Soudni dvar Evropské unie
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V Lucemburku dne 22. zari 2020

Rozsudek ve spojenych vécech C-724/18

Cali Apartments/Procureur général prés la cour d’appel de Paris a ville de
Paris a C-727/18 HX/Procureur général prés la cour d’appel de Paris a ville
Tisk a informace de Paris

Vnitrostatni pravni uprava, jez podminuje €innost spocivajici v opakovaném
kratkodobém pronajmu prostor uréenych k bydleni pfilezitostnym zakaznikim, kteri
zde nemaiji trvaly pobyt, je v souladu s unijnim pravem

Boj proti nedostatku bytd uréenych k dlouhodobému pronajmu predstavuje naléhavy divod
obecného zajmu opodstatriujici takovouto pravni upravu.

Cali Apartments SCI a HX jsou obé vlastniky garsonek nachazejicich se v Pafizi. Tyto garsonky,
které byly nabizeny k pronajmu na internetovych strankach, byly bez predchoziho povoleni
mistnich organ(i opakované kratkodobé pronajimany pfilezitostnym zakaznikam.

Soudce tribunal de grande instance de Paris (soud prvniho stupné v Pafizi) pfislusny pro
rozhodovani o pfedbéznych opatfenich a nasledné cour d’appel de Paris (odvolaci soud v Pafizi)
ulozily na zakladé francouzského zakoniku o vystavbé a bydleni obéma vlastnikiim povinnost
zaplatit pokutu a nafidily pfeménu dotéeného majetku zpét k ucelu bydleni. Uvedeny zakonik totiz
zejména stanovi, ze v obcich s vice nez 200 000 obyvateli, jakoz i v obcich tfi departementd
sousedicich s Pafrizi je ke zméné v uzivani prostor uréenych k bydleni nutné pfedchozi povoleni
a ze opakovany kratkodoby pronajem zafizenych prostor uréenych k bydleni pfilezitostnym
zakaznikm, ktefi zde nemaiji trvaly pobyt, pfedstavuje takovouto zménu v uzivani. Tento zakonik
rovnéz stanovi, ze uvedené povoleni, které vydava starosta obce, v niz se nemovitost nachazi,
mulze byt podminéno kompenzaci ve formé soubézné pfemény nebytovych prostor na prostory
uréené k bydleni. Podle vySe zminéného zakoniku také plati, Ze rozhodnuti rady obce stanovi
podminky pro udéleni povoleni a uréi kompenzace podle &tvrti a pfipadné podle okrsku, s ohledem
na cil udrzeni socialni rozmanitosti, a zejména v zavislosti na charakteristikach trhd s bytovymi
prostory a na potfebé& nezhorSovat bytovou nouzi.

V ramci kasacnich opravnych prostfedkd, které podali oba vlastnici proti rozsudkiim vydanym cour
d’appel de Paris (odvolaci soud v Pafizi), pfedlozil Cour de cassation (kasa¢ni soud) zadosti
o rozhodnuti o pfedbézné otazce Soudnimu dvoru, aby se tento mohl vyjadfit ke slucitelnosti
dotéené vnitrostatni pravni Upravy se smérnici 2006/123 o sluzbach na vnitinim trhu?.

Velky senat Soudniho dvora rozsudkem ze dne 22. zafi 2020 zaprvé rozhodl, Zze se smérnice
2006/123 vztahuje na pravni upravu Clenského statu, ktera se tyka Ccinnosti spocivajicich
v Uplatném opakovaném kratkodobém pronajmu zafizenych prostor uréenych k bydleni
prilezitostnym zékaznikim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, vykonavanych v ramci podnikatelské Ci
nepodnikatelské Cinnosti. V této souvislosti zdlraznil, Ze takovéto Cinnosti spadaji pod pojem
,Sluzba“ ve smyslu ¢€l. 4 bodu 1 smérnice 2006/123 a mimoto neodpovidaji zadné z Cinnosti
vylou€enych z oblasti plusobnosti této smérnice na zakladé jejiho €l. 2 odst. 2. Dale mél za to, ze
dotCena pravni Uprava neni vylou€ena z oblasti pasobnosti smérnice 2006/123 z dlivodu, ze by
predstavovala obecnou pravni Upravu pouzitelnou bez rozdilu na vSechny v oblasti vystavby nebo
vyuzivani pudy, azejména Uzemniho planovani. Cilem této pravni Upravy je sice zajisténi
dostate€né nabidky bytd uréenych k dlouhodobému prondjmu za dostupné ceny, av8ak tato
Uprava se vztahuje pouze na osoby vykonavajici zvlastni druh pronajmu.

1 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o sluzbach na vnitfnim trhu (UF. vést.
2006, L 376, s. 36).



Soudni dvlr zadruhé rozhodl, Ze vnitrostatni pravni Uprava, ktera podmiriuje vykon nékterych
¢innosti pronajmu prostor urCenych k bydleni pFfedchozim povolenim, spada pod pojem
.povolovaci rezim“ ve smyslu bodu 6 ¢lanku 4 smérnice 2006/123, a nikoli pod pojem ,pozadavek*
ve smyslu bodu 7 tohoto ¢lanku. ,Povolovaci rezim® se totiz li8i od ,pozadavku® tim, Ze vyZaduje
postup ze strany poskytovatele sluzby, jakoz iformalni rozhodnuti, kterym pfislusné organy
povoluji ¢innost tohoto poskytovatele, coz plati pro dot€enou pravni Upravu.

Zatfeti Soudni dvir uvedl, Ze takovy ,povolovaci rezim*, jaky je stanoven dotéenou pravni Upravou,
musi byt v souladu s pozadavky uvedenymi v oddile 1 kapitoly Ill smérnice 2006/123, zejména
S€l.9 odst. 1 adl. 10 odst. 2 této smérnice, coz pFedpoklada, Ze bude posouzena nejprve
opodstatnénost samotného principu zavedeni tohoto rezimu s ohledem na ¢&lanek 9 uvedené
smérnice a poté kritéria pro udéleni povoleni stanovenych timto rezimem ve svétle ¢lanku 10 téze
smérnice.

Pokud jde o podminky stanovené v ¢l. 9 odst. 1 smérnice 2006/123, zejména ty, podle nichz musi
byt povolovaci rezim opodstatnény naléhavym divodem obecného zajmu a cile sledovaného timto
rezimem nelze dosahnout pomoci méné omezujiciho opatfeni (kritérium pfimérenosti), Soudni
dvlr uvedl, Ze ucelem dotCené pravni Upravy je stanovit mechanismus pro boj proti nedostatku
bytl urCenych k dlouhodobému pronajmu, s cilem reagovat na zhorSujici se podminky pfistupu
k bydleni a zvySeni napéti na trzich s nemovitostmi, coz predstavuje naléhavy didvod obecného
zajmu. Soudni dvir dale konstatoval, Zze dotéena vnitrostatni pravni Uprava je pfiméfena
sledovanému cili. Dotéena pravni uUprava je totiz vécné omezena na zvlastni €innost pronajmu,
Z oblasti jeji pusobnosti jsou vylou¢eny byty, v nichz ma pronajimatel hlavni bydlisté, a povolovaci
rezim, ktery zavadi, ma zemépisné omezenou plsobnost. Navic sledovaného cile nelze dosahnout
pomoci méné omezujiciho opatfeni, zejména z toho dlvodu, ze by nasledna kontrola, napf.
prostfednictvim ohlasovaciho systému spojeného se sankcemi, neumoznovala okamzité a ucinné
zbrzdit pokradujici proces rychlé pfemény, ktery vytvafi nedostatek byt uréenych k dlouhodobému
pronajmu.

Pokud jde o pozadavky, jez se podle ¢l. 10 odst. 2 smérnice 2006/123 vztahuji na kritéria pro
povoleni stanovena dotéenou pravni Upravou, Soudni dvir uvedl, ze pokud jde zaprvé o kritérium
opodstatnénosti téchto kritérii naléhavym dldvodem obecného zajmu, tato kritéria musi byt
v zasadé povazovana za opodstatnéna takovymto duvodem, nebot vymezuji postupy pro
stanoveni podminek na mistni drovni pro udéleni povoleni stanovenych reZzimem pfijatym na
celostatni urovni, ktery je sam opodstatnény tymz ddvodem.

Pokud jde zadruhé o pozadavek pfiméfenosti uvedenych kritérii, Soudni dvar poznamenal, Ze
dotCend vnitrostatni pravni uprava stanovuje moznost spojit udéleni vyZadovaného povoleni
s povinnosti kompenzace ve formé soubé&zné pfemény prostor uréenych k jinému ucelu na bytové
prostory, jejiz rozsah ur€i rady dotyCnych obci s ohledem na cil udrzet socialni rozmanitost,
a zejmeéna v zavislosti na charakteristikach trhi s bytovymi prostory a potfeb& nezhorSovat bytovou
nouzi. | kdyz takovato moznost v zasadé predstavuje adekvatni nastroj k naplfiovani uvedenych
cili, nebot mistnim organim ponechava volbu, zda skute¢né povinnost kompenzace stanovi,
a pfipadné urci jeji rozsah, je vSak na vnitrostatnim soudu, aby prfedné ovéfil, zda je tato moznost
skute€¢nou odpovédi na nedostatek bytd urenych k dlouhodobému pronajmu, zjistény na uzemi
téchto obci. Poté se vnitrostatni soud musi ujistit, Ze se tato moznost jevi jako pfizplsobena situaci
na mistnim trhu s pronajmem, ale rovnéz jako slucitelnd s vykonem pfedmétnych c&innosti
pronajmu. Za posledné zminénym uc€elem musi pfihlédnout k obecné zjisténé nadvynosnosti této
¢innosti ve vztahu k pronajmu prostor urenych ke zfizeni bydlisté a k praktickym podminkam
umozniujicim splnit povinnost kompenzace v dané lokalité, tim, Zze se ujisti, Ze tuto povinnost Ize
splnit nékolika mechanismy kompenzace, které splfuji pfiméfené, prahledné a pfistupné trzni
podminky.

Pokud jde zatreti o pozadavky jasnosti, jednoznacnosti a objektivity, skuteCnost, ze dotCena pravni
Uprava nevymezuje zejména prostfednictvim c¢iselné vyjadienych prahovych hodnot pojem
,opakovany kratkodoby pronajem zafizenych prostor uréenych kbydleni pfilezitostnym
zakaznikim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, neni sama o sobé skutecnosti, jez by prokazovala
nedodrzeni vySe uvedenych pozadavku, pokud doty&né mistni organy upfesni jasné, jednoznaéné



a objektivné vyrazy odpovidajici tomuto pojmu. Stejné tak skuteCnost, ze se vnitrostatni
zakonodarce omezuje na vymezeni postupu pfi uréovani podminek pro udéleni povoleni ze strany
mistniho organu, jez jsou stanoveny urCitym rezimem, prostfednictvim odkazu na cile, které tento
organ musi zohlednit, nemuze v zasadé vést k zavéru, ze tyto podminky pro udéleni povoleni
nejsou dostate¢né jasné a objektivni, zejména pokud dotéena vnitrostatni pravni Uprava stanovi
nejen cile, které musi doty¢né mistni organy naplfovat, ale téz objektivni prvky, na jejichz zakladé
musi tyto organy urcit tyto podminky pro udéleni povoleni.

Kone¢né zactvrté, pokud jde o pozadavky na pfedchozi zvefejnéni, pruhlednost a pfistupnost
podminek pro udéleni povoleni, Soudni dvir zduraznil, Zze ktomu, aby tyto pozadavky byly
spinény, staci, Zze se kazdy vlastnik, ktery chce pronajmout zafizeny prostor ur€eny k bydleni
prilezitostnym zakaznikam, ktefi zde nemaiji trvaly pobyt, mize pred zahajenim pfredmétné cinnosti
pronajmu plné seznamit s podminkami pro vydani povoleni a s pfipadnou povinnosti kompenzace
stanovenymi dotyénymi mistnimi organy, coz je umoznéno vyvéSenim zapisU ze zasedani rady
obce na obecnim Ufadé a jejich zvefejnénim na internetovych strankach dotyéné obce.

UPOZORNENI: Zadost o rozhodnuti o predb&zné otazce umoziiuje soudim &lenskych statd, aby v ramci
sporu, ktery projednavaji, polozily Soudnimu dvoru otazky tykajici se vykladu prava Unie nebo platnosti aktu
Unie. Soudni dvUr 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 prostredkd, ktery nezavazuje Soudni dvdr.
Uplné znéni rozsudku se zverfejriuje na internetové strance CURIA v den vyhlaseni.

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



http://curia.europa.eu/juris/documents.jsf?num=C-724/18
http://ec.europa.eu/avservices/ebs/schedule.cfm?page=1

