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Sodba v zdruzenih zadevah C-724/18 Cali Apartments/Procureur général
prés la cour d’appel de Paris in ville de Paris in C-727/18 HX/Procureur
général prés la cour d’appel de Paris in ville de Paris

Mediji in informacije

Nacionalna ureditev, v skladu s katero je za ponavljajo¢o se kratkoroéno oddajo
bivalnega prostora v najem prehodnim strankam, ki na tem naslovu ne prijavijo
stalnega prebivali§éa, potrebno dovoljenje, je v skladu s pravom Unije

Odprava pomanjkanja stanovanj za dolgotrajno oddajanje v hajem je pomemben razlog, ki se
nanasa na javni interes, s katerim je taka ureditev utemeljena

Druzba Cali Apartments SCI in oseba HX sta vsaka lastnici garsonjere v Parizu. Ti garsonjeri, Ki
sta se ponujali v najem na splethem mestu, sta se brez predhodnega dovoljenja in ponavljajoce se
kratkoro¢no oddajali v najem prehodnim strankam.

Sodnik za izdajo zaCasne odredbe pri tribunal de grande instance de Paris (okrozno sodis¢e v
Parizu) in nato cour d’appel de Paris (pritoZbeno sodiS€e v Parizu) sta na podlagi francoskega
stanovanjskega in gradbenega zakonika obema lastnikoma nalozila placilo globe in odredila
vrnitev zadevnega premozenja v stanovanjsko uporabo. Ta zakonik namre¢ med drugim dolo&a,
da je v obCinah z ve¢ kot 200.000 prebivalci in v treh departmajih, ki mejijo na Pariz, za
spremembo namembnosti bivalnih prostorov potrebno predhodno dovoljenje in da ponavljajoCa se
kratkoro¢na oddaja opremljenega bivalnega prostora v najem prehodnim strankam, ki na tem
naslovu ne prijavijo stalnega prebivali§¢a, pomeni tako spremembo namembnosti. Ta zakonik tudi
doloCa, da je to dovoljenje, ki ga izda Zupan obcine, v kateri je nepremicnina, lahko pogojeno z
nadomestitvijo v obliki hkratne spremembe prostorov, ki se uporabljajo za druge namene, v bivalne
prostore. V skladu z navedenim zakonikom ob¢inski svet z odlokom doloci pogoje, pod katerimi se
izdajo dovoljenja in dolocijo zahteve glede nadomestitve po &etrtih in, glede na primer, po okroZjih,
pri ¢emer se upostevajo cilji socialne raznolikosti, zlasti glede na znacilnosti trgov bivalnih
prostorov ter potrebo po tem, da se pomanjkanje stanovanj ne povecuje.

V okviru pritozb, ki sta jih oba lastnika viozZila zoper sodbi, ki ju je izdalo cour d’appel de Paris
(pritozbeno sodis€e v Parizu), je Cour de cassation (kasacijsko sodis¢e) SodiS¢u predlozilo prediog
za sprejetje predhodne odlo¢be, da bi se lahko izreklo o zdruZljivosti zadevne nacionalne ureditve
z Direktivo 2006/123 o storitvah na notranjem trgu?.

Veliki senat Sodis¢a je v sodbi z dne 22. septembra 2020 na prvem mestu odloc€il, da se Direktiva
2006/123 uporablja za ureditev drzave Clanice v zvezi z dejavnostmi poslovne in neposlovne
ponavljajoCe se kratkoroCne oddaje opremljenih bivalnih prostorov v najem za pladilo prehodnim
strankam, ki na tem naslovu ne prijavijo stalnega prebivaliS¢a. V zvezi s tem je poudarilo, da take
dejavnosti spadajo k pojmu ,storitev® v smislu €lena 4, toCka 1, Direktive 2006/123 in tudi ne
ustrezajo nobeni od dejavnosti, ki so iz podroc¢ja uporabe te direktive izkljuene na podlagi njenega
¢lena 2(2). Poleg tega je Stelo, da zadevna ureditev iz podro¢ja uporabe Direktive 2006/123 ni
izkljuCena, ker ni ureditev, ki bi se brez razlikovanja uporabljala za vse na podrocju razvoja ali
uporabe zemlje in zlasti na podro¢ju naértovanja mest. Ceprav je namre¢ namen te ureditve
zagotoviti zadostno ponudbo stanovanj za dolgotrajno oddajanje v najem po dostopnih cenah, pa
se ta ureditev nanaSa le na osebe, ki se ukvarjajo s posebno vrsto oddajanja v najem.

1 Direktiva 2006/123/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o storitvah na notranjem trgu (UL L
376, 20086, str. 36).
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Sodisce je na drugem mestu razsodilo, da nacionalna ureditev, v skladu s katero je za opravljanje
nekaterih dejavnosti oddaje bivalnih prostorov v najem potrebno predhodno dovoljenje, spada pod
pojem ,sistem dovoljenj“ v smislu toCke 6 Clena 4 Direktive 2006/123 in ne pod pojem ,zahteva“ v
smislu tocke 7 tega Clena. ,Sistem dovoljenj* se namreC razlikuje od ,zahteve®, ker vkljuCuje
postopek, ki ga mora ponudnik storitev izvesti, in uradni akt, s katerim pristojni organi dovolijo
dejavnost tega ponudnika, kot to velja za zadevno ureditev.

SodisCe je na tretiem mestu navedlo, da mora biti ,sistem dovoljenj, kot je ta, ki ga dolo¢a
zadevna ureditev, v skladu z zahtevami iz oddelka 1, poglavje lll, Direktive 2006/123, zlasti
Clenov 9(1) in 10(2) te direktive, kar pomeni, da je treba najprej preuciti upravicenost nacela
vzpostavitve tega sistema glede na ¢Clen 9 navedene direktive in nato merila za izdajo dovoljenj, ki
so doloc¢ena s tem sistemom, glede na ¢len 10 te direktive.

V zvezi s pogoji iz ¢lena 9(1) Direktive 2006/123, zlasti pogojema, da mora biti sistem dovoljenj
utemeljen s pomembnim razlogom, ki se nana$a na javni interes, in da cilja, ki mu sledi ta ureditev,
ni mogocCe dosecli z manj omejevalnim ukrepom (merilo sorazmernosti), je Sodis€e na eni strani
poudarilo, da je namen zadevne ureditve vzpostaviti orodje za odpravljanje pomanjkanja
stanovanj, namenjenih za dolgotrajno oddajo v najem, njegovi cilji pa so odzvati se na poslabsanje
pogojev dostopa do stanovanja in poglabljanje napetosti na nepremicninskih trgih, kar je
pomemben razlog, ki se nanasa na javni interes. Sodis€e je na drugi strani ugotovilo, da je
zadevna nacionalna ureditev sorazmerna z zastavljenim ciliem. Dejansko je namrel vsebinsko
omejena na posebno dejavnost oddaje v najem, iz njenega podro¢ja uporabe so izkljuCena
stanovanja, ki so glavno prebivalis€e najemodajalca, sistem dovoljenj, ki se vzpostavlja z njo, pa
se uporablja z omejenim geografskim obsegom. Poleg tega zastavljenega cilja ni mogoce dosedi z
manj omejevalnim ukrepom, zlasti ker naknadni pregled, na primer z uporabo sistema priglasitve s
pridruzenimi sankcijami, ne bi omogocal takojSnje in ucinkovite ovire za nadaljevanje hitrega
gibanja preureditve, s katerim se povzro¢a pomanjkanje stanovanj, namenjenih za dolgotrajno
oddajo v najem.

Glede zahtev, ki se na podlagi ¢lena 10(2) Direktive 2006/123 uporabljajo za merila za izdajo
dovoljenj, ki jih dolo¢a zadevna ureditev, je SodiSCe, prvi€, v zvezi z zahtevo, ki se nanasa na
objektivno utemeljenost teh meril s pomembnim razlogom, ki se nanasa na javni interes, poudarilo,
da je treba naCeloma S$teti, da so utemeljene s takim razlogom, ker na lokalni ravni urejajo nacin
doloCitve pogojev za izdajo dovoljenj, dolo¢enih s sistemom, sprejetim na nacionalni ravni, za
katerega je bilo ugotovljeno, da je utemeljen s tem razlogom.

Drugi€, v zvezi z zahtevo po sorazmernosti navedenih meril je SodiS¢e poudarilo, da zadevna
nacionalna ureditev doloa moznost, da se izdaja zahtevanega dovoljenja poveze z obveznostjo
nadomestitve v obliki hkratne spremembe prostorov, ki se uporabljajo za druge namene, v bivalne
prostore, katere obseg doloCi ob&inski svet zadevnih obcin glede na cilj socialne raznolikosti in ob
uposStevanju predvsem znacilnosti trgov bivalnih prostorov in potrebe po tem, da se ne povecuje
pomanjkanje stanovanj. Ceprav je taka moZnost nadeloma ustrezen instrument za doseganje teh
ciliev, ker lokalnim organom prepus¢a izbiro, da dejansko doloCijo obveznost nadomestitve in po
potrebi doloCijo njen obseg, mora nacionalno sodiS¢e najprej preveriti, ali ta moznost dejansko
pomeni odgovor na pomanjkanje stanovanj za dolgorono oddajo v najem, ugotovljeno na
zadevnih obmogjih. Dalje, nacionalno sodiS¢e se mora prepri¢ati, da je ta moznost prilagojena
razmeram na lokalnem najemniSkem trgu in tudi zdruZljiva z opravljanjem zadevne dejavnosti
oddaje v najem. Zato mora upoStevati sploSno ugotovljeno vec¢jo donosnost te dejavnosti v
primerjavi z oddajanjem prostorov, namenjenih stalnemu prebivanju, in praktiCna pravila, ki
omogocajo izpolnitev obveznosti nadomestitve v zadevnem kraju, pri ¢emer se mora prepri€ati, da
je mogocCe to obveznost izpolniti s Stevilnimi mehanizmi nadomestitve, ki izpolnjujejo razumne,
pregledne in dostopne trzne pogoje.

TretjiC, v zvezi z zahtevami po jasnosti, nedvoumnosti in objektivnosti to, da pojem ,ponavljajoCe
se kratkoroCne oddaje opremljenega bivalnega prostora v najem prehodnim strankam, ki na tem
naslovu ne prijavijo stalnega prebivali§¢a“, v zadevni nacionalni ureditvi ni opredeljen, zlasti ne s
Stevilénimi pragovi, samo po sebi ni element, s katerim bi bilo mogo€e dokazati krsitev teh zahtev,

Ce zadevni lokalni organi izraze, ki ustrezajo zadevnemu pojmu, pojasnijo jasno, nedvoumno in
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objektivno. Prav tako na podlagi tega, da se nacionalni zakonodajalec s sklicevanjem na cilje, ki jih
mora lokalni organ upostevati, omejuje na dolo€itev podrobnih pravil, v skladu s katerimi ta organ
opredeli pogoje za izdajo dovoljenj, doloCenih s sistemom, naceloma ni mogocCe sklepati, da ti
pogoji niso dovolj jasni in objektivni, zlasti &e zadevna nacionalna ureditev ne doloca le ciljev, ki si
jih morajo zastaviti zadevni lokalni organi, ampak tudi objektivhe elemente, na podlagi katerih
morajo ti organi dolociti te pogoje za izdajo.

Nazadnje, Cetrtic, Sodi5Ce je v zvezi z zahtevami glede vnaprejSnje objave, preglednosti in
dostopnosti pogojev za izdajo dovoljenj poudarilo, da za izpolnitev teh zahtev zadostuje, da se
lahko vsi lastniki, ki Zelijo oddajati opremljen bivalni prostor v najem prehodnim strankam, ki na tem
naslovu ne prijavijo stalnega prebivalis¢a, pred za¢etkom opravljanja zadevne dejavnosti oddaje v
najem v celoti seznanijo s pogoji izdaje dovoljenja in morebitno obveznostjo nadomestitve, ki so jih
doloCili zadevni lokalni organi, kar je omogoceno tako, da se zapisniki sej obCinskega sveta
izobesijo v stavbi obginske uprave in objavijo na splethem mestu obcine.

OBVESTILO: S predlogom za sprejetje predhodne odlo¢be lahko sodiS€a drzav Clanic v zvezi s sporom, o
katerem odlocajo, SodiS¢u predlozijo vprasanja o razlagi prava Unije ali veljavnosti aktov Unije. SodiS¢e ne
odlo¢i o nacionalnem sporu. Zadevo reSi nacionalno sodi§¢e v skladu z odlo¢bo Sodis¢a. Ta odlocba je
enako zavezujoCa za druga nacionalna sodis¢a, ki obravnavajo podoben problem.
Neuradni dokument za medije, ki Sodis¢a ne zavezuje.
Celotno besedilo sodbe je objavljeno na spletnem mestu CURIA na dan razglasitve.
Kontaktna oseba: Ireneusz Kolowca @ (+352) 4303 2793

Posnetki z razglasitve sodbe so dostopni na ,Europe by Satellite” & (+32) 2 2964106
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