlozenia zaméwien koniecznych
do przeprowadzenia prac urzadzeniowych. Nalegala ona bowiem wielokrotnie na
szybkie przeprowadzenie tych prac, tak aby przeniesienia urzednikéw do budynku
mozna bylo dokona¢ w dniu wejscia w zycie umowy najmu, czyli dnia 1 listopada
2003 r. Ponadto negocjator kontrasygnowal bez najmniejszych zastrzezen pismo
z dnia 16 czerwca 2003 r., ktére wyjasnialo: ,Z chwila doreczenia [kontrasygnowa-
nego pisma] zlozymy, tak jak Panstwo zadaja, zamdéwienia na prace, nie czekajac na
formalne podpisanie umowy najmu”. Oprécz tego podczas spotkania w dniu
6 czerwca 2003 r., o ktérym mowa w pkt 5 powyzej, negocjator wskazal spétce
Fortis, po pierwsze, ze pomimo iz umowa nie moze zosta¢ podpisana przed dniem
15 czerwca 2003 r., jej podpisanie jest pewne oraz, po drugie, zasugerowal swym
rozméwcom, aby polegajac na jego stowach, zlozyli zaméwienia konieczne do
przeprowadzenia prac urzadzeniowych. To wlasnie na podstawie uzasadnionych
oczekiwan, ktére byly w ten sposéb podsycane, a nastepnie nie zostaly podwazone,
skarzaca zlozyla poczawszy od dnia 4 lipca 2003 r. zaméwienia konieczne do
przeprowadzenia prac urzadzeniowych, aby méc sie wywiaza¢ w wyznaczonych
terminach ze zobowiazan zaciagnietych na mocy umowy najmu. Dopiero péZniej
w spos6b dorozumiany od dnia 10 lipca 2003 r., a nastepnie explicite od dnia
14 wrze$nia 2003 r. Komisja zasygnalizowala watpliwoéci co do formalnego
podpisania umowy.

Z tytulu szkody wyniklej z tych nieprawidlowosci skarzaca domaga si¢ przede
wszystkim odszkodowania za utracona przez nig mozliwo$¢ zawarcia umowy najmu
w wysokosci 75% oczekiwanego zysku z umowy, czyli kwoty 6 608 821,25 EUR.

Skarzaca zada ponadto zwrotu kosztéw, jakie na prézno poniosta w zwiazku
z negocjacjami. Po pierwsze, jezeli chodzi o koszty, ktérych zazadali jej dostawcy,
spolki A. i B., w zwiazku ze zlozonymi zaméwieniami, wynoszace 41 637,77 EUR,
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zostaly one poniesione w oparciu o uzasadnione oczekiwania podpisania umowy
najmu. Po drugie, jezeli chodzi o koszty uslug wykonanych przez Fortis Real Estate
Property Management (zwana dalej ,FREPM”), spétke z grupy Fortis, ktéra byla
zaangazowana w negocjacje jako szef projektu, wynoszace 19 298,76 EUR bez
podatku VAT oraz przez personel spélki Fortis, w szacowanej wysokosci
21 690,68 EUR, zostaly one poniesione wylacznie w interesie Komisji w oparciu
o uzasadnione oczekiwania podpisania umowy najmu.

Ponadto skarzaca zada wynagrodzenia utraty mozliwosci wynajecia budynku osobie
trzeciej na réwnowaznych warunkach w trakcie negocjacji, czyli w okresie od
13 maja do 14 wrzeénia 2003 r. Podczas tego okresu zrezygnowala ona
z prowadzenia negocjacji w sprawie budynku z osobami trzecimi i w ten sposéb
przyznala Komisji wylaczno$é¢, ktéra byla uzasadniona wyrazana przez nia
gotowosécig zawarcia umowy najmu. Skarzaca szacuje szkode ex aequo et bono
(na zasadach stusznosci) na 40 000 EUR.

Komisja twierdzi, w pierwszym rzedzie, Ze zrywajac negocjacje rozpoczete ze
skarzaca, nie dzialala w spos6b zawiniony w rozumieniu art. 288 akapit drugi WE.

Twierdzi, ze art. 101 rozporzadzenia finansowego przyznaje jej bezwzgledne prawo
do niezawierania umowy najmu bez obowiazku naprawienia szkody. Na prawo do
rezygnacji z zamoéwienia, ktére jest wykonywane bez uszczerbku dla art. 288 akapit
drugi WE, mozna si¢ powola¢ wobec skarzacej. W niniejszym przypadku Komisja
uwaza, ze przestrzegala wymogdéw art. 101 rozporzadzenia finansowego, nawet
powstrzymujac sie od przekazania skarzacej uzasadnienia swej decyzji o rezygnacji
z zamoéwienia, poniewaz skarzaca nie skierowala do niej wczes$niej pisemnego
wniosku w tym celu.
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Komisja odpiera zarzut niezgodnosci z prawem podniesiony przez skarzaca. Przepisy
majace zastosowanie do udzielania wspélnotowych zaméwienn publicznych oraz
zobowiazann prawnych wladz Unii Europejskiej okreslone w rozporzadzeniu
finansowym zostaly zgodnie z prawem przyjete na podstawie art. 274 WE
i 279 WE, a zatem nie mozna wylaczy¢ ich zastosowania w niniejszym przypadku.

Komisja podnosi, ze poniewaz wykonywala ona tylko przyslugujace jej prawa
zgodnie z procedurami udzielania wspélnotowych zaméwieni publicznych, rezygnu-
jac z zawarcia umowy najmu z bardzo konkretnych wzgledéw zwiazanych
z problemami technicznymi zwiazanymi z budynkiem oraz jego polozeniem
geograficznym, poniewaz poinformowala ona skarzaca dnia 26 czerwca 2003 r.
o rozpoczeciu procesu konsultacji i podejmowania decyzji i poniewaz na biezaco
i bez zwloki poinformowala ja o zawieszeniu tej procedury, a nastepnie o rezygnacji
Z Zawarcia umowy najmu, nie mozna jej przypisa¢ zadnego powaznego i oczywistego
naruszenia granic przyslugujacego jej w niniejszym przypadku swobodnego uznania.
Podobnie nie mozna jej zarzucaé, ze nie poinformowala wyraznie skarzacej, ze
ostatecznie zatwierdzenie umowy podlega procesowi konsultacji i podejmowania
decyzji, poniewaz odpowiednie zasady obowiazywaly wszystkie podmioty prawa,
byly opublikowane w Dzienniku Urzedowym, a zatem byly znane wszystkim,
a zwlaszcza skarzacej, o czym dowiedziala sie ona ponadto przy okazji poprzednich
negocjacji. W tych okolicznosciach nie mozna uznaé, ze zachowanie Komisji
w ramach spornych negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy bylo sprzeczne
z zasada dobrej wiary.

Komisja uwaza takze, zZe nie mozna jej zarzuca¢ wycofania zgody na zawarcie umowy
najmu, poniewaz nigdy nie udzielita ona zgody, wbrew temu, co twierdzi skarzaca.

Komisja twierdzi takze, zZe nie naruszyla zasady ochrony uzasadnionych oczekiwan
w okoliczno$ciach niniejszego przypadku. Nigdy nie naklaniala ona bowiem
skarzacej do poniesienia kosztéw w celu realizacji prac urzadzeniowych, ani nie
wywolywala u niej uzasadnionych oczekiwann co do zawarcia umowy najmu.
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W szczegélnosci nie dostarczyla ona zadnego dokladnego zapewnienia co do wyniku
procesu konsultacji i podejmowania decyzji. Negocjator natomiast sformulowat
zastrzezenia co do zawarcia umowy w odrecznej wzmiance z dnia 26 czerwca 2003 r.
oraz swej wiadomosci elektronicznej z dnia 30 czerwca 2003 r. Ponadto wskazal on
skarzacej w trakcie negocjacji, ze jej zyczenie zatwierdzenia umowy w okre§lonym
terminie nie moze by¢ spelnione, biorac pod uwage obowiazek przestrzegania
wymogdéw procesu konsultacji i podejmowania decyzji.

W drugim rzedzie, Komisja zaprzecza, jakoby skarzaca dostarczyla dowodu, ktéry na
niej spoczywa, na istnienie bezpoéredniego zwiazku przyczynowego pomiedzy
zarzucanym bezprawnym zachowaniem a poniesiona szkoda. W odniesieniu do
utraty mozliwoéci zawarcia umowy szkoda wynikajaca z niezajmowania budynku,
ponoszona kilka lat po zerwaniu negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy, nie
moze by¢ uwazana za normalne nastepstwo tego wydarzenia. W odniesieniu do
kosztéw poniesionych przez dostawcéw to wlasnie skarzaca swym zachowaniem
bezposrednio spowodowala te szkode, decydujac sie¢ na zlozenie zaméwien
w momencie, w ktérym byla $wiadoma, ze umowa nie jest jeszcze zatwierdzona,
i to mimo zastrzezen sformulowanych przez negocjatora. Ponadto w odniesieniu do
kosztéw FREPM oraz personelu spétki Fortis, skarzaca nie wykazala, w jaki sposéb
powolane uslugi zostaly wykonane przy okazji negocjacji dotyczacych umowy
najmu.

W trzecim rzedzie, Komisja zaprzecza, jakoby skarzaca dostarczyla dowdd istnienia
rzeczywistej i pewnej szkody, ktérego przedstawienie na niej spoczywa.

W prawie wspolnotowym utrata zysku oczekiwanego w zwiazku z wykonaniem
umowy nie podlega odszkodowaniu w przypadku braku umowy. Ponadto
wynagrodzenie utraty mozliwos$ci mozna kwestionowa¢ w niniejszym przypadku,
poniewaz skarzaca nigdy nie utracita mozliwosci wynajecia budynku osobie trzeciej.
W kazdym razie skarzaca nie wykazala zakresu podnoszonej szkody.
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W odniesieniu do kosztéw dochodzonych przez dostawcdédw skarzaca nie wykazata
rzeczywistego charakteru powolanej szkody, czyli zaplaty za materialy oraz tego, ze
ich zamédwienie spowodowalo catkowita szkode.

Koszty poniesione przez FREPM lub spétke Fortis w zwiazku z negocjacjami nie
stanowia szkody podlegajacej odszkodowaniu, poniewaz Komisja ma prawo
zrezygnowaé bez obowiazku wynagrodzenia szkody z udzielenia zamoéwien
publicznych. Ponadto skarzaca nie wykazala w sposéb wystarczajacy pod wzgledem
prawnym, ze poniosla rzeczywista szkode osobowa, ani nie dowiodla stosownosci
informacji wykorzystanych do oszacowania tej szkody.

Ponadto skarzaca nie moze domagal si¢ zadnej sumy z tytuly zarzucanej utraty
mozliwosci wynajecia budynku osobie trzeciej w okresie trwania negocjacji,
poniewaz utrata korzysci wynikajacej z niezawartej umowy nie podlega odszkodo-
waniu. W kazdym razie nie dostarczyla ona dowodu na okoliczno$¢, ze miala
rzeczywista mozliwo$¢ wynajecia budynku osobie trzeciej podczas negocjacji.

2. Ocena Sqgdu

Z utrwalonego orzecznictwa wynika, ze stwierdzenie odpowiedzialno$ci pozaumow-
nej Wspoélnoty w rozumieniu art. 288 akapit drugi WE jest podporzadkowane
kumulatywnemu spelnieniu przeslanek takich, jak: bezprawne zachowanie zarzu-
cane instytucjom, rzeczywisty charakter szkody oraz istnienie zwiazku przyczyno-
wego miedzy zarzucanym zachowaniem a powolywana szkoda (wyrok Trybunalu
z dnia 29 wrzesénia 1982 r. w sprawie 26/81 Oleifici Mediterranei przeciwko EWG,
Rec. str. 3057, pkt 16; wyroki Sadu z dnia 11 lipca 1996 r. w sprawie T-175/94
International Procurement Services przeciwko Komisji, Rec. str. 1I-729, pkt 44;
z dnia 16 pazdziernika 1996 r. w sprawie T-336/94 Efisol przeciwko Komisji, Rec.
str. 11-1343, pkt 30 i z dnia 11 lipca 1997 r. w sprawie T-267/94 Oleifici Italiani
przeciwko Komisji, Rec. str. 11-1239, pkt 20).
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Jesli nie zostanie spelniona jedna z tych przestanek, skarge o odszkodowanie nalezy
oddali¢ w calo$ci, bez koniecznosci badania innych przeslanek stwierdzenia
wspomnianej odpowiedzialnoéci (wyrok Sadu z dnia 20 lutego 2002 r. w sprawie
T-170/00 Forde-Reederei przeciwko Radzie i Komisji, Rec. str. II-515, pkt 37), przy
czym Sad nie jest takze zobowiazany do badania wymogéw odpowiedzialnosci
Wspdélnoty w okreslonym porzadku (wyrok Trybunatu z dnia 9 wrzesnia 1999 r.
w sprawie C-257/98 P Lucaccioni przeciwko Komisji, Rec. str. I-5251, pkt 13).

a) W przedmiocie zarzucanego bezprawnego zachowania

Uwagi wstepne

Tytulem wstepu nalezy wyjasni¢ kontekst, w jaki wpisuja si¢ niniejsze negocjacje
poprzedzajace zawarcie umowy.

Na mocy art. 104 rozporzadzenia finansowego oraz art. 116 ust. 7 rozporzadzenia
Komisji nr 2342/2002 (WE, Euratom) z dnia 23 grudnia 2002 r. ustanawiajacego
szczeg6lowe zasady wykonania rozporzadzenia finansowego (zwanego dalej
»zasadami wykonania”) (Dz.U. L 357, str. 1) instytucje wspélnotowe i ich stuzby
uwaza sie za strony zamawiajace w przypadku zaméwien udzielonych na ich wlasny
rachunek.

Artykul 88 ust. 1 rozporzadzenia finansowego stanowi, ze zaméwienia publiczne sa
umowami o charakterze odplatnym zawieranymi na pi$mie przez zamawiajacego
w celu uzyskania, po dokonaniu optaty w calosci lub w czesci z budzetu, ruchomosci
lub nieruchomoéci, realizacji robét lub $wiadczenia ustug. Zgodnie z tym samym
artykulem zaméwienia te obejmuja miedzy innymi te dotyczace umowy kupna lub
najmu budynkéw.
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W niniejszym przypadku nie jest kwestionowane, Ze umowa najmu powinna by¢
zawarta pomiedzy skarzaca, spétka sektora nieruchomosci prawa belgijskiego,
a Wspdlnota Europejska oraz ze jej przedmiotem jest wynajem istniejacego
budynku, czyli budynku B1 City Center, na rachunek Komisji, ktéra zamierzala
tam umie$ci¢ niektdre ze swych stuzb.

Z powyzszego wynika, ze Komisja dzialala w niniejszym przypadku jak ,instytucja
zamawiajaca” w rozumieniu art. 104 rozporzadzenia finansowego oraz art. 116 ust. 7
zasad wykonania, a umowa najmu powinna by¢ zakwalifikowana jako ,zaméwienie
publiczne” w rozumieniu art. 88 ust. 1 rozporzadzenia finansowego lub dokladniej
»zaméwienie dotyczace budynkéw” w rozumieniu art. 116 ust. 1 zasad wykonania.

Bez koniecznosci wypowiadania sie¢ na tym etapie w przedmiocie charakteru lub
zgodnodci z prawem tytulu V pierwszej czesci rozporzadzenia finansowego i zasad
wykonania (zob. odpowiednio pkt 114—117 oraz 118—125 ponizej) nalezy stwierdzi¢,
ze umowa najmu podlegala przepisom, ktére reguluja procedury udzielania
zamoéwien zlozonych na wlasny rachunek instytucji wspélnotowej, w tym zaméwient
publicznych dotyczacych budynkéw (zob. podobnie wyrok Sadu z dnia 6 lipca
2005 r. w sprawie T-148/04 TQ3 Travel Solutions Belgium przeciwko Komisji,
Zb.Orz. str. 11-2627, pkt 1).

Artykul 126 ust. 1 zasad wykonania stanowi, Ze instytucje zamawiajace moga, bez
ograniczen w postaci wartoéci progowych, udziela¢ zamoéwien publicznych
dotyczacych nieruchomosci w procedurze negocjacyjnej, bez uprzedniej publikacji
ogloszenia o zaméwieniu, po przeszukaniu rynku lokalnego. W ramach takiej
procedury instytucja zamawiajaca moze swobodnie wybra¢ jedno lub wigcej
przedsigbiorstw, z ktérymi zamierza rozpocza¢ negocjacje.
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W niniejszym przypadku z akt sprawy wynika, ze Komisja postanowita skorzysta¢
z procedury negocjacyjnej, bez uprzedniej publikacji ogloszenia o zaméwieniu i po
przeszukaniu rynku lokalnego, aby zaspokoi¢ swe potrzeby w zakresie umieszczenia
czesci swego personelu.

W tym wlasnie szczegélnym kontekscie procedury udzielania zaméwienia nalezy
zbada¢ zarzuty bezprawnoéci podniesione przez skarzaca.

W przedmiocie wycofania waznie zlozonego przyjecia oferty, braku przedstawienia
uzasadnienia zerwania i nierozwaznego zaangazowania si¢ w negocjacje poprze-
dzajace zawarcie umowy

W odniesieniu do zarzutu naruszenia przez Komisje zakazu wycofania prawomocnie
zlozonego przyjecia nalezy stwierdzi¢ na wstepie, ze zostal on podniesiony po raz
pierwszy w replice. Tymczasem na mocy art. 48 § 2 regulaminu nie mozna podnosi¢
nowych zarzutéw w toku postepowania, chyba ze ich podstawa sa okolicznosci
prawne i faktyczne ujawnione dopiero w toku postepowania.

W' niniejszym przypadku rozpatrywany zarzut mégl zosta¢ podniesiony juz
w skardze zlozonej dnia 5 lipca 2004 r. Z akt sprawy wynika bowiem, Ze to
w dniu 24 wrze$nia 2003 r. skarzaca dowiedziala sie z pisma skierowanego do
Komisji, ze dyrektor OIB zostal oficjalnie poinformowany, iz ,Projekt City Center
nie jest juz czeécia priorytetéw [...] Komisji w odniesieniu do umieszczenia swych
wlasnych stuzb”. A zatem w tym samym dniu dowiedziala si¢ ona o naruszeniu
prawa, na ktére sie powoluje, czyli o naruszeniu zakazu wycofania przyjecia oferty,
ktére zostalo waznie zlozone.
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W konsekwencji nalezy odrzuci¢ jako niedopuszczalny niniejszy zarzut skarzacej,
ktérego podniesienie bylo w niniejszym postepowaniu spéznione.

W odniesieniu do zarzutu, jakoby Komisja naruszyta zasade dobrej wiary i naduzyla
prawa do niezawierania umowy, nie przedstawiajac skarzacej rzeczywistych
powodéw decyzji o rezygnacji z zaméwienia, w zakresie ktérego zostaly podjete
negocjacje poprzedzajace zawarcie umowy, a w zwigzku z tym o przerwaniu
wspomnianych negocjacji, nalezy podkresli¢, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy
wydaje sie¢ on by¢ co do zasady zarzutem braku uzasadnienia decyzji dotyczacej
rezygnacji z udzielenia zamdéwienia. Na mocy bowiem przepiséw art. 101 akapit
drugi rozporzadzenia finansowego, a generalniej ogélnego obowigzku uzasadnienia,
ktéry wynika z art. 253 WE, Komisja miata obowiazek podania skarzacej swojego
uzasadnienia jednocze$nie z decyzja dotyczaca rezygnacji z udzielenia zamdwienia.

Nalezy jednakze stwierdzi¢, ze skarzaca nie podniosta zadnej szkody (zob. pkt 157
ponizej), ktéra mogtaby wynika¢ w zwiazku przyczynowym z nieprzekazania przez
Komisje uzasadnienia decyzji dotyczacej rezygnacji z zaméwienia, a w zwiazku z tym
zerwania negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy. W konsekwencji przestanki
istnienia szkody oraz zwiazku przyczynowego miedzy szkoda a bezprawnym
zachowaniem instytucji wspolnotowej, konieczne do stwierdzenia odpowiedzial-
noéci pozaumownej Wspdlnoty (zob. pkt 86 i 87 powyzej), nie sa w niniejszym
przypadku spelnione. Nie mozna zatem stwierdzi¢ powstania odpowiedzialnosci
pozaumownej Wspélnoty za zarzucane tu naruszenie prawa.

W konsekwencji nalezy oddali¢ zarzut nieprzedstawienia powoddéw zerwania
negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy, jako niemajacy znaczenia dla sprawy.
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Podobnie oddali¢ nalezy zarzut naruszenia przez Komisje zasad dobrej wiary oraz
naduzycia prawa do niezawierania umowy poprzez lekkomyslne zaangazowanie sie
w negocjacje poprzedzajace zawarcie umowy, ktére nastepnie musiala zerwac.
Zarzut ten opiera si¢ na zalozeniu, ze zerwanie negocjacji poprzedzajacych zawarcie
umowy bylo uzasadnione tylko sprzeciwem urzednikéw wobec lokalizacji budynku,
ktéry byl znany Komisji w momencie rozpoczecia negocjacji. Tymczasem
prawdziwo$¢ tego stwierdzenia nie zostala wykazana. Natomiast z dupliki i akt
sprawy wynika, ze zerwanie negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy bylo
spowodowane calym szeregiem probleméw technicznych zwigzanych miedzy
innymi z lokalizacja geograficzng budynku, ktére zostaly odkryte przez pewne
organy kontrolne (zob. pkt 20 powyzej) podczas przeprowadzania wewnetrznej
procedury kontroli i podejmowania decyzji.

Zatem to w $wietle innych zarzutéw skarzacej nalezy zbada¢, czy Komisja zachowala
sie bezprawnie.

W przedmiocie spéznionego przekazania decyzji o zerwaniu negocjacji poprze-
dzajacych zawarcie umowy, niedoinformowania o wewnetrznych zasadach podej-
mowania decyzji oraz zapewnieni udzielonych w odniesieniu do zawarcia umowy
najmu lub pokrycia kosztéw inwestycji zwiagzanych z ta umowa

W odniesieniu do bezprawnego zachowania orzecznictwo wymaga, aby zostalo
stwierdzone wystarczajaco istotne naruszenie przepisu prawa przyznajacego prawa
jednostkom (wyrok Trybunalu z dnia 4 lipca 2000 r. w sprawie C-352/98 P
Bergaderm i Goupil przeciwko Komisji, Rec. str. 1-5291, pkt 42). Kryterium
decydujacym o stwierdzeniu wystarczajaco istotnego naruszenia prawa wspélnoto-
wego jest oczywiste i powazne naruszenie przez dana instytucje wspélnotowa granic
przystugujacego jej swobodnego uznania. Jezeli danej instytucji przystuguje jedynie
bardzo ograniczony zakres swobodnego uznania lub wcale jej ono nie przystuguje,
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dla stwierdzenia wystarczajaco istotnego naruszenia moze wystarczy¢ jakiekolwiek
naruszenie prawa wspolnotowego (wyrok Trybunalu z dnia 10 grudnia 2002 r.
w sprawie C-312/00 P Komisja przeciwko Camar i Tico, Rec. str. I-11355, pkt 54;
wyrok Sadu z dnia 12 lipca 2001 r. w sprawach polaczonych T-198/95, T-171/96,
T-230/97, T-174/98 i T-225/99 Comafrica i Dole Fresh Fruit Europe przeciwko
Komisji, Rec. str. I1I-1975, pkt 134).

W $wietle kryteribw wypracowanych przez orzecznictwo nalezy w pierwszym
rzedzie zbada¢, czy naruszenia zarzucane przez skarzaca dotycza przepiséw prawa
przyznajacych prawa jednostkom. W tym zakresie nalezy podkresli¢, ze powotanie
si¢ na naduzycie prawa, ktére wynika z okolicznosci rezygnacji z zawarcia umowy
oraz zerwania negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy, nie posiada
w argumentacji skarzacej zadnego samodzielnego znaczenia w stosunku do zarzutu
naruszenia zasady dobrej wiary. Zarzut naduzycia prawa laczy sie zatem
w niniejszym przypadku z tym poprzednim zarzutem.

— W przedmiocie charakteru przepiséw, ktérych naruszenie jest zarzucane

W sprawach, ktére doprowadzily do wydania wyrokéw z dnia 15 lipca 1960 r.
w sprawach polaczonych 43/59, 45/59 i 48/59 Von Lachmiiller i in. przeciwko
Komisji EWG, Rec. str. 933, str. 956, oraz z dnia 16 grudnia 1960 r. w sprawie 44/59
Fiddelaar przeciwko Komisji EWG, Rec. str. 1077, str. 1099, Trybunat orzekl, ze
dziatanie wspélnotowej wladzy publicznej, zaré6wno w dziedzinie administracyjnej,
jak i umownej, zawsze podlega przestrzeganiu zasady dobrej wiary. Z orzecznictwa
wspélnotowego wylania si¢ réwniez zasada, zgodnie z ktéra podmioty prawa nie
moga naduzywa¢ prawa do powolywania si¢ na normy wspélnotowe (zob. podobnie
wyroki Trybunatlu z dnia 3 grudnia 1974 r. w sprawie 33/74 Van Binsbergen, Rec.
str. 1299, pkt 13; z dnia 10 stycznia 1985 r. w sprawie 229/83 Leclerc i in., Rec. str. 1,
pkt 27; z dnia 21 czerwca 1988 r. w sprawie 39/86 Lair, Rec. str. 3161, pkt 43; z dnia
3 marca 1993 r. w sprawie C-8/92 General Milk Products, Rec. str. 1-779, pkt 21;
z dnia 5 pazdziernika 1994 r. w sprawie C-23/93 TV10, Rec. str. 1-4795, pkt 21;
z dnia 12 maja 1998 r. w sprawie C-367/96 Kefalas i in., Rec. str. 1-2843, pkt 20;
z dnia 23 marca 2000 r. w sprawie C-373/97 Diamantis, Rec. str. I-1705, pkt 33, oraz
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z dnia 21 lutego 2006 r. w sprawie C-255/02 Halifax i in., Zb.Orz. str. I-1609, pkt 69).
Przy okazji negocjacji zmierzajacych do zawarcia umowy miedzy wspélnotows
wladza publiczna a oferentem w ramach procedury udzielania zamoéwien
publicznych, te przepisy prawa przyznaja danemu oferentowi prawa, nakladajac
pewne ograniczenia na dzialania wspdlnotowej instytucji zamawiajacej, ktéra
postanawia zrezygnowaé z zamoéwienia i nie zawieraé umowy.

Z orzecznictwa ponadto wynika, ze zasada ochrony lub poszanowania uzasadnio-
nych oczekiwan jest ogélna zasada prawa wspdlnotowego, ktéra przyznaje prawa
jednostkom (wyrok Trybunalu z dnia 19 maja 1992 r. w sprawach polaczonych
C-104/89 i C-37/90 Mulder i in. przeciwko Radzie i Komisji, Rec. str. I-3061, pkt 15;
wyrok Sadu z dnia 6 grudnia 2001 r. w sprawie T-43/98 Emesa Sugar przeciwko
Radzie, Rec. str. II-3519, pkt 64 i 87). W ramach procedury udzielania zaméwien
publicznych zasada ta przyznaje prawa kazdemu oferentowi, ktéry znajduje sie
w sytuacji, z ktérej wynika, Ze administracja wspdlnotowa, dostarczajac mu
precyzyjnych zapewnieni, spowodowala po jego stronie powstanie uzasadnionych
oczekiwan (zob. podobnie wyrok Sadu z dnia 17 grudnia 1998 r. w sprawie T-203/96
Embassy Limousines & Services przeciwko Parlamentowi, Rec. str. I1-4239, pkt 74
i nast.).

W $wietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze skarzaca powoluje sie w niniejszym
przypadku na naruszenie przepiséw, ktére przyznaja prawa jednostkom.

Wypracowane przez orzecznictwo kryteria oznaczaja, w drugim rzedzie, potrzebe
sprecyzowania zakresu swobodnego uznania, jakim dysponowata w niniejszym
przypadku Komisja, na mocy migedzy innymi art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia
finansowego, w zakresie rezygnacji z zawarcia umowy i w konsekwencji zerwania
negocjacji, ktére rozpoczela.
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— W przedmiocie znaczenia, charakteru, zgodnosci z prawem i mozliwosci
powolania sie na art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia finansowego

Z art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia finansowego wynika miedzy innymi, ze
w ramach procedury negocjacyjnej, bez uprzedniej publikacji ogloszenia
o zaméwieniu, po przeszukaniu rynku lokalnego, takiej jaka zostala zgodnie
z prawem zastosowana w niniejszym przypadku, zamawiajacemu przystuguje bardzo
szerokie swobodne uznanie w zakresie rezygnacji z zawarcia umowy, a w zwiazku
z tym zerwania rozpoczetych negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy (zob.
takze podobnie oraz poprzez analogie wyrok Trybunalu z dnia 16 wrzesnia 1999 r.
w sprawie C-27/98 Fracasso i Leitschutz, Rec. str. -5697, pkt 23-25, oraz wyrok
w sprawie Embassy Limousines & Services przeciwko Parlamentowi, ww. w pkt 108,
pkt 54).

Z powyzszego wynika, ze aby przeslanka bezprawnego zachowania zostala
spelniona, skarzaca powinna nie tylko wykaza¢, ze Komisja naruszyla jeden
z przepis6w prawa, jakie przywoluje, biorac pod uwage okolicznosci podjecia
decyzji o rezygnacji z zawarcia umowy oraz zerwaniu w konsekwencji negocjacji
poprzedzajacych zawarcie umowy, ale takze ze naruszenie to stanowilo oczywiste
i powazne naruszenie granic, jakie obowiazywaly te instytucje w ramach korzystania
przez nia ze swobodnego uznania.

Whniosku tego nie oslabiaja argumenty ani zarzuty podniesione w niniejszym
przypadku przez skarzaca.

W odniesieniu do argumentacji skarzacej, zgodnie z ktéra, podobnie jak inne
przepisy tytulu V pierwszej cze$ci rozporzadzenia finansowego, art. 101 akapit
pierwszy tegoz rozporzadzenia nie znajduje zastosowania do zawierania umowy
najmu, poniewaz przewiduje on tylko $rodki organizacji wewnetrznej instytucji
wspdlnotowych, ktére z racji samego ich charakteru nie moga by¢ zrédlem skutkéw
prawnych dla oséb trzecich, wystarczy stwierdzi¢, ze artykul ten zawiera, wprost
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przeciwnie, przepisy o charakterze reglamentacyjnym, ktére na mocy art. 249 WE
maja charakter generalny, wiaza w caloéci i sa bezposrednio stosowane do
obiektywnej sytuacji, ktérej dotycza.

Z konicowych przepiséw rozporzadzenia finansowego wynika bowiem, ze podobnie
jak wszystkie jego postanowienia, przepisy art. 101 akapit pierwszy wiaza w calosci
i sa bezpoérednio stosowane we wszystkich panistwach czlonkowskich. Zostaly one
opublikowane w Dzienniku Urzedowym jako akty, ktérych publikacja jest
warunkiem stosowania.

Ponadto z motywu 24 rozporzadzenia finansowego wynika, ze art. 101 akapit
pierwszy dotyczy udzielania zaméwien publicznych przez instytucje wspélnotowe na
ich wlasny rachunek. Z uwagi na sam cel artykul wywiera skutki prawne wobec
wszystkich oséb trzecich, ktére skladaja oferty na te zaméwienia. Ponadto nalezy
stwierdzié, ze art. 101 akapit pierwszy $cifle definiuje prawa zamawiajacego w jego
stosunkach ze skladajacymi oferte na zamdwienie publiczne. Otéz jak stusznie
podnosi Komisja, przepisy te nie mialyby zadnego sensu ani zadnego znaczenia,
gdyby mialy charakter zwyklego przepisu dotyczacego wewnetrznego dzialania
instytucji. Z samej tresci art. 101 akapit pierwszy wynika zatem, ze wywiera on skutki
prawne wobec osdéb trzecich, ktére skladaja oferty na zamoéwienia publiczne
udzielane przez instytucje wspélnotowa na jej wlasny rachunek, oraz ze ma on
w tym zakresie charakter generalny.

W niniejszym przypadku na przepisy art. 101 akapit pierwszy mozna powolaé sie
wobec skarzacej i znajduja one zastosowanie do rozpatrywanej w niniejszej sprawie
procedury udzielania zamoéwienia, poniewaz negocjacje poprzedzajace zawarcie
umowy zostaly rozpoczete po dacie publikacji oraz wejscia w zycie rozporzadzenia
finansowego. Rozporzadzenie to bowiem zostalo opublikowane w Dzienniku
Urzedowym dnia 16 wrze$nia 2002 r. oraz weszlo w Zzycie dnia 1 stycznia 2003 r.
zgodnie z przepisami jego art. 187, podczas gdy negocjacje poprzedzajace zawarcie
umowy miedzy Komisja a skarzaca rozpoczely sie w maju 2003 r.
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Ponadto nalezy odrzuci¢ zarzuty bezprawnosci podniesione przez skarzaca na
poparcie niemozliwosci zastosowania w niniejszym przypadku art. 101 akapit
pierwszy rozporzadzenia finansowego, a takze innych przepiséw tytulu V pierwszej
czedci tegoz rozporzadzenia.

Nalezy przypomnieé, ze w ramach systemu kompetencji Wspdlnoty Europejskiej
wybér podstawy prawnej aktu musi opieraé sie na obiektywnych okolicznosciach
podlegajacych kontroli sadowej. Do tych okolicznosci zaliczaja sie w szczeg6lnosci
cel i tre§¢ aktu prawnego (zob. wyrok Trybunalu z dnia 12 listopada 1996 r.
w sprawie C-84/94 Zjednoczone Krélestwo przeciwko Radzie, Rec. str. [-5755,
pkt 25, oraz powolywane tam orzecznictwo).

Artykul 279 WE upowaznia ,Rad[e], stanowiac[a] jednomyslnie na wniosek Komisji
i po konsultacji z Parlamentem Europejskim i uzyskaniu opinii Trybunalu
Obrachunkowego [do uchwalania] rozporzadze[ri] finansow[ych] okreélajac[ych]
w szczegdblnosci procedure stanowienia i wykonywania budzetu oraz przedstawiania
i kontrolowania rachunkéw”. Artykul ten przekazuje Radzie ogdlne uprawnienie do
ustalania przepiséw dotyczacych calej dziedziny budzetowej objetej traktatem WE,
do ktérej naleza nie tylko zasady dotyczace ustanawiania i wykonywania budzetu
oraz przedstawiania i kontrolowania rachunkéw, ale takze, jak to wynika
z zastosowania przystéwka ,w szczegélnosci”, wszelkich innych $cisle zwigzanych
z tym kwestii.

Jak wynika z art. 88 ust. 1 rozporzadzenia finansowego, zaméwienia publiczne
regulowane rozporzadzeniem finansowym sa umowami finansowanymi, w calosci
lub cze$ci, z budzetu wspdlnotowego. W ramach wspélnotowych zaméwienr
publicznych zawarcie umowy rodzi zatem obowiazek (zobowiazanie prawne),
z ktérego wynika wydatek obciazajacy budzet (zobowiazanie budzetowe). Na mocy
zasady jednosci i prawdziwosci budzetu wydatek odpowiadajacy zobowiazaniu
prawnemu jest wpisywany do budzetu. W tym wtlasnie zakresie udzielanie zaméwien
publicznych przez instytucje wspélnotowe na ich wlasny rachunek oraz zawieranie
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odpowiadajacych im uméw $cisle wiaze sie z wykonaniem, po stronie wydatkéw,
budzetu.

O ile, co do zasady, regulacja zaméwien publicznych nie jest uwazana za integralna
cze$¢ prawa budzetowego, ktére jest postrzegane w sposéb wezszy, nalezy podniesé,
ze w prawie wspélnotowym, poszanowanie zasad, ktére wynikaja z ukladu przepiséw
finansowych traktatu WE, a w szczegdlnosci z zasad przejrzystosci i prawidlowego
zarzadzania finansowego, uzasadnia, aby zamoéwienia publiczne udzielane na
rachunek wlasny instytucji wspélnotowych, ktére moga by¢ zwiazane
z wykonywaniem budzetu, podlegaly przejrzystym przepisom gwarantujacym
przestrzeganie procedur chroniacych fundusze wspélnotowe. Ponadto choé
w wiekszosci przypadkéw prawo finansowe lub budzetowe nie tworzy praw lub
obowiazkéw na rzecz oséb nienalezacych do sfery publicznej, nic nie stoi na
przeszkodzie, aby takie przepisy mogly wywrze¢ skutki prawne wobec oséb trzecich,
ktére akceptuja zlozenie oferty w odniesieniu do wspélnotowego zaméwienia
publicznego finansowanego, w calosci lub czesci, przez budzet wspélnotowy.

Z art. 89 rozporzadzenia finansowego wynika wlasnie, Ze przepisy tytulu V pierwszej
czedci tegoz rozporzadzenia, uzupelnione odpowiednimi przepisami zasad wykona-
nia, maja na celu zapewnienie, aby wszystkie zamoéwienia publiczne finansowane
w calosci lub czesci z budzetu odpowiadaly zasadom przejrzystosci, proporcjonal-
nosci, réwnego traktowania i niedyskryminacji oraz aby wszystkie zamdéwienia
publiczne podlegaly przetargowi w mozliwie jak najwiekszej skali, z wyjatkiem
sytuacji, w ktérej wykorzystano procedure negocjowana. Zmierzaja one w ten
sposéb do poddania zaméwienn publicznych udzielanych na rachunek wlasny
instytucji wspdlnotowych przejrzystym przepisom, gwarantujagcym przestrzeganie
procedur chroniacych fundusze wspélnotowe.

Z powyzszego wynika, ze art. 279 WE stanowil wlasciwa podstawe prawna dla
przyjecia przepiséw tytulu V pierwszej czesci rozporzadzenia finansowego. Ponadto
nalezy stwierdzi¢, ze przyjmujac wyzej wspomniane przepisy, Rada dzialala na
podstawie i w granicach uprawnien, ktére zostaly jej przyzmane na mocy
art. 279 WE.
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W' odniesieniu do argumentacji skarzacej, jakoby art. 101 akapit pierwszy
rozporzadzenia finansowego naruszal art. 288 WE, niezgodnie z prawem zwalniajac
Komisje z czeéci jej odpowiedzialno$ci, wystarczy stwierdzi¢, ze prawo do
zrezygnowania z zamoéwienia publicznego oraz niezawierania zwigzanej z nim
umowy jest wykonywane bez uszczerbku dla stosowania art. 288 akapit drugi WE.
Wynika z tego, ze o ile Komisja dysponuje bardzo szerokim zakresem swobodnego
uznania w zakresie zerwania negocjacji, o tyle moze ona doprowadzi¢ do powstania
odpowiedzialnosci pozaumownej Wspélnoty w przypadku, gdy z samych okolicz-
noséci zerwania wynika, ze czyniac to, zachowala si¢ ona bezprawnie w rozumieniu
art. 288 akapit drugi WE.

Ponadto w odniesieniu do argumentacji skarzacej, jakoby Komisja nie mogla wobec
niej powola¢ sie na art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia finansowego, poniewaz
sama nie przestrzegala akapitu drugiego tegoz artykulu, ktéry zobowiazuje do
przekazania zainteresowanym oferentom uzasadnienia rezygnacji z zamoéwienia,
nalezy stwierdzi¢, ze ten ostatni przepis naklada w rezultacie obowigzek
uzasadnienia i przekazania do wiadomos$ci kandydatéw lub oferentéw decyzji
o rezygnacji z zaméwienia. Naruszenie obowiazku uzasadnienia w ten sposéb
wyrazonego moze mie¢ wplyw na wazno$¢ decyzji o rezygnacji z zamdwienia
i niezawieraniu umowy. Natomiast nie moze ono wylaczy¢ na tym etapie stosowania
przepiséw, ktére maja w niniejszym przypadku zastosowanie do zawarcia umowy
najmu z uwagi na ich charakter rozporzadzenia.

— W przedmiocie naruszenia zasady dobrej wiary i zakazu naduzywania prawa

Nalezy w pierwszym rzedzie zbadaé, w $wietle wyzej wspomnianych kryteriéw
(pkt 112 powyzej), zarzut skarzacej dotyczacy przekroczenia przez Komisje granic jej
prawa do niezawierania umowy, wynikajacych z zasady dobrej wiary i zakazu
naduzywania prawa, poprzez kontynuacje przez ponad dwa miesiace negocjacji,
o ktérych wiedziala ona, ze sa skazane na niepowodzenie.
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Nalezy przede wszystkim przypomnieé, ze Komisja poinformowala skarzaca o swej
decyzji o rezygnacji z zamoéwienia i w zwiazku z tym zerwala negocjacje
poprzedzajace zawarcie umowy w dniu 24 wrze$nia 2003 r. (zob. pkt 98 powyzej).

Stwierdzenia tego nie podwazaja twierdzenia Komisji, jakoby sporna informacja
zostala przekazana skarzacej podczas spotkania, ktére odbylo sie¢ na poczatku lipca.
Twierdzenia te, oprocz tego, ze brak im precyzji, nie sa poparte zadnym $rodkiem
dowodowym i sa sprzeczne z trescig pism wymienionych miedzy OIB a spé6tka Fortis
w lipcu 2003 r. O ile wskazuja one na opéznienie lub zawieszenie zatwierdzenia
umowy, w zaden sposéb nie informuja one o rezygnacji z umowy co do samej
zasady. Wrecz przeciwnie wynika z nich, ze dnia 14 lipca 2003 r. negocjator wskazat
swemu partnerowi w negocjacjach, ze zawarcie umowy najmu dotychczas nie
zostalo podwazone co do zasady. Ponadto w nieopatrzonym data piémie
doreczonym spélce Fortis dnia 23 lipca 2003 r. negocjator powiadomil ja jeszcze,
ze bedzie ja na biezaco informowal o rozwoju sprawy.

Nastepnie nalezy okresli¢ date, w ktérej Komisja podjela decyzje o rezygnacji
z zamoéwienia. Skarzaca twierdzi, ze decyzja ta zostala podjeta w lipcu 2003 r., ale nie
mogla przedstawi¢ zadnego dowodu w tym wzgledzie. Z wlasnych pism Komisji
wynika, ze byl to ,poczatek lipca 2003 r.” oraz ze ,[z] uwagi na wszystkie trudnosci
napotkane w trakcie procedury ostatecznie postanowita ona o rezygnacji z wynajecia
[budynku]”. Z tych samych pism wynika, ze to wlasnie w lipcu ,OIB prébowat
znaleZ¢ inne rozwiazanie alternatywne [do wynajecia budynku], ktére umozliwitoby
przeprowadzke w jak najkrétszym terminie, i ze to w tych ramach zostaly podjete
negocjacje z innymi ewentualnymi wynajmujacymi”. Ponadto z dokumentéw
przedstawionych przez Komisje w trakcie procedury wynika, ze podczas spotkania
w dniu 16 lipca 2003 r., 0 ktérym mowa w pkt 24 powyzej, BPG postanowila, biorac
pod uwage dwumiesieczne opéznienie w zajeciu budynku, powaznie i bardzo szybko
zbada¢ mozliwo$¢ wynajecia budynku M. oraz zawiesi¢ w konsekwencji zaméwienia
zlozone w celu urzadzenia wnetrz budynku. W odpowiedzi na pytania postawione
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przez Sad Komisja ponadto potwierdzila, ze po przeprowadzeniu analizy przez BPG
»OIB ostatecznie uruchomil proces konsultacji i podejmowania decyzji
w odniesieniu do budynku M.”. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze Komisja podjela
decyzje o rezygnacji z zamoéwienia, ktére negocjowala ze skarzaca, oraz o wszczeciu
nowej procedury negocjacyjnej dotyczacej innego budynku, w dniu 16 lipca 2003 r.

Ze wzgledu na ponaddwumiesigeczny termin, jaki uplynal od dnia podjecia decyzji do
dnia przekazania jej skarzacej, nalezy stwierdzi¢, ze Komisja opézniata poinformo-
wanie swego partnera w negocjacjach o swej decyzji o rezygnacji z zaméwienia. Tak
wiec kontynuowala ona negocjacje poprzedzajace zawarcie umowy, o ktérych
wiedziala, ze sa skazane na niepowodzenie, pozbawiajac tym samym skarzaca od
dnia 16 lipca 2003 r. mozliwosci poszukiwania innego ewentualnego najemcy
budynku. W ramach zamoéwienia dotyczacego nieruchomosci negocjowanego
z sama skarzaca i dotyczacego dobra zarezerwowanego na potrzeby negocjacji
poprzedzajacych zawarcie umowy, takie zachowanie Komisji narusza zasade dobrej
wiary i §wiadczy o naduzyciu przez nig prawa do niezawierania umowy.

W $wietle przepiséw prawa, ktorych naruszenie zostalo stwierdzone, naruszenie to
stanowi w niniejszym przypadku oczywiste i powazne naruszenie granic swobod-
nego uznania Komisji w wykonywaniu przez nia prawa do rezygnacji z zaméwienia
negocjowanego ze skarzaca, a w zwiazku z tym do zerwania z nia negocjacji.

W drugim rzedzie nalezy zbada¢ zarzut skarzacej, ze Komisja przekroczyla granice
wykonywania przez nia prawa do niezawierania umowy, wynikajace z zasady dobrej
wiary i zakazu naduzywania prawa, nie wskazujac od momentu otrzymania projektu
umowy w dniu 16 czerwca 2003 r., ze nie moze ona go zaakceptowa¢ z uwagi na
wymogi wewnetrznej procedury zatwierdzenia, lecz wrecz przeciwnie, kontrasygnu-
jac pismo do niego dolaczone, wiedzac, ze na tej podstawie skarzaca zlozy
zamoéwienia dotyczace prac urzadzeniowych. Skarzaca zarzuca w ten sposéb Komisji
w istocie, ze zerwala ona negocjacje poprzedzajace zawarcie umowy po
wprowadzeniu jej, poprzez brak poinformowania, w btad co do zakresu obowiazkéw,
na jakie sie w rzeczywistosci zgodzila, czym wyrzadzila jej szkode. Argumentacja ta
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dotyczy kwestii, czy zasada dobrej wiary naklada w niniejszym przypadku na
Komisje szczegélny obowiazek poinformowania swego partnera o obowiazkach, na
jakie sie rzeczywiécie zgodzil w ramach negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy.

Na wstepie nalezy wyjasni¢, ze Komisja mogtaby by¢ zobowiazana, na mocy zasady
dobrej wiary lub zakazu naduzywania prawa, do poinformowania w szczegélny
sposéb skarzacej, tylko w przypadku, gdyby dana informacja bylta niedostepna lub co
najmniej bardzo trudno dostepna dla tej ostatniej.

Na mocy art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia finansowego Komisja mogta
zrezygnowa¢ z udzielenia zaméwienia lub zawarcia umowy najmu az do dnia
podpisania tejze umowy. Wynika z tego, ze Komisja nie mogla by¢ prawnie zwiazana
ta umowa przed wspomniana data. Ponadto jak zostalo wyjasnione w pkt 117
powyzej, przepisy tego artykulu znajduja zastosowanie i mozna si¢ na nie powotac
wobec skarzacej. W konsekwencji nalezy stwierdzié, ze skarzaca wiedziata lub
powinna byla wiedzie¢, nawet w braku szczegélnych informacji dostarczonych przez
Komisje, ze ta ostatnia moze zrezygnowa¢ z zamdwienia bez obowiazku naprawienia
szkody az do dnia podpisania umowy, tak ze zobowiazanie prawne moglo formalnie
powsta¢ dopiero w dniu podpisania umowy przez Komisje. Tymczasem strony nie
podwazaja, ze w niniejszym przypadku nigdy nie doszlo do formalnego podpisania
umowy.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze skarzaca bezzasadnie powolala si¢ w niniejszym
przypadku na naruszenie zasady dobrej wiary lub zakazu naduzywania prawa, ktére
wynika tylko z braku przekazania przez Komisje informacji na temat obowiazkéw,
na jakie rzeczywiscie skarzaca si¢ zgodzila w ramach negocjacji poprzedzajacych
zawarcie umowy.
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W $wietle wszystkich powyzszych stwierdzen nalezy stwierdzi¢, ze Komisja
naruszyla, w sposéb wystarczajaco istotny, zasade dobrej wiary i naduzyla prawa
do niezawierania umowy, informujac z opédznieniem skarzaca o swej decyzji
o zerwaniu negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy.

— W przedmiocie naruszenia zasady ochrony uzasadnionych oczekiwan

Zgodnie z orzecznictwem prawo do domagania sie ochrony uzasadnionych
oczekiwan przysluguje kazdej jednostce bedacej w sytuacji, z ktérej wynika, ze
administracja wspolnotowa, udzielajac jej precyzyjnych zapewnien, doprowadzila do
powstania u niej uzasadnionych oczekiwan. Takimi zapewnieniami sa niezaleznie od
formy, w jakiej sa one przekazywane, dokladne, bezwarunkowe i spdjne informacje
pochodzace z uprawnionych i wiarygodnych Zrédel. Natomiast nikt nie moze
powolywac sie na naruszenie tej zasady w przypadku braku precyzyjnych zapewnien,
ktérych udzielitaby mu administracja (zob. wyrok Sadu z dnia 19 marca 2003 r.
w sprawie T-273/01 Innova Privat-Akademie przeciwko Komisji, Rec. str. II-1093,
pkt 26, oraz powolywane tam orzecznictwo). Ponadto z orzecznictwa wynika, ze
zapewnienia nieuwzgledniajace obowiazujacych przepiséw nie moga powodowac
powstania uzasadnionych oczekiwan u zainteresowanego, nawet zakladajac, ze
zostana one dowiedzione (zob. w sporze dotyczacym funkcji publicznej, wyrok
Trybunatlu z dnia 6 lutego 1986 r. w sprawie 162/84 Vlachou przeciwko
Trybunalowi Obrachunkowemu, Rec. str. 481, pkt 6, oraz wyrok Sadu z dnia
27 marca 1990 r. w sprawie T-123/89 Chomel przeciwko Komisji, Rec. str. 1I-131,
pkt 30, oraz z dnia 7 maja 1991 r. w sprawie T-18/90 Jongen przeciwko Komisji, Rec.
str. 11-187, pkt 34).

Z orzecznictwa wynika ponadto, ze podmioty gospodarcze powinny co do zasady
ponosi¢ ryzyko gospodarcze nieodlacznie zwiazane z wykonywana przez nie
dzialalnoécia z uwzglednieniem okolicznoéci danego przypadku. W ramach
postepowania przetargowego to ryzyko gospodarcze obejmuje miedzy innymi
koszty zwiazane ze zlozeniem oferty. Wydatki w ten sposéb poniesione pokrywa
zatem przedsiebiorstwo, ktére postanowilo wzia¢ udzial w postepowaniu prze-
targowym, poniewaz mozliwo$¢ ubiegania sie o zaméwienie nie oznacza pewnosci
jego przyznania (wyrok w sprawie Embassy Limousines & Services przeciwko
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Parlamentowi, ww. w pkt 108, pkt 75). Jednakze jesli przed przyznaniem oferentowi
danego zaméwienia jest on zachecany przez zamawiajacego do dokonania
z wyprzedzeniem nieodwracalnych inwestycji, a w zwiazku z tym do przyjecia
ryzyka przewyzszajacego ryzyko zwiazane z rozpatrywana dzialalno$cia, polegajaca
na zlozeniu oferty, moze powsta¢ odpowiedzialno$¢ pozaumowna Wspdlnoty
(wyrok w sprawie Embassy Limousines & Services przeciwko Parlamentowi, ww.
w pkt 108, pkt 76.)

W' niniejszym przypadku skarzaca powoluje sie, w pierwszym rzedzie, na
okoliczno$¢, ze Komisja nie poinformowala jej o przyslugujacym jej prawie do
zrezygnowania z zaméwienia bez obowiazku naprawienia szkody, az do momentu
podpisania umowy.

Jednakze jak zostalo stwierdzone w pkt 117 i 135 powyzej, skarzaca powinna byla
wiedzie¢, nawet w przypadku braku szczegdlnych informacji, ze Komisja miala
prawo do zrezygnowania z zamoéwienia bez obowigzku naprawienia szkody, az do
momentu podpisania umowy, oraz ze w konsekwencji zobowiazanie prawne moglo
powsta¢ tylko w wyniku podpisania umowy przez Komisje. Nie moze ona zatem
powolywac sie na precyzyjne zapewnienia, ktére mogly doprowadzi¢ do powstania
uzasadnionych oczekiwan co do zawarcia umowy najmu, ktére wynikalyby
z milczenia Komisji na temat przepiséw majacych zastosowanie do zawarcia tejze
umowy.

Skarzaca powoluje sie w drugim rzedzie na okolicznoé¢, ze negocjator, podczas
spotkania w dniu 6 czerwca 2003 r., o ktérym mowa w pkt 5 powyzej, zachecat ja do
bezzwlocznego rozpoczecia prac. W tym miejscu wystarczy stwierdzi¢, ze zakladajac
nawet, ze negocjator rzeczywiscie wypowiedzial stowa, ktére sa mu przypisywane,
nie mogly one doprowadzi¢ do powstania uzasadnionych oczekiwan podnoszonych
przez skarzaca. Z wiadomosci elektronicznej z dnia 11 czerwca 2003 r., o ktérej
mowa w pkt 6 powyzej, wynika bowiem, ze po wspomnianym spotkaniu spétka
wskazala takze negocjatorowi, ze nie moze w sposéb rozsadny zamoéwi¢ wykonania
prac przed potwierdzeniem przez Komisje swej zgody na warunki umowy najmu.
Ponadto w swych pismach skarzaca sama dodaje, ze kiedy postawita pewne warunki
w pi$mie z dnia 16 czerwca 2003 r., o ktéry mowa w pkt 7 powyzej, to z mysla
o zastrzezeniu sobie dowodu porozumienia pomiedzy stronami negocjacji, gdyz nie
mogla zadowoli¢ sie slowami negocjatora wypowiedzianymi podczas spotkania
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w dniu 6 czerwca 2003 r. W $wietle jej wlasnych o$wiadczen skarzaca nie moze
zatem twierdzi¢, ze slowa negocjatora mogly spowodowa¢ powstanie u niej
uzasadnionych oczekiwan co do zawarcia umowy i sklonily ja do zlozenia zaméwien
w celu realizacji prac urzadzeniowych.

Skarzaca w trzecim rzedzie twierdzi, ze Komisja wielokrotnie nalegala, aby prace
zostaly zaméwione szybko w taki sposéb, aby przeprowadzka jej urzednikéw odbylo
sie¢ w dniu wejécia w zycie umowy najmu.

Z akt sprawy, a zwlaszcza z porozumienia o wspélpracy miedzyinstytucjonalnej
zawartego z Parlamentem wynika, Ze dochowanie daty 1 listopada 2003 r.
w odniesieniu do wprowadzenia sie¢ do budynku bylo zasadniczym warunkiem
zaciagniecia zobowiazania przez Komisje. Wynika z tego, ze udzielenie skarzacej
zamoOwienia oraz zawarcie z nia umowy najmu zalezalo, co do zasady, od zdolnos$ci
skarzacej do ukoriczenia prac urzadzeniowych najpéiniej dnia 31 pazdziernika
2003 r.

Z akt sprawy oraz ze stwierdzenn samej Komisji wynika ponadto, ze az do polowy
lipca 2003 r. Komisja prowadzila tylko ze skarzaca negocjacje majace na celu
zaspokojenie potrzeb w zakresie rozlokowania czesci personelu. Wynika z tego, ze az
do tego momentu Komisja, a konkretniej OIB, zachowywal si¢ i dzialal tak, jak
gdyby zamoéwienie mialo by¢ udzielone skarzacej i przez nia wykonywane. Ponadto
z dokumentéw przedstawionych w trakcie postepowania przez Komisje wynika, ze
az do dnia 7 lipca 2003 r., czyli dnia, w ktérym zostala wydana opinia DG ds.
Personelu i Administracji OIB nie mial powodéw, aby twierdzi¢, ze problemy
techniczne zwiazane miedzy innymi z lokalizacja geograficzna budynku, ktére
nastepnie zostaly podane przez Komisje jako przyczyna zerwania negocjacji
poprzedzajacych zawarcie umowy, mogly zagraza¢ udzieleniu zaméwienia skarzacej
oraz zawarciu umowy najmu.
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Ponadto z akt sprawy wynika, Ze skarzaca przed powzieciem wiadomosci
o réwnoleglych negocjacjach podjetych przez Komisje z innymi podmiotami
dzialajacymi na brukselskim rynku nieruchomosci nie miala zadnego powodu, aby
twierdzi¢, ze problemy inne niz realizacja prac w okres$lonych terminach moga
narazi¢ na szwank zawarcie umowy najmu. Dopiero w ramach niniejszego
postepowania, a zatem po dniu powolywanym jako data powstania uzasadnionych
oczekiwan, czyli 26 czerwca 2003 r., skarzaca mogta dowiedzie¢ sie o problemach,
ktére byly przyczyna podjecia przez Komisje decyzji o rezygnacji z zaméwienia
i zawarcia umowy najmu.

To wlasnie w $wietle tych stwierdzen nalezy oceni¢ znaczenie dowodéw
przedstawionych przez skarzaca na poparcie zarzutéw naklaniania jej przez Komisje
do realizacji prac urzadzeniowych, nie czekajac na formalne podpisanie umowy
najmu.

Skarzaca podnosi, Ze negocjator kontrasygnowal, nie przedstawiajac Zzadnych
zastrzeze, pismo z dnia 16 czerwca 2003 r., ktére precyzowalo, ze po dniu
doreczenia kontrasygnowanego pisma, zlozy ona, jak od niej tego wymagano,
zaméwienia na prace urzadzeniowe, nie czekajac na formalne podpisanie umowy
najmu (zob. pkt 7 powyzej). Komisja odpiera zarzuty skarzacej i twierdzi, ze skarzaca
sama podjeta inicjatywe rozpoczecia prac urzadzeniowych, nie czekajac na zawarcie
umowy najmu, i ze w ten sposéb wziela na siebie ryzyko, ze koszty tych prac
urzadzeniowych nie zostana jej zwrécone na podstawie klauzul umownych.

W odniesieniu do braku reakcji OIB na wzmianke figurujaca w pismie z dnia
16 czerwca 2003 r., z ktérej wynika, ze Komisja wymagala od skarzacej rozpoczecia
prac urzadzeniowych, nie czekajac na formalne podpisanie umowy najmu, nalezy
stwierdzi¢, ze negocjator nie tylko nie sprzeciwil sie jej, lecz takze dolozy! staran, by
dochowane zostaly postawione przez skarzaca warunki wyrazenia przez nig zgody na
rygorystyczne terminy, ktérych przekroczenie wiazalo sie¢ z odszkodowaniem za
op6znienie, a takze zlozenia zaméwien na prace urzadzeniowe bez oczekiwania na
formalne podpisanie umowy najmu. Wszystkie te okolicznoéci oslabiaja teze
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Komisji, jakoby skladajac zaméwienia, nie czekajac na podpisanie umowy, skarzaca
podjefa inicjatywe, ktérej od nie wymagano. Okolicznosci te potwierdzaja bowiem,
ze OIB naklaniala skarzaca, aby ta zlozyla zamoéwienia konieczne do realizacji prac
urzadzeniowych, nie czekajac nawet na formalne podpisanie umowy najmu
przewidujacej, ze koszty tych prac poniesie Komisja poprzez zaplate dodatkowego
czynszu.

Jak stusznie podniosta skarzaca, naklanianie do rozpoczecia prac urzadzeniowych
jest potwierdzone przyjeciem dnia 4 lipca 2003 r. (zob. pkt 18 powyzej) przez innego
urzednika OIB oferty sp6lki Fortis dotyczacej godzinowych kosztéw dozoru placu
budowy budynku, bowiem kwoty odpowiadajace tym kosztom powinny zostac ujete
w pozycji ,Instalacja placu budowy” w budzecie prac urzadzeniowych. Ta wyrazna
zgoda potwierdza, ze urzednicy OIB dolozyli staran, aby zostaly spelnione wszystkie
warunki, aby skarzaca mogla zrealizowa¢ prace urzadzeniowe, nie czekajac na
formalne podpisanie umowy.

Takie naklanianie wyrazone w dniu 26 czerwca 2003 r. przez OIB, a ostatecznie
przez Komisje, do wczesniejszego wykonania prac urzadzeniowych moglo
doprowadzi¢ z tym dniem do powstania po stronie skarzacej uzasadnionych
oczekiwan co do tego, ze koszty inwestycji zrealizowanych nawet przed formalnym
podpisaniem umowy najmu zostana jej zwrécone przez Komisje.

Stwierdzen tych nie moze podwazy¢, jak to utrzymuje Komisja, odreczna wzmianka
umieszczona przez pana S. na pismie z dnia 16 czerwca 2003 r., kontrasygnowanym
dnia 26 czerwca 2003 r. przez negocjatora, ktéra dotyczyla kwestii, czy zaméwienia
moga by¢ zlozone. Biorac bowiem pod uwage niejednoznaczno$¢ i lakoniczny
charakter rozpatrywanej formuly, interpretacja Komisji, zgodnie z ktéra wzmianka
ta wyrazala watpliwosci skarzacej co do mozliwoséci zlozenia, bez ryzyka prawnego,
zaméwien na podstawie porozumienia z dnia 26 czerwca 2003 r., wydaje sie zbyt
spekulatywna i niepewna, aby mozna ja przyjac. Jak stusznie podniosta skarzaca, taka
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wzmianka moze takze by¢ interpretowana jako czyste i jednoznaczne zadanie
zlozenia od tego momentu zamoéwien.

W $wietle okolicznos$ci niniejszego przypadku nalezy stwierdzi¢, ze skarzaca byla
naklaniana przez Komisje, dzialajaca w charakterze instytucji zamawiajacej, do
dokonania z wyprzedzeniem nieodwracalnych inwestycji, a w zwiazku z tym do
poniesienia ryzyka przewyzszajacego ryzyko nieodlacznie zwiazane z dana dzialal-
noscia, polegajaca na zlozeniu oferty w ramach procedury udzielania zaméwienia
publicznego. Ponadto nalezy stwierdzié, ze skarzaca dzialala w sposéb rozsadny
i realistyczny, akceptujac dokonanie z wyprzedzeniem inwestycji koniecznych do
realizacji przez nia umowy najmu zgodnie z wymogami Komisji. Otrzymata ona
bowiem precyzyjne zapewnienia od Komisji, ze koszty prac urzadzeniowych, do
realizacji ktorych zostala skloniona poza zakresem odpowiedzialnosci umowne;j,
zostana jej zwrécone przez Komisje.

Whniosku tego nie podwaza fakt, ze Komisja zgodnie z przepisami art. 100 i 101
akapit pierwszy rozporzadzenia finansowego mogla zrezygnowa¢ z udzielenia
zamoOwienia, a w zwiazku z tym z zawarcia umowy bez obowiazku naprawienia
szkody az do dnia jej podpisania. Mozliwoé¢ taka nie wyklucza bowiem, by swym
zachowaniem Komisja mogla da¢ swemu partnerowi do zrozumienia, ze nie
skorzysta z niej w danym przypadku (zob. podobnie i poprzez analogie wyrok
w sprawie Embassy Limousines & Services przeciwko Parlamentowi, ww. w pkt 108,
pkt 54 i 86).

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze Komisja naruszyla w sposéb wystarczajaco istotny
zasade ochrony uzasadnionych oczekiwan, zrywajac negocjacje poprzedzajace
zawarcie umowy po naklonieniu skarzacej do realizacji prac urzadzeniowych
umozliwiajacych jej wynajecie budynku od dnia 1 listopada 2003 r.
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W $wietle wszystkich powyzszych rozwazan, w odniesieniu do wymogu bezpraw-
nego zachowania nalezy stwierdzi¢, ze w zwiazku z zerwaniem negocjacji
poprzedzajacych zawarcie umowy Komisja zachowala sie¢ bezprawnie, w spos6b
mogacy rodzi¢ odpowiedzialnoé¢ pozaumowna Wspdlnoty, dopuszczajac do
kontynuacji negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy, co do ktérych wiedziata
ona, ze sa skazane na niepowodzenie, i zrywajac te negocjacje po naklonieniu
skarzacej do realizacji prac urzadzeniowych koniecznych do wynajecia budynku od
dnia 1 listopada 2003 r. Argumentacje skarzacej w pozostalym zakresie nalezy
oddali¢ jako bezzasadna.

b) W przedmiocie powolanej szkody i zwiazku przyczynowego pomiedzy
bezprawnym zachowaniem a ta szkoda

Skarzaca domaga sie odszkodowania za utrate mozliwosci zawarcia umowy, koszty
poniesione podczas negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy oraz utrate
mozliwosci wynajecia budynku osobie trzeciej w trakcie tych negocjaciji.

W tej kwestii nalezy przypomnie¢, ze zwiazek przyczynowy wymagany przez
art. 288 WE zaklada istnienie bezposredniego zwiazku przyczynowego pomiedzy
bezprawnym zachowaniem Wspdlnoty a powolywana szkoda, czyli to, ze szkoda
bezposrednio wynika z tego zachowania (wyrok Sadu z dnia 17 grudnia 2003 r.
w sprawie T-146/01 DLD Trading przeciwko Radzie, Rec. str. II-6005, pkt 72; zob.
takze, podobnie, wyroki Trybunalu z dnia 4 pazdziernika 1979 r. w sprawach
polaczonych 64/76 1 113/76, 167/78 i 239/78, 27/79, 28/79 i 45/79 Dumortier fréres
i in. przeciwko Radzie, Rec. str. 3091, pkt 21, i z dnia 5 marca 1996 r. w sprawach
polaczonych C-46/93 i C-48/93 Brasserie du pécheur i Factortame, Rec. str. [-1029,
pkt 51, i wyrok Sadu w sprawie Tribunal International Procurement Services
przeciwko Komisji, ww. w pkt 86, pkt 55).

Ponadto nalezy podkresli¢, ze zgodnie z utrwalonym orzecznictwem w pierwszym
rzedzie do strony Zzadajacej stwierdzenia odpowiedzialnosci Wspdlnoty nalezy
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dostarczenie przekonywajacych dowodéw na istnienie lub zakres tej szkody oraz
wykazanie zwiazku przyczynowego miedzy ta szkoda a bezprawnym zachowaniem
instytucji wspolnotowych (wyroki Trybunalu z dnia 7 maja 1998 r. w sprawie
C-401/96 P Somaco przeciwko Komisji, Rec. str. I-2587, pkt 71, oraz Sadu z dnia
18 wrzesnia 1995 r. w sprawie T-168/94 Blackspur i in. przeciwko Radzie i Komisji,
Rec. str. II-2627, pkt 40).

W $wietle tych wlasnie stwierdzed nalezy zbadaé¢ zadania odszkodowawcze
skarzacej.

W przedmiocie zadania odszkodowania za utrate mozliwosci zawarcia umowy

Jednostronne zerwanie negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy wynika
w niniejszym przypadku z prawa instytucji zamawiajacej do rezygnacji na mocy
przepis6w art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia finansowego z zawarcia
planowanej umowy najmu. Skarzaca w konsekwencji nigdy nie nabyla prawa do
zawarcia tej umowy. Ponadto z braku stanowczego i ostatecznego porozumienia
pomiedzy stronami skarzaca nie mogta naby¢ zadnego prawa na mocy tej umowy ani
w konsekwencji zadnego prawa do uzyskania oczekiwanej korzysSci wynikajacej
Z umowy.

Zatem bezprawnego zachowania Komisji, ktére wynika z samych okolicznos$ci
wykonania przez nia prawa do rezygnacji z zamoéwienia oraz jednostronnego
zerwania negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy, nie mozna postrzega¢ jako
przyczyny szkody polegajacej na utracie mozliwo$ci zawarcia umowy oraz
osiagniecia korzysci, jakiej mozna byloby sie spodziewa¢ w zwigzku z zawarciem
umowy. Szkoda poniesiona przez skarzaca z uwagi na bezprawne zachowanie nie
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obejmuje zatem korzysci, jakich mogla ona oczekiwa¢ w zwiazku z wynajeciem
budynku, ani utraty mozliwosci uzyskania tych korzysci (zob. podobnie wyrok
w sprawie Embassy Limousines & Services przeciwko Parlamentowi, ww. w pkt 108,
pkt 96).

Twierdzenia tego nie podwazaja elementy przedstawione w niniejszym przypadku
przez skarzaca. Po pierwsze, dokumenty przedstawione przez skarzaca na poparcie
tego zadania dotycza tylko prawa belgijskiego i francuskiego oraz nie dowodza, ze
w tych systemach prawnych istnieje zasada wynagradzania korzysci utraconych
z uwagi na niezawarcie umowy. Dokumenty te potwierdzaja natomiast, ze wiekszos¢
doktryny przeciwstawia sie takiemu rozwiazaniu, ktdére takze nie jest potwierdzone
przez orzecznictwo. Po drugie, okoliczno$é, ze odszkodowanie, ktérego zada
w niniejszym przypadku skarzaca, odpowiada tylko czesci korzysci, jakie mogla ona
uzyskaé, nie podwaza ww. twierdzenia, poniewaz w kazdym razie oznaczaloby to
uznanie skutecznosci, cho¢by nawet w czeéci, umowy, ktéra nigdy nie istniala i do
ktérej zawarcia skarzaca nigdy nie uzyskata prawa.

W $wietle powyzszego i bez potrzeby orzekania w kwestii innych argumentéw
podniesionych przez Komisje nalezy oddali¢ zadanie odszkodowania za utrate
mozliwosci uzyskania zamoéwienia i korzyséci oczekiwanych w zwiazku z jego
realizacja.

W przedmiocie zwrotu oplat i poniesionych kosztéw

Z art. 101 akapit pierwszy rozporzadzenia finansowego wynika, ze co do zasady
oplaty i koszty na prézno poniesione przez oferenta w zwigzku z udzialem
w procedurze udzielania zaméwienia publicznego nie moga stanowi¢ szkody, ktéra
podlega naprawieniu przez przyznanie odszkodowania (zob. analogicznie wyroki
Sadu z dnia 29 pazdziernika 1998 r. w sprawie T-13/96 TEAM przeciwko Komisji,
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Rec. str. [1-4073, pkt 71, oraz w sprawie Embassy Limousines & Services przeciwko
Parlamentowi, ww. w pkt 108, pkt 97). Jednakze wspomniany przepis nie moze bez
ryzyka naruszenia zasad pewnosci prawa i ochrony uzasadnionych oczekiwa mie¢
zastosowania w przypadkach, w ktérych naruszenie prawa wspélnotowego w ramach
przeprowadzania procedury udzielania zamoéwienia uszczuplito szanse uzyskania
zaméwienia przez oferenta (zob. analogicznie ww. wyrok w sprawie TEAM
przeciwko Komisji, pkt 72) lub bezposrednio sklonilo oferenta do poniesienia
nieuzasadnionych kosztéw lub opfat.

W odniesieniu do kosztéw personelu spélki Fortis poniesionych w ramach
negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy nalezy podnie$¢, ze skarzaca nie
dostarczyta zadnego dowodu pozwalajacego stwierdzié, ze wynikaly one bezpo-
$rednio z bezprawnego zachowania Komisji. A zatem skarzaca nie wykazala, ani
nawet nie twierdzila, ze koszty te zostaly poniesione w okresie, w ktérym Komisja
dopuscita do kontynuacji negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy, o ktérych
wiedziala, Ze s3 skazane na niepowodzenie. Ponadto wobec braku dowodéw
dostarczonych w tym zakresie przez skarzaca, nie mozna stwierdzi¢, ze koszty
personelu spoétki Fortis zostaly podniesione w sposéb nieuzasadniony, jako ze
przewyzszaly one ryzyko nieodlacznie zwiazane ze zlozeniem oferty w ramach
procedury udzielania zamdéwienia.

W kazdym razie nalezy stwierdzi¢, ze w skardze skarzaca ograniczyla sie¢ do
oszacowania wysokosci szkody, ktdra odpowiadata kosztom personelu spétki Fortis
poniesionym w ramach negocjacji poprzedzajacych zawarcie umowy, nie przed-
kladajac najmniejszego dowodu na poparcie tego twierdzenia. W replice podnosi
ona, ze oszacowania tego dokonano na podstawie czasu po$wieconego na negocjacje
poprzedzajace zawarcie umowy przez pandéw S. i D., dwéch czlonkéw personelu
spétki Fortis, czyli odpowiednio 150 i 100 godzin, oraz wyceny ich stawki
godzinowej, czyli odpowiednio 62 i 124 EUR, nie przedstawiajac Zzadnego
konkretnego i szczegétowego dowodu w tym zakresie. Tymczasem takie oszacowa-
nie, ktérego stosowno$ci i wiarygodnosci nie mozna oceni¢ z uwagi na brak
wystarczajaco konkretnych i szczegélowych dowodéw dostarczonych przez
skarzaca, nie moze wystarczy¢ do wykazania rzeczywistego charakteru i wielko$ci
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szkody odpowiadajacej kosztom personelu spolki Fortis, ktérej naprawienia
w drodze odszkodowania zada skarzaca.

W $wietle powyzszego nalezy oddali¢ jako bezzasadne zadanie odszkodowania za
koszty personelu poniesione przez spétke Fortis.

W odniesieniu do kosztéw dochodzonych przez dostawcéw, spétki B. i A., nalezy
wyjasnié, ze skarzaca powoluje sie wylacznie na okoliczno$é, ze odpowiednie
zamoéwienia zostaly zlozone z uwagi na uzasadnione oczekiwania co do zawarcia
umowy najmu, ktére zostaly zawiedzone, kiedy Komisja zerwala negocjacje
poprzedzajace zawarcie umowy. Nie jest natomiast kwestionowane, ze szkoda nie
ma zwiazku przyczynowego ze stwierdzonym wczeéniej naruszeniem zasady dobrej
wiary oraz naduzyciem prawa (zob. pkt 137 powyzej). Jak juz zostalo stwierdzone
w pkt 153 powyzej, skarzaca zasadnie podniosia, ze to w oparciu o uzasadnione
oczekiwania co do uzyskania od Komisji zwrotu kosztéw prac urzadzeniowych
zlozyla ona w dniu 4 lipca 2003 r. zamoéwienia dotyczace tychze prac. Whrew temu,
co utrzymuje Komisja, istnieje zatem bezposredni zwiazek przyczynowy pomiedzy
szkoda, ktérej naprawienia zada skarzaca i ktéra wynikla ze zlozonych zaméwien,
a bezprawnos$cia polegajaca na naruszeniu przez Komisje zasady ochrony
uzasadnionych oczekiwan. Uzasadnia on zatem zaplate odszkodowania za
rozpatrywane koszty.

Jednakze informacje dostarczone przez skarzaca nie dowodza w sposéb wystar-
czajacy pod wzgledem prawnym rzeczywistego charakteru i wielkosci szkody
faktycznie przez nia poniesionej w konsekwencji ww. bezprawnosci. Po pierwsze,
przedstawila ona na poparcie swego zadania jedynie zwykle wykazy kosztéw
sporzadzone przez swoich dostawcéw i skierowane do spélki Fortis, ktére nie
stanowia potwierdzenia istnienia szkody faktycznie poniesionej przez skarzaca. Po
drugie, przyznala ona, ze az do chwili obecnej nie zwrécila ona dostawcom zadnej
sumy odpowiadajacej tym wykazom kosztéw i ze nie uczyni ona tego do czasu
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wydania wyroku w niniejszej sprawie. Podnosi ona bowiem, ze na mocy porozumien,
jakie zawarla z tymi dostawcami, zaplata zostala zwieszona do czasu ewentualnej
wyplaty odszkodowania przez Komisje. Jednakze skarzaca nie dostarczyla zadnych
dowodéw na poparcie swych twierdzen i nie mozna w zwigzku z tym wykluczy¢, jak
utrzymuje Komisja, ze brak zaplaty wynika z innej przyczyny, jak umorzenie dlugu
lub ponowne wykorzystanie materiatéw.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze zadanie odszkodowawcze skarzacej dotyczace
kosztéw dochodzonych przez dostawcéw wynoszacych ostatecznie 41 637,77 EUR
jest bezzasadne.

W odniesieniu do zadania odszkodowawczego odpowiadajacego kosztom interwen-
cji FREMP, nalezy podkresli¢, ze wedtug skarzacej koszty te zostaly przez nia
poniesione wylacznie na rzecz Komisji w $wietle zapewnienia przedstawionego przez
negocjatora, ze umowa zostanie zawarta. Szkoda jest zatem takze bezposrednia
konsekwencja naruszenia przez Komisje zasady ochrony uzasadnionych oczekiwar.
Nalezy takze zbadaéd, czy szkoda nie jest bezposrednia konsekwencja naruszenia
zasady dobrej wiary i naduzycia prawa, ktére zostalo stwierdzone w pkt 137 powyzej.

Ot6z jak wynika z akt sprawy, zadanie odszkodowawcze w tym zakresie nie
odpowiada kosztom poniesionym przez FREPM, ale dwém rachunkom wystawio-
nym tytutem honorariéw architektéw bezposrednio skierowanym do skarzacej.
Pierwszy rachunek oznaczony nr 37-2003 z dnia 1 wrzes$nia 2003 r. wystawiony
zostal przez spélke G. Odnosi si¢ on do dokumentacji ,,Prace zwiazane z wynajeciem
City Center — Botannique 1” za uslugi $wiadczone w maju i czerwcu 2003 r. Drugi
rachunek oznaczony nr 242-2003 takze z dnia 1 wrze$nia 2003 r. wystawiony zostal
przez spélke P. Odnosi sie on do dokumentacji ,Urzadzenie biur Komisji” za ustugi
$wiadczone w kwietniu, maju, czerwcu, lipcu i sierpniu 2003 r. Oba te rachunki
odpowiadaja zatem ustugom, ktérych $wiadczenie rozpoczelo sie, a w zwiazku z tym,
ktére zostaly zaméwione przed dniem powstania uzasadnionych oczekiwan
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skarzacej co do poniesienia przez Komisje kosztéw zrealizowanych inwestycji, czyli
dniem 26 czerwca 2003 r. Ponadto koszty te zostaly poniesione przed podjeciem
przez Komisje decyzji o rezygnacji z zamdwienia.

W $wietle powyzszego nalezy stwierdzié, ze skarzaca nie doznata szkody, ponoszac,
nie bedac przy tym do tego zachecana przez Komisje, koszty przekraczajace ryzyko
gospodarcze nierozerwalnie zwiazane z dzialalnoscia polegajaca na zlozeniu oferty
w odniesieniu do zaméwienia publicznego. Honoraria architektéw odpowiadajace
wyzej wspomnianym rachunkom sa bowiem oplatami i kosztami poniesionymi przez
skarzaca w ramach jej udzialu w procedurze udzielania zaméwienia publicznego,
ktére na niej ciaza i nie stanowia szkody podlegajacej naprawieniu przez Komisje
w drodze odszkodowania. Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze w tym zakresie skarzaca nie
wykazala istnienia zwiazku przyczynowego pomiedzy niezgodnym z prawem
zachowaniem Komisji a poniesieniem na prézno kosztéw.

W konsekwencji nalezy oddali¢ jako bezzasadne zadanie odszkodowania za oplaty
i koszty poniesione przez skarzaca w ramach negocjacji poprzedzajacych zawarcie
umowy.

W przedmiocie odszkodowania za utrate mozliwosci wynajecia budynku osobie
trzeciej

Na wstepie nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z orzecznictwem utrata mozliwosci
moze stanowi¢ szkode podlegajaca naprawieniu (zob. wyrok Sadu z dnia 27 paz-
dziernika 1994 r. w sprawie T-47/93 C przeciwko Komisji, RecFP str. I-A-233
i I1-743, pkt 54 oraz powolywane tam orzecznictwo).
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W odniesieniu do argumentacji skarzacej podnoszacej, ze w okresie negocjacji
poprzedzajacych zawarcie umowy, ktére trwaly od dnia 13 maja do 14 wrzeénia
2003 r., utracita ona mozliwo§¢ wynajecia budynku osobie trzeciej na warunkach
réwnowaznych z tymi wynegocjowanymi z Komisja, nalezy stwierdzi¢, ze zakladajac,
iz budynek pozostalby na rynku nieruchomosci biurowych w Brukseli w spornym
okresie, skarzaca mialaby realna mozliwo$¢ wynajecia go osobie trzeciej. Ta
mozliwoé¢ skarzacej wynajecia budynku osobie trzeciej wynika z faktu, ze, jak
przyznala Komisja, rynek nieruchomosci biurowych w Brukseli jest rynkiem, ktéry
ciagle sie rozwija i ktéry powieksza sie w regularny sposob, zwlaszcza aby
odpowiedzie¢ na rosnace potrzeby ze strony instytucji europejskich.

Jednakze w niniejszym przypadku skarzaca wskazata w swych pismach, ze
»zrezygnowala z [rzeczywistej] mozliwosci [wynajecia budynku osobie trzeciej]
w calym okresie, w ktérym [...] prowadzila wylaczne negocjacje z Komisja”, z czego
wynika, Ze sama podjela w momencie rozpoczecia negocjacji poprzedzajacych
zawarcie umowy decyzje o wycofaniu budynku z brukselskiego rynku nieruchomosci
biurowych. W tym wzgledzie skarzaca bezzasadnie powolala sie na okoliczno$¢, ze
jej decyzja byla zdeterminowana gotowos$cia Komisji i zapewnieniami, ze umowa
zostanie podpisana, jakich jej ta ostatnia dostarczyla.

W konsekwencji utrata mozliwosci wynajecia budynku w okresie negocjacji
poprzedzajacych zawarcie umowy, ktéra wynika z wylacznosci, jaka skarzaca
przyznala Komisji w odniesieniu do budynku, i wynikajaca z niej rezerwacja
nieruchomosci jest nastepstwem decyzji podjetej przez sama skarzaca, ktéra w ten
sposéb zaakceptowala utrate mozliwosci wynajecia budynku innemu wynajmujace-
mu.

Jednak nie powiadamiajac skarzacej bezzwlocznie o decyzji podjetej w dniu 16 lipca
2003 r. o rezygnacji z udzielenia zaméwienia, a w zwiazku z tym wynajecia budynku,
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Komisja pozbawila skarzaca mozliwosci ponownego wprowadzenia budynku na
rynek wynajmu dwa miesiagce wczesniej, niz to w istocie nastapito. Wynika z tego, ze
Komisja rzeczywiécie pozbawila skarzaca mozliwosci wynajecia budynku osobie
trzeciej w okresie, ktéry mozna rozsadnie oszacowaé na dwa miesiace.

Do celéw oszacowania faktycznie poniesionej przez skarzaca szkody nalezy
uwzgledni¢ trudnosci zwiazane z rynkiem wynajmu nieruchomosci w tym czasie.
Poniewaz trudnosci te zostaly rozpoznane i uwzglednione przez skarzaca,
przyznanie kwoty 10 000 EUR za kazdy miesiac rozpatrywanego okresu, ktéra
odpowiada oszacowaniu dokonanemu przez sama skarzaca, wydaje sie by¢
odpowiednim odszkodowaniem za szkode przez nia poniesiona. Nalezy zatem
ustali¢ wielko$¢ szkody podlegajacej odszkodowaniu z tytulu utraty mozliwosci
wynajecia budynku osobie trzeciej, w okresie pomiedzy polowa lipca a polowa
wrzeénia, na 20 000 EUR.

W $wietle wszystkich powyzszych rozwazan nalezy stwierdzié, ze catkowita wielko$é¢
szkody podlegajacej w niniejszym przypadku odszkodowaniu ze strony Wspdlnoty
wynosi 20 000 EUR.

Skarzaca zada powigkszenia kwoty przyznanej tytulem odszkodowania za poniesiona
przez siebie szkode o odsetki naliczane wedlug stopy 6% od daty wydania orzeczenia
do chwili rzeczywistej zapfaty.

Kwota odszkodowania powinna byé powiekszona o odsetki za opdzZnienie, ktérych
stopa nie moze przekraczaé stopy zadanej w skardze (wyrok w sprawie Mulder i in.
przeciwko Radzie i Komisji, ww. w pkt 108, pkt 35).
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Wynika z tego, Ze w niniejszym przypadku nalezy powigkszyé kwote wyzej
wspomnianego odszkodowania o kwote odsetek za opdznienie naliczanych od dnia
ogloszenia niniejszego wyroku az do chwili rzeczywistej zaplaty, wedlug stopy
okreslonej przez Europejski Bank Centralny w odniesieniu do gléwnych operacji
refinansowania, powiekszonej o 2 punkty procentowe, pod warunkiem ze nie
przekroczy ona 6%, zgodnie z zadaniami skarzacej.

B — W sprawie wniosku o przeprowadzenie dowodoéw

Skarzaca wniosta, aby negocjator zostal wezwany na rozprawe w celu przestuchania
na okolicznos¢ stéw, jakie wypowiedzial na spotkaniu w dniu 6 czerwca i rozmowy
telefonicznej w dniu 10 lipca 2003 r. Strona pozwana nie odpowiedziala na ten
wniosek o przeprowadzenie $rodkéw dowodowych.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem do Sadu nalezy ocena uzytecznosci srodkéw
dowodowych w rozumieniu art. 65 i nast. regulaminu do celéw rozstrzygniecia
sporu (wyroki Sadu z dnia 28 wrzesnia 1999 r. w sprawie T-140/97 Hautem
przeciwko BEI, RecFP str. I-A-171 i 11-897, pkt 92, oraz z dnia 22 lutego 2000 r.
w sprawie T-138/98 ACAV i in. przeciwko Radzie, Rec. str. I1-341, pkt 72).

W niniejszym przypadku Sad stwierdza, ze dowéd, ktorego przeprowadzenia zadala
skarzaca, nie jest konieczny do rozstrzygniecia niniejszego sporu. Nie nalezy zatem
go przeprowadzaé.
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W przedmiocie kosztéw

Zgodnie z art. 87 § 3 akapit pierwszy regulaminu w razie czesciowego tylko
uwzglednienia zadan kazdej ze stron oraz w wypadkach szczegélnych Sad moze
postanowi¢, ze koszty zostang rozdzielone albo ze kazda ze stron poniesie wlasne
koszty.

W niniejszym przypadku skarzaca przegrala w zakresie czesci swych zadan, jako ze
zadanie gléwne zostalo odrzucone jako niedopuszczalne, a cze$¢ zadan odszkodo-
wawczych zostala oddalona jako bezzasadna w ramach zadania ewentualnego.
Biorac pod uwage te okolicznosci, nalezy w niniejszym przypadku postanowié, ze
kazda ze stron poniesie koszty wlasne.

Z powyzszych wzgledéw

SAD (druga izba w skladzie powiekszonym)

orzeka, co nastepuje:

1) Zasadza sie od Komisji na rzecz skarzacej kwote 20 000 EUR powiekszona
o odsetki za opé6znienie naliczane od dnia ogloszenia niniejszego wyroku az
do chwili rzeczywistej zaplaty, wedlug stopy okreslonej przez Europejski
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Bank Centralny w odniesieniu do gléwnych operacji refinansowania,
powiekszonej o 2 punkty procentowe, pod warunkiem ze nie przekroczy
ona 6%.

2) W pozostalym zakresie skarga zostaje oddalona lub odpowiednio od-
rzucona.

3) Kazda ze stron poniesie koszty wlasne.

Pirrung Meij Forwood

Pelikdnova Papasavvas

Wyrok ogloszono na posiedzeniu jawnym w Luksemburgu w dniu 8 maja 2007 r.

Sekretarz Prezes

E. Coulon J. Pirrung
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