Europeiska unionens domstol
PRESSMEDDELANDE nr 111/20
Luxemburg, den 22 september 2020

Dom i forenade malen C-724/18

Cali Apartments / Procureur général prés la cour d’appel de Paris och ville
de Paris och C-727/18 HX / Procureur général prés la cour d’appel de Paris
Press och information och ville de Paris

En nationell lagstiftning enligt vilken det kravs tillstand for att hyra ut en lagenhet
avsedd for bostadsandamal, vid upprepade tillfallen och for kortare perioder, till
tillfalliga kunder som inte bosétter sig dar, ar forenlig med unionsrétten

Att atgarda bristen pa lagenheter avsedda for langvarig uthyrning utgor en tvingande hansyn till
allmanintresset som motiverar en sadan lagstiftning

Cali Apartments SCI och HX A&ger var sin enrumslagenhet i Paris (Frankrike). Dessa
enrumslagenheter, som har bjudits ut till uthyrning pa en webbplats, har utan férhandstillstand fran
de lokala myndigheterna upprepade ganger hyrts ut under kortare perioder till tillfalliga kunder.

Domaren som domer i bradskande mal vid Tribunal de grande instance de Paris
(Forstainstansdomstolen i Paris, Frankrike) och darefter Cour dappel de Paris
(Appellationsdomstolen i Paris, Frankrike) domde, med stéd av den franska lagen om byggande
och boende, de tva agarna till boter och forordnade att de berodrda tillgangarna skulle aterga till att
anvandas som privatbostader. | denna lag foreskrivs ndmligen bland annat att det i kommuner med
fler an 200 000 invanare och i kommunerna i de tre departement som gransar till Paris kravs
forhandstillstand for att andra anvandningen av lagenheter avsedda for bostadsandamal och att
uthyrning av en moblerad lagenhet avsedd for bostadsandamal vid upprepade tillfallen och for
korta perioder till tillfaliga kunder som inte bosatter sig dar utgdor en sadan andring av
anvandningsomradet. | denna lag foreskrivs dven att detta tillstand, som utfardas av borgmastaren
i den kommun dar fastigheten ar belagen, far villkoras av att en lagenhet som har en annan
anvandning an for bostadsandamal samtidigt omvandlas till bostadslagenhet som kompensation.
Enligt denna lag ska kommunfullmaktige i beslut ange villkoren for att bevilja tillstand och faststalla
kompensationsatgarder pa stadsdelsnivd, och i forekommande fall, per arrondissement, med
hansyn till malen om social mangfald, sarskilt med beaktande av bostadsmarknadernas séardrag
och behovet av att inte forvarra bostadsbristen.

Efter det att de tvd agarna Overklagat de domar som meddelats av Cour d’appel de Paris
(Appellationsdomstolen i Paris), begarde Cour de cassation (Hogsta domstolen, Frankrike) ett
forhandsavgorande av EU-domstolen angaende huruvida den aktuella nationella lagstiftningen &ar
forenlig med direktiv 2006/123 om tjanster pa den inre marknaden.!

I sin dom av den 22 september 2020 faststaller domstolen (stora avdelningen), fér det forsta, att
direktiv 2006/123 ar tillampligt pa en medlemsstats lagstiftning om uthyrning mot erséattning av
moblerade lagenheter avsedda for bostadsandamal, vid upprepade tillfallen och for kortare
perioder, till tillfalliga kunder som inte bosatter sig dar, oavsett om detta sker yrkesmassigt eller
privat. Domstolen anger att sadan uthyrning omfattas av begreppet "tjanst” i den mening som
avses i artikel 4 led 1 i direktiv 2006/123 och, dessutom inte motsvarar nagon av de verksamheter
som ar undantagna fran direktivets tillampningsomrade enligt artikel 2.2 i direktivet. Domstolen
finner vidare att den aktuella lagstiftningen inte ar undantagen fran tillampningsomradet for direktiv
2006/123 pa den grunden att den utgor en allmangiltig lagstiftning, som ar tillamplig utan atskillnad
pa alla personer inom omradena markanlaggning eller markanvandning och sarskilt inom omradet

1 Europaparlamentets och radets direktiv 2006/123/EG av den 12 december 2006 om tjanster pa den inre marknaden
(EUT L 376, 2006, s. 36).
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for fysisk stadsplanering. Aven om denna lagstiftning syftar till att sakerstalla ett tillrackligt utbud av
bostader som ar avsedda for langvarig uthyrning till 6verkomliga priser riktar den sig namligen
endast till de personer som &agnar sig at en viss uthyrningsverksamhet.

Domstolen finner, for det andra, att en nationell lagstiftning, enligt vilken det kravs forhandstillstand
for att fa bedriva viss verksamhet avseende uthyrning av lagenheter avsedda for bostadsandamal,
omfattas av begreppet "tillstandsférfarande” i den mening som avses i artikel 4 led 6 i direktiv
2006/123 och inte av begreppet "krav”’ i den mening som avses i artikel 4 led 7 i direktivet. Ett
tillstandsforfarande skiljer sig namligen fran ett krav genom att tillstandsforfarandet forutsatter att
tjansteleverantoren lamnar in en anstkan och att de behotriga myndigheterna genom ett formellt
beslut lamnar tillstand till tjansteleverantorens verksamhet, vilket ar fallet i den aktuella
lagstiftningen.

Domstolen papekar, for det tredje, att ett sadant tillstandsforfarande som det som inférts genom
den aktuella lagstiftningen ska félja de krav som anges i avsnitt 1 i kapitel 11l i direktiv 2006/123,
sarskilt artiklarna 9.1 och 10.2 i direktivet, vilket forutsatter att det forst ska goras en bedémning av
huruvida sjalva principen att infora detta system ar berattigad, i forhallande till artikel 9 i direktivet,
och darefter av de kriterier for att bevilja tillstdnd som foreskrivs i systemet, mot bakgrund av artikel
10 i direktivet.

Nar det géller de villkor som foreskrivs i artikel 9.1 i direktiv 2006/123, sarskilt villkoren att
tillstandsforfarandet ska vara motiverat av tvingande hansyn till allmanintresset och att det mal
som efterstravas med detta system inte kan uppnas genom en mindre begransande atgard
(proportionalitetskriteriet), papekar domstolen att den aktuella lagstiftningen syftar till att inratta en
ordning for att avhjélpa bristen pa lagenheter avsedda for langvarig uthyrning, med malet att vidta
atgarder med avseende pa de forsamrade forutsattningarna att fa tillgang till boende och komma
till ratta med de okade spanningarna pa fastighetsmarknaderna, vilket utgor en tvingande hansyn
till allmanintresset. Domstolen konstaterar vidare att den berorda nationella lagstiftningen ar
proportionell i forhallande till det efterstravade malet. Den ar namligen materiellt avgransad till en
specifik hyresverksamhet, varvid lagenheter som ar uthyrarens permanentbostad undantas fran
tilampningsomradet, och det tillstandsforfarande som inférs genom lagstiftningen ar av begransad
geografisk rackvidd. Dessutom kan det efterstravade malet inte uppnas genom en mindre
begransande atgard, bland annat eftersom en kontroll i efterhand, till exempel genom ett
anmalningssystem med tillhérande pafoljder, inte goér det mojligt att omedelbart och effektivt
bromsa den snabba forandringstrend som skapar denna brist pa bostader avsedda for langvarig
uthyrning.

Vad galler de krav som enligt artikel 10.2 i direktiv 2006/123 galler for de kriterier for att bevilja
tillstand som foreskrivs i den aktuella lagstiftningen, finner domstolen forst, vad galler villkoret att
dessa kriterier ska vara motiverade av tvingande hansyn till allmanintresset, att dessa i princip ska
anses vara motiverade av en sadan hansyn, i den man de utgoér en ram fér de narmare
bestammelserna for att pa lokal niva faststalla de villkor som ska vara uppfyllda for att bevilja de
tillstand som foreskrivs i ett system som antagits pa nationell nivd och som i sig visat sig vara
motiverat av en sadan hansyn.

Nar det galler kravet pa att dessa kriterier ska vara proportionella, finner domstolen att det i den
berérda nationella lagstiftningen foreskrivs en mdjlighet att férena beviljandet av det sokta
tillstdndet med en kompensationsskyldighet som innebar att en lagenhet som har en annan
anvandning an for bostadsandamal samtidigt ska omvandlas till bostad, i en omfattning som
bestams av kommunfullméktige i de berérda kommunerna med beaktande av malet om social
mangfald och med beaktande sarskilt av bostadsmarknadernas sardrag och behovet av att inte
forvarra bostadsbristen. Aven om en sddan majlighet i princip utgor ett lampligt medel for att uppna
dessa mal eftersom den overlater at de lokala myndigheterna att vélja om de faktiskt ska tillampa
en kompensationsskyldighet och, i férekommande fall, vilken omfattning den ska ha, ankommer
det emellertid pa den nationella domstolen att kontrollera, forst och framst, om denna mdgjlighet
verkligen bidrar till att avhjalpa en brist pa bostader avsedda for langvarig uthyrning, som har
konstaterats inom de berérda kommunerna. Dérefter ska den nationella domstolen forsékra sig om
att denna mojlighet ar anpassad till situationen pa den lokala hyresmarknaden och férenlig med
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utdbvandet av den aktuella hyresverksamheten. | detta sistndmnda syfte ska den nationella
domstolen beakta att denna verksamhet allméant sett ar mer Ilénsam an uthyrning av lagenheter
avsedda for permanent boende. Den ska aven ta hansyn till hur kompensationsskyldigheten rent
praktiskt kan uppfyllas inom den bertrda orten, genom att forsékra sig om att denna skyldighet
kan uppfyllas genom flera kompensationsmekanismer som iakttar rimliga, 6ppna och tillgangliga
marknadsvillkor.

Nar det galler kraven pa tydlighet, entydighet och objektivitet utgér den omstandigheten att den
nationella lagstiftningen inte innehaller ndgon definition, bland annat genom troskelvarden, av
begreppet "uthyrning av en mdblerad lagenhet avsedda for bostadsandamal, vid upprepade
tillfallen och for kortare perioder, till tillfalliga kunder som inte bosatter sig dar” inte i sig en
omstandighet som visar att dessa krav inte har iakttagits, under férutsattning att de berérda lokala
myndigheterna preciserar de forhallanden som motsvarar detta begrepp pa ett tydligt, entydigt och
objektivt satt. PA samma satt kan den omsténdigheten att den nationella lagstiftaren endast
faststaller ramarna for hur en lokal myndighet ska faststélla villkoren for att bevilja de tillstdnd som
foreskrivs i ett system genom att hanvisa till de mal som denna myndighet ska beakta i princip inte
leda till slutsatsen att dessa villkor inte &r tillrackligt tydliga och objektiva. Detta géaller sarskilt om
det i den aktuella nationella lagstiftningen faststdlls inte bara de mal som de berorda lokala
myndigheterna ska efterstrava, utan dven de objektiva omstandigheter som dessa myndigheter
ska utga fran nar de faststaller villkoren for beviljande.

Slutligen, vad galler kraven pa att villkoren for tillstAndsgivning ska vara offentliggjorda i forvag,
Oppna for insyn och vara tillgangliga, finner domstolen att det ar tillrackligt, for att dessa krav ska
anses vara uppfyllda, att varje agare som vill hyra ut en méblerad lagenhet for bostadsandamal till
tillfalliga kunder som inte bosatter sig dar kan fa full kinnedom om villkoren for att beviljas ett
tillstdnd och om den eventuella kompensationsskyldighet som de berorda lokala myndigheterna
har foreskrivit, innan han eller hon inleder uthyrningsverksamheten i fraga, vilket méjliggérs genom
att protokollen fran kommunfullméktiges moéten anslds i kommunhuset och publiceras pa den
berérda kommunens webbplats.

PAPEKANDE: Begaran om férhandsavgdrande goér det mojligt fér domstolarna i medlemsstaterna att, i ett
mal som pagar vid dem, vanda sig till EU-domstolen med frdgor om tolkningen av unionsratten eller om
giltigheten av en unionsrattsakt. Domstolen avgor inte malet vid den nationella domstolen. Det ar den
nationella domstolen som ska avgora malet i enlighet med EU-domstolens avgdrande. Detta avgorande ar
pa samma satt bindande for de 6vriga nationella domstolar dar en liknande fraga uppkommer.

Detta ar en icke-officiell handling avsedd fér massmedia och den ar inte bindande fér domstolen.
Domen i fulltext publiceras pa webbplatsen CURIA dagen for avkunnandet.
Kontaktperson for press: Gitte Stadler @ +352 4303 3127

Bilder fran upplasningen av domen finns tillgangliga pa "Europe by Satellite" & (+32) 2 2964106
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