1. Euroopan yhteisdjen komission vakitui-
nen virkamies Ernst R. Bauer vaatii yhteiso-
jen tuomioistuimen kirjaajalle 28.5.1993 jit-
tamissiin kanteessa, jossa hin vetoaa
Euratomin perustamissopimuksen 153 artik-
laan, yhteisdjen tuomioistuinta ratkaisemaan
kantajan ja Euroopan yhteiséjen komission
vilisen riidan, joka koskee niiden vililla
tehtyd vuokrasopimusta, johon sisiltyy vili-
tyslauseke.

Erityisesti Bauer vaatii, ettd yhteisdjen tuo-
mioistuin

1) julistaa laittomiksi ja kumoaa komission
toimittaman vuokrasopimuksen irtisano-
misen ja vuokran korottamisen,

2) velvoittaa komission suorittamaan vahin-
gonkorvausta kantajan kirsimisti aineel-
lisesta ja aineettomasta vahingosta.

* Alkuperiinen kieli: kreikka.
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I — Tosiseikat ja oikeudelliset seikat

A Tosiseikat

2. Ispran yhteiseen tutkimuskeskukseen
nimitetylli komission vakituisella virkamie-
helli Ernst Bauerilla on ollut hallinnassaan
1.2.1965—6.7.1993 viliseni aikana komission
hinelle vuokraama kerrostalohuoneisto. Ita-
lian hallitus oli luovuttanut timin huo-
neiston Euratomin kiyttoon 22.7.1959 teh-
dyn edelli mainitun tutkimuskeskuksen
perustamisesta tehdyn sopimuksen ehtojen
mukaisesti. !

3. Vuokratun huoneiston hallinta on perus-

tunut perattdisiin, 1.2.1965, 1.6.1968 ja
1.6.1969 tehtyihin vuokrasopimuksiin.

1 — Kanteen mukaan timi rakennus on Istituto autonomo per le
case popolari di Varesen omaisuutta ja tdssi tapauis
kisittelyn kohteena oleva huoneisto on vuokrattu uudestaan
kanta;aﬁe Sitd vastoin komissio ilmoittaa vastineessaan, etti
timi rakennus on yhdessi muiden rakennusten kanssa luo-
vutettu Euratomin kiyuson 99 vuodeksn 22.7.1959 tehdyn

en 1 artiklan i ja ettd k olla on ndin
ollren taysu mumysva.ltz wrkamlel'ulleen vuokraamaansa
rak ei kiistd v niita komis-
sion viitteiti. Sitd paitsi kyselsen opimuk dosta

i oikeudenkiyntiaineistosta ilmenevistd muista seikoista ei
voida piitelld, enti kyseessi olisi sopimus asunnon vuokraa-
misesta uudelleen.

I-841




4. Viimeisti, vuodelta 1969 olevaa vuokraso-
pimusta on hiljaisesti jatkettu tietyksi
mairaksi vuosia. Komissio vaati 31.1.1990
paivityssid  kirjeessdin vuokrasopimuksen
irtisanomista 1.6.1990 lihtien, voidakseen
suorittaa huoneistossa koko rakennuksen
kunnostukseen  liittyvid  kunnostustditd.
Bauer ei luovuttanut vuokrattuja tiloja
vuokranantajan kiyttoon maiirittyna
paivini, minka vuoksi komissio ldhett talle
muistutuskirjeiti  (29.4.1991,  30.7.1992,
28.9.1992 ja 3.3.1993), joissa se vaati uudes-
taan vuokrattujen tilojen luovuttamista.
Lisiksi komissio oli ehdottanut Bauerille
suullisesti samoin kuin 14.1.1993 piivityssi
kirjeessi, etta se antaisi timan kdytt66n vaih-
toehtoisen asunnon, jota varten tehtiisiin
uusi vuokrasopimus kahdeksi vuodeksi maa-
liskuusta 1993 alkaen ja asunnon vuokra olisi
sama kuin edellisessi asunnossa. Komissio
toisti timin ehdotuksensa 3.3.1993 piiva-
tyssa kirjeessiin, johon olen jo viitannut.

5. Kuukausivuokran suuruus oli vuonna
1969 29 000 [talian liiraa (jiljempina ITL) ja
heinikuussa 1992 perittiisten korotusten jil-
keen 62 000 ITL. Komissio ilmoitti Bauerille
5.8.1992 piivitylli kirjeelld, ettd elokuusta
1992 lihtien vuokra nousisi 327 265 ITL:
aan.

6. Bauer valitti kirjallisesti (vuokrasopimuk-
sen irtisanomisesta 15.10.1992 paivatylla kir-
jeelld ja viimeisimmistd vuokrankorotuksesta
29.10.1992 piivitylli kirjeelld), vedoten hen-
kilgstosaannén 90 artiklan mairiyksiin. Bau-
erin mukaan komissio on hiljaisesti hylannyt
nama valitukset. Lisiksi Bauer hylkisi
31.3.1993 piivitylld  kirjeelli  tarjouksen
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uudesta asunnosta, koska hin piti sen ehtoja
mahdottomina hyviksyi 2 ja ehdotti puoles-
taan, ettd hinelle mydnnettiisiin vastaavan-
lainen asunto aikaisempaa asuntoa koskevan
vuokrasopimuksen  keston  ajaksi  (eli
31.5.1994 asti, ks. jiljempini), mutta samoin
ehdoin kuin aikaisempi vuokrasopimus.

Lopulta vuoden 1993 alkupuolella Bauer osti
asunnon, jonka hin maksoi 31.5.1993 ja
ilmoitti komissiolle kirjeitse 30.6.1993, ettd
hian aikoi luovuttaa riidanalaisen vuokra-
asunnon, minki hin tekikin 6.7.1993.

B Oikeundelliset seikat

7. Kaupunkihuoneistojen =~ vuokraamisesta
27.7.1978 annetun lain nro 3923 I osaston
(kaupunkihuoneistojen vuokraaminen asu-

2 — Ehdotetussa sopimuksessa miirittiin, etti se “on tehty osa-
uolten kesken tarkoituksena huolehtia ainoastaan vuokra-
aisen ja_timidn perheen viliaikaisesta asunnon tarpeesta”.
Lisiksi siind midrittin, ettd "joka tapauksessa ja riippumatta
vuokralaisen toiminnasta Ispran yhteisessi tutkimuskeskuk-
sessa, timi sopimus tehddin vain siksi a)aksl, kuin katsotaan
olevan valttam:tonta, jotta vuokralainen voi huolehtia asun-
non tarpeestaan
3 — Gazzetta Ufﬁcnlc della Republica Italiana, yleinen osa, nro
211, 29.7.1978.
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mistarkoitukseen) 1 luvussa (vuokrasopimus)
siadetiin mm. seuraavasti:

"1 §. Vuokrasopimuksen kestoaika. Asumis-
tarkoitukseen  vuokratun  kaupunkihuo-
neiston sopimuksen kestoaika ei voi olla
neljii vuotta lyhyempi. Jos osapuolet ovat
sopineet lyhyemmasti ajasta tai ovat tehneet
toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuk-
sen, vuokrasopimusta pidetdin neljaksi vuo-

deksi tehtyna ...

3 §. Sopimuksen hiljainen jatkaminen. Sopi-
muksen katsotaan jatkuvan nelji vuotta, ellei
toinen osapuoli ilmoita toiselle osapuolelle
kirjatulla, vihintiin kuusi kuukautta ennen
vuokrasopimuksen paittymistd lihetetylld
kirjatulla kirjeelli, ettei tilli ole aikomusta
jatkaa sitd. Tatd sadntd6d sovelletaan my6s
jokaiseen myShempain miiriaikaan.”

Lain 12—25 §:ssd sdddetdin vuokran suuru-
uden mairaamisperusteista ja 26 §:ssi, jonka
otsikkona on soveltamisala, siiddetiin mm.
seuraavasti: 12—25 §:n siinnoksii el
sovelleta sellaisten huoneistojen vuokraami-
seen, jotka sijaitsevat kunnissa, joiden asu-
kasluvun mdiri on vuonna 1971 toimitetun
viestlaskennan mukaan enintiin 5000 asu-
kasta edellyttaen, ettd timin lain voimaantuloa
edeltivien viiden vuoden aikana ja sen

jilkeen aina viiden vuoden vilein viesté ei
ole kasvanut tai ainakin edellyttien, ettd vies-
ton suhteellinen kasvu on koko maan keski-
arvoa alhaisempi ISTATin (Italian tilastokes-
kus) julkaisemien tlastotietojen mukaan.
Kunnan velvollisuutena on saattaa yleison
tietoon edelli mainitut olot samoin kuin
mahdollinen vieston miirin kasvu.”

II osaston, jonka otsikkona on oikeudenkiyn-
timdiraykset 43 §:ssa (oikeudenkiyntimia-
riysten laiminlydmisesti johtuva kanteen
tutkimatta jittaminen) siidetdin, ettd kaikis-
ta vuokran suuruuden mairdadmistdi tai
muuttamista koskevista kanteista on ensin
tehtivi sovittelupyyntd niin kuin mairitdin
saman lain seuraavassa pykilissi ja ettd oi-
keudenkidyntimiiriysten noudattamatta jatti-
minen ja siita seuraava tutkimatta jittiminen
voidaan ottaa huomioon viran puolesta oi-
keudenkdynnin missi tahansa vaiheessa ja
missi tahansa oikeusasteessa. 4 Lain 44 §:ssd,
jonka otsikkona on pakollinen sovittelume-
nettely, siadetain, ettd vuokran miiridmistd
koskevan sovittelupyynnén kisittelee toimi-
valtainen tuomioistuin.

4 — On huomattava, etti 26 11 1990 annetun lain nro 353 89 §:
I3 Golla Aynnisti riita annettua
lakia), sellaisena kum sitd on muutettu 4.12.1992 annetulla
lailla nro 477, kumottiin lain nro 392/78 43 §. Laissa nro 477
saidettiin, ettd se tulisi voimaan 1.1.1993 (92 §) ja voimassa
olevien vuokrasopimusten osalta 2.1.1994. Timin lain voi-
maantulopiivid on sen jilkeen tu useilla ksilla
joista viimeisimmissi (7.10.1994 annetws asetus nro 571
[GURI 237 1994]) siidetiin voimaantulopiiviksi
16.12.1994. Tamin vuoks1 Iam nro 392/78 43 §:n miiriykset
olivat kokonai silloin, kun kanne
jatettiin yhteisSjen tuonnoxstuune]]c
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8. Italian oikeusjirjestyksessi ei ole sellaisia
yhdenmukaisia siinnoksid, joissa sdddettii-
siin asuntojen luovuttamisesta vuokralle vir-
kasuhteen perusteella. Tati kysymysti siin-
nelliin  erityisissi midrdyksissi, joissa
saidetddn tapauksesta riippuen, asunnon vir-
kasuhteesta johtuvasta luovuttamisesta virka-
miehille, jotka on kutsuttu suorittamaan
tehtividin miirityissi tydskentelytiloissa.

Niistd maariyksistd 16ytyy joitakin yhteisia
piirteitd:

1) Ne koskevat huoneistoja, jotka ovat osa
julkishallinnon eri osa-alueille tai miiri-
tyille julkisille jirjestdille kuuluvaa
omaisuutta (ks. esim. rautatietydldisista
vuonna 1924 annettu asetus nro 427 tai
maakuntien palopiillikéistd vuonna 1941
annettu laki nro 1570).

2) Ne ovat aina asuntojen luovutusta koske-
vien hallinnollisten piitdsten oikeudelli-
nen perusta, muodostaen luovuttajan ja
luovutuksensaajan vilille sellaisen suh-
teen, jota sainnelliin hallinto-oikeuden
periaatteiden mukaisesti. Tamid suhde
kuuluu julkisoikeuden piiriin, jossa viita-
taan kuitenkin usein vuokrasuhteisiin
soveltuviin yksityisoikeuden siinnéksiin.
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3) Niille on tyypillisti suuri vaihtelevuus,
koska ne voivat koskea seki vastikkeetta
luovutettuja huoneistoja etti huoneistoja,
joiden vuokra miiriytyy sen lain perus-
teella, joka luokittelee ne tydsuhdeasun-
noiksi ja myds huoneistoja, joiden vuokra
miirdytyy lain nro 392/78 siinndsten
perusteella.

Edelli todettu ei esti oikeushenkilbiti
vuokraamasta virkamiehilleen huoneistoja,
jotka ovat niiden yksityisti omaisuutta.
Perustuslakiasioita kisittelevi tuomioistuin
on todennut tillaisista tapauksista %, ettd til-
laisia vuokrasopimuksia saannelliin koko-
naan yksityisoikeuden siinnésten perusteel-
a.

C Molempia sopimusosapuolia sitova sopimus

9. Molempia  sopimusosapuolia  sitovat
padasialliset sopimusehdot, sellaisina kuin
ne oli 1.6.1969 kirjattu sopimukseen, ovat
seuraavanlaiset.

¥1 §. Tilli virallisesti vahvistamattomalla
asiakirjalla Euroopan yhteiséjen komissio,
asiamiehendin .., vuokraa Ernst Bauerille
(jiljempiani vuokralainen), joka vastaanottaa

5 ~— Tuomio nro 155, annettu 11.2.1988 (Giurisprudenza costitu-
zionale, 1988, 5. 502).
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omaan ja perheensi kiyttd6n huoneiston,
johon kuuluu 4 huonetta ja palvelus-
huoneet yvhdeksi  vuodeksi  ajalle
1.6.1969—31.5.1970 ...

2 §. Vuokrattu huoneisto on tarkoitettu
ainoastaan vuokralaisen ja timin perheenji-
senten asuttavaksi ...

11 §. Jos kumpikaan sopimusosapuolista ei
ole ilmoittanut toiselle osapuolelle aikomuk-
sestaan irtisanoa sopimus kirjatulla kirjeells,
jossa on vastaanottoilmoitus ja jonka on
saavuttava vastaanottajalle viimeistiin kolme
kuukautta ennen vuokrasopimuksen piitry-
mistd, katsotaan, etti sopimusta on jatkettu
hiljaisesti yksi ylimairdinen vuosi ja sopi-
muksen katsotaan jatkuvan sen jilkeen aina
vuoden kerrallaan. Timin sopimuksen hil-
jaisen jatkamisen tarkoituksena ei kuitenkaan
ole, etta sopimukseen sovellettaisiin toistai-
seksi voimassa olevia vuokrasopimuksia
koskevia siinndksid. Vuokrasopimus irtisa-
notaan ennen vuokrakauden paittymisti,
mikili vuokralaisen tyosuhde Ispran yhtei-
seen tutkimuskeskukseen jostain syysti paat-
tyy, samoin kuin mikili viranhoito ei toimi-
valtaisen viranomaisen vapaan harkinnan
mukaan enii edellyti asunnon luovuttamista
vuokralaisen kayttéon. Vuokralaisen on
ilmoitettava henkilosté- ja sisdisen hallinnon
osastolle kirjatulla kirjeelld viimeistaan kym-
menen piivin kuluttua saatuaan tiedon tyd-
suhteensa paittymisesta tutkimuskeskuksessa
tai muista vuokra-asunnon haltuun saamisen
jilkeen tapahtuneista muutoksista virka-
asemaansa, se paivi, jolloin han aikoo luo-
vuttaa asunnon vuokranantajan haltuun ja
syyt, jotka voivat poikkeustapauksessa oi-
keuttaa pyynnén vuokrasopimuksen pidenti-
misestd. Vuokrasopimus katsotaan irtisano-
tuksi vuokralaisen ilmoittamasta piivisti

lahtien, paitsi mikili tdimd pdivd on tydsuh-
teen paittymispaivia myoOhempi, ellei
vuokrasopimuksen irtisanominen tapahdu
viimeistain 90 paivan kuluttua tehtivien vaih-
tumisesta ...

16 §. Euroopan yhteisdjen tuomioistuin on
toimivaltainen kisittelemain kaikkia tistd
sopimuksesta johtuneita riitoja. Riitoihin
sovelletaan Italian lakia.”

II — Osapuolten nikékohdat

10. Bauer vaatii kanteessaan, etti yhteisdjen
tuomioistuin:

1) julistaa laittomiksi ja tehottomiksi ja sen
vuoksi kumoaa:

a) 30.7. ja 28.9.1992 tehdyt vaatimukset,
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joissa kantaja madritdin luovuttamaan
hinelle vuokrattu asunto,

b) komission 5.8.1992 tekemin vuokran-
korotusilmoituksen 1.8.1992 lihtien.

2) velvoittaa komission

a) korvaamaan asunnon ennenaikaisesta
vapauttamisesta aiheutuneen vahingon;
kantaja varaa oikeuden tarkentaa
vahingonkorvauksen mairii oikeu-
denkaynnin kuluessa, ja esittia alusta-
vana ja kertakaikkisena arvionaan
30 000 ecua (ks. jiljempini),

b) korvaamaan vuokranantajan vaatimien
ja laissa siadettyjen vuokrien vilisen
erotuksen 1.8.1992 ja asunnon luovut-
tamispiivin viliseltd ajalta,

3) velvoittaa joka tapauksessa komission
korvaamaan  aineettoman  vahingon
suorittamalla 10 000 ecua,

4) velvoittaa komission korvaamaan kanta-
jan oikeudenkiyntikulut.
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11. Komissio vaatii vastineessaan, ettd yhtei-
s6jen tuomioistuin:

1) jartda kanteen tutkimatta siltd osin kuin se
perustuu  henkildstésainnén 90 artiklan
mukaiseen valitukseen,

2) toteaa kanteen muilta osin perusteetto-
maksi,

3) velvoittaa kantajan korvaamaan vastaajan
oikeudenkiyntikulut ottaen huomioon,
ettd timan nostama kanne on tarpeeton.

III — Yhteisojen tuomioistuimen toimi-
valta ja kanteen tutkimisen edellytykset

12. Euratomin perustamissopimuksen 153
artiklan mukaan ”yhteisén tuomioistuimella
on toimivalta ratkaista asia yhteisén teke-
missa tai sen puolesta tehdyssi julkis- tai
yksityisoikeudellisessa sopimuksessa olevan
vilityslausekkeen nojalla”. Lisiksi pait6ksen
93/350/EHTY/ETY/Euratom ¢ mukaan

6 — Euroopan yhteisdjen ensimmiisen oikeusasteen tuomioistui-
men erustamisesta tehdyn d3td
88/591/E. /ETY/Euratom muuttamisesta 8 paiva
kuuta 1993 tehty paités (EYVL L 144, 16.6.1993, s. 21).
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yhteiséjen tuomioistuimella siilyy toimivalta
kisitelli fyysisten tai oikeushenkildiden
Euratomin perustamissopimuksen 153 artik-
lan nojalla tekemit kanteet ennen timin
paatoksen voimaantuloa tehtyji sopimuksia
koskevissa asiotssa.

Ottaen huomioon edellid todetun on kiista-
tonta, ettd yhteisdjen tuomioistuimen toimi-
valta ottaa Bauerin kanne kisiteltivikseen
perustuu kyseisen vuokrasopimuksen 16
kohdan vilityslausekkeeseen (joka on tehty
ennen paitosti 93/350), samoin kuin Eurato-
min perustamissopimuksen 153 artiklaan.

13. Kantaja noudatti kuitenkin henkil6sto-
siinnon 90 artiklan 2 kohdan mukaista me-
nettelyi ennen kanteen nostamista yhteiséjen
tuomioistuimessa.

Vastaaja on tehnyt vastineessaan kanteen tut-
kittavaksi ottamista koskevan viitteen siltd
osin kuin kanne perustuu henkiléstésiinnén
90 artiklan 2 kohdan mukaiseen valitukseen
silli perusteella, ettd Bauer ei ole noudattanut
timan hallintomenettelyn miiriaikoja.

Timin viitteen hylkiimiseksi riittdd, kun
todetaan, ettda Euratomin perustamissopi-
muksen 153 artiklan mukaan samoin kuin
vuokrasopimuksen 16 kohdan mukaan kan-
tajalla on joka tapauksessa oikeus nostaa

kanne yhteiséjen tuomioistuimessa kaikista
tistd sopimuksesta aiheutuvista riidoista.
Timan vuoksi kanteen tutkittavaksi ottami-
nen, joka perustuu edelli mainittuun vili-
tyslausekkeeseen, et ole sidoksissa henkiléstd-
siannén 91 artiklan menettelysiintoihin.
Kanne voidaan timin vuoksi ottaa tutkitta-

vaksi. 7

IV — Piiasia

14. Ottaen huomioon vuokrasopimuksen 16
kohdan nimenomaisen miiriyksen on kiista-
tonta, etti riitaan sovelletaan Italian lakia.
Kantajan mukaan vuokrasopimukseen sovel-
letaan Italian kaupunkihuoneistojen vuokraa-
misesta 27.7.1978 annettua lakia nro 392,
jonka perusteella sopimus on kantajan
mukaan jatkunut 31.5.1994 asti, kun taas
komission mukaan sopimukseen, koska siini
on kyse asunnon hallintaoikeuden luovutta-
misesta komission ja Bauerin vilisen virka-
suhteen perusteella, ei sovelleta edelld mainit-
tua lakia vaan Italian lainsiidinndn yleisid
vuokrasuhteisiin soveltuvia siinnoksia.

7 — Ks. myds julkisasiamies Capotortin ratkaisuehdotus asiassa
567/79A, Flamm v. komissio, tuomio 1.7.1982 (Kok. 1982, s.
2371, 2394, 2398 ja eteenpiin), samoin kuin yhdistetyissi
asioissa 4/78, 19/78 ja 28/78, Salerno ym. v. komissio, tuo-
mio 30.11.1978 (Kok. 1978, 5. 2403) ja asiassa 109/81, Porta
v. komissio, tuomio 1.7.1982 (Kok. 1982, s. 2469).
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Tdmin vuoksi herdd kaksi kysymysti:

1) Koskiko kyseinen vuokrasopimus virka-
suhteeseen perustuvaa asunnon luovu-
tusta?

Mikili vastaus ensimmiiseen kysymyk-
seen on myonteinen, vaikuttaako se niin,
etti sopimukseen ei sovelleta lakia nro
392/78?

15. Mielestini ensimmiiseen kysymykseen
on vastattava myonteisesti.

Sopimuksesta kiy ilmi, ettd

1) kyseessi on vuokrasopimus (*tilli viralli-

sesti  vahvistamattomalla  asiakirjalla
Euroopan  yhteisdjen  komissio ...,
vuokraa Ernst Bauerille ...”),

2) timd sopimus perustuu siihen, ettd

vuokralainen on komission virkamies ja
etti hin tyoskentelee Ispran yhteisessa
tutkimuskeskuksessa,
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3) vuokrasopimus voidaan irtisanoa ennen
vuokrakauden  pidrtymistdi,  mikali
vuokralaisen ja Ispran yhteisen tutkimus-
keskuksen vilinen tyésuhde paittyy,
samoin kuin mikili viranhoito ei toimi-
valtaisten  viranomaisten  harkinnan
mukaan enii edellytd asunnon luovutta-
mista vuokralaisen kiyttéén (11 kohta).

16. Aiheuttavatko nimi tunnusmerkit sen,
ettd vuokrasopimukseen ei sovelleta lakia nro
392/78?

Asia olisi mielestini niin, mikili mainittuun
sopimukseen ei edelld mainitun lain poikkeus-
sddnndsten tai muiden erityissaannosten
mukaan sovelleta titd lakia.

My6s komission vastineessaan esiintuoma
Corte di Cassazionen oikeuskiytints
ndyttii johtavan samankaltaiseen ratkaisuun.
Timin oitkeuskdytinnén mukaisesti lakia nro
392/78 ei sovelleta sellaisiin asunnon luovu-
tuksiin, jotka perustuvat virkasuhteeseen




asunnon omistavan yhteisén kanssa, silloin
kun ”julkisyhteis6 luovuttaa konkreettisten
sainndsten mukaisesti sopimuksella henki-
16sténsi jisenelle asunnon asumistarkoitusta
varten”. 8

kuulu

17. On ilmeisti, ettdi sopimus ei
mihinkdin niistd sopimusryhmisti, joihin
lain nro 392/78 26 §:in mukaan ei sovelleta
titd lakia, samoin kuin etti tihin lakiin ei
sisilly muita sdinnoksii, joiden mukaan vir-
kasuhteesta johtuviin asunnon vuokrasopi-
muksiin ei yleisesti sovellettaisi timin lain
miiriyksii. Edelld mainitun lain lisiksi ei ole
mydskiin olemassa muita siinndksia, joissa
saidettdisiin kisiteltivini olevan vuokrasopi-
muksen kaltaisiin sopimuksiin sovellettavasta
erityisestd jirjestelmisti. > Komission ja sen
virkamiesten vilisid sopimussuhteita koske-
vassa yhteisdjen siinndstossi ei ole yhtiin
sellaista erityisti mairdystd, joka koskisi
komission tekemidi asunnon luovuttamista
virkamiehilleen virkasuhteen perusteella. 1

8 — Corte de Cassazione, os. 16. ITI, nro 1743, 14.3.1984 (Foro
Italiano 1984, s. 340).

9 — Ks. ylempini 8 kohdassa esimerkkeji tillaisista tapauksista.
10 — Ainoa tihin Littyvi sidnnés koskee zsunto;a, ]otkz luo-
maihin yille virk hille (hen-

kilstdsiinndn liite X; Euratomista 5 pdivini lokakuuta
1987 annettu neuvoston asetus (EURATOM, EHTY, ETY)
N:o 3019/87 kolmannessa maassa tydskenteleviin Euroopan
yhteisdjen virkamiehiin sovellettavista erityisistd poikkeus-
mairdyksisti (EYVL L 286, 9.10.1987, s. 3).
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18. Tamin vuoksi kyseistd vuokrasopimusta
on pidettivi sellaisena, johon sovelletaan lain
nro 392/78 saannoksia. !

A Sopimuksen irtisanominen

19. Bauer vaatii jittdmissidn oikeudenkiyn-
tiasiakirjoissa, ettd yhteisGjen tuomioistuin
”julistaa laittomiksi ja tehottomiksi ja sen
vuoksi kumoaa” 30.7. ja 28.9.1992 tehdyt
vaatimukset, joissa mairitiin luovuttamaan
vuokrattu huoneisto vuokranantajan haltuun
31.12.1992. Niiden vaatimusten sanamuodos-
ta kiy mielestini kiistattomasti ilmi, etti ne
(samoin kuin ettd 19.4.1991 ja 3.3.1993
tehdyt vaatimukset, joissa komissio mairisi
luovuttamaan vuokratun asunnon 30.6.1991
ja 15.3.1993) ovat vain yksinkertaisia vaati-
muksia luovuttaa vuokrattu  huoneisto
vuokranantajan haltuun, komission 31.1.1990
piivityssi kirjeessiin jo tekemin vuokraso-
pimuksen irtisanomisen vuoksi, jonka
mukaan sopimusta oli pidettivi irtisanottuna
31.5.1990 lahtien. Niissi oloissa on todet-
tava, tulkitsemalla kantajan oikeudenkiynti-
asiakirjoja, ettid tima vaatil itse asiassa julista-
maan laittomaksi 31.1.1990 tapahtuneen
sopimuksen irtisanomisen ja ettd “vaatimus-
ten”, joita vastaan kanne on nimen-
omaisesti  nostettu, tarkoituksena on

11 — Kantaja tuo esille, etti vaikka sopimukseen ei sovelleta lakia
nro 392/78, olisi kuitenkin todettava, ettd titd lakia on
sovellettava kisiteltivini olevaan 1 v in
mielen periaatteen ja perustellun luottamuksen penaztteen
seki komission velvoitteen pitid huolta virkamiehistiin
vuoksi, ottaen huomioon cntylscstl se seikka, ettd kantaja
on asunut pid aikaa Tawd
nikemysti & voida hyviksyi. §e seikka, etti kanuja on
asunut usean vuoden ajan vuokratussa huoneistossa € riiti
oikeuttamaan siti, ettd kanujan vetcamien periaatteiden
pe{ustc:llz voitaisiin Poikcu sopimukseen sovellettavasta
oi jirjest
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ainoastaan timin toteuttaminen. Sitd paitsi
kanteesta kiy vilillisesti ilmi se, etta komis-
sion tekemin wvuokrasopimuksen irtisano-
misen laittomuus johtuu kantajan mukaan
siitd, ettd timi irtisanominen on tapahtu-
nut alle kuusi kuukautta ennen vuokrasopi-
muksen piittymistd (31.5.1990) ja seuraa-
vasta aikataulusta kiyvit ilmi vuokrasopi-
muksen perakkiiset jatkamiset lain nro
392/78 mukaisesti:  1.6.1978—31.5.1982,
1.6.1982—31.5.1986, 1.6.1986—31.5.1990,
1.6.1990—31.5.1994. Tima vaatimus on
perusteltu, koska — niin kuin on jo todettu
— sopimukseen sovelletaan lakia nro 392/78,
jonka 3 §:ssi todetaan, ettd jotta ei katsottai-
si, ettd vuokrasopimusta on hiljaisesti jat-
kettu, on toisen sopimusosapuolen annettava
irtisanominen toiselle osapuolelle tiedoksi
vihintiin kuusi kuukautta ennen sopimuk-
sen paattymisti.

Timin vuoksi on mielestini hyviksytiiva
kantajan tihin liittyvi vaatimus, sellaisena
kuin sen voidaan katsoa olevan kannekir-
jelmid tulkitsemalla, ja julistettava laitto-
maksi komission 31.1.1990 tekemi vuokraso-
pimuksen purkaminen.

B Vuokrankorotus

20. Bauer vaatii myos, ettd yhteisjen tuo-
mioistuin julistaa laittomaksi vuokrankorotuk-
sen 1.8.1992 lihtien. Niin kuin kantajan jit-
timistd  oikeudenkiyntiasiakirjoista  kiy
suoraan ilmi, timin mukaan laittomuus
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lain nro 392/78 12—25 §:ssi sallitun miirin.

Jotta timi viite voitaisiin osoittaa vairaksi,
sellaisena kuin se on esitetty, riittii kun
todetaan, etti lain nro 392/78 26 §:ssi tode-
taan, ettd 12—25 §:n siinndksia vuokran
suuruuden mairiimisesti ja muuttamisesta ei
sovelleta sellaisiin huoneistoihin, jotka sijait-
sevat kunnissa, joiden asukasluku on tissi
pykildssi sdidettyji rajoja  alhaisempi;
komissio vaittii (ks. vastine, s. 4, ranskankie-
linen kidinnés), eiki siti ole kiistetty kirjal-
lisen kisittelyn aikana, etti Ispran asukas-
luku on 26 §:ssi saadetryd alhaisempi.

Edelli mainitusta huolimatta tima vaatimus,
joka koskee vuokran madridmisti lain
mukaisesti, on tehty noudattamatta lain nro
392/78 43 ja 44 §:n miiriyksid. Muistutan,
etti niiden miiriysten mukaisesti kaikissa
vuokran mairaidmisti ja korotusta koskevissa
tapauksissa, joissa halutaan oikeussuojaa, on
ensin tehtdvi sovittelupyynté toimivaltaiselle
tuomioistuimelle, jotta asiaa el jatettdisi tut-
kimatta. 12 Timin vuoksi kyseinen vaatimus,

12 — Timi Italian lain mukainen miariys on otettava huomioon,
koska se ei esti eiki ralon:a yhteisSjen tuomioistuimen toi-
mivaltaa (joka sen miti olen tod perustuu
Euratomin perustamissopimuksen 153 artiklaan, yhdessi
vuokmsopxmuksen 16 koﬁdan kanssa), mutta siinid miiritel-
liin ne keinot, joilla kanne on nostettava, jotta se voidaan
ottaa tuthttavzjss (ks. tapauksesta, jossa kansallisen lain
midriyksilli rajoitetaan yhteiséjen tuomioistuimen toimi-
valtaa, joka perustuu vilityslausekkeeseen, asia C-209/90,
komissio v. Feilhaver, tuomio 8.4.1992, Kok, 1992, s.
1-2613).

perustuu sithen seikkaan, etti korotus ylittii
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joka koskee nimenomaan sen vuokran suu-
ruuden miiriimisti, jonka kantaja on vel-
vollinen maksamaan, on hylittivi ensi
sijassa, koska asiaa ei voida ottaa tutkitta-
vaksi.

21. Bauer vaatii, ettd yhteisdjen tuomioistuin
velvoittaa komission korvaamaan komission
vaatiman, kantajan liikaa maksaman vuokran
ja laissa siidetyn vuokran vilisen erotuksen
1.8.1992 (vuokrankorotuspiivi) ja 6.7.1993
(asunnon luovutuspiivi) viliseltd ajalta.

Olen jo todennut, etti kantajan jattimistd
oikeudenkiyntiasiakirjoista kiy suoraan ilmi,
ettd timi pitdd "lain mukaisena” vuokrana
lain nro 392/78 12—25 §:n  mukaista
vuokraa. Olen kuitenkin myos todennut, ettd
nditd miiriyksii ei voida soveltaa tihin
tapaukseen. Kantaja ei my6skiin esitd muita
tosiasioihin tai oikeustosiseikkoihin perustu-
via viitteitd, joiden perusteella yhteisdjen
tuomioistuin voisi mairitd vuokran, jonka
kantaja on ollut velvollinen maksamaan
1.8.1992 ja 6.7.1993 viliseltd ajalta, suuruu-
den tismilleen lain mukaista vastaavaksi,
minki vuoksi ei ole mahdollista mairiti kan-
tajan mainitsemien maksetun ja ”lain mukai-
sen” vuokran vilistd erotusta.

Tamin vuoksi vaatimus edelld mainitun sum-
man palauttamisesta on hylitivi ensi sijassa,
koska siti ei ole miiritelty tasmaillisesti.

C Vabhingonkorvausvaatimus aineellisesta

vahingosta

22. Bauer vaatii yhteisdjen tuomioistuinta
velvoittamaan  komission  suorittamaan
vahingonkorvausta  kantajan  kirsimistid
vuokratun huoneiston ennenaikaisesta luo-
vutuksesta johtuvasta aineellisesta vahingosta.

Kantaja on siti mielta, ettd hinen on tiyty-
nyt ostaa vuoden 1993 alussa asunto (ks.
ylempini 6 kohta) ehdottoman kiireellisessa
tilanteessa, ja etti ostohinta on ollut timin
vuoksi korkeampi kuin se olisi ollut normaa-
lissa tilanteessa.

Bauer miirittdi aineellisen vahingon miirian
niiltd osin seuraavasti:

1) sopimuksen normaaliin piittymispiiviin
(31.5.1994) asti maksettavien kuukau-
sivuokrien ja samalta ajalta asunnon osto-
hinnalle laskettavan 10 %:n vuotuisen
koron vilinen erotus,
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2) uuteen asuntoon muuttamisesta aiheutu-

kunnostustyot.

Nimi summat ja Bauerin kanteessaan esit-
timi vuokran mairi ovat timin mukaan
yhteensi 52 000 000 ITL.

23. Nikemykseni niistdi eri vahingonkor-
vausvaatimuksista on seuraava:

1) paikoilleenpano- ja  kunnostustéiden
samoin. kuin muuton aiheuttamien kulu-
jen osalta ei ole selvdi, mihin Bauer
perustaa kulujen ja vuokratun asunnon
ennenaikaisen luovuttamisen vilisen vilit-
témin ja vilttimittémin syy-yhteyden,

2) asunnon ostamisesta aiheutuneen vahin-
gonkorvausvaatimuksen osalta kantaja et
toisaalta osoita, miksi ainoana vilttimit-
tomani keinona ratkaista  asunnon
ennenaikaisesta luovuttamisesta johtuva
asunnon tarve olisi ollut ostaa uusi asunto
eiki toisaalta esitd yhtiin sellaista seikkaa,
joka osoittaisi, ettd hinen maksamansa
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neet muutto- ja asettautumiskulut ja
ndistd aiheutuneet eri paikoilleenpano- ja

hinta olisi ylittinyt sen, minkid hin olisi
maksanut normaalina pitimissiin tilan-
teessa.

Tamin vuoksi myo6s nimi kaksi vaatimusta
on hyldttivi.

D Vahingonkorvausvaatimus aineettomasta
vahingosta

24. Lopuksi Bauer vaatii yhteisojen tuomio-
istuinta velvoittamaan komission suoritta-
maan kantajalle 10 000 ecua korvauksena
aineettomasta vahingosta.

Mikali olen tulkinnut oikein oikeudenkiynti-
asiakirjoja, Bauer vaatii sen vahingonkor-
vauksen lisiksi, johon hinelld mielestiin on
oikeus, yhteisdjen tuomioistuinta toteamaan
vastaajan velvollisuudesta suorittaa rahallinen
korvaus aineettomasta vahingosta ja kantaja
viittdd, ettd komission tekemd vuokrasopi-
muksen irtisanominen samoin kuin itsepintai-
suus, jolla komissio on vaatinut vuokratun
kiinteistéon luovuttamista, ovat vaikuttaneet
negatiivisesti kantajan psyykkiseen tilaan.
Hin ei kuitenkaan esitd mitiin todistusta




vaan varaa ainoastaan oikeuden “esittii
ladkirintodistuksia, mikili timi todetaan
vilttimittomiksi”. Kun otetaan myos huo-
mioon, ettd asiassa ei ole ollut osapuolten
nimenomaisella  suostumuksella  suullista
kasittelyd, tim3 viimeksi mainittu varaus ei
voi korvata niytdn puuttumista. Tami vaati-
mus on siis hylattava ensi sijassa, koska se on
lilan epimaiiriisesti esitetty ja joka tapauk-
sessa ndyton puuttumisen vuoksi.

VI — Ratkaisuehdotus

BAUER v. KOMISSIO

V — Oikeudenkiyntikulut

25. Tydjarjestyksen 69 artiklan 3 kohdan
ensimmadisen alakohdan mukaisest yhteiso-
jen tuomioistuin voi miarata oikeudenkiyn-
tikulut jaettaviksi asianosaisten kesken, jos
osa vaatimuksista ratkaistaan toisen asianosai-
sen ja osa toisen asianosaisen hyviksi. Koska
kantaja on hivinnyt osan vaatimuksistaan,
vastaa kukin osapuoli omista kuluistaan.

26. Kaikista edella mainituista syista ehdotan, ettd yhteiséjen tuomioistuin:

1) toteaa, etti komission tekemi vuokrasopimuksen irtisanominen on ollut

laiton,

2) hylkai kantajan muut vaatimukset,

3)

velvoittaa asianosaiset vastaamaan kukin omista oikeudenkiyntikuluistaan.



