Sudny dvor Eurdpskej anie
TLACOVE KOMUNIKE €. 111/20
V Luxemburgu 22. septembra 2020

Rozsudok vo spojenych veciach C-724/18 Cali Apartments/ Procureur
geneéral prés la cour d’appel de Paris et ville de Paris

a C-727/18 HX/Procureur général pres la cour d’appel de Paris et ville de
Tla¢ a informacie Paris

Vnutrostatna pravna Uprava, ktora stanovuje poziadavku povolenia pre opakovany
prenajom priestoru uréeného na byvanie na kratke €asové obdobia prilezitostnym
zakaznikom, ktori tam nemaju nahlaseny pobyt, je v stlade s prdvom Unie

Boj proti nedostatku nehnutelnosti na byvanie uréenych na prenajom predstavuje naliehavy dévod
vSeobecného zaujmu, ktory odévodriuje takato pravnu Upravu

Kazda zo spolo¢nosti Cali Apartments SCI a HX vlastni garsonku v Parizi. Tieto garsénky, ktoré
boli ponukané na prenajom cez internetova stranku, boli bez prechadzajuceho povolenia
miestnych organov opakovane kratkodobo prenajimané prilezitostnym zakaznikom.

Sudca Tribunal de grande instance de Paris (Prvostupnovy sud Pariz, Francizsko) rozhodujuci
v konani o neodkladnom a zabezpe€ovacom opatreni, a nasledne aj sudca Cour d’appel de Paris
(Odvolaci sud Pariz, Francuzsko) na zaklade francuzskeho Zakonnika vystavby a byvania ulozil
obom vlastnikom pokutu a nariadil obnovenie uzivania predmetnych nehnutelnosti na ucely
byvania. Tento zdkonnik totiz okrem iného stanovuje, Ze v obciach s viac ako 200 000 obyvatelmi
a v obciach troch departementov susediacich s Parizom podlieha zmena uzivania priestorov
urenych na byvanie predchadzajucemu povoleniu, pricom opakovany prenajom zariadeného
priestoru uréeného na byvanie na kratke ¢asové obdobia prilezitostnym zakaznikom, ktori tam
nemaju nahlaseny pobyt, predstavuje tak(to zmenu uzivania. Zaroven tento zakonnik stanovuje,
Ze vydanie tohto povolenia zo strany starostu obce, v ktorej sa nachadza nehnutelnost, méze byt
podmienené kompenzéaciou vo forme subeznej premeny priestorov, ktoré su uréené na iné ucely,
na priestory ur€ené na byvanie. Podla toho istého zdkonnika mestské zastupitel'stvo uznesenim
ur€i podmienky, podla ktorych sa udeluju povolenia a stanovuju kompenzacie pre jednotlivé
mestské Casti, pripadne obvody, so zretefom na ciele socialnej rozmanitosti, najma v zavislosti od
charakteristik trhu s obytnymi priestormi a potreby nezhorsit nedostatok nehnutelnosti uréenych na
byvanie.

V rdmci konania o opravnych prostriedkoch, ktoré proti rozsudkom Cour d’appel de Paris (Odvolaci
sud Pariz, Francuzsko) podali obaja vlastnici, predlozil Cour de cassation (Kasacny sud,
Francuzsko) Sudnemu dvoru navrh na zacatie prejudicialneho konania, aby mohol rozhodnut
o zluCitelnosti predmetnej vnutroStatnej pravnej Upravy so smernicou 2006/123 o sluzbach na
vnatornom trhu?.

Vo svojom rozsudku z 22. septembra 2020 velka komora Sudneho dvora v prvom rade rozhodla,
Ze smernica 2006/123 sa uplathuje na pravnu Upravu Clenského Statu tykajucu sa cinnosti
odplatného prenajmu zariadenych priestorov uréenych na byvanie prilezitostnym zakaznikom, ktori
tam nemaju nahldseny pobyt, ato opakovane ana kratke Casové obdobia, tak vramci
podnikatelskej €innosti, ako aj nepodnikatelsky. V tejto suvislosti Sudny dvor zdbéraznil, Ze takéto
¢innosti spadaju pod pojem ,sluzba“ v zmysle ¢lanku 4 bodu 1 smernice 2006/123, a Ze zaroven
nezodpovedaju ziadnej z €innosti vylu€enych z posobnosti tejto smernice jej ¢lankom 2 ods. 2.
Okrem toho dospel k zaveru, Ze dotknuta pravna Uprava nie je vylu¢ena z pdsobnosti smernice
2006/123 z dbévodu, Ze by iSlo o vSeobecnu pravnu Upravu, ktora sa v oblasti rozvoja alebo vyuZzitia

1 Smernica Eurdpskeho parlamentu a Rady 2006/123/ES z 12. decembra 2006 o sluzbach na vnatornom trhu (U. v. EU
L 376, 2006, s. 36).
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pozemkov, a osobitne v oblasti Gzemného planovania v mestskych zénach, vo vSeobecnosti
uplatiiuje na kazdu osobu bez rozdielu. Hoci je totiz cielom tejto pravnej Upravy zabezpecit
dostato€nu ponuku cenovo dostupnych nehnutelnosti na byvanie uréenych na dlhodoby prenéjom,
tyka sa len 0s6b, ktoré sa venuju poskytovaniu urcitého osobitného druhu prengjmu.

V druhom rade Sudny dvor rozhodol, ze vnutro$tatna pravna Uprava, ktora podmienuje vykon
urcitych ¢innosti prenajmu priestorov ur¢enych na byvanie predchadzajucim povolenim, spadé pod
pojem ,systém udefovania povoleni® v zmysle bodu 6 &lanku 4 smernice 2006/123, a nie pod
pojem ,poziadavka“ v zmysle bodu 7 tohto ¢lanku. ,Systém udelovania povoleni“ sa totiz odliSuje
od ,poziadavky“ tym, Ze zahffia podniknutie krokov zo strany poskytovatela sluzby, ako aj uradné
rozhodnutie, ktorym prislusné organy povoluju €innost tohto poskytovatela, ¢o je aj pripad, o ktory
ide vo veciach samych.

V tretom rade Suadny dvor uviedol, Ze ,systém udelovania povoleni®, ako je ten, ktory zaviedla
vnutros§tatna pravna Uprava, o ktord ide vo veciach samych, musi byt v sllade s poziadavkami
uvedenymi v oddiele 1 kapitoly Ill smernice 2006/123, a konkrétnejSie v ¢lanku 9 ods. 1 a ¢lanku
10 ods. 2 tejto smernice, ¢o predpokladd najprv posudit odévodnenost samotnej zasady
zavedenia tohto systému vzhladom na ¢lanok 9 uvedenej smernice a nasledne kritéria udefovania
povoleni stanovenych tymto systémom vzhladom na ¢lanok 10 rovnakej smernice.

Pokial ide o poziadavky stanovené v ¢lanku 9 ods. 1 smernice 2006/123, a osobitne o poziadavky,
podla ktorych systém povolenia musi byt odévodneny naliehavym dévodom vSeobecného zaujmu
a ciel sledovanym tymto systémom nemozno dosiahnut pomocou menej restriktivneho opatrenia
(kritérium proporcionality), Sudny dvor jednak uviedol, ze predmetnd vnutrostatna pravna Uprava
ma vytvorit nastroj na boj proti nedostatku nehnutelnosti na byvanie uréenych na dlhodoby
prendjom s cielom reagovat na zhorsenie podmienok pristupu k byvaniu a vystupfovanie napétia
na trhoch s nehnutelnostami, ¢o predstavuje naliehavy dévod vSeobecného zaujmu. Okrem toho
Sudny dvor konstatoval, Zze predmetna vnutroStatna Gprava je primerana sledovanému cielu. Je
totiz vecne obmedzena na osobitnu €innost' prenajmu, vylu€uje zo svojej pésobnosti nehnutelnosti
urené na byvanie, ktoré predstavuju hlavné bydlisko prenajimatefla anou zavedeny systém
udelovania povoleni ma obmedzeny geograficky rozsah. Okrem toho sledovany ciel nie je mozné
dosiahnut menej obmedzujucim opatrenim, ato osobitne z dévodu, Ze nasledna inSpekcia
napriklad prostrednictvom systému ohlasovacej povinnosti spojenej so sankciami by
neumozfiovala okamzite a ucinne zastavit rozmach rychleho trendu zmeny, ktory zapricinil
nedostatok nehnutelnosti na byvanie uréenych na dlhodoby prengjom.

Pokial ide o poziadavky stanovené v ¢lanku 10 ods. 2 smernice 2006/123 tykajlice sa kritérii
udelovania povoleni stanovenych predmetnou pravnou Upravou, Suadny dvor uviedol, ze pokial ide
v prvom rade o poziadavku tykajucu sa oddvodnenosti tychto kritérii naliehavym dévodom
vSeobecného zaujmu, je potrebné v zdsade povazovat ich za odbvodnené takymto dévodom,
kedze ramcovo vymedzuju, ako budd na miestnej arovni uréené podmienky udelovania povoleni
zavedenych systémom prijatym na vnutrostatnej Urovni, ktory sa sam osebe javi ako odévodneny
rovnakym dévodom.

Pokial ide v druhom rade o poziadavku proporcionality uvedenych kritérii, Sudny dvor uviedol, ze
predmetnd vnutrostatna Uprava umoznuje spojit vydanie povolenia, o ktorého vydanie sa Ziada,
s povinnostou kompenzacie vo forme akcesorickej a subeznej premeny priestorov uréenych na iné
uCely na priestory urCené na byvanie, pricom rozsah tejto kompenzacie stanovuje mestské
zastupitelstvo dotknutych obci vzhlfadom na ciele socialnej rozmanitosti a v zavislosti od
charakteristik trhu s obytnymi priestormi a od potreby nezhorsit nedostatok nehnutelnosti uréenych
na byvanie. Hoci takato moznost predstavuje v zasade vhodny nastroj na sledovanie tychto cielov,
kedZe ponechava miestnym uradom moznost skuto€ne stanovit povinnost kompenzacie, ako aj
pripadne vymedzit jej rozsah, vnutroStatnemu sudu prislicha overit, €i tato moznost’ v prvom rade
skuto€ne reaguje na nedostatok nehnutelnosti na byvanie ur€enych na dlhodoby prenajom,
zisteny na Uzemi tychto obci. Dalej sa vnutrostatny sad musi ubezpedit, Ze tato moznost sa javi
nielen ako zodpovedajuca situacii na trhu s prenajmom, ale aj ako zlucitelna s vykonom
predmetnej Cinnosti prenajmu. Na tento posledny uvedeny ucel musi prihliadnut na vSeobecne
konstatovanu vysSSiu rentabilitu tejto ¢innosti v porovnani s prenajmom priestorov uréenych na
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rezidenCné byvanie, ako aj na praktické podmienky umoznujuce splnit’ povinnost kompenzéacie
v dotknutej oblasti, priCom sa ma ubezpelit, Ze tato povinnost mozno zabezpelit réznymi
kompenza¢nymi mechanizmami zodpovedajucimi primeranym, transparentnym a dostupnym
trhovym podmienkam.

Pokial ide v tretom rade o poziadavky jasnosti, jednoznacnosti a objektivnosti, skuto¢nost, ze
predmetnd vnutrostatna Uprava nedefinuje pojem ,prenajom zariadeného priestoru uréeného na
byvanie opakovane na kratke Casové obdobia prilezitostnym zékaznikom, ktori tam nemaju
nahlaseny pobyt*, napriklad prostrednictvom vycislenych prahovych hodn6t, nepredstavuje sama
osebe skutoCnost, ktord by mohla preukazat poruSenie tychto poziadaviek, pokial prislusné
miestne Urady jasnym, jednoznacnym a objektivnym spb6sobom spresnili zodpovedajici obsah
tohto pojmu. Rovnako tak ani skutocnost, ze vnutrostatny zakonodarca sa obmedzil na to, ze
rdmcovo vymedzil, ako budd na miestnej Urovni urené podmienky udelovania povoleni
stanovenych systémom tak, Ze odkazal na ciele, ktoré musi tento Urad zohladnit, v zasade
nemdze viest k zaveru, ze tieto podmienky sU nedostatoCne jasné a objektivhe, najma ak
predmetnd vnutroStatna pravna Uprava stanovuje nielen ciele, ktoré maju sledovat prislusné
miestne Urady, ale aj objektivne skuto€nosti, na zaklade ktorych musia tieto Urady urcovat tieto
podmienky udelovania.

Napokon, pokial ide vo Stvrtom rade o poziadavky predchadzajliceho zverejnenia, transparentnosti
a dostupnosti podmienok udefovania povoleni, Suadny dvor zdéraznil, Ze pre splnenie tychto
poziadaviek postacuje, ak je kazdy vlastnik, ktory ma& v imysle prenajimat zariadeny priestor na
ucely byvania prilezitostnym zakaznikom, ktori tam nemaju nahlaseny pobyt, schopny v plnom
rozsahu sa oboznamit s podmienkami vydavania povolenia a pripadnej povinnosti kompenzacie,
ktoré stanovili prislusné miestne Urady, ato predtym, nez za¢ne vykonavat predmetni cinnost
prendjmu, ¢o je umoznené, ak sU zapisnice zo zasadnutia mestského zastupitelstva verejne
dostupné na radnici a spristupnené na internetovej stranke prislusnej obce.

UPOZORNENIE: Navrh na zacatie prejudicialneho konania umoznuje sidom ¢&lenskych Statov v ramci
sporu, ktory rozhodujd, polozit Stdnemu dvoru otazky o vyklade prava Unie alebo o platnosti aktu prava
Unie. Sudny dvor nerozhoduje vnutrostatny spor. Vnutrostatnemu stdu prinalezi, aby rozhodol pravnu vec
v sllade s rozhodnutim Sudneho dvora. Tymto rozhodnutim si rovnako viazané ostatné vnutrostatne sudne
organy, na ktoré bol podany navrh s podobnym problémom.

Neoficialny dokument pre potreby médii, ktory nezavazuje Sudny dvor.
UplIné znenie rozsudku sa uverejriuje na internetovej stranke CURIA v deri vyhlasenia rozsudku.

Kontaktna osoba pre tla¢: Balazs Lehoczki @ (+352) 4303 5499

Obrazovy zaznam z vyhlasenia rozsudku je k dispozicii na ,Europe by Satellite” & (+32) 2 2964106
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