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Kohtuotsus (liidetud kohtuasjad Cali Apartments vs. Procureur général pres

la cour d’appel de Paris et ville de Paris ja C-727/18 HX vs.Procureur
général prés la cour d’appel de Paris ja Ville de Paris)

Pressi- ja teabeosakond

Riigisisesed digusnormid, millega on kehtestatud loandue eluruumi korduva ja
lGhiajalise Glrileandmise suhtes ajutistele kasutajatele, kellele see ei muutu
elukohaks, on koosk®&las liidu digusega

Voitlus pikaajaliseks Gurimiseks méeldud eluruumide nappuse vastu on Ulekaaluka Uldise huviga
seotud pdhjus, mis digustab selliseid digusnorme

Cali Apartments SCI ja HX on kumbki Pariisis asuva stuudiokorteri omanikud. Kdnealused
stuudiokortereid, mida pakuti Glrimiseks (hel internetisaidil, anti ilma kohaliku omavalitsuse
eelneva loata korduvalt ja lihiajaliselt Gdrile ajutistele kasutajatele.

Tribunal de grande instance de Paris’ esialgse diguskaitse taotlusi lahendav kohtunik ja seejarel
cour d’appel de Paris maarasid Prantsuse ehitus- ja elamuseadustiku alusel mdlemale omanikule
trahvi ja kohustasid taastama ruumide elukondliku kasutusotstarbe. Selles seadustikus on nimelt
ette nahtud, et Gle 200 000 elanikuga omavalitsusiuksustes ja kolmes Pariisi lahipiirkonnas on
eluruumide kasutusotstarbe muutmiseks ndutav eelnev luba ning et mdébleeritud eluruumi korduv ja
luhiajaline Gdrileandmine ajutistele kasutajatele, kellele see ei muutu elukohaks, kujutab endast
sellist kasutusotstarbe muutmist. Selles seadustikus on ka ette nahtud, et see luba, mille valjastab
kinnisvara asukohajargse kohaliku omavalitsuse juht, vGib eeldada hivitamist, mis seisneb selles,
et samal ajal muudetakse eluruumiks méni muus kasutuses olev ruum. Samuti on viidatud
seadustikus ette nahtud, et kohaliku omavalitsuse volikogu otsusega kehtestatakse tingimused,
mille kohaselt antakse lube vélja ja maaratakse huivitis kvartalite vdi teatud juhtudel linnaosade
kaupa, pidades silmas sotsiaalse segunemise eesmarki, l&htudes eelkdige eluasemeturu
tingimustest ja vajadusest mitte stivendada elamispindade nappust.

Seoses kassatsioonkaebustega, mis mdlemad omanikud cour d’appel de Paris’ kohtuotsuste peale
esitasid, esitas Cour de cassation Euroopa Kohtule eelotsusetaotluse, et tal oleks véimalik votta
seisukoht asjaomaste riigisiseste digusnormide koosk®fla kohta direktiiviga 2006/123 teenuste
kohta siseturul®.

Euroopa Kohtu suurkoda leidis oma 22.septembri 2020. aasta kohtuotsuses esiteks, et
direktiiv 2006/123 on kohaldatav liikmesriigi 8igusnormide suhtes, mis kasitlevad tegevust, mis
seisneb mdobleeritud eluruumi tasu eest korduvas ja lihiajalises Ulrileandmises — olgu ettevdtluse
raames vOi véljaspool seda — ajutistele kasutajatele, kellele see ei muutu elukohaks. Sellega
seoses r6hutas Euroopa Kohus, et selline tegevus on hdlmatud mdistega ,teenus”
direktiivi 2006/123 artikli 4 punkti 1 tdhenduses ja see ei vasta pealegi Uihelegi tegevustest, mis on
direktiivi kohaldamisalast selle artikli 2 16ikega 2 vélja jaetud. Lisaks leidis kohus, et kdnealused
digusnormid ei jAa valjapoole direktiivi 2006/123 kohaldamisala p&hjusel, et need kujutavad endast
dldnorme, mis on vahet tegemata kohaldatavad igalihele kinnisvaraarenduse ja maakasutuse
valdkonnas ning tapsemalt asulaplaneerimise valdkonnas. Nimelt, kuigi nende d&igusnormide
eesmark on tagada piisav hulk pikaajaliselt taskukohasele tirile antavaid eluruume, puudutavad
need siiski ainult teatud liiki Gurileandmisega tegelevaid isikuid.

1 Euroopa Parlamendi ja ndukogu 12. detsembri 2006. aasta direktiiv 2006/123/EU teenuste kohta siseturul (ELT 2006,
L 376, Ik 36).
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Teiseks leidis Euroopa Kohus, et riigisisesed 8igusnormid, millega on kehtestatud teatavatele
eluruumi Gdrimisega seotud tegevustele eelneva loa saamise ndue, on h&lmatud mdistega
»autoriseerimisskeem® direktiivi 2006/123 artikli 4 punkti 6 tdhenduses, mitte mdistega ,ndue”
nimetatud artikli punkti 7 tdhenduses. ,Autoriseerimisskeem® erineb nimelt ,néudest® selle poolest,
et see eeldab teenuseosutaja poolt teatud sammude astumist ja ametlikku otsust, millega padevad
asutused lubavad selle teenuseosutaja tegevust, nii nagu see on kdnealuste digusnormide puhul.

Kolmandaks markis Euroopa Kohus, et niisugune ,autoriseerimisskeem®, nagu on kehtestatud
kbBnealuste digusnormidega, peab olema kooskdlas direktiivi 2006/123 |l peatiki 1. jaos ning
eelkdige selle direktiivi artikli 9 16ikes 1 ja artikli 10 18ikes 2 satestatud nduetega ning see eeldab,
et hinnatakse koigepealt sellise korra kehtestamise pohimdttelist digustatust lahtuvalt direktiivi
artiklist 9 ja seejarel selles korras ette ndhtud loa andmise kriteeriume l&htuvalt sama direktiivi
artiklist 10.

Mis puudutab direktiivi 2006/123 artikli 9 Idikes 1 ette nahtud tingimusi, eelkdige neid, mille
kohaselt autoriseerimisskeem peab olema pdhjendatud llekaaluka Uldise huviga ja selle skeemi
eesmarki ei ole vbimalik saavutada vahem piirava meetmega (proportsionaalsuse kriteerium), siis
markis Euroopa Kohus esiteks, et kdnealuste Gigusnormidega on soovitud luua vahend voitluseks
pikaajaliseks UlUrimiseks mdéeldud eluruumide nappuse vastu, eesmargiga vastata eluasemete
kéattesaadavuse halvenemisele ja pingete kasvule kinnisvaraturul, ning see on kasitatav Ulekaaluka
Uldise huvina. Teiseks tddes Euroopa Kohus, et kdnealused riigisisesed digusnormid on taotletava
eesmargiga proportsionaalsed. Nende materiaaldiguslik kohaldamisala on nimelt piiratud
konkreetse Ulrimistegevusega, nende kohaldamisalast on vdélja jaetud eluruumid, mis on
Udrileandja peamiseks elukohaks, ja nendega kehtestatud autoriseerimisskeem on piiratud
geograafilise ulatusega. Peale selle ei ole taotletavat eesmarki vBimalik saavutada vahem piirava
meetmega, eelkdige kuna tagantjarele kontrollimine naiteks sanktsioone hdlmava
deklareerimissiisteemi abil ei vdimaldaks kohe ja tbhusalt tbkestada nende Kiirete
Umberkorralduste jatkumist, mis tekitavad pikaajaliseks tlrimiseks mdeldud eluruumide nappust.

Mis puudutab n6udeid, mis on direktiivi 2006/123 artikli 10 [6ike 2 alusel kohaldatavad
asjaomastes digusnormides ette nahtud loa andmise kriteeriumidele, siis markis Euroopa Kohus
esiteks seoses ndudega, mille kohaselt kriteeriumid peavad olema pdhjendatud Ulekaaluka Uldise
huviga, et kuna nende kriteeriumidega luuakse digusraamistik lubade andmise tingimuste
kindlaksmaaramiseks kohalikul tasandil, kusjuures lubade andmine on ette nahtud riiklikul tasandil
kehtestatud korraga, mis on ise pfhjendatud sama huviga, siis tuleb neid kriteeriume Uldjuhul
pidada sellise huviga pdhjendatuks.

Mis puudutab teiseks nende kriteeriumide proportsionaalsuse nduet, siis markis Euroopa Kohus, et
asjaomastes riigisisestes digusnormides on ette ndhtud digus seada taotletava loa véljastamise
eelduseks hivitamiskohustus, mis seisneb selles, et samal ajal muudetakse eluruumiks maoni
muus kasutuses olev ruum, mille suuruse méaarab kindlaks asjaomase kohaliku omavalitsuse
volikogu, pidades silmas sotsiaalse segunemise eesmarki ning lahtudes eelkdige eluasemeturu
tingimustest ja vajadusest mitte siivendada elamispindade nappust. Kuigi selline digus kujutab
endast dldjuhul nende eesmarkide saavutamiseks sobivat vahendit, jattes kohalikele
omavalitsustele vdimaluse otsustada hivitamiskohustuse reaalselt ette n&éha ja sel juhul ka
kohustuse ulatuse kindlaks méaérata, peab liikmesriigi kohus siiski kdigepealt kontrollima, kas see
digus tdepoolest vastab pikaajaliseks tlrimiseks mdeldud eluruumide nappusele, mida on nende
omavalitsusiiksuste territooriumil taheldatud. Edasi peab liikmesriigi kohus veenduma, et see digus
ei ole mitte ainult kohaliku U0Urituru olukorrale vastav, vaid on ka kokkusobiv kdnealuse
Gdrimistegevusega. Selleks peab nimetatud kohus vftma arvesse selle tegevuse Uldiselt
tédheldatud suuremat kasumlikkust vorreldes elukohana kasutatavate ruumide véljattrimisega ning
praktilisi tingimusi, mis v8imaldavad hivitamiskohustuse asjaomases piirkonnas téita, tagades, et
seda kohustust saab taita mitme erineva kompensatsioonimehhanismiga, mis vastavad maistlikele,
l&bipaistvatele ja kattesaadavatele turutingimustele.

Mis puudutab kolmandaks selguse, Uheselt mdistetavuse ja objektiivsuse ndudeid, siis asjaolu, et
kdnealustes digusnormides ei ole — eelkdige arvuliste kinniste kaudu — méaaratletud mdistet
»,mobleeritud eluruumi korduv ja luhiajaline Gurileandmine ajutistele kasutajatele, kellele see ei
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muutu elukohaks®, ei ole iseenesest selline, mis viitaks nende nduete rikkumisele, tingimusel et
asjaomased omavalitsused tédpsustavad kBnealuse mdistega seotud valjendeid selgelt, Uheselt
moistetavalt ja objektiivselt. Samuti asjaolu, et likmesriigi seadusandja piirdub nende eeskirjade
kehtestamisel, mille alusel kohalik omavalitsus maarab kindlaks skeemis ette nahtud lubade
andmise tingimused, sellega, et viitab eesmarkidele, mida see omavalitsus peab silmas pidama, ei
vii pdhim@tteliselt selleni, et neid tingimusi vdiks pidada ebapiisavalt selgeteks ja objektiivseteks,
eriti veel siis, kui kdnealustes riigisisestes digusnormides on kindlaks maaratud nii eesmargid, mille
taitmise poole asjaomased omavalitsused peavad plUludlema, kui ka objektiivsed elemendid, millest
lahtudes need omavalitsused peavad loa andmise tingimused kindlaks maarama.

LOpetuseks, mis puudutab neljandaks loa andmise tingimuste eelneva avalikustamise,
l&bipaistvuse ja kattesaadavuse ndudeid, siis réhutas Euroopa Kohus, et nende nduete taitmiseks
piisab sellest, kui kdik omanikud, kes soovivad mobleeritud eluruumi anda UUrile ajutisele
kasutajale, kellele see ei muutu elukohaks, on vdimelised taielikult mdistma loa andmise tingimusi
ja vbimalikku hiavitamiskohustust, mille asjaomane kohalik omavalitsus on ette nainud, enne Kkui
asuvad tegelema kdnealuse Ulrimistegevusega — selle tagavad kohaliku omavalitsuse volikogu
istungite protokollide avaldamine kohaliku omavalitsuse ruumides ja internetis omavalitsuse
veebisaidil.

MARKUS: Eelotsusetaotlus vdimaldab likmesriikide kohtutel taotleda kohtuvaidluste lahendamisel Euroopa
Kohtult liidu Giguse tblgendamist voi liidu digusakti kehtivuse Ule otsustamist. Euroopa Kohus ei lahenda
riigisisest kohtuvaidlust. Kohtuasja lahendamine kooskdlas Euroopa Kohtu otsusega on liikmesriigi kohtu
Ulesanne. Euroopa Kohtu otsus on Uhtlasi siduv ka teistele likmesriikide kohtutele, kes lahendavad sarnast
probleemi.

Ajakirjandusele méeldud mitteametlik dokument, mis ei ole Euroopa Kohtule siduv.
Otsuse terviktekst on CURIA veebilehekiljel alates selle kuulutamise paevast.

Taiendavat teavet annab Gitte Stadler, @ (+352) 4303 3127

Kohtuotsuse kuulutamisest saab pildisalvestisi ,Europe by Satellite” kaudu @ (+32) 2 2964106.
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