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Uregulowanie krajowe, ktére ustanawia wymég uzyskania zezwolenia na
wielokrotny, krétkoterminowy wynajem lokalu mieszkalnego klientom
zatrzymujacym sie przejazdem, niedokonujgcym w nim zameldowania, jest zgodne
z prawem Unii

Przeciwdziatanie problemowi niedoboru mieszkan na wynajem dtugoterminowy stanowi nadrzedny
wzglad interesu ogolnego, ktéry uzasadnia takie uregulowanie

Cali Apartments i HX sg, kazde z osobna, wiascicielami jednopokojowego mieszkania w Paryzu.
Owe jednopokojowe mieszkania, ktorych wynajem zaoferowano na stronie internetowej, byly
wielokrotnie ibez uprzedniego zezwolenia organéw lokalnych krétkoterminowo wynajmowane
klientom zatrzymujgcym sie przejazdem.

Sedzia tribunal de grande instance de Paris (sadu wielkiej instancji w Paryzu), orzekajgcy
w przedmiocie srodkdéw tymczasowych, a nastepnie cour d’appel de Paris (sad apelacyjny
w Paryzu), na podstawie code de la construction et de [I'habitation (francuskiego kodeksu
budownictwa i mieszkalnictwa), orzekli wobec obu wspomnianych wiascicieli kare grzywny oraz
nakazali przywrécenie mieszkalnego sposobu uzytkowania owych nieruchomosci. Kodeks ten
stanowi bowiem w szczegdlnosci, ze wgminach liczgcych ponad 200 000 mieszkancow
i w gminach znajdujgcych sie w trzech departamentach sgsiadujgcych z Paryzem zmiana sposobu
uzytkowania lokali mieszkalnych jest uzalezniona od uzyskania uprzedniego zezwolenia oraz ze
wielokrotny,  krotkoterminowy  wynajem umeblowanego lokalu mieszkalnego klientom
zatrzymujgcym sie przejazdem, ktérzy nie dokonujg w nim zameldowania, stanowi takg zmiane
sposobu uzytkowania. Ow kodeks stanowi réowniez, ze wydanie owego zezwolenia przez mera
gminy, w ktorej znajduje sie nieruchomos¢, moze zosta¢ uzaleznione od rekompensaty w postaci
jednoczesnego przeksztatcenia w mieszkania lokali o innym sposobie uzytkowania. Ponadto,
zgodnie ze wspomnianym kodeksem, uchwata rady gminy okresla warunki, na jakich wydawane sg
zezwolenia iustalane sg rekompensaty w danej dzielnicy lub, w stosownych przypadkach,
w danym okregu, w Swietle celdéw zrdéznicowania spotecznego, zwtaszcza z uwzglednieniem
charakterystyki rynkow lokali mieszkalnych i koniecznosci niepogtebiania problemu niedoboru
mieszkanh.

W ramach skarg kasacyjnych wniesionych przez obu wspomnianych wiascicieli od wyrokéw
wydanych przez cour d’appel de Paris (sad apelacyjny w Paryzu), Cour de cassation (sad
kasacyjny) zwrocit sie do Trybunatu z wnioskiem o wydanie orzeczenia w trybie prejudycjalnym
w przedmiocie zgodnosci rozpatrywanego uregulowania krajowego z dyrektywg 2006/123
dotyczacg ustug na rynku wewnetrznym?.

W wyroku z dnia 22 wrzesnia 2020 r. Trybunat, w skiadzie wielkiej izby, orzekt, w pierwszej
kolejnosci, ze dyrektywa 2006/123 ma zastosowanie do uregulowania panstwa cztonkowskiego
dotyczgcego dziatalnosci polegajgcej na wielokrotnym, krotkoterminowym, odptatnym wynajmie
umeblowanych lokali mieszkalnych klientom zatrzymujgcym sie przejazdem, ktorzy nie dokonujg
w nich zameldowania, wykonywanej zawodowo lub niezawodowo. W tym wzgledzie Trybunat

1 Dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. dotyczgca ustug na rynku
wewnetrznym (Dz.U. 2006, L 376, s. 36).
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podkreslit, ze taka dziatalnos¢ wchodzi w zakres pojecia ,ustugi” wrozumieniu art. 4 pktl
dyrektywy 2006/123 inie jest ponadto objeta zadnym zrodzajow dziatalnosci wytgczonych
z zakresu stosowania tej dyrektywy na podstawie jej art. 2 ust. 2. Stwierdzit on ponadto, ze
rozpatrywane uregulowanie nie jest wytgczone z zakresu stosowania dyrektywy 2006/123 na tej
podstawie, ze miatoby ono by¢ uregulowaniem ogdlnym, majgcym zastosowanie kazdorazowo do
kazdej osoby w zakresie uzytkowania Ilub zagospodarowania terenu, a w szczegolnosci
planowania przestrzennego w srodowisku miejskim. Jakkolwiek bowiem celem owego
uregulowania jest zapewnienie wystarczajgcej podazy przystepnych cenowo mieszkan na
wynajem dtugoterminowy, to jednak jest ono skierowane tylko do tych osob, ktére zajmujg sie
okreslonym rodzajem wynajmu.

W drugiej kolejnosci Trybunat orzekt, ze uregulowanie krajowe, ktére ustanawia wymag uzyskania
uprzedniego zezwolenia na prowadzenie niektérych rodzajéw dziatalnosci polegajacej na wynajmie
lokali mieszkalnych, wchodzi w zakres pojecia ,systemu zezwolen” w rozumieniu art. 4 pkt 6
dyrektywy 2006/123, nie za$ pojecia ,wymogu” w rozumieniu pkt7 tego artykutu. ,System
zezwolen” rézni sie bowiem od ,wymogu” tym, ze wigze sie on z koniecznoscig podjecia przez
ustugodawce stosownych krokow oraz wydania przez wiasciwe organy formalnej decyzji, w drodze
ktérej zezwalajg one na dziatalnos¢ owego ustugodawcy, jak ma to miejsce w przypadku
rozpatrywanego uregulowania.

W trzeciej kolejnosci Trybunat wskazat, ze ,system zezwolen”, taki jak ten ustanowiony
w rozpatrywanym uregulowaniu, musi byé zgodny z wymogami zawartymi w sekcji 1 rozdziatu 11l
dyrektywy 2006/123, a w szczegolnosci z art. 9 ust. 1 iart. 10 ust. 2 tej dyrektywy, co wymaga
zbadania w pierwszym rzedzie tego, czy samo ustanowienie takiego systemu jest uzasadnione
w Swietle art. 9 wspomnianej dyrektywy, a nastepnie kryteribw udzielania zezwolen przewidzianych
w tym systemie w swietle art. 10 tejze dyrektywy.

W odniesieniu do warunkdéw okreslonych w art. 9 ust. 1 dyrektywy 2006/123 — zwlaszcza tych,
zgodnie z ktorymi system zezwolen musi by¢ uzasadniony nadrzednym wzgledem interesu
0gllnego, acelu tego systemu nie mozna osiggngé za pomocg mniej restrykcyjnych srodkow
(kryterium proporcjonalnosci) — Trybunat zauwazyt, z jednej strony, ze celem rozpatrywanego
uregulowania jest ustanowienie mechanizmu przeciwdziatania problemowi niedoboru mieszkan na
wynajem dtugoterminowy, by =zaradzi¢ pogarszaniu sie warunkow dostepu do mieszkan
i wzmaganiu sie napiecia na rynkach nieruchomos$ci, co stanowi nadrzedny wzglad interesu
ogoblnego. Z drugiej strony Trybunat stwierdzit, ze rozpatrywane uregulowanie krajowe jest
proporcjonalne do zamierzonego celu. Jest ono bowiem przedmiotowo ograniczone do okreslone;j
dziatalnosci polegajgcej na wynajmie, wytgcza ze swego zakresu stosowania lokale stanowigce
gtdbwne miejsce zamieszkania wynajmujgcego, a system zezwoleh, jaki ustanawia, ma zawezony
zakres geograficzny. Ponadto zamierzonego celu nie mozna osiggngé za pomocg mnigj
restrykcyjnych srodkéw, w szczegdlnosci z uwagi na to, iz kontrola nastepcza, na przyktad poprzez
zastosowanie systemu zgtoszenia uzupetnionego o sankcje, nie umozliwitaby natychmiastowego
i skutecznego zahamowania szybko postepujgcego procesu przeksztatceh, ktory wywoluje
niedobdr mieszkan na wynajem diugoterminowy.

Jesli chodzi o wymogi, ktére zgodnie z art. 10 ust. 2 dyrektywy 2006/123 znajdujg zastosowanie do
ustanowionych w rozpatrywanym uregulowaniu kryteriow udzielenia zezwolen, Trybunat po
pierwsze zauwazyt w odniesieniu do wymogu, by kryteria udzielenia zezwolen byly uzasadnione
nadrzednym wzgledem interesu ogdlnego, ze nalezy je co do zasady uzna¢ za uzasadnione takim
wzgledem z uwagi na to, ze regulujg one zasady okreslania na szczeblu lokalnym warunkéw
udzielania zezwolen ustanowionych w przyjetym na szczeblu krajowym systemie, ktéry sam jest
uzasadniony tymze wzgledem.

W odniesieniu do, po drugie, wymogu, by wspomniane kryteria byty proporcjonalne, Trybunat
zauwazyt, ze rozpatrywane uregulowanie krajowe przewiduje uprawnienie do uzaleznienia
udzielenia zgdanego zezwolenia od spetnienia obowigzku rekompensaty w postaci jednoczesnego
przeksztatcenia w mieszkania lokali o innym sposobie uzytkowania, ktérego wymiar okres$lajg rady
przedmiotowych gmin w Swietle celu zwigzanego z zapewnieniem zréznicowania spotecznego
oraz z uwzglednieniem, w szczegolnosci, charakterystyki rynkow lokali mieszkalnych
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i koniecznoséci niepogtebiania problemu niedoboru mieszkan. O ile uprawnienie to zasadniczo jest
instrumentem odpowiednim do osiggniecia owych celéw, poniewaz pozostawia organom lokalnym
wybor miedzy rzeczywistym ustanowieniem obowigzku rekompensaty a jego nieustanawianiem,
a takze umozliwia im okres$lenie w stosownym przypadku jego wymiaru, o tyle do sgdu krajowego
nalezy zbadanie w pierwszym rzedzie tego, czy uprawnienie to rzeczywiscie przyczynia sie do
rozwigzania problemu niedoboru mieszkan na wynajem dtugoterminowy, stwierdzonego na
terytorium owych gmin. Nastepnie, sad krajowy powinien upewnic sig, czy uprawnienie to jest
dostosowane do sytuacji lokalnego rynku wynajmu, a takze czy jest ono zgodne z prowadzeniem
rozpatrywanej dziatalnosci polegajgcej na wynajmie. W tym celu sad krajowy powinien wzigé¢ pod
uwage zwykle wystepujacg ponadprzecietng rentownosc¢ tej dziatalnosci w stosunku do wynajmu
lokali wykorzystywanych jako state miejsce zamieszkania, atakze praktyczne uwarunkowania
umozliwiajgce spetnienie obowigzku rekompensaty w danej miejscowosci, upewniajgc sie, ze
obowigzek ten mozna spetnic wdrodze réznorodnych mechanizméw rekompensaty, ktore
odpowiadajg racjonalnym, przejrzystym i fatwo dostepnym warunkom rynkowym.

Po trzecie, je$li chodzi o wymogi jasnosci, jednoznacznosci iobiektywnosci, okolicznos¢, ze
rozpatrywane uregulowanie nie definiuje pojecia ,wielokrotnego, krétkoterminowego wynajmu
umeblowanego lokalu mieszkalnego klientom zatrzymujgcym sie przejazdem, ktorzy nie dokonujg
w nim zameldowania”, w szczegoélnosci poprzez okreslenie progoéw liczbowych, nie stanowi sama
w sobie elementu pozwalajgcego wykazaé naruszenie tychze wymogéw, o ile odnosne organy
lokalne okreslg tres¢ tego pojecia w sposob jasny, jednoznaczny iobiektywny. Podobnie
okoliczno$é¢, ze ustawodawca krajowy ogranicza sie do uregulowania zasad okreslania przez
organ lokalny warunkdéw udzielania ustanowionych w systemie zezwolen poprzez odestanie do
celow, ktore organ ten powinien uwzgledni¢, nie moze co do zasady prowadzi¢ do uznania, ze owe
warunki udzielania zezwolen sg niewystarczajgco jasne i obiektywne, zwtaszcza jesli rozpatrywane
uregulowanie krajowe nie tylko okres$la zamierzenia, jakie odnosne organy lokalne powinny
realizowac, lecz wskazuje réwniez obiektywne elementy, na podstawie ktérych organy te powinny
okresli¢ wspomniane warunki udzielenia zezwoleh.

W odniesieniu do, po czwarte, wymogéw uprzedniego podania do publicznej wiadomosci,
przejrzystosci itatwej dostepnosci warunkéw udzielania zezwolen, Trybunat podkreslit, ze do
spetnienia tych wymogow wystarcza, by kazdy wtasciciel, ktoéry zamierza wynajmowac
umeblowany lokal mieszkalny klientom zatrzymujgcym sie przejazdem, niedokonujgcym w nim
zameldowania, byt w stanie w petni zapoznac¢ sie z warunkami udzielania zezwolen i ewentualnym
obowigzkiem rekompensaty, okreslonymi przez odno$ne organy lokalne, zanim podejmie
rozpatrywang dziatalnos¢ polegajagcg na wynajmie, co jest mozliwe poprzez wywieszenie
w merostwie i opublikowanie na stronie internetowej gminy protokotéw posiedzen rady gminy.

UWAGA: Odestanie prejudycjalne pozwala sadom panstw cztonkowskich, w ramach rozpatrywanego przez
nie sporu, zwroci¢ sie do Trybunatu z pytaniem o wyktadnie prawa Unii lub o ocene waznosci aktu Unii.
Trybunat nie rozpoznaje sporu krajowego. Do sgdu krajowego nalezy rozstrzygniecie sprawy zgodnie
z orzeczeniem Trybunatu. Orzeczenie to wigze wten sam sposéb inne sady krajowe, ktore spotkajg sie
Z podobnym problemem.

Dokument nieoficjalny, sporzadzony na uzytek mediéw, ktory nie wigze Trybunatu Sprawiedliwosci.
Peiny tekst wyroku jest publikowany na stronie internetowej CURIA w dniu ogtoszenia.
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