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W Sbirka soudnich rozhodnuti

Spojené véci C-724/18 a C-727/18
Cali Apartments SCI

a

HX
v.
Procureur général pres la cour d’appel de Paris
a
Ville de Paris

[Zadost o rozhodnuti o predbézné otdzce podand Cour de cassation (kasa¢ni soud, Francie)]

Rozsudek Soudniho dvora (velkého senatu) ze dne 22. zari 2020

,Rizeni o predbézné otdzce — Smérnice 2006/123/ES — Oblast plisobnosti —
Opakovany kratkodoby pronajem zarizenych prostor prilezitostnym zakaznikdim, ktefi zde nemaji
trvaly pobyt — Vnitrostatni pravni tiprava stanovujici rezim predchoziho povoleni pro nékteré
urcené obce a povérujici tyto obce vymezenim podminek pro udéleni povoleni stanovenych timto
rezimem — Clanek 4 odst. 6 — Pojem ,povolovaci rezim‘ — Clanek 9 — Odéivodnéni —
Nedostate¢na nabidka byt ur¢enych k dlouhodobému pronajmu za dostupné ceny —
Piimérenost — Clanek 10 — Pozadavky tykajici se podminek pro udéleni povoleni*

1. Svoboda usazovini - Volny pohyb sluzeb — Sluzby na vnitinim trhu - Smérnice
2006/123 - Sluzby - Pojem — Opakovany krdatkodoby prondjem zatizenych prostor
prilezitostnym zdkaznikiim, kteri zde nemayji trvaly pobyt — Zahrnuti
(Cldnek 57 SFEU; smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123, bod 33 odivodnéni
acl.2odst. 2a 3 adl 4bod 1)

(viz body 33-36)

2. Svoboda usazovini — Volny pohyb sluzeb - Sluzby na vnitinim trhu - Smérnice
2006/123 — Oblast piisobnosti — Prdvni uprava tykajici se cinnosti spoclivajicich
v opakovaném krdatkodobém prondjmu zatizenych prostor prileZitostnym zdkaznikiim, kteri
zde nemaji trvaly pobyt — Zahrnuti — Prdavni tprava pouZitelnd i na pristup k nékterym
Cinnostem vyloucenym z piisobnosti uvedené smérnice nebo na jejich vykon — —
Neexistence viivu
(Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123, body 1, 7 a 9 oduvodnéni, clanky 1, 2
acl. 4 bod 1)

(viz body 39-42, 44, 45, vyrok 1)
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Svoboda usazovini — Volny pohyb sluzeb — Sluzby na vnitinim trhu - Smérnice
2006/123 —  Oblast piisobnosti — Prdvni uprava tykajici se cinnosti spoclivajicich
v opakovaném krdtkodobém prondjmu zarizenych prostor prileZitostnym zdkaznikiim, kteri
zde nemaji trvaly pobyt — Prdvni uprava vztahujici se pouze na osoby, které se zabyvaji
zvldstnim druhem prondjmu — Disledek — Prdvni tiprava, na kterou se nevztahuje vyjimka
tykajici se vystavby nebo vyuzivini piidy a vizemniho pldanovdni ve smyslu bodu 9 odiivodnéni
uvedené smernice

(Smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123, bod 9 odiivodnéni, ¢l. 2 odst. 1 a ¢l. 4
bod 1)

(viz body 40-44)

Svoboda usazovini — Sluzby na vnitinim trhu — Smérnice 2006/123 — Povolovaci rezim —
Pojem — Vnitrostdtni pravni tiprava podminujici vykon nékterych ¢innosti prondjmu prostor
urcenych k bydleni predchozim povolenim — Zahrnuti

(Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123, ¢l. 4 body 6 a 7)

(viz body 49, 51-53, vyrok 2)

Svoboda usazovini — Sluzby na vnitinim trhu — Smérnice 2006/123 — Povolovaci rezim —
Podminky pro udéleni povoleni — Posouzeni podminek stanovenych v clancich 9 a 10 uvedené
smeérnice vuitrostdatnim soudem

(Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123, ¢l. 4 bod 6, ¢ldanky 9 a 10)

(viz body 57-59)

Svoboda usazovini — Sluzby na vnitinim trhu — Smérnice 2006/123 — Povolovaci rezim —
Dodrzeni podminek nediskriminace, nezbytnosti a primérenosti uvedenych v clanku 9 —
Vnitrostdtni prdavni vprava provddénd mistnimi orgdny, kterd podminuje vykon nékterych
Cinnosti prondjmu prostor urcenych k bydleni predchozim povolenim - Prdvni uprava,
jejimz cilem je boj proti nedostatku bytii urcenych k dlouhodobému prondjmu  —
Cil spadajici pod naléhavy diivod obecného zdjmu — Opatieni primérené sledovanému cili

[Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123, ¢l. 4 bod 8 a ¢l. 9 odst. 1 pism. b) a c)]

(viz body 65-75, vyrok 3)

Svoboda usazovdani — Sluzby na vnitinim trhu — Smérnice 2006/123 — Povolovaci rezim —
Podminky pro udéleni povoleni uvedené v clanku 10 —  Vnuitrostdtni prdvni uprava
podminujici vykon nékterych cinnosti prondjmu prostor urcemych k bydleni predchozim
povolenim — Prdvni tiprava tykajici se ,opakovaného krdatkodobého prondjmu prileZitostnym
zdkaznikum, kteri zde nemaji trvaly pobyt* — Prdvni uprava, kterd stanovi moznost ulozit
povinnost kompenzace ve formé pridruzené a soubézné premeény prostor urcenych k jinému
uicelu na bytové prostory — Pripustnost — Podminky — Ovéreni vnitrostdtnim soudem
(Smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123, body 59 a 60 odiivodnéni, ¢l. 10 odst. 2
a7acdl 13odst 1)

(viz body 79-108, vyrok 4)
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Shrnuti

Vnitrostatni pravni uprava, jez podminuje ¢innost spocivajici v opakovaném kriatkodobém
pronajmu prostor urcenych k bydleni prilezitostnym zakaznikam, kteri zde nemaji trvaly
pobyt, je v souladu s unijnim pravem

Boj proti nedostatku byt urcenych k dlouhodobému pronajmu predstavuje naléhavy divod
obecného zajmu opodstatiujici takovouto pravni apravu

Cali Apartments SCI a HX jsou obé vlastniky garsonek nachdzejicich se v Parizi. Tyto garsonky,
které byly nabizeny k prondjmu na internetovych strankach, byly bez predchoziho povoleni
mistnich organa opakované kratkodobé pronajimany prilezitostnym zakaznikam.

Soudce tribunal de grande instance de Paris (soud prvniho stupné v Pafizi) prislusny pro
rozhodovani o predbéznych opattenich a nasledné cour d’appel de Paris (odvolaci soud v Parizi)
ulozily na zékladé francouzského zakoniku o vystavbé a bydleni obéma vlastnikim povinnost
zaplatit pokutu a naridily preménu dotceného majetku zpét k ucelu bydleni. Uvedeny zakonik
totiz zejména stanovi, Ze v obcich s vice nez 200 000 obyvateli, jakoz i v obcich tfi departementd
sousedicich s Parizi je ke zméné v uzivani prostor urcenych k bydleni nutné predchozi povoleni
a ze opakovany kratkodoby prondjem zafrizenych prostor uréenych k bydleni prilezitostnym
zakazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, predstavuje takovouto zménu v uzivani. Tento
zédkonik rovnéz stanovi, ze uvedené povoleni, které vydava starosta obce, v niz se nemovitost
nachdzi, mize byt podminéno kompenzaci ve formé soubézné premény nebytovych prostor na
prostory urcené k bydleni. Podle vySe zminéného zdkoniku také plati, Ze rozhodnuti rady obce
stanovi podminky pro udéleni povoleni a ur¢i kompenzace podle ctvrti a pripadné podle okrsku,
s ohledem na cil udrzeni socidlni rozmanitosti a zejména v zavislosti na charakteristikach trha
s bytovymi prostory a na potrebé nezhorsovat bytovou nouzi.

V ramci kasa¢nich opravnych prostredkd, které podali oba vlastnici proti rozsudkim vydanym
cour d’appel de Paris (odvolaci soud v Parizi), predlozil Cour de cassation (kasac¢ni soud) zadosti
o rozhodnuti o predbézné otdzce Soudnimu dvoru, aby se tento mohl vyjadrit ke slucitelnosti
dotcCené vnitrostatni pravni Gpravy se smérnici 2006/123 o sluzbach na vnitfnim trhu®.

Velky senat Soudniho dvora rozsudkem ze dne 22. zari 2020 zaprvé rozhodl, Ze se smérnice
2006/123 vztahuje na pravni upravu clenského stitu, ktera se tyka cinnosti spocivajicich
v Gplatném opakovaném kratkodobém prondgjmu zafizenych prostor urcenych k bydleni
prilezitostnym zakazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, vykonavanych v ramci podnikatelské ¢i
nepodnikatelské ¢innosti. V této souvislosti zdiiraznil, Ze takovéto Cinnosti spadaji pod pojem
»sluzba® ve smyslu ¢l. 4 bodu 1 smérnice 2006/123 a mimoto neodpovidaji zddné z Cinnosti
vyloucenych z oblasti ptisobnosti této smérnice na zakladé jejtho ¢l. 2 odst. 2. Dale mél za to, ze
dotCend pravni uprava neni vyloucena z oblasti pisobnosti smérnice 2006/123 z davodu, Ze by
predstavovala obecnou pravni Gpravu pouzitelnou bez rozdilu na vsechny v oblasti vystavby nebo
vyuzivani pidy a zejména uzemniho planovani. Je-li totiz cilem této pravni Upravy zajisténi
dostate¢né nabidky byt urcenych k dlouhodobému prondjmu za dostupné ceny, tato tiprava se
vSak vztahuje pouze na osoby vykonavajici zvla$tni druh pronajmu.

! — Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2006/123/ES ze dne 12. prosince 2006 o sluzbach na vnitinim trhu (Uf. vést. 2006, L 376,
s. 36).
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Soudni dvir zadruhé rozhodl, Ze vnitrostatni pravni uprava, kterd podminuje vykon nékterych
¢innosti prondjmu prostor urcenych k bydleni predchozim povolenim, spadd pod pojem
spovolovaci rezim“ ve smyslu bodu 6 c¢linku 4 smérnice 2006/123, a nikoli pod pojem
»pozadavek” ve smyslu bodu 7 tohoto ¢lanku. ,Povolovaci rezim“ se totiz lisi od ,pozadavku” tim,
ze vyzaduje postup ze strany poskytovatele sluzby, jakoz i formdalni rozhodnuti, kterym prislusné
organy povoluji ¢innost tohoto poskytovatele, coz plati pro dot¢enou pravni dpravu.

Zatteti Soudni dvir uvedl, Ze takovy ,povolovaci rezim® jaky je stanoven dotcenou pravni
upravou, musi byt v souladu s pozadavky uvedenymi v oddile 1 kapitoly III smérnice 2006/123,
zejména s Cl. 9 odst. 1 a ¢l. 10 odst. 2 této smérnice, coz predpokladd, ze bude posouzena nejprve
opodstatnénost samotného principu zavedeni tohoto rezimu s ohledem na ¢lanek 9 uvedené
smérnice a poté kritéria pro udéleni povoleni stanovenych timto rezimem ve svétle
clanku 10 téze smérnice.

Pokud jde o podminky stanovené v ¢l. 9 odst. 1 smérnice 2006/123, zejména ty, podle nichz musi
byt povolovaci rezim opodstatnény naléhavym divodem obecného zijmu a cile sledovaného timto
rezimem nelze dosdhnout pomoci méné omezujictho opatreni (kritérium primérenosti), Soudni
dvar uvedl, Ze Gcelem dotcené pravni dpravy je stanovit mechanismus pro boj proti nedostatku
byt urcéenych k dlouhodobému pronajmu, s cilem reagovat na zhorsujici se podminky pristupu
k bydleni a zvySeni napéti na trzich s nemovitostmi, coz predstavuje naléhavy dtivod obecného
zajmu. Soudni dvir dale konstatoval, Ze dotlena vnitrostitni pravni Uprava je primérena
sledovanému cili. Dot¢end pravni Uprava je totiz vécné omezend na zvlastni ¢innost prondjmu,
z oblasti jeji pasobnosti jsou vylouceny byty, v nichz mé pronajimatel hlavni bydliste,
a povolovaci rezim, ktery zavadi, ma zemépisné omezenou plisobnost. Navic sledovaného cile
nelze dosdhnout pomoci méné omezujicitho opatfeni, zejména z toho divodu, ze by ndsledna
kontrola, napft. prostrednictvim ohlasovaciho systému spojeného se sankcemi, neumoznovala
okamzité a ucinné zbrzdit pokracujici proces rychlé premény, ktery vytvari nedostatek byti
urcenych k dlouhodobému pronjmu.

Pokud jde o pozadavky, jez se podle ¢l. 10 odst. 2 smérnice 2006/123 vztahuji na kritéria pro
povoleni stanovend dotéenou pravni upravou, Soudni dviar uvedl, Ze pokud jde zaprvé
o kritérium opodstatnénosti téchto kritérii naléhavym divodem obecného zdjmu, tato kritéria
musi byt v zdsadé povazovana za opodstatnénd takovymto divodem, nebot vymezuji postupy pro
stanoveni podminek na mistni Grovni pro udéleni povoleni stanovenych rezimem prijatym na
celostatni arovni, ktery je sdm opodstatnény tymz divodem.

Pokud jde zadruhé o pozadavek primérenosti uvedenych kritérii, Soudni dviir poznamenal, Ze
dotcend vnitrostatni pravni Uprava stanovuje moznost spojit udéleni vyzadovaného povoleni
s povinnosti kompenzace ve formé soubézné premény prostor urc¢enych k jinému tcelu na bytové
prostory, jejiz rozsah urci rady doty¢énych obci s ohledem na cil udrzet socidlni rozmanitost,
a zejména v zavislosti na charakteristikach trhd s bytovymi prostory a potiebé nezhorsovat
bytovou nouzi. I kdyz takovdato moznost v zasadé predstavuje adekvatni ndastroj k naplnovani
uvedenych cili, nebot mistnim orgdnim ponechéava volbu, zda skute¢né povinnost kompenzace
stanovi, a pripadné urdi jeji rozsah, je vSak na vnitrostaitnim soudu, aby predné ovéril, zda je tato
moznost skute¢nou odpovédi na nedostatek byt urcenych k dlouhodobému prondjmu, zjistény
na uzemi téchto obci. Poté se vnitrostatni soud musi ujistit, Ze se tato moznost jevi jako
prizptsobend situaci na mistnim trhu s prondjmem, ale rovnéz jako slucitelnd s vykonem
predmétnych cinnosti prondjmu. Za posledné zminénym ucelem musi prihlédnout k obecné
zjisténé nadvynosnosti této ¢innosti ve vztahu k prondjmu prostor urc¢enych ke ztizeni bydlisté
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a k praktickym podminkdm umoznujicim splnit povinnost kompenzace v dané lokalité, tim, Ze se
ujisti, Ze tuto povinnost lze splnit vicerem mechanismd kompenzace, které splnuji primérené,
prihledné a pristupné trzni podminky.

Pokud jde zatfeti o pozadavky jasnosti, jednoznacnosti a objektivity, skutec¢nost, Ze dotéena pravni
uprava nevymezuje zejména prostiednictvim ciselné vyjadfenych prahovych hodnot pojem
»opakovany kratkodoby prondjem zarizenych prostor urcenych k bydleni prilezitostnym
zdkazniktim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt®, neni sama o sobé skutecnosti, jez by prokazovala
nedodrzeni vyse uvedenych pozadavkd, pokud doty¢né mistni organy upresni jasné, jednoznacné
a objektivné vyrazy odpovidajici tomuto pojmu. Stejné tak skute¢nost, ze se vnitrostatni
zakonodarce omezuje na vymezeni postupt pri urcovani podminek pro udéleni povoleni ze
strany mistniho organu, jez jsou stanoveny urcitym rezimem, prostfednictvim odkazu na cile,
které tento organ musi zohlednit, nemuze v zdsadé vést k zavéru, ze tyto podminky pro udéleni
povoleni nejsou dostatecné jasné a objektivni, zejména pokud dotcend vnitrostatni pravni Gprava
stanovi nejen cile, které musi doty¢né mistni organy napliovat, ale téz objektivni prvky, na jejichz
zékladé musi tyto orgdny urcit tyto podminky pro udéleni povoleni.

Konecné zactvrté, pokud jde o pozadavky na predchozi zvefejnéni, prihlednost a pristupnost
podminek pro udéleni povoleni, Soudni dvir zdiraznil, Ze k tomu, aby tyto pozadavky byly
splnény, staci, ze se kazdy vlastnik, ktery chce pronajmout zarizeny prostor urceny k bydleni
prilezitostnym zakaznikim, ktefi zde nemaji trvaly pobyt, miize pred zahdjenim predmétné
¢innosti prondjmu plné seznamit s podminkami pro vydani povoleni a s pfipadnou povinnosti
kompenzace stanovenymi doty¢nymi mistnimi orgdny, coz je umoznéno vyvésenim zapist ze
zaseddni rady obce na obecnim uradé a jejich zverejnénim na internetovych strankach doty¢né
obce.
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