Az Eurdpai Uni6 Birésaga
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Luxembourg, 2020. szeptember 22.

A C-727/18. és C-728/18. sz. egyesitett tigyekben hozott itélet
Cali Apartments és HX kontra Procureur général pres la cour d'appel de
Sajtd és Tajékoztatas Paris és ville de Paris

A lakascélu helyiségek atmenetileg ott tartézkodo, e helyiségeket lakdhelyil nem
valaszt6é vendégek szamara torténd, ismételt bérbeadasat engedélyhez k6té6 nemzeti
szabalyozéas dsszhangban van az uniés joggal

A hosszu tava bérbeadéasra szant lakdsok hidnyaval szembeni kiizdelem olyan kdzérdeken alapulo
kényszeritd indokot képez, amely igazolja az ilyen szabalyozast

A Cali Apartments SCI és HX egy-egy parizsi garzonlakas tulajdonosai. E garzonlakasokat,
amelyeket egy internetes oldalon kinaltak bérbevételre, a helyi hatésagok elézetes engedélye
nélkil adtak bérbe ismétlédéen és rdvid tavra az atmenetileg ott tartézkodé vendégek részére.

A tribunal de grande instance de Paris (parizsi altalanos hataskor(i elséfoku birdsag,
Franciaorszag) ideiglenes intézkedésrdl hatarozé biraja, majd a cour d’appel de Paris (parizsi
fellebbviteli birésag, Franciaorszag) a francia épitési és lakaslgyi torvénykonyv alapjan a két
tulajdonost birsag megfizetésére kotelezte, és elrendelte a széban forg6 ingatlanok lakascélu
hasznélatanak visszadllitdsat. Az emlitett térvénykdnyv ugyanis tobbek kézott Ggy rendelkezik,
hogy a 200 000 lakost meghaladd népességl telepuléseken, valamint a Parizzsal hataros harom
megye telepulésein a lakascélu helyiségek hasznalatanak megvaltoztatasa elézetes engedélyhez
kotott, tovabba hogy a lakascéla batorozott helyiségnek az atmenetileg ott tartézkodd, e helyiséget
lakéhelyul nem valaszté vendégek szamara torténd, ismételt és rovid tavu bérbeadasa a hasznalat
ilyen megvaltoztatasanak mindstl. E térvénykdnyv emellett kimondja, hogy az ingatlan fekvése
szerinti 6nkormanyzat polgarmestere altal megadott ezen engedély ellenszolgéaltatasaként
el6irhaté valamely mas hasznalatra szolgal6 helyiség lakohelyiséggé torténd, egyideji atalakitasa.
Ugyancsak az emlitett térvénykdnyv értelmében az dnkormanyzati képvisel6-testiilet hatarozatban
lakdnegyedenként és adott esetben kerlletenként rdgziti az engedély kiadasanak és az
ellenszolgaltatds meghatarozasanak feltételeit, a tarsadalmi sokféleségre mint célra tekintettel,
kilondsen a lakohelyiségek piaca jellegzetességeinek és a lakashiany sulyosbodasa elkerilése
szikségességének fliggvényében.

A Cour de cassation (semmitészék, Franciaorszag), amely a cour d’appel de Paris (parizsi
fellebbviteli birdsag, Franciaorszag) &ltal hozott itéletekkel szemben a két tulajdonos Aaltal
benydijtott felllvizsgalati kérelmek targyaban eljar, el6zetes dontéshozatal iranti kérelemmel fordult
a Birésaghoz annak érdekében, hogy doénteni tudjon abban a kérdésben, hogy a széban forgd
nemzeti szabalyozds 0Osszeegyeztethet6-e a belsdé piaci szolgaltatasokrdl szolé 2006/123
iranyelvvel®.

A 2020. szeptember 22-i itéletével a Birdsag nagytanacsa el6szor is ugy hatarozott, hogy a
2006/123 iranyelv alkalmazandé az olyan tagallami szabalyozasra, amely a lakascéll butorozott
helyiségeknek az atmenetileg ott tartézkodd, e helyiségeket lakéhelyil nem valaszté vendégek
szamara dijazas ellenében, akar Uzletszerlen, akar nem Uzletszerlen toérténd, ismételt és rovid
tavi bérbeadaséra vonatkozik. E tekintetben hangsulyozta, hogy az ilyen tevékenységek a
2006/123 iranyelv 4. cikkének 1. pontja értelmében vett ,szolgaltatas” fogalma ala tartoznak, és
egyébirdnt nem felelnek meg azon tevékenységek egyikének sem, amelyeket ezen iranyelv
2. cikkének (2) bekezdése kizar az irdnyelv hatalya al6l. Ezenfelll megallapitotta, hogy a széban

1 A bels6 piaci szolgaltatasokrol szold, 2006. december 12-i 2006/123/EK eurdpai parlamenti és tanacsi iranyelv
(HL 2006. L 376., 36. 0.; helyesbités: HL 2014. L 287., 33. 0.).
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forgé szabalyozas nincs kizarva a 2006/123 iranyelv hatalya alél azon az alapon, hogy az a
foldteriletek fejlesztésével és hasznalataval, és kulondsen a teriletrendezéssel kapcsolatos olyan
altalanos szabdlyozast képezne, amely valamennyi személyt kilonbségtétel nélkil érinti. Jollehet e
szabalyozas a hosszu tavu bérbeadasra szant, medfizethetd lakasok elégséges kinalatanak
biztositasara iranyul, kizarélag a meghatarozott tipust bérbeadasi tevékenységet folytatd
személyekre vonatkozik.

Masodszor, a Bir6sag kimondta, hogy az olyan nemzeti szabalyozés, amely a lakascélu
helyiségek bérbeadasara iranyuld bizonyos tevékenységek gyakorlasat elézetes engedélyhez kéti,
a 2006/123 iranyelv 4. cikkének 6. pontja értelmében vett ,engedélyezési rendszer” fogalma ala
tartozik, nem pedig az e cikk 7. pontja szerinti ,kdvetelmény” fogalma ala. Az .engedélyezési
rendszer” ugyanis kulénboézik a ,kévetelménytél”, mivel az elébbi magaban foglalja a szolgaltaté
altal tett lépéseket, valamint az alakszerli hatarozatot, amellyel az illetékes hatdsagok
engedélyezik e szolgaltato tevékenységét, amint arrél a sz6ban forg6 szabalyozas esetén sz6 van.

Harmadszor, a Birésag ramutatott arra, hogy a szdban forgd szabdlyozads altal bevezetett
.engedélyezési rendszernek” meg kell felelnie a 2006/123 iranyelv lll. fejezetének 1. szakaszaban
szereplé kdvetelményeknek, és kuldnésen ezen iranyelv 9. cikke (1) bekezdésének és 10. cikke
(2) bekezdésének, ami feltételezi egyrészt az emlitett iranyelv 9. cikkére tekintettel maganak egy
ilyen rendszer létrehozasdnak az indokoltsagara, masrészt pedig ugyanezen iranyelv 10. cikkének
fényében az e rendszer altal el6irt engedélyek megadasanak szempontjaira iranyul6 értékelést.

Ami a 2006/123 irdnyelv 9. cikkének (1) bekezdésében elbirt feltételeket illeti, kiilondésen amelyek
szerint az engedélyezési rendszert kdzérdeken alapuld kényszerité indoknak kell alatdmasztania,
és a Kkitlzott cél nem valosithatd meg kevésbé korlatozd intézkedések utjan (aranyossagi
kritérium), a Bir6sdg egyrészt ramutatott arra, hogy a széban forgd szabalyozas a hosszu tava
bérbeadasra szant lakasok hianya elleni kiizdelemre szolgal6 mechanizmust kivan létrehozni azzal
a céllal, hogy valaszt adjon a lakashoz jutasi feltételek romlaséra és az ingatlanpiaci fesziltségek
fokozdédasara, amely cél kozérdeken alapuld kényszerité indoknak minésil. Masrészt a Birdsag
megallapitotta, hogy az érintett nemzeti szabalyozas aranyos a megvaldsitani kivant célkitlizéssel.
E szabalyozas ugyanis a targyi hatalyat tekintve a lakascéll ingatlanok bérbeadaséara iranyul6
konkrét tevékenységre korlatozédik, és kizarja a hatalya al6l a bérbead6 allandé lakohelyének
min&sulé lakasokat, tovabba az e szabdlyozas ltal Iétrehozott engedélyezési rendszer korlatozott
foldrajzi tertleten alkalmazandé. Ezenfelul a kitlizott cél kevésbé korlatozé intézkedés utjan nem
valésithatdé meg, kilondsen azért, mert az utélagos ellenérzés — példaul egy bejelentésen alapuld
és szankcidkkal parosulé rendszer Gtjan — nem tenné lehetévé a lakasatalakitdsok azon gyorsan
zajl6 jelenségének azonnali és hatékony megfékezését, amely a hosszl tavl bérbeadasra szant
lakasok hianyat kivaltja.

Ami azon kovetelményeket illeti, amelyeket az érintett szabalyozasban elGirt engedélyezési
szempontokra a 2006/123 iranyelv 10. cikkének (2) bekezdése alapjan alkalmazni kell, a Birdésag
el6szor is e szempontok valamely kozérdeken alapuld kényszerité indokkal alatamasztott jellegét
illetéen ramutatott arra, hogy mivel e szempontok azon feltételek helyi szinten torténé
meghatarozasanak részletes szabalyait hataroljak kortl, amelyek a nemzeti szinten elfogadott és
ilyen indok altal igazoltnak bizonyulé rendszer altal elirt engedélyek megadasara vonatkoznak, e
szempontokat fészabaly szerint ugyanezen indok altal alatamasztottnak kell tekinteni.

Ami masodszor az emlitett szempontok aranyossagara vonatkoz6 kovetelményt illeti, a Birdsag
ramutatott arra, hogy az érintett nemzeti szabalyozas rendelkezik azon lehetéségrél, hogy a kért
engedély megadasat a mas hasznalatra szolgalé helyiség lakdhelyiséggé térténd — egyideji —
kiegészit§ atalakitdsahoz mint ellenszolgaltatashoz kossék, amely ellenszolgaltatas mértékét az
érintett telepulések helyi képviselé-testilete allapitia meg a tarsadalmi sokféleségre mint célra
tekintettel, kilondsen a lakéhelyiségek piaca jellegzetességeinek és a lakashiany sulyosbodasa
elkerulése szukségességének fuggvényében. Joéllehet egy ilyen lehet6ség fészabaly szerint
megfeleld eszkozét képezi e célkitiizések megvaldsitadsanak, mivel a helyi hatésagokra bizza az
ellenszolgaltatasi kotelezettség tényleges el6irasanak megvalasztasat, valamint adott esetben
ezen ellenszolgaltatas mértékének megallapitasat, a nemzeti birésag feladata els6ként annak
megvizsgalasa, hogy ez a lehetdség ténylegesen a hosszu tavu bérbeadasra szant lakasoknak az
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e telepulések teriletén megallapitott hianyara ad-e valaszt. Ezt kdvetéen a nemzeti birdsagnak
meg kell gy6zédnie arrél, hogy ugyanezen lehetéség a helyi bérleti piaci helyzethez igazitottnak
bizonyul-e, valamint hogy Osszeegyeztethet6-e a szOban forgé bérbeadasi tevékenység
gyakorlasaval. Ezen utébbi értékelés céljabdl figyelembe kell vennie kuléndsen azt, hogy az
altalanos tapasztalatok szerint mennyivel jovedelmezdébb e tevékenység folytatasa, mint a
lakdhelyul szolgéld helyiségek bérbeadasa, tovabba hogy az érintett telepllésen a gyakorlatban
milyen modon teljesithetd az ellenszolgaltatasi kotelezettség, és meg kell gyé6z&dnie arrdl, hogy ez
a kotelezettség szamos, az észszer(i, atlathatdo és hozzaférhetd piaci feltételeknek megfelelé
ellenszolgaltatasi mechanizmus révén teljesithetd.

Harmadszor, ami a vilagossag, egyértelmiiség és objektivitas kdvetelményeit illeti, az, hogy a
nemzeti szabalyozds nem hatarozza meg — kiléndsen szamszersitett kliszobértékek révén — ,a
lak&scélu butorozott helyiségnek az atmenetileg ott tartézkodd, e helyiséget lakéhelyll nem
valaszté vendégek szamara torténd, ismételt és révid tavu bérbeadasanak” fogalmat, 56nmagaban
nem képez olyan tényezét, amely e kévetelmények megsértését jelezné, feltéve hogy az érintett
helyi hatésagok vilagosan, egyértelmiien és objektiven kifejtették az e fogalomnak megfelel®
kifejezéseket. Ehhez hasonléan az, hogy a nemzeti jogalkoté pusztan a helyi hatésag Aaltal
figyelembe veendd célokra utal, amikor korilhatarolja az adott rendszer altal el6irt engedélyek
megadasara vonatkozo feltételek e hatésag altali megallapitasanak részletes szabalyait, f6szabaly
szerint nem vezethet annak megallapitasahoz, hogy e feltételek nem kelléen vilagosak és
objektivek, kilbndsen ha a széban forgé nemzeti szabalyozas nemcsak az érintett helyi hatésagok
altal kovetend® célokat, hanem egyuttal azokat az objektiv elemeket is meghatarozza, amelyek
fuggvényében e hatésagoknak az engedély megadasara vonatkozé feltételeket meg kell
hatarozniuk.

Ami negyedszer és utoljara az engedélyek megadasara vonatkozo feltételek elézetes
nyilvanossagra hozatalara, atlathatésagara és hozzaférhetéségére vonatkozé koévetelményeket
illeti, a Bir6sag hangsulyozza, hogy e kovetelmények teljesitéséhez elégséges az, ha az a
tulajdonos, aki lakascélu butorozott helyiséget kivan bérbe adni az atmenetileg ott tartézkodo, e
helyiséget lakéhelyul nem valaszté vendégek szamara, abban a helyzetben van, hogy a széban
forgd bérbeadasi tevékenység megkezdését megel6zden teljeskorlen tudomast szerezzen az
engedeély kiadasanak az érintett helyi hatdsagok altal elirt feltételeirél és az esetlegesen elbirt
ellenszolgaltatasi kotelezettségrél, és hogy az dnkormanyzati képvisel6-testiiletek Uléseirél készult
Osszefoglalonak a polgarmesteri hivatalban valo kifliggesztése és a telepilés honlapjan valé
elérhetévé tétele mindezt lehet6vé teszi.

EMLEKEZTETO: Az elézetes dontéshozatali eljaras lehetévé teszi a tagallami birésagok szamara, hogy az
eléttik folyamatban 1év8 jogvita keretében az unids jog értelmezésére vagy valamely unids jogi aktus
érvényességére vonatkoz6 kérdést terjesszenek a Birdsag elé. A Birésag nem donti el a tagallami birésag
elétti jogvitat. A nemzeti bir6sag feladata, hogy az Ggyet a Birésag hatarozata alapjan elbirélja. E hatarozat a
tartalmilag hasonlé kérdésben eljar6 mas nemzeti birésagokat is koti.

A sajto részére készitett nem hivatalos kiadvany, amely nem kéti a Birdsagot.
A kihirdetés napjan az itélet teljes szévege megtalalhaté a CURIA honlapon
Sajtofelel6s: Lehdczki Balazs & (+352) 4303 5499
Az itélet kihirdetésekor készitett képfelvételek elérhetbk: ,Europe by Satellite” & (+32) 2 2964106
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