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Vlamské nafrizeni o politice v oblasti pady a nemovitosti je v rozporu s unijnim
pravem

Podminka ,dostate¢né vazby“ mezi pfipadnym nabyvatelem nemovitého majetku a cilovou obci
pfedstavuje neodtvodnéné omezeni zakladnich svobod.

V Belgii vaze nafizeni Vlamského regionu ze dne 27. bfezna 2009 o politice v oblasti pady
a nemovitosti pfevod nemovitého majetku v nékterych viAmskych obcich na podminku existence
dostatecné vazby potencialniho nabyvatele nebo najemce k doty&né obci. Stejné nafizeni rovnéz
uklada developerim a stavebniklim, aby realizovali nabidku socialniho bydleni, a souasné
stanovi danové pobidky a dotacni mechanismy.

Pokud jde konkrétné o podminku existence dostateCné vazby k cilové obci, nafizeni o pudé
a nemovitostech stanovi tfi alternativni kritéria pro spinéni uvedené podminky. Prvni kritérium
spociva v pozadavku, aby osoba, na kterou ma byt nemovity majetek prfeveden, méla po dobu
alespon Sesti let pfed pfevodem bydlisté v cilové obci. Podle druhého kritéria musi byt potencialni
nabyvatel nebo najemce k datu pfevodu v dotyCné obci Cinny. TFeti kritérium stanovi existenci
profesni, rodinné, socialni nebo hospodarské vazby pFipadného nabyvatele nebo najemce
k doty€né obci na zakladé vyznamné a dlouhodobé okolnosti. Provinéni hodnotici komisi pfislusi,
aby posoudila, zda potencialni nabyvatel nebo najemce nemovitého majetku splfiuje jedno &i
nékolik téchto kritérii.

Cour constitutionelle (Belgie), ke kterému bylo podano nékolik Zalob na neplatnost tohoto nafizeni,
se zabyva otazkou jeho slucitelnosti s unijnim pravem, zejména se zakladnimi svobodami,
s pravidly tykajicimi se statnich podpor a vefejnych zakazek. Tato otdzka byla polozena Soudnimu
dvoru.

Soudni dvdr vrozsudku z dne$niho dne konstatoval, ze vlamské nafizeni stanovi postup
predchoziho schvaleni, jehoz cilem je ovéfeni existence ,dostateCné vazby“ mezi potencialnim
nabyvatelem nebo ngjemcem nemovitého majetku a dotyCnou cilovou obci. Existence takového
postupu ve skuteCnosti vede k tomu, ze nékterym osobam je zakazano, aby kupovaly nebo
najimaly na dobu delSi nez devét let pozemky a stavby na nich zfizené. Soudni dvur tudiz zastava
nazor, ze tato ustanoveni pfedstavuji omezeni zakladnich svobod, jejichz odldvodnénost musi byt
prokazéana.

Vlamska vlada v tomto ohledu tvrdila, Ze podminka ,dostateéné vazby“ je odivodnéna zejména
cilem uspokojit bytové potfeby nejméné majetnych mistnich obyvatel v cilovych obcich. Soudni
dvar sice pfipustil, Ze takovy cil mize predstavovat naléhavy divod obecného zajmu, ktery maze
odlvodnit takova omezeni, jako jsou omezeni zavedena nafizenim, nicméné uvedl, Ze zadna
z uvedenych podminek pfimo nesouvisi se socioekonomickymi aspekty, které odpovidaji cili
chranit vyluéné nejméné majetné mistni obyvatele na trhu s nemovitostmi. Takové podminky totiz
mohou byt splnény nejen t€mito nejméné majetnymi obyvateli, ale rovnéz jinymi osobami, které
maji dostateCné prostiedky, a které proto nepotiebuji zvlastni socialni ochranu na uvedeném trhu.
K dosazeni uplathiovaného cile mohou navic pfipadat v ivahu jina opatfeni, napfiklad rezim dotaci
vytvofenych konkrétné ve prospéch nejméné majetnych osob. Tato opatfeni tak jdou nad ramec
toho, co je nezbytné k dosazeni sledovaného cile.
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Soudni dvar kromé toho zastava nazor, Ze takové hospodarské subjekty, jako jsou developefi
a stavebnici, kterym je pfi vydani stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani ulozena
,socialni povinnost‘, nemohou svobodné& vyuzivat nabyté pozemky. V dusledku toho takové
opatfeni mize odradit rezidenty jednoho ¢lenského statu od investovani do nemovitosti v jinych
¢lenskych statech, a tudiz predstavuje omezeni volného pohybu kapitalu. Soudni dvir nicméné
uved|, ze takové omezeni, jelikoz ma za cil zajisténi dostatecné nabidky ubytovani pro osoby
s nizkymi pfFijmy nebo pro jiné znevyhodnéné kategorie mistnich obyvatel, mize byt odivodnéno
pozadavky souvisejicimi s politikou ¢lenského statu v oblasti socialniho bydleni jakozto naléhavym
divodem verejného zajmu. Predkladajicimu soudu pfislusi, aby posoudil, zda takova povinnost
splfuje kritérium proporcionality, tedy zda je nezbytna a vhodna k dosazeni sledovaného cile.

Soudni dvir je dale toho nazoru, Ze danové pobidky a dotaéni mechanismy stanovené v nafizeni
mohou byt kvalifikovany jako statni podpory. Pfedkladajicimu soudu pfislusi, aby ovéfil, zda tato
opatfeni musi byt kvalifikovana jako statni podpory podle kritérii poskytnutych Soudnich dvorem.

Nakonec Soudni dvar odpovédél, ze pojem ,vefejna zakazka na stavebni prace“ uvedeny ve
smérnici 2004/18' se v projednavané véci pouzije, pokud pravni Uprava podmifiuje vydani
stavebniho povoleni nebo povoleni k parcelovani socialni povinnosti spocivajici ve vystavbé
socialnich bytl, které musi byt nasledné prodany za regulovanou cenu vefejnopravni entité nebo
v zastoupeni touto entitou, a kone¢né pokud jsou spinéna kritéria stanovena timto ustanovenim,
coz prislusi ovéfit predkladajicimu soudu.

UPOZORNENI: Zadost o rozhodnuti o predb&zné otazce umoziiuje soudiim &lenskych statd, aby v ramci
sporu, ktery projednavaji, polozily Soudnimu dvoru otazky tykajici se vykladu prava Unie nebo platnosti aktu
Unie. Soudni dvar nerozhoduje ve sporu pfed vnitrostatnim soudem. Vnitrostatni soud musi véc rozhodnout
v souladu s rozhodnutim Soudniho dvora. Toto rozhodnuti je stejné tak zavazné pro ostatni vnitrostatni
soudy, které pfipadné budou projednavat podobny problém.

Neoficialni dokument pro potfeby sdélovacich prostfedkd, ktery nezavazuje Soudni dvdr.
Uplné znéni rozsudku se zverejfiuje na internetové strance CURIA v den vyhlaeni.

Kontaktni osoba pro tisk: Balazs Lehoczki @ (+352) 4303 5499
Obrazovy zdznam z vyhlaseni rozsudku je dostupny na "Europe by Satellite" & (+32) 2 2964106

! Smérmnice Evropského parlamentu a Rady 2004/18/ES ze dne 31. bfezna 2004 o koordinaci postupl pfi zadavani
vefejnych zakazek na stavebni prace, dodavky a sluzby (UF. vést. L 134, s. 114; Zvl. vyd. 06/07, s. 132).
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