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Tuomio yhdistetyissa asioissa C-724/18 Cali Apartments v. Procureur
général prés la cour d’appel de Paris ja ville de Paris ja C-727/18 HX
Media ja lehdisto v. Procureur général prés la cour d'appel de Paris ja ville de Paris

Kansallinen lainsaadanto, jossa asumiskayttéon tarkoitettujen tilojen vuokraaminen
toistuvasti ja lyhytaikaisesti tilapaisille asiakkaille, jotka eivat asettaudu naihin
tiloihin asumaan, edellyttda lupaa, on unionin oikeuden mukainen

Tallainen lainsaadanto on perusteltu pitkaaikaiseen vuokraukseen tarkoitettujen asuntojen pulan
torjumista koskevasta, yleiseen etuun liittyvasta pakottavasta syysta

Cali Apartments SCI ja HX omistavat kumpikin yksion Pariisissa (Ranska). Kyseisia yksidita, joita
tarjottiin vuokrattavaksi internetsivustolla, oli vuokrattu ilman paikallisviranomaisten etukateislupaa
ja toistuvasti ja lyhytaikaisesti tilapaisille asiakkaille.

Tribunal de grande instance de Paris’'n (Pariisin alioikeus, Ranska) valitoimista paattava tuomari ja
my6hemmin cour d’appel de Paris (Pariisin ylioikeus, Ranska) maarasivat Ranskan rakentamista
ja asumista koskevan lain nojalla kummankin omistajan maksamaan sakkoa ja namé& asunnot
palautettaviksi asumiskayttéon. Tassa laissa nimittdin saadetaan, ettd yli 200 000 asukkaan
kunnissa seka kolmen Pariisia ympéardivan departementin kunnissa asumiskayttéon tarkoitettujen
tilojen kayttotarkoituksen muuttaminen edellyttdd etukateislupaa ja ettd asumiskayttoon
tarkoitettujen kalustettujen tilojen vuokraaminen toistuvasti ja lyhytaikaisesti tilapaisille asiakkaille,
jotka eivat asettaudu naihin tiloihin asumaan, merkitsee tallaista kayttdtarkoituksen muuttamista.
Liséksi tassa laissa saadetaan, etta tallaisen luvan, jonka myontaa sen kunnan kunnanjohtaja,
jossa kiinteisto sijaitsee, edellytykseksi voidaan asettaa korvaus, joka muodostuu siitd, etta tilat,
joita on kaytetty muuhun kuin asumiseen, muutetaan samalla asumiskayttéén. Saman lain mukaan
kunnanvaltuuston paattkselld vahvistetaan ehdot, joiden nojalla mydnnetaan luvat ja maaritetaan
korvaukset piirikuntien alaosien mukaan ja tarvittaessa piirikunnittain ottaen huomioon
yhteiskuntaryhmien sekoittumisen tavoitteen erityisesti asuntomarkkinoiden ominaispiirteiden seka
asuntopulan torjumisen tarpeen mukaisesti.

Cour de cassation (ylin yleinen tuomioistuin, Ranska), johon nama omistajat valittivat cour d’appel
de Paris’n antamista tuomioista, esitti unionin tuomioistuimelle ennakkoratkaisukysymyksen
kyseessa olevan kansallisen lainsaadannon ja palveluista sisdmarkkinoilla annetun direktiivin
2006/123! yhteensoveltuvuudesta.

Unionin tuomioistuimen suuri jaosto katsoi 22.9.2020 antamassaan tuomiossa ensinnakin, etta
direktiivia 2006/123 sovelletaan jasenvaltion lainsdadantéon, joka koskee toimintaa, jossa
asumiskayttoon tarkoitettuja kalustettuja tiloja vuokrataan ammattimaisesti tai muuten Kkuin
ammattimaisesti vastiketta vastaan toistuvasti ja lyhytaikaisesti tilapaisille asiakkaille, jotka eivat
asettaudu naihin tiloinin asumaan. Taltd osin unionin tuomioistuin korosti, ettd tallainen toiminta
kuuluu direktiivin 2006/123 4 artiklan 1 alakohdassa tarkoitetun palvelun kasitteen soveltamisalaan
ja ettd se ei kuulu mihink&&n tdman direktiivin soveltamisalan ulkopuolelle sen 2 artiklan 2 kohdan
nojalla jaavaan toimintaan. Liséksi se totesi, etta kyseessa oleva lainsaadantd ei jaa direktiivin
2006/123 soveltamisalan ulkopuolelle silla perusteella, ettéa se olisi suunnattu erotuksetta kaikille
henkildille ja ettd sitd sovellettaisiin erotuksetta maan kehittdmiseen ja kayttdon seka erityisesti
kaavoitukseen. On nimittain niin, ettd vaikka taman lainsdadannon tarkoituksena on taata

1 Palveluista sisamarkkinoilla 12.12.2006 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2006/123 (EUVL 2006,
L 376, s. 36).
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pitkdaikaiseen vuokraukseen tarkoitettujen kohtuuhintaisten asuntojen riittdva tarjonta, se on
kuitenkin suunnattu vain tietyntyyppisia vuokrauspalveluja tarjoaville.

Toiseksi unionin tuomioistuin katsoi, ettéd kansallinen lainsaédanto, jossa tietynlaisen toiminnan,
jossa vuokrataan asumiskayttoon tarkoitettuja tiloja, harjoittaminen edellyttdaa etukéateislupaa,
kuuluu 4 artiklan 6 alakohdassa tarkoitetun lupajarjestelman kasitteen soveltamisalaan eika taman
artiklan 7 alakohdassa tarkoitetun vaatimuksen kasitteen soveltamisalaan. Lupajarjestelma
nimittain eroaa vaatimuksesta siind, ettd se merkitsee palveluntarjoajan toimenpidettd seka
virallista toimea, jolla toimivaltaiset viranomaiset hyvaksyvat taméan palveluntarjoajan toiminnan, ja
kyseessa olevan lainsdadanndn osalta asia on nain.

Kolmanneksi unionin tuomioistuin totesi, ettd kyseessa olevassa lainsaadanndssa vahvistetun
lupajarjestelméan on oltava direktiivin 2006/123 Il luvun 1 jakson ja erityisesti taman direktiivin
9 artiklan 1 kohdan ja 10 artiklan 2 kohdan mukaisten vaatimusten mukainen, mika edellyttaa, etta
arvioidaan ensin sitd, onko itse taman jarjestelman kayttdonottamisen peruste oikeutettu mainitun
direktiivin 9 artiklaan nahden, ja sitten jarjestelmassa luvan myontamiselle asetettuja edellytyksia
saman direktiivin 10 artiklan valossa.

Direktiivin 2006/123 9 artiklan 1 kohdassa saadetyista edellytyksista ja erityisesti siitd, ettd
lupajarjestelm@a on perusteltavissa yleiseen etuun liittyvasta pakottavasta syysta ja etta
jarjestelmalla tavoiteltua paamaardd ei voida saavuttaa vahemman rajoittavalla toimenpiteelld
(oikeasuhteisuuden vaatimus), unionin tuomioistuin katsoi yhtaalta, ettd kyseesséd olevan
lainsdadannon tavoitteena on luoda jarjestelma pitkaaikaiseen vuokraukseen tarkoitettujen
asuntojen pulan torjumiseksi ja vastata asuntojen saatavuuden heikkenemiseen ja
kiinteistdbmarkkinoiden jannitteiden kasvamiseen, ja tAma on yleiseen etuun liittyva pakottava syy.
Toisaalta unionin tuomioistuin totesi, ettd kyseessd oleva kansallinen lainsaadantd on
oikeasuhteinen silla tavoiteltuun paamaarddn nahden. Se on nimittdin rajattu aineellisesti
koskemaan tiettyd vuokraustoimintaa, sen soveltamisalan ulkopuolelle suljetaan asunnot, jotka
ovat vuokranantajien pdaaasiallisia asuntoja, ja siind kayttdon otettavaa lupajarjestelmaa
sovelletaan maantieteellisesti rajatusti. Tavoiteltua paamaaraa ei myoskddn voida saavuttaa
vahemman rajoittavalla toimenpiteelld, koska esimerkiksi ilmoitusjarjestelmaan liittyva
jalkikateisvalvonta ei mahdollistaisi pitkaaikaiseen vuokraukseen tarkoitettujen asuntojen pulan
aiheuttavan nopean muutoksen valitonta ja tehokasta jarruttamista.

Direktiivin 2006/123 10 artiklan 2 kohdan mukaisista vaatimuksista, joita sovelletaan kyseessa
olevassa lainsdddannodssa sadadettyihin kriteereihin, unionin tuomioistuin totesi ensinnakin
vaatimuksesta, jonka mukaan myodntamisedellytykset on perusteltava yleiseen etuun liittyvalla
pakottavalla syyllda, ettd kriteerien on, siltd osin kuin niilld asetetaan puitteet sille, etta
paikallistasolla maaritetdan valtakunnallisella tasolla téllaisen syyn vuoksi perustelluksi todetun
jarjestelman mukaisten lupien myontamisedellytykset, lahtbkohtaisesti katsottava olevan
perusteltuja tastd samasta syysta.

Toiseksi unionin tuomioistuin totesi naiden kriteerien oikeasuhteisuutta koskevasta vaatimuksesta,
ettd kyseessa olevassa lainsaadanndssa annetaan mahdollisuus asettaa luvan mydntamisen
edellytykseksi korvausvelvollisuus, joka muodostuu siita, etta tilat, joita on kaytetty muuhun kuin
asumiseen, muutetaan samalla asumiskayttoon, ja jonka laajuuden vahvistaa kulloinenkin
kunnanvaltuusto ottamalla huomioon yhteiskuntaryhmien sekoittumisen tavoitteen paikallisten
asuntomarkkinoiden ominaispiirteiden ja asuntopulan torjumisen tarpeen mukaisesti. Vaikka
tallainen jarjestelma on lahtokohtaisesti asianmukainen valine naiden paamaarien saavuttamiseksi,
kun siin& annetaan paikallisviranomaisille mahdollisuus asettaa tosiasiallinen korvausvelvollisuus
ja maarittaa tarvittaessa korvauksen laajuus, kansallisen tuomioistuimen on kuitenkin tutkittava
ensinndkin se, vastaako tdm& mahdollisuus tosiasiallisesti pitkdaikaiseen vuokraukseen
tarkoitettuja asuntoja koskevaan pulaan, joka on todettu kyseisilla alueilla. Tamén jalkeen
kansallisen tuomioistuimen on varmistettava, etta tdm& mahdollisuus on paitsi
tarkoituksenmukainen kyseessa olevien kuntien vuokramarkkinatilanteeseen nahden my6s
yhteensoveltuva kyseessa olevan vuokraustoiminnan kanssa. Tatd varten sen on otettava
huomioon muun muassa tastd toiminnasta saatava Yyleisesti todettu lisatuotto verrattuna
vakituisiksi asunnoiksi tarkoitettujen tilojen vuokraamisesta saatavaan tuottoon ja kaytannén
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jarjestelyt, jotka mahdollistavat korvausvelvollisuuden toteutumisen kyseisesséa kunnassa, seka se,
ettd tama velvollisuus voidaan tayttda useilla korvausmenetelmilla, joiden on vastattava
kohtuullisia, avoimia ja saatavilla olevia markkinaehtoja.

Kolmanneksi unionin tuomioistuin totesi selvyyden, yksiselitteisyyden ja objektiivisuuden
vaatimuksista, ettd se, ettd kasitetta "asumiskayttéon tarkoitetun kalustetun tilan vuokraaminen
toistuvasti ja lyhytaikaisesti tilapaisille asiakkaille, jotka eivat asettaudu siihen asumaan”, ei ole
maadritelty tassa kansallisessa lainsdadannossa esimerkiksi vahimmaismaarin, ei sellaisenaan ole
seikka, joka osoittaisi, ettd naitd vaatimuksia ei ole noudatettu, mikali kyseessa olevat
paikallisviranomaiset tdsmentavat tata kasitettd vastaavat ilmaisut selvasti, yksiselitteisesti ja
objektiivisesti. Samoin sen perusteella, ettd kansallinen lainsaataja asettaa vain puitteet niille
saanndille, joiden nojalla paikallisviranomaiset maarittavat jarjestelmassa vahvistettujen lupien
myontamisedellytykset, viittaamalla tavoitteisiin, jotka ndiden viranomaisten on otettava huomioon,
ei voida lahtokohtaisesti katsoa, ettd namé edellytykset eivét olisi riittdvan selvia ja objektiivisia
erityisesti, mikali kyseessa olevassa kansallisessa lainsaadannossa vahvistetaan paitsi tavoitteet,
joihin kyseisten paikallisviranomaisten on pyrittava, myds ne objektiiviset seikat, joiden perusteella
nama viranomaiset voivat maarittda myontamisedellytykset.

Neljdnneksi ja viimeiseksi unionin tuomioistuin korosti myontamisedellytysten ennalta
tiedottamista, avoimuutta ja saatavuutta koskevista vaatimuksista, ettd ndiden vaatimusten
tayttamiseksi riittédd, ettd omistaja, joka haluaa vuokrata asumiskayttéon tarkoitetun tilan tilapaisille
asiakkaille, jotka eivat asettaudu siihen asumaan, Vvoi tutustua taysimaaraisesti
paikallisviranomaisten asettamiin luvan myontamista koskeviin edellytyksiin ja mahdolliseen
korvausvaatimukseen ennen kyseessa olevan tilan vuokraamisen aloittamista, ja ettd se, etta
kunnanvaltuuston kokousten poytékirjat ovat esilla kunnantalolla ja ne julkaistaan kyseessa olevan
kunnan internetsivustolla, mahdollistaa taméan.

HUOMAUTUS: Ennakkoratkaisupyyntd antaa jasenvaltioiden tuomioistuimille mahdollisuuden tiedustella
niiden kasiteltdvana olevan yksittdisen asian puitteissa unionin tuomioistuimelta unionin oikeuden tulkintaa
tai unionin toimen patevyyttd. Unionin tuomioistuin ei ratkaise kansallisen tuomioistuimen kasiteltdvana
olevaa asiaa. Kansallisen tuomioistuimen tehtdvand on ratkaista asia unionin tuomioistuimen ratkaisun
mukaisesti. Unionin tuomioistuimen ratkaisu sitoo vastaavalla tavoin muita kansallisia tuomioistuimia, jotka
kasittelevat samanlaista ongelmaa.

Tama on tiedotusvalineiden kayttoon tarkoitettu epavirallinen asiakirja, joka ei sido Euroopan unionin
tuomioistuinta.
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