II-Qorti tal-Gustizzja tal-Unjoni Ewropea
STQARRIJA GHALL-ISTAMPA Nru 111/20
il-Lussemburgu, 22 ta’ Settembru 2020

Sentenza fil-Kawzi maghquda C-724/18

Cali Apartments v. Procureur général pres la cour d’appel de Paris u ville de
Paris u C-727/18 HX v. Procureur général prés la cour d’appel de Paris u
Stampa u Informazzjoni ville de Paris

Legizlazzjoni nazzjonali li tissuggetta ghal awtorizzazzjoni |-kiri b’mod ripetut ta’ bini
intiz ghall-abitazzjoni ghal perijodi qosra lil klijenti prezenti ghal perijodu
temporanju li fih ma jistabbilixxux id-domicilju taghhom hija konformi mad-dritt tal-
Unjoni

Il-glieda kontra n-nuqqas ta’ abitazzjonijiet mahsuba ghall-kiri ghal perijodi twal tikkostitwixxi raguni
imperattiva ta’ interess generali Ii tiggustifika tali legizlazzjoni

Cali Apartments SCI u HX huma, kull wiehed minnhom, proprjetarji ta’ appartament studio li jinsab
f'Parigi (Franza). Dawn l-istudios, li kien gew irreklamati ghall-kiri fug sit internet, dew suggetti,
minghajr awtorizzazzjoni minn gabel mill-awtoritajiet lokali u b’mod ripetut, ghal kirjiet ghal perijodi
gosra ghall-uzu minn klijentela prezenti ghal perijodu temporanju.

L-Imhallef ghal mizuri provvizoriji tat-tribunal de grande instance de Paris (il-Qorti tal-Ewwel Istanza
ta’ Parigi), u sussegwentement, il-cour d’appel de Paris (il-Qorti tal-Appell ta’ Parigi), abbazi tal-
kodi¢i Franciz tal-kostruzzjoni u tal-abitazzjoni, ikkundannaw liz-zewg proprjetarji ghall-hlas ta’
multa u ordnaw ir-ritorn tal-proprjeta inkwistjoni ghall-uzu residenzjali taghha. Fil-fatt, dan il-kodici
jipprovdi b’mod partikolari li, fil-komuni ta’ iktar minn 200 000 abitant u fdawk ta’ tliet dipartimenti li
geghdin magenb Parigi, il-bidla fl-uzu tal-binjiet intizi ghall-abitazzjoni hija suggetta ghal
awtorizzazzjoni minn gabel u li I-fatt li bini bl-ghamara intiz ghall-abitazzjoni jinkera b’mod ripetut u
ghal perijodi qosra lil klijenti prezenti ghal perijodu temporanju li fih ma jistabbilixxux id-domicilju
taghhom, jikkostitwixxi tali bidla fl-uzu. Dan il-kodic¢i jipprovdi wkoll li din I-awtorizzazzjoni, moghtija
mis-sindku tal-komun li fih tinsab il-proprjetd immobbli, tista’ tigi ssubordinata ghal kumpens fil-
forma ta’ trasformazzjoni simultanja f’abitazzjoni ta’ bini li jintuza ghal skop iehor. Dejjem skont il-
kodi¢i pprecitat, id-deliberazzjoni tal-kunsill municipali tistabbilixxi I-kundizzjonijiet li fihom jinhargu
[-awtorizzazzjonijiet u jigu ddeterminati I-kumpensi skont il-kwartier u, fejn ikun il-kaz, skont il-
municipalita, fid-dawl tal-ghanijiet ta’ kompozizzjoni so¢jali, skont, b’mod partikolari, il-karatteristici
tas-swieq lokali tal-abitazzjoni u tal-bZzonn li ma jigix aggravat in-nugqas ta’ akkomodazzjonijiet.

Fil-kuntest tal-appelli pprezentati miz-zewg proprjetarji mis-sentenzi moghtija mill-cour d’appel de
Paris (il-Qorti tal-Appell ta’ Parigi), il-Cour de cassation (il-Qorti ta’ Kassazzjoni) adixxiet lill-Qorti
tal-Gustizzja b’domandi preliminari, sabiex din tkun tista’ taghti decizjoni dwar il-kompatibbilta tal-
legizlazzjoni nazzjonali inkwistjoni mad-Direttiva 2006/123, dwar is-servizzi fis-suq intern .

Permezz tas-sentenza taghha tat-22 ta’ Settembru 2020, I-Awla Manja tal-Qorti tal-Gustizzja
ddecidiet, fl-ewwel lok, li d-Direttiva 2006/123 tapplika ghal legizlazzjoni ta’ Stat Membru dwar
attivitajiet ta’ kiri bi hlas ta’ bini bl-ghamara intiz ghall-abitazzjoni ghal klijenti prezenti ghal perijodu
temporanju li fih ma jistabbilixxux id-domicilju taghhom, imwettaq b’'mod repetut u ghal perijodi
gosra, kemm ghal skopijiet kummercjali kif ukoll ghal dawk mhux professjonali. F’dan ir-rigward,
hija enfasizzat li tali attivitajiet jagghu taht il-kuncett ta’ “servizz”, fis-sens tal-Artikolu 4(1) tad-
Direttiva 2006/123, u, barra minn dan, ma jikkorrispondu ghal ebda wahda mill-attivitajiet eskluZi
mill-kamp ta’ applikazzjoni ta’ din id-direttiva permezz tal-Artikolu 2(2) taghha. Barra minn hekk,
hija qgieset li I-legizlazzjoni inkwistjoni ma kinitx eskluza mill-kamp ta’ applikazzjoni tad-

! Direttiva 2006/123/KE tal-Parlament Ewropew u tal-Kunsill tat-12 ta’ Di¢embru 2006 dwar is-servizzi fis-suq intern (GU 2006,
L 376, p. 36).
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Direttiva 2006/123 peress li din kienet tikkostitwixxi legizlazzjoni generali, applikabbli minghajr
distinzjoni fil-gasam tal-ippjanar jew tal-izvilupp tat-territorju jew tal-ippjanar taz-zoni urbani u rurali.
Fil-fatt, ghalkemm din il-legizlazzjoni hija intiza li tiggarantixxi provvista sufficjenti ta’
akkomodazzjoni intiza ghall-kiri ghal zmien twil bi prezzijiet li jintlahqu, madankollu hija tikkon¢erna
biss il-persuni li huma attivi f'tip partikolari ta’ kiri.

Fit-tieni lok, il-Qorti tal-Gustizzja ddedcidiet li legizlazzjoni nazzjonali li tissuggetta ghal
awtorizzazzjoni minn gabel I-ezercizzju ta’ Certi attivitajiet ta’ kiri ta’ bini intiz ghall-abitazzjoni taga’
tant il-kuncett ta’ “skema ta’ awtorizzazzjoni”, fis-sens tal-Artikolu 4(6) tad-Direttiva 2006/123, u
mhux taht dak ta’ “rekwizit”, fis-sens tal-paragrafu7 ta’ dan l-artikolu. Fil-fatt, “skema ta’
awtorizzazzjoni”, hija distinta minn “rekwizit”, sa fejn timplika azzjoni min-naha tal-fornitur tas-
servizz kif ukoll att formali li permezz tieghu I-awtoritajiet kompetenti jawtorizzaw I-attivita ta’ dan il-
fornitur, kif inhu I-kaz fil-legizlazzjoni inkwistjoni.

Fit-tielet lok, il-Qorti taI-Gustizzja indikat li “skema ta’ awtorizzazzjoni”, bhal dik stabbilita mil-
legizlazzjoni inkwistjoni, ghandha tkun konformi mar-rekwiziti inkluzi fit-Tagsima 1 tal-Kapitolu IlI
tad-Direttiva 2006/123, u b’'mod partikolari mal-Artikoli 9(1) u 10(2) ta’ din id-direttiva, fatt li
jipprezumi li ghandha I-ewwel tigi evalwata n-natura ggustifikata tal-prinCipju stess tal-istabbiliment
ta’ tali skema, fid-dawl tal-Artikolu 9 tal-imsemmija direttiva, imbaghad il-kriterji tal-ghoti tal-
awtorizzazzjonijiet previsti minn din I-iskema, fid-dawl tal-Artikolu 10 ta’ din I-istess direttiva.

Fir-rigward tal-kundizzjonijiet previsti mill-Artikolu 9(1) tad-Direttiva 2006/123, b’'mod partikolari ta’
dawk li jghidu li l-iskema ta’ awtorizzazzjoni ghandha tkun iggustifikata minn raguni imperattiva ta’
interess generali u |-ghan imfittex minn din l-iskema ma jkunx jista’ jintlahaq b’'mizura ingas

restrittiva (kriterju ta’ proporzjonalita), il-Qorti tal-Gustizzja rrilevat, minn naha, li |-legizlazzjoni
inkwistjoni hija intiza li tistabbilixxi dispozittiv ta’ glieda kontra n-nugqas ta’ akkomodazzjonijiet intizi
ghall-kiri, bil-ghan i jigu indirizzati d-degradazzjoni tal-kundizzjonijiet ta’ access ghall-

akkomodazzjoni u ghaz-zieda tat-tensjonijiet fis-swieq tal-proprjeta immobbli, fatt li jikkostitwixxi
raguni imperattiva ta’ interess generali. Min-naha l-ohra, il-Qorti tal-Gustizzja kkonstatat i I-
legizlazzjoni nazzjonali kkonéernata hija proporzjonata ghall-ghan imfittex. Fil-fatt, hija
materjalment limitata ghal attivita specifika ta’ kiri, teskludi mill-kamp ta’ applikazzjoni taghha I-
akkomodazzjonijiet li jikkostitwixxu r-residenza principali tal-inkwilin u l-iskema ta’ awtorizzazzjoni li
hija tistabbilixxi ghandha portata §eografika limitata. Barra minn hekk, |-ghan imfittex ma jistax
jinkiseb permezz ta’ mizura inqas restrittiva, b’mod partikolari peress li spezzjoni a posteriori,
perezempju permezz ta’ sistema dikjaratorja flimkien ma’ sanzjonijiet, ma tippermettix li titwaqqaf
immedjatament u b’'mod effettiv it-tkomplija tal-moviment ta’ trasformazzjoni mghaggla li tohloq
nuqqgas ta’ akkomodazzjonijiet intizi ghall-kiri ghal perijodi twal.

Fir-rigward tar-rekwiziti applikabbli, skont I-Artikolu 10(2) tad-Direttiva 2006/123, ghall-kriterji ta’
awtorizzazzjoni previsti mil-legizlazzjoni kkonc¢ernata, il-Qorti tal-Gustizzja rrilevat, fir-rigward, fl-
ewwel lok, ta’ dak li jirrigwarda n-natura ggustifikata tal-kriterji ta’ awtorizzazzjoni minhabba raguni
imperattiva ta’ interess generali, li dawn tal-ahhar ghandhom, bhala principju, jitgiesu li huma
ggustifikati minn tali raguni, sa fejn dawn jinkludu I-modalitajiet ta’ determinazzjoni fil-livell lokali tal-
kundizzjonijiet ghall-ghoti tal-awtorizzazzjonijiet previsti minn sistema adottata fuq livell nazzjonali i
tirrizulta ggustifikata mill-istess raguni.

Fir-rigward, fit-tieni lok, tar-rekwizit ta’ proporzjonalita tal-imsemmija kriterji, il-Qorti tal-Gustizzja
rrilevat li I-legizlazzjoni nazzjonali kkonc¢ernata tipprevedi I-possibbilta li takkumpanja I-ghoti tal-
awtorizzazzjoni mitluba b’obbligu ta’ kumpens fil-forma ta’ trasformazzjoni simultanja f'abitazzjoni
ta’ bini li jkollu uzu iehor, li I-valur tieghu jigi kkwantifikat mill-kunsill municipali tal-komuni
kkoncernati fid-dawl tal-ghan ta’ kompozizzjoni socjali u skont, b’mod partikolari, il-karatteristici tas-
swieq ta’ postijiet tal-abitazzjoni u tal-bzonn li ma jigix aggravat in-nuggas ta’ akkomodazzjonijiet.
Ghalkemm tali possibbilta tikkostitwixxi, bhala prin€ipju, strument adegwat sabiex jintlahqu dawn I-
ghanijiet peress li thalli lill-awtoritajiet fil-liberta li jaghzlu li jipprevedu effettivament obbligu ta’
kumpens kif ukoll li jiddeterminaw, fejn xieraq, l-ammont ta’ dan tal-ahhar, madankollu hija I-qorti
nazzjonali li ghandha tivverifika, qabelxejn, jekk din il-possibbilta tissodisfax effettivament nuggas
ta’ akkomodazzjonijiet intizi ghall-kiri ghal zmien twil, ikkonstatat fit-territorju ta’ dawn il-komuni.
Sussegwentement, il-qorti nazzjonali ghandha tizgura ruhha li din I-istess possibbilta tigi adattata
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ghas-sitwazzjoni tas-suq tal-kiri izda wkoll tkun kompatibbli mal-ezerc¢izzju tal-attivita tal-kiri
inkwistjoni. Ghal dan |-ahhar imsemmi ghan, hija ghanda tiehu inkunsiderazzjoni I-gligh e¢¢essiv
generalment ikkonstatat ta’ din l-attivita meta mgabbel mal-kiri ta’ bini intiz ghall-abitazzjoni
residenzjali kif ukoll il-modalitajiet prattici li jippermettu li jigi ssodisfatt I-obbligu ta’ kumpens fil-
lokalita kkoncernata, filwaqt li tizgura ruhha li dan I-obbligu jkun jista’ jigi ssodisfatt minn pluralita ta’
mekkanizmi ta’ kumpens li jissodisfaw kundizzjonijiet tas-suq ragonevoli, trasparenti u a¢¢essibbli.

Fir-rigward, fit-tielet lok, tar-rekwiziti ta’ ¢arezza, ta’ nuqqas ta’ ambigwita u ta’ oggettivita, il-fatt li |-
legizlazzjoni inkwistjoni ma tiddefinixxix, b’mod partikolari permezz ta’ limiti kkwantifikati, il-kuncett
ta’ “kiri ta’ bini bl-ghamara intiz ghall-abitazzjoni b’mod ripetut u ghal perijodi qosra lil klijentela
prezenti ghal perijodu temporanju li fih ma jistabbilixxux id-domicilju taghhom” ma jikkostitwixxix, fih
innifsu, element ta’ natura li juri interpretazzjoni zbaljata ta’ dawn ir-rekwiziti, dment li I-awtoritajiet
lokali kkonc¢ernati jipprecizaw it-termini li jikkorrispondu ghal dan il-kuncett b’mod ¢ar, mhux
ambigwu u oggettiv. Bl-istess mod, il-fatt li I-legizlatur nazzjonali jillimita ruhu Ii jirregola |-
modalitajiet ta’ determinazzjoni minn awtorita lokali tal-kundizzjonijiet ghall-ghoti tal-
awtorizzazzjonijiet previsti minn skema billi jirreferi ghall-ghanijiet li din I-awtorita ghandha tiehu
inkunsiderazzjoni ma jistax, bhala principju, iwassal sabiex jitqies li dawn il-kundizzjonijiet ma
jkunux sufficjentement cari u oggettivi, b’mod partikolari jekk il-legizlazzjoni nazzjonali inkwistjoni
tiffissa mhux biss |-ghanijiet li ghandhom jigu mfittxija mill-awtoritajiet lokali kkonéernati, izda wkoll
I-elementi oggettivi li abbazi taghhom dawn I-awtoritajiet ikollhom jiddeterminaw dawn il-
kundizzjonijiet ghall-ghoti.

Fl-ahhar, fir-rigward, fir-raba’ lok, tar-rekwiziti ta’ reklamar minn qabel, ta’ trasparenza u ta’
accessibbilta tal-kundizzjonijiet ghall-ghoti tal-awtorizzazzjonijiet, il-Qorti tal-Gustizzja enfasizzat li
kien suffi¢jenti, sabiex dawn ir-rekwiziti jigu ssodisfatti, li kull proprjetarju li jixtieq jikri bini bl-
ghamara ghal uzu residenzjali lil klijentela prezenti ghal perijodu temporaniju li fih ma jistabbilixxux
id-domiciliju taghhom ikun fpozizzjoni li jiehu konjizzjoni shiha tal-kundizzjonijiet ghall-hrug ta’
awtorizzazzjoni u tal-obbligu eventwali ta’ kumpens previsti mill-awtoritajiet lokali kkon¢ernati, minn
gabel ma jidhol fl-attivitajiet ta’ kiri inkwistjoni, fatt li jippermetti I-wiri fil-kunsill municipali u t-tqeghid
online, fis-sit internet tal-komun, tar-rendikonti tas-sessjonijiet tal-kunsill municipali.

NOTA: Ir-rinviju ghal decizjoni preliminari jippermetti lill-grati tal-Istati Membri, fil-kuntest ta’ kawza mressqa
quddiemhom, li jitolbu lill-Qorti tal-Gustizzja interpretazzjoni tad-dritt tal-Unjoni jew li tiddeciedi dwar il-validita
ta’ att tal-Unjoni. Il-Qorti tal-Gustizzja ma tagtax il-kawza nazzjonali. Hija I-qorti nazzjonali li ghandha ssib
soluzzjoni ghall-kawza skont id-deciZjoni tal-Qorti tal-Gustizzja. Din id-decizjoni torbot, bl-istess mod, lill-grati
nazzjonali I-ofra li quddiemhom titressaq problema simili.

Dokument mhux uffi¢jali ghall-uzu tal-mezzi tal-komunikazzjoni li ma jorbotx lill-Qorti tal-Gustizzja.
It-test shih tas-sentenza jinsab fuq is-sit CURIA mill-jum li fiha tinghata s-sentenza
Kuntatt ghall-istampa: Jacques René Zammit & (+352) 4303 3355
Ritratti tal-ghoti tas-sentenza huma disponibbli fug "Europe by Satellite" & (+32) 2 2964106.
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