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Wedtug rzecznika generalnego Michala Bobeka dyrektywa ustugowa ma
zastosowanie do krotkoterminowego najmu umeblowanych lokali mieszkalnych w
ekonomii wspétdzielenia

Niedobdr lokali mieszkalnych na wynajem dtugoterminowy jest nadrzednym wzgledem interesu
publicznego uzasadniajgcym przepis krajowy, ktory wymaga uzyskania zezwolenia na wielokrotny
krétkoterminowy wynajem lokalu mieszkalnego klientom zatrzymujgcym sie przejazdem, ktorzy nie

dokonujg w nim zameldowania

Kazda ze skarzacych, Cali Apartments i HX, jest wlascicielkg jednopokojowego mieszkania w
Paryzu. W 2015 r. stuzby miejskie Paryza przeprowadzity dochodzenie w celu ustalenia, czy
skarzagce bez zezwolenia oddawaty swoje mieszkania w krotkoterminowy najem umeblowanych
lokali mieszkalnych na platformie Airbnb. W wyniku tego dochodzenia skarzgce zostaly
zobowigzane do zaptaty grzywny i przywrécenia funkcji mieszkalnej nieruchomosci. Miasto Paryz
przystapito do wszczetego przez Procureur de la République (prokuratora republiki) postepowania
w charakterze interwenienta. Jako ze odwotanie wniesione przez skarzgce zostato oddalone,
whniosty one skarge kasacyjng do Cour de cassation (sgdu kasacyjnego, Francja), ktory jest sgdem
odsytajgcym.

Sad odsytajacy zmierza do wyjasnienia, czy przepis krajowy, ktéry uzaleznia krotkoterminowy
najem umeblowanych lokali mieszkalnych od uzyskania zezwolenia administracyjnego, jest objety
zakresem regulacji dyrektywy ustugowej?.

W przeditozonej dzisiaj opinii rzecznik generalny Michal Bobek stwierdzit, ze dyrektywa
ustugowa ma zastosowanie do przepisow krajowych i gminnych regulujacych
podejmowanie dzialalnosci ustugowej polegajacej na wielokrotnym krotkoterminowym
odptatnym wynajmie, nawet prowadzonym poza dziatalnoscia zawodowg, lokalu
mieszkalnego klientom zatrzymujacym si¢ przejazdem, ktérzy nie dokonuja w nim
zameldowania. Cel w postaci zwalczania problemu niedoboru mieszkan na wynajem
diugoterminowy moze jednak stanowi¢ nadrzedny interes publiczny pozwalajgcy uzasadni¢
przepis krajowy ustanawiajagcy wymog uzyskania zezwolenia. Dyrektywa ustugowa
dopuszcza stosowanie tego rodzaju przepiséw krajowych i gminnych, pod warunkiem ze
spetniajg one warunki proporcjonalnosci i niedyskryminacji, co musi zostaé¢ ustalone przez
sad krajowy.

W ocenie rzecznika generalnego M. Bobeka niezbedng analize nalezy przeprowadzi¢ w
odniesieniu do majgcych zastosowanie przepisow krajowych i gminnych, gdyz rozpatrywany
system zezwolen jest zbiorem przepiséw przyjetych na obu tych szczeblach.

W odniesieniu do zakresu zastosowania dyrektywy ustugowej, rzecznik generalny stangt na
stanowisku, ze przepisy uzalezniajgce zmiane funkcji nieruchomosci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe od uzyskania zezwolenia sg objete zakresem stosowania owej dyrektywy. W
szczegolnosci analizowane uregulowania stanowig system zezwolen w rozumieniu dyrektywy.

! Dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczaca ustug na rynku
wewnetrznym (Dz.U. 2006, L 376, s. 36).
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Wiasciciele nieruchomosci, ktérzy zamierzajg oddaé w krotkoterminowy wynajem swoj
umeblowany lokal mieszkalny, muszg na drodze administracyjnej zwréci¢ sie o wydanie przez
mera, po spetnieniu szeregu warunkéw, formalnego zezwolenia administracyjnego.

Jesli chodzi o zgodnos¢ systemu zezwolen z dyrektywg ustugowsg, to ani swoboda prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, ani prawo witasnosci, nie majg charakteru bezwzglednego i moga
podlega¢ ograniczeniom. Innymi stowy, jezeli uregulowanie sposobu korzystania nie stanowi na
tyle powaznego ograniczenia, ze de facto jest rownoznaczne z wywiaszczeniem lub ukrytym
obnizeniem wartosci, to dopuszczalne sg ograniczenia tych uprawnien.

Wedtug rzecznika generalnego M. Bobeka zwalczanie problemu niedoboru mieszkan i dgzenie do
zapewnienia wystarczajgcego i przystepnego cenowo dostepu do mieszkah (na dtugoterminowy
wynajem) (zwlaszcza w miastach przyciggajgcych duzg liczbe turystéw), a takze ochrona
Ssrodowiska miejskiego, stanowig stuszne wzgledy uzasadniajgce wprowadzenie systemoéw
zezwolen opartych w szerokim ujeciu na polityce spotecznej. Tak wiec analizowany system
zezwolen z pewnoscig stanowi srodek dopuszczalny na mocy dyrektywy ustugowe;.

O ile wprowadzenie systemu zezwolen jest proporcjonalne, o tyle proporcjonalnos¢ wymogu
rekompensaty w postaci jednoczesnego przeksztatcenia nieruchomosci niemajgcej charakteru
mieszkalnego w lokal mieszkalny budzi nieco wiecej watpliwosci, w szczegdlnosci w formie, jakg
nadato temu wymogowi miasto Paryz w odniesieniu do wtascicieli, ktérzy oddajg w najem lokal
mieszkalny poza zakresem swej dziatalno$ci zawodowej. Jednakze to przede wszystkim do sgdu
krajowego nalezy ocena zgodnosci warunkéw udzielenia zezwolenia z dyrektywg ustugowg. W
ocenie rzecznika generalnego M. Bobeka lokalna réznorodno$é poszczegoélnych warunkow
udzielania zezwolen jest nie tylko dopuszczalna, ale nawet pozgdana. W razie uznania, ze organy
szczebla lokalnego mogg przyjmowaé przepisy i uscislaé warunki dotyczace systemow zezwolen,
proporcjonalnos¢ tego rodzaju przepisdw najpewniej bedzie zaleze¢ od uwzglednienia okolicznosci
lokalnych i lokalnej specyfiki.

UWAGA: Opinia rzecznika generalnego nie wigze Trybunatu Sprawiedliwosci. Zadanie rzecznikéw
generalnych polega na przedktadaniu Trybunatowi, przy zachowaniu catkowitej niezaleznosci, propozycji
rozstrzygnie¢ prawnych w sprawach, ktére rozpatrujg. Sedziowie Trybunatu rozpoczynajg wtasnie obrady w
tej sprawie. Wyrok zostanie wydany w terminie pdzniejszym.

UWAGA: Odestanie prejudycjalne pozwala sgdom panstw cztonkowskich, w ramach rozpatrywanego przez
nie sporu, zwrdci¢ sie do Trybunatu z pytaniem o wyktadnie prawa Unii lub o ocene waznosci aktu Unii.
Trybunat nie rozpoznaje sporu krajowego. Do sgadu krajowego nalezy rozstrzygniecie sprawy zgodnie z
orzeczeniem Trybunatu. Orzeczenie to wigze w ten sam sposéb inne sady krajowe, ktére spotkajg sie z
podobnym problemem.

Dokument nieoficjalny, sporzgadzony na uzytek mediéw, ktory nie wigze Trybunatu Sprawiedliwo$ci.
Petny tekst opinii jest publikowany na stronie internetowej CURIA w dniu przedfozZenia.
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