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Flamsky dekrét o politike v oblasti pédy a nehnutelnosti je v rozpore s pravom Unie

Podmienka ,dostato¢nej vézby* medzi potencialnym kupujicim nehnutelnosti a cieflovou obcou
predstavuje obmedzenie zakladnych slobdd, ktoré nie je oddvodnené

Dekrét Flamskeho regiénu z 27. marca 2009 o politike v oblasti pédy a nehnutelnosti spaja
v Belgicku prevod nehnutelnosti v ur€itych flamskych obciach s podmienkou existencie
dostato¢nej vazby potencialneho kupujiceho alebo najomcu s cielovou obcou. Ten isty dekrét tiez
uklada developerom a stavebnikom povinnost vytvarat ponuku socialneho byvania, priCom
stanovuje danové stimuly a dotaéné mechanizmy.

Pokial ide konkrétne o podmienku existencie dostato¢nej vazby s cielovou obcou, dekrét o politike
v oblasti pddy a nehnutelnosti stanovuje tri alternativne kritéria na splnenie tejto podmienky. Prvé
kritérium spociva v poziadavke trvalého pobytu osoby, na ktoru ma byt nehnutelnost’ prevedena,
v cielovej obci poas najmenej Siestich mesiacov pred prevodom. V zmysle druhého kritéria musi
potencialny kupujlci alebo ndjomca v €ase prevodu vykonavat v dotknutej obci €innost. Tretie
kritérium stanovuje pracovnd, rodinnd, socidlnu alebo hospodéarsku véazbu potencialneho
kupujaceho alebo najomcu scielovou obcou z ddvodu vyznamnej a dlhodobej okolnosti.
Provinénej hodnotiacej komisii prinalezi, aby posudila, ¢i potencialny kupujuci alebo ngjomca
nehnutelnosti spifia jedno alebo viaceré z tychto kritérii.

Cour constitutionnelle (Belgicko), ktory prejednava viacero navrhov na zruSenie tohto dekrétu, si
kladie otazku zlugitelnosti tohto dekrétu s pravom Unie, najmad so zakladnymi slobodami
a s pravidlami tykajucimi sa Statnej pomoci a verejného obstaravania. Tato otazka bola predlozena
Sudnemu dvoru.

V dneSnom rozsudku Sudny dvor konStatuje, Ze flamsky dekrét stanovuje postup vydania
predchadzajuceho povolenia, ktorého uCelom je preverit existenciu ,dostatoCnej vazby“ medzi
kupujucim alebo potencialnym najomcom nehnutelnosti a dotknutou ciefovou obcou. Existencia
takéhoto postupu v skutocnosti vedie k zakazu, aby si urCité osoby kupili alebo prenajali na viac
ako devat rokov pozemky a stavby, ktoré s na nich postavené. Preto Sudny dvor dospel k zaveru,
Ze tieto ustanovenia predstavuju obmedzenia zakladnych slobéd, ktorych odévodnenost treba
preukazat.

V tejto suvislosti Vlaamse Regering tvrdi, Ze podmienka ,dostatoénej vazby“ je odévodnena najma
cielom uspokojit realitné potreby najchudobnejSieho autochténneho obyvatelstva v cielovych
obciach. Sudny dvor pripustil, Ze takyto ciel méze predstavovat naliehavy dévod vSeobecného
zaujmu, ktory by mohol odévodnit obmedzenia, aké boli stanovené dekrétom, ale uvadza, ze
Ziadna z uvedenych podmienok nie je v priamom vztahu so socialno-ekonomickymi aspektmi
zodpovedajucimi cielu chranit vyluCne najchudobnejSie autochténne obyvatelstvo na realithom
trhu. Uvedené podmienky totiz méze splinit nielen toto najchudobnejSie obyvatelstvo, ale takisto
iné osoby, ktoré maju dostatok prostriedkov a ktoré v désledku toho nemaju ziadnu $pecificku
potrebu socialnej ochrany na uvedenom trhu. NavySe na ucely dosiahnutia uvadzaného ciela
mozno stanovit iné opatrenia, ako napriklad rezim dotécii vytvoreny Specificky v prospech
najchudobnejSich oséb. Tieto opatrenia teda presahuju to, ¢o je nevyhnutné na dosiahnutie
sledovaného ciela.
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Sudny dvor sa okrem toho domnieva, ze hospodarske subjekty, akymi su developeri a stavebnici,
ktorym bola pri vydavani stavebného povolenia alebo povolenia na parcelaciu ulozena ,socialna
povinnost®, nem6zu nadobudnuté pozemky volne vyuzivat. Takéto opatrenie teda mdze odradit
rezidentov Clenského Statu od investovania do nehnutelnosti vinych Elenskych Statoch, a preto
predstavuje obmedzenie volného pohybu kapitalu. Sudny dvor vSak uvadza, ze takéto
obmedzenie, kedze jeho cielom je zabezpedit dostatoénu ponuku byvania pre osoby s nizkym
prijmom alebo iné znevyhodnené kategodrie miestneho obyvatelstva, méze byt odévodnené
poziadavkami tykajucimi sa politiky socialneho byvania ¢lenského §tatu, ako naliehavym dévodom
v8eobecného zaujmu. Prinalezi vnutrodtatnemu sudu, aby posudil, & takato povinnost spina
kritérium proporcionality, teda &i je nevyhnutna a vhodna na dosiahnutie sledovaného ciela.

Dalej sa Sudny dvor domnieva, Ze darfiové stimuly a dotadné mechanizmy stanovené v dekréte
mobzu byt kvalifikované ako Statna pomoc. Prinalezi vnutrostatnemu sudu, aby overil, &i sa tieto
opatrenia musia povazovat za Statnu pomoc podla kritérii poskytnutych Sudnym dvorom.

Napokon Suadny dvor odpoveda v tom zmysle, ze pojem ,verejna zakazka na prace® stanoveny
v smernici 2004/18' sa vztahuje na predmetny pripad, ked pravna Uprava podmiefiuje vydanie
stavebného povolenia alebo povolenia na parcelaciu splnenim socialnej povinnosti spocivajucej vo
vystavbe socialnych bytov, kioré musia byt nasledne predané za stanovené maximalne ceny
verejnopravnej institucii alebo ich predaj tato institicia sprostredkuje, a ked su splnené kritéria
stanovené v tomto ustanoveni, ¢o prinalezi overit vnutros§tatnemu sudu.

UPOZORNENIE: Navrh na zacatie prejudicidlneho konania umozhuje sudom ¢lenskych Statov v rdmci
sporu, ktory rozhoduju, poloZit Sudnemu dvoru otazky o vyklade prava Unie alebo o platnosti aktu prava
Unie. Sudny dvor nerozhoduje vnatrostatny spor. Vnutro$tatnemu sudu prinalezi, aby rozhodol pravnu vec
v sllade s rozhodnutim Sudneho dvora. Tymto rozhodnutim su rovnako viazané ostatné vnutrostatne studne
organy, na ktoré bol podany navrh s podobnym problémom.

Neoficialny dokument pre potreby médii, ktory nezavazuje Sudny dvor.
Uplné znenie rozsudku sa uverejfiuje na internetovej stranke CURIA v deri vyhlésenia rozsudku.

Kontaktna osoba pre tlac: Baldzs Lehoczki @ (+352) 4303 5499
Fotografie z vyhlasenia rozsudku su k dispozicii na ,Europe by Satellite“ & (+32) 2 2964106

! Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2004/18/ES z 31. marca 2004 o koordinacii postupov zadavania verejnych

zékaziek na prace, verejnych zakaziek na dodavku tovaru a verejnych zakaziek na sluzby (U.v. EU L 134, s. 114;
Mim. vyd. 06/007, s. 132).
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